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AVALUO COMERCIAL- 20251226-6326

AJUSTADO A NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA E INTERNATIONAL
VALUATION STANDARDS COMMITEE
“NIIF - IVS”

PREDIO URBANO
DIRECCION
CARRERA 14 No. 30 — 33/35
BARRIO EL CENTRO
MUNICIPIO DE SARAVENA
DEPARTAMENTO DE ARAUCA

SOLICITADO POR:
INSTITUTO DE DESARROLLO DE ARAUCA
IDEAR
CONTRATO 056 DE 2025

~ VALOR COMERCIAL: $95°500.300.00
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Arauca, 26 de Dicier de05
Senores.

INSTITUTO DE DESARROLLO DE ARAUCA
(IDEAR)

Apreciados Sefores:

De acuerdo a la orden de prestacion de servicio por parte del INSTITUTO DE
DESARROLLO DE ARAUCA (IDEAR), nos permitimos remitir el informe correspondiente al
estudio Valuatorio Comercial practicado al predio urbano, ubicado en la Carrera 14 No.
30 — 33/35 Barrio El Centro perteneciente al Municipio de Saravena (Arauca); de acuerdo
con el reglamento interno de avallios comerciales, aprobado por el Consejo Directivo de
la entidad que genera el servicio.
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Aplicando la NIIF 13 — 16 valor razonable, buscamos la técnica de valuacion aplicable
dentro de la gama establecida: enfoque de mercado, enfoque de costo y enfoque de
ingresos. Igualmente aplicamos las Normas Internacionales de Valuacion IVS emitidas por
el Comité de Normas Internacionales de Valuacion.

En términos generales aplicamos el nivel jerarquico 2, teniendo en cuenta que existen en
el mercado bienes y servicios homogéneos con posibilidades de encontrar compradores y
vendedores en concurso plural a precios conocidos, accesibles al publico. Eventualmente
de no ajustarse al mercado activo acudimos a los otros dos niveles jerarquicos: Nivel de
no mercado o variables no observables, considerando modelos de costo o revaluacion.

Cumplimos con lo establecido en las normas vigentes en la materia. Entre otras: Ley
1314 de 2009, NIIF 13 y 16 y las IVS aplicables.

Con base en la visita realizada por el avaluador designado Ing. Wilson Fernando
Betancourt Murcia con RAA AVAL-17335254 correspondiente a las categoria que lo
habilitan para el estudio respectivo, como también la exigencia del contrato que sea un
profesional con la categoria respectiva, para este caso urbano; se estudiaron
cuidadosamente las caracteristicas del inmueble, asi como las del sector, oferta, demanda
y demds elementos necesarios para la valoracién del respectivo inmueble objeto de
estudio.

La Corporacién Lonja Inmobiliaria de la Orinoquia, con la designacion del profesional y
previa coordinacién para su inspeccion por parte del solicitante, se estudiaron

cuidadosamente las caracteristicas del inmueble, asi como las del sector, oferta,
demandas actuales y demas elementos necesarios para la valoracion inmobiliaria.

Cordialmente;

()D&j_u T\

wns% FERNANDO BETANCOURT MURCIA

Rl GL
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ESTUDIO TECNICO AVALUO URBANO
No. 20251226-6326 / ORIGINAL

PROPIETARIO: INSTITUTO DE DESARROLLO DE ARAUCA
IDEAR

DIRECCION: CARRERA 14 No. 30 - 33/35

BARRIO: CENTRO

MUNICIPIO: SARAVENA

DEPARTAMENTO: ARAUCA

SOLICITANTE: INSTITUTO DE DESARROLLO DE ARAUCA

VALOR COMERCIAL: $95°500.300.00

FECHA: DICIEMBRE 26 DE 2.025
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AVALUOS AJUSTADOS A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION
FINANCIERA E INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITEE

“NIIF - IVS”

CLASE DE AVALUO:

Comercial.

II. IDENTIFICACION:

III1.

IV.

Principal, Carrera 14 No. 30 - 33/35 Lote 1 B. El Centro.

VALORIZACION:

Es una zona de desarrollo para el uso comercial, por normatividad se tiene que
estd clasificada su actividad como parea residencial y financiera en el municipio de
Saravena; sus dotaciones urbanisticas basicas, las vias de acceso pavimentadas,
cuenta con el servicio de transporte publico, movilidad suficiente para los diferentes
nodos en la ciudad, cerca de la diagonal 30 (via Saravena-Arauca), al igual que la
salida hacia pamplona; actualmente tiene un entorno no muy positivo al
encontrarse como vecindario la llamada “zona de tolerancia” que de alguna forma

lo hace impactar negativamente en su valoracion.

VIDA UTIL ESTIMADA:

Por sus caracteristicas constructivas en la vistita realizada, se trataria de una obra

comprendida entre los 70 afios de vida Util.

. VIDA REMANENTE:

Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida Util del bien y la edad
que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea
muros de carga, la vida Util sera de 70 afios; y para los que tengan estructura en

concreto, metalica o0 mamposteria estructural, la vida Util serd de 100 afios.

Para este caso sera de los 70 afos de acuerdo al sistema constructivo encontrado.

VR = 70 — 38 = 32 anos
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VI. VIDA ECONOMICA:

VII.

VIII.

IX.

la vida econémica de un inmueble en Colombia es rentable por
su valorizacién (ganancia por apreciacion), el arriendo (ingresos pasivos, siendo
Colombia un pais con alta tasa de alquileres), y como resguardo de capital frente
a la inflacion, aunque depende de factores como la ubicacion, el tipo (residencial,
comercial) y la economia del pafs, con ventajas fiscales y una vida util que supera
los 50 afios en viviendas.

VALOR REMANENTE

Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del bien y la edad
que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea
muros de carga, la vida (til sera de 70 afios; y para los que tengan estructura en
concreto, metélica 0 mamposteria estructural, la vida util sera de 100 afios.

VALOR RESIDUAL:

Es el importe estimado que la entidad podria obtener actualmente por la
disposicion del elemento, después de deducir los costos estimados por tal
disposicién, si el activo ya hubiere alcanzado la antigtedad y las demas condiciones
esperadas al término de su vida util. El valor residual es descontado al valor
razonable, para calcular el saldo a depreciar contable del activo, teniendo en cuenta
la vida util y la vida Gtil remanente.

COMPONENTES

FACHADA
ESTRUCTURA
TECHOS
PISOS
MUROS
ACABADOS

COSTO COMPONENTES:

En un avalto NIIF, los "costos de componentes” se refieren a la descomposicion
del inmueble en terreno y construccion para determinar el valor razonable o el
costo de reposicién, incluyendo precio de adquisicion (si aplica), costos de
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XII.

XIII.

XIV.

preparacion del sitio, y estimaciones de desmantelamiento futuro, separando el
terreno (no depreciable) de la construccidén (depreciable) y sus vidas Utiles
remanentes para reflejar su valor actual en los estados financieros.

Se detallaran mas adelante el valor encontrado tanto del terreno (método de
comparacion) al igual que su construccién (método de reposicién) en cada uno de
los items que conforman la misma.

OBLIGACION DE DESMANTELAMIENTO

SI NO: XXXX

METODO DE DEPRECIACION UTILIZADO EN EL ENTORNO:

Linea recta.

REFERENCIA DEL VALOR RAZONABLE DE ACUERDO A LAS NIIF (13)

El valor razonable, como concepto contable, se define en las NIIF y en otras
normas contables, como la cantidad por la que puede intercambiarse un activo o
saldarse un pasivo, entre un comprador y un vendedor interesados y
debidamente informados, en una transaccion libre.

La base del valor razonable es el valor de mercado. Cuando no existe evidencia
de un valor de mercado, la medicion del valor razonable de un activo
especializado puede hacerse usando un enfoque de renta o de costo de reposicién
depreciado.

Para medir el valor razonable se usan técnicas de valuacién consistentes en:
Enfoque de Mercado, Enfoque de Ingresos y Enfoque del Costo.

JERARQUIA QUE FUE UTILIZADA Y POR QUE?
Se utilizo enfoque de mercado y nivel jerarquico 2 mercado activo, se refiere a los

precios de oferta de inmuebles similares que son observables ya sea directa o
indirectamente.
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AVALUO COMERCIAL INMUEBLE URBANO
INTRODUCCION
PROPOSITO DEL AVALUO

Estimar el Valor de Mercado del bien inmueble identificado en el numeral 1.5 del siguiente
informe valuatorio, teniendo en cuenta las condiciones econdmicas reinantes al momento
del avalud y los factores de comercializacion que puedan incluir positiva o negativamente
en el resultado final.

DEFINICION DEL VALOR COMERCIAL O DE MERCADO
El valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se puede definir asi:

"E| precio mas probable en términos de dinero que la propiedad lograria en un mercado
abierto competitivo dadas las condiciones y requisitos para una venta justa, en la cual el
vendedor y el comprador acttian con pleno conocimiento y prudencia, asumiendo que el
valor razonable Norma NIIF 13 no es afectado por ningun estimulo indebido”.

DERECHO DE PROPIEDAD

Se considera que el propietario tiene derecho de propiedad completo y absoluto pudiendo
disponer y transferir el inmueble con entera libertad.

EL OPTIMO Y MEJOR USO
Es aquel que al momento del avalto es el de mejor aprovechamiento econdmico.

También se define como el uso y programas disponibles de utilizacion futura que
produzcan el més alto valor sobre la tierra, de acuerdo con las normas urbanisticas y
Normas NIIF 13-16, las condiciones del mercado actual y la necesidad que tenga el
propietario.

VIGENCIA DEL AVALUO

El presente avallio tiene una vigencia de un (1) afio, siempre y cuando no se presenten
circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, economica o normativa
que afecten o modifiquen los criterios aqui analizados.
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. CLASE DE AVALUO :

avallo Comercial.

1.2. SOLICITANTE:

Instituto de Desarrollo de Arauca (Idear).
1.3. TIPO DE INMUEBLE:

Se trata de un predio medianero urbano en una planta, consta de 1 local comercial con
acceso independiente y una vivienda en un piso.

1.4. PROPIETARIO:

Instituto de Desarrollo de Arauca (Idear)
1.5. DIRECCION:

Carrera 14 No. 30 — 33 /35 Barrio el Centro.
1.6. DIRECCIONES SECUNDARIAS:
No se tiene.

1.7. MUNICIPIO:

Saravena.

1.8. DEPARTAMENTO:

Arauca.

1.9. DOCUMENTOS BASE:

* Copia de la escritura publica 343 del 3/05/2019.
e Certificado de Tradicion y Libertad No. MI 410-2674 12/12/2025.
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2. TITULACION

2.1. ESCRITURA PUBLICA:

No. 343 del 24/12/2015 de la Notaria Unica de Arauca. Con fecha del 03/05/2019.

2.2. MATRICULA INMOBILIARIA:

410-2674

2.3. CEDULA CATASTRAL:

8173601010000009000070000

2.4. REGLAMENTACION URBANISTICA!:

En concordancia con lo estipulado por el acuerdo Municipal No. 04 del 1 marzo del 2010,
por medio del cual se adopté el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (P.B.O.T) del
Municipio de Saravena; el predio objeto del presente avalué se encuentra localizado

dentro del area Urbana vigente del Municipio y esta zonificado dentro de la actividad
rotacional (vivienda y comercio)
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¢1° cle FMarzo de 2010)

POR EL CUAL SE ADSPTA EL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
PARA EL MUNICIPIO DE SARAVENA, DEPARTAMENTO DE ARAUCA ¥ SE DAN
UNAS FACULTADES AL SENOR ALCALDE

EL HONORABLE CONCEJSO MUNICIPAL DE SARAVENA EN Uso DE SUS
T TRIBUCIOMNES LEGALES, EN ESPECIAL LAS QUE LE CONFIERE EL ARTICULO
313, DE LA CONSTITUCION POLITICA DE CcCOoOLOMBIA, LA LEY 136 DE 1994, LA
LEY 3sa DE 1997. EL DECRETO 879 DE 1293 Y DEMAS DECRETOS
REGLANMENTARIOS.

3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION
3.1. NORMATIVIDAD

ARTICULO 73. CLASIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO PARA EL MUNICIPIO
DE ARAUCA
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ARTICULO 92. AREAS DE ACTIVIDAD: Las areas de actividad pueden ser ¥
commesponder & {Ver Plano 9 USOS DEL SUELQO URBANO):

=« Area Intensiva de Vivienda (AIV). Es aqguella prevista para uso predominantements
residencial y conformada alrededor de arsas v ejes de actividad intensiva en
emplea.

e Area Mixta, Vivienda — Comercio {ANVC): Es aqueila que por su localizacidn y funcidn
urbana tiene tendencia a una mayor mezcla de usos.

= Area Intensiva en Empleo (A!E): Es aquella que por ser o estar prevista como centro
de empleo ¥ por su localizacion estratégica dentro de |a Ciudad, se constituye en
sector de atraccidén de actividades urbanas que generan empleo.

« Area de Actividad Especializada (AAE): Son aquelias gue, por las caracteristicas de
las actividades gue en ellas se desarrollan, o por el impacto gue generan en los
alrededores, requiersn de una localizacion especifica yio restrniccidn de las
refaciones con respecto a areas de otros usos.

ARTICULO 93. AREAS DE ACTIVIDAD — REGLAMENTACION: Los tipos de uso del
suelo para las diferentes Areas de Actvidad son:

= llsos para areas intensivas en vivienda (AIV).
- Usos principales: Vivienda bifamiliar y unifamitiar.
- Usos Compatibles: Comercio, Tipe 1; Institucional, Tipe 1 vy 2: Recreacional, Tipo
1y 2; v Pequefia industria, Tipo 1.
- Usos condicionados: Comercio Tipo 2 v Pequefa Industria, Tipo 2.
- Usos prohibigos: Comercio tipo 4; Mediana industria tipo 2.

- Usos para areas mixtas, vivienda — emplec (AVE).
- Usos principales; Comercio, Tipo 1 vy 2; Institucional. Tipo 1 v 2; Recreacionai,
Tipo 1; y Pequefia Industria, Tipo 1 y 2.
- Usos compatibles: Recreacional, Tipo 2; ¥ Mediana Industria, Tipo 1.
- Usos condicionados: Mediana industra, Tipo 2.
- Usos prohibidos: Comercio tipo 4.

» Usos para areas intensivas en empleo (AIE).
- Usos prncipales: Comercio, Tipo 1 y 2; Pequefia Industria, Tipo 1 y 2;
Institucional, Tipo 1y 2; y Recreacional, Tipo 1y 2.
- Usos compatibles: Comercio Tipo 3; y Mediana industria Tipo 2.
- Usos condicionados: Servicios municipales; y Mediana industria, Tipo 2.

Permitidos Residencial, Comercial y el institucional de salud.

Condicionados Institucional de Salud Tipo 3 (SA-3) y los demas de comercio no
contemplados anteriormente a los permitidos.

No permitidos = Comercio tipo 3 y mediana industria tipo 2.
ARTICULO 78. NORMAS URBANISTICAS Y VOLUMETRICAS.

Las siguientes fichas normativas constituyen el marco de referencia para orientar la
ocupacion y aprovechamiento de los diferentes tratamientos urbanisticos identificados en
el drea urbana del Municipio de Saravena:
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ARTICULO 95. NORMAS URBANISTICAS: Las densidades, indice maximo de
oceupacién, indice ma<imo de construccibn, aluras maximas permitidas y aslamiantos
obligatorios, correspeonden al Plano @ USOS DEL SUELO URBANDO,son:

NORMAS URBANISTICAS POR SECTORES - SARAVENA
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3.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

Predomina el uso Rotacional (Residencial, Institucional y Comercial).
3.3, ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

Estratificacion Socio-Economica 2.

4. DETERMINACION FISICA DEL BIEN QUE SE AVALUA

En visita ocular al inmueble, se trata de un lote de terreno con algunas mejoras tipo local
comercial y vivienda con frente sobre la carrera 14 y sus coordenadas geograficas; sus
coordenadas geograficas son 6°57'34.5"N 71°52'37.5"W.
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4.1. CARACTERISTICAS DEL TERRENO
TOPOGRAFIA: Plana.

FORMA GEOMETRICA:  Regular.

4.2. VALORIZACION:

Es una zona de desarrollo para el uso comercial, por normatividad se tiene que esta
clasificada su actividad como parea residencial y financiera en el municipio de Saravena:
sus dotaciones urbanisticas basicas, las vias de acceso pavimentadas, cuenta con el
servicio de transporte publico, movilidad suficiente para los diferentes nodos en la ciudad,
cerca de la diagonal 30 (via Saravena-Arauca), al igual que la salida hacia pamplona:
actualmente tiene un entorno no muy positivo al encontrarse como vecindario la llamada
“zona de tolerancia” que de alguna forma lo hace impactar negativamente en su
valoracion.

4.3. VIDA UTIL ESTIMADA:

70 — 100 afios; para este caso aplicaremos 70 afios, cuyo sistema constructivo son muros
de carga.

4.4. VALOR RESIDUAL [VF= VP (1-2/n) n]

El valor residual es descontado al valor razonable, para calcular el saldo a depreciar
contable del activo, teniendo en cuenta la vida Gtil y la vida Util remanente.

4.5. VIDA ECONOMICA

Condicionada, El inmueble comprendido de un local comercial en buenas condiciones y la
vivienda que se encuentra en regular estado de conservacién y mantenimiento.

Indeterminada para su terreno.
4.6. LINDEROS Y DIMENSIONES

Sus linderos obran en la escritura No. 343 del 24/12/2015 de la Notaria Unica de Arauca,
asi:
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NORTE: Colinda con predios del sefior Gilberto N en extensién de (32) metros.

ORIENTE: Colinda con la via pUblica carrera 14, extension de (8) metros.
SUR: Colinda con predios del sefior Abelardo Gonzélez, en extension de (32).

OCCIDENTE: Colinda con predios del Sefior José Alben Lozano extension de ocho (8)
metros encierra.

4.7. CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION VIDA REMANENTE VIDA
UTIL NIIF13-16

CIMENTACION: Vigas con zapatas, vida util 70 afos.
ESTRUCTURA: Columnas y Vigas, vida Gtil 70 afios.
FACHADA: Muros en bloques de cemento con pafiete y vinilo

blanco, puerta sencilla metdlica como acceso a la
vivienda, el local con un portén metalico a doble hoja
color blanco y ventanas amplias con sus rejas metalicas,
y pisos en ceramica en tableta de gres grafilada, vida
util 70 afos.

MUROS INTERNOS: Bloques de cemento con pafiete simple en vinilo blanco,
vida util 70 afios.

PISOS: Concreto y tableta de gres, vida Util 70 afios.

PUERTAS: Metdlicas con arco metalico, vida util 50 afios.

CUBIERTA: EQ fibrocemento sobre estructura metalica, vida util 50
afos.

VETUSTEZ: De acuerdo a informacion suministrada, es de 40 afos

aproximadamente.

ESTADO DE CONSERVACION:  De acuerdo a visita realizada al inmueble, la parte de su
vivienda se encuentra en estado regular, en cuanto al
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local en mejores condiciones, pero requiere de algunas
mejoras al mismo.

CALIDAD DE ACABADOS: Sencillos en regulares condiciones.
4.8. OBLIGACION DE DESMANTELAMIENTO SI NO XXX

Nota: En lo visto desde la parte externa del inmueble, requiere la intervencion de algunas
areas del inmueble, como cubierta, muros, pisos, puertas entre otros.

4.9. COSTO COMPONENTES:

En un avallo NIIF, los "costos de componentes" se refieren a la descomposicién del
inmueble en terreno y construccién para determinar el valor razonable o el costo de
reposicion, incluyendo precio de adquisicion (si aplica), costos de preparacion del sitio, y
estimaciones de desmantelamiento futuro, separando el terreno (no depreciable) de la
construccion (depreciable) y sus vidas (tiles remanentes para reflejar su valor actual en
los estados financieros.

Con el apoyo de la revista construdata No. 206 como la tabla de bases de tipoldgicas del
IGAC indexadas 218 a 2022, tenemos:

—
I [;
. INOICES DE COSTOS : —
.
Bogotd dhesdude.t ,
B - BT - ey -
. { @
: — ‘l : C ) :
$1.523.248 : 'S 1.458.080 : ) $ B56.136 |
N s Lntm_} i s1878.737 < a7 | -3 mn)_;
Bl - 4oy, .. L ; i
| - y . \
= ‘ ] $2.2768.280 | - $1.894.975 |
$1.731.514 ; $ 1.E62.566 | = § 2577808 | -2 szwsamn |
$1one.se) | = sLmuiJ o === '
y i - | _ma._ ey SE—
B _" '_ i p—
52562286 -~ | §2.51.727 P =
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BASE DE TIPOLOGIAS IGAC
INDEXADAS 2018 A DICIEMBRE DE
2022

EECBCuL § o omEDMGY |3 dmEL ) g wamly sas|y T
: B FEORICAL o |8 st vl mEm Y am|d iy wmmiy wam

m* % 409105 | $ 420454 | % 404297 | $ B43.780 | $ 410441 | % 584.195 | $ 435928
3 725234 | & 485741 | % 479.542 | % 1.ozR 7354 [ % 7274708 % 494,613 757.377
m* $ 733020 | % 725272 | % 7ossFa | % 1.043.4756 | $ 741320 | $ 707853 | § 773817

Fuente: Bases tipologia IGAC indexadas 2018 a diciembre 2022.
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4.10. DETALLES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCION COMPONENTES NORMAS
NIIF 13-16

LOCAL COMERCIAL

Armazoén en concreto, con muros de carga en bloque de cemento en buen estado de
conservacion y mantenimiento; techo en ldminas de eternit sobre estructura de madera
y metalica; muros en bloque de cemento debidamente pafietados y pintados; pisos en
concreto cubierto con tableta de gress; puertas de acceso, ventanas y marcos metalicos.
En general se encuentra en regular estado de conservacién y mantenimiento.

VIVIENDA

Armazon en concreto, con muros de carga en blogue de cemento en buen estado de
conservacion y mantenimiento; techo en ldminas de eternit sobre estructura de madera
y metalica; muros en bloque de cemento debidamente pafietado y pintado, pisos en
concreto cubierto con tableta de gress; puertas de acceso y ventanas metélicas en marco
metalico; cocina en mesén de concreto enchapados con ceramica y lavaplatos en acero
inoxidable; bafios con paredes y pisos enchapados con cerdmica, piezas sanitarias
sencillas: su distribucion interna es : 4 habitaciones 2 de ellas con bafio privado, cuarto
de san alejo, bafio social, cocina, sala, comedor, zona himeda y patio. En general se
encuentra en regular estado de conservacion y mantenimiento.

Nota: En la inspeccién realizada externamente el 20/12/2025 acompafiado del
coordinador de Saravena Dr. Hugo Freddy Méndez, ya que no pudimos ingresar al
inmueble por parte de los que hoy dia residen y niegan el acceso al mismo; por ende,
estas caracteristicas que se describen, es con base del acceso directamente en el mes de
noviembre del afio 2020, el cual fue uno de los inmuebles relacionados en la prestacion
del servicio No. 037 de 2020 que suscribimos con el IDEAR; con ello resaltando que se
mantiene toda la edificacion y se considera los afios de vetustez mayor y un estado més
desfavorable de lo que se vio visualmente desde su fachada (anexamos al estudio los o
fotograficos para ese periodo).

4.11. SERVICIOS PUBLICOS
El predio objeto del avalud, cuenta con los siguientes servicios publicos:

Se evidencio 2 contadores de luz, 2 medidores de agua; al parecer cada unidad (vivienda
y local) tienen sus servicios independientes.
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5. CUADRO AREAS

En las siguientes imagenes se puede analizar las mismas, teniendo como base el
levantamiento realizado a cinta afio 2021 de las éreas construidas en el predio, asi:

7.00 Local Com ercial _ 4
Area Construida : a87.50 m2 \

e

- 12.50

Fuente: Imagen tomada al avallio comercial que presentamos en el afio 2021.

| nn

= -

Fuente: Imagen tomada al avallo comercial que presentamos en el afio 2021.

érea del terreno del lote: 256 m? segun escritura 343 del 03 / 05 / 2019, de la Notaria
Unica de Arauca y su certificado de tradicion y libertad con MI 410-2674.

Area Construida:
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Y42

Area Local Comercial = 87,50 m2.
Area de la Vivienda = 85,60 m2.

Total, area construida = 173,10 m2.
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Fuente: Imagen tomada en consulta catastral del IGAC 2025.

6. ASPECTO ECONOMICO

6.1. UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE
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Segun visita ocular; la utilizacion econdmica para el local, se tiene arrendada como
bodega o almacenamiento a la empresa de salud Medytec y la otra parte es para uso
habitacional; no se pudo ingresar para este afio 2025 pero ya se habia realizado una
inspeccion completa en el afio 2020 servicios que fueron contratados con nosotros y por
ende se puede considerar el pleno reconocimiento de las construcciones y podriamos
proyectar su depreciacion a las mismas de acuerdo a lo que se evidencio este diciembre
de 2025 desde su fachada.

6.2. ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA

La zona presenta moderada actividad edificadora, dirigida principalmente, a la
construccidn y/o remodelaciones, ampliaciones y mejoramientos de inmuebles para el
comercio y otros servicios como proyectos de viviendas unifamiliares.

6.3. OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLES EN LA ZONA

De la investigacion econémica de inmuebles en el sector, se presenta una oferta media,
sus transacciones o tiempo esperado puede estar alrededor de los 18 meses.

7. METODOLOGIA APLICADA PARA EL AVALUO NORMAS NIIF 13 -16 METODO
DE MERCADO

Para la determinacion del valor comercial del predio objeto de avallo, en el presente
informe se tuvo en cuenta ademas del método comparativo y el método de reposicion, el
analisis de antecedentes y las consideraciones generales expuestas en cada uno de los
numerales en este estudio técnico.

Para determinar el Justiprecio del terreno (Lote) se tomd en cuenta el Método de
Comparacién de mercado, con lo cual se analizaron los indicadores de valor que se
refieren a inmuebles con caracteristicas similares al que se avalla. Para poder lograr el
justiprecio se indagd 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.

Para el analisis econdmico de la construccién por el método de costo de reposicion, se
tuvo en cuenta la participacién de cada una de las areas construidas presentes en el
inmueble al momento del avaltio seguin el tipo de construccion, a la edad de construccion,
calidad de los materiales, acabados existentes en la edificacién y el estado de
conservacion.
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7.1. METODO DE DEPRECIACION UTILIZADO EN EL ENTORNO

Tabla de FITTO y CORVINI, depreciacién total para su construccién en % de su valor a
nuevo, debido a su edad y estado de conservacidon para tenerlos en cuenta en la
homogenizacion de los datos comparables encontrados.

7.2. REFERENCIA DEL VALOR RAZONABLE DE ACUERDO A LAS NIIF (13)

El valor razonable es una medicion basada en el mercado, no una medicién de la entidad,
se usa frecuentemente en informes sobre valores tanto de mercado como no basados en
el mercado para la elaboracién de estados financieros, si puede establecerse el valor de
mercado de un activo, entonces este sera igual al valor razonable.

El valor razonable se encontré de acuerdo al estudio de mercado de los distintos
inmuebles que se comercializan en la zona, este valor real y razonable es el que refleja
en la tabla de analisis de mercado encontrado para este estudio.

7.3. JERARQUIA QUE FUE UTILIZADA Y POR QUE?

Se utilizo enfoque de mercado y nivel jerarquico 2, Se utilizo enfoque de mercado y nivel
jerarquico 2 mercado activo, se refiere a los precios de oferta de inmuebles similares que
son observables ya sea directa o indirectamente.

8. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Factor de ubicacion y localizacion.

Facilidad de transporte publico

Disponibilidad de servicios publicos

Estado de conservacién actual.

Tipologia de la construccidn

Uso potencial del inmueble y sus perspectivas de valorizacién.

9. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL AVALUO
10. El presente avallo no tiene en cuenta aspectos juridicos de ninguna especie; el

justiprecio se circunscribe a la propiedad en el estado en que se observd al momento del
avaluo.
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2°. En la realizacién de este informe se aplicaron procedimientos o técnicas valuatorios
universalmente establecidas, de manera clara, precisa y objetiva.

3°. E| avallio se fundamentd sobre el drea privada, las areas reportadas se tomaron de
acuerdo a informacién complementaria suministrada por el solicitante y corroborado en
sitio por el profesional designado en compafiia de un auxiliar de campo, debido a que en
los documentos allegados no se especifica en area del predio.

40, E| valor establecido corresponde a un valor de equilibrio dentro del mercado
inmobiliario de la zona; sin embargo, este debe adoptarse como un valor probable, toda
vez que durante el proceso de negociacion pueden presentarse situaciones
circunstanciales que influyan notoriamente en dicho valor.

50, El avaluador designado, advierte que no tiene interés personal ni por interpuesta
persona sobre el bien avaluado; el concepto emitido obedece a un criterio sano e imparcial
en los que se integran su experiencia y el conocimiento pleno de la zona.

6°. Para el concepto final en cuanto al valor comercial, ademas de los criterios analizados
en los capitulos anteriores, se tuvieron en cuenta basicamente los siguientes aspectos: la
edad, el estado general de conservacion y las posibilidades de comercializacion de
inmueble en un tiempo relativamente corto.

10. ESTUDIO DE MERCADO DE LA ZONA VALOR RAZONABLE NORMAS
NIIF 13-16

COMPARACION DE MERCADO
T 1
t H | {
f | AREA | VALOR VRM2DE VR M2
t DIRECCION {
'3 TiFO TS | VALDROFERTA | pelRADO mﬂrrsmm.m‘m‘ TERR0 OBSEVACIONES
59 v9nde cona e mirew on Sermvens,
| Areuca upzade o peyra. Ecl
| propiaded de Ui .
|| cAlLEdCRATTA e - i - -
B COFAVI CAZA 870 8270 § 710000001 § TE84Z| $1405%7
- |
2 C’ﬁ'ﬁ”;m CASA 125 s |s tesam|s e I8 rosees|  suooe
3 cRANdE CASA 14400 116,00 § 100G [ § 108000 000 - |8 TARITA . 51T 144
2% Pise: I HabRacionss, Bale Socar sarme
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T EDAD : = | '
; ESTADODE | DEPRECIACI VALOR VALOR 25
FOARRISMICAUTTE E;E“ CONSERVACION|  ON REPOSICION | DEPRECiaDo | VALORFINAL |
2 70 3% 25 2705% |5  1092007,00 [§ 20536408 |§ 79564202 |
15 100 15% 25 1801% |5 1.263.73000 |§ 20075355 | 5 1.052.008.45 |
2% 70 % 25 3147% | S 100200700 |§ 34363348 | §  74BA7352 |
| EDAD A b
- ESTADODE | DEPRECIACI VALOR VALOR
SADI VIR HE E::E“ CONSERVAGION|  ON REPOSICION | Depmeciapo | VALORFINAL |
38 70 54% 25 4553% |$  ©0042800 [§ 32545087 |§ 37367713 |LOCAL
38 70 4% 3 E2AG% |5 69942800 |8 99650241 | 8  332.02580 |VIVIENDA
CALCULOS PARA LAS CONSTRUCCIONES AD‘;‘:‘#';) |
PROMEDIO $142.581
DESV. ESTAND. $3.957
COEF. VARIAC. 2,78%
LIM. SUP. $146.538
LIM. INF. $165.000
VALOR ADOPT. $143.000

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 2.78%.

11. AVALUO COMERCIAL RAZONABLE NORMAS NIIF 13

El valor razonable es una medicion basada en el mercado, no una medicidn especifica de
la entidad.

El Valor Razonable se usa frecuentemente en informes sobre valores tanto de mercado
como no basados en el mercado para la elaboracion de estados financieros. Si puede
establecerse el valor de mercado de un activo, entonces este valor serd igual al valor
razonable.

El valor razonable, como como concepto contable, se define en las NIIF y en otras normas
contables, como la cantidad por la que puede intercambiarse un activo o saldarse un
pasivo, entre un comprador y un vendedor interesados y debidamente informados, en
una transaccion libre.

La base del valor Razonable es el valor de Mercado. Cuando no existe evidencia de un
valor de Mercado, la medicion del Valor Razonable de un activo especializado puede
hacerse usando un enfoque de renta o de costo de reposicién depreciado.
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Para medir el valor razonable se usan técnicas de valuacion consistentes en enfoque de
mercado, enfoque de mercado, enfoque de ingresos y enfoque del costo.

AREA TERRENO 256 § 143.000 $ 36.608.000
AREA CONSTRUIDA| o, $ 374.000 $ 30.387.500
(LOCAL)
AREA CONSTRUIDA
85.6 333,00 504,
S MENDH $ 333.000 $28.504.800
VALOR COMERCIAL $95.500.300

SON: NOVENTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS MIL TRESCIENTOS PESOS
MONEDA LEGAL COLOMBIANA ($95°500.300.00).

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

Avaluador designado:

Ing. Wilson Fernando Betancourt Murcia
RAA AVAL-17335254

Cordialmente,

WILSON FERNANDO BETANCOURT MURCIA
Represebtante Legal CLIO

Avaluador

R.A.A AVAL-17335254
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11. REGISTRO FOTOGRAFICO
WD s

| AvA — 20251226-6326 |

11/ ///4
4
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[ AVA — 20251226-6326 |

SIGUIENTES REGISTROS TOMADOS EN EL ANO 2020
PERTENECEN A LA MISMA LONIJA

HALL DE ACCESC

HABITACION 1 "BANO PRIVADO HABITACION 1

29

CALLE 16 No. 18 — 07 ARAUCA (ARAUCA)
CARRERA 41 No. 33 B — 42 B. BARZAL ALTO (VILLAVICENCIO)
CARRERA 65 NO. 103 — 62 B. LOS ANDES (BOGOTA D.C)
CEL. 313-4088855



CORPORACION LONJA

INMOBILIARIA DE LA ORINOQUIA
NIT. 834.001.887-6

| AVA — 20251226-6326
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