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Abrego, agosto 20 de 2019

Doctor

FRANCISCO LUNA RANGEL
E.S.M,

Bucaramanga - Santander

Apreciado Doctor:

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estoy enviando el informe
de Valuacion correspondiente al Valor de Mercado bien inmueble, VIVIENDA
FAMILIAR, ubicado en la Carrera 6 No.6-93 Barrio €1 Centro, Municipio de Abrego.

El Valor Comercial del inmueble ha sido elaborado baje el principio de Mayor y
Mejor Uso del predio, con la mas estricta independencia, objetividad e
imparcialidad, y libre de intereses personales, segln los parametros de la
resolucion No. 620 de! 23 de septiembre del 2008 por medio de la cual se
establecieron los procedimientos para la elaboracién de les avallios ordenados
dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segin los criterios analizados, nuestroc Aval(o arrojd un valor de: SON:
DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS ONCE MIL
OCHOCIENTOS PESOS MCTE ($275°211.800,00).

Cordialmente,

JOSE JAIR RONDON LOZANO
PERITO AVALUADOR
RA.A. #.A4VAL-14211235
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AVALUO COMERCIAL URbano 018 -
2019

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1. CLASE DE AVALUQ:

El presente avalio tiene la finalidad de establecer eif Valor de Mercado de un
predio urbano destinado a vivienda familiar con local comercial, conformadc por el
terreno y la construccion sobre él levantada.

1.2. PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el Valor de Mercado del bien inmueble que mas adelante se identifica, con
fundamento en metodologias y procedimientos Valuatorios universalmente
aceptados, teniendo en cuenta las condiciones economicas en el momento del
avaluo y los factores de comercializacién que puedan incidir positiva o
negativamente en el resultado final.

1.3. TIPO INMUEBLE QUE SE AVALUA: Vivienda familiar con local comercial

1.4. SOLICITANTE DEL AVALUO: Francisco Luna Rangel. CC.91.207.956
Abogado. TP:47.858 CS..

1.5. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION: Valor Comercial

1.6. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: | ote medianerc con
construccion, plano, rectangular.

1.7. PROPIETARIO: Eyirle Arévalo Pérez. C.C. 60417.098
1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: Carrera 6 No. 9-63

1.8.1. URBANIZACION: Barrio E!l Centro
1.8.2. MUNICIPIO / CIUDAD: Abrego
1.8.3. DEPARTANENTO: Norte de Santander.

1.9. DELIMITACION DEL SECTOR:
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El predio esté ubicado en el Barrio El Centro de la ciudad de Abrego y esta
delimitado asi:

Por el Norte: Con el barrio Nueva Esperanza y Posada de Torres.

Por el Sur: con el Barrio Cinco de Julio y Brisas del Aeropuerto.

Por el Oriente: Con el barrio Argelis y Aeropuerto.

Por el Occidente: Con el barrio Comuneros.

1.10. LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE:

El inmueble objeto del presente avallo esta ubicado en la carrera 6 No. 9-63
Barrio El Centro del Municipio de Abrego Norte de Santander.

UBICACION SATELITAL PREDIAL
PREDIO: LOTE CARRERA 6 # 9-63 BARRIO EL CENTRO
ABREGO —NORTE DE SANTANDER

Longitud: 73° 13’ 14* W Latitud: 8° 4' 39" N

s
ksl

Bjao de Google eart

Geofisicamente, el predio se ubica en zona Urbana y se identifica segtin los
lineamientos del IGAC asi:
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| 2019 | { | 531M2. | 179,00 |  $24.021.000,00

GEOPORTAL IGAC UBICACION CATASTRAL Y FISICA DEL PREDIO
PREDIO: LOTE CARRERA 6 # 9-63 BARRIO EL CENTRO
ABREGO —-NORTE DE SANTANDER

54-003-01-02-0052.0004-0C0

Ingrese la Nimero Pradial Meconal (30 digaos! o ef Nimero Praglal (20 ¢ Ghos] que dese:
-

QU Qnes 0 Ccomas
Buscs

54 - Norre D Sarsander

Mumicipro 003 - Lbrege

20006C00000000

Habitacona

K&9 8360 BREL CENTRO
Area co teceno 531 w2

Vivienda Hagza 3 Fisos

1.11. VECINDARIO INMEDIATO:

En el sector existen viviendas unifamiliares de uno pisos y aisladamente de dos
pisos con buenos acabados para negocios, es un sector considerado como
‘zun” (zona de vivienda del perimetro urbano), tipo 1 destinada a usos
residencial y comercial, dispone de calles pavimentadas en concreto, buen
estado de conservacién, servicio de agua, alcantarillado, alumbrado publico. El
entorno socioecondmico es de estrato dos y tres (2,3), su vecindario esta
relativamente cerca de supermercados, avenida principal, centro administrativo
municipal, bancario, unidad hospitalaria con servicios asistenciales ambulatorios
y hospitalizacion d e hasta tercern iv el.

1.12. ACTIVIDADES PREDOMINANTES DE LA ZONA:

Las construcciones existentes tradicionales son de uno piso en tapia pisada y
aisladamente construcciones reformadas y construcciones en concreto de dos y
tres pisos dedicados a la parte comercial, vivienda, e institucional, con
construcciones de tipo tradicional hasta construcciones que no cumplen con las
normas Sismo - Resistentes. Ademas. Se considera zona Residencial. Es un
sector de una media valorizacion.
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1.13. VIAS DE ACCESO:

1.13.1. VIAS PRINCIPALES:

Las vias mas importantes de la zona son la carera 5 y 6 que permiten la
entrada y salida a Cacuta y Ocafa e interior del pais; las vias calle 7,8,9,10, vias
pavimentadas y en concreto flexible en buen estado, deméas vias importantes de
la malla urbana. Para acceder al predio se llega por la carrera 6, hasta ia calle 9,
sobre esta entre carreras 9 y 10, se localiza el predio objeto del avalio.

1.13.2. VIAS SECUNDARIAS:
Las calles y carreras de una calzada, construida en concreto flexible en regular
estado de conservacion que conforman la malla vial.

1.13.3. NFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA:

El sector cuenta con andenes y sardineles, arborizacién, antejardines o zonas
verdes, proximo al predio se encuentran campos deportives, Parque, Colegios
(Institucion Educativa Santa Barbara, Colegio Caros Julio Torrado Pefaranda), ademas,
centros comerciales, Banco Agrario, Alcaldia, iglesias, centros médicos.

1.14. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA:

Acueducto : Acueducto.

Alcantariltado : Estructura.

Energia : Subestacion eléctrica ESSA

Teléfonos : Redes de servicios de Telefénica

Gas : Doméstico en cilindros diferentes presentacion.

1.15. TRANSPORTE PUBLICO:

El servicio de moto taxi que prestan los domiciliarios en el érea urbana Yy empresas
intermunicipal y veredal de Lusitania y Cotaxi, el servicio de taxis con
Bucaramanga y viceversa a cualquier hora y otros vehiculos particular compiten
con estas a Bucaramanga y Aguachica.

1.16. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA:
Estrato Residencial Tipo # y Ill para el Municipio de Abrego Norte de Santander.

1.17. FECHA DE LA VISITA: jutic 17 de 2019.

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

Escritura No. 2.401 del 12-12-2012 notaria 1ra Ocana.

Certificado de Tradicion y Libertad 270-12043.

Recibo impuesto predial del predio Tesoreria Abrego del 31-07-2019.

Norma uso del suelo, pantallazos del Geoportal, fichas zonas fisicas homogéneas
y gececondmicas, plano del predio, certificados uso del suelo, matriculas catastral.
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Informe avaluo elaborado por Holger E Ribon P.
2.1 DOCUMENTACION ADICIONAL

* Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Abrego.
¢ Informacion catastral suministrada en la Tesoreria municipal.

3. ASPECTO JURIDICO

PROPIETARIO Eyirle Arévalo Pérez. C.C. 60417.098

ESCRITURA PUBLICA No. 2.401 del 12-12-2012 notaria tra de Ocafa.

MATRICULA INMOBILIARIA# | 270-12043

CEDULA CATASTRAL # 50-003-01-02-0000~-0052-0006-000-00000
01-02-0052-0006-000

Nota 2: Ef anterior informe no constituye estudios de titulos del inmueble, ia informacion es
tomada de los documentos que acreditan propiedad.

4. NORMATIVIDAD URBANISTICA

4.1. NORMATIVIDAD VIGENTE PARA EL. SECTOR:

El predio donde esta ubicado el inmueble corresponde al Acuerdo No. 010 de
2000 Esquema reordenamiento Territorial vigente para el municipio de Abrego, y
tiene 1a siguiente reglamentacion:

El sector en donde estan ubicados los predios se clasifica como zona AREA DE
ACTIVIDAD RESIDENCIAL segun lo contemplado en el EOT del Municipic de
Abrego Norte de Santander, con las siguientes caracteristicas:

DE LOS COMPONENTES URBANOS

ARTICULO 17. REGLAMENTACION DE LOS USOS. Para efectos de la
reglamentacion de los usos del terreno en el Sector Urbano de la Cabecera
Municipal de Abrego, se determinan Areas de Uso, que son las que otorgaran el
parametro mas importante para el ajusfe o derivacion de un cddigo urbano, donde
se asigna una clasificacién a cada uno de los diferentes establecimientos.

ARTICULO 18. USOS DEL TERRENO. Los usos del suelo urbano se asignan en
AREA RESIDENCIAL (A.R), AREAS COMERCIALES (A.C), INSTITUCIONAL (A.L),
AREAS VERDES Y DE RECREACION (A.V.R), AREAS DE CONSERVACION Y
PROTECCION (A.C.P).
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PARAGRAFO. Separandolas de las Urbanas y conformandclas como areas
suburbanas, se tienen las actividades industriales puntuales que se llevan a cabo
como AREA INDUSTRIAL (A.IND)

ARTICULO 19. ZONIFICACION URBANA. La clasificacién de los usos del terreno
de las Areas que trata el Articulo Anterior, estan dados en la siguiente Tabla que
hace parte integral del Mapa Zonificacion Urbana.

Zonificacién Urbana

Actividad | Grupo |Usos Permitidos

1. vivienda V.1 Vivienda unifamiliar y/o bifamiliar
2. Comercial |C.1 Grupo 1 complementario a la vivienda no requiere local
C.2 Grupo 2 compatibles con la vivienda pero que generan congestion vial, requieren local

especlal y no producen contaminacion

3. Uso institucional: |Es aquel que se deslina a aclividades comunitarias o a la prestacion  de servicios por parle
de instituclones qubernamentales.

INST.1 |Grupo 1: Establecimientos compatibles y complementarios con el uso residencial. Es de
caracter jocal y na produce incomodidades al trafico urbano.

4. Uso de Proteccion y|Es aquel que esta destinado a contribuir con el bienestar y mejora de aspectos tudicos para
Conservacion sef armonioso el paso de lo rural a lo urbano. Entrega servicios ambientales y no cont ribuye,
al endurecimiento de la cabecera

Zonas Verdes Actuales y Polenciales

pa'l
ACP Areas de Conservacion y Proleccion de Inundaciones
Fuente: Proyeclo

ARTICULO 28: USO PRINCIPAL: Es el uso deseable que coincide con la funcion
especifica de la zona y que ofrece las mayores ventajas desde los puntos de vista
del desarrollo sostenible.

ARTICULO 29: USOS COMPATIBLES: Son aquellos que no se oponen al principal
y concuerdan con la potencialidad, productividad y proteccion del suelo y demas
recursos naturales conexos.

ARTICULO 30: USOS CONDICIONADOS: Son aquellos que presentan algln
grado de incompatibilidad con el uso principal y ciertos riesgos ambientales
controlables por la autoridad ambiental o por el municipio.

ARTICULO 31: USOS PROHIBIDOS: Son aquellos incompatibles con el uso
principal de una zona, con los propdsitos de preservacion ambiental o de
planificacion y, por consiguiente, entrafian graves riesgos de tipo ecoldgico y/o
social.

ACTIVIDADES SOCIOECONOMICAS
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ARTICULO 32 PROTECCION: Comprende las actividades encaminadas a la
proteccion de los recursos naturales y ef ambiente, representados por ecosistemas
estratégicos o fragiles.

ARTICULO 33: CONSERVACION: Comprende las actividades orientadas al
estricto cuidado y sin ninguna clase de intervencién que afecte el equilibric de los
ecosistemas. Hacen parte las zonas protegidas bajo régimen juridico especial.
ARTICULO 34: REVEGETALIZACION: Actividades encaminadas a restituir la
cobertura vegetal en condiciones similares a las formaciones primarias,
especialmente con especies nativas. Hace parte de ésta las practicas que faciliten
ia regeneracion natural.

ARTICULO 35: REHABILITACION: Conjunto de practicas mediante las cuales se
adelantan acciones de restauracidn de ecosistemas severamente degradados o
en inminente peligro de degradarse.

ARTICULO 41: COMERCIO: Comprende las actividades de intercambio, compra y
venta de bienes. Pueden ser actividades comerciales de pequefia mediana y gran
escala. Corresponde a los establecimientos dedicados a la prestacion de servicios
sociales (educacion, salud, bienestar social, recreacion al aire libre y similares),
servicios profesionales y comercio de baja intensidad de uso, de impactos
negativos bajos o nulos, tales como tiendas de venta de bienes de primera
necesidad, droguerias, panaderias en pequefia escala, miscelaneas, boutiques,
zapaterias, y locales con actividades similares.

EL ESPACIO PUBLICO

ARTICULO 71: Entiéndese por espacio publico al conjunto de inmuebles publicos
y elementos arquitectdnicos y naturales de los inmuebles privados, destinados por
su naturaleza, por su uso o afectacion, a la satisfaccién de necesidades urbanas
colectivas que trascienden, por tanto, los limites de los intereses individuales de
los habitantes. Se establece como espacio publico el presentado en el plano de
zonificacion urbana (Ver Anexo de Mapas).

Carrera 23 No 30-25, tarre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
Bucaramanga - Santander

Celular: 315 - 8547516 - Email: josejsir0125@gmail.com
9



JOSE JAIR RONDON LOZANO

AVALUADOR EN URBANOS, RURALES - OBAS INFRAESTRUCTURA
INMUEBLES ESPECIALES, MAQUINARIA FIJA - EQUIPDS Y MAQUINARIA MOVIL
MAQUINARIA Y EQUIPOS ESPECIALES - SEMOVIENTES
PLANIFICACION CREDITOS - DIVISION MATERIAL DE TERRENOS

ARTICULC 25. AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL (AAR).

Las artas de aclividad residencial son las que se designan como lugares de
habitacion y alojamiento permanente dentro de la ciudad configurando un tejido
urbano especiiico. Area de Actividad Residencial: Son aquellas dedicadas
exclusivamernite al uso residencial o habitacional, en las cuales no se permitird
ningun tipo de actividad industrial, cualquiera sea la escala.

MAPA TIPIFICACION USO DEL SUELO URBANO

EOT ABREGO - NORTE DE SANTANDER
PREDIO : LOTE CARRERA 6 # 9-63 BARRIO EL. CENTRO
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MAPA DE TRATAMIENTOS URBANA

EOT ABREGO - NORTE DE SANTANDER
PREDIO : LOTE CARRERA 6 # 9-63 BARRIO EL CENTRO
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LEYENDA

5.- CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO

El lote de terreno MEDIANERO con frente sobre la carrera 6, de topografia plana,
con una construccién en columnas, placa fundida, paredes en ladrillo, frisadas,
pisos en ceramica y cemento, servicios de gas, agua, luz, alcantarillado.

5.1. FRENTE: 12,80 metros.
5.2. FONDO: 44 00 metros.
5.3. RELACION FRENTE / FONDO:  1:3.4 Calificacion regular

5.4. LINDEROS Y DIMENSIONES:
Se presentan los colindantes registrados en el momento de la visita y tomados del
Geoportal del IGAC (Instituto Geografico Agustin Codazzi), asi:

Por el Norte: Con predio de Emiliano Bayona y Froilana Pérez de Bayona, Nos.
catastral 01-02-0052-0005-000, 01-02-0052-0004-000, 01-02-0052-0003-000 en
44 00 metros.

Por el Sur: Con el predic de Victor del Carmen Ascanio No. Catastral 01-02-0052-
0007-000 en 44,00 metros.

Por el Oriente: Con la carrera 6 en 12,80m.

Por el Occidente: Con el predio de Apolinar Torrado y Josefa Sanchez, herederos
de Andres Torrado y Andrea Sanchez. No. Catastral 01-02-0052-0014-000 en
12,80 m.

5.6. AREA DEL TERRENO: 563,00 M?

Area calculada con levantamiento a cinta en el momento de la visita para
determinar el area del lote es de 12,80 x 44,00 equivalente a 563.0 m2 y
construccién de 31.30,0 x 12.80 m equivalente a 400.64 m2.

6. CARACTERISTICAS FISICAS DE LA CONSTRUCCION
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1.-Construccién reformada medianamente nueva de 15 afios, fachada tradicional
con porche en obra blanca, con disefio sobre planos (locales comerciales).
Estructura en concreto reforzado, zapatas y columnas reforzadas y fundidas.
Placa de entrepiso fundida de 16.40m x 12,80m = 209.92 m2, escaleras de acceso
independiente sin construccién, en el momento de fa visita se encontrdé cubierta
con plastico para protegeria de las altas temperaturas.

Mamposteria ladrillo frisadas, techo en placa y cubierta en eternit sobre cercha
madera aserrada, pisos de ceramica en dos iocales comercial, sala, comedor,
cielo raso en icopor, cocina enchapada. La vivienda tiene divisiones triplex, sin
closet, bafio enchapado. Servicios de gas en cilindros, agua, luz, alcantarillado.
Puertas intemas en madera, las exteriores en lamina metalica con rodillo. La
entrada al interior de la vivienda es por local comercial en obra negra, piso en
tierra. Patio descubierto en zona blanda, unidad separada con alberca, lavadero,
ducha y tasa sanitaria enchapado, tanque elevado en plastico de mil litros.

2.-El uso de la construccion con tres locales comercial en area de 12,80 x 16.40m.
y en la parte interna estd destinada a vivienda en area 14,90m x 12,8m =
190.72m2.

3. Area patio en zona blanda con arboles y jardin en 12,70m x 12,80m = 162,56m2

6.1. NUMERO DE NIVELES: 1 pisos.

6.2. VIDA UTIL: 80 y 100 Afos.
6.3. EDAD APROXIMADA: 15 Afios.

6.4. VIDA REMANENTE: 85 afios promedio

6.5. ESTADO DE LA CONSTRUCCION:

Es una construccion medianera en obra blanca y gris con remodelacion, en buen
estado de conservacion, presenta deterioro por el uso en los espacios que la
conforman.

6.6. ESTADO DE LOS MATERIALES Y ACABADOS:
Los materiales son de buena calidad, con disefio de la construccién la parte
nueva, estado de conservacion 3.0 requiere mantenimiento y adecuaciones.

6.7. DEPENDENCIAS DE LA CONSTRUCCION:

Construccidn en obra gris en una parte del piso uno de propiedad de la sefiora
Eyirie Arévalo Pérez.

8.8. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS:
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Acueducto: Acueducto Espusato (ESP).

Alcantarilado: Estructura de Espusato (ESP).

Energia: Subestacion eléctrica de Santander
Teléfonos: Redes de servicios de Telefdnica

Gas: Redes de gas doméstico domiciliario de Gas.

6.9. SERVICIOS COMUNALES:

Todos los servicios que ofrece el municipio en educacién, salud, institucionales,
cooperativos y bancarios los usufructian el grupo familiar.

6.10. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCION:
a). ARMAZON:

Cimentacion: Concreto ciclopeo.
Estructura: sin zapatas ni columnas.
Muros: cerramiento en blogue cemento.

b). REVESTIMIENTO Y ACABADOS: en obra gris

¢). CARPINTERIA: puertas metalicas y madera entamborada.
d). ACABADOS DE BANOS: en obra blanca.
e). ACABADOS DE COCINA: en abra gris

6.11. AREA DE LA CONSTRUCCION:
Area Total construida = 400,64 M2
7.- HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:
Predio localizado en una zona de riesgo sismico bajo, no tiene problemas de
remocion en masa, ni esta ubicado sobre rellenos sanitarios.

7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:
No tiene ningln problema que lo afecte negativa ni positivamente el predio como
lo certifica la oficina de planeacion en el certificado uso del suelo.

7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:
No tiene servidumbre de ninguna clase, no hay ampliacion de vias, ni o esta
afectado por obras de infraestructura que obliguen a la cesién de terreno.

Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 461 Canjunto Residencial Pargue Condominio Cajasan
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7.4. SEGURIDAD:
Ei predio no esta afectado por situaciones de degradacion social que ponga en
riesgo la seguridad de sus ciudadanos

7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:
No tiene problemas de seguridad, drogadiccion, o cualquier otro aspecto que
incidan negativamente en la comercializacion del predio

8. ASPECTO ECONOMICO

8.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:
En el sector en el momento del avalGo no hay proyectos de vivienda, se aprecia
reformas locativas de vivienda ya usada.

8.2. MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA):

En el Municipio la oferta es alta y la demanda es baja.

En el sector la oferta es alta y la demanda es baja.

Se encontraron algunas ofertas de predios en venta con los cuales se hizo un
analisis comparativo de mercado. Los inmuebles son apetecidos por su ubicacion
¥ por su usgc, lo que hacen que su factor de comercializacion sea bueno.

8.2,4. ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO:

Se encontraron 3 muestra de venta de lotes en el sector.

8.3. ASPECTOS VALORIZANTES:

Por su ubicacion préximo a centro de Abrego.

Por la rentabilidad de los predios.

Por los usos permitidos segin ei EOT del Municipio.
Por la topografia del terreno.

Por los servicios pliblicos del sector.

Por la facitidad de acceso.

8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES:
La alta oferta de inmuebles urbanos en los diferentes sectores de la ciudad, tanto
en vivienda como de uso mixto, la comercializacion de la demanda es baja.

9. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USOQ)
El uso comercial potencial que se le puede dar al inmueble desde el punto de vista
econémico es bueno,

10.- FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Carrera 23 No 30-25, tarre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Condominia Cajasan
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Los aspectos que fueron determinantes para establecer el valor del inmueble
tenemos:

La Topografia del terreno

L.a edad y la vida util de las construcciones.

Los acabados y funcionabilidad del inmueble.

Problemas de estabilidad del suelo,

No presentar problemas sociales, ambientales y de salubridad.
La prestacién de los servicios pGblicos.

El factor de comercializacion marcado por la oferta y la demanda.

11. TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicacion de métodos vy
procedimientos que reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las
cuales ese bien mas probablemente se comercializaria en el mercado abierto. Los
métodos mas comunes para estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de
comparacion de ventas, el enfoque de costo y el enfoque de capitalizaciéon de
Rentas, incluyendo el analisis de flujo de efectivo descontado; a continuacion, se
definen cada una de las técnicas mencionadas:

12. METODOLOGIA VALUATORIA PARA EL AVALUQ

Comparativo de ventas que permite determinar el valor de la propiedad que se
avalia segun comparacion con otras propiedades similares que estén transandose
o hayan sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario.

12.1. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA EMPLEADA:

Se escogid este método para determinar el valor del inmueble debido a las
caracteristicas de los predios son similares al predio avaluado tanto en forma,
tamafio, ubicacién acabados eic.

» Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del
estudio de las ofertas y transacciones reales del sector, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallio.

» Para las construcciones, se tomé el Método del costo de reposicion, para
determinar el valor de reponer lo existente y descontarle la depreciacion
por uso y por edad. Se tomaron ofertas del sector como primeras bases
para la determinacion del valor unitario, fecha y posterior anélisis para el
predio avaluado.
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+« Mediante ofertas de mercado en el sector. Art. 1 Resolucion 620 de 2008,
Comparativo de Mercado.

Articulo 9°.- Consulta a expertos valuadores o encuestas. Cuando para la
realizacion del avallo se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta
que estas son un apoyo al proceso Valuatorio, pero no son en si los
determinantes del avaluo. En este sentido, es necesario que el perito haya
realizado previamente la visita al terreno para conocer la clase de bien que
avalua.

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe
constatarse que el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos
como positivos. Si existen limitantes legales, debe mencionarse ellas para que
el encuestado lo tenga en cuenta en la estimacion del valor.

La encuesta solo se podra realizar cuando el perito no haya podido obtener
datos, ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los
resultados encontrados.

Este caso acudimos a las encuestas por no encontrarse en la zona ofertas ni
compraventa.

12.2 INVESTIGACION ECONOMICA.

12.2.1 INVESTIGACION INDIRECTA: Consultas de predios en compra y venta
dentro del sector, teniendo en cuenta la calificacion del suelo con el mercado
adoptado para predios de igual modalidad. Estudio de mercado inmueble urbano
ubicado en la carrera 6 # 9-63, barrio El Centro, Municipio de Abrego (N.
Santander).

Oferta 1: &2 _ "Sector carrera 6 calle 2, predio urbano
esquinero antigua. Area 190m2 construccion 140m2, $280 millones. La
propietaria es la sefiora Aura Torrado Santos. Celular.321-3683597.

Oferta 2: redio ubicado en la carrera 7 calle 11 barrio El
Centro, via principal pavimentada, area:8mx13m=104m2, construida 104m2,
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valor 130 millones. Servicios completos de agua, luz, alcantarillado. Propietario,
senor Carlos Arévalo. 316-8600058.

Oferta 3: | Predio ubicado en la carrera 6 calle 12 barrio El
Centro, via principal pavimentada, érea: 36m2, valor 110 millones. Servicios
completos de agua, luz, alcantarillado. Vendedor, Erika Tarazona, compraventa.
300-2081743 y 318-7536464.

12.3- INVESTIGACION DIRECTA: Pese a que se encontraron tres ofertas en
el sector, éstas no tienen las caracteristicas del predio a avaluar por lo
que no son lo suficientemente convincente para tomar la determinacion
del mercado inmobiliario del sector.

Por tal motivo acudimos a la investigacion directa para mas informacién,
eésta se realizé consultando a personas honestas y conocedoras del
mercado inmobiliario del sector. Para lo cual se tuvieron en cuenta
ademas de las consideraciones generales los siguientes aspectos:

Area del predio (531 m2).

Ubicacion del predio con respecto al perimetro urbano y a los  centros
de traccion econémica.

Las vias de acceso que se encuentran en buen estado de conservacion.
Explotacion econémica por el uso actual mixta del inmueble (vivienda y
comercio).

Situacion de orden publico, la cual presenta relativa tranquilidad,
aspecto que facilita la administracion y explotacion directa del predio.
Comportamiento del mercado inmobiliario, el cual de acuerdo con las
consideraciones anteriores genera dinamismo en las transacciones.

Ofertas encontradas.

MEMORIAS DE CALCULO
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PREDIO; CARRERA 6 No. 9-63 BARRIO EL CENTR!

WEMORIA DE CALCULO
METODO VALUATORIO: COMPARATIVO DE MERCADO HOMOGENIZACION
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13.0 VALOR DE COSTO DE REPOSICION: como no se encontrdé construccion
parecidas a la del predio a avaluar, el valor de la construccion se procedié hacer el
calculo del valor nuevo y luego se desprecié de acuerdo con la edad del inmueble.

Articulo 3°.-

Método de costo de reposicion.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio a partir de
estimar el costo total de la construccion 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

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
sl mh ek 7l | DEVIDA  |CONSERVA N |REROSICION| DEPRECIADO |  FINAL | ADOPTADO |
4 L ;
i 15 100 15,00% 2,50 16,01% $774.000 $123.943| $650.057,06| $650.000,00
[iree paniein v ] =0 70 28,57% 3,50 45,44%|  $165,000 $74.974| $90.026,32| $90.000,00
14. VALOR DE MERCADO
VALOR COMERCIAL LOTE

CALLE 19A No. 21-145 BARRIO EL PROGRESO
MUNICIPIO DE SABANA DE TORRES - SANTANDER.
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EYIRLE AREVALO PEREZ
Con T T rr—
[AREA LOTE $ 229.000,00 $121.599.000,00
[VALOR TOTAL LOTE $121.599.000,00
[AREA CONSTRUIDA LOCALES COMERCIALES 209,52 $ 650.000,00 $136.448.000,00
AREA CONSTRUICCION VIV IENDA INTERNA, 190.72 § 90.000,00 $ 17.164.800,00
VALOR CONSTRUCCIONES $153.612.800,00
[VALOR TOTAL DEL AVALUO COMERGIAL PESOS $ 275.211.800,00

SON: DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS ONCE MIL
OCHOCIENTOS PESOS MCTE ($275’211.800,00).

15. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR

JOSE JAIR RONDON LOZANO

PERITO AVALUADOR

RAA No. AVAL-14211235 ;
16.- CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, la
base y finalidades de la valuacion y los resultados del analisis que llevaron a una
opinién sobre el valor cefido a los requisitos éticos y profesionales del Cadigo de
Conducta de las IVS.

Los hechos presentados son correctos, los analisis quedan restringidos
Unicamente por las hipotesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador
no dependen en manera alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido
el encargo de conformidad con normas éticas y profesional.

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacién directa o indirecta
con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera
dar lugar a un conflicto de intereses, ningln interés, directo o indirecto con el bien
avaluado, ni presente ni futuro.

El informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta
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ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el valuador no acepta
ninguna responsabilidad por fa utilizacién inadecuada del informe

Se prohibe la publicacién del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al
mismo, o a las cifras de valuacion contenidas en él, ¢ Jos nombres y afiliacion
profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacion de
contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto
en el momento mismo de efectuar la operacién, sin consideracion alguna referente
a la situacion financiera del contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboracién del presente informe, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: Titulacion, Modos de
Adguisicion de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en
general cualquier asunto de caracter legal.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble taf y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccién.

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacion del informe de avalto la Nota
Guia de Valuacién Intemacional nimero 1 (Valuacién de Bienes Inmuebles) de la
IVS, los alcances y definiciones de esta, su relacién con las Normas de
Contabilidad, asi como los enfoques y procedimientos de valuacion aplicables al
bien en estudio, tanto para determinar su Valor de Mercado como su Valor
Razonable

17.- DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde
el Valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe. El Valuador no tiene
intereses en el bien objeto de avallo.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta

El Valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion

El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se
estan valorando.
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El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepcién de
las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional
en |a preparacion del informe.

JOSE JAIR RONDON LOZANO
PERITO AVALUADOR
RAA No. AVAL-14211235

18. ANEXOS

Registro fotografico.
Vista en planta de la construccion
Fotocopia R.A.A. de Perito Avaluador.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
PREDIO: CARRERA 6 No. 9 - 63 BARRIO EL CENTRO
ABREGO - NORTE DE SANTANDER

UBICACION INMUEBLE CRA 6 #9-63

AV N° 018-2019

8439, 731314, 1388,0m, 276°

FACHADA

1‘%“1-—1“ e -:H ﬂm "?7“‘
17/07/2019 15:22

8°4'39",-73°13'15" 1396.0m, 45
: 17/07/2019 15:23:05
~ CONSTRUCCION EN EL SECTOR

8°4'39", -73°13'14", 1398,0m, 153°
17/07/2019 15:23:16

CONSTRUCCION EN EL SECTOR
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REGISTRO FOTOGRAFICO
PREDIO CARRERA 6 No. 9 - 63 BARRIO EL CEN'I_'RO

ABREGO - NORTE DE SANTANDER

AV _N° 018-2019 ;

8°4'39", -73°13'15", 1398.0m. 281"
17/07/2019 15:29:06
UNIDAD SANITARIA VIVIENDA DUCHA ENCHAPADA
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REGISTRO FOTOGRAFICO
PREDIO: CARRERA 6 No. 9 - 63 BARRIO EL CENTRO
' ABREGO - NORTE DE SANTANDER _
AV N° 018-2019

l

874'39", -73°131 5}

15", 1397,0m, 297

COCINA VIVIENDA

#1315", 1399,0m, 233°
- 17/07/2019 15:28:11
VISTA INTERIOR VIVIENDA

17/077gE
VISTA INTERIOR AL PATIO
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REGISTRO FOTOGRAFICO
PREDIO: CARRERA 6 No. 9 - 63 BARRIO EL CENTRO
ABREGO - NORTE DE SANTANDER

AV N° 01 8-2019

84'39", 731336 Msr 231;

cIENT" o T

Z313716,1397,0m;, 331%
1.7/07/2019.45:2984

ESCALERA A LA TERRAZA 2DO PISO PLACA SDO PISD
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Vista en planta de la construccion
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e S A e

R A A SIEPIANTON COLOATEAUN
N R 0 B |

PiN DE VALIDACION
acaflabs

El prosente cedtificads se mxpida on la Repdbiica de Caicrmibia do conformidad con la informacién que reposa en of
lundoraa AAA., a loa un (01) dias dol mes de Ageosto del 2019 y fone vigancia da 30 dias

Registro Abierto do A
cakndara, cortados a partin de a fecha do expedctn.

Firrna:
Acrionio Herborto Salcedo Pzare

Roprasentante Legal

Sigia 2 do 2
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AVALUO COMERCIAL RURAL No. 019-2019

PREDIO LOS NARANJOS - VEREDA RIO FRIO
MUNICIPIO ABREGO - NORTE DE SANTANDER

AVALUADOR RESPONSABLE
JOSE JAIR RONDON LOZANO
RAA #AVAL-14211235

ABREGO, AGOSTO 2019
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Bucaramanga, agosto 20 de 2019

Doctor

FRANCISCO LUNA RANGEL
E.S.M.

Bucaramanga - Santander

Apreciada Doctor Luna:

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estoy enviando el avalio
comercial practicado al bien inmueble de propiedad de! sefior Efrain Bacca Rangel,
predio Finca Lote Los Naranjos, ubicado en la vereda rio Frio, jurisdiccion del municipio
de Abrego, Norte de Santander, cédigo catastrai 54-003-00-02-0002-0186-000 matricula
inmobiliaria 270-49338.

El valor comercial del inmueble ha sido elaborado segun los parametros y criterios de la
Resolucidn No. 620 del 23 de Septiembre de 2.008, y las normas actuales referentes a
los avaluos comerciales, por medio de las cuales se establecieron los procedimientos
para la elaboracion de los avaltios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1.997,
por un valor de SON: CIENTO QUINCE MILLONES NOVENTA Y UN MIL
SEISCIENTOS PESOS M/CTE (115.091.600,00).

Cordiaimente,

JOSE JAIR RONDON'LOZANO
PERITO AVALUADOR
RAA #AVAL-14211235

Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
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AVALUO COMERCIAL RURAL No. 019-2019

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. CLLASE DE AVALUO:

El presente avalio tiene la finalidad de establecer el Valor de Mercado de una bodega
en predio rural destinado al almacenamiento de productos agricolas (cebolla),
conformado por el terreno y la construccién sobre él levantada.

1.2 TIPO DE INMUEBLE:
Bodega en predio rural con area de 704 metros cuadrados, de uso explotacién agricola.

1.3 PROPOSITO DEL AVALUO: Determinar el Valor de Mercado del bien inmueble que
mas adelante se identifica, del predioc Los Naranjos, sector via nacional E} Tirol
comprometido en garantia hipotecaria.

1.4 DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:
Bodega uso agricola (almacenamiento de cebolla cabezona roja).

1.5 SOLICITANTE DEL AVALUO: Francisco Luna Rangel. CC.91.207.956
Abogado. TP:47.856 CSJ.

1.6 Propietario del inmueble: Efrain Bacca Rangel. CC No. 13.362.710

1.7 Nombre del inmueble: Los Naranjos Sector via nacional El Tirol.

1.8 Direccion del inmueble: De Abrego Km 2.5 vereda Rio Frio via a Cucuta.

1.8.1 Vereda: Rio Frio.

1.8.2 Municipio: Abrego

1.8.3 Departamento: Norte de Santander.

1.9 DELIMITACION DEL SECTOR:

El sector esta conformado por una vasta zona localizada al sur del perimetro urbano del

Municipio de Abrego, en La vereda Rio Frio que esta comunicada por la Via

Carrera 23 No 35-25, 1orre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
Hucaramanga - Santander
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intermunicipal a Cucuta, y a una distancia aproximada de 2.5 Km al parque principal
Urbana de esta ciudad y a 26 Km de Qcaia.

Norte: La Curva

Sur: Vereda Rio Caliente

Oriente: Vereda Santa Rita - Rio Frio.

Occidente: Casa de Teja y La Soledad.

1.10 DESARROLLO Y/O ACTIVIDAD ECONOMICA

El Sector presenta relieve plano, con explotacion agricola y ganadera, donde se aplica
una adecuada tecnologia por sus buenos rendimientos. En la primera sobresalen los
cultivos transitorios de cebolla; permanentes relictos de bosques por los drenajes. En lo
pecuario se observan ganaderias semi intensiva seleccionadas doble propésito con
brahaman, cebu, criollo y los cruces, contando para ello con praderas establecidas en
pastos brachiarias siendo un buen productor de leche y carne.

Su cercania al area urbana de Abrego, ha permitido que el sector presente un buen
desarrollo en cuanto a tecnificacién, comercio y de servicios en general. Se localizan
viviendas en una planta dispersas, aisladas en extensiones de tierra para la agricuitura
principalmente. En el area se ubica el Mega Colegio Ampare de nifias.

1.11 NIVEL SOCIO ECONOMICO

Sector donde la mayoria son medianos propietarios que derivan su sustento de la
explotacion de los predios pecuaria, agricola, lo que les permite lievar un buen nivel de
vida, hay buena mano de obra, no se presentan picos de exagera produccion.

1.12 COMERCIALIZACION

La comerciglizacion de los productos agricolas y pecuarios se realizan principalmente
con QOcana, municipios vecinos y Aguachica aprovechando la red vial con la que cuenta
el sector en general. El ganado se vende a compradores que van a la zona, o en las
diferentes ferias que se realizan en la region.

1.13 SERVICIOS COMUNALES

Por su cercania al area urbana de Abrego, el sector cuenta con facil acceso a los
servicios comunales de Salud, educacion colegios de bachillerato, escuelas, comercio
en general, bancario Comultrasan, de asistencia técnica, religioso, estacion de policia,
alcaldia, Juzgado Promiscuo Municipal.

1.14 LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE:
El Lote Los Naranjos, ubicado en la vereda Rio Frio sobre la via nacional intermunicipal
al municipic de Cdcuta y a 2,5 kildmetros aproximadamente del parque principal del
Municipio de Abrego. La coordenada corresponde en la entrada de Ia bodega.

Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Candominio Cajasan
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UBICACION SATELITAL DEL PREDIO LOTE LOS NARANJOS
VEREDA RIO FRIO - ABREGO

* 370 Latitud: 8° 3’ 53"

Geoﬁslcamente eI predlo se ublca en zona Rural y se ldenhﬁca segun los Ilneamientos del IGAC asi:

GEOPORTAL IGAC UBICACION CATASTRAL Y FISICA DEL PREDIO
PREDIO: LOTE LOS NARANJOS VEREDA RIO FRIO - ABREGO

1.15 VECINDARIO INMEDIATO:

El sector es de fincas de medianos productores, la mayoria estan dedicados a la
explotacion agricola y pecuario, por la cerania al area urbana del municipio se estan
desarrollando parcelaciones con actividades de uso residencial (parcelas de uso
recreativo y productiva), usos dotacional e institucionales, desarrollos metropolitanos y
area de turismo ecologico entre algunas veredas El Hoyo, La Curva, Rio Frio.

Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 401 Cenjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
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1.16 INFRAESTRUCTURA VIAL:

La via de acceso al predio es la via nacional pavimentada de buenas especificaciones
tecnicas en una calzada doble via en buen estado de conservacion y mantenimiento de
8 metros de ancho, y ramales afirmados que se desprenden de ia via Central a
diferentes veredas de la region.

1.17 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS:
En et sector hay redes eléctricas, sin alcantarillado, pozo septico, acueducto veredal,
transporte publico y telefonia celular.

1.18 TRANSPORTE PUBLICO:

Existen lineas de transporte en bus intermunicipal e inter veredal, al predio se ilega en
campero, colectivos, moto con buena frecuencia horaria que prestan el servicio a todos
los habitantes de la vereda.

1.19 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA: No aplica
1.20 FECHA DE LA VISITA: julio 17 de 2019.

20 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO:_

Escritura de hipoteca No. 1857 del 02-10-2012, Notaria 1ra de Ocania.

Certificado tradicion y libertad 270-58631.

Norma uso del suelo, pantallazos del Geoportal, fichas zonas fisicas homogéneas y
geoeconoémicas, plano del predio, certificados uso del suelo, matriculas catastral
Informe avalio efaborado por Holger E Ribon P.

21 DOCUMENTACION ADICIONAL
B Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Abrego.
@ Informacion catastral suministrada en la Tesoreria municipal.

3.0 INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO Efrain Bacca Rangel. C.C. 13.362.710 de Ocafa

TITULO PROPIEDAD Escritura No. 1857 del 02-10-2012, Notaria 1ra
de Ocafia.

MATRICULA INMOBILIARIA 270-58631

CEDULA CATASTRAL 50-003-00-03-0000-0002-0186-000-000-000
00-03-0002-0186-000

Nota 2: El anterior informe no constituye estudios de titulos del inmueble, informacion es tomada
de los documernitos que acreditan propiedad,

3.1 OBSERVACIONES JURIDICAS:
El predio no presenta anotaciones de restitucién de tierra ni de servidumbres.

Cafrera 23 No 30-25, torre 2 Apto 401 Conjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
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4.0 CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

4.1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO:
Geofisicamente, el predio se ubica en zona rural y se identifica segun los lineamientos
det IGAC asi:

. . ZONA .. ZONA AREA DE " AREADE -
Yo' | HOMOGE | yomockwea | TERRE | CONSTRUCCION | VALORAALUO
| NEAFISICA | Lo cren | NOO 1 . CATASTRAL
2019 704 328,00 $10.201.000,00
4.1.1 RELIEVE:
CUADRO DE PENDIENTES LOTE LOS NARANJOS
VEREDA RIO FRIO MUNICIPIO DE ABREGO
UNIDAD
% FISIOGRAFICA AREA CLASE
|_PENDIENTE RELIEVE UF % AREA HAS |AGROLOGICA| EROSION
1-2 PREDIO EN GENERAL 100 0,704 i gg‘DREGOSIDAD

4.1.2 FORMA GEOMETRICA: E} predio presenta forma irregutar rectangular de
Este a Oeste, lo cual facilita su administracién yexplotacién.

4.1.3 FRENTE: El predio tiene frente sobre la via nacional Abrego a Clcuta que la
delimita por el lindero Sur de Este a Oeste.

4.1.6 LINDEROS SEGUN EL IGAC: (Tomados del Geoportal IGAC) y Escritura.
Por el Norte: Entrando con predio de Ciro Alfonso Acosta Pacheco.

Por el Sur: con predio de Teodomiro Bacca Alvarez.

Por el Oriente: con predios de Pedro Julio Torrado Vergel.

Por el Occidente: con la via nacional Abrego a Cucuta.

4.1.7 CABIDA SUPERFICIARIA: 0,0704 ha 704 m? tomada del folio 270-58631
4.1.7.1 AREAS:

FINCA LOTE LOS NARANJOS : AREA EN
o - R o HECTAREAS
Sigr::tal.”a publica No. 1857 del 02-10-2012, Notaria 1ra de 0 ha 466 m?
Folio de Matricula Inmobiliario 270-58631 0 ha 704 m?
Informacidon Catastral 0 ha 704 m?
Plano de Levantamiento Topografico No aplica
AREA OBJETO DEL AVALUO 0 ha 704 m?

Fuente: Certificado de tradicién y libertad, escrituras publicas suministrado por |a solicitante,
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4.2 CONDICIONES FiSICAS DEL TERRENO:

El predio lote Los Naranjos presenta topografia plana con pendientes del 1-3% que
forma la parte de la vasta zona del sector de la curva.

4.2.1 CONDICIONES AGRONOMICAS:
Suelos de clase agroldgica |, clima medio, suelos franco arenosos de fertilidad media,
profundidad radicular baja, PH con suelos basicos, textura regular, terrenos planos,

permeabilidad alta, drenaje natural rapido, humedad baja, aguas de pozos perforados y
de corrientes publicas.

4.2.2 SUELOS:

Consultado el Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras, Departamento
de Sabana de Torres elaborado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi afio
2.000 el predio presenta los siguientes suelos.

4.3. USO ACTUAL DEL PREDIO:

EL predio donde esta ubicado el inmueble, su uso actual es: AREA DE ACTIVIDAD
AGROPECUARIA EXTENSIVO, (segun el mapa Uso Actual de Suelo EOT de Abrego) tiene
la siguiente reglamentacion:

MAPA USOS ACTUAL DEL SUELO EOT ABREGO
PREDIO: LOTE LOS NARANJOS - VEREDA RIO FRIO

Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
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Segin lo indicado en el Informe de visita Técnica elaborado y lo observado en
campo en el momento de la inspeccion ocular al predio, este presenta una
unidad fisiografica asi:

4.4 USO RECOMENDADO DEL SUELO DEL PREDIO: El predio esta clasificado en:

a. Unidad Fisiografica (U.F.1): Area: 0,704 has. Corresponde a suelos clase
agrolégica |, de topografia plana, con pendientes de 1-3%, actualmente en
pastos limpios y vegetacion natural protectora de suelos y aguas, uso ganaderia
extensiva.

4.5 POSIBILIDADES DE MECANIZACION:
La Unidad Productiva de acuerdo a sus pendientes es mecanizable en toda la Unidad
Fisiografica 1 aplicando las respectivas practicas de manejos y conservacion de suelos.

4.6 NORMAS REGULADORAS DEL USO DEL SUELO:

4.6.1 USOS REGLAMENTADOS PARA ESTA ZONA
Del Uso Principal: Agropecuario mecanizado o tecnificado ganaderia extensiva y
forestal.
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De los Usos Compatibles: Incluye todos aquellos cultivos comerciales de cualquier
ciclo de vida y alta productividad, Infraestructura para distritos de riego y adecuacién de
tierras, vivienda del propietario, trabajadores, usos institucionales de tipo rural
recreacion activa y pasiva, infraestructura basica para el uso principal, agroforestat.

De los usos condicionados: Granjas avicolas, cuniculas, caniculas, porcicolas,
agroindustria, zoo cria, mineria (conforme produccion fimpia y cumplimientos de
requerimientos mineros y ambientales.

Usos prohibidos: Industriales, usos urbanos, suburbanos, subdivision y loteos con
fines de construccién de vivienda e industria, dotaciones de alto impacto.

4.7 CARACTERISTICAS DE LOS ELEMENTOS PERMANENTES
No aplica.

5.0 CONDICIONES CLIMATOLOGICAS:
ALTITUD: 1380 metros.
TEMPEBATURA: 21°C

P1SO TERMICO: medio.
PRECIPITACION: 2000 mm.fafio
REGIMEN DE LLUVIAS: Bimodal
MESES DE VERANO: 6 meses

$.1 CONDICIONES HIDROLOGICAS:

5.1.1 RECURSOS HIDRICOS:

El predio tiene agua proveniente de pozo perforado con tuberia, motobomba eléctrica
que surte con bomba el tanque elevado para el consumo humano.

6.0 INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS

6.1 CERRAMIENTOS: postes en madera rolliza, cercas vivas por los linderos en cuatro
hilos y divisiones internas.

6.2 SERVICIOS PUBLICOS:
El predio cuenta con servicio de electricidad y agua del acueducto veredal para la
vivienda, asi como pozo séptico para el bafio. Hay servicio de tv Directv.

6.3 SISTEMA DE RIEGO:
No aplica

6.4 VIAS INTERNAS:
La via interveredal municipal delimita el lote por el lindero occidental, via pavimentada,
Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
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en buen estado de conservacion y mantenimiento.

7.0 CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES _
En el predio se encontraron las construcciones y anexos gue se refacionan a continuacion:

No DESCRIPCION AREA FUENTE
. - M2 | _
1 | Depostto - badega 318,60 | Verificada en inspeccion ocular.

Nota: El area se tomd de acuerdo a las medidas reportadas en el availio elaborado por el arq.
Holger E. Ribon P., haciendo los ajustes respectivos.

7.1 ESPECIFICACIONES TECNICAS Y CONSTRUCTIVAS:

7.2 CASA DEPOSITO ~ BODEGA
7.2.1 CONSTRUCCION : Bodega
7.2.2 AREA . 27m x 11.80m = 318,60 M2
7.2.3 ALTURA : 4.50 metros en dos aguas.
7.2.4 NUMERO DE NIVELES - Uno
7.2.5 VIDA UTIL : 100 afios
7.2.6 EDAD APROXIMADA : 25 afios
7.2.7 VIDA REMANENTE . 75 afios
ITEM DESCRIPCION
Cimentacion Concreto reforzado
Estructura . Muros de Carga en bloque cemento.
Columnas En ladrillo y cemento
Mamposteria Bloque cemento
Piso En tierra.
Carpinteria Portones de entrada y salida metalica.

Estructura cubierta

Cerchas y correas metalicas

Cubierta

Techo en laminas de zin

Instalaciones hidraulicas y sanitarias | Tuberia PVC
Instalaciones eléciricas Tuberia pvc
Bario En obra gris.

Edad y estado de conservacion

25 afos en regular estado.

7.3 ESTADO DE CONSERVACION:

l.a Bodega esta construida con materiales de buena calidad en regular estado de

conservacion y mantenimiento.
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8.0 ASPECTO ECONOMICO_

Comerciabilidad: Debido a las caracteristicas del inmueble y a las circunstancias
econdmicas actuales, dependiendo del precio este predio es facil de comercializar

Rentabilidad actual: La propiedad se encuentra habitada por el propietario.
Uso actuat del inmueble; Agropecuario

Usos predominantes de la zona: Agropecuario

Centros de atraccién econémica: Area urbana del municipio de Abrego.

Analisis de avallos practicados en et sector: Se han tenido en cuenta avallios
practicados en el sector y en sectores aledafios

Futuro desarrollo del sector: Sector agropecuario, no hay perspectivas de cambio

8.1 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LADEMANDA:

En el sector y en la vereda Rio Frio del Municipio de Abrego, la oferta es moderada y la

demanda es reguiar dentro del mercado inmobiliario.
8.2 SITUACION DE ORDEN PUBLICO DE LA ZONA:
Existe total normalidad en el sector, no se presenta alteracion del orden publico.

8.3 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Como aspectos positivos tenemos:La ubicacion del predio sobre la via interveredal a

Clcuta y la proximidad a la via central y area urbana de Abrego a 2,5 kms.
@ La clase de suelo y los usos predominantes.

La facil consecucion de mano de obra de ia region.

La facilidad de transporte.

El sistema de riego facil por bombeo de pozos perforados.

El entorno residencial campestre

BE =B

8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES:
Ei predio esta afectado por la escasa demanda por restricciones econémicas.

8.5 USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)
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El uso comercial que se le esta dando al inmueble desde el punto de vista el de mayor
generacion de ingresos.

9.0- CONSIDERACIONES VALUATORIAS

La_ubicacién del inmueble, en una zona rural de entorno_ agrario, con algunos
establecimientos cercanos de comercio e institucional en un sitio de compieta
tranguilidad v relativamente cerca del sector urbano de Abrego, con buen servicio de

transporte, en un bonito sitio, que es garantia para cualquier tipo de inversién con buenos

resuitados.

El avallio practicado no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de titulacion,
servidumbres activas y en general asuntos de caracter legal.

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

El presente avallio comercial se refiere a las condiciones inherentes propias y
actuales del inmueble, con todos los derechos legales a una propiedad sin
limitaciones.

Se estima para garantia hipotecaria y para efectos de recibir o dar el predio en Dacién
de pago, debe someterse a la oferta y la demanda en el momento de ia liguidacion del
crédito y la subasta de remate, teniendo en cuenta la mejor oferta, ya que el avaluo
solo es la base del univalor para definir cualquier precio de enajenacion.

El lote_en si, presenta una buena opcién_para comercializarlo y ubicacion a la via

interveredal, ademas dispone de |a bodega para el almacenamiento de productos

agricolas (cebolla bulbo) para comercializar.

En el presente informe se registran las instrucciones det encargo de valuacién, la base
y finalidades de la valuacién, ha cumplido el encargo de conformidad con normas
éticas y profesional cefiido a los requisitos éticos y profesionales del Cédigo de
Conducta de las IVS al llevar a cabo el encargo y los resultados del analisis que
llevaron a una opinién sobre el valor.

Los hechos presentados corresponden a la verificacién en el terreno, los analisis
quedan restringidos Gnicamente por las hipdtesis a que se hace referencia. El valuador
confirma que: el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el propédsito especifico del encargo; no se
acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte yfo por la utilizacion
inadecuada del informe.
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Certifico que las descripciones presentadas en el informe son correctas hasta donde
alcanzo a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las personas
que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de
base para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad,
no se ha exagerado ni omitido conscientemente ningln factor importante que pueda
influir en el resultado del Informe Técnico

Certifico que no he condicionado la determinacion de un Valor Predeterminado, o un
Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a obtener un
resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir y la
valuacién se lievé a cabo conforme al codigo de ética y normas de conducta del
Avaluador.

Se prohibe la publicacién del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al
mismo, o a las cifras de valuacion contenidas en él, o los nombres y afiliacion
profesional de los valuadores, sin €l consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado asignado se entiende como el valor presente del inmueble tal y
como se encontraba en el momento de efectuar la visita de inspeccion, corresponde a
una operacién de contado, no se han tenido en cuenta posibles contingencias o
afectaciones de orden juridico, como: Titulacién, Modos de Adguisicion de Dominio,
Contratos de tenencia, Demandas Pendientes y en general cualquier asunto de
caracter legal.

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacién del informe de avaido ia Nota Guia
de Valuacion Internacional nimero 1 (Valuacion de Bienes Inmuebles) de la IVS, los
alcances y definiciones de esta, su relacién con las Normas de Contabilidad, asi como
los enfoques y procedimientos de valuacion aplicables al bien en estudio, tanto para
determinar su Valor de Mercado como su Valor Razonable.

10.0 METODOS VALUATORIOS EMPLEADOS PARA EL AVALUO

En este punto se indicaran los criterios y procedimientos de valuacion utilizados para
el avallo; a saber:

Se realizd de acuerdo a lo establecido en el Decreto, 1139 del 1995, resolucién 2965
del 12 de septiembre de 1995 de la Gerencia General del INCORA y se complementa
con: el decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 reglamentario de la fey 388 de 1997,
expedido por la Presidencia de la Repuablica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008,
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes

métodos:
Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 401 Conjunto Residencial Parque Condominic Cajasan
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11.0. INVESTIGACION DE MERCADO: Método de comparacién 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 avallo.

La metodologia usada en el presente avallio, es a través del Método de investigacion de
mercado de ofertas y transacciones reales del sector y sectoressimilares.

@ Se tomaron en cuenta varias ofertas del sector por considerarlas como primeras bases
para la determinacion del valor unitario, fecha y posterior analisis para el predio
avaluado.

11.1 INVESTIGACION INDIRECTA: Mediante consultas de predios en compra y venta
dentro del sector, teniendo en cuenta la calificacion del suelo de acuerdo al mercado
adoptado para predios de igualdad modalidad. Estudio de mercado Unidad
Productiva (Los Naranjos) Vereda Rio Frio - Municipio de Abrego (N. Santander)

Analisis estadistico del mercado

Oferta 1: & ' s Sectorla curva salida de Abrego a Clicutakm 2, esun
predio rural plano en pastos naturales. Area 10m frente x 40m fondo, 50 millones

negociable. La propietaria es la sefiora Maritza Reyes. Celular:314-3881357 y 313-
5091950.

Oferta 2: § Predio ubicado en la vereda El Chorro hacia el
sector de la curva, via pavimentada de Abrego a Ocafia en el km 3,5 con entrada
por via secundaria a las torres, es una finca de 1 hectarea, plana, en pastos,
dedicado a la produccién agropecuaria. Valor 50 millones negociable. El propietario
es la sefiora Aura Torrado Santos. 321-3683597.
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Oferta 3: 2 Finca Caracoli, ubicada en la vrda Rio frio, con
entrada por la misma via que viene de Abrego, es un lote de 1.800 m2, plana,
actualmente en pastos brachiarias, naturales dedicados a la produccién pecuaria.
La propietaria es la sefiora Etelvina Patifio. cel: 315-8389563.

12.0- MEMORIAS DE CALCULO
MEMORIAS DE CALCULO

METODO VALUATORIO: COMPARATIVO DE MERCADO HOMOGENI ZACION. VENTA DE LOTES
EMN LA VEREDA RIO FRIO - MUMCIPIO DE ABREGO

FRetor Toctor Taclor

E e uestado Malor m2 WValor Eatimado Fusrbe F usnte Tamada m2 Tamaio Ublcacian Ubileacidn
=]
Espermren a 40K mwtros
e Tred escpanas Mesa
e Rustoge | Boataguen
Cri 3TZITTAS-
IBGTRANSL % 45 000 % 16.000,000|OFERTA 0.70 400,00 0, 80]0ptima 0,80
TOTE ¥ oo 1a
Eypmmreen I utooier A e
Espotas ySobsciones
Tl LS
$ 25.000| 5 250.000.000|OFERT A 1.00 10.000,0 0. 70]Intermedia 1.20
WATE T arcoly fustoce
ey i X0 svinutos oo Tes
Eunuins £ ol SITESG00
S 23.056] § 415.000.000]0OFERTA 1.00 18.000,0 0. 70 joptinma 1,2 $ 19.367
7 oo 31.018, AREA LOTE 704 M2 P vt % 20.17
Ciesns S insine 12,147, JOenv Stanone
T
Coaf, De Vardacitn 30, la%l Waslac kin 4059«;_,'
VALOR ADOP TAGD P ORL MY E 20.000'
AREA FANEGAOA ] Im-
AREA Ha Jra MOTA: ELCOEF CIENTE DE VARIACKON DEOL SER NFERIOR AL 7.5%, SEGUN
VALOR FANEGARA | <0 RESOLLCEON 020 DE 2008 DBL IGAC, PARA SER VALIDA LA MUESTRA
(WAL Ha, 0
WAL TOTAL DEL VM LUERLE 5 af

Nota: Es necesario fijar el factor de comercializacion debido a los mayores precios que
los propietarios de predios transan en el mercado.

12.1. METODO DE HERWEET

COEFICIENTES DE OFERTA Y DEMANDA

COEFICIENTE DE OFERTA | SITUACION COEFICIENTE DE DEMANDA
1.65832 EXIGUA 0.60302
1.44224 ESCASA 0.69337
1.26493 BAJA 0.79056
1.11804 MODERADA 0.89443
1 BALANCEADA 1
0.89443 REGULAR 1.11804
0.79056 ALTA 1.26493
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0.69337 CONSIDERABLE 1.44224
0.60302 EXCESIVA 1.65832

Para el caso del presente avallio los factores a aplicar son:

OFERTA : MODERADA :1,11804
DEMANDA : REGULAR :1,11804
Factor de comercializacion . 1,25001

Reemplazamos en la formula:

Valor actual = Valor depreciado x factor de comercializacion
Valor actual del terreno: $14.080.000 x 1,25001 = $17.600.000.00

El valor actual del terreno es de $17.600.000.00

12.2 VALOR DEL TERRENO

VALOR DEL TERRENO

TBESCRIPCION ] AR e O N T e
AREA LOTE 704,00 $ 25.000,00 $ 17.600.000,0
VALOR TOTAL LOTE $17.600.000,0
VALOR TOTAL DEL TERRENO : _eEsos | e 17.600.000,00

NOTA: El valor total del terreno incluye la adecuacién, sus aguas (motobomba, la tuberia,
tanque de almacenamiento de agua).

12.3 VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES Y ANEXOS

Para el célculo del valor de las construcciones se aplica el método de Reposicion, el
cual busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallio a partir de estimar el costo
total de la construccion 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

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSER\F_ACI@N SEGUN FITTO Y CORVINI

i s VIDA |EDADENS% | ESTADO DE VALOR VALOR | VALOR VALOR
fren EDAD | G | pevioa |consevacton| PEPRECTACION focoocrerdn | peprectano | FINAL | ADoPTADO
Area Construceidn Bodega 25 100 25,00% 35 43,61%j{ $542.000 $236.388]  $305.612)  $306.000

De acuerdo con lo anterior, se ha fijado el siguiente avaliio comercial:
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13.0 LIQUIDACION DEL AVALUO

o DESC RIPCION VALOR PARCIAL

AREA LOTE 704,00 $ 25.000,00 $ 17.600.000]

VAL LL $ 17.600.000,00]

= CONSTRUGCCIONES

[AREA CONS TRUIDA VIV IENDA 318,60 % 306.000,00 $ 97.491.600,00]
T TRUGCI $ 97.491.600,00|

MVALQR TOTAL;EDEEELEAE Vi'AL' UO COMERCIAL PESOS $ 115.091.600,00 |

SON: CIENTO QUINCE MILLONES NOVENTA Y UN MIL SEISCIENTOS PESOS
M/CTE (115.091.600,00).

14.0- DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe. El Valuador no tiene intereses en el bien
objeto de avaluo.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta

El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion

El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando, los honorarios no dependen en manera alguna de aspectos del informe, no
existe ningln interés particular ni especial en el valor asignado, es decir que se obra
con total imparcialidad e independencia sin parentesco con los propietarios o
interesados del presente estudio.

El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepcién de las
personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la
preparacion del informe, no tiene ninguna relacién directa o indirecta con el solicitante o
propietario que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses, ni interés, directo o
indirecto con el bien avaluado, ni presente ni futuro.

El presente avaluo tiene una validez para efectos financieros de noventa (90) dias por
las fluctuaciones monetarias en los mercados financieros; para efectos de
reclamaciones e indemnizaciones de ciento ochenta dias (180) unicamente; para
efectos legales o tramites juridicos de un (1) ano calendario, a partir de la fecha de
radicacion o entrega del avallo; y para efectos de recibir o dar el predio en dacién en
pago, debe someterse a la oferta y la demanda en el momento de la liquidacion del
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crédito y la subasta de remate, teniendo en cuenta la mejor oferta, ya que el avallio sdio
es la base del univalor para definir cualquier valor de enajenacion.

Con el presente espero haber cumplido su gestion, cuyo informe se ajusta a la realidad
fisica actual del inmueble, cualquier diferencia no conforme con el presente estudio,
puede ser objetada dentro de los cinco (5) dias habiles al recibo de este ante el IGAC-
CATASTRO, Oficina Seccional conforme a lo establecido en el Decreto 1420 de 1.998
y 422 del 2000, Ley 546 y 550 DE 1.999, y resolucién 620 de 2008 expedida por el
IGAC.

15.0 NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR

AVALUADOR
RAA.# AVAL-14211235

16. ANEXOS

Registro fotografico.
Fotocopia R.A.A. de Perito Avaluador.

Carrera 23 No 30-25, torre 2 Apto. 404 Conjunto Residencial Parque Condominio Cajasan
Bucaramanga - Santander
Cetular: 315 - 8547516 - Email: josejair0125@gmail.com

19



JOSE JAIR RONDON LOZANO

AVALUADOR EN URBANOS, RURALES - OBAS INFRAESTRUCTURA
INMUEBLES ESPECIALES, MAQUINARIA FIJA - EQUIPOS Y MAQUINARIA MOVIL
MAQUINARIA Y EQUIPOS ESPECIALES -SEMOVIENTES
PLANIFICACION CREDITOS - DIVISION MATERIAL DE TERRENOS

REGISTRO FOTOGRAFICO
PREDIO RURAL: LOS NARANJOS - VEREDA RIO FRIO

ABREGO - NORTE DE SANTANDER

B b WU R D g

ESTRUCTURA HIERRO CUBIERTA ZIN

i T

VIA'/ACCESO UBICACION BODEGA
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: ~ REGISTRO FOTOGRAFICO
i PREDIO RURAL: LOS NARANJOS - VEREDA RIO FRIO
~ ABREGO - NORTE DE SANTANDER

AV N° 019-2019

. VIA DE ACCESO AL PREDIO VIA DE CCESO AL PREDIO
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RAA ANAY

“““ 71‘-'.."’ COACATIA NN

Y

MGG ATV O M TeSIT

Cmmcﬁn Colombiana Amarogulndnm de Avaluzdores - ANAY
NIT: 9300670027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacidn mediante la Resoluclén 256408 del 18 do Abril do 2018 do la
Superintandencla de Industria y Comercle

El seror(a) JOSE JAIR RONDON LOZAND, identficndoia) con la Codula de cudadania Mo 14211235, so encuenitrg
innorito{a) on o Regatra Abierto da Avaundores, deade of 16 da Enaro da 2018 y s ko ha asignado of niman do
avalunsor AVAL-1421 1255,

Al mormnenio de expexdicidn de este certificade of regstro dol seforia) JOSE JAIR RONDON LOZAND so encuentn
Activo y za encuontn racrito e las sguerios catogorias y sicances:

* Inmuebios Urbancs

« Inmuebias Rurnios

* Obras do Iraestructurs

s lmuebios Espociales

* Macsraria Fijn, Equipos y Maguinarsia Mdvil
* Maguirasin y Equpos Especinias

= Somoviernies y Animales

Régiman Acadérrico Art § Literal A rurmoral (1) de la Ley 1672 de 2012
Los datos de contacto del Avafuador sornc

Cludad: BUCARAMANGA SANTAMDER

Direccitr: CARRERA 22 & 20 . 26 TORRE 2 APTO. 401 PARQUE CONDOMINIO CAJASAN
Tailono: 3158547516

Corren Electrinioa: joaeinind 28@ gmal.com

Que revisados los archivos do antecedentes del Tribuna! Disciplinaria de la ERA Carporacién
Colomblana Autorreguiandora de Avaluadores - ANAV; no aporece sancion disciplinaria alguna contre
ei{la) seftor(a) JOSE JAIR RONDON LOZANO, identificado(a) con la Cédula de cludadania No. 14211228,

Eifla) sedoria) JOSE JAIR RONDON LOZANO se encuentra al dia con ol page sus derechos de registro,
asi como con ia cuota de sutorreguilacidn con Corporacion Colomblans Autorreguladors de Avaluadores -
ANAV.

Cmﬁﬁ:demmddnskuhmmmﬂmrammfbadnmhnMﬂMn:ﬁdmanR y puedo
escanearic con La digpositive mévi u oire dispostive lodior con accesc a ntornot, gando pe ura
npioacdn de digtaioscdn ce abdigo OR qua son gratulas, La verifcadbn amw«hmmmmd
PIN dreciamerta en la pigina do RAA Hrpiwaw. mnorg.co. Cunlquior inconsstercin omre bn informacidn acd
contenica y b que reporte la verificacién con ol cadige debe ser inmediaaments repertnda a Comparacisn Colormblara
Autreroguiadora de Avnluadoren - ANAV
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R A A SORRSAADTN TOA CHTRANA
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T T i

PiN DE VALIDACION
aoat0a9s

El presonts certificado se mpide en la Repdblica do Coiornibia da confeemidnd con n indormacién gue reposa en ol
Ragistro Ablonto de Avaluadoeres BAA, o fos un (01) ding del mes de Agesto diol 2012 y $ona vigoncia da 30 dias
cakendaria, comndos o partir de a fecha de axpodicida.

Firma:
Amonka Meribanta Salceds Pearo
Papreserimnte Legal
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