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AVALUO COMERCIAL

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.
1.1.Propdsito del avalto.

Obtener el valor comercial del inmueble en un mercado abierto, siendo éste el
precio por el cual se efectuaria una operacién de compraventa. El valor se hallaria
teniendo en cuenta el concepto de personas conocedoras de valores de la
propiedad raiz e inmuebles con transacciones recientes o en proceso de venta y
con condiciones similares al del bien en estudio; sin que alguna de las partes
tenga ventajas sobre la otra y con todo esto, notando un equilibrio de oferta y
demanda en el mercado.

1.2.Documentos suministrados para el avalto.

- Fotocopia del Certificado de Tradicion y Libertad No. 319-11566 impreso
el 02/12/2020.

- Fotocopia de la Escritura Publica namero 739 del 28/12/1982 otorgada por
la Notaria Primera del Circulo Notarial de San Gil.

- Fotocopia de la Diligencia de Secuestro de un bien inmueble ejecutivo
namero 2019-00019-00.

1.3.Destinacion actual del inmueble.

El inmueble, al momento de realizar la visita se pudo observar que se encuentra
destinado a una actividad agropecuaria se observan cultivos de café y frutales,
ademas de con galpones de gallinas ponedoras.

1.4.Fecha de la visita.

14 de diciembre de 2020.

1.5.Fecha del avaluo.

11 de Enero de 2021.

1.6.Propietarios.

El propietario del predio es: Ramiro Mufioz Sierra, segun consta en el Certificado
de Tradicion y Libertad No. 319-11566 impreso el 02/12/2020, Fotocopia de la

Escritura Puablica nimero 739 del 28/12/1982 otorgada por la Notaria Primera del
Circulo Notarial de San Gil.



NOTA: Es de anotar que el predio se encuentra embargado por el sefior ISRAEL
MORENO mediante oficio 193 del 11-04-2019 otorgado por el Juzgado
Promiscuo Municipal de Aratoca, segun consta en la Anotacién No. 003 del
Certificado de Tradicion y Libertad No. 319-11566 impreso el 02/12/2020.

1.7.Ubicacién geografica del municipio.

Limites del municipio: Sus Limites Se Hallan Demarcados Por El Norte Con Los
Municipios De Piedecuesta Y Los Santos, Definido Naturalmente Por El
Recorrido Del Rio Chicamocha, Por El Oriente Con El Municipio De Cepita,
Delimitados Por ElI Rio Chicamocha, Por El Sur Con El Municipio de Curiti,
Delimitado Por Las Quebradas La Honda, Cantabara y La Laja, Por El Occidente
Con Los Municipios De Los Santos y Jordan. Cuenta Con Un Area Total De
16.360,43 Hectareas, se encuentra entre los pisos térmicos calido y templado
cuya temperatura media de 20 grados, a una altura promedio de 1.800 m.s.n.m.,
el casco urbano se encuentra a una altura de 1.230 m.s.n.m., su ubicacion
espacial se encuentra a una, latitud de 6°41'41"Norte, y una longitud de
73°01'08"Oeste.

Extension total: 16.360,43 Hectéareas.

Extension area urbana: 20,35 hectareas.
Extension area rural: 16.340,08 hectareas.
Altitud de la cabecera municipal: 1.230 m.s.n.m.
Temperatura media: 20°C

1.8.Ubicacién del predio dentro del municipio.
El predio objeto del presente estudio se ubica en la Vereda San Antonio del
municipio de Aratoca, del Departamento de Santander, de la Republica de

Colombia.

1.8.1. Ubicacion en google maps.




1.8.2. Ubicacion en el GEOPORTAL del IGAC.

2. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION.
2.1.Delimitacion.

El predio objeto de este avallo se denomina Finca El Llanito, ubicado en la
vereda San Antonio, del municipio de Aratoca, del departamento de Santander,
de la republica de Colombia.

2.2.Actividades predominantes del sector.

En este sector se observan fincas agropecuarias con cultivos de café, frutales y
transitorios, semipermanentes y también se observan potreros dedicados a la
ganaderia y a la actividad avicola (galpones).

2.3.Tipos de edificaciones del sector.

Teniendo en cuenta la visita realizada al predio y al sector se pudo constatar que
es una zona rural donde se encuentran construidas casas o viviendas de tipologia
campestre, galpones, establos, corrales, beneficiaderos, silos, entre otros.
2.4.Vias de acceso al sector.

Via veredal, siendo terciaria, de doble sentido de circulacion y sin pavimentar,

aunque la mayor parte de esta via en el trayecto desde el casco urbano de
Aratoca hasta el predio esta construido en placa huellas.



Para llegar el predio objeto de este avallio se toma la via que conduce del parque
principal de Aratoca al municipio de Bucaramanga, se recorre una distancia
aproximada de 1,00 kilometro, se gira a la izquierda, via a Bucaramanga, se
avanzan 0,04 kildmetros (antes de llegar a la estacién de servicio), se desvia a
mano derecha hacia la vereda San Antonio y se avanzan 2,10 kilbmetros y a lado
y lado de la via se encuentra el predio a avaluar.

2.5.Infraestructura urbanistica.

Via  frente  al | Via veredal Aratoca — Vereda San Antonio.
predio.
Estructura de las | Via sin pavimentar, aunque la mayor parte de esta via en
vias. el trayecto desde el casco urbano de Aratoca hasta el
predio esta construido en placa huellas.

Alumbrado La zona no cuenta con alumbrado publico.

publico.
Redes Agua Alcantarillado Luz Teléfono
servicios Si No Si Si - Celular
publicos.

2.6. Transporte publico.

El sector no cuenta con rutas de transporte publico de pasajeros, solo el que se
realiza con el servicio de moto-taxi y transportadores independientes.

2.7.Perspectivas de valorizacion.

Normales con tendencia a valorarse, pese al estancamiento de todo el Sistema
Econdmico Nacional, el sector puede valorizarse por la cercania con la via
Nacional Bucaramanga — Bogota (2,10 kilbmetros aproximadamente), por la
calidad de las tierras, por el mejoramiento de las vias (la mayor parte de la via
esta en placa huellas) y las generadas a través del tiempo.

2.8.Coordenadas geograficas.

El predio denominado Finca El Llanito, se encuentra ubicado en las siguientes
coordenadas geograficas: 6.705273, -73.005288 0 6°42'19.0"N 73°00'19.0"W.

3. ASPECTOS JURIDICOS Y LEGALES.



3.1.Titulacién.

El predio fue adquirido por el sefior: Ramiro Mufioz Sierra, por compraventa en
acto elevado a Escritura Publica numero 739 del 28/12/1982 otorgada por la
Notaria Primera del Circulo Notarial de San Gil, segun consta en el Certificado de
Tradicién y Libertad No. 319-11566 impreso el 02/12/2020.

NOTA: Es de anotar que el predio se encuentra embargado por el sefior ISRAEL
MORENO mediante oficio 193 del 11-04-2019 otorgado por el Juzgado
Promiscuo Municipal de Aratoca, segun consta en la Anotacion No. 003 del
Certificado de Tradicion y Libertad No. 319-11566 impreso el 02/12/2020.

3.2.Matricula inmobiliaria.
319-11566.

3.3.Cadigo o cedula catastral.
680510000000000010152000000000.
3.4.Linderos.

CABECERA: Linda en parte con el camino real y en parte con propiedad de Luis
Antonio Flores, mediando vallado y cerca de alambre.

COSTADO DERECHO: linda con propiedad de lola viuda de mu/oz, mediando
cerca de alambre.

PIE: Linda nuevamente con predio de Lola viuda De Mu/oz, luego sigue a dar a
una charca, charca arriba a dar a un predio de Pedro Adarme, mediando la misma
cercay cerca de alambre.

OTRO COSTADO OSEA EL 1IZQUIERDO: Linda también con el predio de Pedro
Adarme mediando charca y cerca de alambre.

Los linderos descritos anteriormente fueron tomados de la Escritura Publica
namero 739 del 28/12/1982 otorgada por la Notaria Primera del Circulo Notarial
de San Gil, segun consta en el Certificado de Tradicion y Libertad No. 319-11566
impreso el 02/12/2020.

3.5.Reglamentacién urbanistica.
3.5.1. Acuerdos y/o decretos reglamentarios.
El Esquema de Ordenamiento Territorial (E.O.T.), para el municipio de Aratoca

fue aprobado mediante Acuerdo Municipal nimero 012 del 31 de mayo de 2001.

3.5.2. Area de actividad.
Agropecuaria semi-intensiva o semimecanizada.



3.5.3. Usos permitidos.

Principales: Agropecuario tradicional a semi — mecanizado y forestal.
Compatibles: Infraestructura para distritos de adecuacion de tierras,
establecimientos institucionales de tipo rural, granjas avicolas o caniculas y
vivienda del propietario.

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

Prohibidos: Usos urbanos y suburbanos, industriales y loteo con fines de
construccién de vivienda.

4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUELBE.

4.1.Caracteristicas del terreno.

Tipo de inmueble Rural
Forma Irregular
Topografia Inclinado
Frente sobre via Si.

Disposicion del lote Medianero

4.1.1 Afectaciones.

El predio no posee alguna afectacion, solo se podria mencionar que toda la
explotacion y desarrollo de la finca (cultivos, construcciones y todas las demas
mejoras) se han realizado por el sefior Anuer Mufioz (hijo del propietario).

4.2.Area de terreno.

El area de terreno del predio denominado Finca El Llanito es de 4,00 hectareas
y 8.100,00 metros cuadrados segun la Escritura Publica nimero 739 del
28/12/1982 otorgada por la Notaria Primera del Circulo Notarial de San Gil, segun
consta en el Certificado de Tradicion y Libertad No. 319-11566 impreso el
02/12/2020.

4.3.Areas construidas.

El predio objeto de este avaluo tiene las siguientes construcciones:



Vivienda en estructura a porticada (vigas y columnas), con muros en
bloque de arcilla cocida a la vista y cubierta en teja de Eternit sobre
estructura en madera rolliza y pisos en mortero cemento. Consta de 4
alcobas, corredor, cocina, comedor, sala, bafio y &area de lavadero,
ademas tiene una edad de construccion de 4 afios. Y Tiene un area
construida de 112 metros cuadrados.

Galpdn sin estructura en concreto, solo posee pisos en mortero cemento
y un muro de 40 centimetros de alto aproximadamente en bloque, con
estructura en madera, malla a vuelta redonda y cubierta en lamina de zinc
sobre estructura en madera. Consta de galpén y comederos para las
gallinas, ademas con una edad de 4 afios. Y tiene un area construida de
150 metros cuadrados aproximadamente.

Tiene una vivienda antigua, en tapia pisada, pisos en tierra y cemento y
cubierta en teja de zinc, la cual no se tendra por su antigiiedad y deterioro.

Informacion tomada al momento de realizar la visita al predio ya que esta no esta
en la documentacion suministrada.

4.4.Coeficiente de copropiedad.

El predio objeto de este avalio no tiene coeficiente de copropiedad ya que no
cuenta con reglamento de propiedad horizontal.

4 5.Caracteristicas de la construccion.

El predio objeto de este avaluo tiene las siguientes construcciones:

Vivienda en estructura a porticada (vigas y columnas), con muros en
bloque de arcilla cocida a la vista y cubierta en teja de Eternit sobre
estructura en madera rolliza y pisos en mortero cemento.

Galpon sin estructura en concreto, solo posee pisos en mortero cemento
y un muro de 40 centimetros de alto aproximadamente en bloque, con
estructura en madera, malla a vuelta redonda y cubierta en [amina de zinc
sobre estructura en madera.

Informacién tomada al momento de realizar la visita al predio ya que esta no esta
en la documentacion suministrada.

4.6.Numero de niveles o pisos.

Las dos construcciones son de un piso de altura.

4.7 .Distribucién del inmueble.

El predio objeto de este avaluo tiene las siguientes construcciones:



- La vivienda consta de 4 alcobas, corredor, cocina, comedor, sala, bafio y
area de lavadero, ademas tiene una edad de construccién de 4 afios.

- El galpdn consta de galpon y comederos para las gallinas, ademas tiene
una edad de construccién de 4 afios.

Informacién tomada al momento de realizar la visita al predio ya que esta no esta
en la documentacion suministrada.

4 .8.Estratificacion.

El predio por ser rural tiene una estratificacion 0.

4.9.Especificaciones de construccion.

Cimentacion. Ciclopeo, tradicional.

Estructura. Pdrticos en concreto reforzado en la vivienda y

sin estructura reforzada en el galpon.

Cubierta. En teja de Eternit sobre estructura en madera

rolliza en la vivienda y en lamina de zinc sobre

estructura en madera en el galpon.

Fachada. En mamposteria a la vista.

Cielorraso. No posee.

En mamposteria a la vista. |

Metalica y vidrio. |

Metéalica y madera. |

En mortero cemento. |

Linea corriente. i
|

Sencilla. Con mesoén en acero inoxidable, sin
muebles y pisos en mortero cemento y muros en

mamposteria a la vista.

Metélica y de madera.

Pintura. No posee

Acabados. Pisos en mortero cemento, muros en
mamposteria a la vista, y cubierta en teja de
eternit sobre estructura en madera.

Vetustez. 4 Anos aproximadamente.
Estado de | EI estado de conservacion del inmueble en
conservacion. | general es bueno.

Informacién tomada al momento de realizar la visita al predio ya que esta no esta
en la documentacion suministrada.



5. METODOLOGIA EMPLEADA.
5.1.Método de comparacion del mercado.

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

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

5.2.Método de costos de reposicion.

Este método se utiliza para valorar inmuebles construidos y esta basado en la
utilizacion de la ecuacion dada por los siguientes elementos:

Valor total del inmueble = Valor del terreno + Costo de construccion.
Doénde:

Costo de construccion = (costo de reposicion - depreciacion)

Valor del terreno: Valor del sitio donde se desarrolla el bien.

Costo de reposicion: Valor de los costos totales en que se incurriria al reemplazar
por nuevo el inmueble o bien similar en la fecha del estudio.

Depreciacion: Cantidad que disminuye el valor de los bienes en razén al uso y
desgaste natural a través del tiempo.

Calculo del costo de Reposicion:
Busca establecer el valor comercial a partir de estimar el costo total para construir
a precios de hoy y restarle la depreciacion acumulada la utilidad.

VC= (Ct-D)+ Vit

DONDE: VC: Valor Comercial
Ct: Costo Total

D: Depreciacion

Vt: Valor total del terreno



DEPRECIACION

Es la porcion de vida util que en términos econdmicos se debe descontar al
inmueble por el tiempo de uso, por cuanto que se debe evaluar es la vida
remanente del bien.

6. VALOR TOTAL DEL TERRENO.
6.1.Desarrollo del método de comparacion del mercado.

Para este avaluo se utilizé informacién de mercado reciente, de datos de ofertas,
los cuales fueron confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los calculos
estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es
la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es
necesario calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el
coeficiente de variacion.

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

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

ANALISIS DE LAS OFERTAS DE VENTAS EN ARATOCA, SANTANDER

AREA AREA
ITEM UBICACION VALOR OFERTA TERERNO CONSTRUIDA FUENTE
(HAS) (M 2)
Finca agropecuaria Ubicada en la https://co tixuzcom/inmuebles/venta/terr
Vereda San Antonio del Municipio de eno/vendo-finca-o-recibo-

1 . 320.000.000,00 50 100,00 .
Aratoca, Santander. A 15 kilometros de $ 1 permuta/7763895?utm_source=Lifull-
lavia Nacional Bucaramanga - Bogota. connect&utm_medium=referrer

Ei icola Ubicad a Vered https://co tixuzcom/inmuebles/venta/terr
Cl'ncﬁlégncdo IaMU 'C,aA a} ez aA e{e a eno/vendo-finca-cafetera-certificada-en-
2 o Sk o | 8 80000000000 8,00 500,00 aratoca-tel--312-
Na” an elré flometro SB clavia 3495810/7797634?utm_source=Lifull-
acional Bucaramanga - Bogota. connect&utm_medium=referrer
https://co tixuz.com/inmuebles/venta/terr
Finca agropecuaria Ubicada en la eno/se-vende-finca-apta-para-
Vereda Cantabara del M unicipio de parcelaci%c3%b3n--proyecto-
3 Aratoca, Santander. A 300 metros de la $ 700.000.000,00 15,00 420,00 tur%c3%adstico--ganader%c3%ada-o-
via Nacional Bucaramanga - Bogota. agricultura/7715418?utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=referrer




ANALISIS DE LAS OFERTAS DE VENTAS EN EN ARATOCA, SANTANDER

ITEM

AREA
UBICACION VALOR OFERTA TERERNO
(HAS)

VR.M2DE

CONSTRUCCION

VR.DE LA
CONSTRUCCION

VR.DEL TERRENO
SIN CONSTRUCCION

VALOR DE LA
HECTAREA

Finca agropecuaria Ubicada
enla Vereda San Antonio del
M unicipio de Aratoca,
Santander. A 15 kilometros

Bucaramanga - Bogota.

$ 320.000.000,00

delaviaNacional

350.000,00

$ 35.000.000,00 | $ 285.000.000,00

24.782.608,70

Finca agricola Ubicada en la
Vereda Clavellinas del
Municipio de Aratoca,

Santander. A 2 kilometros de

Bucaramanga - Bogota.

$ 600.000.000,00

laviaNacional

700.000,00

$ 350.000.000,00 | $ 250.000.000,00

31250.000,00

Finca agropecuaria Ubicada
enla Vereda Cantabara del
Municipio de Aratoca,
Santander. A 300 metros de

Bucaramanga - Bogota.

$ 700.000.000,00

lavia Nacional

500.000,00

$ 210.000.000,00 | $ 490.000.000,00

32.666.666,67

ANALISIS DE LAS OFERTAS DE VENTAS EN ARATOCA, SANTANDER

FACTOR
- VALOR DE LA FACTOR FACTOR VALOR HAS.
ITEM UBICACION HECTAREA UBICACION TAMARNO TOPOERAH HOMOGENEIZADO
Finca agropecuaria Ubicada en la
Vereda San Antonio del M unicipio de
1 . 05 15 30 38.902.500,00
Aratoca, Santander. A 15 kilometros de L 1 & $
lavia Nacional Bucaramanga - Bogota.
Finca agricola Ubicada en la Vereda
Clavellinas del M unicipio de Aratoca,
2 Santander. A 2 kilometros de lavia 105 105 122 $ 42.032.812,50
Nacional Bucaramanga - Bogota.
Finca agropecuaria Ubicada en la
Vereda Cantabara del M unicipio de
3 Aratoca, Santander. A 300 metros de la 105 15 12 $ 44.178.400,00
via Nacional Bucaramanga - Bogota.
PROMEDIO ARITMETICO $ 41.704.570,83
DESVIACION ESTANDAR $ 2.653.222,03
COEFICIENTE DE VARIACION 6,36%
MEDIANA 42.032.813
M ODA #N/A
COEFICIENTE DE ASIMETRIA - 0,55
6.2.Valor m2 del terreno.

Segun el cuadro anterior el valor por hectarea es de $41.704.570,83; por tal

motivo se toma un valor por hectarea aproximado de $41.700.000




6.3.Area lote.

El area de terreno del predio objeto de este avalio, denominado Finca El Llanito,
es de 4,81 hectéreas.

6.4.Valor del terreno.

VALOR TOTAL DEL TERRENO
DESCRIPCION AREA (HAS) | VALOR HECTAREA | VALOR PARCIAL
AREA DE TERRENO 4,81 S 41.700.000,00 [ S 200.577.000,00
VALOR TOTAL DEL TERRENO| $ 200.577.000,00

7. VALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES.
7.1.Desarrollo del método de costos de reposicion.
El predio presenta tres construcciones.

7.2.Valor m2 de construccion.

El predio por tener dos clases de construcciones las dos se clasificaran de la
siguiente manera:

- CONSTRUCCION 1: Vivienda:

Para establecer el valor comercial de la construccion se utiliza el método de
costos de reposicion, partiendo como base de un valor por metro cuadrado de
costo de reposicion de $450.000 segun la experiencia del Avaluador, para
viviendas campesinas.

Teniendo en cuenta, lo anterior se procede a aplicar la depreciacion de las
construcciones correspondientes, empleando los modelos matematicos
continuos como el de Fitto y Corvini, entonces se opta por este sistema porque
tiene en cuenta la edad y el estado de conservacidén mediante la siguiente
ecuacion:

Clase 1,5
El inmueble esta bien conservado, y al momento de la visita se estaba haciendo
mantenimiento respecto de la pintura.

X= Es el valor resultante de dividir la edad actual del inmueble (Va), por la vida
atil (Vu). Multiplicado por 100. Es el porcentaje (%) de vida.



Y= Es el valor (%) a descontar por depreciacion y se aplica al valor de la
construccion.

Para efectos de los valores de las construcciones se tomara el valor de costo de
reposicion, se le aplicaré la depreciacion correspondiente.

Entonces x = Edad actual (4 afios) / (la vida util del inmueble, construccion en
pérticos de concreto es de 100 afios).

X =4/100 x 100 = 4% por consiguiente en la tabla de Fitto y Corvini.

Clase 1,5 =2,11%

Vr. Reposicién Vu Va % Va Estado % Dep. Vr, Actual
$ 450.000 100 4 1% 15 2,11% 440.505

C.a.c. = $440.505/m?.

- CONSTRUCCION 2: Galpon:

Para establecer el valor comercial de la construccion se utiliza el método de
costos de reposicion, partiendo como base de un valor por metro cuadrado de
costo de reposicion de $100.000 segun la experiencia del Avaluador.

Teniendo en cuenta, lo anterior se procede a aplicar la depreciacion de las
construcciones correspondientes, empleando los modelos matematicos
continuos como el de Fitto y Corvini, entonces se opta por este sistema porque
tiene en cuenta la edad y el estado de conservacion mediante la siguiente
ecuacion:

Clase 3,5
El inmueble esta en regular estado de conservacion, aunque hace falta
mantenimiento en acabados y estructura.

X= Es el valor resultante de dividir la edad actual del inmueble (Va), por la vida
atil (Vu). Multiplicado por 100. Es el porcentaje (%) de vida.

Y= Es el valor (%) a descontar por depreciacion y se aplica al valor de la
construccion.

Para efectos de los valores de las construcciones se tomara el valor de costo de
reposicion, se le aplicara la depreciacion correspondiente.



Entonces x = Edad actual (4 afios) / (la vida util del inmueble, construccién en

estructura en madera es de 20 afos).

X =4/20 x 100 = 20% por consiguiente en la tabla de Fitto y Corvini.

Clase 3,5 =41,22%

Vr. Reposicion Vu Va % Va Estado % Dep.

Vr. Actual

$100.000 20 4 20% 3,5 41,22%

$58.780

C.a.c. = $58.780/m?.
7.3.Area construida.

7.4.Valor de la construccion.

VALOR TOTAL DE LA COSTRUCCION

DESCRIPCION AREA (M2) VALOR METRO VALOR PARCIAL
CUADRADO

Vivienda 112,00 $ 440.505,00 $ 49.336.560,00

Galpon 150,00 $ 58.780,00 $ 8.817.880,00

VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION $ 58.154.440,00

8. VALOR TOTAL DEL INMUEBLE.

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

VALOR TOTAL DE LOS CULTIVOS

63.635.000,00

DESCRIPCION AREA UND VALOR VALOR TOTAL
HECTAREA
Area de Terreno 4,8100 HAS $ 41.700.000,00 | $200.577.000,00
VALOR TOTAL DEL TERRENO | $ 200.577.000,00
Vivienda 112,00 M 2 $ 440.505,00 | $ 49.336.560,00
Galpén 150,00 M 2 $ 58.780,00 | $ 8.817.000,00
VALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES | $ 58.153.560,00
Cultivo de cafe 4,28 HAS $| $ 62.060.000,00
14.500.000,00
Cultivo de mora 0,35 HAS $ 4.500.000,00 | $ 1.575.000,00
$
$

VALOR TOTAL DE INMUEBLE

322.365.560,00

9. AVALUO COMERCIAL.

SON:  TRESCIENTOS  VEINTIDOS  MILLONES
TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL QUINIENTOS
SESENTA PESOS ($ 322.365.560,00).



10.ANEXOS

Archivo fotogréfico.
Identificacion de perito.

11.FIRMA

Atentamente,

ey, 75 itiyare

NOHORA BEATRIZ RODRIGUEZ BAYONA
C.C. No. 37.889.755 de San Gil

T.P. No. 148413 del C.S. de la J.

RAA. ANA. No. 37889755

PERITO PROFESIONAL AVALUADOR
AUXILIAR DE JUSTICIA



12. ARCHIVO FOTOGRAFICO

CONSTRUCCION 1

VIVIENDA - FACHADA




VIVIENDA - BANOS Y LAVADERO




VISTA DE LOS CULTIVOS MAIZ
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REPUBLICA DE COLOMBIA
IDENTIFICACION PERSONAL
CEDULA DE CIUDADANIA
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APELLIDOS

09-SEP-1964

FECHA DE NACIMIENTO
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A-2718100-59157 160-F-0037889755-20070507 01380071278 02 222833693

REPUBLICA DE COLOMBIA
250121 RAMA JUDICIAL

CONSEJO SUPERIOR DE LA JUDICATURA
TARJETA PROFESIONAL DE ABOGADO

=—=——

dela

]

Esta credencial es personal e intransferible. Identifica a los asociados
de “ CORPOLONJAS DE COLOMBIA " Corporacién Colombiana de lonjas
y registros, obligandose asi al titular al Cumplimiento de las normas
estatutarias a los principios éticos y reglamentos inherentes al
desarrollo y ejercicio de la Actividad inmobiliaria.

El manejo y/o uso de la presente credencial es responsabilidad

_ exclusiva del titular.

Cualquier irregularidad favor comunicarla a la Cra. 53 No. 103 B - 42.
ED. GRUPO 7. OF. 508 PBX: 4805959 FAX 2565252
E-mail:corpolonjasdecolombia@yahoo.es

Celular: 310-5711200 300-7855044 en Bogota. D.C. COLOMBIA.

Loy Yoy

Geren(e Adl'rﬂnis(rativo

PBX. 3231573




ﬁ, REPUBLICA DE COLOMBIA

CONSEJO SUPERIOR DE LA JUDICATURA sy
SALA ADMINISTRATIVA

OFICINA JUDICIAL DE SAN GIL

Nombres y Apellidos:

NOHORA BEATRIZ RODRIGUEZ BAYONA
C.C.No. 37.889.755 DE SAN GIL

| Vigente hasta: 31 de marzo de 2018

San Gil, Junio 07 de 2016

Valido Gnicamente para: POSESION

Firma Auxiliar de la Justicia

En caso de pérdida, favor devolver al
CARNE No despacho u Oficina Judicial mas

: cercana ( + 7) (7242398 )
008-2016




NOHORA BEATRIZ RODRIGUEZ BAYONA
ACTIVIDADES COMO PERITO AVALUADOR AUXILIAR DE JUSTICIA

Juzgado Rad. Proceso Tema Demandante Demandado
Tercero 2012-  [Ejecutivo Mixto de |Avalud Predio EI  |[Coomuldesa Manuel
Promiscuo  |00437 |menor cuantia Paraiso vereda Humberto
Municipal Llano Grande Villarreal
San Gil Pinchote Luque
Primero 2013 -  |Divisorio por Avalu6 Inmueble  [Transito Silva  |Cecilia Silva de
Civil del 137 Venta Galvis
Circuito de
San Gil
Primero 2014 -  [Ejecutivo Singular  |Avaluo muebles Luis Alfonso Rodrigo Nifio
Promiscuo  |0004 GOmez Merchan
Municipal Delgado
San Gil
Primero 2014 - erbal de Determinacién e  [Jacinto Maria Mongui
Civil del 102 Pertenencia identificacion del ~ |Merchan Baez [Fuentesy otros
Circuito de predio en Litis y Otros
San Gil Inmueble la
Ceiba
Primero 2014 -  [Ejecutivo Avaluo de Por Javier Oscar
Civil del 067 servicio de Enriqgue Mardini Hernando
Circuito de parqueadero Pinzén Gbémez Rios
San Gil
Segundo 2015 - |Venta de bienes Avalu6 Inmuebles Jacqueline Ricardo Andrés
de Familia 144 de menores Lotes. Noratto Duran Noratto
San Gil
Segundo 2015 - [Ejecutivo de Tasacion de Luisa Daniela Heriberto
de Familia 0260 Alimentos Arrendamientos Mufioz Rojas Mufioz
san Gil Porras
Promiscuo  [2017- Sucesion Partidora Maria Teresa Luis Antonio
Municipal del 001 Intestada Sucesion Torres de Torres
Paramo Malaver y Rodriguez
Otros
Segundo 2014 -  [Sucesion Partidora José Alirio José Sandoval y
de Familia 0096 Intestada Sucesion Sandoval y Eva Torres Diaz.
de Vélez Otros
Primerode [2015- |Liquidacion Liquidadora Luis Eduardo Maria Inés Pardo.
Familia San 0196 Sociedad Mufioz Pereira
Gil Conyugal
Segundo 2014-  [Sucesion Partidora Leonor Rueda [José del
Promiscuo  [0092 Sucesion Ledn Carmen Rueda
de Familia Diaz y Anita
San Gil Ledn
Segundo 2015 - [Declarativo de Perito Admon de  [Carmen Herederos de José
Promiscuo  [0066 Mandato Oculto Inmueble Cecilia Euclides Lopez y
otros




Municipal Hernandez
Socorro
Promiscuo  [2016- Pertenencia Perito Frente a Pedro José Cementos Argos y
Municipal 0026 los hechos dela  |Duarte Otros
de Curiti Demanda Quinteroy

Otros
Promiscuo  [2016 - |Reivindicatorio Perito Frente a Alberto Nelson Blanco y otros
Municipal 0046 los hechos dela  [Chaparro
de Curiti Demanda Beltran
Promiscuo  [2017 -  |Posesorio Perito Frente a Rosa Amelia Evangelina Quiroga de
Municipal 0065 los hechos de la  [Estupifian de Pineda
de Curiti Demanda GOmez
Segundo 2017- Ejecutivo Avalud de bienes [Socorro Pico Martha Yaneth
Promiscuo  [265 muebles Ramirez Rodriguez Moreno.
del Socorro
Promiscuo  [2016- Reivindicatorio Perito Frente a Alberto Nelson Blanco y Otros
Municipal 0046 los hechos dela  [Chaparro
de Curiti Demanda Beltran
Juzgado 2013-  [Ordinario Laboral  |Perito Dotacion Gloria Teresa  |Ganaderia Del Fonce
Laboral 210 Gbomez Ltda Foncegan Ltda
San Gil Alvarez.
Juzgado 2014-  (Ordinario Laboral  |Perito Dotacion Edilma Ciro moreno
Laboral 111 Tarazona
San Gil
Promiscuo  [2017- Responsabilidad Perito dafios en Edwin Lépez Daniel Forero Orozco
Municipal 0128 Civil Exta - accidente de De La Torre
de Aratoca contractual Transito
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Reginkro Ablerto de Avoluodone

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

Emtidad Reconocida de Autorregulacion mediane la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

Bl zafior(a) NOHORA BEATRIZ RODRIGUEZ BAYOMA, identheadola) con la Cadula de ciudadania Mo, 37838755,
3 sncuanira inzcrmola)l en el Registro Abisro de Avaluadorss, deads el 01 de Jurso da 2018 vy 88 |s ha asignado &
numeno de avaluador AVAL-37E39755.

Al momento de sxpedicion de este certificado el regiatra del ssforia)l NOHORA BEATRIZ RODRIGUEZ BAYOMA 2s

sncusntra ACHVD y a5 encusnira inacrito an |las siguisntss catsgonas y alcancea:

Catagona 1 Inmusklea Lrbancs

Alcance Fecha Regimen
+ Capaa, apartamentos, adificios, ohcinas, lbocales comarciales, terrence y - 01 Jun 2018 Fsgmends
bodegas sitvados totel o parcielments en arsas urbanss, lotss no Transicion

clasificados an la sstructura scologica pnncipal, kotsa en susk ds
sxpansion con plan parcial adoptado.

Catagona 2 Inmusklaa Rurales

Alcance Fecha Regimen
+ Tamrenos rurales con o @in construccionss, como wviwendas, edificios, 12 Feb 2020 Ragman
sstablos, galponses, carcas, sitemas ds riege, dranajs, vias, adscuacian Acadamico

de auslos, pozos, cultives, plantacionss, lotes en suslo de expansion sin
plan parcial adoptado, kotes para sl aprovechamssntc sgropscuano y
demas infresstructera de  explotacion  stuados  totalments an
areas ruralea.

Catagoria 3 Recuracs Maturales y Suslos de Proteccion

Alcance Fecha Regimen
+ Bisnsa ambientales, minas, yacimientos y explotaciones mineralss. Lotee 12 Fab 2020 Ragman
incluidas en la estructura scologica prancipal, lotss definidos o Acadamico

conempolados en el Codige de recurscs Maturalss Fenovablss y
dafios ambisntalas.

Catagoria 4 Obraa de Infrasatructura
Alcance Fecha Regimen
+ Estructuraa sepeciales pera proceso, pusntsa, tunelss, acusductoe 12 Fab 2020 Ragman
y conduccionas, prasas, asropusrios, muslss v demas conatruccionsa Acadamico

civiles da infrasstructura aimilar.
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Regntro Ablerto de Avoluadonen

Catageria § Edificacionss de Conssrvacion Argueologica y Monumentos Historicos

Alcance Fecha Regimen
+ Edficacionss de conasrvacion arguitsctanica y monumantos histoncos. 12 Fab 2020 Ragirman
Acadamico
Catageria & Inmusklss Eapeciaks
Alcance Fecha Regimen
* Incluys centros comarciales, hotslss, colegios, hospitsles, clinicas y 12 Feb 2020 Ragman
awvances de obras. Incluys todos loa inmushblss qus no 2= clasifiqusn Acadamico
dentro de loe numsralss antarioras.
Catagoria 7 Maguinana Fija, Equipoa v Maguinaria Mavil
Alcance Fecha Regimen
* Equipos eléctricos y mecanicoa de uso en la industria, motorss, 12 Feb 2020 Ragiman
subsstacionss ds plants, tablsros elécirices, sguipos da generacion, Académico
subsstacionas de fransmisicn y dstribucion, squipes & infrasstructura de
tranamision y distribucion, maguinana de construccion, movimisnio de
tisrra, y maquinaria para produccion y procsso.  Equipos de
computo: Microcomputadores, imprasoras, monitorea, modems ¥ otroa
accesorics de estoe sguipos, redag, main frames, perfancos sapsacialea
¥  OToE  eguipos  accescroce  2de  egioa. Egupos  ds
telafonia, alectromedicina y radiocomunicacion.  Transports Automotorn:
wehiculos de transports temeatre como automaviles, campsros,
camicnsa, busss, tractorea, canianss ¥ ramaclguss,
matociclstas, motociclos, motomeiclos, cuatnmotoa,  biciclstas
amilaraa.
Catagoria 8 Obraa de Arte, Orfabronia, Patnmonalss y Similaras
Alcance Fecha Regimen
* Arts, jovas, orfebraria, areasanias, musblsa con valor histonco, cultural, 12 Fab 2020 FRagirman
argueclogico, palentsolegico y similarea. Académico
Catageria 10 Semovientas y Animales
Alcance Fecha Regimen
+ Semovientas, animales y musbles no clasificades en otra sspacialidad. 12 Fab 2020 Ragirman
Acadamico
Catageria 11 Activos Opsracionalss y Establecimientos de Comarcia
Alcance Fecha Regimen
» Havalonizacion de actwos, imwentarios, materie pnma, producto en 12 Feb 2020 Ragman




Regintro Ablerto de Avoluodone

RAA Mﬂ.

procsso y products termminade. Establecimeantos de comercio. Acadamico

Catagoria 12 Intangiblea

Alcance Fecha Regimen
+ Marcas, patentes, sscretos empreaariales, derschos autor, mombres 12 Fab 2020 Ragiman
comercigles, derechos deportivos, sspectro radioslectrico, fondo de Acadamico

comercio, prima comercial y otroa similarss.

Catagoria 13 Intangiblsa Espacialas

Alcance Fecha Regimen
+ Dafic emargenta, lucro cosants, dafio moral, sarvidumbras, derachos 12 Fab 2020 Ragiman
harenciales y litigioacs y demas derechoa ds indemnizacion o calculos Acadsmico
companaatonios y cualquisr otro darecho no comtemplado en las clazss
antanorss.

Adicionalmants, ha inscrito las sigueantss certficacionss ds calidad ds personas (Morma IS0 17024) y axperiencia:

# Coartificacion sxpedida por Lonja de Propiedad Haiz Aveluadorss y Constructores ds Colombia, an la
categoria Inmusklss Urbancs vigents hasta ol 08 ds Abrl de 2022, inzcrito en ol Ragstro Abssrto ds
Aveluadoras, an la facha que sa refleja en &l antanor cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADO ¥ DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EM EL RAA

Regiman de Tranascion Art. 8° paragrafo (1) da la Ley 1872 de 2013
Los datos de comtacto del Avaluador son:

Ciudad: SAN GIL, SANTANDER

Dirsccion: CRA 9 MO, 11 -31 OF 201
Taléfono: 3103040300

Correo Elsctronica: nbr7248535@gmail.com

Thrules Academicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Tacnico Laboral Par Compsatancias an Ausliar de Avalios v Liquidacion - Corporacion Tecnica v Ernprasanal Kaizen
Abogads- Fundacian Univaraitaria ds San Gil, Unezangil

Que revigadog log archivos de amecedentes del Tribunal Dieciplinario de la ERA Corporacion

Aurorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)

sefor(a) NOHORA BEATRIZ RODRIGUEZ BAYONA, idemficado(a) con la Cedula de ciudadania Mo.

3T88ATHE.

ENla) sefior{a) NOHORA BEATRIZ RODRIGUEZ BEAYOMNA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
Pagina 2 ds 4



Hegakro Abisrto de Avoluodoren

RAA A,.ﬂ.

registro, asl como con la cuota de aworregulacion con Corporacion Autorregulador Macional de
Awvaluadores - ANA.

Con ol fin de que ol dastinatano pusda varicar este cortficado =8 ls asigno el siguents codigo de QRF, v puads
sacansark con un dispoativo movil u otro dispositive lector con acceso a intsmst, descargando previamants una
aplicacion de digitalizacson de codigo OF qus =son gratuitas. La venficacion también pusds efectuarss ingresando sl
PIN directamants an la pagina ds RAA htipowww.ras.org.co. Cuslguisr inconsistencia sntre la informacion aca
comanida v la qus reports la verficacion con & codigo debs ser inmediataments reportada a Corporacion
Autorragulador Nacional de Avaluadorss - ANA.

PIN DE VALIDACION

6120877

El presents certficado =8 sxpide en la Republica de Colombia da conformedad con la informacion qus repcasa en el
Regiatro Abisrto da Avaluadorss FAA. & los cusiro (04) dizs dsl mes de Enerc dsl 2021 v tens wigencia de 30 dias
calendario, contados a partir da la facha da axpedicion.

Firma:

Alszandra Suaraz
Rspreasmtants Lagal
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