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1. INFORMACION BASICA

1.1. NOMENCLATURA OFICIAL
Carrera 26 N° 9 — 06 Local 7, Manzana A
Barrio Altos de Arenales
Municipio de Girdn
Departamento de Santander
Colombia

1.2. SOLICITANTE DEL AVALUO
JUAN CARLOS ALBARRACIN

1.3. FECHA DE ELABORACION

Fecha de Informe: Mayo 18 de 2021
Fecha de Visita: Mayo 15 de 2021
Visita Técnica: Valuador César A. Jaimes Durdn.

1.4. TIPO DE AVALUO

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se refiere a un AVALUO
COMERCIAL.

1.5. EL ENCARGO VALUATORIO

El encargo del solicitante se refiere a determinar el 50% del valor
comercial del Local identificado con el nUmero siete (7) que hace
parte integral de la plaza de Mercado en la Manzana A del barrio Altos
de Arenales, ubicado en el Municipio de Girdn, el cual se valia de
manera independiente de acuerdo a su naturaleza juridica y en el
estado fisico en que se encuentre.

Este avalto se adelantard sin ninguna restriccion, ni condicion y es
aplicable solo desde la fecha de inspeccion fisica del inmueble y
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1.6.

1.7.

INGENIERIA, ARQUITECTURA Y VALUACION

expedicion del presente informe, excepto en alguna informacion legal
o documental de la propiedad, requerido por el solicitante.

Contendrd la identificacion y descripcion detallada del inmueble
objeto de valuacion, y la descripcidon de las normas urbanisticas que
regulan el desarrollo del terreno.

Se referird a la legalidad normativa del inmueble respecto al uso del
suelo, asi como las construcciones sobre las normas que regulan su
desarrollo.

REFERENCIA NORMATIVA

El presente avalio se desarrolla con base en la aplicacion de las
normas técnicas sectoriales publicadas por el Registro Nacional de
Valuadores de Fedelonjas, e igualmente en su aplicacion, la Resolucion
Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedido por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi. Y Decretos 1420/1998 y 422/2000,
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio
de Desarrollo Econémico.

PREMISAS DEL AVALUO

Con base en el encargo valuatorio del solicitante, el presente avalio
se refiere ala valuacion de un lote de terreno junto con la construccion
en el existente. El predio se encuentra ubicado enla Calle 5 N° 14 - 126
en el Barrio Altamira en jurisdiccion del Municipio de Floridablanca.

Tomamos como fuente de informacion juridica y técnica del inmueble,
lo contenida en los documentos suministrados por el solicitante y lo
observado durante la visita técnica del inmueble.

Por lo que el encargo se extiende a tener muy en cuenta las dreas y/o
derechos contenidos en los documentos suministrados por el solicitante
teniendo en cuenta su condicidon de no estar sometido a régimen de

propiedad horizontal.
1,2, 3y 4 Conceptos y principios generales de valuacion Guia GTS G02. RNA de Fedelonjas

Carrera 19 No. 36 — 20 Oficina 801 Celular: 316-2313720 - 3003110512
Edificio Camara de Comercio — Bucaramanga
ingvalsas@hotmail.com

A

INGVAL

SAS

Nit. 901167533-1

REQUISITOS

DEL ESQUEMA
EQTCH
QUL
-

™
©
=
>
\@©
o



mailto:ingvalsas@hotmail.com

A

INGVAL

SAS

INGENIERIA, ARQUITECTURA Y VALUACION
Nit. 901167533-1

1.8. DESTINACION DEL AVALUO

La destinacion del presente avalUo es determinar el VALOR COMERCIAL
del inmueble propiedad del solicitante a la fecha.

1.9. DEFINICION DE VALOR!

Se refiere al precio que con mayor probabilidad realizardn
transacciones los compradores y vendedores. No es un hecho sino una
estimacion vy refleja la opinion del mercado sobre los beneficios que
obtendrd quien posea un bien.

1.10. DEFINICION DE VALOR DE MERCADO 2

El valor de mercado se define como la cuantia estimada por la que un
bien podria intercambiarse en la fecha de valuaciéon, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en
una transaccion libre tras la comercializacion adecuada, en la que las
partes hayan actuado con la informacidon suficiente de manera
prudente y sin coaccion.

1.11. DEFINICION DE PRECIO?

Es la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un bien o servicio. Es un
hecho histérico. Debido a las capacidades financieras, a las
motivaciones o intereses especiales de un determinado comprador o
vendedor, el precio que se paga por un bien puede o no tener relacion
con el valor que otros asignen a los bienes. Sin embargo, el precio
generalmente es un indicador de un valor relativo, que el vendedor y
comprador concretos le asignan a los bienes o servicios bajo RiQUEITOS
determinadas circunstancias.

DEL ESQUEMA
EQTCH
QUL
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1.12. DEFINICION DE COSTO4

El costo es la cantidad de recurso que demanda un bien o servicio en
ser producido. El costo es el precio pagado por los bienes y servicios o
la cantfidad exigida para crear o producir el bien o servicio. Una vez
elaborado el bien o servicio, el costo se convierte en un hecho histérico.
El precio pagado por un bien se convierte en el costo para el
comprador.

1.13.TIPO DE INMUEBLE
Local comercial.
1.14.DESTINACION ACTUAL

Actualmente el local se encuentra arrendado y cuenta con uso
netamente comercial.

1.15.UBICACION Y ACCESOS

El inmueble objeto de avallo se localiza en la zona Sur del Casco
Antfiguo del Municipio de Giron, haciendo parte del Barrio Altos de
Arenales, especificamente a unos 1800 metros al Sur del Parque
principal del Municipio, a unos 1000 metros al Sur del Round Point
denominado Los Caneyes y a unos 1700 metros al Occidente del anillo
vial que comunica Girobn a Bucaramanga. En sus inmediaciones
podemos encontrar colegios, iglesias y los muUltiples servicios que ofrece
el entorno, ofreciendo una ventgja en cuanto a recursividad de
servicios se refiere
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Fuente: https://www.google.com.co/maps/

1.16.DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

-Certificado de Tradicion vy Libertad No. 300-171368 expedido el 16 de
noviembre del 2018 por la oficina de registro de instrumentos publicos
de Bucaramanga.

-Escritura Publica No. 1.663 del 04 de abril de 2.008 otorgada por la
Notaria Séptima del Circulo Notarial de Bucaramanga.

-Recibo de pago del Impuesto predial.

-POT del Municipio de Girdon 2010.
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2. INFORMACION JURIDICA

2.1.

2.2,

23.

23

24

PROPIETARIO

Con base en los documentos suministrados:

FERRER SOTELO ELKIN ORLANDO CC # 70056526

TRIANA SOLANO ERNESTINA CC # 30210433

TITULO DE ADQUISICION

Escritura PuUblica No. 1.663 del 04 de abril de 2.008 otorgada por la

Notaria Séptima del Circulo Notarial de Bucaramanga.

IDENTIFICACION INMOBILIARIA Y CATASTRAL

- MATRICULA CODIGO
DESCRIPCION INMOBILIARIA CATASTRAL
Local N° 7 300-171368 01-03-0315-0007-000

Fuente: Documentos suministrados.

AFECTACIONES

(Con base en la documentaciéon suministrada)
Ninguna.

OBSERVACIONES

Los datos de cardcter juridico suministrados en este informe, no
constituyen en ningun momento un estudio juridico de los titulos.
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3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

El barrio "Altos de Arenales" estd ubicado al Sur del casco urbano del
Municipio de Girdn, fuera de la Meseta de Bucaramanga. El barrio
se encuentra ubicado en un lote de gran extension en jurisdiccion
del Municipio de Girdn. El barrio inicialmente fue construido con
viviendas unifamiliares de uno y dos pisos, al pasar los anos se fue
desarrollando la zona y de gran extensiéon en los Ultimos anos, en
sistemas constructivos variados de acuerdo a las capacidades de
sus propietarios y de los urbanizadores que alli han intervenido. El
barrio presenta una topografia relativamente plana. Su desarrollo se
dio principalmente para familias de estratos bajos. En la actualidad
el barrio se ha desarrollado en su totalidad y conserva un uso
residencial prioritariamente con comercio sobre las vias de acceso
al sector y en las esquinas principalmente. Se aprecia una relativa
actividad en construccion tendiendo mds a mejorar las condiciones
de las viviendas existentes. Se encuentra ubicado en el costado Sur
del centro de la Ciudad.

En Altos de Arenales encontramos, zonas verdes, parques, plaza de
mercado, colegio, cancha deportiva, parqgueadero publico,
micromercados, papelerias, droguerias, restaurantes, transporte
publico y cuenta con los servicios tradicionales de barrio lo que le da
una muy buena ventaja en cuanto a recursividad se refiere,
respecto de otros sectores. Cuenta con parque infantil y gimnasio
comunitario.

3.1. BARRIOS COLINDANTES

REQUISITOS

POR EL NORTE: Villas de San Juan. “‘:;,wz’:g"‘

POR EL SUR: Jardin de Arenales. :

POR EL ORIENTE: Meseta 2.

POR EL OCCIDENTE: Arenales y Arenales V. g
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

INGENIERIA, ARQUITECTURA Y VALUACION

EXPLOTACION ECONOMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE

El sector se encuentra consolidado en uso residencial se observa
comercio de tipo Local sobre las vias principales.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

En cuanto a la estratificacion de las viviendas de este sector, fenemos
que el estrato mds comun es el 3 (estrato medio).

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso
residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

ViAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACION Y CARACTERISTICAS)

Del predio: La Carrera 26 que se encuentra en buen estado.

Del Sector: Las Principales vias de acceso al sector son la Carrera 26,
Avenida los Caneyes, Autopista a Girdn, Anillo Vial Metropolitano vy el
Puente el Palenque.

SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR)

El sector cuenta con los servicios de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, red telefénica, gas natural y 1.V por cable. Ademds, cuenta
con andenes y sardineles en concreto, red de alumbrado publico y
calzadas en asfalto.

TRANSPORTE PUBLICO

El sector cuenta con el servicio de fransporte convencional Metrolinea,
alimentado principalmente a través de sus rutas que la surten
principalmente desde las vias principales del casco urbano
meftropolitano.

Carrera 19 No. 36 — 20 Oficina 801 Celular: 316-2313720 - 3003110512
Edificio Camara de Comercio — Bucaramanga
ingvalsas@hotmail.com

A

INGVAL

SAS

Nit. 901167533-1

o
©
=
>
\@©
o


mailto:ingvalsas@hotmail.com

A

INGVAL

SAS

INGENIERIA, ARQUITECTURA Y VALUACION
Nit. 901167533-1

DETERMINACION FiSICA DEL BIEN AVALUADO

Se trata de un local comercial identificado con la nomenclatura N° 7,
ubicado en el Barrio Altos de Arenales del Municipio de Girdn, cuyo
acceso se logra por via vehicular del sector hacia la plaza y el acceso
inmediato al local es peatonal frente a la plazoleta central de la Plaza,
presenta las siguientes caracteristicas:

DESCRPCION CANTIDAD | UNIDADES FUENTE
Area Local 8.75 m?2 Doc. Juridicos
Frente promedio 2.50 ml Doc. Juridicos
Fondo promedio 3.50 ml Doc. Juridicos
Relacion Frente fondo 1:1.4 Factor | Cdlculo
Forma Regular rectangular
Topografia Plano
Ubicacion Medianero
Acceso Peatonal

INFORMACION COMPLEMENTARIA LOCAL

. | NO AREA

Mezzanine
X
Altura Sencilla Doble Triple
X

Tipo de pasillo Principal Secundario Exi()e(rno
Flujo de Alto Medio Bajo
visitantes X

Nota: Los datos de frente y fondo promedio se tomaron de los linderos
descritos en los documentos y fueron corroborados en sitio.

. SERVICIOS PUBLICOS DEL INMUEBLE

El inmueble especifico objeto de avalud, presenta las acometidas de
los servicios publicos de energia, acueducto, alcantarillado y gas
domiciliario.
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4.3. AREAS
AREA DE
AREA DE
DESCRIPCION LOCAL EN M2 LOCAL FISICA
EN M2
Local 7 Plaza Carrera 26 # 9-06 8.75 14.95
Fuente: Documentos suministrados.
4.4. LINDEROS

Informacién descrita en los documentos suministrados (Escritura).

POR EL NORTE: En extension de 2.50 metros con el lote de
reserva cedido al Municipio.

POR EL ESTE: En extension de 8.50 metros con el Local
N° 8.

POR EL SUR: En extension de 2.50 metros con el lote de
reserva cedido al Municipio.

POR EL OESTE: En extension de 8.50 metros con el Local
N° 6.

Nota: En los documentos se encuentra declarada la construccion y se
describe un drea de 8.75m2, fisicamente el drea medida en sitio
corresponde a 14.95m2, correspondiente a la ampliacidon hacia la
parte posterior del inmueble, para efectos de avalto se tendrd en
cuenta el drea legalmente constituida.

”vk;

’ Calle 10

CERTIFICADO
AVALUADORES

-

RIQUISITOS
DEL ESQUEMA
£QUCH
QU2
QUM
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

5.1 PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL (POT)

La reglamentacidon urbanistica que cobija el Municipio de
Floridablanca, en general estd contenida en el Acuerdo No. 100 del 30
Noviembre de 2010, por el cual se aprueba el Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Girdn. En él se definen los usos del suelo
urbano, de expansion urbana, rural, suburbano y suelo de proteccion,
se establece la reglamentacién sobre el uso, ocupacion y manejo del
suelo, correspondiente y se plantea los programas, proyectos, y planes
complementarios para el futuro desarrollo territorial del Municipio
dentro de la vigencia del POT".

La reglamentacion urbanistica especifica para cada uno de los
sectores de la Ciudad se determina, conforme a lo dispuesto en el
P.O.T., En dicho Acuerdo, se determinan las siguientes normas
especificas para el sector de localizacion del inmueble objeto de
avalvo:

5.2 ZONIFICACION

ZONA NORMATIVA AREANALES

BARRIO Altos de Arenales

Zona de Actividad de Servicios
Institucionales Tipos 1

TRATAMIENTO Y MODALIDAD Consolidaciéon Urbana

AREA DE ACTIVIDAD

En el plano de Areas de Actividad el predio estd clasificado como:
Zona de Actividad de Servicios Institucionales Tipos 1

Areas de Actividad Especializada - AAE.

[q\]
—
©
<
(@]
\@©
[a

Carrera 19 No. 36 — 20 Oficina 801 Celular: 316-2313720 - 3003110512
Edificio Camara de Comercio — Bucaramanga
ingvalsas@hotmail.com


mailto:ingvalsas@hotmail.com

A

INGVAL

SAS

INGENIERIA, ARQUITECTURA Y VALUACION
Nit. 901167533-1

Son dreas que desarrollan usos de equipamiento comunitario y espacio
publico y actividades especializadas de servicios municipales .. Se
distinguen tres (3) tipos de zonas en estas dreas de actividad:

a. Zonas de Actividad de Servicios Institucionales - ZAS: Se localizan en
estas zonas los servicios de abastecimiento, transporte, set-vicios
publicos e institucionales. Las zonas de actividad de set-vicios se dividen
en tfres tipos asi:

1. Zonas de Actividad de Set-vicios Institucionales Tipo 1. ZAS - T1: Son
aqguellas dreas donde la actividad institucional estd enfocada a los set-
vicios de equipamiento bdsico a escala local.

6. ASPECTO ECONOMICO

Sector de la Ciudad correspondiente al estrato cuatro socios
econdmicos medio-medio, es una zona en la cual predomina el uso
residencial con comercio de tipo local sobre las principales vias de
penetracion.

6.1. MERCADO EN EL SECTOR

OFERTA: De la investigacion econdmica se establece
que existe una oferta nula para inmuebles
dedicados al uso comercial similares al bien
valuado.

DEMANDA: Media por su drea, valor, ftipologia vy
especialmente por su localizacion  se
considera que tienen una demanda media.

REQUISITOS

DEL ESQUEMA
EQTCH
QUL
-
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VALORIZACION: La valorizacién es un hecho cumplido que se
analiza con base en el comportamiento de los
precios observados, en este caso son 1os
conocidos hasta hoy.
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6.2 TIEMPO DE COMERCIALIZACION

Teniendo en cuenta la actual situacion derivada de la emergencia por
coronavirus en la que necesariamente se crea incertidumbre en el
mercado y puede disminuir sustancialmente la demanda de los
inmuebles, podria extender extraordinariamente el fiempo de
comercializacion de éstos; por lo anterior y en razén a que no es posible
determinar un fiempo de comercializacion, en éste item se ha
colocado cero (0).

7. CONSIDERACIONES GENERALES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes del
predio expuestas en los capitulos anteriores, las cuales se han tenido en
cuenta parficularmente para la determinaciéon del justiprecio
comercial materia del presente informe.

Para la readlizacidon de este estudio se han tenido muy en cuenta
aqguellos aspectos que a nuestra consideracion son relevantes para la
fijacion del valor comercial del inmueble; como aspectos de tipo
econdmico, juridico, de normatividad urbana vy fisico que nos permiten
fijar pardmetros de comparacion con inmuebles similares del mercado
inmobiliario.

Para calcular el valor comercial del inmueble hemos tenido en cuenta
entre ofras las siguientes consideraciones de orden general:

v Ubicacion del predio.

REQUISITOS

v" Vias de acceso y comunicacion.

DEL ESQUEMA
EQTCH
QUL
-
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v' La presencia en el sector de servicios complementarios.

v' Estratificacion socioecondmica.
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Tipologia de las edificaciones.

Caracteristicas del lote.

Tipo y caracteristicas de la construccion.
Edad de la construccion.

Los servicios publicos, redes y las instalaciones.

Valores de mercado inmobiliario con base en |la oferta, demanda y
valoraciones en el sector.

El avalvo practicado tiene en cuenta aspectos juridicos de toda
indole, y de cardcter legal que puedan estar afectando alinmueble
avaluado.

Para efectos de la conformacién del precio del bien avaluado entre
otros criterios se ha tenido en cuenta los avallos recientes y las
transacciones en el sector al que homogéneamente pertenece el
inmueble.

Los precios de oferta y demanda para este tipo de propiedad
dentro del actual mercado de finca raiz de la ciudad.

El valor del inmueble aqui establecido no tiene en cuenta factores
de indole social, econdmica, posibles mejoras viales o urbanas, ni
ningun tipo de obra futura que pueda afectar al inmueble
avaluado.

El presente avalio no tiene en cuenta para la determinacion del
valor aspectos de orden juridico ni el uso especifico que se desarrolla
dentro del inmueble.

El valor comercial asignado alinmueble, tiene que ver directamente
con el drea privada determinada en los documentos suministrados
por el solicitante.
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v' En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la
existencia de confratos de arrendamiento o de ofro género,
asumimos que el fitular del derecho de propiedad tiene el uso vy
goce de todas las facultades que se derivan de éste.

v' El valuador certifica no tener intereses financieros ni de otra indole
en el inmueble avaluado, mds alld de los derivados de la
contratacion de nuestros servicios profesionales

8. METOLOGIA DE LA VALORACION

Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de
acuerdo alo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998,
expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y
Desarrollo y su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0762 del
23 de octubre de 1998, expedido por el Instituto Geografico Agustin
Codazz, se utilizd el Método de comparacidén de mercado.

Método de capitalizaciéon 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 vy
ubicacion, frayendo a valor presente la suma de los probables ingresos
o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalvo,
con una tasa de capitalizacion o interés.

Para ello se establece el porcentaje de renta de acuerdo a la matriz de
renta hallada en ese momento sobre el comportamiento de los
arriendos relacionados de los inmuebles.

REQUISITOS

DEL ESQUEMA
QUCH
Qo
QUL
-
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La investigacidon de comportamiento de indices de renta ha
determinado la siguiente matriz de renta, sobre los valores comerciales
de los inmuebles, en condiciones fisicas y econdmicas normales:

TIPO DE INMUEBLE iNDICE DE RENTA
Vivienda 0.6% - 0.7%
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Oficinas 0.7% - 0.8%
Bodega 0.8% - 1.0%
Local comercial 0.7% - 1.0%
Lotes 03%- 1.0%

El indice de renta, se obfiene de la investigacidon de inmuebles
arrendados, conociendo el valor comercial de ellos para entfrar a
determinar el porcentaje (%) de renta.

Este indice de renta como los incrementos anuales del arriendo varia
de acuerdo al comportamiento de oferta y demanda de bienes
inmuebles en arriendo segun el estrato socio-econdmico, el uso vy
explotaciéon y de acuerdo a cada una de las ciudades.

Para el presente caso, se estima que en una época normal del mercado
inmobiliario como la que se presenta, por la ubicacion, tamano del locall
y de las unidades residenciales y el hecho de no tener parqueadero, el
indice de renta a aplicar es del 0.7%.

CONCLUSION: a partir de los datos obtenidos se puede evidenciar la
influencia que ejerce la normatividad urbanistica en el valor del suelo
observado. Dadas las  caracteristicas  predominantemente
residenciales del sector, el comercio ejerce una influencia
determinante ademds se evidencia la influencia en los ejes viales
interiores del sector.

Una vez analizadas las consideraciones descritas anteriormente, vy
teniendo en cuenta las caracteristicas particulares del inmueble objeto
de avaluo se estimd que el valor de renta promedio para el inmueble
objeto de avaluo es de orden de $30.000 m2. lo cual arroja una renta
bruta total mensual aproximada de $ 262.000, con esta rentabilidad
mensual se estima en $ 43'700.000 el valor comercial del inmueble,
obteniendo un valor de m2 del orden de $5'000.000 para el
componente de terreno. (Ver cuadro anexo).

Al valor comercial obtenido se le aplicard un 50% dando al encargo
valuatorio del avaluo.
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9. AVALUO COMERCIAL

Habiendo analizado la informacién obtenida del inmueble, de los documentos
suministrados, del sector y del interesado; y teniendo en cuenta ademds las anteriores
consideraciones especiales, se estima su valor comercial, como se discrimina mds
adelante por el método utilizado: Renta. Consideramos que, este es el valor mds
probable que un comprador pagard en operaciones de contado, en las condiciones
actuales de mercado del sector para este tipo de predio y sin ninguna limitacién a la
propiedad o a la transferencia de la misma.

CARRERA 26 No. 9 - 06, LOCAL 7, BARRIO ALTOS DE ARENAS - GIRON

. AREA EN VALOR
DESCRIPCION e UNITARIO  $/M2 VALOR TOTAL $
LOCAL 7 8,75 $ 5.000.000,00 43.750.000
$43.750.000

SON: CUARENTA Y TRES MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE.

VALOR COMERCIAL DE ACUERDO AL ENCARGO VALUATORIO

z VALOR TOTAL DEL

DESCRIPCION VALOR COMERCIAL % AVALUAR 50% DEL INMUEBLE
LOCAL7 $ 43.750.000 50% 21.875.000
$21.875.000

SON: VEINTIUN MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE.

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

Aftentamente,

=

César A. Jaimes Durdn

Avaluador Inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores
R.A.A. Codigo Unico AVAL- 91510771 - R.N.A. # 3917
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ANEXO 2. REGISTRO FOTOGRAFICO

5,

CARRERA 26

CERTIFICADO
AYALUADORES

REQUISITOS
DEL ESQUEMA
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ANEXO 3. ACREDITACION COMO AVALUADOR

RAA

Rrogiilrg Abdere de Avoluddones

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

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

El safior(a) CESAR AUGUSTO JAIMES DURAN, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 91510771, se
encuentra inscritofa) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Junio de 2018 y se le ha asignado el
nomero de avaluador AVAL-81510771.

Al momento de expedicion de este cerificado el registro del sefor(a) CESAR AUGUSTO JAIMES DURAM se
encuentra Activo y se encuenira inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urpanos

Alcance Fecha Regimen
* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, tarrenos y 01 Jun 2018 Régimean da
bodegas situados total o parcialments en dreas urbanas, lotes no Transicibn

clasificados en la estructura ecolbgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
* Terrenos rurales con o gin construccionas, como viviendas, edificios, 01 Jun 2018 Régimen da
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicibn

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demés infraestructura de explotacidn situados totalmenta en
dreas rurales.

Categoria & Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Incluye centros comaerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 01 Jun 2018  Régimen da CERTIFICADO
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicin AVALUADORES

dentro de los numearales anterioras.

RIQUISITOS
DEL ESQUEMA

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Madwil

Alcance Fecha Regimen
# Equipos eléctricos y mecdnicos de uso en la industria, motores, 01 Jun 2018 Régimen de
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacidn, Transicion

subestaciones de fransmision y distribucién, equipos e infraestruciura de
transmisién y distribucion, maguinaria de construccidn, movimiento de
tierra, y magquinaria para produccibn y proceso. Equipos de

Pagina 1 de 3
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Aegistre Abderle de Avclucdores

computo: Microcomputadores, imprasoras, monitores, modems y otros
accesonos de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros equipos accesoros de  estos.  Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacidn. Transporte Automotor:
vahiculos de ftransporte terestre como  automdviles, camperos,

camionas, busas, tractoras,camiones ¥ remolgques,
motocicletas, molociclos, motofriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.

Adicionalmenta, ha inscrito las siguientas certificaciones de calidad de personas (Morma IS0 17024) y experiencia:

* Certificacion expedida por Registro MNacional de Avaluadores B.MN.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigenta hasta el 30 da Junio de 2021, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la facha que se reflaja
en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Macional de Avaluadores A.M.A, en la categoria Inmuebles Rural
viganta hasta el 31 de Diciembre de 2021, inscrito @n el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que
refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores A.N.A, en la categoria Maguinaria Fija, Equipos
y Maquinaria Mévil vigente hasta el 31 de Diciembra de 2021, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores,
en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.MN.A, en la categoria Inmuebles Especiales
viganta hasta el 31 de Diclembre de 2021, inscrito an el Ragistro Abierto de Avaluadores, an la fecha que sa
refleja en el anterior cuadro.

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

Régimen de Transicidn Art. 62 paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BUCARAMANGA, SANTANDER
Direccion: CALLE 36 # 22-40 B. BOLIVAR
Teléfono: 3162313720

Corrao Electrénico: cesarduran?y 7 7@hotmail.com

Que revisados los archivoes de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion

Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparace sancion disciplinaria alguna contra el{la)

sefor(a) CESAR AUGUSTO JAIMES DURAN, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 81510771.

El{la) sefior(a) CESAR AUGUSTO JAIMES DURAN se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador MNacional de
Pagina 2 de 3
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RAA

Pegliloe Albderte de Avoluodoes

Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escanearto con un dispositivo mdvil u otro dispasitivo lector con acceso a intermet, 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 hitpwww.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca

contenida y la gue reporte la verificacion con el cdidigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b71blas2

El presante certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en al

Registro Abierto de Avaluadores BAA., a los tres (03) dias del mes de Mayo del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calandario, contados a partir de la fecha de expedicitn.

Firma: k
Alexandra Suarez
Representanta Legal

CERTIFICADO
AYALUADORES

RIQUISITOS
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CESAR AUGUSTO JAIMES DURAN N ——
R.N.A.N° 3917
CC 21510771 =
Especialidades

EQ/DC/01 AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS

Fecha Vinculacion R.N.A
01-06-2017

CESAR AUGUSTO JAIMES DURAN

R.N.A. N° 3917
G 91580771

Especialidades

P —— -
£ ( Avia AR Al IER) B¢
SOLIUo AVALUOS DE INMUEBLE

ESP l Aprobacién: | 01-12-2017
Vencimienid: "31-12-2021

Fecha Vinculacién R.N.A
01-06-2017

CESAR AUGUSTO JAIMES DURAN

R.N.A. N° 3917
C.C.91510771

Especialidades

EQ/DC/01 AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS
EQ/DC/02 AVALUOS DE INMUEBLES RURALES

EQ/DC/03 AVALUOS DE MAQUINARIA
FIJA, EQUIPOS Y MAQUINARIA MOVIL

URB: "Aprobacion:0
RUR: Aprobacio

MYE: Aprobacion:@

Fecha Vinculacién R.N.A
01-06-2017
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CERTIFICADO
AVALUADORES

RIQUISITOS
DEL ESQUEMA
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=INA

RegistroNacionalde

" CERTIFICADO
Av uadores AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS Ne URB-0918

REQUISITOS
DEL ESQUEMA
EQ/DC/O1
EQ/IDC/02
EQ/DC/03

n TNAY
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
CERTIFICA QUE:

CESAR AUGUSTO JAIMES DURAN
G.C. 91510771

R.N.A 3917

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados
en la norma y en el esquema de certificacion:

ALCANCE NORMA ESQUEMA
NCL 210302001 VRS 2 Aplicar las
metodologias valuatorias, para
inmuebles urbanos de acuerdo con las
normas y legislacion vigente. EQ/DC/01 Esquema de certificacién de
iInmuebles Urbano personas, categoria o especialidad de avalios

NCL 210302002 VRS 2 Desarrollar las | de inmuebles Urbano
fases preliminares para la valuacién
segln el tipo de bien y el encargo
valuatorio.

Esta certificacion esta sujeta a que el avaluador mantenga su competencia conforme
con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema de
certificacion, lo cual serd verificado por el R.N.A.

LufSALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO CERTIFICADO

AVALUADORES

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Fecha de aprobacion: 01/06/2017 . RIQUISITOS
Fecha de vencimiento: 30/06/2021

Todo el contenido del presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A.
Verifique la validez de la informacién a través de la linea 6205023 y nuestra pagina web www.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado.

@

AC_REDITADO

Cédigo: RD/FR02 %
Version: 2 d Pégina 1 de 1

CRGANIGMO NACIONAL O
SCROMAGEN DE COOMSA

ISO/IEC 17024:2012
14-0CP-008

Carrera 19 No. 36 — 20 Oficina 801 Celular: 316-2313720 - 3003110512
Edificio Camara de Comercio — Bucaramanga
ingvalsas@hotmail.com

Pagina 25


mailto:ingvalsas@hotmail.com

INGVAL

INCENIERIA, ARGU!

TUkA ¥ VALUACION

DIRECCION BARRIO

TELEFONO

VALOR OFERTA % NEGOCIACION

oo HOMO Esquina/Medianero
Factor

Copropiedad Comparable Vs Objeto

ANEXO - METODO COMPARATIVO MERCADO - METODO DE RENTA

HOMO

Ubicacién

HOMO AREA
Aplica

Factor Factor

Carrera 26 # 9-06 Local 7 P'a:e’:';’:sde 3152840367 |  $250.000 0,00% s - | Medanero-medianero 1,00 [ieua 1,00 si 1,00
2 | Carrera 26 # 9-06 Local 4 P'a:i'e/:';":sde 3133681945 |  $250.000 0,00% B | Medtanero-Medtanero 1,00 | i6uaL 1,00 Si 1,01
3 | carrera 26 # 9-06 Local 10 P'a;rn'::sde 3133372270 | $450.000 0,00% s | Esauina-£squina 1,00 | i6uaL 1,00 Si 1,09
4| carrera 26 con calle 9 P'a;fe:'::sde 3193534450 |  $500.000 0,00% B | Medtanero-mectanero 1,00 | iGuaL 1,00 si 1,26 S5

INFORMACION GENERAL INMUEBLE OBJETO DE
AVALUO

Area Construida 8,75 metros cuadrados

Area Privada 8,75 metros cuadrados

Incice A.C./A.P 0,00%
Ubicacion 1 piso
Posicion Medianero
Garajes unds

Administracion $ Por metro cuadrado

PROMEDIO $29.923

VALOR DEPURADO

$250.000
$250.000

$450.000

MERO DE AVALUO:
FECHA AVALUO:

AREA PRIVADA VS

CONSTRUIDA

AREA VALOR M2

Divisor

A. Privada

$28.571

A. Privada $28.776

A. Privada

$30.737

00 A.Privada

$31.607

DESVIACION 1.487,93

COEFICIENTE DE VARIACION 4,97%
NUMERO DE DATOS 4
RAIZ 2,000

t(N)
LIMITE SUPERIOR
MEDIANA
LIMITE INFERIOR
COEFICIENTE DE ASIMETRIA

copropiedad.

Procedimiento: Con el fin de determinar el canon por metro cuadrado se procede a realizar investigacion de mercado de ofertas en renta de inmuebles que despues de aplicar factores de
homogenizacion se vuelven comparables con el inmueble objeto de avaluo. Nota: El canon mesual es neto, es decir, despues de descontarle lo correspondiente a la administracion de la

VALOR ADOPTADO: PROMEDIO

$30.000 Canon Por Metro Cuadrado

CONCEPTO

VALORES /CARACTERISTICAS

METODO DE RENTA

ESCENARIOS-SENSIBILIDAD A LA TASA

AREA INMUEBLE OBJETO 8,75 metros cuadrados

DETERMINACION TASA DE RENTABILIDAD

CONCEPTO VALORES

RIESGO

CANON ARRENDAMIENTO $262.500 Mensual

MODERADO

CANON RENTA BRUTO MES

$30.000 Por Metro Cuadrado

TASA RENTABILIDAD

M2 ARRENDAMIENTO $30.000 Por Metro Cuadrado

0,600% Mensual

ADMON MENSUAL $ Por Metro Cu;

adrado

TASA EQUIVALENTE EA

VR ADMINISTRACION $ Mensual

7,442% Efectiva Anual

CANON RENTA NETO MES

$30.000 Por Metro Cuadrado

TASA RENTABILIDAD 0,600% Mensual

lVALOR TOTAL INMUEBLE [

[TASA EQUIVALENTE E.A. 7,442% Efectiva Anual

$43.750.000

VALOR OFERTADO VENTA

$5.000.000 Por Metro Cuadrado

VALOR PARQUEADEROS $ Global

lvALOR M2 [

VALOR CUARTOS UTILES $ Global

$5.000.000

TASA RENTABILIDAD 0,600% Mens:

ual

TASA EQUIVALENTE EA

7,442% Efectiva Anual

cuadrado se deben de descontar.

Procedimiento: Una vez conocido el Canon de Arrendamiento mensual se procede a descontar a la Tasa de Rentabilidad ( Esta se puede inferir del
mercado 6 es conocida por el Avaluador segun su criterio o investigaciones que realiza el Gremio Inmobiliario frecuentemente). Nota: Si el
inmueble objeto de avaluo cuenta con parqueaderos y cuartos utlies, el valor final hallado los inluye, con el fin de determinar el valor por metro

Procedimiento: Al contar con informacion de mercad
rentas como en ventas se puede inferir la Tasa de

aplicable.

o , tanto en

Rentabilidad

Consideracion Adicional: Segtn el criterio del Avaluador se pueden considerar diferentes escenarios de riesgo

19/05/2021

OBSERVACIONES

OFERTA 1

OFERTA 2

OFERTA 3

OFERTA 4

—

OFERTA 5




