Bogota D.C. octubre de 2022

Sefiores.

SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES
YULIETH PAOLA AVILA SUAREZ
Coordinadora Grupo de Admisiones

ESD

Referencia: ACTUALIZACION DE INFORMACION CONTABLE - JORGE ALFONSO
BOHORQUEZ

C.C. 19.227.113

Respuesta: Rad. 2022-INS-1114

Con la presente me permito dar respuesta al requerimiento de la referencia, el cual sera contestado
en el mismo orden de lo solicitado de la siguiente manera:

e Seallega actualizacion del inventario de activos y pasivos incluyendo las acreencias causadas
entre la fecha de corte de la solicitud y la fecha del dia anterior del auto de admisién (15 de
septiembre de 2022), soportados en un estado de situacion financiera, un estado integral de
resultados y revelaciones a los estados financieros.

e Se allega actualizacién de graduacién y calificacion de créditos y asignacion de derechos de
voto.

Cordialmente,

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
C.C:19.227.113
Promotor.



JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
NIT: 19.227.113-9
CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

EFECTIVO Y EQUIVALENTES A EFECTIVO

PRODUCTO IDEN'I':JI:;I;.C?\CI ON UBICACION NUMERO VALOR TOTAL DEUDOR OBSERVACION
19.227.113 BOGOTA 200.000 | $ 200.000 NINGUNA
TOTAL EFECTIVO Y EQUIVALENTES A EFECTIVO $ 200.000
s 1 ({‘\ =
P.N. COMERCIANTE CONTADOR
Jorge Alfonso Bohorquez Omaira Quifiones Serna
CC: 19.227.113 CC: 52.725.441

TP: 157.553 -T



JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
NIT: 19.227.113-9
CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

DEUDOR A DIRECCION TELEFONO OBJETO CAPITAL DL B A DIAS MORA T2l

IDENTIFICACION OBLIGACION  OBLIGACION ACREEDOR
;’i‘bll"éiggR'QUE 19.492.197 ‘13:'-"'5 BZNT19A | 5564209 CLIENTES |$  3.200.000 17 21/07/2021 421 $  3.200000| BOGOTA
TOTAL DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR $  3.200.000
.;{!\ o
P.N. COMERCIANTE CONTADOR
Jorge Alfonso Bohorquez Omaira Quifiones Serna
CC: 19.227.113 CC: 52.725.441

TP: 157.553 -T
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JORGE ALFONSO BOHORQUEZ

NIT: 19.227.113-9

CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

=s———————————————______ = ——————

PRODUCTO

VALOR UNITARIO

HISTORICO

VALORIZACION

VALOR LIBROS

AFECTACION

Y/O DETERIORO

CARNES FINAS - RES - CERDO 3000 6000 $ 18.000.000 -|s 18.000.000 NINGUNA
AVES DE CORRAL 1000 3000 $ 3.000.000 -3 3.000.000 NINGUNA
PESCADO Y PRODUCTOS DE MAR 1000 15000 $ 15.000.000 -3 15.000.000 NINGUNA
TOTAL INVENTARIOS $ 36.000.000
L
P.N. COMERCIANTE CONTADOR

Jorge Alfonso Bohorquez
CC: 19.227.113

Omaira Quifiones Serna
CC: 52.725.441
TP: 157.553 -T



JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
NIT: 19.227.113-9
CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

PROPIEDAD, PLANTAY EQUIPO

DESCRIPCION ACTIVO UBICACION ] VAL ARCR VALORIZACION DEPRECIACION .\ 2| 1BROS OBSERVACION

UNITARIO HISTORICO Y/O DETERIORO
822';:;‘:';7’*&%':"3%" 50C-516365 | pogoTAD.C. 1 $ 560.530.000 | $§  569.530.000 | $ -|$ 166530000 |$  403.000.000 HLPAC\’/TOiCS‘;‘g{figf‘EA
S o o ML 106129 O AMARCA 1 $  436.600.000 | §  436.600.000 | §  428.827.200 | $ -5 sesazr200 | . EMSARCO
mﬁfé%g’gg\’ﬁg'&”"'166'”703 CUN\D/:SII\A/U:\RCA 1 $ 283200000 |$  283.200.000 | $  267.517.440 | § -|'s  s50.717.440 CREDI‘EM‘Z@%?SRA A
e o BOGOTA 1 $ 50971000 [§  59.971.000 | -8 -|s  segr1000| PRENDAEPROCEDIT
TOTAL PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO $ _1.879.115.640
.-j\ e
CiesS
P.N. COMERCIANTE CONTADOR
Jorge Alfonso Bohorquez Omaira Quifiones Serna
CC: 19.227.113 CC: 52.725.441

TP: 157.553 -T



Perito_Avaluador de Bienes Muebles e Inmuebles
Auxiliar de [a Justicia desde 1998
Registro Nacional de Avaluador

Rosmira Medina Pefia
Abogada

Bogotd D.C., 12 de agosto de 2022

Senor

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
C.C. 119.227.113

Ciudad.

REFERENCIA: Informe técnico de peritaje para estimar el valor comercial del
inmueble urbano ubicado en Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Praderaq,
Localidad (16) Puente Aranda, Upz (43) San Rafael de la ciudad de Bogotda
D.C.

De acuerdo a su solicitud verbal, he procedido a redlizar el informe técnico
de peritgje para estimar el valor comercial actual del Bien inmueble urbano
ubicado en |a Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera, Localidad (14)
Puente Aranda, Upz (43) San Rafael de la civdad de Bogota D.C.

El presente estudio de peritaje y avalto fue elaborado bagjo las pautas y
normas legales establecidas por las entidades que nos rigen y regulan como
es el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) de peritos profesionales
avaluadores, cuya lista es formada, controlada vy vigilada por la empresa
privada Auto Regulador Nacional de Avaluadores (ANAV) de conformidad
con lo establecido por la Ley 1673 de 2013, reformada por el Decreto 556 de
2014, aligual inscrita en la lista de Auxiliares de Justicia del Consejo Superior
de la Judicatura por mds de 25 anos.

Agradezco la confianza que deposito en mis servicios y la atencidén que se
sirva dar ala presente, esperando que este informe técnico de avaldo le sea
de gran ayuda en la gestién a realizar. Toda inquietud que surja al respecto,
estaré atenta a dar explicaciones y sustento del caso.

Cordialmente,

RmMas

ROSMIRA MEDINA PENA

C. C.No 65.754.648 de Ibagué
Licencia Auxiliar de la justicia
Registro Abierto de Avaluador
Aval 65754648.

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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DICTAMEN PERICIAL PARA ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL
INMUEBLE URBANO UBICADO EN CARRERA 57 A No. 4B-71, BARRIO LA
PRADERA, LOCALIDAD (16) PUENTE ARANDA, UPZ (43) SAN RAFAEL DE LA
CIUDAD DE BOGOTA D.C.

ROSMIRA MEDINA PENA, mayor de edad, con domicilio y residencia en esta
ciudad, identificada con la Cédula de Ciudadania No. 65.754.648 de
loagué, Tarjeta Profesional No.107.373 del C. S. de la Judicatura, obrando
como PERITO AVALUADOR DE BIENES INMUEBLES RURALES, CATEGORIA No.2,
legalmente inscrita y habilitada ante el Registro Abierto de Avaladores
(RAA), cuya lista es formada, controlada y vigilada por la empresa privada
Auto Regulador Nacional de Avaluadores (ANAV) de conformidad con lo
establecido porla Ley 1673 de 2013, reformada por el Decreto 556 de 2014,
aligual inscrita en la lista de Auxiliares de Justicia del Consejo Superior de la
Judicatura por mds de 25 anos, reuniendo igualmente los requisitos del
Articulo 225 y 226 del Codigo General del Proceso y de conformidad a lo
encomendado por el senor JORGE ALFONSO BOHORQUEZ identificado con
la Cedula de Ciudadania No. 19.227.113, sobre El bien inmueble urbano,
ubicado en |la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera, Localidad (16)
Puente Aranda, Upz (43) San Rafael de la ciudad de Bogotd D.C., el cual lo
presento en los siguientes términos:

l.- OBJETO

Segun solicitud del senor JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, requiere el presente
dictamen para que determine la identificacién del inmueble, linderos
especiales y extension, explotaciéon econdmica, su valor, vias de acceso,
estado de conservacion actual, determinar el valor actual del inmueble
ubicado en |a Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera, Localidad (16)
Puente Aranda, Upz (43) San Rafael de la civdad de Bogota D.C.

Il. LABOR DESARROLLADA

Con el fin de cumplir la labor encomendada y con la debida colaboracion
de la parte solicitante, me trasladé el dia 23 de julio de 2022 hasta el sitio de
ubicacion del bien inmueble objeto de pericia, quien en la actualidad
segun lo manifestado y observado por esta perito, ostentan la calidad de
duefno; quien me permitié el acceso al inmueble objeto de la presente

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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pericia. Al igual revise toda la informacién y documentacién que existe y
que aqui nos atane a fin de llevar a cabo la pericia aqui encargada.

1. UBICACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE

DISTRITO CAPITAL:

Bogotd estd situada en la sabana homdnima, sobre el alfiplano
Cundiboyacense, una llanura situada en promedio a 2630msnm y sus zonas
montanosas alcanzan de 2400 m a 3250msnm, lo que hace de ella la
megaldpolis mds alta del mundo vy la tercera capital después de Quito y La
Paz. Tiene un drea total de 1776 km? y un drea urbana de 307 km?2.

Bogotd limita al sur con los departamentos del Meta (a través de Guamal,
Cubarral y La Uribe) y del Huila (a través de Colombia), al norte con el
municipio de Chia, al oeste con elrio Bogotd y los municipios de Cota, Funza,
Mosquera, Soacha (zona urbana), Pasca, San Bernardo, Arbeldez, Cabrera
y Venecia (zona rural) del Departamento de Cundinamarca. Por el este
llega hasta los cerros Orientales y los municipios de La Calera, Chipaque,
Choachi, Gutiérrez, Ubaque, Une. Estd delimitada por un sistema montanoso
en el que se destacan los cerros de Monserrate (3152 msnm de altura) y
Guadalupe (3250 msnm de altura) al oriente de la ciudad. Se encuentra
comunicada con el cerro de Monserrate a través de los servicios de
transporte de teleférico y funicular.

Ademds, aungue aun confindan siendo municipios pertenecientes al
departamento de Cundinamarca, las poblaciones de Soacha, Zipaquird,
Facatativd, Chia, Mosquera, Madrid, Funza, Caijicd, Sibaté, Tocancipd, La
Calera, Sopd, Tabio, Tenjo, Gachancipd y Bojacd fueron consideradas
como parte del Area metropolitana de Bogotd en el Ultimo censo nacional
realizado por el DANE en 2005.

Estdn integrados, ademds, conurbados a su territorio (es decir sin pedijes),
Soacha y Sibaté hasta la llegada a las cataratas del Salto de Tequendama
y el zoolégico de Santa Cruz en el peagje Chusacd caso de la parte sur. En la
parte norte hasta el Puente del Comun en el limite con Chia. En el occidente
hasta el peaje Siberia absorbiendo el Parque Metropolitano La Florida y
parte de Cota. En el oriente estd La Calera.

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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UBICACION DEL INMUEBLE DENTRO DE LA LOCALIDAD 16 PUENTE ARANDA

Municipios
Usaquén Aledafios

La Candelari
aCandelaria L

Narl

Sumapaz

T ‘

Municipios
Aledanios _—
Municipios
Aledanos
IV. CARACTERISTICAS DEL SECTOR:
4.1. Generdlidades
Localidad: DIECISEIS (16) PUENTE ARANDA
Limites: NORTE: En la diagonal 22, con la localidad de
Teusaquillo.

SUR: En la Autopista Sur, con las localidades
de Tunjuelito y Antonio Narifo.

ESTE: Autopista Norte —-Quito Sur con la
localidad de los Mdartires.

OESTE: En |la Avenida carrera 68, con las
localidades de Kennedy y Fontibdn.

Area Total: El drea total de la localidad de Puente
Aranda es de 1.724,28 hectdreas y el drea
urbana es de 1.723,13 ha, es una localidad
totalmente urbana. Segun su extension en la
parte urbana, es la novena en cuanto a
tamano del perimetro de la ciudad.

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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Poblacioén: 300.000 habitantes aproximadamente.
UPZ : Cuarenta y tres (43) San Rafael
Localizacién: La UPZ San Rafael se ubica en el costado

oriental de Puente Aranda.

Clasificacion: Es de fipo residencial consolidado

Limites: NORTE: con la Upz Puente Aranda.
SUR: con la UPZ Ciudad Montes

ORIENTE: con la Upz Zona industrial

OCCIDENTE: con la Upz Américas de la
loalidad Kennedy

Area Total: Tiene una tiene una extension de 329.3
hectdreas, equivalentes al 19,0% del total del
drea de las UPZ de la localidad.

Estratificacion: El terriforio en su totalidad pertenece al
estrato tres (3), de un total de 105.662
habitantes de los cuales 103. 831 pertenecen
al estrato 3y 1.831 personas sin estrato.

Barrios: Barcelona, Brisas del Galdn, Camelia Sur,
Coldén, Galdn, La Pradera, La Trinidad, El
Arpay, La Lira, Milenta, San Francisco, San
Gabriel, San Rafael, San Rafael Industrial y
Salazar Gémez

4.2. SERVICIOS PUBLICOS:

Acueducto

Con el propdsito de fortalecer la responsabilidad integral por el servicio en
los aspectos que estdn mds cercanos a la ciudadania, en el nuevo modelo
empresarial desarrollado por la Empresa de Acueducto y Alcantarilado de
Bogotd (EAAB), prestadora de los servicios de acueducto y alcantarillado en
la ciudad, se infrodujo el concepto de zonas operativas. Segun esta
clasificaciéon, la localidad de Puente Aranda hace parte de la zona
operativa 3.

De otra parte, cabe agregar que el sistema de captacidon que abastece a
la localidad es el Sistema Tunjuelo, ubicado al sur de Bogotd, mientras que

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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los sistemas de Redes matrices de distribucion de los que se abastece la
localidad son Wiesner y Tibitoc.

La EAAB senala que la cobertura del servicio de acueducto es del 100 % en
la localidad y se considera que sus condiciones son adecuadas 87. Sin
embargo, la Secretaria Distrital de Salud senala que se requiere la instalacién
de un mayor nUmero de hidrantes por parte de la EAAB, ya que las
condiciones de la localidad como zona industrial, en la que existe una alta
concentracion de fdbricas, almacenes y residencias, ubicadas en medio de
grandes proveedores de gas y combustibles, constituye un factor de riesgo
para la poblaciéon de la zona.

El sistema de alcantarillado de la localidad pertenece a la cuenca del rio
Fucha, a excepcidon de la zona noroccidental, adyacente al sistema de San
Francisco, la cual drena sus aguas directamente hacia el interceptores del
rio Fucha atraviesan la localidad de occidente a oriente, recibiendo aguas
negras median- te los interceptores derecho e izquierdo del rio Seco,
derecho e izquierdo de Los Comuneros y el colector de la Avenida de Las
Américas.

El sistema de alcantarillado es separado, es decir, el alcantarillado pluvial
fiene redes independientes del alcantarillado sanita- rio, excepto por el
sector comprendido entre la A venida Ciudad de Quito y el colector Los
Comuneros, en el que el sistema es combinado.

Por su parte, el drengje de aguas lluvias se realiza hacia los canales del
Fucha y de San Francisco. Las aguas lluvias son recogidas por el colector
combina- do de Los Comuneros, que entrega al colector Comuneros I,
aofluente directo del canal de San Francisco. Se estd adelantando la
construccién del colector de Puente Aranda, el cual entrega las aguas del
sector noroccidental de la localidad directa mente al canal de San
Francisco 89

Al igual que el servicio de acueducto, el servicio de alcantarillado también
tiene una cobertura del 100 % en la localidad 90. Se considera que el
mantenimiento del gran nUmero de aliviadores y sifones que se ubican en la
localidad, y que constituyen estructuras que por cardcter son puntos débiles
del sistema de alcantarillado, son el punto critico que enfrenta la EAAB en
cuanto a la prestacion del servicio de alcantarilla- do en Puente Aranda.

Energia eléctrica

La empresa Codensa S.A. ESP, encargada de la prestacién del servicio de
energia eléctrica en la localidad, reporta una cobertura del 100 %, en el
drea urbana del Distrito, a la cual pertenece todo el territorio de la localidad.

Aseo
El servicio puUblico de aseo en el Distrito Capital se presta bajo el esquema
de concesidon, mediante con- tratos suscritos entre la Alcaldia Mayor de

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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Bogotd, la Unidad Ejecutiva de Servicios Publicos (UESP) y las empresas
privadas. Para el servicio de recoleccién, la ciudad se encuentra dividida en
6 Areas de Servicio Exclusivo (ASE). La localidad de Puente Aranda
conforma, junto con las localidades de Tunjuelito y Ciudad Bolivar, el aseo
en el que el Consorcio Lime S.A. es el concesionario encargado de la
prestacién del servicio de recoleccion.

Esta concesion fue otorgada porla UESP mediante la resolucion 108 de 2003
y estard vigente por un periodo de 7 anos.

Telecomunicaciones

En la locadlidad de Puente Aranda existen un @ total de
113.082 lineas telefonicas instaladas por la Empresa de Teléfonos de Bogotd
(ETB), lo que equivale al 5,5 % del total de lineas instaladas en el Distrito
(cuadro

43), que resulta alto en relacién con la participacion de la poblaciéon de la
localidad dentro de la ciudad (4,3%). De esta forma, la localidad ocupa el
séptimo lugar en relacién con el nUmero de lineas telefdnicas instaladas por
cada 100 habitantes en las diferentes localidades, con un indicador de 40,0
lineas por cada 100 habitantes, que supera el promedio distrital.

4.3. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE AL SECTOR:

Puente Aranda se encuentra enmarcada por la avenida carrera 68,
la Carrera 30, la avenida de Las Américas, la calle 13, la calle 19, la calle
Tercera, la calle Sexta y la Carrera 50, que son sus mds importantes vias,
ademds también tiene una parte de la avenida Primero de Mayo, en todas
sus vias cuenta con multiples rutas de servicio pUblico de buses, busetas y
colectivos que llegan a fodos los barrios de la localidad y la comunican con
toda la civudad.

La malla vial del territorio cuenta con vias principales que lo limitan, al oriente
se encuentra la Avenida Primero de Mayo en el framo que va de la Avenida
Carrera 68 a la transversal 35 Av. Autopista Sur, esta avenida estd en buen
estado y tiene via en ambos

Ademds, cuenta con el sistema TransMilenio en la Calle 13 y la avenida de
Las Américas (linea F) y en la recién remodelada linea de la Norte-Quito-
Sur (lineas E y G). En la localidad se encuentran las estaciones Carrera
32, Zona Industrial, Carrera 43, Puente Aranda, Carrera 53A y Pradera en la
zona norte de la localidad y corresponden a la linea F, las
estaciones CAD, Palogquemao y Ricaurte, correspondientes a la linea E, y las
estaciones Comuneros, Santa  Isabel, SENA, Calle 30 Sur, Calle 38 A
Sur, General Santander, y Alqueria, correspondientes a la linea G.

Donde se desprende la avenida de Las Américas dentro de la localidad, a
la altura de la estacién Carrera 53 A del sistema TransMilenio, hay un

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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paradero satélite de buses intermunicipales de gran importancia que
permite el transporte con Fontibdn

y con los municipios de Funza, Mosquera, Facatativd, Cota, Chia y Bojacd.
También tiene una larga linea de la red de ciclorrutas.

La Upz Ciudad Montes cuenta con vias principales como la Av. Primero de
Mayo, Avenida NQS sobre la cual pasa el sistema Transmilenio y dentro del
tframo que limita con el territorio se encuentran dos estaciones: Santa Isabel
y SENA Avenida de los comuneros y la carrera 50 vias que delimitan el
territorio y dan movilidad a los habitantes de los diferentes barrios que lo
componen, por el gran nUmero de rutas de transporte publico que cubren
las necesidades de movilidad de los habitantes.

4.4. REGLAMENTACION URBANISTICA:

El predio se localiza en la localidad Dieciséis (16) Puente Aranda y se ubica
en la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) nUmero 43 denominada San
Rafael Reglamentada mediante el Decreto Distrital 274 del 4 noviembre de
2010.

La Unidad de Planeamiento Zonal No. 43, San Rafael alberga zonas
residenciales con altas calidades ambientales y  urbanisticas
complementadas con actividades econdmicas de escala vecinal y zonal
con proyeccién hacia la ciudad, relacionada con el Centro Tradicional y
con una de las grandes zonas productoras de empleo de la ciudad (Puente
Aranda). Que bajo este marco de referencia, la Unidad de Planeamiento
Zonal citada se caracteriza por presentar un alto grado de homogeneidad
producto de su origen de urbanizaciones de vivienda con pocas
transformaciones que han permitido consolidar zonas con actividades
econdmicas de bajo impacto, soportados en procesos de densificacién
controlados respecto de la capacidad predial de la zona y de sus
condiciones de espacio publico.

Que de acuerdo con el articulo 73 de la Ley 388 de 1997, las acciones
urbanisticas que regulan la utilizaciéon del suelo y del espacio aéreo urbano
incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho
a las entidades publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas
acciones. Que de conformidad con lo senalado en el articulo 375 del
Decreto 190 de 2004 (compilacion del POT), se requiere incorporar al
Tratamiento de Renovacién Urbana el sector normativo No. 14 por efecto
de la ejecucidén del Proyecto del Sistema de Transporte Masivo Transmilenio
sobre el eje de la Avenida Ciudad de Quito y su interseccién con la Avenida
de los Comuneros (calle 6).

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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4.5. PERFIL INMOBILIARIO:

En los Ultimos afos, la localidad ha continuado con un constante ritmo de
crecimiento, se han construido obras de espacio publico y principalmente
la industrializacién continua, ademds de contar también con variadas zonas
comerciales y de entretenimiento, hoy en dia de sus 1794 manzanas, 700
tienen uso industrial y 800 son residenciales. Actualmente su Alcaldia Local
se encuentra en la Carrera 34 D NUmero 4-05 en el barrio Veraguas Central
y la localidad ya ha superado los 300 mil habitantes, aproximadamente el
5% del total del casco urbano de Bogotd.

La Estratificacion se encuentra entre sus residentes predomina la clase
media, estrato socioecondmico 3. Puente Aranda se caracteriza por ser el
centro de la actividad industrial de Bogotd.Estratos 3,4.

Puente Aranda es el epicentro de la actividad industrial de la capital y de
gran importancia a nivel nacional. Las principales industrias  estdn
relacionadas con la elaboracion y procesamiento de pldsticos, textiles,
quimicos, metalmecdnica, gaseosas, tabaco, concentrados e industrias
dlimenticias. Ademds, al contar con zonas comerciales tan amplias como el
San Andresito de la Carrera 38 y Las Américas, (sectores llenos de almacenes
y centfros comerciales que venden todo tipo de ropa y electrodomésticos a
bajo costo).

Dentro de este territorio, luego de hacer los recorridos se encontrd una zona
industrial donde se ubican microempresas, industrias de textiles, ebanisteria,
carpinteria, el sector comercial estd conformado por salones de belleza y
estética, almacenes de cadena, zonas bancarias, cacharrerias, tiendas,
venta de comidas rdpidas, sitios de esparcimiento y cultura (tabernas,
discotecas, etc.) y en el sector residencial se encuentran inquilinatos,
conjuntos residenciales de apartamentos y casas tipo familiar,
convirtiéndolo asi en un territorio mixto. El barrio Muz0 como se pudo
evidenciar en los recorridos es una zona residencial, donde la mayoria de la
edificaciones son de dos y fres niveles. El barrio tiene muchos callejones
cerrados los cuales estdn rodeados de parques muy bien dotados, pero
estdn contaminados por los excrementos de los perros callejeros,
proliferacion de palomas, las basuras. También se evidencid que los parques
son utilizados como parqueaderos para los carros.

ESTRATOS EN EL SECTOR
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ResidencCil......ccveveeeeieeeeeiennnn.. 5%

COomMErCiAl.....ccciiveceiieeieeeeeeenn, 15%

Industrial......cccoviiii, 70%

Corporativa....eeeceeeeeeecevieeeee, 10%

Puente Aranda. Clasificacion, extension, cantidad y superficie de manzanas sagun UPZ

A Area total Cantidad ~ Area

— oo o maans
40 Chiidad Martas Resldenclal Consolidada Wig %7 631 921
41 Muzu Residencial Constiidado 08 Wb 03 1563
43 San Rafas| Residenclal Consolidado LA S ®T 295
108 Zona Industriat Pradominantaments Indusirial Wo o200 2 2209
111 Pugnte Ardnda Prédominantaments Indushial W4 N6 22 1639
Tolal | S R T I Y T A R
ha: hectdreas

Fuente: SDP. Decretn f18 da) 2000, Decretn 180 ded 2004 y Decreln 544 de 3009, Boooté 0. €

V.- IDENTIFICACION DEL INMUEBLE:

5.1. Direccién actual del predio:

Direccion parte posterior predio:

Inmueble urbano ubicado en la
Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La
Pradera, Localidad de Puente Aranda,
Upz Ciudad montes de la ciudad de
Bogotd D.C.

Inmueble urbano ubicado en la
Carrera 58 No. 4 B-84, Barrio La Pradera,
Localidad de Puente Aranda, Upz San
Rafael de la ciudad de Bogotd D.C.

+ Area de terreno: 134.05 Mts2
+ Area consfruccion: 427.90 Mts2
+ Forma: Rectangular
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4+ Ubicacion: Casa Medianera

+ Topografia: Plano

#+ Vetustez: Aproximadamente 60 anos
« Estrato: 3 segun Dec. 551 de 2019
+# Matricula inmobiliaria:  50C — 516365

4+ Chip Catastral: AAA 0038 JNOM

+ Cédula Catastral: 557A 4

# Uso: Habitacional

# Destino: Residencial.

6.2. Ubicacion dentro del Distrito Capital

4b74 Cra, 57a

/-
L~ Googe O

e — L
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Fuente: Google Mapas.

Resultados

Fuente: Mapas Bogota.

6.3. LINDEROS DEL INMUEBLE:

Lote NUmero Trece (13) manzana 57 A, lote de terreno em la urbanizacion
San Gabriel con una cabida de 201.09 V2 y mide 7.00 Mts de frente por 18.70
Mts de fondo y 18.70 Mts y estd alinderado asi: NORTE: Con el lote nUmero 14
de la misma manzana. SUR: Con el lote niUmero 12 de la misma manzana.
ORIENTE: Con la Carrera 57 A de la Urbanizacién. OCCIDENTE: Con terrenos
de Stella Calderdn Quintana y hoy la Trinidad.

Los anteriores linderos se transcribieron de acuerdo a a lo contenido en la
Escritura PUblica No. 2998 del 24 de mayo de 1998, otorgada en la Notaria
Segunda de Bogotd, debidamente registrada al folio de matricula
inmobiliaria No. 50C-516365 de la Oficina de Registro de Instrumentos

PUblicos de Bogotd.
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TRADICION:

Mediante Escritura PUblica 2998 del 24 de mayo de 1998 de la Notaria
Segunda del Circulo Notarial de Bogotd, la sefora AURA CECILIA GOMEZ
DUARTE realizd la venta al Senor JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, compra
debidamente registrado en la oficina de registro de instrumentos publicos
de Bogotd Zona Centro al folio de matricula inmobiliaria 50C-516365.

6.4. FICHA NORMATIVA

Teniendo en cuenta el Acuerdo 645 de 2016 por el cual se adopta el Plan
de Desarrollo Econdmico, Social, Ambiental y de Obras Publicas para
Bogotd 2016 - 2020 Bogotd Mejor Para Todos y a la informacién suministrada
por la Secretaria de Planeacién Distrital, a través del SINUPOT, para peritaje
para determinar el valor comercial del predio urbano ubicado enla Carrera
57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera, Localidad 16 Puente Aranda, Upz 43 San
Rafael Bogotd, D. C., se encontraron las siguientes normas:

6.4.1. USOS PERMITIDOS:
+ Tratamiento Consolidacion
+ Modalidad Con Densificacidon Moderada

4+ Area de Actividad Residencial

+ Zona Zona Residencial con actividad econdémica
en la vivienda.

+ Sector 5 San Rafael

+ Upz 43 San Rafael

+ Localidad 16 Puente Aranda

+ Codigo Sector: B Sector Demanda: C Decreto: Dec 274 de

2010 Mod.=Dec 506 de 2018.
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION
KR57A4BT1

(KR 58 4B T8 KR 58 4B 76)

ALCALDIA MAYOR

DERDROTAD &
Seorerta il

PLAKEACION
TRATAMIENTO: CONSOLIDACION MODALIDAD;  CON DENSIFICACION MODERADA [ Ficka: 5
AREA DEACTIVIDAD: REIIDENCIAL ZONA: Z0MA RESIDENCIAL CON ACTIVIDAD | ! JCALIDAD; 16 PRUENTE ARANDA

ECONCMICA EN LA VIVENDA Lo 4 SRAFEL
FECHA DECRETO: No. DECRETO: Dec 274 de 2010 Mod =Dec 506 de X SECTOR: ¥ SANRAFREL
Sactor de Demanda: c

LOCALIZACION DEL PREDIO SELECCIONADD:

octs el st ajeste ind : Fecha 10224800 Piginat e
SO Bt ap !

Ppartz v
dretes seclons nomalvos & a cluded.
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ALEALDANAYOR (KR 58 4B 78,KR 58 4B 76)
UEBOGITAD.L,
Secrer Dl 6F
PLAKEACION
US0S  PERMITIDOS
SUB SECTORUSO: | AU _
Categoria:  Principal
COMNDICIONES GENERALES PARQUEADEROS
Uso-Subuse  Uso Especifice Descripcidn Escala Condiciones Privados Visitankes
VIVIENDA - \VIENDA VNIENDAUNIFEMLISR Y Noplea Vercustodnend Ver cuado Anennd
VIVIEND& UNIFANLIAR ¥ EFAMILIAR Exenciade Briencade
BRAMILIER estanonaTisnos Uso©  estacionamientns Uso
\ndenda Decreto 190- Vnianda Decetn 190-
M 4
\IENDA YNIERDA MULTFAMLIAR  Moaplica Ver cusdoenigenciade  Ver cuado exigencia de
MULTFAMLIAR estaonariennsUso.  esiacionamientos Uso
\ends Wivienda
Cateqoria:  Complementario
CONDICIONES GENERALES PARQUEADEROS
Uso- Subuso  Uso Especifice Descripeidn Escalz Condiciones Privados Visitantes
COMERCIO- LOCALES, CON REA  ACTMVDAD ECONGICA vachil 1x250m2 1% 30m2
COMERCIO D VENTAS DE LIMTADA EN COMERCID
VECINAL & HASTASHO M2 Arlcubs y comestiles ce
priren necesidad: fusesas,
paraderias, confikria, lideos,
Gairgs. sasanentaa rach,
Feores, bebides, drguerias,
parfurenias, papekriss y
miscekineas, feralerias.
COMERCIO- TIENDAS DE BARRIO ACTMVDAD ECONDMCA vazinal
COMERCIO YLOCALESCON LINETADA EN COMERCHY:
VECINALE AREA NOMAYORDE  Arficubs v comestiles ce
L0 priven necasidad e,
pemadarias; conierie, o,
cames, sasamentaia ranche,
foorss, bebidas, drgusrias
perlimerias, papekerizs ¢
mscelineas
DETWE“_'“'  EtAmia Flarnetes eduzacin wessonlsr,  vecinal 1200w 1502
EQUPAMENTOS hésiza y madia, hasta 450
COLECTIVOS dumws. Plantules d
eduatiin preesoar hasia 120
dlimes, Estueles d fomacin
antisica hesla 50 alarnos
CULTURAL Salwes camunales, Casasde b veckeal l200mg 1xi 2
airabasaliin2
BENESTAR SOCUAL  Salacunas, ardnes ifantles,  vechal 1 x60m2 Mo st exipe
{uaferis, casas Yedndas
hogares de benester basta 20
Fi permiides. se deberi of respectron Plan Meesiro, Achubmente la Secrtana Distial o
Flantaci Aino e procesa d raesicn, viiaciin ¥ st o leinforsecg Fecha 202242103 Pagina2des
i s o Mearvekla | i B carmahoezd eon s Decretns R
dileretes sectores nomativos & i tluded.
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION
KR57TA4BT1
ALCALDINAYOR {FR 58 4B T9,FR 58 48 T6)
OEBOBOTAD L.
Secndart Ditital o2
PLANEACION
CONDICIONES GENERALES PARGUEADERDS
Usa» Subuso  Uso Especifico Description Estala Condiciones Privados Visitantes
Fifios, residencias parala
fervara adad basia 20 personas
cuLro Eificaciomes para gl culfn, hasta vecinal Ho 50 e Ha 52 mige
100 persanas yio 20 mi ce
conetruceidn oo magma
DOTACICHAL - DEPORTIOEY Canchas miltiples y dolaciones  vecindl 1ndbm2 | 2250 e
EQURAMENTOS  RECREATIOS deportives
DEPCRTNOS Y
RECREATIVOS:
SERVICI0S - SERVICIS Cagros allomiins sl o ¢ e Mo 52 g
SERVICIS FINANCEROS
EMPRESARIALES
SERVICIOS - SERVICI0S ACTMVDAD ECONOMCA vachal Ho se anige Ho s mipe
SERVICIOS PROFESIONALES,  LINGTADA EN SERVICIOS
PERSONALES  TECHIGOS Peluguena, salas de bellea
ESPECIALIZADOS tabuajes sasoerla agentiasde
lavandania | o ioreries,
TRparan de artivios
elteros, Ticeatas
rempetadora de cazato,
e gelarias, Wiljerias,
Toristerts, corfectines,
cafeterlas, headerizs,
elaborariir de atesanizs.
SERVICIOEDE Chance, Interia s nea, Jegas vechal Ha s¢ axige Nase mige
COMUNICACEONY  wectrdnicos de haiiidad y
ENTRETENIMIENTO.  diestinzs de paquefio formaty
MASIVOE

NotaMo. 1 A Tods ks usos permiidos en estas fichas reglamentarias estln sugtos 2 ks dip el POT v ef Dacreo Distit No. 138 d2 2004, Esl igen puelas
condiciones especificas agui S0 perjuicin de bas nomias vig jre |3 matera covespond

Notabo.: ] 8. DOTACIONALES: Las usos dotationales enistentes de estala velropoftang. whana o zonal, e tdos bs sechres narmalives: Benen la condioin de permanencia alogads por
of ticuk 344 el Dacret Distrial 130 de 2004 (Corepiacian POTY, s2 requian por 2l POT, las nomas reg especifcas, of Decrei Disirial 159 ce 2004 ylas nomas oue
o camgilemarien, madifiouen o sustiuyan Asf misma, se esoueniran supediadas a ks condisonas v realantia da los mspac vos planes masstms: los ks, segdn ks estalis
definitzs en cada uno: estabieosrin |3 exigendia e planes d requlinizacion y anep o d& clro sl Uz e apliguz, Las migas proveskos dotscionales de escali
mebopoitare o utana se requleran medinte el instrun condiente, Ladescripeiany clasficaciin de usos o fies ok bz fhas regamentanas podvan ser
precadas por s comespordientes planes sassivos, Las prasantes fithas normedvas sefiaan ios Lsos dotacionales previsios por el FOT cAones nomathics,
Adicioralmente, 3 han noomorado aigunes o fos uses dotacionales existentes no sefidados por el FOT, ouya permanencia se encueniza en funcide de s dspossiones dal
Deredy Disttal 190 de 2004 v de ks olanss maestros de equipamienios sespechns. Tocos los usts dotacondles deben sequr s ineamienns establecidos e (s respacivos
phanes aestos.

NokaNo.: ¥ . TRATAMIENTD DE RENGVACION URBANS: E| sechr normaive 7 se encuenira somefdo f Tratamientn 4 Renavadn Lébara: Mesfantz Pl Partialde Rerovacin Utkana
poa el wetdcrnes de edcalildad. adicorales a ks queap s resenles fichas reglamentaias. £l araa s inervent mediante plan parcial secé
definidz por la Secrefesia Disiatal de Panesciin de acuexdo con s deteminantes defncas per s deimiizcdn.

NokaBo.: 4 0. TRATAMIENTO DE DESARROLLO URBAMSTICO: Aples atodes fos pradios uibinizabies no wrhanizados bnzalzados en sueko urban, que na hansida cbigto da i graceso
de desamato por urbenizacdn. Sa e por s disposic lemwdas en & POT en ol Deseto Distite 327 e 2004, en b2 i s Inezmientos

F; i pormiicdos. se dabar carsultar of nespeciivo Plan Massiro. Achaalmante la Secmtania Distial o
5 i el o i,V s Tt Fecha 20228803 Piginadded
ﬂ!amlsuemnsnmaims!elmmli. ¢ 5
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USOS PERMITIDOS PARA LA DIRECCION
KR5TA4BT1

KR 58 43 79, KW 59 48 76)

ALCALDIA MAYOR
BOGITH
Socritart Dt o
PLAKEACION

plarfzados en & plann de Estuctura [Plancha No.1 del preseniz Decrelo]. Enire otros e denficarcn ks bcafzads en el Sector 3 ; subsector Il 7 VIl seelor § 7 ssbseckrV
sector b subsechor IV y secor T subsector |V,

Noka os 5 E. TRATAMIENTO CE MEJIRAN ENTC/INTEGRAL: Ef Sector normalren 3, igto &l o jenln nfegral s 12 plains en ks ficha
norriatha g presents decrelo, Adia I desamolbsda vienda o lagalizades B facha de expedickin del preserte dicesto beaizad sllmmmUPme
slel & ks dipesiciones dal procesa da lagalizackn, 4 s d&f Phan o Croeremisntn Temtori y 5 Jamentarios, y o b direccsives de ord

Noka o £ F, ACCESOS VEHCLLARES Y 20NAS DE CARGUE ¥ DESCARGUE: Las zonas o cangue ¥ descargus y ks acosse wehiculires de los predice quetingan franis sobre bs
Vias e maila vial arerial se riges parel aieuo 182 del Decreln Distrital 190de 2004 v por el Deeret 310 02 2006, e manfidad

NetaNo. 7 G, PARQUES DBTRITALES: Bl parue Mienia ; Tear ; San Eusabia (sector remativo Nt &)y ios parques estentss en booes b 0, 52 igert por lus aridos

247, 243 y 244 de Decet Distrital 190 ce 2004 (Complaciin POT) y s segulan pot os anfoios 262, 283, 254y 235 del misma Dacreka ¢ por &1 Plan Divector respectyo, Las
prsanies fehas norvatfvas safialan ok manera indcaivz ks parues y 2oeas virdes mistentes de conlomnitad con s ifomackin surinisida par el (0RO La inomvactn
detiata se concigra en os planos wrbarisbocs nprobados pers cda Uitanaaciin o en s Plasss Diechres eomespondentes.

Netabo.: $ H.COMERCI0: Las nuevos proyacn iales o T b adiznin Flanes da impbantaridn /o Flanes Parcitles, seqii comesponda.

Not B $ L USOS INDUSTRIALES: Los usos indusirides s2 enusnlran pemiidos e fas 2nas industish 0 ks d falacies o el prssenle decre om a8 restriocionss
eslbtands, Las wcliidades cllsnato, deodsty o mxpendo da gss g pﬁmrlas e s ol o e reglamentai | e de o uscs
indusliiaies, que garanins oondiciones de beaizacn  funci ; o | a sequridadt, |a sdubndad y & vida de |a poblantn, Para lal efectn, ks

Seoreterizs Desttales da Ambvante, Hmunny?ﬂlud adabrtarin ks sudnsy mgamartadin comespondisrta
Noka Mot 1" J: REDDE TRANSPORTE MASNO VETRD: Dewhwddwdmmhumalmdezm, 4Por ¢ vual se imorma 3 a chadadania de Eogols 0.C, el resubado dela
Cargultaria § Dizef il gz la Red d Transport Masivo Mo i yestrashirasiin eirica, lecal y fnanciera de s primera Inea metro, en f manoo del
SITP parala tluded; y 5e artenenunes ot edrinsiratives | Urtanistias,, s inoofmond ke tanas e & estruchra de edha UPZ elfrazada sundo pars [a primera
[imea ol et come perta el mhsltemade rrsn-ams dmnrhnnal artiuky 161 dell:wmu Distital ﬂﬂdezw PO Ung vez cefrices bas &rms da dfectanidn o nfiencia

lreay quskoa gz
WetaMo. 11 K EIRCUITDG nsrmlummm End arsaq.aemprerdeaﬁa U."’saceﬁmcrwinsdemwiﬂad mfnm‘ai:spa’hmnsdala rdhvallrlamema'fw upx
ML) Dictos drcutes de mowiidad # phano funcional y de mesiidad, <onsignado &nla pancha
regamentaia N 4, ylas panchas N° 2y 3, que hacen parteinlegra del prasente Dacret.
Wokz Mo 1 . Losjueass de e yaoar d2 habiidad y dest jrén ubicar a menas de A0 mekos a la redond; tn da souipamientns coleclives educalios, de ok ylade

sal enstenies alafocha de enfrada o vigencia oo esta reglarentacion
Nokaba.! 11 1. Las estaciongs de servicn dandk el 50 s permitio segiin & presents foha, debee apfcar s disposiconss del Decreto Distrkal Mo %3 de 2001

Nokaa.! " 1, Salvo expresa miepiin, s LIk i i fican i Y no gpcion,

Noki Mo 15 Q. REOJNGCIMIENTOBELAEIIS"ENCIEE E)FMCIO}ES Enl:sis'rmnn.ndi'}:m segun.odulart;u.lnﬁéddua}'shNa:imal 1468 ﬂeil]!ﬂ los mcomocmizsins de b

|SUBSECTOR EDIFICABILIDAD: B

EDIFICABILIDAD
Variable Condiciones

TR TOR | 4, TRATAMIENTO CE CONSOLIDACIN CON DENSIICAC.ON MODERADA, TRATAMIENT DE CONSOLIDACICN DE CAMBIO DE PATRON Y TRATAMIENTO DE RENCHACION
: URGANA MODALIDAD REACTWACION: Las roregs e edficaliila no conterpladas en s presentes fichas narmati sick {alarlanios. dan gt desposkicres
! itas an el Clecretn Disirita 190 da 2004 (compitaciin POT, v especticas del capihuly 1 def Decredo Distita! 1589 de 2004  deméte nomas que by compiemantzn, madifiquen

fsusBugen
ot Mo 1 B. DOTACICNALES: Los uécs s elstertes de essal i, urhana o 2onal, en fndos b tieeen s condicide d aorgah por et aricdn
344 ded Discreto Distrtal 196 de 2004 (Carmplackin PDT) L] reguan :nreIPOT s naemas 'eumnan‘daa&espe:iir.as # Derelo Distilal 159 o 2004 y lae noomas que b complementen,
modiiquen o sustlhuyan; Asirisme, i de los respesiiios | msnudas il assmlae datmitas e cada una,
esiahlererdn b erigercis e plancs de regelart "-,msneq T e e apige | ryecn n...,,. L
medinte & istumentn carespandentz. La desoripeion y rasifisacion o conales da s fith i iza TRESE,
| Liis presentes Sobas tunrativas sefalar bos usos cotannaes previstos por e POT como seclores normatives. Mm:ralmrh st ban mcmpcmdadgmsdal:n Lmsuulamndes
L lides. : o respariiio F i
o dereesitn, Vaibicon ¥ ghste e linlornécd i al Fecha 20224803 Paginadde
ifen i W efanent i P Tos Decretns Reg
e secoes il e
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ALCALDIA MAYOR
DEBOGTAD L,
Secrbir Dt
PLAKEACICH

enstartes o ssfalados por el FOT, cuya permansnca s tra en funciin da bas dsposiionss del Decreto Cisimial 190 de 2004 y de fos planes magsiros o
respectiios.
Noki N 3 [+ TRATM—PH’O DE GBSARRCLLDUR&H aTice: n#lcaawwsnsprecm irbanizalles no Lrtanizadas bediza: i Urbani. qUE o fian Sida obiedn %
2 | Sutige por s daps i | PO, en el Deoeio Disintat 327 de:ﬂﬂf- e b oreias complamentznas ylos lneamentos phrleadma"el
plann de ..slllr.h,ls [Plarcria o, | del presente Degretn) Entes oires e denlifcarcn ks koditados en JICyFy sector §(0y E), o sector Ty secke T
(E)
Nota a2 4 L. TRATAMENTO DE RE‘JUUhClm URBANA: B seslor nommlive 7, aea'm'ﬁa somelido &l Tralamsents de Renoackin Ubaraznta modaidad de reacivaciin, Mediants Plan Partid
= e Rarowackin Urbana podan defrin i i aicnaies 2 fchas reglamsrtanas. E!area de infa mediant

el nstrumentn ée plan parcal serd definida por Seuelafla sl de Plancaine acento con s defemntes efridas fra sl demifackn.
E, TRATAMIENTC DE VMEJORAMIENTO WTEGRAL: E! Secir nomalin 3-8, 52 snpusnl suigln &l bztamizntn g meivamienia i nlﬁ;m bnumadeedrrabir:d: serge nln

Nt fhaz

tigpuestn e el Decielo Disiial 159 de 2004, les ormas que bo coripersenten, modiiquen o susfhugan, y b rora .lauaos zponde 3 b estabicid dal
pressarte ducreln, Adiionalimets, |os desanolos ce ivends no legaizados & la facha de sxpadicin del p lacalizaces o nberior de sl LPZ. estarin sujelos a e
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6.5. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELO

De acuerdo a lo establecido por el Departaomento Administrativo de
Planeacién de Bogotd D.C, y el Plan de Ordenamiento Territorial (POT)
disponible, el predio objeto de estudio no presenta riesgo por inundacién ni
por fendmenos de remociéon en masa.
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6.6. LEGALIDAD DE AREAS
El inmueble cuenta con el drea registrada en los documentos juridicos
vigentes.

6.7. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El inmueble objeto de valuacidn No se encuentra en una zona con un
impacto ambiental alto.

6.8. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
Segun el certificado de tradicion y libertad suministrado, el inmueble no
cuenta con servidumbres.

6.9. SEGURIDAD

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion
no presenta problemdticas de seguridad que afecten significativamente su
comercializacion,

6.10. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion
no presenta problemdticas socioecondmicas.

6.11. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

Se observa variedad en la oferta y demanda de inmuebles comparables en
el sector inmediato de localizacion, por lo tanto, para nuestro andlisis
valuatorio especificamente del enfoque de mercado se compararon
predios con similares caracteristicas al drea y a la actividad de destino para
el predio objeto de estudio.

6.12. ZONA DE RESERVA VIAL El predio no se encuentra en zona de reserva
vial para la malla vial arterial.
VII. CARACTERISTICAS FISICAS DE LA CONSTRUCCION
7.1. CONSERVACION TIPOLOGICA
El predio urbano ubicado en la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera,

Localidad 16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D.
C, presenta la siguiente Conservacién Tipoldgica

+ UBICACION: Casa medianera

4+ TIPO DE INMUEBLE: Casa de tres pisos mas terraza
4+ DE USO: RESIDENCIAL

+ VIDA UTIL: 70 afos.
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+ EDAD APROXIMADA: 60 anos. (Aprox).
+ VIDA REMANENTE: 10 anos.

7.2. ESTADO DE LA CONSTRUCCION:

El del predio urbano ubicado en la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Praderaq,
Localidad 16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D.
C., se encuentra en REGULAR Estado de conservacion el primer piso, el
segundo y tercer piso se sometié a remodelacion y a la fecha esta en obra
gris con bastante humedad y la obra esta suspendida.

7.3. ESTADO DE LOS MATERIALES Y ACABADOS:

Los materiales y acabados utilizados de la construccién son los que
inicialmente se utilizaron para la época de la autoconstruccion de todo el
inmueble a la fecha se encuentran en REGULAR Estado de conservacion el
primer piso, el segundo y tercer piso se sometié a remodelacién y a la fecha
estd en obra gris con bastante humedad y la obra estd suspendida.

7.4. DEPENDENCIAS DEL INMUEBLE:
PRIMER PISO:

Hall de acceso
Sala-comedor

Tres (3) alcobas

una (1) cocina

un (1) patio amplio cubierto
Una zona de lavanderia

Un (1) bano.

Doble Garagje cubierto

Un cuarto de san alejo

Un bano sencillo en el garaje

FEFEEEREEEE

SEGUNDO PISO: se encuentra en obra gris

+ Una (1) sala de recibo

+ Sala de Television

+ Un bar

4+ Un estudio con balcén

+ Una zona humeda o cuarto de jacuzzi
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TERCER PISO: se encuentra en obra gris

+*
*

Hall de acceso
Cuatro (4) alcobas cada una con bano privado

CUARTO PISO: se encuentra en obra gris

FEFEE

una (1) terraza

una (1) cocina

Una zona humeda

un (1) patio amplio cubierto
Un cuarto de huéspedes

7.5. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS:

Acueducto En funcionamiento.
Alcantarillado En funcionamiento.
Energia eléctrica En funcionamiento.
Gas domiciliario En funcionamiento.

7.6. ANALISIS ARQUITETONICO DEL INMUEBLE:

+*

El predio urbano, ubicado en la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La
Pradera, Localidad 16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad
de Bogotd, D. C., y que es objeto de la presente pericia, presenta un
drea de terreno de CIENTO TREINTA Y CUATRO METROS CUADRADOS
CON CINCO CENTIMETROS CUADRADOS (134.05 M2), vy un drea total
construida de CUATROCIENTOS VEINTISITE METROS CUADRADOS CON
NOVENTA CENTIMETROS CUADRADOS (427.90 M2), construccion que se
encuentra en el primer piso estd en REGULAR estado de conservacion,
para tercer, cuarto piso y terraza se encuentra en obra gris.

Es una casa de fres pisos mds terraza, de ubicacion medianera. No Se
encuentran sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

La fachada principal del inmueble da sobre la carrera 57 A sin
presencia de antejardines (como todo el sector), fachada panetada
y pintada.

Tiene frente publico sobre via local sector residencial, via vehicular
conectante con vias zonales; con aceras en cemento de 2.50 Metros
de ancho y construcciones con alares de voladizos de 0.60 metros, al
lado y lado de las vias locales.
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+ La topografia caracteristica es plana y la configuraciéon global de las
manzanas es dado por un desarrollo desde la concepcidon de la
manzana Catastral y del desarrollo urbanistico catastral del barrio la
Pradera.

7.7. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCION:

CIMENTACION vigas de cimentacion en ciclépeo y concreto reforzado.
ESTRUCTURA Columnas en concreto reforzado.
MAMPOSTERIA Muros en ladrillo, Revestidos en pafiete, estuco y pintura.
FACHADA En concreto parietado y pintado de color azul con balcon en el segundo

piso.

PUERTAS DE ACCESO

Puerta en lamina color blanco para el acceso principal.

Para el acceso posterior en dos grandes portones de 3 hojas color
blanco en lamina.

CUBIERTA Placa en concreto.
PISOS Mixtos: para primer piso Ceramica para sala-comedor, alcobas patio y
cocina. Para el segundo, tercer piso y terraza se encuentra en cemento.
CARPINTERIA Marco y puertas de alcobas en madera, Regular estado.
VENTANERIA Marcos en lamina y vidrios planos transparentes.
CIELORASO Placa en concreto para todo el inmueble.

BANOS Enchape y aparatos sanitarios Tradicionales, sin divisiones.

COCINA Integral a excepciéon de techo, con meson y lavaplatos en aluminio
inoxidable, Alacena parte superior e inferior en formica tipo madera para
parte exterior.

INSTALACIONES SANITARIAS Linea tradicional

INSTALACIONES ELECTRICAS

Normales.

PINTURA Primer piso se encuentra en regular estado. Para segundo y tercer piso
paredes pafetadas, en obra gris.
VETUSTEZ 60 afios
ACABADOS REGULAR ESTADO
ESTADODE CONSERVACION REGULAR.

7.8. ESTRATIFICACION

Segun certificacién de estratificacién predio en estudio se le asignd estrato
Tres (3) mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 20119 y es el
vigente a la fecha. Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el
inmueble es de uso residencial, de acuerdo conlo establecido enla Ley 142
de 1994.
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7.9. VETUSTEZ

El del predio urbano ubicado en la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera,
Localidad 16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D.
C., tiene una vetustez aproximada de 60 anos.

7.10. ESTADO DE CONSERVACION:

El predio urbano ubicado en la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera,
Localidad 16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D.
C., objeto de Dictamen Pericial, se encuentra en general en REGULAR
ESTADO DE CONSERVACION.

7.11. DESTINACION ACTUAL:

El inmueble objeto de pericia es de Uso residencial. A la fecha de la visita, la
suscrita perito observa que el inmueble estd siendo utilizado como
residencia del sehor JORGE ALFONSO BOHORQUEZ y su grupo familiar.

VIil. ASPECTOS ECONOMICOS

8.2. ASPECTOS VALORIZANTES:
Se encontraron los siguientes aspectos:

+ Buen Desarrollo de infraestructura, adecuacion, conservacién y
mantenimiento de su malla vial tanto la principal como sus redes
secundarias.

+ Facilidad de acceso a través del transporte publico que circula por
las vias principales.

+ El equipamiento puUblico cerca al predio urbano ubicado en la
Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera,, Localidad 16 Puente
Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D.C., en estudio,
estd conformado por vias pavimentadas, andenes y sardineles en
concreto, parques y zonas verdes, entre otros aspectos.

8.3. ASPECTOS DESVALORIZANTES
No se registra ningin aspecto importante que pueda inducir

considerablemente en el valor de mercado correspondiente al bien en
estudio.
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IX. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad
expuestas en los capitulos anteriores y a las consideraciones expresadas, se
ha tenido en cuenta para la determinacién del valor Comercial del predio
urbano ubicado enla Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera, Localidad
16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D. C., las
siguientes particularidades:

4+ Diseno, especificaciones, acabados y estado general de
conservacion fisica de las construcciones existentes.

4+ Lainfraestructura de servicios pUblicos de la zona donde se ubica el
predio objeto de estudio.

+ El desarrollo de la zona, influenciado por el uso, la adecuacion,
conservacion y mantenimiento de su malla vial local y arterial.

4+ La edad delinmueble y su estado general de conservacion.

+ El uso potencial delinmueble.

+ Las normas urbanisticas vigentes para la zona donde se ubica el
predio objeto de estudio.

+ El comportamiento del mercado inmobiliario en la zona.

+ Las perspectivas generales de valorizacién.

XI. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA PARA EL AVALUO

Para efectos de establecer el valor de mercado del predio urbano ubicado
en la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera, Localidad 16 Puente Aranda,
Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D. C., bien material del presente
avalud se empled la metodologia basada en el enfoque de Comparacion
de Mercado, aplicando la homogenizacion por factores de ajuste.

11.1. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA EMPLEADA

El enfoque de comparacion de Mercado correspondid a la metodologia
mds apropiada para establecer el Valor del inmueble ya que en la zona y
zonas homogéneas se encontraron ofertas de inmuebles similares, con
precios variables que al ser homogenizadas por oferta, relacion frente fondo,
tamano y ubicacién arrojaron un valor de equilibrio, aplicable al bien en
estudio.
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Ademds, se realizd un andlisis de precios unitarios en revistas especializadas
como Guia Inmobiliaria y construdata, Metro cuadrado. Adicionalmente se
consultaron pdginas electrénicas de internet como: alld anuncios, Mitula,
trovit, Finca Raiz, entre ofros, se consultd la opinidn de avaluadores
profesionales especializados y se verifico el mercado inmobiliario en el sector
de ubicacién del predio y vecinos del sector.

Se explord la situacion de oferta y demanda de predios urbanos de similares
caracteristicas, en cuanto a ubicacion, tamano, construccion, teniendo
como fuente de informacién de la revista finca raiz.com, encuesta a varios
peritos avaluadores del Distrito Capital, De la zona circundante y de
propietarios o vecinos del sector, encuestas directas en el sector de
ubicacion del predio.

Xll. MEMORIAS DE CALCULO

Para la investigacién econdmica se aplicé el Método de Comparacidén o de
Mercado para el terreno. Dentro del método de MERCADQO, utilizamos la
investigacion directa mediante la cual se averiguan transacciones recientes
en el mismo conjunto, asi como la comparacién de ofertas.

12.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO Y CALCULOS

El procesamiento estadistico se presenta en la tabla siguiente, en donde se
relacionan la media aritmética, la desviacion estandar, coeficiente de
variacion.

Se procede a calcular el valor de la construccidn existente sobre el terreno.
Recordemos que, para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad
horizontal, el valor del terreno y la construccién deben ser analizados en
forma independiente para cada uno de los datos obtfenidos con sus
correspondientes dreas y valores unitarios.

AVALUO DE LA CONSTRUCCION: CALCULO DE LA DEPRECIACION

El avalio de la construccion del inmueble se realiza por método de
reposicion como nuevo depreciado en el cual se toman los datos de la
revista CONSTRUDATA 2.021, de acuerdo con los siguientes criterios: Se
aplican estas ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a
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descontar del valor nuevo. Estas férmulas relacionan el porcentaje de la vida
y el estado de conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X2 + 0.5001 X —0.0071

Clase 1.5: Y =0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262

Clase 2: Y = 0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407

Clase 2.5: Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068

Clase 3: Y =0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041

Clase 3.5: Y =0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990

Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274

Clase 4.5Y =0.0012 X2 +0.1275 X + 75.1530

Clase 1: El inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni en
su estructura ni en sus acabados.

Clase 2: El inmueble estd bien conservado, pero necesita reparaciones de
poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al
enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos
o panetes.

Clase 4: Elinmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
conservacion basada en las tablas de Fitto y Corvini.

La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero sdlo se presenta
el correspondiente al comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5

Ademds:

X: Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por la vida
Util, multiplicado por 100.

Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo
calculado.

AREA- SISTEMA COSTODE
FECHA- ViDA VALOR VALOR AVALUD
CODIGO TIPC-INM | CONSTRU EDAD | ESTADO |CONSTRUCTI “EDAD [DEPRECIA| REPOSICION A
wtion | ONS w | T con | Mo | DEPRECIADO | REMANENTE |CONSTRUCCION
INMUEBLE MURO
SUETODE | CASA UNF CARGUE | 70 (85,71%| T1,131% | § 1.847.356
AvALUO | (terpiso) | 134,05 | 1.962 | 60 | 30 | RO §1.314.043 | § 533.313 | § 71.400.635
INMUEBLE MURO
SUJETODE | CASA UNIF C\ARGUE Tu 85;?1% T2.885% $1343.4?‘D
AVALUO | (2dopiso) | 134,05| 1.962 | 80 | 20 | Ro § 979.188 | § 364.282 | § 48.831.967
MURO
INMUEBLE
v, i | CARGUE | 70 (85,71% | 72.921% | §1.343.470
AVALUO. | (serpiso) | 159,801,962 | 60 | 45 | RO § 003106 | § 350,364 | § 55.088.004
AVALUO DE CONSTRUCCION $176.310.715

Estimado el valor de la construcciéon, se procede a estimar el valor del
terreno, partiendo de comparar los inmuebles encontrados en la relacion de
ofertas antes descrita. Se procede ahora a calcular el valor de la
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construccidn existente sobre el terreno. Recordemos que, para los inmuebles
no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccidn deben ser analizados en forma independiente para cada uno
de los datos obtenidos con sus correspondientes dreas y valores unitarios.

Se encontraron 9 inmuebles usados en oferta que se presentan a
continuacion:

ESTUDIO DE MERCADO

Se toma una muestra de mercado inmobiliario en la zona de 9 inmuebles,
que se relacionan a continuacioén, consistente en analizar inmuebles que
tengan caracteristicas similares a las del objeto en valoracion.

AREA | AREA | FECHA- SISTEMA
CODIGD PORTAL TIPFD OFERTA ESTA
LOTE | CONS | CNS o EDAD| CONSTRUCTIVO
12117-M3222895| metrocuadrado.com |Casa unifamiliar| 5 510.000.000 | 70,00 | 178,00 | 1989 [3,00| 33 MURO Sl
MURO CARGUERO

6939423 fincaraiz.com Casa unifamiliar| $ 650.000.000 | 119,33 | 358,00 | 1989 [3,00| 33

5506-M2205233 | metrocuadrado.com |Casa unifamiliar| $ 585.000.000 | 140,00| 280,00 | 1989 |3,00| 33 |MUROCARGUERO

6391365 fincaraizcom  |Casa unifamiliar| § 530.000.000 | 140,00| 560,00 | 1983 |3,00| 33 |MURO CARGUERO

2529-1896 |metrocuadrado.com|Casa unifamiliar| $ 440.000.000 | 280,00 324,00 1983 |3,00| 33 |MURO CARGUERO

164-M3218940 | metrocuadrado.com|Casa unifamiliar| $ 485.000.000 | 143,36| 430,08 | 1989 |3,00| 33 [MURO CARGUERO

MC3391328 | metrocuadrado.com|Casa unifamiliar| $ 500.000.000 | 133,00| 186,20 | 1989 |3,00| 33 |MURO CARGUERO
7413261 fincaraizcom  |Casa unifamiliar| $ 700.000.000 | 144,00| 390,00 | 1989 |3,00| 33 |MURO CARGUERO
7241391 fincaraizcom  |Casa unifsmiliar| $ 630.000.000 | 120,00|358,00| 1989 |3,00| 33 |MURO CARGUERO

SUIETO CASA UNIF 2797 ‘ 134,05 ‘ 427,90 ‘ 1989 | 3,00‘ 33 | MURQ CARGUERO

Teniendo el anterior mercado, las ofertas o fransacciones arriba descritas
son clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial. Se procede a clasificar la informacion de la siguiente
manera:

ANALISIS DE LA INFORMACION

Paralos inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del
terreno vy la construccidon deben ser analizados en forma independiente
para cada uno de los datos obtenidos con sus correspondientes dreas y
valores unitarios.
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DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO DE LOS COMPARABLES

PROCESO DE COMPARACION U HOMOGENIZACION

En esta etapa del avalio se analizan las caracteristicas del inmueble que se
tasa en relacién con ofros comparables, con el objeto de deducir por
comparacion entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa
homogenizada para aquel, para lo cual se aplicaron las siguientes férmulas
matemdticas.

FACTOR AREA PRIVADA

Fse: factor por superficie constmida

Ses: superficie construida del comparable

.14 S
DS Ses: superficie construida del sujero
00 ra i)
1 X
VALOR ; 5

AREA | ARED | FECK SISTEMA YMDRR' | VALORM' | VAIOR | VALORm2 | VALDRm2

£03i60 PORTAL O | OFERTA &1 CONSTRUCEION
LOTE | CONS | CNS | [EDAD| CONSTRUCTVO GASTADO | FEANENTE |FESDUALLOTE|  LOTE | ‘HOMOGEN.
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ANALISIS DE MEDIDA CENTRAL & PUNTOS CRITICOS

Las medidas de tendencia central son pardmetros estadisticos que informan
sobre el centro de la distribucion de la muestra o poblacién estadistica. Entre
las medidas de tendencia cenfral podemos encontrarnos la Media
Aritmética o Promedio, Mediana y Moda, complementadas con Medidas
de dispersion que son definidas como pardmetros estadisticos que indican
como se alejan los datos respecto de la media aritmética. Sirven como
indicador de la variabilidad de los datos. Las medidas de dispersién mds
utilizadas son el rango, la desviacion estdndar y la varianza. La desviacion
estdndar es la medida de dispersion mds comun, que indica qué tan
dispersos estdn los datos con respecto a la media. La varianza es una
medida de dispersidon que representa la variabilidad de una serie de datos
respecto a su media. Formalmente se calcula como la suma de los residuos
al cuadrado divididos entre el total de observaciones. También se puede
calcular como la desviacién tipica al cuadrado.

VALOR m2 DISPERSION DISPERSION AL

il Ll HOMOGEN. SIMELE CUADRADO
2529-1896 metrocuadrado.com | § 996.858 $1.008.029| $ 1.016.121.538.329
6991365 fincaraiz.com $ 1.498.086 $506.801| $ 256.846.867.447
7413261 fincaraiz.com $ 1.605.540 $399.347| § 159477 664938
164-M3218940 metrocuadrado.com | § 1.673.702 $331.185( § 109.683.272.475
7241391 fincaraiz.com $ 1.720.763 $284123| § 80.725.882.243
6939423 fincaraiz.com $ 1.806.932 $197.954| § 39.185941.472
5506-M2205233 | metrocuadrado.com | § 1841184 $163.702| § 26.798.443.596
MC3391328 metrocuadrado.com | § 2.954132 $949.246| $ 901.067.944.265
12117-M3222895 | metrocuadrado.com | $ 3.946.780 $1941894|§ 3.770.952.576.781

SUMA $ 18.043.977 SUMA DSC| 6.360.860.131.545,79
DATOS $ 9 DATOS DSC 8
MEDIA ARITMETICA $ 2.004.886 VARIANZA 795.107.516.443,22
MEDIANA $ 1.720.763 RANGO| § 2.949.923
MODA R #N/D % ASIMETRIA| NA

MAXIMO $ 3.946.780 [EsviACION ESTANDAR| $ 891.688

COEFICIENTE DE
MINIMO $ 996.858 VARIACION 44,48%

Un valor critico es el limite entre las regiones de aceptacion y rechazo, el
punto exacto donde se sitUa la frontera entre lo que queremos y lo que nos
perjudica. En este caso se calcula cual es el valor que se debe descartar del
andlisis. Para encontrarlo se aplica el Criterio de Chauvenet que se define
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como un método para calcular si un dato experimental, de un conjunto de
datos experimentales, es probable que sea un valor atipico. Para descartar
cual es el valor critico que se debe descartar, se aplica el Criterio de
Chauvenet, partiendo de conocer la media y la desviacién estdndar de la
informacién observada.

T —
AMNALISIS DE PUNTOS CRITICOS

DATOS 9
RAZON CHAUWVENET 1,92
MEDIA ARITMETICA $ 2.004.886
DESVIACION ESTANDAR $ 891.688
MAXIMO CH $ 3.716.927
MINIMO CH $ 292.845

La metodologia aplicada en la anterior tabla, nos indica que el valor critico,
es decir el valor que se debe descartar, es todo aquel que se encuentre por
encima de $3.716.927 y por debajo de valores negativos, en este caso, el
dato con mayor valor se debe descartar para calcular la muestra fomada.

INTERPRETACION Y ANALISIS DE RESULTADOS. EXCLUSION DE PUNTO CRITICO

Ahora se procede a volver a hacer el andlisis y aplicacion de la metodologia
con unos datos homogenizados y organizados de menor a mayor,
aplicando el criterio movil para encontrar el coeficiente que se encuentre
por debdajo del rango establecido en la Resolucién 620 del Agustin Codazzi;
cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a mdas (+) o a menos (-) 7,5%,
la media obtenida se podrd adoptar como el mds probable valor asignable
al bien.

ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL
PROMEDIO | DESVIACION DESVIACION
(9) (9) ¢V (9) | PROMEDIO (8) (8) c.V (8)

$ 1.762.150 | $ 550.135 31,22%
$2004886 | $ 891688 | 44,48%| $ 2130890 [ $ B863.359 40,52%
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ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL
DESVIACION PROMEDIO |DESVIACION
PROMEDIO (7) (7 cV (7) (6) (6) C.V (6)

$ 1.550.313 | $§ 290.593 18,744
$ 1.591.866 [ $§ 287.153 18,04%( $ 1.691.034 | $ 127.828 7,553"
$ 1.871.477 [ § 491.460 26,26%| $ 1.933.709 | $ 507.256 26,239’
$ 2221291 % 890.700 40,10%| $ 2.323.916 | $ 929.272 39,99

En los datos anteriores luego de hacer 9 cdiculos adicionales, se observa un
coeficiente de variacién del 7.56% encontrdndose dentro del rango
establecido en la Resolucién 620 del Agustin Codazzi en el Arficulo 11
(Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mds (+) o a menos (-)
7.5%, la media obtenida se podrd adoptar como el mds probable valor
asignable al bien. Se puede concluir razonablemente que el metro
cuadrado de terreno en el inmueble materia del presente avallo es de
$1.691.034.

12.2. VALORES ADOPTADOS:

Para el presente dictamen pericial, objeto de estudio, del predio urbano, de
Uso RESIDENCIAL, ubicado en la Carrera 57 A No. 4B-71, Barrio La Pradera,
Localidad 16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la ciudad de Bogotd, D.
C., se adopta como Valor de metro Cuadrado de terreno es de Un Millon
Seiscientos Noventa y Un Mil Treinta y Cuatro Pesos M/CHE, ($1.691.034,00) vy
valor de metro Cuadrado integral de Construccién, es de Cuatrocientos
Quince Mil Novecientos Ochentay Seis Pesos M/CHE, ($412.038,00), obtenido
a partir del promedio de los valores de mercado en la zona de ubicacion
del inmueble, por ser los mds aceptables en el mercadeo realizado.

Ademds, se realizd un andlisis de precios unitarios en revistas especializadas
como Guia Inmobiliaria y construdata, Metro cuadrado. Adicionalmente se
consultaron pdginas electronicas de intfernet como: alld anuncios, Mitula,
trovit, Finca Raiz, entre otros, se consultd la opinion de avaluadores
profesionales especializados y se verifico el mercado inmobiliario en el sector
de ubicacién del predio y vecinos del sector.
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Se explord la situacion de oferta y demanda de predios urbanos de similares
caracteristicas, en cuanto a ubicacién, tamano, construccidn, teniendo
como fuente de informacidén de la revista finca raiz.com, encuesta a varios
peritos avaluadores del Distrito Capital, De la zona circundante y de
propietarios o vecinos del sector, encuestas directas en el sector de
ubicaciéon del predio.

12.3. VALOR COMERCIAL AL ANO 2022

VALOR COMERCIAL DEL PREDIO URBANO, UBICADO EN LA CARRERA 57 ANo. 4B -

71 BARRIO LA PRADERA, LOCALIDAD 16 PUENTE ARANDA, UPZ- 43 SAN RAFAEL DE
LA CIUDAD DE BOGOTA D.C.

AREA EN
DESCRIPCION METROS VALOR METRO
CUADRADD CUADRADO VAL OR PARCIAL

AREA DE TERRENO 13405 | $1.691.034.00 5 226.683.108,00

AREA DE CONSTRUCCION 42790 |% 412.038.00 5 176.311.060.00
VALOR COMERCIAL DEL TERRENO + CONSTRUCCICN 5 402.994.168,00

VAL OR COMERCIAL DEL INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 57 A

No, 4 B-71 PARA EL ANO 2022, VALOR AJUSTADO $ 403.000.000.00

CUATROCIENTOS TRES MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($403.000.000.00)

EL VALOR COMERCIAL del predio urbano ubicado en la Carrera 57 A No. 4B-
71, Barrio La Pradera, Localidad 16 Puente Aranda, Upz- 43 San Rafael de la
ciudad de Bogotd, D. C., al ano 2022, es de CUATROCIENTOS TRES MILLONES
DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($403.000.000.00).

10.5. OBSERVACIONES:

Este frabajo lo elabore segun visita realizada al inmueble objeto del presente
avallo, constatando ubicacién delinmueble, distribucion, estado actual del
inmueble, distribucién y todos los aspectos inherentes al inmueble lote de
terreno aligual de las consultas realizada en el sector. De igual manera hice
el estudio de los documentos que hacen parte del inmueble como el
certificado de Tradicién y Libertad del predio, auto avalio ano gravable
2022, Escritura PUblica, certificado catastral ano 2022.
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Finalmente hago constar, que de acuerdo con lo establecido en el Decreto
1420 de 1998, expedido por el Ministerio de Hacienda y crédito publico y del
Decreto 422 del 2000, del Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente
AVALUO ftiene una vigencia de un (1) ano contado a partir de su fecha de
expedicién, siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble no sufran
cambios significativos y no se presenten variaciones representativas de las
condiciones del mercado inmobiliario.

No obstante, el perito considera, que seis (6) meses es un periodo razonable,
después del cual ameritaria una actualizacién.

De esta manera dejé rendido el concepto técnico avaluatorio solicitado, el
cual dejo a consideracién del solicitante y de todas las personas que
puedan estar interesadas en el concepto desplegado.

Cordialmente,

ROSMIRA MEDINA PENA

C. C. No 65.754.648 de Ibagué
Registro Abierto de Avaluador
Aval 65754648.
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DICTAMEN PERICIAL -CERTIFICACION DE ACUERDO CON EL ARTICULO 226
PARAGRAFO 5° NUMERALES DEL 1° AL 10° DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO-

ROSMIRA MEDINA PENA, mayor de edad, con domicilio y residencia en esta ciudad,
identificada con la Cédula de Ciudadania No. 65.754.648 de lbagué, Tarjeta
Profesional No.107.373 del C. S. de la Judicatura, obrando como PERITO
AVALUADOR BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES, legalmente inscrita vy
habilitada ante el Registro Abierto de Avaladores (RAA), cuya lista es formada,
controlada y vigilada por la empresa privada Auto regulador Nacional de
Avaluadores (ANAV) de conformidad con lo establecido por la Ley 1673 de 2013,
reformada por el Decreto 556 de 2014, al igual inscrita en la lista de Auxiliares de
Justicia por mds de 25 afos del Consejo Superior de la Judicatura y de conformidad
con el Arficulo 226 paragrafo 5° numerales del 1° al 10° del Cédigo General del
Proceso, me permito desarrollarlos uno a uno y allegar los documentos respectivos
en los siguientes términos:

> Para dar cumplimiento al numeral 1° del Arficulo 226 del C.G.P., me permito
anexar la fotocopia de mi cedula de ciudadania, junto con la tarjeta
profesional de abogado.

» Respecto al numeral 2°, me permito manifestar que, en el informe
presentado al Juzgado, se dio cumplimiento, como lo fue mencionar la
direccion y teléfonos de contacto de la suscrita.

> Para dar cumplimiento al numeral 3°, me permito anexar mi tarjeta
profesional de abogada, al igual los titulos obtenidos en el ejercicio de la
actividad de Perito avaluador y debidamente certificada ante el R.A.A, y la
ANAYV, era a la cual pertenezco.

» Para el numeral 4°, no Aplica en mi caso.

» Respecto al numeral 5°, anexo al presente escrito el listado en el cual he sido
perito avaluador en diferentes categorias y ante diferentes Despachos
judiciales de esta Ciudad.

> Dando cumplimiento al numeral 6° del mencionado Articulo 226 del C.G.P.,
me permito manifestar bajo la gravedad del juramento No he sido
nombrada como perito en procesos anteriores de las partes qui involucradas
ni de sus apoderados.

> Enigual sentido para dar cumplimiento al numeral 7°, me permito manifestar
Bajo la gravedad del juramento, que desde el ano 1994 y en los diferentes
periodos en los que he venido inscrita y ejerciendo Auxiliar de la Justicia, en
el cargo de Perito Avaluador, NUNCA he sido objeto de sancién alguna,
razén por la cual no me encuentro incurso en el Articulo 50 del C.G.P. que
hace alusién este numeral.
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» Elnumeral 8° No Aplica.
> Eniguales condiciones el numeral 9° No aplica.

> Por Ultimo, para dar cumplimiento al numeral 10 del articulo aqui objeto de
este escrito, me es procedente mencionar que en el concepto solicitado por
el juzgado y llevado a cabo la labor encomendada por la suscrita, di
cumplimiento a lo aqui solicitado, ya que relacioné todos y cada uno de los
documentos que sirvieron de soporte para el concepto del dictamen
arrimado a su Despacho.

De acuerdo a lo anterior, cumplo a cabalidad con lo normado en el Articulo 226
del C.G.P., Ley 1673 de 2013, modificada por el Decreto 556 de 2014, Ley Nacional
del Avaluador, la cual empezd a regir a partir del 12 de mayo de 2018.

Cordialmente,

ROSMIRA MEDINA PENA

C.C. No. 65.754.648 Ibagué.

T.P.No. 107.373 del C.S. J.

Registro Abierto Avaluador 65754648.
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RELACION DE PROCESOS EN LOS QUE ACTUADO COMO PERITO AVALUADOR EN LOS
ULTIMO CUATRO ANOS, DE CONFORMIDAD ARTICULO 226 DEL C.G.P. EN LOS
DIFERENTES JUZGADOS DE BOGOTA D.C.

FECHA DESCRIPCION (LASEDEJUZGADO[  DEMANDANTE DEMANDADO (CLASE DE DICTAMEN
Alio20t6 PROCESODIVISORIO No. 1058 DE 2015 37CVILCRCUITO | JORGEMORENQ | FANNY CARRASCALMORENO AVALUOBIEN INMUEBLE
Aflo 2016 PROCESO SUCESION No. 468 DE 2015 GCIVILMUNICIPAL | LUZMARINA VARGAS | ALFREDO MORALES(QEPD) AVALUO BIEN INMUEBLE
CARLOS HERNAN

Aflo 2016 PROCESO REIVINDICATORIQ No. 482 DE 2013 BCVILCRCUTO GOMEZ ABCMETAL PERITO TASACION FRUTOS CIVILES, NATURALES

I3CIVIEMUNICIPALY  MARLONLUIS
AH0 2016 | PROCESO ENTREGA TRADENTE AL ADQURENTE No. 706 DE 2012 DESCONGESTION | QUINTERO GRUPO INTERAMERICANO PERITO INTANGIBLES ESPECIALES
Aoy PROCESO ORDINARIO No. 695 DE 2015 34CIVILCRCUTO |JUAN BAUTISTAACUNA] ~ JOSEPOMPILOMUROZ | PERITOTASACION FRUTOS CIVILES, NATURALES
Aot PROCESO ORDINARIO No. 827 DE 2015 34CVILCIRCUTO [ALFONSO LOPEZSARAY|  EDGARTOCORAMUNETON | AVALUO BEN INMUEBLE Y VALOR MEJORAS
ANO20L7 | PROCESORECISIONPOR LESION ENORME No. 827DE 2015 | 3LCIVILFAMIUA | ROBERTHPHLPPEAR | ANAARIAREVES  [AVALUO BIENES MUEBLES, INMUEBLES E INTANGIBLES
Aot PROCESO DE SUCESION No. 1205 DE 2015 16CIVILFAMILA | HECTOR HERNANDEL RNA EMMA HERNANDEZ(Q.ER.D[ AVALUO BIENES INMUEBLES EINTANGIBLES
Afio20t8 PROCESO DE PERTENENCIA No. 225 DE 2016 3CVILCRCUITO | PABLOE VILLAMARIN' [MARCELINO GUTIERREZY OTROS|  PERITOAVALUO BIEN INMUEBLE, MEORAS
A0 2018 | PROCESOLIQUIDACION SOCIEDAD CONYUGAL No. 25D 2016 | 6CIVILFAMLIA | LUISEDUARDO MORA | OLGA PATRICIA MONDRAGON | AVALUO MAYORES VALORES DE VALORIZACION
Afi0 2018 | PROCESO LIQUIDACION SOCIEDAD CONYUGAL No. 225 DF 2016 | 6CIVILFAMUA | LUISEDUARDO MORA | OLGA PATRICIAMONDRAGON | AVALUO MAYORES VALORES DEVALORIZACION
Aflo 2018 PROCESO REIVINDICATORIO No. 173DE 2013 60 CIVILCIRCUITO {INMOBILIAIRA PEGASUS|  ADRIANA PATRICIAPUERTO | PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE, MEIORAS
Allo 2019 PROCESO DE PERTENENCIA No. 520 DE 2016 35CVILCRCUITO |CARMEN A, RODRIGUEZ]| RESURRECCION DIAZY OTRAS PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE.
Aflo 2018 PROCESO DIVISORIO No. 157DE. 2012 47CVILCIRCUITO | - NELCYFERNANDEZ | DAVIDFERNANDEZY OTROS PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE.
Aflo 2018 PROCESO DIVISORIO No. 585 DE2000 SLOVILCIRCUITO | MARIA OLGA GARCIA | ELIZABETHPLAZASY OTROD PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE,
Aflo 2018 PROCESO DE PERTENENCIA No. 493 DE 2014 STCVILCIRCUITO | JOSEALFONSONIETO | MARCELINO LEAL PUENTES PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE.
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Perito Avaluador de Bienes Muebles e Inmuebles
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Registro Nacional de Avaluador

Rosmira Medina Pefia
Abogada

RAA ANAY

CORRDRACION COLOMBIANA
Reglstro Abierto de Avoluodores ATCRAEG, RSO ORES

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 9008700275

Entidad Reconocida de Autorr lacid di

g T laR I 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior{a) ROSMIRA MEDINA PERA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 85754648, se encuentra

inscrito(a) en el Registro Abierta de Avaluadores, desde el 08 de Junio de 2018 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-65754548.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ROSMIRA MEDINA PENA se encuentra Active
y S encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o

parcialmenta en dreas urbanas, lotes no clasificados en |a estructura ecologica principal, loles en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Facha de inscripelén Ragiman

08 Jun 2018 Reégimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

* Terrenos rurales con o sin construcciones, coma viviendas, edificios, establos, nalpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan

parcial adoptado, loles para el aprovechamiento agropecuario y demas infraesiructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcian

Regimen
10 Jul 2019

Régimen Académice

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

+ Bienes ambientales, minas. yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidas en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de

recursns Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Focha de inscripelan

Hegmean
10 Jul 2018

Regimen Académico

Pdgina 1 de &
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Categoria 4 Obrag de Infraestructura
Alcance

+ Puentes, Acueductos y conducciones

Facha de inscripcion

| Regimei
10 Jul 2018

| Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolagica y Manumentos Histéricos

Alcance

» Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos histaricos:

Fecha de inscripelén |

Regiman
10 Jul 2018 |

Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Inciuye todos los
inmuebles gue no se clasifiguen dentro de los numerales anterioras.

Fecha de inscripeion

Regiman
10 Jul 2019

Réglmen Académico

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipes y Maguinaria Mavil

Alcance

» Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subsastaciones de planta. tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision v distribucidn, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, madems y ofros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicing y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre

como automoviles, camperas, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototricicles, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Facha de Irscripeian

Regiman
10 Jul 2019

Regimen Académico
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N COLDMEBEANA
NUADCIES

Categoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales

Alcance

« Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagohes, teleféricos y cualquier meadio de transporte diferente del
automotor descrito en fa clase anterior.
Facha de inseripeidn

| Regiman
10 Jul 2019 | Régiman Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

* Ares ., Joyas, Orfebreria , Arquecldgico . Paleontologico y similares

Facha de inscrpeian | Regimen
10 Jul 2019 | Regimen Académico

Arlesanias

Fecha de inscripoian | Regimen
08 Jun 2018 | Régimen Académico

Categoria 10 Sermovientes y Animales

Alcance

+ Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Facha de Inscripelon | Regimen
10 Jul 2018 | Régimen Académica

Categoria 11 Activas Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

= Bevalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso vy producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Facha de inscripcian Regiman
10 Jul 2018 Regimen Académico

Categoria 12 Intangibles

Alcance
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Registre Abierto de Avolundores A

* Marcas , Patentes , Nombres comerciales , Prima comercial , Otros similares

Facha de inscrpclén i Regiman

10 Jul 2018 Régimen Académica

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance

= Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales v litigiosos v demas |
derachos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
F=cha de inscripeion Regimen
08 Jun 2018 Regimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma IS0 17024) y experiencia:

= Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasia el 02 de Mayo de 2022, inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA
Direccion: CALLE 19 #5-51 OF 1104
Teléfono: 3155523748

Carreo Electronico: rosmiramedina@gmail.com

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Comparaciin Autorreguladar Nacional de Corporacien Colembiana Autarreguladora de 18 Jun 2019
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAY

Pagina 4 de &
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\

ATERIEGLA, OF AR AONES

Reglstra Ablerto de Avoluadores

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
ROSMIRA MEDINA PERIA, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 65754648,

El{la) sefior(a) ROSMIRA MEDINA PENA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ANAY,

Con el fin de gue el destinatario pueda verificar este certificade se le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivae movil u otro dispositivo lector con acceso a intemeat, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion de codigo OR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
FIN directamente en la pagina de RAA http://www raa org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacitn aca
comnenida y la gue reporte la verificacion con el codigo debe ser inmadiatamente reportada a Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

b4230aal

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacidén que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los veinticinco (25) dias del mes de Julio del 2022 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal

Pagina 5 de &
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Registro Abierto de Avaluador
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Perito Avaluador -Abogada

Bogotd D.C., 12 de agosto de 2022

Senor

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
C.C. 19.227.113

Ciudad.

REFERENCIA: Informe técnico de peritaje para estimar el valor de dos (lotes)
de terreno rurales ubicados en la vereda Argentina, denominados Santa
Teresa y el Porvenir del Municipio de Viotq, jurisdiccién del Departamento de
Cundinamarca.

De acuerdo a su solicitud verbal, he procedido a realizar el informe técnico
de peritaje para estimar el valor comercial actual de los dos Bienes
inmuebles rurales lotes ubicados en la vereda Argentina, denominados
Santa Teresa y el Porvenir del Municipio de Viotd, jurisdiccion del
Departamento de Cundinamarca.

El presente estudio de peritaje y avalto fue elaborado bajo las pautas y
normas legales establecidas por las entidades que nos rigen y regulan como
es el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) de peritos profesionales
avaluadores, cuya lista es formada, controlada vy vigilada por la empresa
privada Auto Regulador Nacional de Avaluadores (ANAV) de conformidad
con lo establecido por la Ley 1673 de 2013, reformada por el Decreto 556 de
2014, aligual inscrita en la lista de Auxiliares de Justicia del Consejo Superior
de la Judicatura por mdés de 25 anos.

Agradezco la confianza que deposito en mis servicios y la atencidén que se
sirva dar a la presente, esperando que este informe técnico de avalio le sea
de gran ayuda en la gestién a realizar. Toda inquietud que surja al respecto,
estaré atenta a dar explicaciones y sustento del caso.

Cordialmente,

E N v

ROSMIRA MEDINA PENA

C. C.No 65.754.648 de Ibagué
Licencia Auxiliar de la justicia
Registro Abierto de Avaluador
Aval 65754648.
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DICTAMEN PERICIAL PARA ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DE DOS (2)
LOTES DE TERRENO RURALES UBICADOS EN LA VEREDA ARGENTINA,
DENOMINADOS SANTA TERESA Y EL PORVENIR DEL MUNICIPIO DE VIOTA,
JURISDICCION DEL DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA.

ROSMIRA MEDINA PENA, mayor de edad, con domicilio y residencia en esta
ciudad, identificada con la Cédula de Ciudadania No. 65.754.648 de
loagué, Tarjeta Profesional No.107.373 del C. S. de la Judicatura, obrando
como PERITO AVALUADOR DE BIENES INMUEBLES URBANOS CATEGORIA 1Y
RURALES, CATEGORIA No.2, legalmente inscrita y habilitada ante el Registro
Abierto de Avaladores (RAA), cuya lista es formada, controlada vy vigilada
por la empresa privada Auto Regulador Nacional de Avaluadores (ANAV)
de conformidad con lo establecido por la Ley 1673 de 2013, reformada por
el Decreto 556 de 2014, aligual inscrita en la lista de Auxiliares de Justicia del
Consejo Superior de la Judicatura por mds de 25 afos, reuniendo
igualmente los requisitos del Arficulo 225 y 226 del Cédigo General del
Proceso y de conformidad a lo encomendado por el senor JORGE ALFONSO
BOHORQUEZ identificado con la Cedula de Ciudadania No. 19.227.113,
sobre dos (2) lotes de terreno, inmuebles rurales ubicados en la Vereda
Argentina del Municipio de Viotd jurisdiccion de Cundinamarca, el cual lo
presento en los siguientes términos:

l.- OBJETO
Segun solicitud del senor JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, requiere el presente
dictamen para que determine el valor comercial actual sobre los citados
inmuebles rurales lotes de terreno ubicados en la Vereda Argentina, del
Municipio de Viotd, jurisdiccion de Cundinamarca.

Il. LABOR DESARROLLADA
Con el fin de cumplir la labor encomendada y con la debida colaboraciéon
de la parte solicitante, me trasladé el dia 23 de julio de 2022 hasta el sitio de
ubicacion de los bienes inmuebles objeto de pericia, en donde pude
observarlos y recorrerlos, los cuales se encuentran debidamente encerrado
en alambre de puas y arboles alrededor.

I1l.- UBICACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE
3.- CARACTERISTICAS DEL SECTOR:

3.1.- Generdlidades
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Viotd es un Municipio colombiano, se encuentra ubicado al sur occidente

del Departamento de Cundinamarca, sobre el piedemonte de la Cordillera
Oriental ubicado en la provincia de Tequendama.

Se localiza en las coordenadas geogrdficas 4° 27°00"" de latitud norte y 74°
32'00"" de longitud oeste.

Tiene una superficie total de 20.800 hectdreas, de las cuales 20.667 son
rurales y urbanas 133. Se encuentra en la parte sur de la llamada Provincia
del Tequendama, la cual estd integrada por Diez (10) Municipios, en su
orden alfabético:

Anapoima, Anolaima, Apulo, Cachipay, El Colegio, La Mesa, Quipile, San
Antonio del Tequendama, Tena y Viotd.

EXTENSION TERRITORIAL: Tiene una superficie total de 20800 hectdreas, de las
cuales 20.667 son rurales y solamente 133 corresponden a la parte urbana.

)

- 'alé
|
|

Localizacion de Viota en Cundinamarca

LIMITES DEL MUNICIPIO:

Por el Norte: Con el municipio de Apulo, Anapoima y El Colegio.
Por el Sur: Con el Municipio de Nilo y Tocaima.

Por el Oriente: Con el municipio de Silvania, Tibacuy y Granada.
Por el Occidente: Con el Municipio de Tocaima.

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748



Perito Avaluador con las 13 categorias
De acuerdo a la Ley 1673 de 2013
Auxiliar de la Justicia desde 1998
Registro Abierto de Avaluador

Rosmira Medina

Perito Avaluador -Abogada
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foneun | e SUR IO Y TBACUY
BT 567 msniSUBCUENQRIO CALANDAJORIENTE SILVANIA Y SOACY
[ENPERATURA 25 C OCCIDENTE[TOCAMA Y APULD)

DIVISION POLITICO ADMINISTRATIVA:

Viotd tiene cincuenta y ocho (58) Veredas. El mayor nUmero se concentra
en la zona cafetera. Alli todavia existen cuatro (4) grandes haciendas
consolidadas, Buenavista, La Unién, Florencia y Atala, cuatro (4) centros
poblados rurales denominados Liberia, Las Brisas, El Pinal y Pinal Il, un (1)
centros poblados urbanos denominados San Gabriel y diez (10) barrios
debidamente legalizados, Primero de Mayo, Salvador Allende, Eldorado,
Villa del Rio, Centro, Santa Liliana, El Progreso, Obrero, La Vega y Gaitdn y
cuatro que a la fecha no estdn legalizados que son: San Pedro |, San Pedro
I, Victor J. Merchdn, Manuel Agustin.

CLIMA:

El clima presenta una temperatura promedio entre los 18 y 25°C. La
temporada de lluvias va desde mediados de abril hasta mediados de
noviembre. Los meses con temporales de mayor sequia son diciembre y
enero. Las temperaturas extremas registradas en el centro urbano han sido
de 11 °C la mds fria y 28 °C la mds calurosa.

ECONOMIA Y COMERCIO:

El sector agropecuario es el principal generador de ingresos del municipio.
Los principales cultivos son el café, el pldtano y la naranja. Se producen
también maiz, yuca, cebolla, tomate, cilantro, maracuyd, papaya vy
aguacate, entre otfros. En la actualidad el mango ha venido a ocupar una
posicion destacada entre los productos frutales de la regidn, pues las tierras
de ladera y secas son excelentes para este cultivo. Son comunes también
la avicultura, la porcicultura y la apicultura. Desde hace unos anos se viene
implementando un programa de piscicultura con miras a suplir las
necesidades del consumo local y para vender los excedentes a diferentes
comercios de laregidon y de la capital del pais. La ganaderia ocupa también
un sitio destacado entre los renglones de la economia viotuna.
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RELIEVE:

El territorio que conforma el municipio de Manta se encuentra en el costado
oriental de la Cordillera Oriental de los Andes Colombianos. Se trata de un
terreno montanoso de irregularidades pronunciadas, con una Unica
altiplanicie donde se ubica la zona urbana. Estas irregularidades hacen que
la elevacion varie abruptamente desde los 567 m.s.m.

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748



Perito Avaluador con las 13 categorias
De acuerdo a la Ley 1673 de 2013
Auxiliar de la Justicia desde 1998
Registro Abierto de Avaluador

Rosmira Medina

Perito Avaluador -Abogada
3.2. UBICACION DEL MUNICIPIO DE VIOTA Y VEREDA ARGENTINA

3.4. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE AL SECTOR:
INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE:

La red vial del municipio de Viotd supera los 640 kildmetros lineales, de los
cuales el 85% pertenecen a la red terciaria o vias municipales y el 15%
restante son vias de red secundaria, de estos el 10% le corresponden al
Departamento vy el 5% a la Nacidén, En lo que respecta al estado de la maya
vial municipal presentan deterioro avanzado generado principalmente por
la falta de obras de arte y de soporte estructural, el mantenimiento rutinario
y los largos periodos de lluvias, presentdndose graves afectaciones a la
poblacién campesina, dado a que obstaculiza la accesibilidad de la
produccién agropecuaria a los centros de comercializacion.

En lo pertinente a la red vial urbana se puede decir que no se cuenta con
un plan vial que permita determinar y clasificar los proyectos existentes que
hay en el municipio, ni dispone de perfiles viales definidos para la zona
urbana, ni propuestas viales para las zonas de expansion identificadas. Las
vias urbanas poseen ancho promedio de 8 m, con andenes de 1, 20 m, la
via Viotd — Tocaima a la enfrada del casco urbano, en una longitud de 360
m, posee doble calzada con separador arborizado. Por tanto en la
formulacion del proyecto de revisidn y ajustes se propone el Plan Vial y
perfiles propuestos para consolidar el casco urbano vy las zonas de
expansion.

SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO INTERMUNICIPAL:

Para el municipio de Viotd prestan servicio seis empresas de fransporte
intermunicipal las cuales son:
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* Flota La Macarena
¢ Transporte Tequendama
* Cooveracruz
* Coointranscol

e Confusa.

Estas cinco lineas de transporte hacen la ruta Bogotd, El colegio, Viotd,
Tocaima, Girardot y viceversa.

e Coofransfusa

Ademds de cubrir la misma ruta que las otras cinco lineas realiza: Viotd, El
Cruce, San Gabiriel, La victoria, El Pin, Bogotd y viceversa y ademds hace la
ruta: Viotd, Liberia, Cumaca, Tibacuy, Fusagasugd, Bogotd y viceversa.

SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO INTERVEREDAL: Existen dos empresas de
transporte puUblico que cumplen con los recorridos veredales y ademds
existen servicio de camperos gue cumplen con esta funcion, las empresas
son:

e Cooftransviota
e Cootransfusa.

La ruta por carretera mds corta desde Bogotda a Viotd, la distancia es de 86
Km y la duracion aproximada del vigje de Th 25 miny a 12 km de la carretera
froncal que comunica el interior con el sur del pais. Se tiene muy buen
acceso y carreteras pavimentadas y buen servicio de fransporte publico.

IV. DATOS GENERALES DE LOS LOTES PREDIOS
4.1. ESTRUCTURA GEOGRAFICA Y CATEGORIA MUNICIPAL

4.1.1. REGLAMENTACION URBANISTICA:

Segun la Ley 388 de 1887, el componente rural del plan de ordenamiento
territorial es un instrumento para garantizar la adecuada interaccién entre
los asentamientos rurales y la cabecera municipal, la conveniente utilizacién
del suelo rural y las actuaciones publicas tendientes al suministro de
infraestructuras y equipamientos bdsicos para el servicio de los pobladores
rurales. Decreto 030 de marzo 25 de 2009, por el cual se compila el POTy se
establecen las condiciones de locdalizaciéon y funcionamiento de los
establecimientos de Alto Impacto.

ARTICULO 178. CLASIFICACION DEL SUELO RURAL. (Articulo 162 del Acuerdo
018 de 2008). Teniendo en cuenta lo estipulado en el Decreto 3600 de 2007,
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en sus capitulos Il y lll referentes al Ordenamiento del Suelo Rural, se tienen
en cuenta las siguientes consideraciones.

Areas para la produccién agricola y ganadera y de explotacion de los
recursos naturales: Suelo agropecuario fradicional. Suelo agropecuario semi
mecanizado o semi intensivo. Suelo de uso mecanizado o intensivo.

SUELO 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 agroldgica.

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.

El Acuerdo No. 007 de 2012, creo el Esquema Territorial Del Municipio de
Viotd (Cundinamarca), en donde quedo estipulado, el suelo rural asi:

Suelos Desde el punto de vista de las caracteristicas fisicas, los suelos en
general presentan texturas que oscilan entre arcillosas hasta franco
arenosas, estructura en bloques sub angulares en los primeros horizontes y
carencia de ésta (masiva) en profundidad. En algunos perfiles en lugar de
blogques sub angulares en los primeros horizontes, se ha desarrollado
estructura prismdtica. En cuanto a la consistencia en hiUmedo mojado, la
tendencia es a ser firme, pegajosa y plastica en horizontes de profundidad.
En el color de los suelos predominan los negros, formados por la procedencia
de cenizas volcdnicas, lo que lo hace suelos fértiles, con alto contenido de
materia orgdnica, y pardo grisdceos en la zona montanosa de clima medio
y frio, y en las formas de relieve de clima cdlido seco, son en general de
colores claros. En general los suelos son bien drenados, con algunas
excepciones.

Propiedades de los suelos: - Textura en general pesada y en algunas dreas
con apariencia de clay-pan, mientras que la estructura es blocosa, sub
angular y la del subsuelo prismdtica moderada, de consistencia muy dura
en seco y pegajosa en mojado. - PH dcido a muy dcido. - Capacidad
catidénica de cambio mediana a baja. - Bases totales pobres a muy pobres.
- Saturacién total mediana a baja. - Fertilidad alta a baja. - Vegetaciéon
natural: gudcimo, diomate, guamo, matarratén, cadillo mosquitero,
guayabo, escobo y ceiba. Clasificacién de los suelos El municipio de Viotd
presenta suelos de las clases lll, 1V, VI, VIl y VIII.,, Dadas las condiciones del
relieve, pendiente, erosidon, profundidad efectiva, fertiidad, etc., la
utilizacién de los suelos para fines econdmicos en agricultura, ganaderia y
bosques, se orienta:

e Para las clases I, lll y IV que representan el 65% del drea total, hacia el
fomento de cultivos fransitorios como el maiz y la pina, de cultivos
permanentes como el pldtano, el café y los citricos, si se garantizan las
prdcticas de manejo y confrol de la erosidon, conservacion de las aguas vy la
fertilizacion.
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e Para la clase VI, con prdcticas de conservacién mds rigurosas, la
ampliacion de las dreas forrajeras que permitan el fomento de la ganaderia
intensiva.

e Para las dreas de la clase VI, se recomienda la proteccién de la
vegetaciéon natural existente, con miras a la conservacion de las cuencas
hidrogrdficas y de la vida silvestre. Afectacion de la calidad y disponibilidad
del suelo

¢ En el sitio de disposicién final se afecta por el mal manejo del suelo puesto
que se abren unas trincheras donde son depositados todos los desechos sin
ningun manejo de estos, los cuales producen lixiviados afectando las
caracteristicas y propiedades del suelo. ¢ La deforestacion por tala
incontrolada de drboles.

* Mal uso de abonos quimicos, insecticidas, saturacién de componentes
guimicos, sin ningun estudio de andlisis de suelos.

¢ Alto indice de subdivision de predios. Afectacién en la estabilidad del
Suelo * Mal manejo de taludes

¢ Mal manejo de aguas residuales y de escorrentia

¢ Apertura de vias y mal manejo de cunetas ¢ Ausencia de cobertura
vegetal (Suelos Desprotegidos) « Mal uso del suelo en las formas de siembra.

SECTOR DE LA RURALIDAD
Existen en el Municipio fres clases de suelo generales:

e Rural
e Urbano
e Expansién

Nos vamos a referir al suelo rural, donde se desarrollan actividades
agropecuarias y ambientales Suelo Rural De conformidad a lo establecido
en el articulo 33 de la Ley 388 de 1997 el suelo rural es el contenedor de los
terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de oportunidad, o por su
destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotaciéon de
recursos naturales y actividades andlogas en este marco, el suelo rural del
municipio de Viotd presenta las siguientes categorias:

1. Areos de infilfracién para recarga de acuiferos
2. Areos de bosque protector
3. Areas de amortiguaciéon de dreas protegidas.

Reservas Forestales
1. Areas Forestales Protectoras
2. Areas forestales Protectoras — productoras

Areas Agropecuarias:
1. Suelos de uso agropecuario fradicional
2. Suelos de uso agropecuario semi-mecanizado o semi-intensivo.

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748




Perito Avaluador con las 13 categorias
De acuerdo a la Ley 1673 de 2013
Auxiliar de la Justicia desde 1998
Registro Abierto de Avaluador

Rosmira Medina
Perito Avaluador -Abogada

Cobertura y Uso del Suelo

Clases y tipos de cobertura de la tierra: (Vegetal, Hidrica, Construida,
Degradadal) El municipio en cuanto ala Unidad Agricola Familiar (UAF), estd
promediado en doce hectdreas y media (12.5 has). Esto se enfatiza en el
sector cafetero, en donde se intensifica el uso del suelo, no obstante, segin
lo define el Comité de Cafeteros establece como determinante de
produccién la Unidad Primaria Agricola Cafetera UPA, la cual estd tasada
para el municipio de Viotd en 2 hectdareas por familia.

¢ Bosque Natural Secundario. En la parte alta de la cordillera, sobre la cota
de los 2400 msnm a 2000 msnm. Los pastos mejorados han ido extendiéndose
hacia este bosque.

e Pastos Mejorados y Predominio de la Ganaderia. De los 2000 a los 1800
msnm.

* La Zona Tipicamente Cafetera. Comprende entre los 1800, a mds o menos
la cota de los 1000 msnm. Es donde hay la mayor carga de terreno que existe
en el municipio, en un porcentaje equivalente al 35 o 40%. En esta misma
cota se encuentran ofros cultivos como el pldtano, cacao, aguacate, lulo,
tomate de arbol y mora.

e Pastos Mejorados y Predominio de Frutales y Cultivos Transitorios. De los
1000 a los 500 msnm, encontramos el maiz, la cana panelera pina, mango y
citricos en los terrenos comprendidos en el jazmin, La Unién, Quitasol y El
Pinal, san Antonio Riolindo, Carolina, Pueblo piedra, Salitre, Magdalena,
Florencia, La Esperanza, Victoria alta y baja. ¢ Pasto en rastrojado. Se
encuentra en la rivera del Rio Calandaima, principalmente en la parte baja.

TAMANO Y USO DE LA TIERRA:

NUmero y superficie de predios por tamano El municipio tiene 20.567
Hectdreas rurales aproximadamente, de las cuales 14.560 Hectdreas
corresponden a pequenos productores con minifundios menores de 5
Hectdreas y las 6107 Hectdreas restantes, son explotaciones mayores. El
67.8% del sector rural se dedica con exclusividad a las labores agricolas. la
necesidad de mejores centros de acopio para los productos diferentes al
café, en especial cacao, plano y frutas entre las que sobresale el mango y
el aguacate.

TAMANO DE L
PREDIOS
Menores 5 Has 5.318 10.000 43.97
Entre 5y 10 Ha 649 110.4 4.560 22.38
Mayores a 10 Ha 260 4.2 5.800 33.65
TOTAL 6.227 20.360 100.00

No. PREDIDS % SUPERFICIE I’as %
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Tenencia del suelo:

Las formas de la tenencia de la tierra estdn dadas en Minifundios vy
latifundios, en el sector rural predomina el minifundio donde la fendencia
marca que cerca del 95.8% de los predios son menores de 10 hectdreas y
ocupan el 66.4% del drea agricola total del Municipio, mientras que el 33.6%
del drea rural estd concentrada en 260 predios de un total de 6.227 rurales,
lo que da un promedio de 3.2 Ha por predio.

La principal fuente de produccidén agricola y econdmica es el café, el cual
ocupa un 23,6% del territorio rural con 4818 hectdreas, siguiendo en
importancia la produccion fruticola la cual ocupa en 8,9% del territorio
representado en 1828 hectdreas, hecho que hace considerar la
implementacion de proyectos conducentes a fortalecer este sector de la
economia rural, buscado la generacién de empleo e ingresos y garantizar
la seguridad alimentaria de la poblacién. La agricultura se realiza con
tecnologia tradicional, con fuerza de trabajo individual y familiar, por tanto,
se ve la necesidad de realizar programas de transferencia de tecnologia,
como también es indispensable la asociacién y organizacién de los
productores para lograr una comercializacién gue mantenga precios
estables. En el dmbito pecuario el rengldn de los bovinos se podria decir que
ocupa el quinto rengldén de la economia del municipio, por el nUmero de
cabezas dedicada a esta actividad, los ingresos que se generan dependen
de la venta de leche y carne, se busca que los 7000 cabezas de ganado se
desarrollen en dos mil hectdreas, a tfravés de proyectos que permitan
desarrollar esta actividad de manera mds tecnificada y productiva, que a
la vez permita la recuperacion de suelos que estdn siendo afectados y mal
utilizados por la productividad ganadera.

Se atribuyen los bajos rendimientos que se obtienen hoy de forma general
en la produccidén agricola a varios factores:

1. Las condiciones climatolégicas.

2. Déficit de recursos e insumos.

3. Degradacioén de los suelos.

4, Deficiente logistica para la cosecha.

5. Se ha prescindido de la actividad técnica y la asistencia técnica
agropecuario

6. Ineficiente comercializacién.

7. Atraso o ausencia de cosechas.

La agricultura ha sido la actividad mds importante para la supervivencia y
el bienestar de las familias campesinas por lo que constitfuye una de las
principales fuentes de desarrollo y progreso del municipio.

El desarrollo agricola futuro requiere de nuevos enfoques, que permitan
ampliar las posibilidades de resolver las necesidades siempre crecientes de
la poblacidon; a su vez es necesario que los sistemas que se utilicen sean
sostenibles, desde los puntos de vista: productivo, ecoldgico, ambiental,
econdmico, y ademds sean socialmente justos y culturalmente aceptables.
Para el cumplimiento del anterior enfoque se deben plantear objetivos
como los que a continuacién se describen:
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* Identfificar las tendencias actuales sobre los modelos de desarrollo local
sostenible y la integracién de las cadenas productivas agricolas.

» Caracterizar las cadenas productivas agricolas y como inciden en el
desarrollo local, en el municipio. Proponer una metodologia para la
integraciéon de la cadena productiva agricola al Desarrollo Local Sostenible
del municipio.

CARACTERIZACION DEL ECOSISTEMA PISOS ECOLOGICOS CLIMA:

* Temperatura: siendo el promedio de altura del municipio 567 msnm la
temperatura es de 25° en verano para las partes bajas y de 23° en invierno.
» Precipitacion: Las precipitaciones oscilan entre los 850 y los 1600 mm
conforme a la estacion meteoroldgica de Atala y la humedad relativa es
del 60% en verano.

CLASIFICACION DEL CLIMA POR PISOS TERMICOS.

Se tiene en cuenta la correlacion con los factores climaticos observados
(precipitacion, temperatura, altura sobre el nivel del mar), el municipio
posee tres (3) pisos térmicos, a saber:

» Cdlido: con una cobertura del 41% de la superficie municipal facilitando
la produccién de ganado de cria, aves y cultivos de mango fino y cana de
azicar.

* Medio: equivalente al 49% del drea total donde prosperan los cultivos de
café y pldtano que soportan la economia de la regiéon.

¢ Frio: el restante 10% de la superficie garantiza el desarrollo de ganado de
leche.

4.1.3. EXPLOTACION ECONOMICA Y POSIBILIDADES DE MECANIZACION

En el momento de la visita a los lotes rurales, se encuentra que tienen
explotacién econdmica en el cultivo de pasto imperial, rumeo, pastoreo
para ganado.

V.- IDENTIFICACION DE LOS LOTES DE TRRENO:
5.1. LOTE DENOMINADO SANTA TERESA

5.1.2. Direccion del prédio:
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DESCRIPCION INMUEBLE LOTE RURAL
DEPARTANENTO CUNDINAMARCA
MUNICIPIO VIOTA
VEREDA ARGENTINA
MATRICULA INOBILIARIA | 166-129
NOMBRE DEL PREDIO | SANTA TERESA
CEDULA CATASTRAL |00 01012 0047 000

AREA (HA T HECTAREAS CON 400 M2

5.1.3. UBICACION DEL PREDIO

Lote de terreno con una cabida superficiaria de 7 hectdreas con 400 M2,
ubicado en el predio denominado Santa Teresa de la vereda Argentina del
Municipio de Viotd, Departamento de Cundinamarca.

5.1.4. LINDEROS DEL LOTE:

Lote de Terreno denominado Santa Teresa, ubicado en el sector Argenting,
jurisdiccidon del Municipio de Viotd, distinguido con la ficha catastral No.
00100120047000, tiene una cabida superficiaria de 7 hectdreas con 400 M2,
comprendidos denfro de los siguientes linderos: Por la cabecera limita con
el camino de herradura y en parte con tierras de Fermin Candn Gil; por el
otro costado bajando por cerca de alambre, limita con lote vendido a
Ernesto Diaz y con predio de José Vicente Castro; Por el pie, limita en parte
con Fermin Candn Gil y en parte con Alonso Daza por cercas de alambre y
por el ultimo costado en recta limita con lote vendido a Cayetano Amaya y
encierra.

SERVIDUMBRE: Este predio queda con servidumbre activa de fransito para
pasar a pie por el predio vendido a Ernesto Diaz, como reza en los titulos
anteriores.

Los linderos anteriormente descritos se encuentran conftenidos en la Escritura
PUblica No. 032 del 16 de enero de 2017 de la Notaria Unica de la Mesa
(Cundinamarca), registrada en el Folio de Matricula inmobiliaria 166-129.

TRADICION:
El lote de terreno antes descrito fue comprado por el senor JORGE ALFONSO
BOHORQUEZ, a los senores GERMAN REYES RAMOS Y GONZALO REYES

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748



Perito Avaluador con las 13 categorias
De acuerdo a la Ley 1673 de 2013
Auxiliar de la Justicia desde 1998
Registro Abierto de Avaluador

Rosmira Medina
Perito Avaluador -Abogada

RAMOS, mediante Escritura Publica No. 032 del 16 de enero de 2017 de la
Notaria Unica del Municipio de la Mesa (Cundinamarca).

5.1.5. CARACTERISTICAS DEL PREDIO OBJETO DE PERICIA:

DESCRIPCION INMUEBLE LOTE RURAL
DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA
MUNICIPIO VIOTA
VEREDA ARGENTINA
MATRICULA INMOBILIARIA | 166-129
NOMBRE DEL PREDIO SANTA TERESA
CEDULA CATASTRAL 00 01 012 0047 000
AREA iHAt 7 HECTAREAS CON 400 M2

4 Lotfe rural, es un lote de figurairregular.

4+ La entrada al predio rural lote tiene servidumbre, se accede por via
camino real para su acceso.

4+ La topografia en donde se encuentra ubicado el predio presenta
una topografia semiplana, regular, semiondulado de forma
rectangular y una temperatura variable entre los 10 °C a 24 °C.

+ Se trata de un terreno lote aproximadamente a 50 minufos de la
carretera principal que conduce de la vereda argentina ala vereda
San Gabriel y al municipio de Viotd (Cundinamarca).

4+ Lote debidamente encerrado en cimientos de piedra, alambre de
puas y drboles.

4+ No existe ninguna construccion.

5.1.6. DESTINACION ACTUAL:

El lote de terreno predio rural objeto de pericia, en el momento de la visita
se encuentra encerrado mixto en cimiento en cerca de piedra, alambre
puas postes de madera en donde se encuentra pasto de rumeo, grama, el
restante para pastoreo.

5.1.7. SERVICIOS PUBLICOS:
Este lote de terreno predio rural objeto de pericia, NO cuenta con servicios
publicos.
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5.1.8. USO DEL SUELO:

Este lote de terreno, predio rural segun certificaciéon expedida por la
secretariac de planeacion e infraestructura  Municipal de  Viotd
(Cundinamarca), su uso del suelo es de reserva forestal protectora.
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5.2. LOTE DENOMINADO EL PORVENIR

5.2.1. Direccion del prédio:

DESCRIPCION INMUEBLE LOTE RURAL
DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA
MUNICIPIO VIOTA
VEREDA ARGENTINA

MATRICULA INMOBILIARIA | 166-11703

NOMBRE DEL PREDIO EL PORVENIR

CEDULA CATASTRAL 00 010012 0150 000

4 HECTAREAS CON 4.800 M2

5.2.2. UBICACION DEL PREDIO

Lote de terreno con una cabida superficiaria de 4 hectdreas con 4.800 M2,
ubicado en el predio denominado El Porvenir de la vereda Argentina,
Municipio de Viotd, Departamento de Cundinamarca.

5.2.3. LINDEROS DEL LOTE:

Lote de terreno rural denominado EL PORVENIR, ubicado en el sector
Argentina, jurisdiccion del Municipio de Viotd, distinguido con la ficha
catastral No. 00100120150000,con extension superficiaria de 4 Hectdreas con
4.800 Metros cuadrados, alinderado asi: Partiendo del mojon de piedra
marcado con el nimero ocho (8) situado con colindancia con el predio de
la Hacienda Costa Rica, se sigue el linea recta hasta encontrar el mojon de
piedra ,marcado con el nUmero nueve (9), situado en colindancia con
predios que hoy se le adjudican a Espitia Mufioz, de aqui se vuelve a la
izquierda en linea recta a dar al mojon de piedra marcado con el nUmero
cinco (5). De aqui volviendo a la izquierda en recta a dar al mojon marcado
con el nimero diez (10) y de aqui en linea recta hasta encontrar el mojon
marcado con el nimero once (11) situado en colindancia con predios de
Canuto Lépez, de aqui, volviendo a la izquierda, en recta, hasta encontrar
predio de Fermin Caidn; y de aqui, en recta y por la misma colindancia con
predios de Fermin Candn hasta encontrar el mojon marcado con el niUmero
ocho (8), punto de partida.

Los linderos anteriormente descritos se encuentran contenidos en |la Escritura
PUblica No. 7.048 del 28 de diciembre de 1968 de la Notaria Cuarta de
Bogotd, registrada en el Folio de Matricula inmobiliaria 166-11703 de la
Oficina de Registro de instrumentos PUblicos de la Mesa (Cundinamarca).
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Los linderos anteriormente descritos se encuentran contenidos en la Escritura

PUblica No. 031 del 16 de enero de 2017 de la Notaria Unica de la Mesa
(Cundinamarca), registrada en el Folio de Matricula inmobiliaria 166-11703.

TRADICION:

El lote de terreno antes descrito fue comprado por el seior JORGE ALFONSO
BOHORQUEZ, a los senores GERMAN REYES RAMOS Y GONZALO REYES
RAMOS, mediante Escritura Publica No. 031 del 16 de enero de 2017 de la
Notaria Unica del Municipio de la Mesa (Cundinamarca).

5.2.4. CARACTERISTICAS DEL PREDIO OBJETO DE PERICIA:

DESCRIPCION INMUEBLE LOTE RURAL

DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA

MUNICIPIO VIOTA

VEREDA ARGENTINA

MATRICULA INMOBILIARIA | 166-11703

NOMERE DEL PREDIO EL PORVENIR

CEDULA CATASTRAL 00 01 0012 0150 000

AREA (HA) 4 HECTAREAS CON 4.800 M2

4+ Lotfe rural, es un lote de figura irregular.

4+ La entrada al predio rural lote no tiene servidumbre, se accede por
via camino real para su acceso.

4+ La topografia en donde se encuentra ubicado el predio presenta
una topografia semiplana irregular, semiondulado de forma
rectangular y una temperatura variable entre los 10 °C a 24 °C.

+ Se frata de un terreno lote aproximadamente a 60 minutos de la
carretera principal que conduce de la vereda argentina, a la
vereda San Gabriel y al municipio de Viotd (Cundinamarca).

+ Lote debidamente encerrado en cimientos de piedra, alambre de
puas y drboles.

4+ No existe ninguna construccion.

5.2.5. DESTINACION ACTUAL:

El lote de terreno predio rural objeto de pericia, en el momento de la visita
se encuentra encerrado mixto en cimientos en piedra, en alambre puas
postes de madera en grama imperial y el restante para pastoreo. En este
lote no se encuentra ninguna construccion.
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5.2.6. SERVICIOS PUBLICOS:

Este lote de terreno predio rural objeto de pericia, no cuenta con servicios
publicos.

5.2.7. USO DEL SUELO:

Este lote de terreno, predio rural segun certificacién expedida por la Oficina
Asesora de Planeacion del Municipio de Viotd (Cundinamarca), su uso del
suelo es de reserva forestal protectora.

S==cm0] I 0012
| 30000 | A.CONSTRUIDA APROX (m7): |

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748




Perito Avaluador con las 13 categorias
De acuerdo a la Ley 1673 de 2013
Auxiliar de la Justicia desde 1998
Registro Abierto de Avaluador

Rosmira Medina
Perito Avaluador -Abogada

V1. CONSIDERACIONES

En el presente avallo se analizaron y se tuvieron en cuenta, los factores
inherentes al predio, por encontrarse en zona rural, tanto intrinsecos como
extrinsecos, considerados determinantes para estimar el valor comercial.
Estos factores son:

4+ Andlisis del sector.

+ Clasificacion de los suelos segun su capacidad de uso, manejo y
apfitud.
Ubicacion de los lotes dentro del sector.
Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas,
en forma permanente o transitoria.
Areq, topografia, clima, temperatura, precipitaciéon pluviométrica.
Valorizacién constante de la finca raiz.
Oferta y demanda de la finca raiz en el sector.
Vias de acceso, para los predios.

FEEE

VIl. METODOLOGIA DEL AVALUO
7.1. Enfoque de comparaciéon de mercado:

El enfoque por comparacién de mercado permite determinar el valor de la
propiedad que se avalla segin comparacidn con ofras propiedades
similares que estén fransdndose o hayan sido recientemente transadas en el
mercado inmobiliario.

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o
sustitutivos, asi como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado
de valor utilizando procesos que incluyen la comparacién. En general, un
bien que se valora (el bien objeto de valuacion) se compara con las ventas
de bienes similares que se han comercializado en el mercado abierto.
También pueden considerarse anuncios y ofertas.

Para que el método comparativo tenga aplicaciéon cientifica se requiere la
HOMOGENIZACION y la aplicacién de varios factores complementarios.

VIll. MEMORIAS DE CALCULO
8.1. ENFOQUE DE MERCADO
Para la investigacion econdmica se aplicé el Método de Comparacion o de
Mercado para el terreno. Dentro del método de MERCADO, utilizamos la

investigacion directa mediante la cual se averiguan fransacciones recientes
en el mismo sitio de ubicacion, asi como la comparacién de ofertas.
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El procesamiento estadistico se presenta en la tabla siguiente, en donde se
relacionan la media aritmética, la desviacion estdndar, coeficiente de
variacion.

Para calcular el valor de terreno de |os lotes urbanos, se toma una muestra
de mercado inmobiliario en la zona de 9 inmuebles, lotes de terreno, que se
relacionan a continuacion, consistente en analizar inmuebles que tengan
caracteristicas similares a las del objeto en valoracion.

No. CODIGO PORTAL TIPO QFERTA e RRtEEOA{M ) AREA CONST
1 |10967-M2623205| metrocuadrado.com mea | $ 1.900.000.000 | 105000,00 0,0
2 488-2981 metrocuadrado.com mea | $  700.000.000 | 13665,00 0,0
3 MC2764434 metrocuadrado.com | LoeRuat | § 240.000.000 | 20000,00 0,0
1 | 223-M2577929 | metrocuadrado.com | Leerwa |3 700.000.000 | 3800,00 0,0
5 2037547 ciencuadras.com Lerea | 5 350.000.000 | 4000,00 0,0
§ 1932358 ciencuadras.com Lerwat | 5 600.000.000 | 3600,00 0,0
7 MC2811946 metrocuadrado.com | LeeRwa | 400.000.000 | 6400,00 0,0
8 2081572 ciencuadras.com mea |3 1.000.000.000 | 8884,00 0,0
9 MC3153705 metrocuadrado.com | LeeRwal | $ 950.000.000 | 130000,00 0,0

iSUJETO LOTE RURAL 70400,00 0,0

Teniendo el anterior mercado, las ofertas o transacciones arriba descritas
son clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimaciéon del
valor comercial. Se procede a clasificar la informacion de la siguiente
manerda:

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO DE LOS COMPARABLES
PROCESO DE COMPARACION U HOMOGENIZACION

En esta etapa del avalto se analizan las caracteristicas del inmueble que se
tasa en relacidén con otros comparables, con el objeto de deducir por
comparacion entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa
homogenizada para aquel, para lo cual se aplicaron las siguientes férmulas
matemdticas.
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FACTOR POR AREA O EXTENSION
031
[ Alr)
Fa-= L'
\ Alv )
Siendo _
Alt= Area del lote tipo Alv = Area del lote a valorar

William Chauvenet (1820-1870)

AREA  |FACTOR, VALORm2
No. CODIGO PORTAL TIPO OFERTA TERRENO (M2)| AREA |HOMOGENIZADO
1 10967-M2623205 metrocuadrado.com rca | 1.000.000.000 | 10500000 | 1041 |$ 18.833 |
2 488-2981 metrocuadrado.com Fnca | $  700.000.000 | 13665,00 | 0849 | 43.480
3 | MC2764434 metrocuadrado.com Finca | $ 240.000.000 | 20000,00 | oge2 |§ 10.581
1 | 223-M2577929 | metrocuadrado.com mca | $ 700.000.000 | 3800,00 | o747 |$ 13?.5?4|
5 2037547 clencuadras.com ca | $  350.000.000 | 4000,00 | o751 |8 65.684
5 1032358 ciencuadras.com fcs | $  600.000.000 | 3600,00 0743 |§ 123800 |
7 | MC2811946 metrocuadrado.com rca | $  400.000.000 | 6400,00 0787 | § 49.475 |
8 2081572 ciencuadras.com eca | $ 1.000.000.000 | 8884,00 | o813 |8 91.516 |
a | MC3153705 metrocuadrado.com | Finen | $ 050.000.000 | 130000,00 | 1063 |§ ?.T:'U|

SUJETO | LOTES SIN CONSTRUCCION | 70400,00 |

ANALISIS DE MEDIDA CENTRAL Y PUNTOS CRITICOS

Las medidas de tendencia central son pardmetros estadisticos que informan
sobre el centro de la distribuciéon de la muestra o poblacion estadistica. Entre
las medidas de tendencia central podemos encontrarnos la Media
Aritmética o Promedio, Mediana y Moda, complementadas con Medidas
de dispersidon que son definidas como pardmetros estadisticos que indican
como se alejan los datfos respecto de la media aritmética. Sirven como
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indicador de la variabilidad de los datos. Las medidas de dispersidbn mds
utilizadas son el rango, la desviacion estandar y la varianza. La desviacion
estdndar es la medida de dispersion mds comun, que indica qué tan
dispersos estdn los datos con respecto a la media. La varianza es una
medida de dispersion que representa la variabilidad de una serie de datos

respecto a su media. Formalmente se calcula como la suma de los residuos
al cuadrado divididos entre el total de observaciones. También se puede

calcular como la desviacion tipica al cuadrado.

=
o

COoDIGO

PORTAL

VALOR m2
HOMOGENIZADO

DISPERSION
SIMPLE

DS-CUAD

10967-M2623205

metrocuadrado.com

1.770

-28.525,35

813.695.772

488-2981

metrocuadrado.com

10.581

25.714,28

661.224.224

MC2764434

metrocuadrado.com

17.878

-18.416,70

339.174.845

223-M2577929

metrocuadrado.com

18.833

17.462,01

304.921.685

2037547

ciencuadras.com

-16.271,58

264.764.258

1932358

tiencuadras.com

51744

15.448,83

238.666.347

MC2811946

metrocuadrado.com

53.795

17.499,56

306.234.649

2081572

ciencuadras.com

61.132

24.837,12

616.882.570

1
2
3
4
5
b
1
8
9

MC3153705

metrocuadrado.com

$
5
5
5
5 20.024
5
5
$
5

84.900

2.362.388.365

Y | | | [ | e e e e

48.604,41

I —
SUNA $ 326.658 sumapsc| $§  5.907.952.715
DATOS 9 DATOS D5C 8
MEDIA ARTMETICA $ 36.295 varianzal $ 738.494.089
MEDIANA % 20.024 ranco| $ 77.130
MODA #N/D % ASIMETRIA| NA

DESVIACION

MAKIMO $ 84.900 EsTANDAR| $ 27175
COEFICIENTE DE

MINIMO $ 7.770 VARIACION 74,87%

Un valor critico es el limite entre las regiones de aceptacién y rechazo, el
punto exacto donde se sitUa la frontera entre lo que queremos y lo que nos
perjudica. En este caso se calcula cual es el valor que se debe descartar del
andlisis. Para encontrarlo se aplica el Criterio de Chauvenet que se define
como un método para calcular si un dato experimental, de un conjunto de
datos experimentales, es probable que sea un valor atipico. Para descartar
cual es el valor critico que se debe descartar, se aplica el Criterio de
Chauvenet, partiendo de conocer la media y la desviacion estdndar de la
informacidén observada.
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ANALISIS DE PUNTOS CRITICOS

DATOS 9
RAZOMN CHAUVENET 1,92
MEDIA ARITMETICA $ 36.295
DESVIACION ESTANDAR $ 27.175
MAXIMO CH $ 88.472
MINIMO CH -5 15.881

La metodologia aplicada en la anterior tabla, nos indica que el valor critico,
es decir el valor que se debe descartar, es todo aquel que se encuentre por
encima de $88.472 y por debajo de valores negativos, en este caso, el dato
con mayor valor se debe descartar para calcular la muestra tomada.

INTERPRETACION Y ANALISIS DE RESULTADOS. EXCLUSION DE PUNTO CRITICO

Ahora se procede a volver a hacer el andilisis y aplicacién de la metodologia
con unos datos homogenizados y organizados de menor a mayor,
aplicando el criterio moévil para encontrar el coeficiente que se encuentre
por debajo del rango establecido en la Resoluciéon 620 del Agustin Codazzi;
cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a mds (+) o a menos (-) 7,5%,
la media obtenida se podrd adoptar como el mds probable valor asignable
al bien.

AMALISIS DE PROMEDIO MOVIL ANALISIS DE PROMEDI O MOVIL ANALISIS DE PROMEDIC MOVIL

PROMEDIO (9)| DESVIACION (]| C.V(9) | PROMEDIO (8) [DESVIACION(8) C.V(8) |PROMEDIO (7)| DESVIACION(7)| C.V(7)

$ 25804 % 18.966 | #3504
§ 30220 (% 21.548 naok § 0 33427 |§ A.M12| sy
$ 36295|% 271475| wmsx S  39.861|$%  26.706 ool §  44.044 |§ 25861 58,72%

ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL AMALISIS DE PROMEDIO MOWVIL
DESVIACIOMN

PROMEDIO (6) | DESVIACION (6) C.v (6) PROMWMEDIO (5) (3) C.V (5
$ 15.017 | $ 5.478 36,4874

$ 21.138 | $ 15.774 7a.62%| $ 23.812 | $ 16.044 67,385
$ 28.809 | $ 18.861 65.97%| $ 32455 | $ 18.574 57,23%
$ 37.234 | $ 20.324 54,58%| $ 41.106 | $ 20.098 48,89
$ 48.405 | $ 25.354 52,38%| $ 54.319 | $ 23.263 42,83
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AMNALISIS DE PROMEDIO IMOWIL AMALISIS DE PROMEDIO MOWIL
PROMEDIO DESWVIACIO PROMEDIO | DESWVIACIO
(3) ™ (4) c.v (a) (2) ™ (=) c.v (3)
$ 12077 5 5.218 A3, 209
$ 13.766 | $ 5.437 zo.50%| $ 15. 764 | $ 4.514 28,6a%)
$ 16.820 | $ 4257 25,200 $ 18912 | $ 1.075 |
$ 27120 | $ 16.440 co.62%| $ 30.200 | $ 18.667 61219
$ 36.099 | $ 19.274 sz.20%| $ 41.854 | $ 18.934 as,2a%4
$ 46.674 | $ 18.218 zo03n| B 55.557 ([ $ 4.936 =, s3]
$ 62.893 | $ 15.215 24,10%| $ 66.609 | $ 16.260 2a,a194

En los datos anteriores luego de hacer 9 cdlculos adicionales, se observa un
coeficiente de variacién del 5.68% una desviacion estdndar de $1.075;
encontrdndose LA MEDIA ARITMETICA en $18.912 el metro cuadrado. Dicho
valor se dentro del rango establecido en la Resolucion 620 del Agustin
Codazzi en el Articulo 11 (Cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a
mdas (+) o a menos (-) 7,5%, la media obtenida se podrd adoptar como el
mds probable valor asignable al bien. Se puede concluir razonablemente
que el metro cuadrado de terreno en el inmueble materia del presente
avallo es de $18.912.

EACTOR BENDIENTE FACTOR POR CLASE AGROLOGICAS

o s Pandiene Fackr [cA] FacTOR | ATRIBUTA
T ] I 1 Therras sin Limitaciones en Uso
[ | ! I
Wi i | M| 085 | Tierras con aipunes imitsciones
0) | Therras que requieren pricticas de
F fh :;-;i :ﬁ [ | 052 |mantjoyconservacién
| Therras pars cultivos perennes y
I s 11 |V 042 |teansitories, es muy limitads |
] . ITicrrumap‘mpnuﬁturl'no_ sirve |
f i 10 | ¢
it s i | V| 9034 |pars vegetacion permanents
s ¥ | Therras no aptas pars ¢f cultivo, sirve
N | V| 028 |paravegetaciin permanente y bosques|
0 - T 1 | Tierras no aptes pars & cultive, apts
S5 Mn i\l'll . pm pastos, bosques y vida silvestre
+H i3 B Mt Farrastiz it | Thr‘“,m POUctias Y pravek [
) : | ihmmmuuuurlwdp Silvestre,
e e ks (s i gl LR |Vl 001 |recreacitn y preservacién de cuencas |

Al anterior mercadeo, se le aplica el factor de pendiente, factor clase
agrologica que presentan los lotes, al igual el factor de ubicacién de los
predios, cercanias a la carretera principal, entre otros factores para esta
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clase de predios rurales. Por lo anterior, se puede concluir razonablemente
que el metfro cuadrado de terreno en los lotes de terreno materia del
presente avallo es de DOCE MIL DOSCIENTOS NOVENTA Y TRES PESOS M/CTE
($12.293.00), valor que arroja castigado.

8.2. VALORES ADOPTADOS

Para el presente dictamen pericial, objeto de estudio, de los Dos (2) lotes de
terrenos ubicados en la vereda Argentina del Municipio de Viotd,
Departamento de Cundinamarca, se adoptaron los siguientes valores asi:

+ Valor de metro cuadrado de ferreno es de DIECIOCHO MIL
NOVECIENTOS DOCE PESOS M/CTE ($18.912.00); valores obtenidos a
partir del Método de comparacion o mercadeo, es decir teniendo
inmuebles de similares caracteristicas dentro del la ubicacién del
mismo y sus alrededores, comparando las areas de cada predio
materia de avalto con las demds areas de los testigos encontrados
en el estudio de mercado.

+ Al igual, se explord la situacién de oferta y demanda de terrenos
rurales de similares caracteristicas, en cuanto a ubicacién, tamano,
teniendo como fuente de informacioén los portales inmobiliarios, finca
raiz.com, metro cuadrado de la zona circundante del municipio, entre
otros.

+ Se tuvo en cuenta el uso del suelo de acuerdo a la certificacion
expedida porla Oficina Asesora de Planeacion del Municipio de Viotd
(Cundinamarca), su uso del suelo es de reserva forestal protectora.

+ Para el lote denominado Santa Teresa que queda a 50 minutos de la
carretera principal, con servidumbre para el acceso al mismo, se
accede por camino real, lote que no goza de alumbrado publico ni
acueducto, lote con el factor pendiente entre 16-20 con un factor de
0.90%, y su factor por clase agrologica es del 0.65, es por ello que al
valor obtenido por metro cuadrado se le castiga, quedando un valor
de metro cuadrado de terreno ajustado de es DOCE MIL DOSCIENTOS
NOVENTA Y TRES PESOS M/CTE ($12.293.00).
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+ Para el lote denominado El Porvenir que queda a 60 minutos de la
carretera principal, sin servidumbre para el acceso al mismo, se
accede por camino real, lote gue no cuenta con alumbrado publico

ni acueducto, lote con el factor pendiente entfre 16-20 con un factor
de 0.90%, y su factor por clase agrologica es del 0.65, es por ello que

al valor obtenido por metro cuadrado se le castiga, quedando un

valor de metro cuadrado de terreno ajustado de es de DOCE MIL
DOSCIENTOS NOVENTA Y TRES PESOS M/CTE ($12.293.00).

8.3. VALOR COMERCIAL DE LOS PREDIOS RURALES UBICADOS EN LA VEREDA
ARGENTINA DEL MUNICIPIO DE VIOTA, DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA

AVALUO LOTES RURALES
NOMBRE DEL LOTE Y AREA VALOR M2 | VALOR TOTAL
LOTE SANTA TERESA: 7 HA CON 400 M2
(70.400, oo M2) $12.293.00 | $865.427.200.00
LOTE EL PORVENIR: 4 HA CON 4.600 M2
(44.800,00 M2) $12.293.00 | $550.717.440.00

EL VALOR COMERCIAL DEL LOTE SANTA TERESA: OCHOCIENTOS SESENTA
Y CINCO MILLONES CUATROCIENTOS VEINTISIETE MIL DOSCIENTOS PESOS
MONEDA CORRIENTE ($865.427.200.00).

EL VALOR COMERCIAL DEL LOTE EL PORVENIR: QUINIENTOS CINCUENTA
MILLONES SETECIENTOS DIECISIETE MIL CUATROCIENTOS CUARENTA
PESOS MONEDA CORRIENTE ($550.717.440.00).

IX.- SUSTENTACION DEL AVALUO

Se explord la situacion de oferta y demanda de predios rurales de similares
caracteristicas, en cuanto a ubicacién, tamano, construccidn.

Se analizaron factores tales como el entorno de los predios, puesto que el
valor de los bienes raices estd bastante influenciado por lo que ocurre
dentro de la vereda, su ubicacién, el futuro econdmico del dreaq, el uso
actual y posible del predio. Se consideraron también los centros de
atraccién econdmica existentes, la categoria de los servicios publicos, la
infraestructura vial y su conductibilidad, la geometria del predio, las obras
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en ejecucion y proyectadas, los usos del suelo, su posible rentabilidad, entre
ofros factores.

NOTA: Finalmente hago constar, que de acuerdo con lo establecido en el
Decreto 1420 de 1998, expedido por el Ministerio de Hacienda y crédito
publico y del Decreto 422 del 2000, del Ministerio de Desarrollo Econémico,
la Resolucion No. 6845 del 7 de diciembre de 2018 del IGAC, entre ofras, el
presente AVALUO tiene una vigencia de un (1) ano contado a partir de su
fecha de expedicidén, siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble
no sufran cambios significativos y no se presenten variaciones
representativas de las condiciones del mercado inmobiliario.

Cordialmente,

ROSMIRA MEDINA PENA
C. C. No 65.754.648 de Ibagué
R.A.A. Aval 65754648.
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Rosmira Medina
@erito Avaluador -Abogada

DICTAMEN PERICIAL -CERTIFICACION DE ACUERDO CON EL ARTICULO 226
PARAGRAFO 5° NUMERALES DEL 1° AL 10° DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO-

ROSMIRA MEDINA PENA, mayor de edad, con domicilio y residencia en esta ciudad,
identificada con la Cédula de Ciudadania No. 65.754.648 de Ibagué, Tarjeta
Profesional No.107.373 del C. S. de la Judicatura, obrando como PERITO
AVALUADOR BIENES INMUEBLES URBANOS Y RURALES, legalmente inscrita vy
habilitada ante el Registro Abierto de Avaladores (RAA), cuya lista es formada,
contfrolada y vigilada por la empresa privada Auto regulador Nacional de
Avaluadores (ANAV) de conformidad con lo establecido por la Ley 1673 de 2013,
reformada por el Decreto 556 de 2014, al igual inscrita en la lista de Auxiliares de
Justicia por mds de 25 anos del Consejo Superior de la Judicatura y de conformidad
con el Articulo 226 paragrafo 5° numerales del 1° al 10° del Cédigo General del
Proceso, me permito desarrollarlos uno a uno y allegar los documentos respectivos
en los siguientes términos:

> Para dar cumplimiento al numeral 1° del Articulo 226 del C.G.P., me permito
anexar la fotocopia de mi cedula de ciudadania, junto con la tarjeta
profesional de abogado.

» Respecto al numeral 2°, me permito manifestar que, en el informe
presentado al Juzgado, se dio cumplimiento, como lo fue mencionar la
direccién y teléfonos de contacto de la suscrita.

» Para dar cumplimiento al numeral 3°, me permito anexar mi tarjeta
profesional de abogada, al igual los titulos obtenidos en el ejercicio de la
actividad de Perito avaluador y debidamente certificada ante el R.A.A, y la
ANAYV, era a la cual pertenezco.

» Para el numeral 4°, no Aplica en mi caso.

> Respecto al numeral 5°, anexo al presente escrito el listado en el cual he sido
perito avaluador en diferentes categorias y ante diferentes Despachos
judiciales de esta Ciudad.

» Dando cumplimiento al numeral 6° del mencionado Articulo 226 del C.G.P.,
me permito manifestar bajo la gravedad del juramento No he sido
nombrada como perito en procesos anteriores de las partes qui involucradas
ni de sus apoderados.

» Enigual sentido para dar cumplimiento al numeral 7°, me permito manifestar
Bajo la gravedad del juramento, que desde el ano 1994 y en los diferentes
periodos en los que he venido inscrita y ejerciendo Auxiliar de la Justicia, en
el cargo de Perito Avaluador, NUNCA he sido objeto de sancion alguna,
razén por la cual no me encuentro incurso en el Articulo 50 del C.G.P. que
hace alusién este numeral.
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Rosmira Medina
@erito Avaluador -Abogada

» Elnumeral 8° No Aplica.
» Eniguales condiciones el numeral 9° No aplica.

> Por Ultimo, para dar cumplimiento al numeral 10 del articulo aqui objeto de
este escrito, me es procedente mencionar que en el concepto solicitado por
el juzgado vy llevado a cabo la labor encomendada por la suscrita, di
cumplimiento a lo aqui solicitado, ya que relacioné todos y cada uno de los
documentos que sirvieron de soporte para el concepto del dictamen
arrimado a su Despacho.

De acuerdo a lo anterior, cumplo a cabalidad con lo normado en el Articulo 226
del C.G.P., Ley 1673 de 2013, modificada por el Decreto 556 de 2014, Ley Nacional
del Avaluador, la cual empezd a regir a partir del 12 de mayo de 2018.

Cordialmente,

ROSMIRA MEDINA PENA

C.C. No. 65.754.648 Ioagué.

T.P.No. 107.373 del C. S. J.

Registro Abierto Avaluador 65754648.
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RELACION DE PROCESOS EN LOS QUE ACTUADO COMO PERITO AVALUADOR EN LOS
ULTIMO CUATRO ANOS, DE CONFORMIDAD ARTICULO 226 DEL C.G.P. EN LOS
DIFERENTES JUZGADOS DE BOGOTA D.C.

FECHA DESCRIPCION (LASEDEJUZGADO[  DEMANDANTE DEMANDADO (CLASE DE DICTAMEN
Allo20t6 PROCESODIVISORIO No. 1058 DE 2015 37CVILCRCUITO | JORGEMORENO | FANNY CARRASCALMORENO AVALUOBIEN INMUEBLE
Afl0 2016 PROCESQ SUCESION No. 468 DE 2015 GCIVILMUNICIPAL | LUZMARINA VARGAS | ALFREDO MORALES(QEPD) AVALUOBIEN INMUEBLE
CARLOS HERNAN

Aflo 2016 PROCESO REIVINDICATORIQ No. 482 DE 2013 BCVILCRCUTO GOMEZ ABCMETAL PERITO TASACION FRUTOS CIVILES, NATURALES

13CIVILMUNICIPAL] - MARLON LUIS
A0 2016 | PROCESO ENTREGA TRADENTE ALADQUIRENTE No. 06 0F 2012 DESCONGESTION | QUINTERO GRUPO INTERAMERICANO PERITO INTANGIBLES ESPECIALES
Py PROCESO ORDINARIO No. 635 DE 2015 34CIVILCRCUTO |JUAN BAUTISTAACUNA] ~ JOSEPOMPILOMUROZ | PERITOTASACION FRUTOS CIVILES, NATURALES
Ao PROCESO ORDINARIO No. 827 DE 2015 34CIVILCRCUTO | ALFONSOLOPEZSARAY]  EDGARTOCORAMUNETON | AVALUO BIEN INMUEBLE Y VALOR MEIORAS
ARO2017 |~ PROCESO RECISION PORLESION ENORME No. 8270E 2085 | 3LCIVILFAMLIA | ROBERTHPHLPPEAR | ANAMARIAREYES  |AVALUOBIENES MUEBLES INMUEBLES EINTANGILES
Aot PROCESO DE SUCESION No. 1205 DE 2015 16CIVILFAMIUA | HECTOR HERNANDEL RNA EMMA HERNANDEZ(QUER.D[  AVALUO BIENES INMUEBLES EINTANGIBLES
Aflo 2018 PROCESO DE PERTENENCIA No. 225 DE 2016 BCVILCRCUITO | PABLOE VILLAMARIN' [MARCELINO GUTIERREZYOTROS|  PERITOAVALUO BIEN INMUEBLE, MEJORAS
A0 2018 | PROCESO LIQUIDACION SOCIEDAD CONYUGAL No. 225 2016 | 6CVILFAMLIA | LUISEDUARDO MORA | OLGA PATRICIAMONDRAGON | AVALUO MAYORES VALORES DEVALORIZACION
A0 2018 | PROCESOLIQUIDACION SOCIEDAD CONYUSAL No. 225D 2016 | 16CIVILFAMUA | LUISEDUARDO MORA | OLGA PATRICIAMONDRAGON | AVALUOMAYORES VALORES DEVALORIZACION
Aflo 2018 PROCESO REIVINDICATORIONo. 173 DE 2013 60 CIVILCIRCUITO {INMOBILIAIRA PEGASUS|  ADRIANA PATRICIAPUERTO | PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE, MEJORAS
Aflo 018 PROCESQ DE PERTENENCIA No. 520DE 2016 BOVILCRCUTO | CARMEN A, RODRIGUEZ]| RESURRECCION DIAZY OTRAS PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE,
Aflo 018 PROCESO DIVISORIO No. 157 DE 012 A7CVILCIRCUITO | - NELCY FERNANDEZ | DAVID FERNANDEZY OTROS PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE,
Alio 2019 PROCESO DIVISORIO No. 585 DE2000 SLOVILCIRCUITO | MARIA OLGA GARCIA | ELIZABETHPLAZASYOTROD PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE,
Aflo 218 PROCESO DE PERTENENCIA No. 498 DE 2014 SLOVILCIRCUITO | JOSEALFONSONIETO | MARCELINO LEALPUENTES PERITO AVALUO BIEN INMUEBLE,
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RAA ANAVY

CORPORAC A DWIERANA
Registro Aberio de Avoluodores AT OF B L ADCe S

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 9008700275

Entidad Reconocida de Autorregulacion medi laR | 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior{a) ROSMIRA MEDINA PERA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 85754648, se encuentra

inscrito(a) en el Registro Abierta de Avaluadores, desde el 08 de Junio de 2018 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-65754548.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ROSMIRA MEDINA PENA se encuentra Activo
y S encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

« Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas sitvados total o
parcialmente en areas urbanas, loles no clasificados en |a estructura ecologica principal, loles en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Facha de inscripelén Ragiman
08 Jun 2018 Reégimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

* Terrenos rurales con o sin construcciones, coma viviendas, edificios, establos, nalpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan

parcial adoptado, loles para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Facha da inscripcian Regimen
10 Jul 2018 Régimen Académice

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

+ Bienes ambientales, minas. yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidas en la estructura ecologica

principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Fecha de inscripelan Regimen

10 Jul 2018 Regimen Académico

Pdgina 1 de &
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RAA ANAV

LOMEEANA

Registre Abierto de Avolundores MRS ORES

Categoria 4 Obrag de Infraestructura
Alcance

+ Puentes, Acueductos y conducciones

Facha de inscripcion

| Regimei
10 Jul 2018

| Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolagica y Manumentos Histéricos

Alcance

= Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos histaricos.

Fecha de inscripclan | Regimen
10 Jul 2018 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales. clinicas y avance de obras. Inciuye todos los
inmuebles gue no se clasifiguen dentro de los numerales anterioras.

Fecha de inscripeion Regiman
10 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipes y Maguinaria Mavil

Alcance

» Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subsastaciones de planta. tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucidn, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, madems y ofros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicing y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre

como automdviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolgues, motocicletas, motociclos,
mototricicles, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Facha de Irscripeian Reglman
10 Jul 2019 Regimen Académico
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RAA

Reglstra Ablerto de Avoluadores

Categoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales
Alcance

* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
autometor descrito en fa clase anterior.

Regiman

Fecha de inscripeion |
| Régimen Académico

10 Jul 2018

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

Aries , Joyas ., Orfebreria , Arqueologico , Paleontologico y similares

Facha de inscrpeian | Regimen
10 Jul 2019 | Regimen Académico

= Artgsanias

Fecha de inscripcion | Regimen
08 Jun 2018 | Régimen Académico

Categoria 10 Sermovientes y Animales

Alcance

+ Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Feacha de Inscripoian

Regimen
10 Jul 2018

| Reégimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

= Bevalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso vy producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Facha de inscripeian

Regiman
10 Jul 2018

Regimen Academica

Categoria 12 Intangibles

Alcance

CALLE 19 No. 5-51 OF. 1104 EDIFICIO VALDES TELEFONOS 4.364639 - 315-5523748
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RAA ANAY

CORPORACION COLOWMEIANA
o 4

B LADCAES

Registre Abierto de Avolundores ATCRAEG,

* Marcas , Patentes , Nombres comerciales , Prima comercial , Otros similares

Facha de inscrpclén i Regiman

10 Jul 2018 Régimen Académica

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance

« Dafio emergente, lucro cesante. dafo moral, servidumbres, derechos herenciales v litigiosos v demas |
derachos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
F=cha de inscripeion Regimen
08 Jun 2018 Regimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma IS0 17024) y experiencia:

= Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasia el 02 de Mayo de 2022, inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA
Direccion: CALLE 19 # 5-51 OF 1104

Teléfono: 3155523748
Carreo Electronico: rosmiramedina@gmail.com

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corparacian Automreguladar Nacional de Corparacion Colombiana Autarequladora de 18 Jun 2019
Avaluadores - ANA Avaluadores ANANY

Pagina 4 de &
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\

R AA CORPORACION COLDMEIANA
e

ATERIEGLA,

N AROTES

Reglstra Ablerto de Avoluadores

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
ROSMIRA MEDINA PERA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 65754648.

El{la) sefior(a) ROSMIRA MEDINA PENA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuola de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorrequladora de Avaluadores
ANAY,

Con el fin de gue el destinatario pueda verificar este certificade se le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivae movil u otro dispositivo lector con acceso a intemeat, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http/iwww.raa.arg.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
comnenida y la gue reporte la verificacion con el codigo debe ser inmadiatamente reportada a Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

b4230aal

El presente certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los veinticinco (25) dias del mes de Julio del 2022 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal

Pagina 5 de &
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ACREEDOR

NIT. O

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ

NIT: 19.227.113-9

CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

DIRECCION

OBJETO

CAPITAL

NUMERO DE

FECHA DE

DIAS MORA

TOTAL

IDENTIFICACION OBLIGACION  OBLIGACION ACREEDOR

YOVANI ANTONIO AVILA BASTO 80006414 ~ |Aadlemard7i4@amall pROVEEDOR |$  59.000.000 | PAGARE SIN 13/01/2021 610 $  59.000.000| BOGOTA

FABIAN EDUARDO VALBUENA fabianvalouenavin LETRA DE X

oA 79919273  |fabiana PRESTAMO |$  46.000.000 CAMBIO 22/07/2021 420 $  46.000.000| BOGOTA

LILEYA OFIR SILVA REYES 69009841  [lexeofisive@amal. | pRESTAMO |§  41.000.000 '-EL';ABI%E 15/08/2021 396 $  41.000.000| BOGOTA

JOSE FREDIGIRALDOHURTADO | 16136221  flosedildolbtS?l | pRovEEDOR |§  32.000.000 | PAGARES/IN | 22/08/2021 389 $ 32000000 BOGOTA
$__ 178.000.000

P.N. COMERCIANTE
Jorge Alfonso Bohorquez

CC: 19.227.113

=

CONTADOR

Omaira Quifiones Serna
CC: 52.725.441
TP: 157.553 -T




JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
NIT: 19.227.113-9
CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

IMPUESTOS POR PAGAR

NIT. O NUMERODE  FECHA DE TOTAL
ACREEDOR IDENTIFICACION ~ D'RECCION OBJETO CAPITAL  oBLiGACION  oBLIGACION ~ DASMORA  ,cprEpor
ZE)C(S(EDT&R'A DEHACIENDA 899999061-9 (2:5"_"9‘350 SONo- | PREDIAL2016 |$  1.178.000 | AAAODSBINOM |  22/04/2016 2337 $ 1178000 BOGOTA
i aLL e 899999061-9 |CATErA30NO | pRepIAL 2019 | 1.781.000 | AAAGO3BINOM |  23/04/2019 1241 $§ 1781000 BOGOTA
BOGOTA 25-90
. 8999990619 |>OMIISONO | pReEDIAL 2020 § 1.893.000 | AAAGD3BINOM |  24/0412020 874 $  1.893.000| BOGOTA
viiasalelias s 8999990619 [SETASONO | pREDIAL 2021 |§ 2552000 | AAAOUIBINOM | 2510412021 508 $ 2552000 BOGOTA
vt aludiash e 899999061-9 |SOMErA30NO- | pRepIAL 2022 |§  1.743.000 | AAAGO3BINOM |  26/04/2022 142 $ 1743000 BOGOTA
BOGOTA 25-90
TOTAL IMPUESTOS POR PAGAR $  9.147.000
e
/ . (]l'\ ’
P.N. COMERCIANTE CONTADOR
Jorge Alfonso Bohorquez Omaira Quifiones Serna
CC: 19.227.113 CC: 52.725.441

TP: 157.553 -T



JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
NIT: 19.227.113-9
CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

OTROS PASIVOS NO FINANCIEROS CORRIENTES

NIT.O NUMERO DE FECHA DE TOTAL
el IDENTIFICACION DlliiEngle)] A b OBLIGACION OBLIGACION LRl ACREEDOR
DUARTE ROJAS WILLIAM ESCRITURA
FRANCISCO 19408098 - PRESTAMO |$  80.000.000 PUBLICA No. 149 24/01/2018 1695 $  80.000.000 BOGOTA
TOTAL OTROS PASIVOS NO FINANCIEROS CORRIENTES $-—80.000.000
1 4
1 ;k /
P.N. COMERCIANTE CONTADOR
Jorge Alfonso Bohorquez Omaira Quifiones Serna
CC: 19.227.113 CC: 52.725.441

TP: 157.583 -T



JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
NIT: 19.227.113-9
CORTE AL 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

NIT. O CAPITAL / NUMERO DE FECHA DE TOTAL
LA el IDENTIFICACION e Ul eLae) CUPO CREDITO OBLIGACION OBLIGACION el ACREEDOR Sl
CREDIFINANCIERA DIAG. 40 A No. acontrerasr@credifin MAN. DE PAGO i
SA 900.200.969-9 13216 anciera.comco | RESTAMO $ 440.332.539 PAGARE 000845 22/04/2021 511 $  440.332.539 BOGOTA
TOTAL OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES $__440.332.539
i e
P.N. COMERCIANTE CONTADOR
Jorge Alfonso Bohorquez Omaira Quifiones Serna
CC: 19.227.113 CC: 52.725.441

TP: 157.553 -T



JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(En Pesos Colombianos)

AL 15 DE SEPTIEMBRE

ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE

Efectivo y equivalentes al efectivo
Deudores y Otras Cuentas por Cobrar

Inventarios Corrientes

TOTAL ACTIVO CORRIENTE
ACTIVO NO CORRIENTE

Propiedad Planta y Equipo

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE
TOTAL DEL ACTIVO

PASIVO Y PATRIMONIO
PASIVO CORRIENTE

Cuentas Comerciales y otras Cuentas por Pagar

Pasivos por impuestos corrientes
Otros pasivos no financieros corrientes

TOTAL PASIVO CORRIENTE
PASIVO NO CORRIENTE

Otros Pasivos Financieros No Corrientes

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE
TOTAL PASIVO

PATRIMONIO

Capital

Utilidad del ejercicio

Utilidades Acumuladas ejercicios anteriores
Superavit por Revaluacion

TOTAL PATRIMONIO
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO

/q%‘

Deudor
Jorge Alfonso Bohorquez
CC: 19.227.113

REV. 2022
3 $ 200.000
4 $ 3.200.000
5 $ 36.000.000
$ 39.400.000
6 $ 1.879.115.640
$ 1.879.115.640
$ 1.918.515.640

7 $ 178.000.000
7 $ 9.147.000
8 $ 80.000.000
$ 267.147.000
9 $ 440.332.539
$ 440.332.539
$ 707.479.539
$ 643.236.000
$ (7.617.000)
$  (146.242.539)
$ 721.659.640
$  1.211.036.101
$  1.918.515.640

e S

Contador
Omaira Quifiones Serna
CC: 52.725.441
TP: 157.553 -T




JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
ESTADO INTEGRAL DE RESULTADOS
(En Pesos Colombianos)

AL 15 DE SEPTIEMBRE

INGRESOS ACTIVIDADES ORDINARIAS
Ingresos Ordinarios

Total Ingresos Ordinarios

Otros Ingresos

Total Otros Ingresos
TOTAL INGRESOS

COSTOS DE OPERACION
Costos y Gastos

Total Costos y Gastos
Otros Costos y Gastos

Total Otros Costos y Gastos
TOTAL COSTOS DE OPERACION

UITLIDAD O PERDIDABRUTA
GASTOS DE ADMINISTRACION

Gastos de Administracion

Total Gastos de Administracion
UTILIDAD O PERDIDA ANTES DE IMPUESTOS

Impuesto de renta

UTILIDAD O PERDIDANETA

Deudor
Jorge Alfonso Bohorquez
CC:19.227.113

REV.

10

10

11

11

11

2022
$ 47.600.000
$ 47.600.000
$ 28.950.000
$ 28.950.000
$ 76.550.000
$ 49.540.000
$ 49.540.000
$ -

$ -

$ 49.540.000
$ 27.010.000
$ 34.627.000
$ 34.627.000
$ (7.617.000)
$ -

$ (7.617.000)

el S

Contador

Omaira Quifiones Serna

CC: 52.725.441
TP: 157.553 -T




JORGE ALFONSO BOHORQUEZ
NIT: 19.227.113-9

REVELACIONES A LOS ESTADOS FINANCIEROS
A 15 DE SEPTIEMBRE DE 2022

REVELACION 1: Entidad que reporta

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, inscrito en camara de comercio el dia 6 de junio de
2002 bajo el numero de matricula 01187042, en la ciudad de Bogota D.C., desarrolla
actividades de comercio al por menor de carnes (incluye aves de corral), productos
carnicos, pescados y productos de mar, en establecimientos especializados,
homologado(s) version 4 AC.

e Declaracion de cumplimiento de NIIF.

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, adopta las normas de contabilidad para GRUPO 3 de
acuerdo con la ley 1314 de 2009 y el decreto 2706 de 2012 y sus modificaciones por el cual
se reglamenta DUR 2420 de 2015 sobre el marco técnico normativo para los preparadores
de informacién financiera que conforman el GRUPO 3.

e Bases de preparacion.

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, lleva a cabo la implementaciéon para pymes el primero
de enero de 2015, y la informacién se prepara y presenta de acuerdo con el marco técnico
normativo, junto con las politicas contables establecidas por JORGE ALFONSO
BOHORQUEZ.

Base de acumulacion (O devengo): Las operaciones se registran en los libros contables
cuando suceden y no cuando se reciba o se pague en efectivo o por cualquier instrumento
financiero.

Negocio en marcha: La gerencia evalué la capacidad que tiene el empresario para
continuar con sus operaciones por lo menos doce meses posteriores a partir de la fecha en
que se informa.

CARACTERISTICAS CUALITATIVAS DE LA INFORMACION EN LOS ESTADOS
FINANCIEROS: JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, para elaboracion de sus estados
financieros tienes presente las siguientes caracteristicas cualitativas para dar cumplimiento
a los objetivos de la empresa en mencion.

Fiabilidad: la informacion debe estar libre de error y sesgo (neutrales) para que sea fiable
y a la vez representen libremente los resultados sin tener influencia alguna sin ser
manipulada la informacién.

Esencia sobre la forma: la informacion debe contabilizarse de acuerdo con la esencia y
no considerando solo la forma legal.



Prudencia: los sucesos se deben revelar de acuerdo con los hechos de forma que los
activos o los ingresos no se expresen en exceso y que los pasivos o los gastos no se
expresen en defecto.

Integridad: La informacion debe ser completa, lo cual garantiza que no sea falsa e
inequivoca.

Comparabilidad: la informacién debe ser facil de comparar para ver las tendencias de la
situacion financiera, de igual forma debe servir para ser comparable con estados financieros
de otras compafias, por tal motivo debe ser uniforme.

Oportunidad: Proporcionar informacion en forma oportuna en un periodo determinado
implica poder tomar decisiones econémicas por los usuarios satisfaciendo las necesidades
de los mismos usuarios.

Bases de medicion: JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, pararegistro de las transacciones
monetarias, utilizara las siguientes bases de medicion:

Costo histérico: Para los activos el costo histérico es el importe de efectivo o equivalentes
al efectivo pagado, o el valor razonable de la contraprestacion entregada para adquirir el
activo en el momento de su adquisicién. Para los pasivos el costo historico es el importe de
lo recibido en efectivos o equivalentes al efectivo o valor razonable de los activos no
monetarios recibidos a cambio de la obligacién en el momento que se incurre en ella o0 en
algunas circunstancias (por ejemplo, impuestos a las ganancias), los importes de efectivo
0 equivalentes al efectivo que se espera pagar para liquidar el pasivo en el curso normal de
los negocios. El costo histérico amortizado es el costo histérico de un activo o pasivo méas
0 menos la parte de su costo histdrico reconocido anteriormente como gasto o ingreso.

Valor razonable: Es el importe por el cual puede ser intercambiado un activo o cancelado
un pasivo, entre un comprador y un vendedor interesado y debidamente informado, que
realizan una transacciéon en condiciones de independencia mutua.

Moneda funcional: JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, registra sus transacciones y
presenta sus estados financieros en pesos colombianos.

Presentacion de estados financieros: JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, prepara y
presenta sus estados financieros como son: Estado de situacién financiera, estado
integral de resultados y revelaciones a los estados financieros en forma oportuna
cumpliendo con las normas legales vigentes, reflejando fielmente la situacion financiera,
para lo cual tiene presente:

Presentacion razonable: los estados financieros presentaran razonablemente la situacion
financiera. La representacion razonable requiere la representacion fiel de los efectos de las
transacciones, otros sucesos y condiciones de acuerdo con las definiciones y criterios de
reconocimiento de activos, pasivos, ingresos y gastos.

Frecuencia de la informacion: Se presentaran los estados financieros como minimo
anualmente.



REVELACION 2: Politicas contables significativas.

Al preparar los estados financieros JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, aplica las siguientes
politicas contables:

e Efectivo y equivalentes al efectivo

Este rubro estd compuesto por caja (caja general, caja menor) bancos (cuentas corrientes
y cuentas de ahorros) y todos los demas rubros que estén disponibles a la vista y se utilizan
como medio de pago inmediato o de corto plazo no superior a tres meses desde la fecha
de adquisicidn, se reconoce en el momento en que la empresa lo recibe.

e |nversiones

Se consideran activos a largo plazo o aquellos que no se consideren efectivos y
equivalentes de efectivo. Se utilizard el modelo del valor razonable para contabilizar las
inversiones que realice en alguna asociada.

e Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Se consideran todos los derechos que adquieran al desarrollar sus actividades, esperando
obtener un efectivo equivalente de efectivo u otro instrumento financiero. Se reconocen en
el momento que fueron trasladados los riesgos y beneficios (entregados a terceros)
inherentes al bien o servicio, momento en el cual se debe efectuar la factura de venta,
documento equivalente y registro. Estas se clasifican en cuentas por cobrar clientes,
anticipos y avances, promesas de compraventa, anticipo de impuestos y contribuciones y
saldos a favor, cuentas por cobrar a trabajadores, deudores varios, las cuales siempre se
mantendra su valor al precio de la transaccion a excepcién de las cuentas por cobrar
clientes la cuales se mantendra al costo amortizado donde el valor de la transaccion e
excepcion de las cuentas por cobrar clientes las cuales se mantendra su valor al precio de
la transaccion a excepciéon de las cuentas por cobrar clientes las cuales se mantendra a
costo amortizado donde el valor de la transaccién cambiara mediante el método de tasa de
interés efectiva siempre y cuando esta deuda supere 360 dias.

e Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

Se reconocera un acreedor o cuenta por pagar cuando se convierta en una parte del
contrato surgiendo la obligacion legal de pagar. Dentro de este rubro se incluye cuentas por
pagar a proveedores, costos y gastos por pagar (gastos financieros, gastos legales,
honorarios, servicios técnicos, arrendamientos, gastos de viaje), deudas con directores,
retenciones en la fuente, impuesto a las ventas retenido, impuesto de industria y comercio
retenido, retenciones y aportes de némina, acreedores varios, impuestos por pagar.

e Obligaciones pasivas financieros

Las obligaciones financieras son pasivos y surgen como resultado de dinero recibido de
bancos, entidades e instituciones financiera, particulares entre otros intermediarios
financieros, los intereses y gastos financieros se reconoceran de acuerdo a la negociacion
en el momento que se convierta en parte obligada, segun los términos contractuales de la
operacion, lo cual usualmente sucede en el momento del desembolso.



e Beneficios a empleados

Los beneficios a los empleados comprenden todos los tipos de contraprestaciones que se
proporcionan a los trabajadores, incluyendo administradores y gerentes, a cambio de sus
servicios. Quedan por fuera del alcance de esta politica los beneficios a empleados
contratados mediante empresas temporales o por prestacion de servicios, debido a que no
se configuran en una condicién laboral directa. Se deben reconocer mensualmente.

e Politicas de patrimonio

El capital social reconocera cuando sea recibido ya sea efectivo u otros recursos.

Los instrumentos de patrimonio deberén de ser medidos al valor razonable del efectivo u
otros recursos recibidos o por recibir, neto de los costos directos de emisién de los
instrumentos de patrimonio.

e Politicas contables de ingresos

Ingresos de actividades ordinarias se reconocen los ingresos de actividades ordinarias y
otros ingresos procedentes de las siguientes transacciones y sucesos: la venta de bienes,
la prestacion de servicios, actividades que produzcan rendimientos financieros, otros
ingresos tales como: utilidades en ventas de activos, diferencia en cambio,
indemnizaciones, recuperaciones, aprovechamientos entre otros y cualquier otro ingreso
relacionado con el objeto social desarrollado.

e Politicas contables de gastos y costos

Costos de ventas: Se reconocen todos aquellos costos en que se incurrieron para poder
facturar un servicio prestado y producto vendido.

e Primera aplicacién del marco técnico normativo PYMES
Para dar cumplimiento a la ley 1314 de 2009, se llev6 a cabo las siguientes actividades:

- DEFINIR UN CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES AL PROCESO DE CONVERGENCIA

- ESTABLECER LAS POLITICAS CONTABLES APLICABLES JORGE ALFONSO
BOHORQUEZ

- ELABORAR UN ESTADO DE SITUACION FINANCIERA DE APERTURA ESFA AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2014

- CONCILIACION DE SALDOS NIIF

- ADECUAR LOS RECURSOS HUMANOS Y TECNOLOGICOS A LAS NUEVAS
NECESIDADES

e Primera aplicacion del marco técnico normativo PYMES
JORGE ALFONSO BOHORQUEZ, genera su estado de situacion financiera de apertura el

31 de diciembre de 2014, no se presentaron impactos relevantes y al 31 de diciembre de
2015 se generan sus primeros estados financieros bajo NIIF.



REVELACION 3: EFECTIVO Y EQUIVALENTES A EFECTIVO

Constituido por:

EFECTIVOY EQUIVALENTES A EFECTIVO 2022
CAJA $ 200.000

REVELACION 4: CUENTAS COMERCIALES POR COBRAR

Constituidos por:

CUENTAS COMERCIALES POR COBRAR Y OTRAS

CUENTAS COMERCIALES POR COBRAR - 2022
CLIENTES $ 3.200.000
REVELACION 5: INVENTARIOS CORRIENTES
Constituidos por:

INVENTARIOS CORRIENTES 2022
MATERIAS PRIMAS $ 36.000.000
REVELACION 6: PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO
Constituidos por:

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO 2022
CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES $ 1.879.115.640

REVELACION 7: CUENTAS COMERCIALES POR PAGAR - IMPUESTOS POR PAGAR
Constituidos por:

CUENTAS COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR

PAGAR - CORRIENTES

COSTOS Y GASTOS POR PAGAR $ 178.000.000
IMPUESTO PREDIAL $ 9.147.000

2022



REVELACION 8: OTROS PASIVOS NO FINANCIEROS

Constituidos por:

OTROS PASIVOS NO FINANCIEROS CORRIENTES
OTROS POR PAGAR

REVELACION 9: OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

Constituidos por:

OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES
BANCOS NACIONALES

REVELACION 10: INGRESOS CORRIENTES Y OTROS INGRESOS

Constituidos por:

INGRESOS ORDINARIOS Y OTROS
COMERCIO AL POR MENOR
REVELACION 11: COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES

Constituidos por:

COSTOS Y GASTOS

DE OPERACION
OTROS
ADMINISTRACION

$

$

B H h

2022
80.000.000

2022
440.332.539

2022
76.550.000

2022
49.540.000

34.627.000



Certificacion del Deudor y Contador
Sobre Los Estados Financieros

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ y su contador, certifican que los estados
financieros con corte al 15 de septiembre de 2022 han sido preparados bajo la
ley 1314 de 2009 y el decreto reglamentario 2706 de 2012 y que antes de ser
puestos a su disposicion y de terceros hemos verificado las siguientes
afirmaciones contenidas en ellos:

Todos los activos, pasivos y patrimonio, incluidos en los estados financieros
del deudor existen y todas las transacciones incluidas en dichos estados se
ha realizado durante los anos terminados en esas fechas.

. Todos los hechos econdmicos realizados por el deudor, durante los periodos

informados han sido reconocidos en los estados financieros.

. Los activos representan probables beneficios econdmicos fututos (derechos)

y los pasivos representan probables sacrificios econdmicos futuros
(obligaciones), obtenidos o a cargo de del deudor.

. Todos los elementos han sido reconocidos por sus valores apropiados, de

acuerdo con las normas y decretos contables vigentes en Colombia.

. Todos los hechos econdmicos que afectan al deudor han sido correctamente

clasificados, descritos y revelados en los estados financieros.

JORGE ALFONSO BOHORQUEZ Omaira Quiinones Serna
CC: 19.227.113 Contador TP. 157.553 -T



GRADUACION Y
CALIFICACION DE CREDITOS
Y ASIGNACION DE DERECHOS
DE VOTO



Cadlificacion y graduacién de créditos - Jorge Alfonso Bohorquez

Nombre o razén social Nit o cédulq’ de N? de Ia Concepto Saldo de capital .Idenﬁficccién, Valor del b,ien Valor créditos | Causa créditos | Valor créditos | Causa créditos
civdadania obligacién por pagar bien en garantia en garantia postergados postergados rechazados rechazados
Primera clase laboral

gEoc(lngiR'A DE HACIENDA 899999061-9 |AAAOO3BINOM |PREDIAL2016 | $  1.178.000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A
;EOC(E(EDTTQR'A DE HACIENDA 8999990619 |AAAOO3BINOM [PREDIAL2019 | §  1.781.000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A
gEoc(lngiR'A DE HACIENDA 899999061-9 |AAAOO3BINOM |PREDIAL2020 | $  1.893.000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A
;EOC(E(EDTTQR'A DE HACIENDA 8999990619 |AAAOOBINOM [PREDIAL2021 | § 2552000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A
gEoc(lngiR'A DE HACIENDA 899999061-9 |AAAOO3BINOM |PREDIAL2022 | $  1.743.000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A

Total primera clase laboral S 9.147.000

Primera clase fiscal
Total primera clase fiscal S -
Primera clase pardfiscal
Total primera clase parafiscal S -
Total primera clase S 9.147.000
Segunda clase

CREDIFINANCIERA S.A. 900.200.969-9 QAA/g\lAEEEozggg PRESTAMO $ 59.971.000 PLX?A?E$Y?2E37 $ 59.971.000 | $ - N/A $ - N/A

Total segunda clase S 59.971.000

Tercera clase
D e RS wikAm 19.408098 B¢ PUEICAN |gestamo $  80.000.000 | M. 50C-516365 | $  569.530.000 | $ - N/A $ - N/A
Total tercera clase S 80.000.000
Cuarta clase

YOVANI ANTONIO AVILA BASTO 80096414 PAGARE S/N  |PROVEEDOR $ 59.000.000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A
JOSE FREDI GIRALDO HURTADO 16136221 PAGARE S/N  |PROVEEDOR $ 32.000.000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A

Total cuarta clase S 91.000.000

Quinta clase

CREDIFINANCIERA S.A. 9002009699 | M OFPACS lpREsTAMO $ 380361539 N/A N/A $ - N/A $ - N/A
e o IARDO VALBUENA 79919273 i |PrEsTAMO $ 46000000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A
LILEYA OFIR SILVA REYES 69009841 e |PresTAmMO $ 41000000 N/A N/A $ - N/A $ - N/A

Total quinta clase S 467.361.539

Total pasivo cierto externo S 707.479.539




Derechos de voto - Jorge Alfonso Bohorquez

Tipo de vinculo

Fecha de

Valor capital
vencido

Participacion

Nombre o razén NUmero de Direccién de Ciudad o . con el deudor, No de la Saldo de capital | vencimiento de Saldo capital . Derechos de
. - .z . . 2 L Pais . . .z . (Actualizar al IPC derechos de
social Identificacion notificaciéon municipio socios, admon o obligacion por pagar cada cuota v vencido voto
o s DANE el valor del voto (%)
controlante? oblgacion N .
capital vencido)
Acreencia A
Total acreencia A S - S -1S - 0 0,00%
Acreencia B
ai%ﬁETN‘BR/LA DE 899999061-9 gso_”%o 30No- | gogotap.C. Colombia Ninguno  |PREDIAL2016 | $ 1178000 | 20160422 |3 1.178.000 | $ 1.487.107 1487107 0,08%
SHEACC'TELADR/'\A DE 899999061-9 ;:50_’%0 30No. Bogota D.C. Colombia Ninguno  |PREDIAL2019 | $ 1781.000 | 20190423 | $ 1.781.000 | $ 2.016.804 2016804 0.10%
ai%ﬁETN‘BR/LA DE 899999061-9 gso_”%o 30No.- | gogotap.C. Colombia Ninguno  |PREDIAL2020 | $ 1893000 | 20200424 |3 1.893.000 | $ 2012259 2012259 0,10%
SHEACC'TELADR/'\A DE 899999061-9 ;:50_’%0 30No. Bogota D.C. Colombia Ninguno  |PREDIAL2021 | $ 2552000 | 2021-0425 |$ 2.552.000 | $ 2.651.528 2651528 0.14%
SECRETARIA DE 8999990619 |CameradONo. g iapC. Colombia Ninguno  |PREDIAL2022 | $ 1743000 | 20220426 | $ 1743000 | $ 1.743.000 1743000 0.09%
HACIENDA 25-90
Total acreencia B S 9.147.000 S 9.147.000 | $ 9.910.699 9910699 0,51%
Acreencia C
CREDIFINANCIERA DIAG. 40 A No. ) . MAN. DE PAGO
o 900.200.969-9 -7 Bogota D.C. Colombia Ninguno | ML OEPACR |8 440332539 | 2021-0422 440332539 | $  447.421.893 | 447421893 22,90%
Total acreencia C S 440.332.539 440.332.539 | §  447.421.893 | 447421893 22,90%
Acreencia D
JORGE ALFONSO Carrera 47 No. . . .
petiheeyi 19227118 |0 ] Bogota D.C. Colombia Deudor Patrimonio 1.221.036.101 | 2021-08-31 1.221.036.101 1.221.036.101 | 1221036101 62,49%
Total acreencia D 1221036101 62,49%
Acreencia E
\E’VLl’L’E:-‘:AEAROJAS 19.408.098 |- Bogota D.C. Colombia Ninguno  |F°C PLJ]B“L;CA Nol's  80000000| 2018-0124 |$ 80000000 |$ 94712000 | 94712000 485%
LA TONO | googsare  |fdemartitt@anal| gogotqp.c, Colombia Ninguno PAGARES/N |$ 59000000 | 2021-01-13 |$ 59000000 |$  59.979.400 | 59979400 307%
FABIAN EDUARDO fabianvalbuenav@yah . . LETRA DE
D s 79919273 |lbian Bogota D.C. Colombia Ninguno b |3 46000000 | 20210722 |$ 46000000 |$  46763.600 | 46763600 2,39%
LILEYA OFIR SILVA lileyaofirsilva@gmail.c . . LETRA DE Na.
RELe 69009841 [Mevectisiha@amalel  pogo1gp.C, Colombia Ninguno aobe, |3 41000000 20210815 |$ 41000000 |3 41680600 | 41680600 2,13%
JOSE FREDI josegiraldo16136221 . .
o 16136221 [[edieldolOnnzl | pogotapC, Colombia Ninguno PAGARES/N |$ 32000000 | 20210822 |$ 32000000 |$  32.531.200| 32531200 1,66%
Total acreencia E S 258.000.000 S 258.000.000 | § 275.666.800 | 275666800 1411%
Total derechos de voto S 707.479.539 $  707.479.539 | $  732.999.391 | 1954035492 100,00%






