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1. INFORMACION BASICA O INFORMACiéN GENERAL

1.1.TIPO DE AVALUO: Avaliio comercial Urbano

1.2.SOLICITANTE DEL AVALUO: Dra. Vivian Rincén Rodriguez, Liquidadora

1.3.TIPO DE INMUEBLE: Terreno y Construccién - Hotel

1.4 DEPARTAMENTO: Casanare.

1.5.MUNICIPIO: Pore.

1.6.BARRIO/ SECTOR: Centauros/Libertadores

1.7.DIRECCION: Carrera 15# 10-27/Calle 10 # 15 - 20

1.8.MARCO JURIDICO: Resolucion IGAC 620

1.9.DESTINACION ACTUAL: Hotel

1.10.FECHA DE LA VISITA: 27 de julio de 2022

1.11.FUENTE DE LA INFORMACION

AREAS Certificado de Tradicion y Libertad, Pg. WEB IGAC
EDAD CONSTRUCCION Visita Técnica Inspeccion
LINDEROS Escritura Publica

1.11.1. VIGENCIA DE LOS AVALUOS: De conformidad con el Numeral 7° del Articulo 2° del
Decreto 422 de marzo 8 del 2000 y con el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de Julio de
1998 expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico, el presente avallo tiene una
vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre que las
condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

eCertificado de Tradicion y Libertad 475-260021

2.1 TITULACION E INFORMACION JURIDICA

2.2 PROPIETARIO: RUBEN TORRES CRUZ. C.C 74751378

2.3 TITULOS DE ADQUISICION: Escritura publica N0.1184 de fecha 10 de julio de 2014,expedida
por la notaria No. Unica de Aguazul,

2.4 IDENTIFICACION INMOBILIARIA Y CATASTRAL
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p P MATRICULA
ITEM DESCRIPCION INMOBILIARIA CHIP CEDULA CATASTRAL
Carrera 15# 10- NO
1 >7/Calle 10 # 15 - 20 475-26021 APLICA 852630100000000015300030000000

2.5 OBSERVACIONES JURIDICAS: Ninguna.

NOTA: La anterior informacion no constituye saneamiento o estudio juridico de la
propiedad.

3. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION

L T A

''''''

Porw
Dhapar ramert

Fuente: Imagen Igac

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en el municipio de Pore,
Casanare., especificamente Carrera 15 # 10-27 / Calle 10 # 15-20, Esquina.

3.1 DELIMITACION DEL SECTOR:
Sector homogéneo delimitado a grandes rasgos por:
Norte: Calle 10.
Sur: Calle 4.

Oriente: Carrera 12.
Occidente: Via Marginal del llano.

3.1.1 ACTIVIDAD PREDOMINANTE:
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El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos residenciales,
comerciales e institucionales. El uso residencial esta conformado principalmente por
viviendas unifamiliares entre uno y dos pisos.

El uso comercial estd constituido principalmente por comercio de cobertura local,
localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la calle 4, encontrando comercio en
general (Supermercados, droguerias, ferreterias, almacenes de ropa entidades bancarias).

El uso institucional estd conformado principalmente por edificaciones Institucionales de
cobertura municipal y departamental, donde se desarrollan centros médicos y edificaciones
para la prestacién de los servicios de educacion, bienestar social y entidades de Gobierno
(Alcaldia, Gobernacion, Fiscalia, procuraduria).

VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR:

El sector en general presenta un buen sistema vial, debido a que dispone de principales
vias arteriales definidas como las de mayor jerarquia dentro de la estructura vial urbana,
cuya funcion es atraer el flujo vehicular de larga distancia, uniendo el sistema de barrios
con zonas de uso residencial y comercial. Se encuentra la Via principal de acceso al
municipio de Pore la Via Yopal — Paz de Ariporo; y al interior del Municipio la calle 4 que
atraviesa el casco urbano en sentido oriente-occidente y viceversa.

SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA URBANA:

eInfraestructura vial de buenas condiciones técnicas y buen flujo vehicular.

eCuenta con cobertura de los servicios publicos basicos energia eléctrica, gas natural
acueducto y alcantarillado.

eTransporte publico para el sector es oportuno y permanente ya que, sobre las diferentes
vias de acceso, transitan diferentes rutas tradicionales, colectivos, taxis y mototaxis,
proporcionando un facil desplazamiento a los diversos puntos del Municipio.

ACCESIBILIDAD:

La localizacion del sector adyacente a importantes vias de la malla vial de Pore., le brinda
buenas condiciones de accesibilidad y dotacion de transporte publico.

SERVICIOS COMUNALES:
El sector por su condicion de suelo urbano consolidado, cuenta con la infraestructura

urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacion econémica que en la actualidad
desarrolla.
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Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio observan
acabados en cemento, en general se encuentran en buen
estado y presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado publico Las vias que rodean el inmueble cuentan con iluminacion.

Servicios publicos El sector cuenta con los servicios de acueducto, energia, red
telefonica, gas natural y alumbrado publico.

REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de la reglamentacion y usos
del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante el Acuerdo Municipal No. 17 de Junio 30
de 2000, por medio del cual se adopta el nuevo Esquema de Ordenamiento Territorial
Municipal de Pore, Casanare. Se clasifican y determinan los usos del suelo y se establecen
los sistemas estructurantes y planes parciales.

CLASIFICACION DEL PREDIO Y DEFINICIONES

Fuente: Plano Usos
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CONVENCIONES

La norma vigente contenida en el acuerdo antes mencionado y revisada la cartografia
de soporte del mismo (Planos de Estructura, Usos, Edificabilidad y Conservacion),
clasifica el predio objeto de estudio dentro de la zona asi:

CLASE DE SUELO: Urbano

USO:Residencial

ZONA: ZCDR Zona de consolidacion y desarrollo residencial.
TRATAMIENTO: Consolidacién

4.2 USOS DEL SUELO

Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo municipal y la
cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uSo DESCRIPCION

USOS PRINCIPALES Vivienda, Comercial, Dotacional e Institucional

USoOS Vivienda, Comercial, Dotacional e Institucional
COMPLEMENTARIOS

USOS CONDICIONADOS Comercio y Servicios
O RESTRINGIDOS y

USOS PROHIBIDOS Alto Impacto, Industria

4.3 OTRAS NORMAS URBANISTICAS
No Hay
4.4  CONSIDERACIONES NORMATIVAS

Ninguna.
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4.5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

4.6 CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

OMBIA EN MAPFAY

Fuente: IGAC

4.6.1 UBICACION: El lote de terreno sobre el cual se levanta el HOTEL “PORE REAL”, se ubica
en la Carrera 15 con Calle 10 Esquina. Esta identificado con las nomenclaturas Urbanas Carrera
15# 10-27/Calle 10 # 15 - 20

4.6.2 AREAS: En el cuadro presentado a continuacion se relaciona el area del terreno del
inmueble objeto de estudio:

ITEM DESCRIPCION AREA M2
1 |Carrera 15# 10-27/Calle 10 # 15 - 20 6.000

4.6.3 LINDEROS Y DIMENSIONES

NORTE: Calle 11

SUR: Calle 10

ORIENTE: Carrera 15

OCCIDENTE: Carrera 16-Parque publico y Casa de la cultura

4.6.4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: El sector donde se encuentra la unidad juridica objeto de avalio
se caracteriza por presentar una topografia plana.

4.6.5 FRENTE(S) SOBRE VIA(S): Ccuenta con frente sobre Carrera 15 y Calle 10 Esquina.

4.6.6 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Como el predio objeto de estudio corresponde a
un terreno comercial, no presenta estratificacion socioeconémica.
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4.6.7 FORMA GEOMETRICA: Poligono Regular

4.6.8 VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: La via de acceso a los inmuebles presenta un buen
estado de conservacion.

4.6.9 SERVICIOS PUBLICOS: El terreno objeto de avaltio cuenta con las acometidas de los
servicios publicos béasicos. (agua, alcantarillado, energia eléctrica, gas.)

4.7 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

El predio del presente estudio, presentan una construccion en buen estado de
conservacion.

ESTRUCTURA

Tipo de cimentacion Zapatas aisladas, Tradicional

Tipo de estructura Vigas y columnas en concreto reforzado

Tipo de cubierta Teja zinc galvanizada, sobre estructura
metalica.

ACABADOS

Distribucion Recepcidn, salén reuniones, bateria de
bafios, comedor, cocina, en un solo piso.
Piscina, kiosco, bodega, lote espacio abierto.
Exteriores: Locales comerciales en obra
negra.
Blogue de habitaciones (60) en dos pisos.
Altillo: area de lavado y tanques.

Fachada Pafietada y pintada

Cielo raso PVC

Pisos Ceramica

Muros Pariete y pintura

Carpinteria Madera en puertas internas y metélicas en

puertas, rejas y ventanas interiores y
exteriores (aluminio)

Cocina Mesbn en cemento recubierto con enchape
en ceramica, lavaplatos doble en acero
inoxidable, pisos y muros enchapados en

ceramica

Bafios Aparatos sanitarios tipo corona, pisos y
muros enchapados, divisiones en acrilico.

Escaleras En concreto recubiertas con ceramica,
barandas metalicas.

ESTADO

Conservacion Bueno

Vida util (edad) 10 afos
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4.7.1 AREAS: En el cuadro presentado a continuacion se relaciona el area de la construccion del
inmueble objeto de estudio.

ITEM DESCRIPCION AREA M2

Area Administrativa (recepcion, comedor,

1 |cocina, salén, bateria de bafos, 6 945,00
habitaciones y locales exteriores)

2 | Blogue habitaciones (60) en dos pisos. 1.769,00

3 |Bodega 80,00

4 | Piscina 260,00

5 |Kiosco 40,00

5. METODO DEL AVALUO

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, mediante la resolucion 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.-Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

La depuracion de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el area privada, teniendo
en cuenta factores asociados al area, el tipo y la ubicacién. En esta investigacion se
analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

ARTICULO 30. Método de costo de reposicién. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallo 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.

6. COMPENDIO DE CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad, expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinacién del justiprecio
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades:

¢ La ubicacion del inmueble en el Municipio.

eLa localizacién especifica del bien objeto de avallo, cuyo frente se encuentra sobre la
Carrera 15 y Calle 10 Esquina.
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ela adecuada infraestructura de la zona.

oE| flujo vehicular. .

eLas condiciones de acceso al sector y al inmueble objeto del presente avalio que se
consideran buenas, teniendo en cuenta la infraestructura vial urbana, perfiles y
estados de mantenimiento.

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

oEl avalio comercial practicado, corresponde al valor comercial mas probable del
respectivo inmueble, valor expresado en dinero; entendiéndose por valor comercial,
aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir de
contado, respectivamente, por una propiedad inmueble, en un mercado con
alternativas de negociacion y el valor asignado es el precio de equilibrio al cual se
podria realizar una transaccion de contado libres de cualquier tipo de presion.

oE| valor unitario del metro cuadrado del terreno se presenta de manera independiente
al valor de la construccion.

oE| valor unitario del metro cuadrado de las construcciones se presenta de manera
independiente de acuerdo con su estado, acabados y antigliedad.

Nota: El valuador declara que no tiene interés comercial y de ninguna indole sobre los
bienes avaluados.
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7. INVESTIGACION ECONOMICA

7.1 INVESTIGACION INDIRECTA:

Se reunid, clasificé y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta encontrada,
volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y que dan una
tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo asi promediar y
fijar parametros comparativos para determinar el valor del inmueble objeto del estudio,
teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacion de este método valuatorio, los datos que conforman la
muestra del estudio de mercado fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de mercado,
se tuvieron en cuenta las siguientes variables:

+ Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

* Desarrollo del entorno.

» Localizacion especifica del inmueble.

+  Areay forma geométrica.

+ Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en oferta)
* Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacion de mercado realizada de este tipo de predios localizados en el
mismo sector, se encontraron inmuebles para este analisis, los cuales encontraremos en
las siguientes paginas. Todos los anuncios han sido recopilados a través de diferentes
fuentes, inspeccionadas y verificadas.

No. Il:lrbI:UOEBDLEE D'RECEéiNNER VALOR PEDIDO | NEG% | VALOR DEPURADO TERRENO CONSTRUCCION c\:)ﬁsiizgz%\l OBSERVACIONES FUENTE
AREA EN M2/HA VIM2HA AREA EN M2) VIM2
1 LOTE Llano Lindo $40.000.000]  10% $36.000.000) 98,00 $367.346,94 0.0 $0 0| e o |McO-919515011
2 LoTE La Esperanza $250.000.000]  10% $ 225.000.000) 480,00 $373.958,33 70,0 $650.000 $ 45.500.000| Lote sobre la via 3108816033
.
3 CcASA Centauros $65.000.000  10% $58500000 165,00 $354.545,45| 00 $0 o Puenos s seende  TDETTes:
4 CASA Centauros $60.000.000] 5% $57.000.000) 72,00 $340.277,78 50,0) $650.000 $32.500.000] 0S4 d,e ma 78 =]
h\?hu_‘a/‘\é)ncala har‘m 1o £ haak
5 CASA libertadores $170.000.000]  10% $ 153.000.000) 200,00 $390.000,00) 100,0 $750.000 $75.000.000(, A (€ FASAESO0
6 CASA Centauros $120.000.000[  10% $ 108.000.000 150,00 $330.000,00) 90,0 $ 650.000 $58.500.000|° catbia casa porfinca lﬂfw“‘m—
la casa esta uhicada en I k V)
MEDIA ARITMETICA $ 359.354,75)
DESVIACION ESTANDAR 22.203,75
COEFICIENTE DE VARIACION 6,18%
Limite superior 381.558,50
Limite inferior 337.151,00
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Conclusién de enfoque comparativo de ventas

Dentro del analisis de las ofertas de este tipo de inmuebles se establecié un rango para el
valor por metro cuadrado de terreno que oscila entre los $330.000M2 y $ 390.000M2; con
un valor promedio de $359.354,75M2. Un porcentaje para la desviacion estandar de
22.203,75el cual se mantiene dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea

inferior al 6,18%.

Finalmente, El valor adoptado m2 de terreno es de $ 330.000

REPOSICION DE LAS CONSTRUCCIONES

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

. EDAD EN % DE ESTADO DE VALOR VALOR VALOR VALOR
=Y =20 e Gk VIDA CONSERVACION EEREGAGIE REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
CONSTRUCCION ADMINITRATIVA 10 100 10,00% 3 22,61%| $1.500.000 $339.092| $1.160.909 $1.161.000
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
. EDAD EN % DE ESTADO DE . VALOR VALOR VALOR VALOR
=Y o e Gk VIDA CONSERVACION EEAZECAEE REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
BLOQUE HABITACIONES 10 100 10,00% 3 22,61%| $1.600.000 $361.698| $1.238.302 $1.238.000
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
. EDAD EN % DE ESTADO DE VALOR VALOR VALOR VALOR
=Y =20 IR Gk VIDA CONSERVACION EEREGRGIE REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
BODEGA 10 100 10,00% 3 22,61%| $1.200.000 $271.273|  $928.727 $929.000
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
. EDAD EN % DE ESTADO DE . VALOR VALOR VALOR VALOR
=Y o e Gk VIDA CONSERVACION EEAZECAEE REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
KIOSCO 10 100 10,00% 2 7,89% $ 450.000 $35.513]  $414.487 $414.000
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
. EDAD EN % DE ESTADO DE . VALOR VALOR VALOR VALOR
=Y =D IR Gk VIDA CONSERVACION EIEAECAEE REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
PISCINA 10 100 10,00% 25 13,15%|  $1.100.000 $144.626]  $955.374 $ 955.000

7.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucion No. 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigacion directa.
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8. AVALUO COMERCIAL

VALOR
DESCRIPCION AREA UNITARIO M2 VALOR TOTAL
Area Terreno 6.000,00 $ 330.000 $ 1.980.000.000
Area construida Administracion 945,00 | $1.161.000 $ 1.097.145.000
Area Blogue habitaciones 1.760,00| $1.238.000 $2.178.880.000
Area Bodega 80,00 $929.000 $ 74.320.000
Piscina 260,00 $ 955.000 $ 248.300.000
Kiosco 40,00 $ 414.000 $ 16.560.000
TOTAL $ 5.595.205.000

SON: CINCO MIL QUINIENTOS NOVENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS CINCO
MIL PESOS M/CTE.

NOTA 1: 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 Econémico, el
presente avalio comercial tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha de
expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del inmueble avaluado,
no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones
representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA 2: El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacién, y solo las

caracteristicas expuestas a lo largo del presente informe fueron las variables con las que
se concluyd el valor de la unidad juridica analizada en esta valoracion.

EN CONSTANCIA SE FIRMA.

1
|

PEDRO A. BEDREGAL B. SERGIO AURELIO GUIO MAZ

Perito Avaluador Perito Avaluador
RNA 3284 RNA 4047
RAA AVAL79486261 RAA AVAL 79480261
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INMOBILIARIA

BEDREGAL BARRERA

o ACINN A ~O O A O
& ASCOCIADOS S.AS

REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA

RECEPCION

SALON REUNIONES

COMEDOR

CORREDOR INTERNO
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INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA
S ASOCIADOS S AS
REGISTRO FOTOGRAFICO

HABITACION TIPO

BANO TIPO

BATERIA DE BANOS

BATERIA DE BANOS
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INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA

O = P O N I T AN T o
& ASCOCIADOS S.AS

REGISTRO FOTOGRAFICO

BATERIA DE BANOS BATERIA DE BANOS

VISTA GENERAL

PISCINA KIOSCO
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INMOBILIARIA
BEDREGAL BARRERA

S ASOC ) 4N

REGISTRO FOTOGRAFICO

LOCALES OBRA NEGRA LOCALES OBRA NEGRA

VISTA GENERAL LOTE

VIA DE ACCESO Y ENTORNO VIA DE ACCESO Y ENTORNO
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