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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

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

AVALUO: DAC_PRG_2023 2454638_2

30/08/2023 Fecha de visita 26/08/2023

Fecha del avallo
Dirigido a

Direccién

Barrio

Ciudad
Departamento
Propietario
Referencia cliente:
Nombre/razén social
Nit/CC

Garantia

GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

AV 9 ESTE AP 402 PQ 16-17 12-72 ZONA SECADO ROPAS # 17 CONDOMINIO EL
FERROL URB. LA RIVIERA

LA RIVIERA
San Jose de Cucuta
Norte de Santander

ESPERANZA ZAPATA ESCALANTE

PROCESADORA DE ALIMENTOS COMECARNES SAS
800092898

263235

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101

Péagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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CONSTRUCTORA INMOBILIARLIA 5.4.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Bogota D.C., 30/08/2023

Sefor(es):

GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Avaluo solicitado por: GRUPO BANCOLOMBIA S.A.
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
ESPERANZA ZAPATA ESCALANTE ubicado en la AV 9 ESTE AP 402 PQ 16-17 12-72
ZONA SECADO ROPAS # 17 CONDOMINIO EL FERROL URB. LA RIVIERA LA RIVIERA, de
la ciudad de San Jose de Cucuta.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avalto, 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.

Segun los criterios analizados, nuestro Avaluo arrojé un valor de $283,826,225.46 pesos m/cte
(Doscientos ochenta y tres millones ochocientos veintiseis mil doscientos veinticinco).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

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

VALOR COMERCIAL

Area Privada AP 402 PQ16Y  120.66 M2 $2,352,281.00 100.00% $283,826,225.46
17 ZONA ROPAS
17

TOTALES 100% $283,826,225.46

Valor en letras
Doscientos ochenta y tres millones ochocientos veintiseis mil doscientos veinticinco Pesos Colombianos

Perito actuante

LUIS FERNANDO GARCIA BUSTOS ING. CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
RAA Nro: AVAL-88197626 RAA Nro: AVAL-88229287 RNA-3442
C.C: 88197626 C.C: 88.229.287
Visador
VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 349.1422

Integral 0 2,366,628 Valor del avalto en UVR 812,924.43
Proporcional 0 283,826,225 Valor asegurable 283,826,225
% valor 0 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Observacion General: El inmueble corresponde al predio relacionado en la homenclatura del presente
documento, el cual cuenta con caracteristicas propias del sector y acordes a su
estratificacion socioeconémica.

NOTA DE LIQUIDACION: se liquido, en el presente informe, el area privada registrada en
certificado de tradicion suministrado.
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GENERAL

Cdédigo DAC_PRG_2023 2 Propésito Dacion en pago Tipo avalto valor comercial
454638 2

Dirigido A GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Tipo identificacion NIT. Documento 890903938-8 Email

Solicitante GRUPO BANCOLOMBIA S.A.
Tipo identificacion  C.C. Documento 890903938-8 Teléfono
Email

Nombre/razén PROCESADORA DE ALIMENTOS COMECARNES SAS
social

Nit/CC 800092898

Garantia 263235

Propietario ESPERANZA ZAPATA ESCALANTE

Tipo identificacion  C.C. Documento 60281717 Ocupante Desocupado

Direccién AV 9 ESTE AP 402 PQ 16-17 12-72 ZONA SECADO ROPAS # 17 CONDOMINIO EL FERROL URB. LA RIVIERA
Conjunto CONDOMINIO EL FERROL URB. LA RIVIERA
Ciudad San Jose de Departamento Norte de Santander ~ Estrato 4
Cucuta
Sector Urbano Barrio LA RIVIERA Condiciones PH Construccion
Tipo Inmueble Apartamento Tipo subsidio N/A Sometido a PH Si
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 socioeconoémica.
Salvedades: El presente avaltio no representa en ninguno de los casos un estudio de titulos; ni un
dictamen estructural o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA
CONSTRUIDA

AREA PRIVADA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA PRIVADA
MEDIDA

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamiento
Ofertay Demanda

Reglamentacion
urbanistica:

Vivienda Piso inmueble 4

Multifamiliar Otro Método

evaluacioén

MERCADO

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
Geogréfico 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 avallo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 120.66 CATASTRAL
AREA M2 S/
M2 120.66 AVALUO PESOS S/
CATASTRAL 2023
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 120 AREA PRIVADA M2 120.66
VALORADA

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

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.

Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
media.

Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: Acuerdo 022 del 19 de
diciembre de 2019.
Inmueble objeto de avaliio sometido a propiedad horizontal.
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INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 27/04/2023 San Jose de Cucuta
ad
MATRICULAS
260-142365 11/07/2023 5.364 5400101060091007 AP 402 PQ16Y 17
7904 ZONA ROPAS 17
Observacion La informacién se toma de los documentos suministrados.

DESCRIPCION DE AREAS Y LINDEROS, ESCRITURA 3530 DEL 24/09/1992 NOTARIA 3
DE CUCUTA AREA 120.66 M2 COEFICIENTE 5.364%.

GARAJES Y DEPOSITOS

INFORMACION GARAJES

Numero |Tipo Matricula | Area(mts |Unidad Capamda Forma Cubierto |Servidum | Total
2) bre Garajes

#16y 17 Comun Sencillo Paralelo Si
uso
exclusivo
Observacion En la visita se pudo evidenciar en la visita que el inmueble cuenta con dos garajes

identificados con los numeros 16 y 17 ubicados en el semisétano y una zona de secado de
ropas # 17 ubicada en el dltimo piso del edificio.
APARTAMENTG CUATRDCIENTDS DOS (402) del CGNDDMINJD EDIFICICI EL

FERRDL-PROPIEDAD HORIZONTAL, UBICADO EN-LA AVENIDA 9E No. 12-72 DE '
| LA URBANIZACIDN LA RIVIERA DE LA C!UDAD DE CUCUTA DEPARTAMENTO
NDRTE DE SANTANDER: El apartamento tiene un area de- 120, E.Ei metros cuad rados
y :-3515 ub:c.ado en 1a cuarta planta, cuenta con direccién segum Catastro de Ia ciudad-de
Cucuta: g gg-1272 AP 402 PARQ 16:17 UR LA, d:reccloﬂ segun la Oficina de. Registro
de instrumentos' Pablicos de la-ciudad de Giicuta: 1) AVENIDA 9 ESTE APTO, #402
PAHDUFADERG #16 Y 17.12:72 .ZONA DE SECP—\DG DE ROPﬂS #1? CONDOMINIC
“EL I"ERHC}L “URBANIZACION “CA -RIVIERA", 2)- AV. 0 ESTE: #12 72  URB. LA
RI‘..etERA yr se ahndera 351 SUR En vanos tramas as; de occudeme a Dnente en 4 25
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DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 4 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 100-200 Andenes SI Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 100-200 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 300-400 Vias Sl Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Bueno 400-500 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: El barrio La Riviera se encuentra localizado en un sector central de la ciudad, cuenta con

buenas vias de acceso, con gran flujo vehicular de transporte publico y privado. Y con
equipamiento comunal. Se accede principalmente desde la Avenida Libertadores y Avenida
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Diagonal Santander, corredores arteriales, y directamente desde la Av 9E del sector,
corredor zonal. Se encuentra ubicado cerca de centros comerciales, estacién de servicios e
instituciones educativas y religiosas.

PROPIEDAD HORIZONTAL

Escritura de 3530 Fecha 24/09/1992

Propiedad escritura

Horizontal

Notaria 3 Ciudad CUCUTA

escritura escritura

Valor 450000 Total unidades 20 Terraza Si

administracion comunal

Condiciones Solo # Pisos 7 Porteria Si
construccién edificio

Horario 24 horas Tanque Si Cancha No

vigilancia

Zonas verdes No Shut No Cit6fono Si

Aire No Teatrino No Sauna No

acondicionado

Club No Bomba No Gimnasio No
eyectora

Bicicletero No Garaje No Golfito No
visitante

Calefaccion No Planta Si Jardin infantil No
eléctrica

Piscinas No Ascensores Si #Ascensores 1

#Sotanos 1

Observacion Escritura: 3530, Fecha escritura: 24/09/1992, Notaria escritura: 3, Ciudad escritura:

CUCUTA, Administracién: 450000, Total unidades: 20, Condiciones: Solo construccion, Nro.
Pisos: 7, Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas, Tanque: Si, Cancha: No, Zonas verdes:
No, Shut: No, Citéfono: Si, Aire acondicionado: No, Teatrino: No, Sauna: No, Club: No,
Bomba eyectora: No, Gimnasio: No, Biciclétero: No, Garaje visitante: No, Golfito: No,
Calefaccion: No, Planta eléctrica: Si, Jardin infantil: No, Terraza comunal: Si, Piscina: No,
Nro. Soétanos: 1, Ascensores: Si, Nro. Ascensores: 1
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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 SI Cubierta Placa de
Sismos sismos concreto
resistentes
Fachada Enchapes o Ancho Mayor 9 metros  Irregularidad No
fachaletas fachada planta
Irregularidad No Tipologia Edificio en Otro tipologia
altura vivienda Altura - Piso en  vivienda
Manzana
Ao 1994 Edad Inmueble 29 afios Vida atil 100
construccion
Estado Usada %Avance 100%
construccién
Licencia N.A

construccion

Observacion

Se pudo observar en la visita el sistema de estructura tradicional en aparente buen estado

de conservacion.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Integral
Bafios 1 Patio interior 1 Habitaciones 3
Sociales

Closet 3 Bafnos 1 Estar 0

privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
Bafos servicio 1 Zona ropas 1 Local 0
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Balcon 1 Jardin No Zona verde No
Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 1, Patio interior:

1, Habitaciones: 3, Closet: 3, Bafio privado: 1, Estar: 0, Bodega: 0, Estudio: 0, Cuarto
servicio: 0, Bafio servicio: 1, Zona ropas: 1, Local: 0, Balcén: 1, Jardin: No, Zona verde: No,
Oficina: 0, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno.

Vivienda usada. Dependencias: sala, comedor, cocina, zona de ropas, bafio de servicio,
bafio social, 3 alcobas, la principal con bafio privado. Inmueble con buena distribucion
espacial. Cumple con los requisitos exigidos para el uso de vivienda.

OTRAS DEPENDENCIAS

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Se pudo observar en la visita que los acabados son en su mayoria normales, muros

pafietados, estucados y pintados, bafios enchapados, pisos en ceramica, Tiene acabados
en madera de puertas y closets. Ventanas en carpinteria de aluminio. Sus acabados se
encuentran en buen estado de conservacion.
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UBICACION GEOGRAFICA
AV 9 ESTE AP 402 PQ 16-17 12-72 ZONA SECADO ROPAS # 17 CONDOMINIO EL FERROL URB. LA RIVIERA |
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MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 ED EL FERROL NTERIOR 2 $300,000,000 0.95 $285,000,000 2 $0 0 $0 $2,362,008.95 5821919
2 ED EL FERROL 5 $280,000,000 0.95 $266,000,000 2 $0 0 $0 $2,204,541.69 5821919
3 ED BR LA RIVIERA 3 $270,000,000 0.95 $256,500,000 0 $0 0 $0 $2,490,291.26 5719720
Del inmueble 4 . 1 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 29 121 120.66 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,362,008.95
2 29 121 120.66 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,204,541.69
3 35 103 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,490,291.26
29
anos

PROMEDIO $2,352,280.63

DESV. STANDAR $143,122.97

COEF. VARIACION 6.08%

VALOR MAXIMO POR Mt2 $2,495,403.60 TOTAL $301,095,398.68
VALOR MINIMO POR Mt2 $2,209,157.66 TOTAL $266,556,963.76

VALOR TOTAL

$283,826,225.46

Observaciones:

Enlaces:
https://losrosales.co/avaluos/img/adjuntos/11473_archivopdflinks.html

1_https:/inmobiliariatonchala.com.co/inmuebles/apartamento-en-ventacen-lariviera/18712

2.-https:/inmobiliariatonchala.com.co/inmuebles/apartamento-en-ventacen la-riviera/14288

3.hitos://www rocioromero.com.co/inmueble/apartamento-riviera-57
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FOTOS 5

|'a fre_nte al inmueble Entorno

N

Contador de Energia Contador de Agua

Fachada del Inmueble _ Nomenclatura
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FOTOS 5

AscensorCJ Otras Zonas SocialesCJ

Puerta de entrada Nomenclatura

v,
1/

1AL

e
- -

Sala Comedor N Sala Comedor

Cocina _ Zona de Ropas
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FOTOS 5

Zona de Ropas Zona de Ropas

Closet hab Principal Bafio Privado

Habitacion 3
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FOTOS 5

Ioset 3 Bario Social 1

Bafio de servicio Garaje

Garaje

Escalera
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FOTOS 5
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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 DAC_PRG_2023_2454638_2
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

RAA @éw

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
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Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Arquitecto - Pontificia Universidad Javeriana.

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)
sefor(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 aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b56¢0a99

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 dos (02) dias del mes de Agosto 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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