12/5/2021 Correo: Juzgado 10 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga - Outlook

PROCESO VERBAL # 201900235 JUZGADO DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA
DIANA SUAREZ ARCILA <diana.suarezas@gmail.com>
Mié 12/05/2021 8:02 AM

Para: Juzgado 10 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga <j10ccbuc@cendoj.ramajudicial.gov.co>; luiscarlosgutierrezabogado1@gmail.com <luiscarlosgutierrezabogado1@gmail.com>

m] 2 archivos adjuntos (8 MB)
25. CUENTA DE COBRO AVALUO COMERCIAL.pdf; 24. AVALUO COMERCIAL.pdf;

SENOR JUEZ,

DEMANDANTE: COOTRAGAS CTA
DEMANDADO: OLGA LUCIA RIATIGA

Cordial saludo,
Por medio del presente y de forma respetuosa me permito allegar avaltio comercial, conforme a lo ordenado por el despacho en auto de fecha 9 de abril de 2021.

De igual manera, cuenta de cobro para que sea tenida en cuenta al momento de la liquidacion de costas procesales.

Atentamente,

DIANA SUAREZ ARCILA
APODERADA PARTE DEMANDANTE.
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VITRINA URBANA Economista y Admsn. de Empresas - Unive
MEJORANDO EL PRESEHTE :
AVALUO COMERCIAL - N° 412-2021
PROCESO VERBAL - SIMULACION
_ JUZGADO 10° CIVIL DEL CIRCUITO DE
SOLICITANTE: A
RADICADO 68001-31-03-010-2015-00235.00
DEMANDANTE(S) COOTRAGAS C.T.A. - NIT: 800.030.303.8
OLGA LUCIA RIATIGA PERA
C.C.37.548.816
DEMANDADO(S) LUIS HERNANDO RODRIGUEZ REYES
C.C.13.701.095
LOTENZ
COORDENADAS:
DIRECCION DEL PREDIO: X=1.275563 175
Y=1.101973.487
351° N
CLASE DE PREDIO: BODEGA DE RECICLAJE

MATRICULA INMOBILIARIA APTO N° 300-274244

CEDULA CATASTRAL APTO N° 68307 0104 0329 0041 000

USO DEL AVALUO: VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

LUIS HERNANDO RODRIGUEZ REYES

PROPIEEARIOS: C.C.13.701.095

VALUADOR DESIGNADO: £ AR W, e
RAA: AVAL-91200385 Y RNA N°3243

FECHA DE LA VISITA: viernes, 23 de abril de 2021

FECHA DE ELABORACION DEL INFORME lunes, 26 de abril de 2021

CUADRO N° 1
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MEJORANDO EL PRESEMNTE

1. INTRODUCCION
1.1. TIPO DE INFORME

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se refiere al Avalué Comercial de LOTE DE
TERRENO, con coordenadas geograficas: X= 1.275563,175 -Y= 1.101 973,487, ubicado en el Barrio
la Esmeralda; de la nomenclatura urbana del Municipio de Girén, Departamento de Santander,
Republica de Colombia.

1.2. OBJETO

El objeto de la realizacion de este informe valuatorio; es la de poder estimar el Precio Comercial
de esta propiedad expresado en términos monetarios.

1.3. DEFINICION

AVALUO COMERCIAL: Es el precio mas probable por el cual un predio se transaria en un mercado,
donde el comprador y el vendedor actuarian libremente con el conocimiento de las condiciones
fisicas y juridicas que afectan el bien; entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y
un vendedor estarian dispuestos a pagar y a recibir de contado respectivamente por una propiedad,
de acuerdo con sus caracteristicas generales, area, localizacion, actuando ambas partes libres de
toda necesidad y urgencia.

DEFINICION TIPO DE VALOR

El Avaluto se refiere al valor razonable (Fair Vallie), concepto clave de medicién bajo IFRS, el
cual esta presente en todos los estdndares de normatividad emitida por IASB, y citado
recurrentemente en USGAAP; pilar fundamental en el entendimiento de medicién de las normas
internacionales.

Se entiende por Valor Razonable: “El precio que podria ser recibido al vender un activo o
pagado para transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercado a
una fecha de medicién determinada; Ordenada se refiere a2 una transaccion sin presiones, en
condiciones normales e independientes.

2. LIMITACIONES DE ESTE AVALUO COMERCIAL

Las siguientes especificaciones y condiciones limites se aplican al Informe Técnico aqui
presentado.

A. Las caracteristicas técnicas se tomaron de la observacion personal del Perito Valuador.

B. De acuerdo con el conocimiento, la opinion del Perito Valuador, las explicaciones y
conceptos obtenidos en este informe son demostrables.

C. El presente informe es propiedad intelectual del Perito Valuador autor de este informe; vy,
por lo tanto, esta prohibida su reproduccién parcial o total o cualquier referencia al mismo,
0 a las cifras contenidas en el, sin la aprobacién escrita de los autores de este informe.

D. Se informa al usuario, que el presente informe es confidencial para el Perito Valuador autor
de este informe; y para el (los) usuarios a quien (es) se dirige y que, NO pueden aceptar
responsabilidad por el uso de este Informe Técnico por terceros que se apoyen en él.

E. Eluso de este Informe Técnico es propiedad privada y confidencial.

F. del Perito Valuador no puede ser requerido para testimonio ni ser llamado a juicio por razon
de este informe en referencia a la propiedad de estos, a no ser que se hagan arreglos
previos.

Mévil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@amail.com

PéginaS



MEJORAMDO EL PRESENTE

7ITRINA URBANA

G. La descripcion de este Informe Técnico se aplica sélo bajo la forma de utilizacién actual.

H. La presente valuacion se llevé acabo siguiendo los procedimientos establecidos en el
codigo de ética de los profesionales que intervinieron y sus normas de comportamiento, lo
mismo que los requisitos de capacitacién profesional y experiencia suficiente en la zona y
clase de inmueble que se esta avaluando.

3. MEMORIA DESCRIPTIVA

Para todos los efectos legales, el predio a que se refiere este avallo se trata de un LOTE DE
TERRENO, con coordenadas geograficas: X= 1 .275563,175 -Y=1.101973,487, ubicado en el Barrio
la Esmeralda; en jurisdiccion del municipio de Girén que, de acuerdo a las 4reas registradas en
las Escrituras, el IGAC y el Certificado de Tradicion; el cuadro de dreas es el siguiente:

3.1.  MATRICULA INMOBILIARIA, CEDULA CATASTRAL, PROPIETARIOS
De acuerdo con los certificados de tradicién del predio a valorar, el(los) propietario(s) es(son) el(los)
siguiente(s):

MATRICULA
DESCRIPCION INMOBILIARIA NUMERO CATASTRAL
LOTE N22
COORDENADAS:

X=1.275563,175 | 300-274244 | 68307 0104 0329 0041 000
¥=1.101973,487

351°N
CUADRON° 2
TITULOS DE AVALUO
SRR PROPIEDAD CATASTRAL
LUIS HERNANDO RODRIGUEZ REYES| Escritura N2 1634 del 30/03/2017; NO
C.C.13.701.095 Notaria 72 de Bucaramanga SUMINISTRADO
CUADRON° 3

3.2. CLASE DE INMUEBLE Y USO ACTUAL

En el momento de Ia visita realizada por el Perito Valuador, se observa un Lote de terreno, con
algunas ramadas, y con cerramiento en ladrillo, latas, y tierra.

Su uso actual es de “Bodega de Reciclaje”.

Movil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@amail.com
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3-3. LINDEROS (FUENTE Escritura N° 1634 del 30 de marzo de 2017 — Notaria 7° de Bucaramanga)
LOTE 2 UBICADQ EN EL MUNICIPIO DE GIRON {SDER} CUENTA CON UN AREA
DE 880.00 METROS Y SUS LINDEROS SON DEL PUNTO 4 AL PUNTO 5 EN 35. 93]
'METROS DEL PUNTO 5 AL PUNTO 6 EN 31.30 METROS. DEL PUNTO NUMERO &
AL PUNTO NUMERQO 7 EN 20.00 METROS. DEL PUNTO NUMERO F AL PUNTO
RO R - - - - - - - aea..

SE DISTINGUE EN CATASTRO COMO PREDIO No. 010403290044000 -- - - - - - -
IMAGEN N° 2

4. ELSECTOR
41.  CARACTERISTICAS GENERALES

El predio, pertenecen a la nomenclatura del Municipio de Girén, ubicados dentro del perimetro
urbano del BARRIO LA ESMERALDA.

Se ha desarrollado sobre el eje vial de Ia Calle 28 entre las calles 9 y 10.
4.2, EL PREDIO URBANO EN GEOPORTAL
Su ficha Predial consultada en el “POT Floridablanca’, es la siguiente:

IMAGEN N° 3 /}/

N\

: A

4.3. UBICACION POR COORDENADAS GEOGRAFICAS: g “
7.08713012 N -73.15449775 W - 351° N =
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Begntrs Abaeto de Archomey

4.4, DELIMITACION DEL SECTOR.
No aplica.
4.5. USOS PREDOMINANTES

4.6. NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR

Articolo 321, Usos en las Areas de Actividad Ambiental — AAA.
Addprense los siguientes usos para los dos (2) tipos de zoras de actividad ambiental:

a. Zonas de¢ rondas de rios y qucbradas. AAA -ZRQ.

L USOS:.COMPATIBLES 0 J sy
, s - 2 \ Foresul protectos
| Restauracion ecoldgica v protzccidn de los |, k! )

ecursosmcediog, i Recreacién Ambienral
]' - Ao dilianiiis,

| investigacion contzolada. i

JUSO PRINCIPAL -~

b. Zonas de alta pendiente v afectaciones ambientales. AAA -~ ZAP.

1. Zonzs de laderas Y escarpes.

FUSQPRINCIPAL F02 5 b ini s 3 [USOS COMPATIBLES: i o }

=

| Bestauracion ecoldgica con Enes de mancio | Fozestal prozector
§ integral ¥ proteccion. | Recreacidn Ambiental.
|

Il

2. Zonas de aisiamiento de pie ¥ borde de talud.

{ USO PRINCIPAL: it s % TUSOS COMPATIBEES. -~ oo -

! Restausacion ceoldgica v proteccion de los | Foresal protector

AU -

| recuirsos namsales | Recreacitn Ambiental.
] .
L ] A

3. Zonas protegidas por el DMIL

{USOPRINCIPAL . - iiloniots s Rt 0Sos: COMPATIBLES: “#i = sz -ﬁ:]
4 T
|Detinides por la Auondad Ambienta! | Definidos por la Autoridad Ambicntal semin el ||
|| segan el Decrern 1539 de 1997, Decreo 1539 de 1997, i

— PHRBMRDIY.

Paragrafo 1. Las iveas establecidas dentro de! Distsite de Maneio Integrado DMI, serdn ajustzdas en el
POT por medio de Decreto una vez sean culininados los estudios de revision que adcianta la Autoridad
Ambientil y scan apzobados por el gebierno nacional.

Paragrafo 2. Los ammburos para las zonas habilitadas por el DMI. seran zsignacos por la Chicina
Asesora de Planeacion acordes con lzs drens homogeneas a las que pertencee. Adiciomalmente deberdn
cumplic con los lineamientos ¢ instrumentos de desarenllo que defina la QAP; tales como, EDARFRI,
Planes parciales, lcencias, entre otros, para ¢l caso que aphigue.
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4. Zonzs de susceptibilidad alta por erosion, deslizamiento e inundacién.

USOPRINCIPAL =i = . il o T USOS-COMPATIBLES - . .
Restauracidn ecoldgica v rehabilitacion para | Foresial protecios
la prozeccion. Recreacion Ambiental

Articuln 326, Tratamiento de Conservacion

El Tratamuente de Conservacién es o aguel orientado 2 zonas © accidentes geogrificos y arqueoldgicos,
manifestaciones ardstcas, Sectozes ¢ inmuebles localizacdos en los suelos Urbano, Suburbano,
Expansién y rugal, les cuzles por su valor histdrico, patrimonizl o testimonial, requierer normas para
IANIENEr U ESPACIo, SU uses ¥ estructuras actaales. Tiene modalidad de Consercacién Ansbieatal v y

Urbana.
Am’cuk: 327.  Conservacion Utbana (CU).
Es el rmatamiento orientado a mantener invariables las caracrerdsticas Bsicas de aqucllas cstrucmuras ¥ /o

zonas de Ia aundad que sirvieron de escenadc a hechos de imporwancia hstdrica. Lz aplicacidn del
watamicato de conservacién urbana, implica la gestidn del trimite ante ¢l Ministerio de Culrara para
que el bien inmueble @Leio 0 sector) sea declaracdo, ¢n primera instancia, de valor histdrico v
finalmente, monumento nacional. Dicha declaratogia, exige la realizacin previa de los esradios
cozrespoadientes v se realiza 2 tavés del Consejo Nacional de Monumentos Nacionales.

Paragrafo: El tramamiento de Censervacién Urbana v Arquitectonice. seré aplicado a cori:mtoc
urbanos, a 1amuebles individuzles localizados en el sector urbano v murzl, los cuales consuroye
tesimonios representalives Ge unz determinada época histdrica; estos elemertos, debido # su
singularidad ¥ representatividad, constituyen mmestras que han permanceido v sobrevivido en el
proceso de ransformadén de Girdr, mereciendo ser protegidos, preservados y manteridos.

Ardeualo 328, Tratamiento de Conservacion Ambiental.

Este tratamiento permute dirigir accioues restrictivas sobze cl uso ¥ nprow."c-.a n ento del suelo de tal
forma que permita ¢l mantenimicnto de la divessidad biclégica a perpetuid: i como de Jos recursos
natuzales y culturales asociados a dreas de especial significacién :‘.:!‘blcr' @l p«:l el funicipio.

Parigrafo 1, Parn los sectores desarrollados informalmentze, ubicados en el tramamiento de
Conservacidn Ambiental,

Jue por estar en zonas de tiesgo no mitigable (inundacidn, deslizamicnto v erositn), presentan peligro
para la integridad de las comuridades de Jos gue habitan, 2 juicio del .B.Lu.n.c.pm ¥ de Ias enddades

competentes estas comunidades deben reubicarse a zoaus habilitados para ¢! desarrallo urbanistico

Mévil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@gmail.com
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Tratamiénto

Localizacién

“Conjinie Utsano -~ | Casco Aatiguo

Zonz Urbaaa

-| Capillz Sedor de los AMilagras

Vereda el Correpidor

| Casz de Geo Van Lenguerke.

Veredn el Corregidor

Casz2 de Facundo Navas

Vereda el Corregidor

asa de Reuros el Correpidor

Verada ol Corregidor

L Camino Real de Len mucrke.

i Vereda el Corregidor

{ Capilla de San Rogue

Vereda Petias

" | Tezeinal Férreo de Bocas

-

Cozzegimients de Bocas

i Casonas Tabacaleras

Zona Rural

Areas de Hallazgos Arquecldgicos y Caveraas.

Zonu Rural

e —_

SubSLLCIOI‘l 3: Zonas de Desumllo Incomph,to

Articulo 331, Tratamiento de Mcjoramiento Integral (MI).
El trasamiento de mejoramiento Integral permite la adecvacidn ¥

re -ULJ.’ 1cion

de estcuchuras

Mirador Tudstico Acapuleo | Vereda de Acapulco 1
Pazgue de los Estoraques Vereda Barbosa_ DMI 1
El Panmno Vereda El Pantuno
| Pargue de Malpase Escarpe de Malpaso
: I Pazque Lz Esmeraidu Escarpe Occidentl
Parque La Cuellaz | Quebrada La Cuellar
Parque Llzng Grande l Verede Llano Grands ;
7| Parque Palogozde ‘E:r-ed:a. Palogordo 1
1§ Pazcue Bl Escarpe de Lebse ; Escazpe de Lebsa B

o

cdificaciones localizadas en sectores urbanos cuyo uso original ha venido pesdiendo vigencia a causa de

su nueva iocalizacion o debido a amenazas (inundacion, erosion ¥

de cq_Lpd.ulenmz, zonas recreativas o e:q‘np.tmjcn[o

deslizamiento) que impiden
i’"P'“f‘""'-"-" ciertos usos. Bl tratamiento de Mejoramiento Iat tegral es aquel a se

'!.PhC"i.d"i en sectores
de desarrollo Incompleto, en proceso fuerte de deterioro, con condiciones deficitacias en la provision

¥ reanieren de nomnas TCT‘IC:C:‘!TCS 1 promoves

acciones individuales sobre ¢l espacio de uso p:ivac‘o ¥ acciones iodividuales v / o integrales, sobre el
a la forma y estructura

espacio de uso publico, que permita su adecuacidn en usos v estructuras fsicas,

urbana propuestas.

Subscccién 4: Critetios basicos para la aplicacidén de los tratamientos urbanos

Mévil: 317-679 4292 - Mail: efmorales@gmail.com
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Articulo 332.  Norma basica paca la aplicacién de los tratamientos.
Los Trammicntes Urbanos se A:\El.c. aran dc .c:_vd:h con la sig r.:un e forma
st

r = SIS, e

: . =
| Tratamiento . | ‘A.l:cas de '\L].lh—"lc ORI e et SH 1 ¥
I | ' Suelos de \:::r* sidn, 1o J:;ara..l ados q.:- requieren para su desa ..O..lu un Plan |
H { I i
i iSectozes en Sucles d&c | Parcial previo ai proceso de urbanizacion, !
i |E_ ansion. ;EI drea minima para desarsollo del n].n. mrc:;:‘., se establecerd acorde con la "
Desarcollo | | Estructuracion Urbanistiea General de cada drez de Expansidn
] Seciores  sin desr.r:-.hl‘-.:' 1
i iy 8 Suelo uzbano no urbanizado, totalmente radeado por predios desarrolladeos que
i dentro del  perimetro |
' ! requiceen para su desarzollo Leencia de wrbanismo y construccién, |
! urbano. 1
i { T Urbanizaciones, aj gropaciones o conjuntos que por i dindmica urbana estin eny
" proceso de cambio v requieren de normas que Tes permitan actualizac su uso vy
i fa oo | estructumas paca desserollar nuevas funciones ¥ a promovec scciones individua e~ i
i .. ., | Sectores desazcollados. | p £
Consolidacion | | sobre el espacio de uso privade, y acciones mdividuales y ./ o miegeales sobre ¢l |
fl ‘ | espacio de uso -n.mco Par: los sectores ubicados en esic tratamicnfo se |J
I requiere Ja licencia de construccion en cada una de sus modalidades. if

)
i 1 | Comprende zonas de Ia cindad desanolladas sin acatamicnro a Jas disposiciones
i | nrbanisacas vigentes ¢ cost disminucidn de los estindares basicos de urbausnio.
| Mejoramicnto | Sectores con  desarzollo E Pzre los seerores vhivados en cste ""1' amiento, se requicre de acciones integrales |
|
]

| Integral | incompleto. { urbanisticas rm..puﬂ dei zesgo, phnes de esps xcw pubiico o plines maestro f
] de servicios publicos), adicionaimente a las hicencia de construccidn en cada wa §
| de sus modalidades.
) _ | Zonas o ed ificios declarados monumento nacional v considerado como de
f .. |Sees de  intetis: : |
¢ Conservacion | . acstien | interés local. Para Ja intervencion del scctor ‘ccnmdc monumanto nacional sc
T P s aCo,
jj Urbanistica { | requiere previamente la formulacién del PEMP, plio de especial de mancio 3
i { ambtenzal ¥ arqueoldgico. H :
; proteccion.
I - “-cgn zcs ubicados dentro | Suclos demarcados por el sistema de proteccidn ambicntal cuvo uso u'l:'ﬂo
! Conservacion | o . . N
§ Asvilyicnieal del Sistema de | debe restringirse p’m realizar acciones de reforssiacion, zestaumacién
| Proteccion Amibuental, eszrabilizacion de ecosisiemas.

Zuepte: CER-UIS. POT, Gizén.
4,7. Vias de Acceso

Del predio: Se toma la autopista Bucaramanga - Girén; y al llegar al predio donde funciona la
Transportadora “Envia”; se cruza a la derecha por una carretera terciaria, sentido sur-norte;
continua por esta via por 1 Km hasta llegar al predio; el cual se ubica al margen izquierdo de la
via.

La via NO TIENE andenes, sardineles y estéd en MAL ESTADO de conservacién y mantenimiento.

4.8. Estado de Conservacion: El estado de conservacién y mantenimiento de estas vias es
PESIMO en términos generales.
4.9. Elementos

La malla vial principal (Autopista Bucaramanga-Girén) se encuentra toda pavimentada con

andenes y sardineles en concreto de perfil variable; y servicio de alumbrado publico. Estado de
conservacion bueno.

4.10. Amueblamiento Urbano
El sector NO cuenta con amueblamiento urbano basico de andenes, sardineles y calzada.
Servicios Publicos

El sector cuenta con servicios publicos de agua, energia eléctrica, SIN alcantarillado, SIN red de
gas natural.

4.11. Estrato
Tres (3).
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5. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD EN SUELOS E INUNDACIONES

Actualmente No se observan problemas de estabilidad en suelos que afecte de manera
positiva o negativa al bien inmueble objeto del avaltio.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

Actualmente No se observa problematica ambiental que afecte de manera positiva o
negativa al bien inmueble objeto del avalto.

SERVIDUMBRE, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

Actualmente No se observan servidumbres, cesiones y afectaciones que afecte de manera
positiva o negativa al bien inmueble objeto del avallio.

LIMITACIONES AL DOMINIO:

Actualmente No se observan limitaciones al dominio, que afecten de manera positiva o
negativa al bien inmueble objeto del avalto.

SEGURIDAD

El bien Inmueble objeto de avalio en el momento de la valoracién No se encuentra
afectado por situaciones de degradacion social, escasez de proteccién individual y/o
colectiva y proliferacién de practicas delictivas, que pongan en riesgo temporal o
permanente de la integridad ciudadana.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

No se observan probleméticas socioecondmicas que afecte de manera positiva o negativa
al bien inmueble objeto del avallo.

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, (INUSUALES O
EXTRAORDINARIAS)

Entre las condiciones inusuales o extraordinarias que pueden presentarse para no estimar
el valor del Inmueble objeto del presente avaltio, estarian marcadas por la suspension de
la elaboracién del informe valuatorio, por parte del solicitante o que se presentara un
evento natural (terremoto) principalmente.

6. EL PREDIO URBANO
6.1. DESCRIPCION DEL PREDIO URBANO.
Se trata de LOTE DE TERRENO; compuesto asi:

COMPOSICION ACABADOS

Lote de terreno, con piso en concreto sin pulir

- |en un sector’cerramiento perimetral con
latas y portén en carpinteria metélica, y Sin acabados
cubierta en Idmina metdlica sobre estructura
metalica.

CUADRO N° 4
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6.2 TOPOGRAFIA
Plana.
6.3. VETUSTEZ
CONCEPTO ARNOS
VIDA UTIL 100
VIDA ACTUAL 22
VIDA REMANENTE 78
CUADRON° 5

7. ASPECTOS ECONOMICOS

71. EXPLOTACION ECONOMICA DEL INMUEBLE
Bodega de Reciclaje.

7.2 EXPLOTACION ECONOMICA DE LA ZONA
(ZPA) ZONA DE PROTECCION AMBIENTAL.

7.3.  AREAS A VALORAR

De acuerdo con la informacién extraida de las Escrituras, Certificado de Tradicion y del Geo portal
del IGAC, la ficha urbana del predio, el cuadro de 4reas es el siguiente:

DESCRIPCION ESCRITURAS CTL IGAC
AREA LOTE 690,00 690,00 | 690,00
AREA CONSTRUIDA 100,00 s/l 0,00
CUADRO N° 6
7.3.1. AREAS ADOPTADAS
DESCRIPCION ESCRITURAS
AREA LOTE 690,00
AREA CONSTRUIDA 100,00
| NOTA: Area privada medida en situ el dia de Ia visita |
CUADRON°7

Nota 1: En caso de existir diferencias en las areas; éstas deberan corregirse de acuerdo con los
valores estimados en el presente informe.

Nota 2: El Perito Valuador no se responsabiliza por cualquier diferencia que en el proceso del
avallio que se encuentre entre las dimensiones efectivas y las consignadas en las escrituras.

Nota 3: Seguin Resolucion 0620 del 23 de septiembre de 2008 otorgada por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi. Se debe tener en cuenta que en lo referente a Avaltios que poseen régimen de
propiedad horizontal, la liquidacion de las areas, se realiza Ginicamente para las areas privadas
que legalmente existan.

Mévil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@agmail.com
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8. REGLAMENTACION
8.1. PLANO DE ACTIVIDADES

Segun el concepto emitido por la Oficina de Planeacién del Municipio de Girén, y El Acuerdo N°

100 del 30/11/2010 del Municipio de Girén”, el sector presenta los siguientes atributos de zona
de actividad y Edificabilidad:

8.1.1. USO DE SUELO - SECTOR - TRATAMIENTO DE SUELO — AREA DE ACTIVIDAD
¥=1276.000

¥=1"102.000

[ AREA DE ACTIVIDAD MIXTATIPO 1

[[Z] AREA DE ACTIVIDAD MIXTATIPO 2

[ AREA DE ACTIVIDAD MIXTA TIPO 3

[_] AREA DE ACTWIDAD RESIDENCIAL TIPO 1

AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL TIPO 2

[ ZONA DE ACTIVIDAD DE SERVICIOS INSTITUGIONALES TIPO 1
I ZONA DE ACTIVIDAD DE SERVICICS INSTITUCIONALES TIPO 2
[ zoNA RONDA DE QUESRADA

[ zonas VERDES PUBLICAS

¥=1"101.000

X=1"275.000

8.1.2. USO DE SUELO

IMAGEN N° 4

X=1276.000

1°102.000

y=

] arsLAMIENTC ZONAS INDUSTRIALES
USOS DEL SUELO

B COMERCIAL

[ INDUSTRIAL

I INSTITUCIONAL

E= mixTo

[ PrOTECCION

[ RECREACIONAL

RESIDENCIAL

¥=1"101.000

~ X=17275.000

IMAGEN N° 5
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9. BASE LEGAL Y FUENTES DE INFORMACION

Para la realizacién del presente avalio, se analizaron previamente los documentos,
suministrados por el solicitante de los que se tomé parte de la informacién contenida en el
presente informe, por lo tanto, se considera que las declaraciones de hecho presentadas en el
informe son correctas, pues fueron tomadas de documentos oficiales; ademas se tuvo en cuenta
la siguiente informacién:

v’ Solicitud de elaboracién de avaluo, recibida el dia 20 de abril de 2021.

¥' Certificado de Tradicion N° 300-274244 — Impreso el 23 de noviembre de 2019 a las 11:50:18
AM.

Escritura N° 1634 del 30 de marzo de 2017; de la Notaria 7° de Bucaramanga.
Se efectué visita al predio el 23 de abril de 2021.

Copia del Recibo de pago del Impuesto predial con fecha 31/03/2021

Valor del avaltio catastral: $58.828.000

Secuencia fotografica.

NN ORN

10. METODOLOGIA AVALUATORIA

Se utiliza la metodologia valuatoria establecida por el Decreto 1420 de 1998 y Resolucién 620 de
septiembre 23 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC, las metodologias alli
establecidas permiten valorar los terrenos y las construcciones levantadas en ellos.

10.1. METODOLOGIA PARA LA VALORACION DEL PREDIO URBANO

De acuerdo con las establecidas en la Resolucion 620 de 2008, se considera:

Definicion:

Articulo 1°.- METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria que busca

establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avallio.

Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacién del valor comercial.

Articulo 2°.- METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan
obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de
uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en
la vida remanente del bien objeto de avallo, con una tasa de capitalizacion o interés.

Paragrafo. - Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del bien y la edad que
efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida
util sera de 70 afios; y para los que tengan estructura en concreto, metdlica 0 mamposteria estructural,
la vida util sera de 100 afios.

Articulo 3°.- METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le
debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

Para ello se utilizara la siguiente formula:

Movil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@gmail.com
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Ve ={Ct-D}+ Vt
En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccién

D = Depreciacion

Vi = Valor del terreno

Paragrafo. - Depreciacion. Es la porcién de la vida (til que en términos econémicos se debe descontar
al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el més conocido el Lineal, el cual se
aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las
construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Deber4
adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece
Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2,
3y 4. (Ver capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas).

Articulo 4°. METODO (TECNICA) RESIDUAL. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del
bien final vendible, en el terreno objeto de avaltio.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas,
los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable gue ademas de la
factibilidad técnica y juridica se evalle la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad
de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segin el
cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de
destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econémicamente mas rentable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, ser4 el que resulte de construirlo,
dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de intensidades que permita obtener
la mayor rentabilidad, segln las condiciones de mercado.

11. APLICACION DE LOS METODOS:

Articulo 10°.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacion del avaltio se
acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacion del avallo se
haga mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademés
de otros factores que permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construccion
deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus
correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de area privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccién sean coherentes. En los eventos
en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se ha obtenido
datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

Articulo 11°.- De los calculos matematicos estadisticos y la asignacién de los valores. Cuando Va
para el avaltio se haya utilizado informacién de mercado de documentos escritos, éstos deben ser P
verificados, confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los célculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir mercado. En
los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta producto de la aplicacién de los

Pagina 1 4‘
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métodos valuatorios, la encuesta no podra ser tenida en cuenta para la estimacién del valor medio a
asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la media aritmética.
Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario calcular indicadores de dispersion
tales como la varianza y el coeficiente de variacion (Ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media obtenida se
podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%; no es conveniente
utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el niimero de puntos de investigacion
con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

En caso que el Perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular el coeficiente de
asimetria (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a
desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de
dispersién.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se quieran trabajar
en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que se haga por lo menos el ajuste para tres
ecuaciones (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas) y se tomar4 la mas representativa del
mercado.

Articulo 16°.- METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es necesario realizar la
investigacion de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o ingresos, tales como los
de arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse en cuenta aspectos tales como;

Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.
Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.

Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de administracion,
no se incluyan en el célculo correspondiente para la aplicacién del método.

4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas de acuerdo
con la norma de uso del terreno o de las construcciones.

5. Las rentas a tener en cuenta para el célculo del valor comercial de la propiedad deben estar
asociadas exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la actividad econémica que en
€l se realiza.

La tasa de capitalizacién (i) utilizada en este método debe proceder de la relacion calculada entre el
canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de avaltio, en
funcién del uso o usos existentes en el predio y de localizacién comparable.

Mévil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@gmail.com

%
/ N g
/] N
y’
&

Pagina 1
/



W0 IEWBDISS[EI0NS le — Z6ZF 6.9—L1S AN

(L1 N OMavNO ¥3A) "9 YD)
19P 029 u9ldnjosay ej us sopiovjqe)se %L ¥ |9p osjaweied [ap a13ud aSOPURIIUOIUS (%, 090 [OP UCIIBLIEA OP 2JUSIDLS09 UN
U0 ‘ eanauniy elpajj, ef e apuodsaiiod anb Jofep — 00°000°000°L$ }ONIHYIL o ered opesuosue «0AVIANOQAIY,, J0JeA

8 N OHAYND
000°£66 $| YOIIANIALINN
000'600'T $ HORAANS LI “Uejsjxa ajuawi|ea) anb sepeayid seasp sef eied ayuaweajun ezjjeas s 'seale se| ap ugiaepinbi) e} ‘|eyuoziioy pepaidosd ap uawida)
0000000002 VIHLAWISY 30 4309 uaasod anb son|eay e 3jualaja1 o] Ua anb ejuaNI ua 13ua) AP ag “1zzepo) usAdy 034218039 03nsu 2 Jod epediojo gopz ap aiquiandas ap £7 [9p 0790 U9INjosay undag
%09°0 (N NOIOYI¥YA 30 2N3DI330D
000'9 §|  (S)uvanvisInonviAsIa “ajqanuiul
00'000°000'T Vaow [3p pepainsiiue | A epiniysuod easp ap 03ued ap oyuap ajueyiodul seu o] A sasejiuls SeAINIISUO SEIISHAIIEIRD U0D “10}23S LIS 2 ua sopeajqn ‘on|eae ap 03a(qo ap
000°€00'T $ YIUINLBY viaIN [e $3jqesedwiod A sajuefowas saua|q ap ‘Sajualaal SAUOIIIESULI] O SBJIJ0 S| ap 0IPNISa [9p Jied egzijeal 35 ‘Ualq |ap [[215W02 JOjeA |3 120]qE)SA Bled ‘SINOIIYAYISED
‘Y401YA3SIND 0103d 130 SOLYQ
. YaSE70/T{19-1ap-anbualeayuolis) EyuaA
000°ZT0'T $ 1 000°09L°€21'TT § |- S| $ | 000'09L°€ZT'TT$ | %00'8 | 000°000°BLTETS| 0 00'0 { 00°086'TT | 01889ZT(8€0)| INONIVA T TS0y O WO TETEU AT ST
-eauewieong
0000007 $1000°000°000°T § | 000°000°0EE § | 000°0SS § | 000°000°0EET § 1 %00°S | 000°00000¥T $| 0 [00°009] 00°000'T |SE69099-STE i -UOIT3-ETA-G-Wh}- B39 pOT-a10F BYUSA-G L TL T 1
305v93A -0)JIN/07"WOY"9IqT[opEIIDU 910]ESEI-aT0 ]/ SaTN]
000°000'T $ [ 000°000°007°€ § |- 5]+ $1000°000°0v2°€ $ | %000 [ 000°0000vZ€ S| 0 [ 000 | 000vzE w@s_ SST-ETE [YATVYINSIVT| uoaD- eBuewieleang ejsidojne | a1gos-nyjs ua
0000007 $ [ 00000000521 § | - ¢l 91 000'000°005°ZT$ | %00°0 | 000°000°00S'ZT S| 0 000 | 00°00S'CY | 00ST Z8£-STE |VAWYINSI V| ug19-eSuewseseang eysidojne ef aiqos- s ua
tw 3101 NOIDINULSNOD [ Jonuisu0) [ HOTOWOH Joday VIN0Y1  [TVNLOV|ISNOD|  AOT ONOATIL - 2UNIN4 V130 THGION
HOWA HOWA V1304A LWHA HOTVA q JQUOTVA VAIA | VAHY | VAWV | OLOVINOD
SINOIINYLSNOD + ONIHYIL 30 0AYIYIN 30 NOIDVEVAINOD 30 0A0LIN

:9)0] |9 esed opessaw ap o ugjoesedwion ap opoe L0l
QVOI 1130 029 NOIONTOS3Y V1 3d VI9OTOJOLIN V1 OANVZITIILA SOTNDTIVD 0L

JIN3ISINd 13 0OORAVHOTIN

VNVEdn VNILL,




7ITRINA URBANA Economista y Admon. d

MEJORANDO EL PRESEMNTE

10.2. Al valor del m2 calculado por el Método de Mercado (Ver Cuadro N° 8); debemos
homogenizarlo con los factores “DMI” Distrito de Manejo Integral; que se asimila a Ia “ZPA”

Zona de Proteccion Ambiental donde se encuentra ubicado el predio que se valora.
(FUENTE: VER IMAGENES N° 4 y N° 5 - MAPAS DE TRATAMIENTO DE SUELOS Y USO DE SUELO DEL
POT DEL MUNICIPIO DE GIRON).

En razén a la necesidad de establecer un criterio uniforme en la valoracién de terrenos
ubicados dentro de la zona definida por la Corporacién para la Defensa de la Meseta de
Bucaramanga (CDMB) como Zona de Proteccién Ambiental (ZPA), se ha definido el
siguiente procedimiento:

VARIABLES PUNTOS
NORMATIVIDAD Y USO 20
RECURSOS HIDRICOS 20
TOPOGRAFIA Y PENDIENTES 15
ACCESIBILIDAD 15
COBERTURA VEGETAL 15
CALIDAD DE SUELOS 15
TOTAL 100
CUADRO N° 9
NORMATIVIDAD Y USQ PUNTOS
Zonas Urbanas de Produccion (ZU)
Genera bienes y servicios aprovechando los recursos 20
naturales. Areas destinadas a parques de recreacién

activa.

Zonas Suburbanas de Produccién (ZSP)

Son dreas contiguas a zonas urbanas de produccién, los
cuales pueden tener vocacidn urbanistica pero que tienen 15
limitaciones ambientales, tales como la presencia de
bosques en buen estado de conservacién a los cuales se
les debe asegurar su proteccidn.

Zonas Urbanas de Recuperacién para k2 Produccién
(ZRU) 15
Mantener las condiciones naturales de la zona y permitir
los asentamientos humanos que alli se encuentren.
Zonas Rurales de Recuperacién para ka Produccion
|Agroforestal (ZRF)

Restablecimiento de las condiciones naturales que 10

permiten el aprovechamiento sostenible de lo recursos de

la zona.

Zona de Recuperacién para la Preservacidn (ZRP) 5

Perpetuar los recursos naturales.

Zonas de Proteccién (ZP)

Garantiza la preservacion de cuerpos de agua y obras de 5

control ambiental, control de erosién o escarpas y

taludes.

CUADRO N° 10

RECURSOS HIDRICOS | PUNTOS
Abundante 20 TOPOGRA FIA PENDIENTE | PUNTOS
Suficiente 10 Plana o Suave 0% al 8% 15
Escasa 5 Inclinada o0 media 9% al 15% 10
Sin agua 0 Escarpada > al 15% 2

CUADRO N° 11

Mavil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@gmail.com
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CLASIFICA CION
CALIDAD DE SUELOS SISMICA PUNTOS
Permite desarrollos
urbanisticos 1A-3A 15
Proyecto de manejo adecuado [2A~2B-4 A -
COBERTURA VEGETAL PUNTOS | |de suelos en desarrollos 4c 10
Cultivado 15 agroforestales 5-7 8A-8B
Silvopastoril 15 | |Areas Potencialmente 6A-6B 5
Enmalezado 10 Hundadies
- Proyectos integrales para 1B-1C-3B-4B 0
En rastrojo 5 recuperacién de laderas -9

CUADRO N° 12

PUNTOS DEL PREDIO
VARIABLES ANALIZADO
NORMATIVIDAD Y USO 5
RECURSOS HIDRICOS 0
TOPOGRAFIA Y PENDIENTES 10
ACCESIBILIDAD 10
COBERTURA VEGETAL 5
CALIDAD DE SUELOS 10
TOTAL 40

CUADRO N° 13

RESULTADO: El ejercicio para el terreno que nos ocupa este avaltio es el siguiente:

AREA DMI / ZPA VALOR/M2 VALOR TOTAL
ke 690,00 40% del valor m2 calculado por el metodo $ 400.000 $ 276.000.000
de mercado (ver cuadro N° 8)

CUADRO N° 14

10.3. VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un
bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi

obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

Por lo anterior, se elabora un (APU) Andlisis de Precios Unitarios para las construcciones
encontradas en el predio que se valora, asi: (FUENTE: APU IGAC ANO 2018 - Ver cuadros N°

15,16y 17)

Movil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@amail.com

VALOR DEL m2 DE TERRENO UBICADO EN LA (ZPA) ZONA DE PROTECCION
AMBIENTAL APLICANDO EL 40% SOBRE $1.000.000: $400.000,00 el m?



YA

VITRINA URBANA
MEJORAHNDO EL PRESEMNTE
[ PRESUPUESTO DE OBRA |
AREA
REGION: MAGDALENA MEDIO CONSTRUIDA 20
(M2)
1 PRELIMINARES Y CIMENTACION $ 446.898
1,01 DESCAFQOTE me 2000 |8 3423 | 8 68.453
1,02 LOCALIZACION Y REPLANTEQ me 20,00 |8 2685 | $ 53.694
1,03 CERRAMIENTO POLISOMBRA e 2500 |8 12990 | § 324.750
2 ESTRUCTURA Y MAMPOSTERIA $ 755.420
2,01 ESTRUCTURA EN MADERA m 2000 |$ 37.771 | 8 755.420
5 INSTALACIONES ELECTRICAS $ 80.267
5,03 PUNTOS ELECTRICOS 110V und 200 |$% 20.088 | § 58.176
5,08 RED ELECTRICA INTERNA mi 6,00 3682 | S 22.090
6 CUBIERTAS $ 679.778
6,01 CUBIERTA EN TEJA ZINC e 2200 |3 30.899 | § 679.778
7 ACABADOS $ 513.723
7,04 MATERIAL SELECCIONADO COMPACTADO m 600 |8 85621 | 513.723
TOTAL COSTO DIRECTO $ 2.476.086
TOTAL COSTO DIRECTO /M2 $ 123.804
ELABORO PRESUPUESTO: ING. EDGARDQ JOSE DE LEON BRUNO
FECHA DE ELABORACION: 07/03/2018
M.P. 22202238093 COR
L RESUMEN PRESUPUESTO

Mévil: 317679 4292 — Mail: efmorales@gmail.com

1 | PRELIMINARES Y CIVENTACION 3 446,898 18,0%
2 | ESTRUCTURA Y MAMPOSTERA $ 755.420 30,5%
5 | INSTALACIONES ELECTRICAS 3 80.267 3.2%
6 | CUBERTAS $ 679.778 27.5%
7 | ACABADOS $ 513.723 20,7%
CUADRO N° 15
COSTOS
TOTAL COSTO DIRECTO $ 2476.086
TOTAL COSTO DIRECTO /M2 $ 123.804
% COSTO INDIRECTO 18% iy
TOTAL COSTO INDIRECTO/M2 $ 22.285 A\
TOTAL COSTO/M2 146.089
i VN
CUADRO N° 16 bl
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10.4.

10.5.

EL PRESERNTE

El valor del m? calculado de $146.089,00, corresponde a un APU del afio 2018; por lo
anterior, se indexa este valor con el IPC al afio 2021 asi:

ANOS 2018 2019 2020 2021
IPC 3,18% 3,80% 1,61%
VRAIDEXAR| $ 146.089 | $ 150.735| S 156.463 | $ 158.982
IMAGEN N° 17

DEPRECIACION: el valor del m2 de $158.982,00 correspondiente a la construccién
indexada al afio 2021; le aplicamos la depreciacion, de acuerdo al estado fisico y de
mante4nimiento en que se encuentra dicha construccion, utilizando el método de Fitto &
Corvinni (VER CUADRO N° 18); para un estado 4,5; estados que se describen en la
IMAGEN N°6:

ESTADO DESCRIPCION
Inmuebles bien conservados, no necesita reparaciones ni en su estructura, nien sus
. acabados
Inmuebles bien conservados, las reparaciones que necesitan son minimas y

2 basicamente hacen referencia a su presentacion.

Inmuebles que necesita reparaciones de escasa importancia, por ejemplo: cambio de
3 enchapes, frisos, pintura.

Inmuebles que necesita reparaciones importantes por ejemplo: reforzar la estructura,
4 correccién de muros por asentamientos
5 Inmueble en ruina

IMAGEN N° 6

CUADRO DE REPOSICION INMUEBLE EN ESTUDIO

LOTE N°2COORDENADAS:X= 1.275563,175Y= 1.101973,487351° N

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVA CION SEGUN FITTO Y CORVINI

ftem  |Vr. Reposicion M2| Vu Va % Va |Estado|% Dep. | Vr. Calculado b A(:f; R
Unifamiliar $ 158.982 100 22 (22,00%| 4,5 |0,7854| $34.119 $ 34.000

CUADRO N° 18 -

Valor de la construccién con la depreciacion aplicada; es de $34.000,00 m?

11. VALORES

11.1.

AREAS A VALORAR

DESCRIPCION AREAS

LOTE DE TERRENO 690,00

AREA CONSTRUIDA 100,00
CUADRO N° 19

Movil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@gmail.com

.

Péginazo_ /i

=,



7ITRINA URBANA

MEJORANDO EL PRESENTE

11.2. VALORES UNITARIOS

NOTA: El se incluye en el valor del m? calculado. Lo anterior debido a exigencias de
algunas Curadurias a los Constructores.

VALOR
DESCRIPCION AREAS 3
m

LOTE DE TERRENO 690,00 S 400.000

AREA CONSTRUIDA 100,00 $ _34.000
CUADRO N° 20

11.3. CONCEPTO DE LA GARANTIA
No fue solicitado.

12. DETERMINACION DEL VALOR DEL PREDIO URBANO:

VALOR DEL AVALUO
VALOR VALOR
DESCRIPCION AREAS 14 TOTAL
LOTE DE TERRENO 690,00 $ 400.000| $ 276.000.000
AREA CONSTRUIDA | 100,00 $ _34.000] $ 3.400.000
-
VALOR DEL INMUEBLE $  279.400.000 %
/
VALOR ADOPTADO S 280000@1[ -
CUADRO N° 15

SON: DOCIENTOS OCHENTA MILLONES DE PESOS MONEDA
CORRIENTE. ($280.000.000,00)

NOTA: En caso de que el presente avallo requiera sustentacién ante juzgados o
cualquier otra entidad que lo solicite, se pactan como honorarios un (1) salario
minimo legal mensual vigente a la fecha de la sustentacién, el cual debera ser
cancelado anticipadamente al valuador que firma el presente Avalio.

Moévil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@amail.com
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VITRINA URBANA Economista y Admén. de Empresas - Universidad Santo Tomas R
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14. REGISTRO FOTOGRAFICO

RAMADA - ESTRUCTURA Y TEJA METALICA

Movil: 317-679 4292 ~ Mail: efmorales@amail.com

PéginaZ}’X



VA

VITRINA URBANA

MEJORARDD EL PRESENTE

Mévil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@gmail.com

%

Péginaz/%f,«-" 4 |



VITRINA URBANA

VA

MEJORANDO EL PRESEMNTE

15.

ACREDITACIONES:

RAA

Begatrs Abests do Arsiradosen

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA

NIT: 800796614-2

Industria y Comercio

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de

El sefior{a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ, identificado(a) con la Céduia de ciudadania No. 91200385, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 14 de Febrero de 2018 y se le ha asignado el
ndmero de avaluador AVAL-91200385.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y aicances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

+ Casas, apartamentos, edificios, oficinas. locales comerciales, terrenos y
bodegas situades total o parcialmente en dreas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecolbgica principal, lotes en suslo de
expansisn con plan parcial adoptado.

Fecha Regimen
14Feb2018 Régimende
Transicién

Categoria 2 Inmuebies Rurales

Alcance

* Terrencs rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacidn
de suslos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en susio de expansisn sin
pianpardaiadoptado.btesparadaprmhanimmaqmpmnﬁoy
demés infraestuctura de explotacidn situados tolalmente en
dreas rurales.

Fecha Regimen
14Feb 2018 Régimen de
Transicid

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

« Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes
incluidos en la estuctura ecolfgica principal, lotes definidos o
contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Fecha Regimen
24 Feb 2020 Régimen
Académico

Cateqoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

« Estructuras especiales para proceso, puentes, lineles, acueducios
y conducciones, presas, aeropuertos, muelies y demés construcciones
civiles de infraestructura similar.

Fecha Regimen
24 Feb 2020 Régimen
Acagémico

Pagina 1 de 4
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RAA

Regiirs Alsertc 4o Arslisdsi

Categonia 5 Edificaciones de Conservacion Arquecidgica y Monumentos Histéricos
Alcance Fecha Regimen
« Edificaciones de conservacién arguitecténica y monumentos histbricos. 24 Feb 2020 Régimen
Académico
Categaria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
« incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 11 Oct 2018 Régimen
avance de obras. incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Acadgémico
dentro de los numerales antericres.
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Méwvil
Alcance Facha Regimen
* Equipos aléctricos y mecanicos de uso en la industia, motores, 24 Feb 2020 Régimen
subestaciones de planta. tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico
subestaciones da transmisidn y distribucién, equipos e infraestructura de
transmision y distribucidn, maguinaria de construccién, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccidn y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y ofras
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos  accesorios de  eslos. Equipos de
telefonia, electromedicing y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
wehiculos de transporte fterrestre como automdviles, camperos,
camiones, buses, tractores.camionas y remolgues,
molociclatas, motociclos, metalriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.
Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance Fecha Regimen
* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras. vagones, teleféricos y cualquier 24 Feb 2020 Régimen
medio de fransporte diferente dei automotor descrito en la clase anterior. Académico
Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance Fecha Regimen
* Ane, joyas, orfebveria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, 24 Feb 2020 Régimen
arqueciigico, patenteclogico y similares. Acagémico
Categoria 10 Sanmviehlas y Animaies
Alcance Fecha Regimen
* Semovientes, animales y muebles no clasificadoes en otra especialidad. 24 Feab 2020 Régimen

Mévil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@amail.com
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RAA

Bepnirs Aburte do Arsluadoses

Académico

Categoria 11 Activos Operaclonakes y Establecimisntos de Comercio
Alcance

proceso y producto terminado. Establecimientos de cometcio,

» Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en 19 Jul 2018 Régimen

Fecha Regimen

Académice

Categoria 12 Intangibles
Alcance

comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de
comercio, prima camercial y otros similares.

* Marcas, patentes, secrelos empresariales, derechos autor, nombres 19 Jud 2018 Régimen

Fecha Regimen

Académice

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance
herenciales y litigiosos y demds derechos de indemnizacién o calculos

compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
antariores.

» Dafio emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos 24 Feb 2020 Régimen

Fecha Regimen

Académico

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

+ Certificacién expedida por Registro Naclonal de Avaluadores RIN.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en of Registro Ablerto de Avaluadores, en la fecha que se

refleja en ef anterior cuadro.

» Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores RNA. en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta of 30 de Sepliambre de 2020, inscrito en el Registro Ablerto de Avaluadores, en ia 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

Régimen de Transicién Art. 62 pardgrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de conlacto del Avaluador son:

Cludad: BUCARAMANGA, SANTANDER
Dirgccién: CIR. 35872-98 T-2 OF1-806
Telélono: 3176794292

Correo Electrdnico: efmorales@gmail.com

Movil: 317-679 4292 — Mail: efmorales@amail.com
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RAA L

Qeyistre Akderic de Avuluadoes

Titulos Académicos, Certilicados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:

Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avaltos y Liquidacidn - Corporacion Técnica y Empresarial Kaizen
Economista - La Universidad Santo Tomas.

Especializacion en Derecho Urbano - Universidad del Rosario.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefor{a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No.
91200385.

El{la) senor(a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que e! destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escaneario con un dispositive movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacitn de digitalizacion de codigo OR que son gratuitas. La verificacion también puade efectuarse ingresando el
PIN directamente en |la pagina de RAA hnp:www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte fa verificacitn con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b9210ac2

Ei presente cenificado se axpide en la Republica de Colombia de conformidad con fa informacion gue reposa en el
Registro Ablerto de Avaluadores RAA., a los cinco (05) dias del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 4 da 4
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16. ANEXOS
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Vendo Lote/ Bodega de 1.000 mts en Sector Vegas de

Villamizar

Caracteristicas

« Valor s 1.400

eparfamento de Santander
a0 Grdn
» Zona Nore

luar ¥Km 4 via
7

httos://lote-casalote.marcadolibre.com.co/MC0-511212479-venta-lote-badega-km-6-via-giron-
bucarmanga-_IM

Lote en Venta
Girdn El Palengue

$13.178.000.000

Area;

130Hs:

Estrato:
Estada:
Excslents

Drascripcion Codigo Fincaraizcomco: 6121707

https://weanfincaraiz.com.co/lote-an-venta/giron/palenque-det-
6121707.5spx

oportunidad vendo lote de 11980 m2 en el palenque Girén
contacto directo 211-499 0083

T
i=l
B
3
=¥
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RegistroNacionalde

Avaluadores

CUENTA DE COBRO No. 062-2021

COOTRAGAS C.T.A.
NIT: 800.030.803-8

DEBE A:

EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ
NIT: 91.200.385-1

LA SUMA DE: $ 500.000,00

POR CONCEPTO DE: Elaboracion del Avalio Comercial N°412-2021, realizado del
LOTE DE TERRENO, con coordenadas geograficas: X= 1.275563,175 -Y= 1.101973,487,
ubicado en el Barrio la Esmeralda; de la nomenclatura urbana del Municipio de Giron,
Departamento de Santander, Republica de Colombia.

SON: QUINIENTOS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($500.000,00)

Bucaramanga, mayo 10 de 2021

Atentamente,

EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ
C.C. 91.200.385-1

a I ® 317-679 4292 - efmorales@amail.com BUCARAMANG
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