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OGCADOD 54
SENOR
JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE RIONEGRO - SANTANDER
E. 3. D.

REF: EJECUTIVO

DTE: FINANCIERA COMULTRASAN
DDO: ALICIA NARANJO MERLO
RAD: 2016-028

GIME ALEXANDER RODRIGUEZ, abogado en ejercicio portador de la Tarjeta
Profesional nimero 117.636 expedida por el Consejo Superior de la
Judicatura e identificado con la cedula de ciudadania ndmero 74.858.760
de Yopal, actuando en calidad de apoderado de la parte demandante
dentro del proceso de referencia, me permito allegar avalio comercial del
inmueble con matricula inmobiliaria No. 300-85283, ubicado en la carrera 5

#6 — 22 | 24 | 26, el cual se encuenfra debidamente embargado vy
secuestrado.

Una vez se encuentra aprobado el avalio comercial conforme all arficulo
444 del C.G.P. se solicita al despacho se fije fecha y hora para llevar a cabo

la diligencia de remate del bien objeto de Litis.

Alentamente;

NDER RODRIGUEZ
C.C./74.858.760 DE YOPAL
17.636 DEL C.S.J

gerencia@redriguezcorreaabogados.com | www.rodriguezcorreaabogados.com
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TASAVALUOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

AVALUO COMERCIAL URBANO
138 - 05 - 2021

CARRERAS #6-22/24/26
CORREGIMIENTO SAN RAFAEL DE LEBRIJA
MUNICIPIO DE RIONEGRO

El presente informe tiene como objetivo determinar el justo valor de mercado
del inmueble distinguido asi:

Solicitado por: Financiera Comultrasan
NIT. 840.009.752-8

Direccion: Carrera5# 6 - 22/ 24 /26
Corregimiento: San Rafael de Lebrija
Municipio: Rionegro

Departamento: Santander

Area Lote: 295,00 m?

Area Construida Local: 132,00 m?2
Area Construida Ramada: 84,00 m?
Matricula Inmobiliaria: 300 — 85283
Cddigo Catastral: 68 — 615 — 03 — 00 — 0012 — 0015 — 000

VALOR DE MERCADO ESTIMADO: DOSCIENTOS ONCE MILLONES
TRESCIENTOS CINCUENTA MIL SEISCIENTOS VEINTICINCO PESOS MIL.
($211.350.625,00).

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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1. INFORMACION GENERAL

Departamento Santander

Municipio Rionegro

Corregimiento San Rafael de Lebrija
Direccion Carrera5 #6/22/24 /26
Propietarios (a) Alicia Naranjo Merlo
Cedula de Ciudadania 28.337.221

Fecha de la Visita Mayo 24 de 2021

Fecha del Informe Mayo 30 de 2021

2. ASPECTO JURIDICO

Compraventa de: Julio Osma Solano; A: Alicia
Naranjo Merlo; mediante escritura publica 660 del

18/09/2012, notaria Unica de San Alberto. Fuent:
Certificado de tradicion N° 300-85283, impreso el 27/04/2016.

Titulo de Propiedad

. o 300 — 85283 Fuente: Certificado de tradicion N° 300-85283, impreso el
Matricula Inmobiliaria 27/04/2016.

- 68 — 615 — 03 — 00 — 0012 — 0015 — 00Q Fuente: Certificado
Codigo Catastral de tradicién N° 300-85283, impreso el 27/04/2016.

Avallo Catastral $48.730.000 Afio 2021.

» Anotacion 15. Gravamen: Hipoteca abierta sin
limite de cuantia. De: Alicia Naranjo Merlo; A:
Financiera Comultrasan; Escritura publica N°
785 del 05/11/ 2015, notaria Unica de San
Alberto. Fuente: Certificado de tradicion N° 300-85283, impreso

Gravamen el 27/04/2016.

» Anotacion 16. Medida cautelar. Embargo
ejecutivo con accion real, radicado 2016-
00028. Juzgado Promiscuo Municipal de

Rionegro, oficio 548 del 03/03/2016. Fuente:
Certificado de tradicion N° 300-85283, impreso el 27/04/2016.

L L o Sin informacién. Fuente: Certificado de tradicion N° 300-85283,
Limitacion al Dominio impreso el 27/04/2016.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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Linderos

Noreste: En extension de 29,50 metros con predio de
Isaias Rodriguez; Sureste: En extension de 10,00
metros con predio de Samuel Anaya; Suroeste: En
extension de 29,50 metros con predio de Alejandrina
Suescun; Noroeste: En extensiéon de 10,00 metros

con la via publica (carrera 5) y encierra. Fuente: Certificado
de tradicion N° 300-85283, impreso el 27/04/2016.

3. CARACTERISTICAS DEL PREDIO

Fuente: Certificado de tradicion N° 300-85283,

Area Lote: 295,00 m* impreso el 27/04/2016.
Area Local: 132'00 m2 Fuente: Geoportal IGAC.
Area Ramada: 84,00 m2 Fuente: area medida por el avaluador.

Plano X Ligeramente Pendiente

) Plano
Topografia:
. Muy

Accidentado Pendiente
Forma: Regular X Irregular
Tipo de inmueble: Local Uso actual | Desocupado

3.1 Detalles Fisicos de la Construccidon

Cimentacion:

En concreto ciclépeo.

Numero de pisos:

Uno (1).

Inmueble avaluado:

Lote mas construcciones.

Sistema estructural:

Muros de carga.

Regularidad de la planta

Forma Rectangular.

Regularidad de altura:

Homogénea.

Dafos previos:

Se perciben dafios en pisos, muros, pintura,
cielo raso, enchapes bafos y cubierta (techo).

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749

BUCARAMANGA
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Cubierta: Teja de eternit Local y lamina de zinc
(ramada).

Sotanos: No tiene.

Mamposteria: En bloque, pafietados y pintados.

Puertas: Metalica. Linea intermedia.

Ventanearia: No tiene.

Fachada: Parfietada y pintada.

Equipos Especiales: Ninguno.

Cit6 fono: No | Parabolica: No

Shoot de basuras: No. | T.V. Cable No.

Planta eléctrica: No. | Ascensor: No.

Bombeo de agua constante: Si | Bombeo de agua con electrobomba | No.

Porteria: No. | Parqueo de visitantes: No.

Piscina: No. | Juegos Infantiles: No.

Salén Comunal: No. | Otros: No.

3.2 Acabados del Inmueble

Pisos exteriores: Tableta gres.

Pisos interiores: Tableta gres y piso en cemento rastico.

Muros: Pafietados y pintados.

Cielo Raso: Machimbre.

Carpinteria en madera: | No tiene.

Closets: No tiene.

Carpinteria metalica: Puerta elaborada.

Ventanearia: No tiene.

Clase de entrepiso: No tiene.

Clase de escalera: No tiene.

Bafios: Sin enchape.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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Lavadero: No tiene.
Patio interno: Piso en tierra.
Jardin interior: No tiene.
Cocina: No tiene.
Balcon: No tiene.

3.3 Estado de Conservacion y de Depreciacion

Vida util: 100 afos.
Edad del inmueble: 30 afios.
Conservacion de la estructura: Regular.
Conservacion de los acabados: Regular.
Conservacion de los bafios: Regular.
Conservacion de la cocina: No aplica.
Depreciacion fisica o por edad: Si.
Depreciacion por estado de conservacion: | Si.
Depreciacion funcional: Si.

3.4 Dependencias del Inmueble
El inmueble presenta la siguiente distribucion interior:

+ Salon, pista de baile, bateria de bafios, un cuarto, ramada y patio en
tierra. El local tiene la siguiente construccion: piso en tableta gres,
muros pafietados y pintados, cielo raso en machimbre y techo en
teja de eternit; la ramada: piso en cemento rastico, techo en lamina
de zinc; el patio: en tierra, sin techo.

El inmueble presentaba actividad comercial, funcionaba una taberna, la estructura
en general presenta regular estado de conservacion y malos acabados. El
inmueble tiene todos los servicios publicos domiciliaros instalados. Predio
medianero. En la actualidad el predio se encuentra desocupado.

4. INFORMACION GEOESPACIAL DEL PREDIO

4.1 Geo Portal IGAC

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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.

Identificacion del Predio
4.2 Google Maps

. /

Localizacién del Inmueble
Coordenadas. Lat: 07° 36’ 19.97” ; Long: 73° 34’ 35.89”

5. NIVEL SOCIO-ECONOMICO
5.1 Estratificacion del Sector

Alto (6) No Medio (3) No
Alto-medio (5) No Bajo (2) Si
Medio- alto(4) No Comercio Si

5.2 Tendencia Econdmica

Valorizaciéon No En desarrollo No

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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Estabilidad Si Depreciacion Si
5.3 Tendencia de Desarrollo

Consolidado: Si En desarrollo No
Estable: Si En detrimento Si
Vivienda: No Comercio Si

5.4 Servicios Publicos

ftem Agua | Alcantarillado | Alum. Publico Gas | Energia
Sector Si Si Si Si S
Inmueble Si Si Si No Si
Disponibilidad Si Si Si Si Sl
5.5 Accesibilidad Peatonal

Buena Regular X Mala

5.6 Transporte Publico Urbano

Frecuente No | Escaso Si | Carente Si Distante Si

5.7 Caracteristicas de las Vias

Carrera 5

Tipo: Tierra

Doble Sentido

Regular estado de conservacion

6. ENFOQUE VALUATORIO APLICADOS

> Ley 388 de 1997.
> Decreto 1420 de 1998.
> Resolucion 620 de 2008. IGAC.

6.1 Consulta A Expertos Avaluadores O Encuestas. Cuando para la
realizacién 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

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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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
gue el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si
existen limitantes legales, debe hacerse mencion de ellas para que el encuestado
lo tenga en cuenta en la estimacion del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad
urbanistica del inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o
condicion similar, se debe aportar al encuestado los calculos previos realizados de
la potencialidad urbanistica y de desarrollo del predio.

Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener
datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados
encontrados.

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente
se utilizan en la zona (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer
la conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de area, y verificar que al hacer la
liguidacion del total del area de avallo la persona encuestada encuentre razonable
el valor hallado.

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la encuesta
debe hacerse para cada una de ellas separadamente y no sobre valores
promedios.

El perito debe haber hecho una estimacion previa del valor asignable y, cuando la
informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado,
debera manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones
de tal diferencia.

En la seleccién de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento
gue tenga del mercado y la idoneidad de ella, ademas que no tengan interés
directo en el bien.

Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de la
definicion del precio y, por lo tanto, no podran incluirse o promediarse con los
valores encontrados en el mercado. Esta prohibicion se aplica tanto a las
valoraciones puntuales como a las técnicas masivas de valoracion.

Paragrafo. En el caso de que el avalio se soporte Unicamente en encuestas, el
perito debera dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe
gue la utilizacibn de esta modalidad se debe a que en el momento de la

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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realizacion del avallo no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de
bienes comparables al del objeto de estimacion.

6.2 Método de Costo de Reposicion

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalldo a partir de
estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del
objeto de avalulo, y restarle la depreciacion acumulada.

Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para
ello se utilizara la siguiente formula: Vc = {Ct — D} + Vt En donde: Vc = Valor
comercial Ct = Costo total de la construccibn D = Depreciacion Vt = Valor del
terreno

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porciéon de la vida util que en términos econémicos
se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar
la vida remanente del bien. Existen varios sistemas para estimar la depreciacion,
siendo el mas conocido el Lineal, el cual se aplicara en el caso de las maquinarias
adheridas al inmueble.

Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y
no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en
cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini,
para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1,
2, 3y 4. (Ver capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

6.3 Aplicacion de Los Métodos
6.3.1 De los Calculos Matematicos Estadisticos y la Asignacién del Valor

Cuando para el avalio se haya utilizado informacién de mercado de documentos
escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser
utilizados en los calculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no
existir mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de
renta producto de la aplicacion de los métodos valuatorios, la encuesta no podra
ser tenida en cuenta para la estimacion del valor medio a asignar.

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

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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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
namero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del
valor medio encontrado.

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

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

Articulo 12.-Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto
de los lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de
valoracion, utilizando férmulas o sistemas adecuados, como los que se presentan
en Capitulo VIl - De las formulas Estadisticas de la presente Resolucién: valor final
de terreno por influencia de forma.

6.3.2 Definicion del Valor

El suscrito avaluador deja constancia bajo gravedad de juramento que se utilizd
esta modalidad por no encontrarse ofertas o transacciones recientes de bienes
comparables al del objeto de estimacién, ubicados en el corregimiento de San
Rafael de Lebrija, municipio de Rionegro, para determinar el valor del metro
cuadro del lote.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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ESTUDIO DE MERCADO DE LOTES URBANOS LOCALIZADOS EN EL CORREGIMIENTO SAN RAFAEL

DE LEBRUJA - MUNICIPIO DE RIONEGRO - DEPARTAMENTO DE SANTANDER

MAYO DE 2021

3 LOTE
TIPO DE DIRECCION VALOR FUENTE ENCUESTA
No. o CCION/ VALOR %. NEG N v CUES
INMUEBLE BARRIO DEPURADO AREA M2 VALOR M2 DE PERITOS
1 Lote Centro $ 600.000 0% $ 600.000 1,00 $ 600.000,00 Avaludor 1
2 Lote Centro $ 650.000 0% $ 650.000 1,00 $ 650.000,00 Avaludor 2
3 Lote Centro $ 650.000 0% $ 650.000 1,00 $ 650.000,00 Avaludor 3
4 Lote Centro $ 700.000 0% $ 700.000 1,00 $ 700.000,00 Avaludor 4
OBSERVACIONES: Se precedio a realizar encuenta de peritos para PROMEDIO $ 650.000
dete.rmma.ar el valor de’I terreno, temendg en.c’uenta Ias’ caracteristicas del DESVIACION $ 40.824.83
predio objeto de avallio, como son la ubicacién, uso, area, el entornoy el
0,
aspecto socioeconomico de la zona. COEF. VARIACION 6,28%
COEF. ASIMETRIA -1,20
LIMITE SUPERIOR $690.824,83
LIMITE INFERIOR $609.175,17

De acuerdo a los calculos arrojados en la encuesta de mercado inmobiliario,
teniendo en cuenta el coeficiente de variacién, (6,28% y el indicador que arroja el
coeficiente de asimetria (-1.20), factor negativo, se determina que el valor del lote
por metro cuadrado corresponde a SEISCIENTOS NUEVE MIL CIENTO
SETENTA'Y CINCO PESOS M/L. ($609.175,00 m?).

6.3.3 Método de Costo de Reposicidn

En desarrollo de este método se debe entender por costo total de la construccion
la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de gerencia
del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacion de la obra. Después de
calculados los volumenes y unidades requeridas para la construccién se debe
tener especial atencion con los costos propios del sitio donde se localiza el
inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Paragrafo 1.-Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avalio no
cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios,

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
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etc.) o por la inexistencia de datos de mercado (ofertas o transacciones) y
corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal.

Paragrafo 2.-Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea
el método lineal, tomando en cuenta la vida remanente en proporcién a la vida util
establecida por el fabricante.

6.3.4 Estado De Conservacion

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

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas, por ejemplo en pisos o
pafetes y acabados en general.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%.

6.3.5 Valor a Nuevo

Para establecer el valor actual de la construccion se utiliza el método de costo de
reposicion, partiendo de la base del informe actualizado de publicaciones
especializadas como la revista Catalogo de Presupuesto para Tipologias
Constructivas, 2021 IGAC.

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

ftem vr. Relslxz)smon Vu | Va| %Va | Estado | % Dep. | Vr. Calculado |Vr. Adoptado M2
Local $330.000 | 100 | 30 |30,00%| 35 |0,4619| $177.566 | $178.000
Ramada $ 150.500 25 | 8 132,00%| 3,0 [0,3540| $97.228 $97.000

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
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Valor adoptado para la construccién del Local: $178.000,00 m?
Valor adoptado para la Ramada: $97.000,00 m?.

7. CUADRO DE AREA Y VALOR

item Area m? Valor m? Valor Final
Area Lote 295,00 $609.175 $ 179.706.625
Area Local 132,00 $ 178.000 $ 23.496.000
Area Ramada 84,00 $ 97.000 $ 8.148.000
AVALUO TOTAL DEL INMUEBLE $211.350.625

VALOR DE MERCADO ESTIMADO: DOSCIENTOS ONCE MILLONES
TRESCIENTOS CINCUENTA MIL SEISCIENTOS VEINTICINCO PESOS MIL.
($211.350.625,00).

8. FACTOR DE COMERCIALIZACION: Bajo.
9. FACTORES VALORIZANTES: Ninguno.

10. FACTORES DEPRECIANTES: Esta zona del bajo Rionegro, presenta
indicadores socioeconémicos bajos, la falta de oportunidades laborales y
educativas, factores que se reflejan en la baja actividad comercial y la poca
comercializacion de inmuebles urbanos.

11. FACTOR DE RIESGO DEL INMUEBLE: El cielo raso en machimbre presenta
deterioro fisico, se percibe desprendimiento en algunas areas, igualmente algunos
muros tienen filtracién de agua, presentandose levantamiento del estuco y pintura.
12. ESTRATIFICACION: Dos (2).

13. USO DE SUELO: EOT — Municipio de Rionegro. Acuerdo 011 del 28/06/2000.

e Areas de actividad: Residencial. R — 3. Residencial con actividad
econdmica.

e Tratamiento urbanistico: Renovacion: TRA-2. Reactivacion 2.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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14. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Desocupado.

15. DESCRIPCION DEL SECTOR: El corregimiento de San Rafael de Lebrija, se
localiza en el sector del bajo Rionegro, centro poblado de bajo crecimiento
socioecondmico. El inmueble se localiza en el marco del parque principal, en
donde se desarrolla una baja actividad comercial, se encuentran inmuebles
desocupados y otros abandonados y vias en tierra. Tiene cobertura de transporte
publico intermunicipal.

16. CONCEPTO DEL AVALUADOR: El valor del avalio adoptado se ajusta a
inmuebles de estas caracteristicas.

Atentamente,

RAFAEL RUBIO CARVAJALINO

C.C. 91.215.326 de Bucaramanga

Afiliado a Lonja de Propiedad Raiz de Santander
Certificado por la ANA-RAA. Aval 91215326 del 30/08/2017
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FOTOGRAFICA

FACHADA

INTERIOR

INTERIOR

PISO EN TABLETA GRES

~——

CIELO RASO EN MACHIMBRE

BATERIA DE BANOS
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PATIO PISO EN CEMENTO RUSTICO
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RAA

MAGALLD ADMITE 08 MVENIDWES

Carporacion A N do Avaluadores - ANA

NIT: 500706614.2

Ro de guiacid & Resolucion 20610 de 2016 de la Superintendancia de
industria y Comercio

B pefiora) RAFAEL AUSIO CARVAJALING, identcadolal con la Cécua do cludadania No. 91215325, so
oncuentra inscriolal en o Fegistro Abieno do Avakndones, 00sce of 28 de AQost da 2017 y 0o o Ma asignaco of
nirmero 0o avalaador AVAL-G1215328,

A momomo oo axpodician do esta cortfoado ol regieo dol sefior(a) RAFAEL SUBID CARVAJALING 0 oncuentra
Activo y 56 encuanta inscnto on ias siguentas categoras v Scances:

Categoria | inmusbies Urbanos
Alcance Focha Regimen
« Casas, 108, o , looaion 00, Yy 23AQo2017 Régimendo
=22 o o on &oas urbanas, lows no Transicion
o= ga pancpal, lokes on suelo co
axpansién con plan parcial adoptado.
Categoria 2 inrusbies Rurnies
Ajlcance Focha Regimen
* Terronos nraios 0oN O SN congtn como 25 A0 2017 Régimen do
ooroas, 0o nego, crenaja, vias, adecuacion Transicién
mmmwmmmmuwm
pan parclal adoptado, iclas para ol apr ag Sno y
damas uctura  do tw on
Arsas nrajes.
Caegora 3 Recursos N ¥ Sueios oo Pros
Ascance Fecha Regimen
* Bonos ¥ minas, y y opd we minerdes Lotes 12 Fob 2020 Ragmen
mmwhmmmwmmo Acacémico
contompiacos on of Codigo de racursos Naswaks Renowabios y
dafos amblamaios
Catogora 4 Obras do ]
Alcance Fecha Regimen
. para puontns, tineies, acueductos 12 Fab 2020 Régmen
y cor protas, q y comés cor WG Académico
oviles d Infaestuctura smiar.
Pigha 1 oo 4
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Ascance Fecha Regimen
* Editicacionas do consenvacion brica y ¢ oG RisYn 12 Fob 2020 Ragmen
Acacémico

Categoria 6 =
Ascance Fecha Regimen
* Incluye coniroa comarciaion, Motoies, cogios, hospiiales cinicas y 12 Feb 2020 Régmen
avance do cbras Incuye 1000s los MMLEOKS Gue no 6 clasitiguon Acacémico

Conra do 05 NUmralos ameriones.

Categoria 7 Magunaria Fija, Equinos y Maguinaria Mo

Alcance Fecha Ragimen
* Equipos eciricos y mecanioos do W0 on & Indusiia, motoros, 25 Ago 2017 Régimen do
subecicones Co panta, S oqapos da Qo Transicién

ws do y o Infraastructura de
trancmision y disinbucion, maquinaria do construcaion, movimiono co
mynwmupnmmcﬂvp'm Equpos ce
Mo 5, Improsoras, monitores, médams y otros
mmmmm reces, main rames, partidnocs aspeciales
Yy olms oquipos scosorios oo ook, Egqupcs oo

tolotonia, clecromecicina y T Transporte A
do vansp come  aulomévies, CATPens
camiones, busos, tractores. ¥
cuarimotos, bicicletas y
smiares.
Cawgoria 8 Maguinaria y Ecuspos Especiales
Ascance Fecha Regimen
* Naves, wones, loc Y 5 y cuaiqaer 12 Fab 2020 Régmen
medo de transpor dof ax o0 13 ciase antanor, Acacémico
Categoria § Cbras do Are, O a, P ¥
Alcance Fecha Regimen
* Ao, |oyas, orfebrori, artasanias, munbies con vaior histonco, culiral, 12 Feb 2020 Rogmen
g0, paiemeciogeo ¥ Acacémico

Categoria 10 Somoviomies y Animalos

Alcance Focha Regimen
« Semovientos, anmalkes y musblos no oS on ot 12 Fod 2020

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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FELIE ALNTTE U AVENSOI

Caegora 11 Activos Ops yE ce Comercio

Alcance Focha Regimen

* Rowalorzacién o aofvos, vemianios, matera prima, producto en 12 Fob 2020 Rogmen
¥ torminace. £ o6 do Acacémico

Alcance Focha Regimen
* Marcas, L dorechog autoe, nomdres 12 Fab 2020 Régmen
comerciaios, derochos deporivos, espectm racioolotico, fondo co Acagdmico

prma con yotros

c v 13 ) 2 £

Alcance Focha Regimen
* Da%o omergents, Rucro cesanta, dafo moral, senvidumbros, derechos 12 Fab 2020 Régmaen
heroncidias y Inglosos y demds dorechos do Indemnizackdn o oliculos Acagémico
COMPONEALONos ¥ CURKGUIOr 0D COrecha NO CONBMPRCD AN 2 ciasas
amercrea.

Adcionaimento, ha NSorto Ias sguientos cortcacionas do caldad de personas (Nomma IS0 17024) y expenenca:

« Cortitcacidn mpedida por Ragistro Nacional de Avaliadores RNA, on & categoria Imuebies Lrdanos
vigonio hasta of 31 do Agosmo da 2017, inscnto on of Rogsyo Ablorio de Avakmoores, on @& facha que sa
retioia on of antorior cuaaro.

» Cortficackdn expecida por Rogstro Naclonal de Avakmoores RNA, on la categoria Inmuebies Rurales
vigonte hasta of 31 da Agosto do 2017, inscrito on of Regisro Ablorio de Avakmdores, on @ %cha Gue %0
rofieja on of anteriar cuncro.

» Cartitcacidn expectca por Registro Nacional ce Avaluadoras A.NA, en ia catogoria Magunana Fijs, Equipos

¥y Magunana Méwil vigente hasta ol 31 do AQosto ce 2017, nscrito an of Rogistro ADiero da Avaiuadorns, on
B focha qua 50 rofola on of anterion cLRdTD.

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

Rogimen do Transiodn Ars. 6 pardgralo (1) 0 & Loy 1673 do 2013
Los datos do contacto del Avaluador son:

Pigha 3 de 4
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RAA AN’A

RIGALIE ALMI1s th AVIGODES

Crodac: BUCASAMANGA, SANTANDER

Dirocckén: CALLE 40 #27.56. ED. COMAGISTERIO IV.
Tolétono: 3016533749

Comeo Electrdnica: rafeerublocanaginoi@gmal.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocup y otros progr de
Técnica Laboral Por Competancias on Audlar de Avalios y Liquidackén - Corporacidn Téonkoa y Empresanal Kalzen

Cuo rovisados los. do antecedentes dol T cip do la ERA Corporacion

di « ANA; no ap 16 alguna contra i)
uﬁoﬂl) RAFAELHUNOWVMM.I.O ldmlﬂo.oo(l)eoohwuldnclmh No. 91215326
mmmummmmwumummclwmumamm
asi como con la cuota de autorregs on con Corp
ANA

Con ¢l 8n do que o dostinatario puada vortticar aste cortficado o e asignd of siguenta codigo ce CR, y puede
05CaNeanc oon Un ClSPCEIVO Mt U otro Clspostive KBCtor 2N 300660 A Infamat, descangando prevamense una
apicacitn de dgraizactn do codigo OR que son ¢ .La puedo Ingreaando of
PIN cirectamants on 3 pigina ce RAA hitplwww.ran.op.oo Camiquer inconaisioncia onve i nformacion ach
contenida ¥ la Gue repore i verdicacion con ol cidgo cebo ser nmodiatamento reportaca a Corporacion
Aunorroguiacior Nackonal 0o Avaksacones - ANA.

PIN DE VALIDACION

El prosome corsficaco so axpido en la F do G oo con la Informacion que repasa en ol
Aogstro Ablarto do Avaluacores RAA., a ics tres (03] dias ool mas do Mayo dol 2021 y tene vigencka de 30 dias
calendano, contacos a partir da la facha do axpadcidn,

s

Aoxandra Sazar
Roprosertants Legal

Pigra 4 oo 4
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

EL GREMID INMODEIUARID - MIEVBRO DE FEDELONJAS

CD-0004-21

LA CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
SANTANDER
Afiliada a Fedelonjas

HACE CONSTAR QUE:

El sefior RAFAEL RUBIO CARVAJALINO Identificado con lz Cédula de
Ciudadania N° 91,215.326 expedida en Bucaramanga, es Miembro Inscrito -
Avaluader, desde e 19 de octubre de 2011, segin consta en ef Acta de Consejo
Directivo N® 460,

Fl sefor Rubio Carvajalino participa activamente en las Comités Multidisciplinarios
de Revisidn de Avallos programados por nuestra Entidad, y como Avaluador
Designado en los Avalios Corporativos que realiza 13 Lonja de Propeedad Ralz de
Santander, en las especialidades de avalios urbanos, rurales, maquinaria y equipo
y especiales, Igualmente, ha participado en la valoracion de avallios urbanos bajyp
los estdndares Normas Intermacionales de Informacin Financiera- NIIF 13 o IFRS
13.

A la fecha no ha estado incurso en ningdn tipo de sancién discipinaria por parte de
la Corporacién Lonja de Propiedad Ralz de Santander,

La presente se expide por solickud del Interesado y para constancia se firma en
Bucaramanga, a los cuatro (04) dias del mes de enero del afio dos mil veintiuno
(2021).

Cordialmente,

JULIO CESAR ARDILA
Director Ejecutivo

Carvern 15 Mo 462

Telefan: 8574418 - 6571511 - 6476295
www lonjadesanlander com
Bucaramangs - Colombia

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
BUCARAMANGA
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NUEVO CODIGO GENERAL DEL PROCESO LEY 1564 DE 2012

Declaro bajo gravedad de juramento que: Me identifico personalmente y
profesionalmente como aparece al pie de mi correspondiente firma. Bajo la
gravedad de juramento y de conformidad con el articulo 226 de la ley 1564 de
2015, de manera libre, espontanea e independiente de acuerdo con la certeza
profesional rindo la presente declaracion. Que como declarante no tengo ninguna
clase de impedimento legal o moral para rendir esta declaracion, asimismo no
estoy en curso de las causales contenidas en el articulo 50 de la misma ley. Que
conozco la responsabilidad que implica jurar en falso de conformidad con el
Caddigo Penal. El concepto técnico del avaltuo rendido por el suscrito, de fecha 30
de mayo de 2021, sobre el predio urbano ubicado en la carrera 5 # 6 — 22 / 24 /26,
corregimiento San Rafael de Lebrija, municipio de Rionegro, departamento de
Santander; Se identifica con la matricula inmobiliaria 300 — 85283; Cadigo
catastral 68 — 615 — 03 — 00 — 0012 — 0015 - 000.

CUARTO: La lista de publicaciones relacionadas con la materia de peritaje, que el
perito haya realizado en los ultimos diez (10) afios. Sin publicaciones.

QUINTA: Lista de casos en la que he sido asignado como perito para la
elaboracién de dictamen pericial en los dltimos cuatro (4) afios son:

JUZGADO O RADICACION PARTES APODERADOS PROCESO
DESPACHO DEL PROCESO
JUDICIAL
Dte: Ricardo Expropiacion.
Tribunal Superior | 68001-31-03- Amaya Liévano
de Bucaramanga. | 010-2015- y Henry
Sala Civil-Familia | 00243-01 Gonzalo  Ruiz
(008/2019). Urdaneta.
Ddo:
Corporacién
Auténoma
Regional para la
Defensa de la
Meseta de
Bucaramanga
Dte: Frutos Civiles.
Tribunal Superior | 68-001-31-33- INVERLEMER
Distrito Judicial de | 003-2017- S.A.
Bucaramanga. 00146-01 Ddo: DIEGO
Sala Civil Familia | (893/2018). FERNANDO

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749
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Martinez MELO.

Juzgado primero | N° 2011-00411- | Dte: Cesar | Maria Cristina | Ejecutivo
de ejecucién civil | 01 Augusto Ortega Mixto.
del circuito Hernandez

Calder6n. Ddo:
Luis Orlando

Caro Péez
Juzgado tercero | N° 2013-0043- | Dte: Marisol Vega vy | Embargo
civil del circuito de | 107 Bancolombia. Madnica Prada Ejecutivo.
Bucaramanga Ddo: Conien SR

Ltda.
Juzgado cuarto | N° 2011-0018- | Dte: Zoraida Embargo
civil del circuito de | 701 Ballesteros de Ejecutivo.
Bucaramanga Reyes. Ddo:

Jorge Sanchez.

Juzgado tercero | 2007-0007-401 Dte: Cristian | Diego Armando | Ejecutivo
de ejecucién civil Salazar Badillo Hernandez. | Singular.
municipal. Hernandez.

Ddo: Jhon Any
Suarez Carrefio

y otro
Juzgado  cuarto | 2008-0027-501 Dte: Rosa E Ejecutivo
civil municipal de Prada de Singular.
ejecucioén de Ferreira
sentencias de Ddo: Maria
Bucaramanga Zorayda Azuero

Riveros
Juzgado segundo | 2017-00080-01 Dte:  Custodio Ejecutivo
civil del circuito de Pico Ardila Hipotecario
ejecucion de Ddo: Edison
sentencias de Carvajal Mulato
Bucaramanga
Juzgado primero | 2007-00618-01 Dte: Luz Marina Ejecutivo
de ejecucién civil Martinez Garcia Singular
municipal Ddo: Maritza
Bucaramanga Emilia Castellar

Otalvarez y

otros
Juzgado tercero | 2014-00067-01 Dte: Leonor Ejecutivo
de ejecucién civil Ortega de Hipotecario
municipal Barragan
Bucaramanga Ddo: Rafael

Arturo Meza

Flérez

SEXTA: Que no he sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la
misma parte o por el mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del
dictamen.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
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SEPTIMA: Que no me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo
50, en lo pertinente.

OCTAVA: Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos
en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias.

No existe ninguna diferencia.

NOVENA: Declarar si los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular
de su profesion u oficio.

No existe ninguna diferencia.

DECIMA: Relacionar y adjuntar los documentos e informes utilizados para la
elaboracion del dictamen.

% Se entrega_informe avaluatorio de un inmueble urbano, ubicado en la
carrera 5 N° 6 — 22 | 24 /26, corregimiento San Rafael de Rionegro,
municipio de Rionegro, departamento de Santander.

+ Se entrega declaracion juramentada, aplicando la Ley 1564 del afio 2012,
Nuevo cédigo General del Proceso.

Manifiesto, que todo lo declarado anteriormente es verdadero y para tal efecto
firmo, este documento.

RAFAEL RUBIO CARVAJALINO

C.C. No. 91.215.326 .de Bucaramanga
Certificado Avaluador ANA-RAA. Aval-91.215.326
Auxiliar de la Justicia No. 0789 - 2013

Teléfono: 301-6593749

Direccion: Calle 10 N° 34 - 15

Barrio: Los Pinos

Bucaramanga — Santander
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DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

» Los honorarios del valuador no inciden en ningun aspecto sobre el informe
ni sobre el avaluo.

> Este avallo tiene una vigencia de un (1) afio contado a partir de la fecha de
su elaboracién, salvo que las condiciones fisicas del activo y del entorno o
las condiciones de mercado, econdmicas, politicas y caracteristicas
particulares cambien en este lapso de tiempo, o por la construccion de
mejoras o la ocurrencia de un evento extraordinario.

» El valuador deja expresa constancia que a la fecha no tiene ni ha tenido
interés actual o contemplado con el duefio ni en los bienes descritos, y que
cumple con los requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro
del Cédigo de Conducta del IVSC (International Valuation Standard
Committee — Comité de Normas Internacionales de Valoracion).

» EIl valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la
misma (escritura).

» En caso de existir diferencias en las areas; éstas deberan corregirse de
acuerdo a los valores estimados en el presente informe. El valuador no se
responsabiliza por cualquier diferencia que en el proceso del avaluo se
encuentre entre las dimensiones efectivas y las consignadas en las
escrituras o documentos suministrados.

> EIl presente avallo no tiene en cuenta para la determinacion del valor,
aspectos de orden juridico de ninguna indole.

» Los conceptos y valores determinados en este avallo, estan
fundamentados en bases tedricas, que nos permiten tener una apreciacion
del valor del inmueble.

» Se asume que los titulos de propiedad, consignados en las escrituras y
matricula inmobiliaria son correctos como también toda la informacion
contenida en los documentos suministrados por el interesado.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL
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> El presente avallo esta sujeto a las condiciones actuales del pais y a la
normatividad vigente en el municipio, en sus aspectos socioeconémicos,
juridicos, urbanisticos y del mercado, cualquier cambio o modificacion en
dicha estructuracion alterard la exactitud de dicho avaluo.

» El informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el propoésito especifico del
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte,
y no acepto ninguna responsabilidad por la utilizaciéon inadecuada del
informe.

» Los analisis de valores del mercado inmobiliario para este tipo de
inmuebles, son analizados y cuantificados con base en la oferta, demanda,
valoraciones y transacciones recientes en el sector.

» VALOR HIPOTECARIO: El valor del inmueble determinado por un Valuador
gue realice una evaluacién prudente de la comercializacion futura del
inmueble, teniendo en cuenta los aspectos del inmueble sostenibles a largo
plazo, las condiciones de mercado normales y locales, el uso actual y los
usos alternativos del inmueble. En la determinacién de valor hipotecario no
se podran tener en cuenta los elementos especulativos. El valor hipotecario
debera documentarse de forma transparente y clara. El valor hipotecario es
una de las tantas técnicas de andlisis de riesgos, que puede utilizarse para
calcular el peso del riesgo a la garantia hipotecaria que tiene una entidad
financiera de acuerdo con las directivas. (Tomado de: NTS S 02).

» Se prohibe la publicacién parcial o total de este informe sin la autorizacion
escrita del valuador.
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