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AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano

QR validez del avalto

AVALUO: LRCAJA-88259151

Fecha del avalio Fecha de visita 15/07/2023
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion CALLE 22 # 4-06 AVENIDA 4 BARRIO OSPINA PEREZ

Barrio OSPINA PEREZ

Ciudad San Jose de Cucuta

Departamento Norte de Santander

Propietario ESTEBAN SANCHEZ
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CONSTRUCTORA INMOBILIARLIA 5.4.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Bogota D.C.,

Sefor(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: FREN ALEXANDER SANCHEZ ORTIZ
Ciudad

Apreciado(s) Serior(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de
Valuacion correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de propiedad de ESTEBAN
SANCHEZ ubicado en la CALLE 22 # 4-06 AVENIDA 4 BARRIO OSPINA PEREZ OSPINA
PEREZ, de la ciudad de San Jose de Cucuta.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avaluo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segun los criterios analizados, nuestro Avalto arrojé un valor de $272,780,000.00 pesos m/cte
(Doscientos setenta y dos millones setecientos ochenta mil).

Atentamente,

L 1¥ Los
,ij ‘TFlc:El.es
i lhaTRULTORA INMDSLIF12 SR8
HIT. 300.441.334-1

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogot4; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de AREA DE 300 $300,000.00 32.99% $90,000,000.00
Terreno TERRENO
Area AREA DE 190 M2 $880,000.00 61.29% $167,200,000.00
Construida CONSTRUCCIO

NUND1-4
Area AREA DE 41 M2 $380,000.00 5.71% $15,580,000.00
Construida CONSTRUCCIO

N UND 5
TOTALES 100% $272,780,000.00

Valor en letras
Doscientos setenta y dos millones setecientos ochenta mil Pesos Colombianos

Perito actuante

LUIS FERNANDO GARCIA BUSTOS
RAA Nro: AVAL-88197626
C.C: 88197626

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 272,780,000.00
Proporcional 0 0 Valor asegurable 0
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL

Cddigo LRCAJA-88259151 Propésito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial

Dirigido A Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Tipo identificacion  NIT. Documento NIT 860021967-7 Email

Solicitante FREN ALEXANDER SANCHEZ ORTIZ
Tipo identificacion  C.C. Documento 88259151 Teléfono 3103037093
Email alexandersanchez820609@gmail.com

Propietario ESTEBAN SANCHEZ

Tipo identificacion  C.C. Documento 5449694 Ocupante Arrendatario

Direccion CALLE 22 # 4-06 AVENIDA 4 BARRIO OSPINA PEREZ
Conjunto N.A
Ciudad San Jose de Departamento Norte de Santander  Estrato 2
Cucuta
Sector Urbano Barrio OSPINA PEREZ Condiciones PH Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble Casa Tipo subsidio N/A Sometido a PH No
Observacion El inmueble corresponde al predio relacionado en la nomenclatura del presente documento, el cual cuenta con

caracteristicas propias del sector y acordes a su estratificacion socioeconémica. Notas: 1. La informacion
consignada en el informe es obtenida a partir de la inspeccién técnica y de los dctos aportados. 2. Se califica la
garantia de acuerdo con las politicas establecidas por la entidad. 3. Mediante el andlisis realizado no se efectian
estudios estructurales. 4. El inmueble cuenta con los servicios publicos.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA PISO 1

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Vivienda Piso inmueble 1
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacioén MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o
transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION: 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 avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el
estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 300 CATASTRAL
AREA DE M2 0
M2 0 TERRENO
AREA M2 133
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 19778000
CATASTRAL 2023
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 408 AREA DE M2 300
TERRENO
M2 367 AREA PISO 1 M2 231
VALOR
0.77 231
2.50 750
REGULAR Frente 12
25 Relaciéon 1:2.08

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracién medias

Se observéd actividad edificadora en su entorno inmediato de unidades de vivienda y
reforma y ampliaciones en los predios existentes.
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Comportamiento Del andlisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
Ofertay Demanda \510ra se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
media.
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REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote
Topografia

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo

Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma

Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma
Tratamiento

Indice DeOcupacion

Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral

Altura Permitida

Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion
Amenaza Riesgo Movimiento en masa
Suelos De Proteccion
Patrimonio

Observaciones Reglamentacion
urbanistica:

022 DEL 19 DE DICEMBRE DE 2019

300
REGULAR

PLANA

ZR4
RESIDENCIAL
COMERCIAL
COMERCIAL
INDUSTRIAL
CONSOLIDACION
0.77

2.50

3m A PARTIR DEL 2DO PISO

N.A

80

NO
NO
NO
NO

SEGUN POT, ACUERDO 022 DE 2019, EL INMUEBLE SE UBICA EN ZONA
RESODENCIAL 4. EL PREDIO EN SITIO CUENTA CON MAYOR AREA DE TERRENO.
LA PARTE ANTERIOR DEL PREDIO QUE SE ENCUENTRA CONSTRUIDA (108 m2) NO
LE PERTENECE. PARA EL PRESENTE INOFORME SOLO SE VALORA EL AREA
CONSTRUIDA PERMITIDA POR LA NORMA VIGENTE, CALCULADA SOBRE EL AREA
DE TERRENO REGISTRADA EN DOCUMENTOS.

7126



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88259151

INFORMACION JURIDICA

|
Al

ESCRITURAS
7076 EscrituraDePropied 17/09/2021 San Jose de Cucuta
ad
7076 EscrituraDePropied 17/09/2021 2 San Jose de Cucuta
ad
MATRICULAS
260-41169 11/07/2023 54001010407340016000 CASAS
Observacion La informacién se toma de los documentos suministrados. Nota: la presente informacion y el

presente avallo no representa estudio de titulos.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El inmueble estd conformado por 5 uniadades de vivienda, de las cuales dos cuentan con
garaje cubierto en la parte anteiror del predio.

DEL ENTORNO

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Sl
Acueducto Sl Sl Arborizacion SI
Alcantarillado SI Sl Alamedas NO
Gas SI Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno
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de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 300-400 Andenes SI Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 300-400 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 300-400 Vias Si Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Bueno mas de 500 Tipo de via PAVIMENTO FLEXIBLE
Escolar Bueno 300-400
Comercial Bueno 300-400

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: Sector consolidado, con buenas vias de acceso, con suficiente rutas transporte publico que

lo comunican con el resto de la ciudad, cuenta con zonas verdes, arborizacién y con
equipamiento comunal. Sector consolidado con buenas vias de acceso y con equipamiento
comunal e institucional.
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ESTRUCTURA

Estado de la Bueno Estructura Tradicional Estructura NO

conservacion reforzada DISPONIBLE

Material concreto Tipo pérticos

construccién reforzado estructura

Dafios por No disponibles Ajustes NO Cubierta Placa de

Sismos sismos concreto
resistentes

Fachada otro Ancho Mayor 9 metros  Irregularidad Si
fachada planta

Irregularidad No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia

altura vivienda vivienda

Ao 1989 Edad Inmueble 34 afios Vida atil 100

construccion

Estado Usada %Avance

construccioén

Licencia N.A

construccioén

Se pudo observar en la visita el sistema de estructura tradicional en aparente buen estado
de conservacién. No se evidencian dafios que afecten la propiedad. El presente informe no
constituye un dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria
civil y la arquitectura, ni contempla estudios ni andlisis estructurales. Por lo tanto no puede
ser utilizado para fines relacionados a esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios
ocultos. u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita
normal de inspeccion fisica para efectos de tasacion. Una parte de la construccién tiene
estructra de muros de carga. Para el avaluo correponde a las casa 5, la cual tiene un area
aproximada de 41 m2.

Observacion

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 5 Comedor 5 Cocina Sencilla

Bafos 5 Patio interior 5 Habitaciones 10

Sociales

Closet 0 Bafios 2 Estar 0
privados
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Bodega 0 Estudio 0 Cuar_tg 0
servicio
Bafios servicio O Zona ropas 5 Local 0
Balcon 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 5, Comedor: 5, Cocina: Sencilla, Bafio social: 5, Patio interior: 5,

Habitaciones: 11, Closet: 0, Bafio privado: 2, Estar: 0, Bodega: 0, Estudio: 0, Cuarto servicio:
0, Bafio servicio: 0, Zona ropas: 5, Local: 0, Balcén: 0, Jardin: No, Zona verde: No, Oficina:
0, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Se trata de un inmueble subdividido fisicamente, compuesto por 5 unidades de vivienda.
Viviendas usadas, unifamiliares de 1 piso, con disposicion esquinera. CASA 1: garaje
cubierto, sala-comedor, cocina , zona de ropas, bafio social, tres alcobas, la principal con
bafio privado. CASA 2: garaje cubierto, sala-comedor, cocina , zona de ropas, bafio social,
tres alcobas, la principal con bafio privado.CASA 3: sala-comedor, cocina , zona de ropas,
bafio social, dos alcobas. CASA 4: sala-comedor, cocina , zona de ropas, bafio social, dos
alcobas. CASA 5: sala-comedor, zona de cocina , zona de ropas, bafio social,alcoba y patio
poterior.s. Las 5 unicades cumplen con los requisitos exigidos para el uso de vivienda. La
zona cubierta que ocupan las casas 1 hasta la 4, no le pertece al predio.

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Sencillo
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Se pudo observar en la visita que los acabados de las unidades de vivienda 1 a la 4 son

normales: muros pafietados, estucados y pintados, bafios enchapados, pisos en ceramica,
Tiene acabados en madera de puertas. Ventanas en carpinteria metalica. Placa de cubierta
en concreto. Sus acabados se encuentran en buen estado de conservacion. La la unidad
de vivienda 5 tiene acabados sencillos, muros pafietados, y pintados, bafios enchapados,
pisos en gres. No tiene acabados en madera. Puertas y ventanas en carpinteria metalica.
Cubierta en teja de fibrocemento. Sus acabados se encuentran en regular estado de
conservacion.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccion: CALLE 22 # 4-06 AVENIDA 4 BARRIO OSPINA PEREZ | OSPINA PEREZ | San Jose de Cucuta | Norte de
Santander
S‘w B 'f'_.l;s__ ‘PI-' '.uqi iy *.F“. ;_,r _?? at &, % £ Ean F-EI[,-:?I'FE‘
¥ 2 ﬂ Iy ¢ o = \ e
50, O o i i RIGRURTE, @ Carrera 22 ,,,\5\'54%

RGE LY ] 1 o o ) 0 3
b % SONNIINE W NE Y W
ORTE: 7 # A AN o

“Contes f. N\ sabank )
o] e VLA & éi-{ o ! ABANA t%
: Gl | L i e ETUMARISCA 2 Tl
T S g # SUCRE s I
E .\J"'l / L"‘,P é“‘- [, ; i, \ i T ’ ?
| '\--'5‘ e ﬂ‘:‘:' I g &::'ﬁi.r 4 Q‘} ‘tﬁl.- : & 5 ri
I % L LOS 2
ol -’!"'l Cf L.lg_\-, W i .
o \}5 & il - '||U|'|E|EE|I| % L MARLIBE EETANTUELA
. L8 L A
Parque Ciudad & F oy o iy 3 £ i3 [
e g ol g oy S
IAonies 4 i ¢ f Yo ‘:'.9 ] il ;‘
NTA [+ B B L
T ¥ 0 SneAlL U’ e Ll e D /
o Santa lsabel [0 “u% S NN A S A
*Hﬁuuq Sy i Lt G b ﬁﬁﬁﬁ
[t i Cay, B & iy
& ' Oy 5, 1y 4 a1
& e C SANTAN FRAGUIT o gt & [ Gy
i By o \ {;: ;
& @ A o = PROGRESO
(s of & Capy . a5 [ F ! Tercer
q‘,’%f..:' e {;,.- ":" ."-';&3' L ) i '-,r.-.'“ h'lllEI'liﬂlIl 2
AP Py oo iF
sendl) IE:P ¢ -'c'-'|'l: '},u" qnx'j?"q' Callp'y PG-"E\; Diagonal 14 :
b Fok i e | g do | e HRET =
N‘I"LD 1‘-31':3'-|:'-'|-.'.tt | Y ;'? ':-i:-:':l 7 i :.T :; il H r\I."J*'-a.'
L P . . i S EDUARDD .
o A : ; Sl 1 .:3-J L EANTOS qca";'f-' 3 [ Hoepita
I.._ - .::?. o 1.;_ i D Lﬂ Hurltl'a L .3& ,_:'- L |':.}I-|.:_ - ““.I.-'-'I.':
fia o AN ke Dingeaal 3 k | Ty -
% e 1% i, (a3 Eale 1 ST 4
b 5 W “p %ra ; ;# 4
1 '::-E'-. ﬁ",. % li.-" FRAGLUIT "'“3-%'3..# C';”IE';I t .-I}'-'!'b b
.'\.JI'\“I uh 'th" |-t. " "-:,-'.-I. o -] T :
i l} J
A o i 3 3 -
o CHT ! I A ﬁ":-" lm:lll'\'l-":..-_\ 3 L?{F" 85 I:;, ; ':u-:n; = &
R A A N '."_‘-“L £ ) ":-:, kiR e Hl:il”u&m ! Ll ] '-E"I
O & ,:;s' A K ¢ e ,n}" & \}5
[ Jesl ONID o K Foa
||:|":A il L 2 G# MpAH TN U ’ r ";" U 1
i tow Y = # | Y. : (]
r; g 1} %J:.:.% n“"@g .;'r ‘%— ".-'i:t AHTON Iﬂ;'";i [V %{P
[ - & 0t Chinica
- . A L 3 - - BARRID
NTIABD, 007 v ta itk % %n %*';ﬁ Sy, DLICARPA m"mcmﬂ
ERE J' |||M"-' -:'::If A 1 "'".L'I;-".-' %"S.-. & ; r I#"?‘:. '.TTIDH " K
LATITUD LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 7.925532961181456 MAGNA SIRGAS: -72.51930196769536
GEOGRAFICAS : 7° 55 31.9182 GEOGRAFICAS : 72° 31" 9.4866""

12/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88259151

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 BR OSPINA $180,000,000 0.97 $174,600,000 5821919 163 125 $1,000,000 $125,000,000
PEREZ
2 BR MOTILONES $350,000,000 0.95 $332,500,000 5821919 350 280 $800,000 $224,000,000
3 BR ATALAYA $120,000,000 0.97 $116,400,000 5718371 183 90 $700,000 $63,000,000
Del inmueble 300 190
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $49,600,000 $304,294 1.0 1.0 1.00 $304,294
2 $108,500,000 $310,000 1.0 1.0 1.00 $310,000
3 $53,400,000 $291,803 1.0 1.0 1.00 $291,803
PROMEDIO $302,032.59
DESV. STANDAR $9,306.84
COEF. VARIACION 3.08%
TERRENO ADOPTADOM2 $300,000.00 AREA 300 TOTAL $90,000,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $880,000.00 AREA 190 TOTAL $167,200,000.00

VALOR TOTAL

$257,200,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1-https://inmobiliariatonchala.com.co/inmuebles/casa-en-venta-en-ospina-perez/28005

2.-https://inmobiliariatonchala.com.co/inmuebles/casa-en-venta-en-motilones/26425

3.-https://rentabien.com.co/detalle/1783/casa-en-venta-en-atalaya/?code=195201
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REPOSICION

VALOR M2 DE CONSTRUCCION PARA CONSTRUCCIPON DE UNIDADES 1 ALA 5

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 326
Area construida vendible 190
\Valor M2 construido $1,300,000
\Valor reposicién M2 $247,000,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,300,000
Fuente PROPIA
Factor ajuste % 5%
\Valor reposicién M2 ajustado $1,235,000
Calificacién estado conservacion 2.5

Vida util 100
VetusTez 34
Edad en % de vida util 34 %

Fito y corvin % 29.03 %
\Valor reposicién depreciado $876,480
\Valor adoptado depreciado $880,000
\Valor total $167,200,000
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VALOR M2 DE CONSTRUCCION UNIDAD DE VIVIENDA 5

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 41
Area construida vendible 41
\Valor M2 construido $1,000,000
\Valor reposicién M2 $41,000,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,000,000
Fuente PROPIA
Factor ajuste % 10 %
\Valor reposicién M2 ajustado $900,000
Calificacién estado conservacion 3.5
Vida util 70
VetusTez 34
Edad en % de vida util 48.57 %
Fito y corvin % 57.59 %
\Valor reposicién depreciado $381,690
\Valor adoptado depreciado $380,000
\Valor total $15,580,000
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FOTOS 9

Foto Selfie ~ Viafrente al inmueble
_—

1 e~

Via frente al inmueble

Fachada del Inmueble

<L T " 2
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FOTOS 9

Nomenclatura ZONA ANTERIOR CUBIERTA

ZONA LATERAL CUBIERTA _ ‘ GARAJE CASA 1
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FOTOS 9

DETALLE DE CUBIERTA CS 1 FACHADA CASA 2

GARAJE CASAS 2 PUERTA ACCESO CS 2

NOMENCLATURA CS 2 SALACOMEDOR CS 2

COCINACS 2
"W
)

19/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88259151

20/ 26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88259151

21/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88259151

22126



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88259151

23/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88259151

FOTOS 9

PATIO POSTERIOR CS 5 ~ DETALLE DE CUBIERTA CS 5

Plano remocién masa

Ospina P

[ 53
Aol "7
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CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

VOCABULARIO: PRECIO: Es un término que se utiliza para la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un
bien o servicio. El precio de venta es un hecho histérico. COSTO: es el precio pagado por los bienes y
servicios o la cantidad exigida para crear o producir el bien o el servicio. MERCADO: un mercado es el entorno
en el que se comercializan bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de un mecanismo de
precios. --- AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien o
bien inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la apreciacion personal expresada por un
profesional que cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente
aceptados en esta especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio méas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicién, en una transaccion llevada a cabo entre un oferente y un demandante libre de presiones, bien
informados.

ABREVIACIONES: Apartamento: APTO 6 AP --- TORRE: TO --- LOTE: LO --- CASA: CS o0 CA --- AVENIDA:
AV --- CALLE: CL --- CARRERA: CRA 6 KR--- Diagonal: Diag. --- Conjunto: CJ --- Edificio: ED ---
Residencial: Res --- Etapa: ET --- SIN Estrato: SE

—————————————————— METODOLOGIA: Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto
de avallo, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente
resolucion reglamentaria Resoluciéon 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de
la Ley 388 de 1997:

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.

2. Método de capitalizacién de rentas o ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles
semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la
suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avallo, con una
tasa de capitalizacién o interés.

3. Método de costo de reposicidn: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a
partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, y
restarle la depreciacion acumulada. Para la depreciacién 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.

4-) Método o técnica Residual: Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccién, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avallo. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad
ante ninguna tercera parte, y el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del
informe. Se prohibe la publicacién del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras
de valuacién contenidas en él, o los nombres y afiliacion profesional de los valuadores, sin el consentimiento
escrito del Valuador. ---- El profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro,
interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que
participen en la operacién. Ha inspeccionado el inmueble personalmente y/o su equipo de trabajo con RAA
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vigente, y la informacion es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su
vecindario, estan mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias
de Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. ----No es responsabilidad del valuador, el uso de este
informe, para un fin distinto al que fue solicitado. --- La valuacién se llevé a cabo conforme a un cddigo de
ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion. Se adjunta
el registro RAA de avaluador en el presente informe. Las descripciones de hechos presentadas en el informe
son correctas hasta donde el Valuador alcanza a conocer. Los andlisis y resultados solamente se ven
restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe.

CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion
urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacion del
avallo. El avaluador deberd dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compafiia
valuadora asi como el valuador no serén responsables de la veracidad de la informacién y ubicacion del bien
recibido del solicitante; los antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en la
documentacién oficial proporcionada por el solicitante del propio Avalio y/o propietario del bien a valuar y/o
entidad publica o privada solicitante del avallo, la cual asumimos como correcta y se recibe de buena fe. Entre
ella, podemos mencionar la escritura de propiedad o propiedad horizontal, certificado de libertad y tradicion,
entre otros. --- El presente Avallo es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propdsito
expresado en el mismo, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacion no
constituye un dictamen estructural, de cimentacion, de hidrologia, de suelos, de sismologia, o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines
relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del
inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccién fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -segun la vida util consumida- de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume
mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de
conservacion malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasaciébn segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el propdsito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracion del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacién, Modos de
Adquisicion de Dominio, limitaciones de dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal. El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion. Por tales motivos, el presente avalto, no
representa en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los
inmuebles, tienen que ver directamente con el area determinada en los documentos publicos suministrados por
el interesado y/o areas susceptibles de legalizar de acuerdo a la normatividad aplicable. --Vigencia del
avallo: decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y
ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avallo tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha
expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas, intrinsecas, extrinsecas y normativas del inmueble
valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del
mercado inmobiliario comparable. Por otra parte, el Decreto 145/2000, "por medio del cual se establecen las
condiciones de los créditos de vivienda individual a largo plazo, el avalio practicado para tal fin, debe
encontrarse dentro de los seis (6) meses anteriores al otorgamiento del crédito" --- FAVORABILIDAD: La
finalidad de un proceso valuatorio, es dar valor, por tal motivo cuando se da un concepto de favorabilidad, este
esta sujeto al cumplimiento de las politicas exigidas por la entidad a la que se le esta dirigiendo él avalug, la
cual establece los requisitos para dar un concepto, de acuerdo a los requerimientos internos de dicha entidad.
La favorabilidad es un concepto independiente al valor del avallo, el cual no se afecta por dicho concepto. NO
es responsabilidad del perito y/o de Los Rosales dicho concepto, el cual se aporta de buena fe, es
responsabilidad de a quien se dirige el avallo verificar de acuerdo a sus politicas.

FINAL DEL INFORME AVALUO LRCAJA-88259151
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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 sefior(a) LUIS FERNANDO GARCIA BUSTOS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 88197626, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 09 de Junio de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-88197626.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) LUIS FERNANDO GARCIA BUSTOS se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansioén con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
09 Jun 2017 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

e Avances de obras.

Fecha de inscripcion Regimen
09 Jun 2017 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CUCUTA, NORTE DE SANTANDER

Direccion: CALLE 7 # 10E-30 B. COLSAG
Teléfono: 3202343252
Correo Electrénico: lufgar72@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Arquitecto - Pontificia Universidad Javeriana.
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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)
seior(a) LUIS FERNANDO GARCIA BUSTOS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 88197626.

El(la) sefior(a) LUIS FERNANDO GARCIA BUSTOS 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 mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el cdédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b5d80ad5

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Julio del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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