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ARGUMENTOS AL ESTUDIO TECNICO DEL AVALUO

1. El avaluo Urbano No. 20210907-3036 corresponde al valor comercial expresado
en dinero, entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor
estaran dispuestos a pagar y recibir por una propiedad de acuerdo con su localizacion,
area y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes libres de toda necesidad
y urgencia.

2. El avaluo practicado, no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales
como titulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter
legal a excepcion cuando el solicitante informe de tal situacion para ser tenida en
cuenta.

3. En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de
contratos de arrendamiento o de otra indole, se desecha evaluar tales criterios en el
analisis y considera que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas
las facultades que de este se deriven.

4. Salvo las que sean perceptibles o de publico conocimiento en el avaluo presente
no se tienen en cuenta las caracteristicas geologicas ni la capacidad de soporte o
resistencia del terreno avaluado, por cuanto para |la certeza de tales analisis se requiere
la aplicacion de técnicas especiales no realizadas por nosotros.

B Se consultaron las estadisticas propias y las de miembros afiliados a la
Corporacion Lonja Inmobiliaria de la Orinoquia, sobre operaciones y avaluos efectuados
recientemente en el sector. Estas consideraciones ademas del anteriormente expuesto,
han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble.

6. El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion.

7. Es importante hacer énfasis en |la diferencia que puede existir entre las cifras del
avaluo efectuado y el valor de una eventual negociacion porque a pesar de que el
estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion interfieren
multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la
habilidad de los negociadores , los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés,
la urgencia economica del vendedor, el deseo o0 antojo del comprador, la destinacion o
uUso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces
hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

CALLE 16 No. 18 - 07 ARAUCA (ARAUCA)
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8. La ubicacion del predio en estudio se considera uno de los sectores para
vivienda en la ciudad y se le considera por su situacion dentro de |la ciudad un buen
grado Residencial. Cuenta con estructuras y elementos constructivos conservados, se
presenta buena funcionalidad, iluminacion y ventilacion del espacio.

OTROS:

El Valuador se ha cenido a los requisitos éticos y profesionales del Cédigo de Conducta
al llevar a cabo el encargo para el cual fue designado.

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

El valuador confirma que: el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
quien esta dirigido 0 sus asesores profesionales, para el proposito especifico del
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el
valuador no acepta ninguna responsabilidad por |a utilizacion inadecuada del informe.

Se prohibe la publicacion 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 el consentimiento escrito de la Corporacion Lonja
Inmobiliaria de la Orinoquia.

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

PROPOSITO

Determinar el valor actual del presente inmueble urbano, para la elaboracion de un
archivo técnico, estableciendo para ello su precio cuantitativo. Se ha tenido en cuenta
los factores fisicos, economicos, de norma y potencial valorizacion en la zona y por
ende en el valor comercial de los inmuebles.

METODOLOGIA

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a o
establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la Presidencia
de la Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
Reglamentaria No. 620 del 23 de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, se utilizé los métodos:

Metodo de comparacion o de mercado. Método que busca establecer el valor
comercial del bien a partir del estudio de Oferta o Transacciones recientes de bienes
semejantes y comparables al objeto de avaluo. Se visité formalmente con el proposito
de realizar el correspondiente analisis en el sector donde se localiza.

Metodo de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un
bien semejante al del objeto de avaluo, 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:
Ve = VValor comercial
Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacion
V1 Valor del terreno

Paragrafo. - Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos economicos 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 VIl De las Formulas Estadisticas).

DEFINICION DE VALOR DE MERCADO:

CALLE 16 No. 18 - 07 ARAUCA (ARAUCA)
CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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El Valor de Mercado de define como: “la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y un
vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacion suficiente, de manera
prudente y sin coaccion’.

1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 CLASE DE INMUEBLE

Actualmente se trata de un inmueble medianero industrial para el procesamiento
de yuca y se encuentra paralizada su produccion.

1.2  DIRECCION
Carrera 13 No. 6 — 34 Barrio Ramirez.
1.3 TIPO DE AVALUO
Comercial.
1.4 FECHA DE LA VISITA
03 - 09 - 2.021.
1.5 FECHA DEL INFORME
07 - 09 — 2021.
1.6  SOLICITANTE
Juzgado Promiscuo del Circuito de Saravena.
1.7  LOCALIZACION
El inmueble se encuentra ubicado en el Barrio Ramirez con frente a la carrera 13

entre calles 6 y 7 del Municipio de Fortul, sus coordenadas geograficas son:
6°47'54.9"N 71°46'03.7"W.

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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Fuente Google maps 2021

1.8 VECINDARIO

Norte: Monumento a los colonizadores.

Sur: Calle 6.

Occidente: Calle 7, eje principal del casco urbano de Fortul.
Oriente: Carrera 12, via Tame-Saravena.

1.9 VIAS DE ACCESO

Las vias principales de acceso e influencia del sector de localizacion del
iInmueble objeto del avaluo es la calle 7 como la carrera 13; estas vias se
encuentran pavimentadas, vias en doble sentido en buen estado de
conservacion.

1.10 TRANSPORTE

El servicio de transporte publico es atendido en forma deficiente, ya que no
existen servicios colectivos ni el servicio de taxis urbanos; estos se hacen a
través del propio transporte de sus propietarios y/o usuarios.

CALLE 16 No. 18 - 07 ARAUCA (ARAUCA)
CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 y 311-8894917
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1.11 SERVICIOS PUBLICOS

El predio objeto del avaluo, cuenta con todos los servicios publicos domiciliarios
existentes en el sector y en la cuadra, dicha prestacion es buena y no presenta a
la fecha ningun tipo de restriccion de uso.

ACUEDUCTO No.
ALCANTARILLADO Si, EMCOAFOR.
ENERGIA Si, ENELAR.
RED TELEFONICA No.
ALUMBRADO PUBLICO Si.

ANDENES No.
SARDINELES Concreto.
CALZADA Concreto.

2. ASPECTO JURIDICO

Este resumen no constituye estudio juridico de los titulos de propiedad del
predio objeto del avaluo.

2.1 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

e Copia de la Escritura Publica No. 2.261 del 20 de diciembre de 2012,
Notaria Unica del Circulo de Arauca.

@ Copia del certificado de tradicion y libertad.

3. TITULACION

3.1 PROPIETARIO
JOSE JOAQUIN CRUZ VALDERRAMA.

3.2 TITULO DE ADQUISICION

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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3.3

3.4

3.0

4.1

Predio adquirido mediante Escritura Publica N° 826 del 13-08-1996, debidamente
registrada bajo folio de matricula inmobiliaria No. 410-33969 de la Oficina de
Instrumentos Publicos de Arauca.

FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA

410 — 339609.
REGISTRO CATASTRAL

01-01-0042-0013-000.

OBSERVACIONES JURIDICAS ENCONTRADAS

Anotacion No. 1 fecha: 15-08-1996 Radicacion: 3574.

Documento: Escritura 826 del: 13-08-1996 Notaria Unica de Saravena. Valor
Acto. $20.100.

Especificacion: 101 VENTA AFECT.

Personas que intervienen en el acto: (La X -=Titular de derecho real de
dominio. |- titular de dominio incompleto).

De: MUNICIPIO DE FORTUL.
A: CRUZ VALDERRAMA JOSE JOAQUIN X

TOTAL DE ANOTACIONES:*4*
REGLAMENTACION URBANISTICA

ACUERDO Y DECRETOS REGLAMENTARIOS

De acuerdo con lo estipulado por el acuerdo Municipal Ajustado No. 010 del 30
de Julio de 2010 adoptado mediante el Acuerdo No. 006 de 2001 por medio del
cual se adoptd el Esquema de Ordenamiento Territorial (E.O.T) del Municipio de
Fortul; el predio objeto del presente avaluo se encuentra localizado dentro del
area Urbana vigente del Municipio y esta zonificado dentro de la actividad
Rotacional y/o Mixta.

Localizacion

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
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El casco urbano esta a 260 m.s.n.m., en 6° 47’ 00" Latitud Norte y 71° 47" 00"
Longitud Oeste, en el centro del gje vial Tame — Saravena, en la interseccion de
la carretera nacional marginal de la selva, con una via departamental que une el
municipio con la inspeccion de la Esmeralda; en el borde de un banco de tierra
con pendientes que no superan el 2%, relativamente plano, que hace facil el
drenaje, ademas esta ubicado a la margen izquierda de un pequeno cano.

Su conformacion geométrica es longitudinal a lo largo de la calle 7, generadora e
integradora de todas las actividades urbanas. Esta dividido administrativamente
en 8 barrios: El Recreo, El Triunfo, Unidos, Ramirez, El Centro, 12 de Octubre, El

Rodeo y El Roble.

Articulo 66. Uso Residencial. Comprende las Articulo 67. Uso Comerdial. Corresponde al

viviendas o lugares ' de habi’fgdéfj lde ';’5 intercambio de bienes y servicios, De acuerdo con
‘ . sidencial puede | e -
residentes urbanos. El uso residencial p as  caracteristicas y  cubrimiento  del

darse de manera exclusiva dentro de una g .
edificacion o puede compartir esta con otros establecimiento comercial y para los fines de

usos, siempre que estos correspondan a las asignacion de espacios territoriales, se pueden

categorias compatible o condicionada, en cuyo | \djgtinguir los siguientes tipos de establecimientos
caso, el uso condicionado debera garantizar la comerciales:

adecuada mitigacién de los impactos generados.

primeros pisos y venta de servicios en pisos

2. Comercio GI‘UPD ll. Comercio Yy Servicios superiores. En general se consideran de
de Cobertura Municipal o Zonal: bajo impacto ambiental y social, pero de
. impacto urbanistico. a causa del transito vy
Fomprenc}e USO? comerciales de congestion wvehicular que pueden generar.
intercambio de bienes o servicios de EitD:.i e;_tablecimientc:s cumplen. entre otras,
CONSUMO que satisfacen demandas las siguientes condiciones:
especializadas y generales de la comunidad a. Puede requerir de vitrinas o medios de
exhibicion, asi como areas de bodegaje.
establecimientos abiertos en edificaciones vehiculos automotores, motocicletas v
’ s : . bicicletas.
origin
gt almente  residenciales, total o & GONMSEon udling di empleo.,
parcialmente adecuadas para tal fin; o que d. Funcionan en horarios diurnos vy

cubren todo el primer piso de edificaciones ?:,f?;:::da diﬂﬂsuariisfr-:ehcm::h:;;ii

residenciales O en ediﬁcaciones temporadas determinadas.

ESPECia“ZEIdaS para el uso comercial Y Ae e. R5quiere de formas wvariadas de acceso
vehicular para cargue y descargue de

servicios: o en manzanas oO centros mercancia, asi como de otros tipos de

comerciales de urbanizaciones y en TV TU e RSpeciEico <o o
. ‘ sl € Dien O servicio comercializado.
edificaciones especializadas para el uso f. Pueden generar usos complementarios.

comercial con venta de bienes en los con formacién paulatina de ejes o
sectores comerciales.

IS S ST S S S ST S S S S S S S—

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917

CoSCdIEedul COIll udll IS



ING. WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA
AVALUADOR RAA AVAL -17335254
INSCRITO EN LAS 13 CATREGORIAS J ALCANCES
ACREDITADO ONAC ISO/TEC 17024:2012 16-OCP-001

Comercio Grupo |.

Comercio |

Uso Principal Grupo II.

Inst ItLICIGn-EIl

Orupo

1. Vivienda

| Usos

‘ Compatibles unifamiliar, Vivienda bifamiliar.

| Institucional Gruapo .

; Comercial Grupo I1Il. Industrial

I Usos Grupo 1 (Exclusivamente de
Condicionados | tipo artesanal. sin generacion

| de wvertimientos Jliguidos, ni

IL)sos

| emisiones atMmosféericas).
Prohibidos Los demas
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Fuente: EOT Municipal de Fortul.

J-
ST LINDEROS Y DIMENSIONES

Segun Escritura Publica No. 2261 de fecha 20 de Diciembre de 2012 de la

Notaria Unica de Arauca, asi:

ORIENTE:
MONTENEGRO.

OCCIDENTE:
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DETERMINACION FiSICA DEL BIEN AVALUADO
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En distancia de 15,50 metros con la CARRERA 13.

En distancia de 8,50 metros con ANGELINA CAMARGO DE
TELLEZ y en distancia de 7,00 metros con JOSE IVAN

CALLE 16 No. 18 - 07 ARAUCA (ARAUCA)
CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)

CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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AVALUADOR RAA AVAL -17335254
INSCRITO EN LAS 13 CATREGORIAS J ALCANCES
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NORTE: En distancia de 25 metros con predio del MISMO DUENO y
en distancia de 14,30 metros con JORGE CASTANEDA.

SUR: En distancia de 23,60 metros con JOSE CASTELLANOS vy
en distancia de 15,70 metros con ALVARO RIBE y encierra.

TOPOGRAFIA

Lote plano.

FORMA GEOMETRICA

Lote de configuracion rectangular.
SERVIDUMBRES

Ninguna prevista ni observada por el perito.
CUADRO DE AREAS

Area lote 609,15 M?2 segun documentos y validado a cinta por parte del avaluador
designado.

CALLE 16 No. 18 - 07 ARAUCA (ARAUCA)
CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 y 311-8894917
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ING. WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA
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6. ASPECTO ECONOMICO

6.1

6.2

6.3

Focll

UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE

El inmueble actualmente se encuentra inactivo su explotacion economica, el cual
es para uso industrial, consta de una edificacion local industrial y maquinaria
destinada al procesamiento de subproductos de la yuca y otros tipos de
concentrados de origen animal.

ACTUALIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA

La actividad edificadora en la zona interna es de tipo medio respecto al uso
comercial, es un sector consolidado; pero sobre las zonas adyacentes son de
tipo rotacional y/o mixto, el frente del inmueble en estudio se ubica sobre la
carrera 13 apta para el comercio e industrial y en menor escala para vivienda.

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DE LA DEMANDA EN LA ZONA

Del analisis del segmento de mercado relativo a los inmuebles comparables con
el que se valora se deduce que la oferta en la zona es media. La demanda de
Inmuebles similares en la zona es bajo y en las actuales circunstancias su
valorizacion se encuentra estancada por las mismas condiciones del COVID vy
por ende hace que las rotaciones de estos inmuebles no sean favorables.

DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

DETALLES DEL INMUEBLE EN GENERAL

Buena ubicacion sobre la carrera 13 entre calles 6 y 7, via pavimentada en
concreto, corresponde corredor que conecta con el gje vial que comunica con los
municipios de Saravena y Tame.

Caracteristicas constructivas:

La construccion tiene aproximadamente unos 30 anos y esta realizada por el
sistema cimientos en ciclépeo, pisos en concreto reforzado de 3000 PSI, muros
en, estructura en blogque, columnas en concreto reforzado, vigas metalicas y en
concreto reforzado, cubierta en laminas de zinc, cuenta con una casa Elda de
rieles, superficie de madera con rodillos y lamina de acero inoxidable para el

14
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ING. WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA
AVALUADOR RAA AVAL -17335254
INSCRITO EN LAS 13 CATREGORIAS J ALCANCES
ACREDITADO ONAC ISO/TEC 17024:2012 16-OCP-001

secado de la yuca, por la parte posterior de 40 mts de largo x 6 mts de ancho,
posee un sistema de tanques de almacenamiento enchapados en baldosa para
la fermentacion de 2mts x 3mts, y para la decantacion de 4.50 mts x 6 mts del
producto, tanque para el almacenamiento de agua de 6.0mts x6.0mts x3.0mts,
un area para el bodegaje del producto terminado de 6.0mts de ancho x 40mts de
largo, posee un sistema hidraulico tipo industrial con sistema de electrobombas,
tanques portatiles de 2000 litros y tuberia tipo industrial, cuenta con un sistema
de escalera en concreto reforzado para el traslado del producto para el secado
en la casa Elda, tiene un sistema de redes eléctricas tipo industrial para el uso de
la maquinaria. De acuerdo a visita ocular esta obra se encuentra paralizada en
su funcionamiento y viene presentando un alto grado de deterioro.

4
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Imagen: Vista interna de la planta.
Descripcion de acabados

Fachada: Muros en bloque arcilla a la vista y estructura en concreto, no tiene
porton de ingreso soélo representado en lona verde totalmente

deteriorada y postas de madera aserrada.

Mamposteria y Acabados: Muros en ladrillo arcilla a la vista, su estructura en
concreto.

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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Pisos: Pisos en concreto simple, se encuentra en regular estado de
conservacion.

Cubierta: La cubierta en laminas de zinc soportada sobre estructura metalica,
existen partes donde se esta despendiendo algunas unidades.

r

Areas: Conformado por una casa Elda con rieles y superficie en lamina de acero
Inoxidable en |la parte superior del techado de 40 mts x 6.0 mts.

Tanque para el almacenamiento de agua con dimension de 6mts x 6mts x 3mts.
Tanque para de almacenamiento para la decantacion de 4.50 x 6mts x 1.50 en
total son 3, y tanque para |la fermentacion de 2 mts x 3 mts x 1.50 mts en total 6.

Drenajes. sistema de drenajes internos para |la evacuacion de desechos.
Conectado al alcantarillado municipal.

Sistema hidraulico: sistema hidraulico de 3 electrobomba sumergible de 3
pulgadas y 2 de alta presion.

Sistema de redes eléctricas: internas tipo industrial trifasico con redes de alta
tension.

Estado de Conservacion:

Se encuentra en regular estado de conservacion y mantenimiento.

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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ING. WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA
AVALUADOR RAA AVAL -17335254
INSCRITO EN LAS 13 CATREGORIAS J ALCANCES
ACREDITADO ONAC ISO/TEC 17024:2012 16-OCP-001I

METODO DEL AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del predio objeto de avaluo, en el
presente informe se tuvo en cuenta ademas del METODO COMPARATIVO vy del
METODO DE REPOSICION, el analisis de antecedentes y las consideraciones

expuestas en cada uno de los numerales de este estudio técnico.

Con lo anterior y con el fin de determinar el justiprecio que puede alcanzar el
terreno, se indagdé el mercado inmobiliario mediante investigacion directa e
indirecta para |los lotes ubicados en el sector y zonas con caracteristicas fisicas
similares al del predio objeto de analisis de acuerdo al area, ubicacion,
condiciones fisicas, servicios publicos, accesibilidad, reglamentacion del uso
entre otros factores.

Para el analisis econdmico de la construccion por el método de costo de
reposicion, se tuvo en cuenta la participacion de cada una de las areas
construidas presentes en el inmueble al momento del avaluo segun el tipo de
construccion, a la edad de construccion, calidad de los materiales, acabados
existentes en la edificacion y el estado de conservacion.

CONSIDERACIONES DE VALUACION

Para determinar el Justiprecio del terreno (Lote) se tomoé en cuenta el Método de
Comparacion de mercado, con lo cual se analizaron los indicadores de valor que
se refieren a inmuebles con caracteristicas similares al que se avalua. Para
poder lograr el justiprecio se indagdé el mercado inmobiliario mediante
Investigaciones directas e indirectas para lotes de terrenos y estructuras
ubicados en el sector y zonas con caracteristicas y condiciones fisicas similares
al del predio.

ESTUDIO DE MERCADO 20210907-3036

COMPARACION DE MERCADO

FUENTE Y/O
TELEFONO

AREA VALOR
consTRuccion | VALOROFERTA | benliRADO

VR M2 DE VR M2

DIRECCION CONSTRUCCION TERRENO

OBSERVACIONES

SOLO VENDE 9°40, 2 ALCOBAS, SALA-
COMEDOR, COCINA, 1 BANO, PATIO Y
ZONA DE ROPAS, VIVIENDA EN
REGULARES CONDICIONES.

3 280.000.000 | § 207.200.000 hoGE IEA S $355.221

BARRIO RAMIREZ : 180,00 311-8930716

CASA REMODELADA CON SALA,
COCINA:COMEDOR, GARA.JE,

HA BITACION PRINCIPAL CON BANO
PRIVADO Y AIRE ACONDICIONADO, 2
HA BITACIONES AUXILIARES, BANO
SOCIAL. TODO ENCHAPADO Y
ACABADOS EN MADERA

HERNANDO VALDA
310-5677448

BARRID RAMIREZ

3 125.000.000 | § 100.000.000 $307.706

CASA SENCILLA, 2 HABIACIONES,
BANO, COCINA: COMEDOR, SALA PATIO
DE ROPAS:

HERNANDO VALDA

$326.274
310-5677448

BARRIO UBADAL ; : g 78.000.000 | $ £6.300.000

CALLE 16 No. 18 - o7 ARAUCA (.ﬂRﬁl’LlC.ﬂ)
CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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ESTADO DE -
VIDA UTIL NSERV DEPRECIACION : VALOR FINAL
* CO ALK REPOSICION
704.490,00
100 $  1.134.819.00
100 $  704.490.00
VIDA UTIL COAIO DEPRECIACION — VALOR FINAL
L ¥ REPOSICION
100 3 313.840,00
PROMEDIO $329.734
DES ESTAN $23.946
COEF VARIA 7.26%
LIM SUP $353.680
LIM INF $305.788
VR.
ADOPTADO w00

Cuando el Coeficiente de Variacion es inferior al 7.5%, la media aritmética se
podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien por unidad, si es
mayor al 7.5% no es conveniente utilizarla y se debe reforzar la muestra, para
este caso lo aplicaremos al resultar un 7,26%.

10. CUADRO DE VALORES

CONCEPTO AREA V. UNITARIO V. ACTUAL
Terreno 609,15 M? $330.000.00 | $201°019.500.00
Area Construida 474 M*  1$207.000.00| $98°118.000.00
VALOR TOTAL $299°137.500.00

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Economico, el presente avaluo comercial tiene una vigencia de un (1) ano,
contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones
fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado
Inmobiliario comparable.

Se certifica hoy 07 de Septiembre de 2021 que el valor comercial del inmueble
avaluado es de: DOSCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MILLONES CIENTO
TREINTA Y SIETE MIL QUINIENTOS PESOS MONEDA LEGAL

($299°137.500.00).

Avaluador designado

WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA
R.A.A AVAL-17335254

N, \ )
') \ _ sl . /
\ |
A \f\gk\i{r {L_.{\\_,,., r’

R.L. CORPB XACION LONJA INMOBILIARIA DE LA ORINOQUIA
Ing. WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA

CALLE 16 No. 18 - o7 ARAUCA (.ﬂRﬁl’LlC.ﬂ)
CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
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11. REGISTRO FOTOGRAFICO

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917
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12. SOPORTES Y ANEXO0S ALLEGADOS

CARRERA 16 No. 14 - 66 LOCAL 1 TAME (ARAUCA)
CZL. 313-4088855 Yy 311-8894917

CoSCdIEedul COIll udll IS



3 3 CORPORACION LOJA
. INMOBILIARIA DE LA ORINOQUIA

> NIT: 834.001887-6
J Expentos fﬁrfm&fﬂﬁ AVA - 2021 0907-3036

D

___-"

F
P—

i y
—— N
s, A T

ENTORNO ALINMUEBLE LADO DE MANZANA DEL PREDIO

Ccoldiieduo Coll udl I]S



3 <3 CORPORACION LOJA
. INMOBILIARIA DE LA ORINOQUIA

g ' NIT: 834.001887-6 AVA - 20210907-3036

AL —7 !

£ - ’ | ;l i ” :
] #
T, - -
r - i i f
E— e —
. & i = T
- .
= " [ ;
- : -
=== ™ | e B e, S
| G’ 1- -
| y |
- ] -
; = 3
] L ]
\ . ¥ g
I

VISTA A LA PLANTA TIPO DE MURQOS

N R R
i . . e . - 1'"'..‘ - N
.

.- g o
-

ESTADO ACTUAL DE ALGUNAS AREAS TIPO DE CUBIERTA

Ccoldiieduo Coll udl I]S



e, CORPORACION LOJA
. INMOBILIARIA DE LA ORINOQUIA

£ NIT: 834.001887-6

AVA - 20210907-3036

P i |
f, f' "q.‘-q.

Ccoldiieduo Coll udl I]S



3 <3 CORPORACION LOJA
. INMOBILIARIA DE LA ORINOQUIA

> NIT: 834.001887-6
J Expentos fﬁtd:m&fmf AVA - 2021 0907-3036

.q, \
-
ral .

ESTADO

T
; "m .F / _al

A

Ccoldiieduo Coll udl I]S



ESTUDIO DE MERCADO 20210907-3036

COMPARACION DE MERCADO

AREA AREA VALOR FUENTE Y/O VR. M2 DE
i}
N DIRECCION TIPO ke | cousinicoion | YALOROFERTA [ Zh s bl CONSTRUCCION | VR M2 TERRENO OBSERVACIONES
SOLO VENDE 9°40, 2 ALCOBAS, SALA-
JOSE IBANEZ COMEDOR, COCINA. 1 BANO, PATIO Y
1 BARRIO RAMIREZ CASA 360,00 180,00 % 280.000.000 | $ 207.200.000 311.8930716 $355.221 ZONA DE ROPAS. VIVIENDA EN
REGULARES CONDICIONES.
CASA REMODELADA CON SALA
COCINA:COMEDOR, GARAJE.
HABITACION PRINCIPAL CON BANO
; BARRIO RAMIREZ CASA 105,00 85.00 $  125000000| $§  100.000.000 HEZ’:‘;‘EETLZLM $307.706  |PRIVADO Y AIRE ACONDICIONADO., 2
HABITACIONES AUXILIARES, BANO
SOCIAL. TODO ENCHAPADO Y
ACABADOS EN MADERA
CASA SENCILLA. 2 HABIACIONES. BANO.
. BARRIO UBADAL CASA 98,00 80,00 $ 78.000.000 | $ 66.300.000 | TERNANDO VALDA $326274  |COCINA: COMEDOR. SALA PATIO DE
310-5677448
ROPAS:
PROMEDIO $329.734
EDAD EN
: ESTADO DE VALOR VALOR
EDAD | VIDA UTIL ?:I gf COnacRvACioni| DEPRECIACION] o SERRECIADD VALOR FINAL DES ESTAN $23.946
35 100 3 3 704.490,00 COEF VARIA 7.26%
40 100 2 3 1.134.819.00 LIM SUP $353.680
50 100 2 $ 704.490.00 LIM INE $305.788
. ESTADO DE VALOR VALOR
EDAD | VIDA UTIL e SERGE IO SESRECIADS VALOR FINAL VR. ADOPTADO $330.000
30 100 3 $ 313.840,00

OBSERVACIONES

Las ofertas corresponden a casas pertenecientes al mismo sector. El valor asignado al terreno se adopta tomando el LIMITE INFERIOR, ya que las ofertas que se pudieron encontrar son de tamanos mas pequenos y mejores
ubicados comparados con el inmueble objeto de avaluo. El valor asignado a la construccion fue el resultado de aplicar el método de costo de reposicion descontando una depreciacion por edad y estado de conservacion segun la

tabla de los autores Fitto y Corvini. Las ofertas registran un descuento de acuerdo a las condiciones de cada oferta. El valor de reposicion de la construccion, fue tomado del prototipo constructivo Unifamiliar medio de la revista

CONSTRUDATA No 165.
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El senor(a) WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
17335254, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 23 de Marzo de 2018 y se le ha
asignado el numero de avaluador AVAL-17335254.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del senor(a) WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA
se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 23 Mar 2018 Reégimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicion

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e [errenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 09 Jul 2021 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance Fecha Regimen
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 09 Jul 2021 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y
danos ambientales.

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen
e Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos 09 Jul 2021 Régimen
y conducciones, presas, aeropuertos, muelles y demas construcciones Académico

civiles de infraestructura similar.

Pagina 1 de 4
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Historicos

Alcance Fecha Regimen
e Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos. 09 Jul 2021 Régimen
Académico
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 09 Jul 2021 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico
dentro de los numerales anteriores.
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil
Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 23 Mar2018 Reégimen de
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Transicion
subestaciones de transmision y distribucidon, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccion y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, peritéricos especiales
y otros equipos accesorios de  estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.
Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance Fecha Regimen
* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 09 Jul 2021 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico
Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance Fecha Regimen
e Arte, joyas, oriebreria, artesanias, muebles con valor historico, cultural, 09 Jul 2021 Régimen
arqueologico, palenteoloégico y similares. Académico
Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance Fecha Regimen
e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 09 Jul 2021 Régimen
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Académico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance Fecha Regimen
e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 08 Oct 2018 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico
Categoria 12 Intangibles
Alcance Fecha Regimen
e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 09 Jul 2021 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.
Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance Fecha Regimen
e Dano emergente, lucro cesante, dano moral, servidumbres, derechos 09 Jul 2021 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 03 de Agosto de 2021, inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

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

Régimen de Transicion Art. 6° paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: ARAUCA, ARAUCA

Direccion; CALLE 16 # 18-07
Teléfono: 3134088855
Correo Electronico: betanwi@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaluos y Liquidacion- Corporacion Educativa y Empresarial
KAIZEN
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Ingeniero Industrial . Universidad Antonio Nariio.
Especialista en Alta Gerencia y Economia Solidaria- Universidad Cooperativa de Colombia.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA, identificado(a) con la Céedula de ciudadania No.
17335254.

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

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

PIN DE VALIDACION

b19a0a9t

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Septiembre del 2021 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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