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CONSTRUCTORA INMOEILLARLA 5.40.5

QR validez del avaltio

RESUMEN EJECUTIVO

CLIENTE

NIT/C.C CLIENTE

DIRECCION

SECTOR
BARRIO
CIUDAD

DEPARTAMENTO

PROPOSITO
TIPO AVALUO
VALUADOR

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1087672179

CARLOS HEVERARDO INGA BENITEZ FECHA VISITA
1087672179 FECHA INFORME
CALLE 28 22-108 MZ 28 CASA 31 BARRIO SAN DIRIGIDO A

JORGE

Urbano Estrato 2 EDAD (ANOS)

SAN JORGE REMODELADO

San José de Guaviare OCUPANTE
Guaviare TIPO DE INMUEBLE
Modelo 8-14 USO ACTUAL

valor comercial
JAIR VICENTE SARMIENTO TURRIAGO

20/10/2023
25/10/2023

ANTECEDENTES

Caja Promotora de Vivienda

Militar y de Policia

13 afios

Propietario
Casa
Vivienda

IDENTIFICACION 86048020

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO CARLOS HEVERARDO INGA BENITEZ . INMOB. °
UM. 1412 EscrituraDeffNOTARIA unica FECHA | 06/10/2023 casa 480-12201
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD San José de Guaviare DEPTO Guaviare
ESCRITURA
ICEDULA 01-.00-0481-0032-000
ICATASTRAL
| ICENCIA DE RESOLCION 165 DE 2023 22 AGOSTO.
[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO| NO APLICA
JUNTO/EDIFICI
9
VALOR ADMINIST| No Tiene I\AENSUALIDAD | r/RxMZ |
RACION

OBSERVACIONES GENERALES

Se trata de un predio, ubicado en un barrio legal, consolidado, que cuenta con
los servicios publicos de energia, gas, acueducto y alcantarillado. A pesar de
una via destapada frente al predio, las vias de acceso y otras del sector son
pavimentadas y de cuatro carriles, no se observan sardineles, ni andenes
definidos, pero las construcciones, cumplen con las condiciones de manejar un
frente homogéneo. En el sector, predominan viviendas de un nivel, por
autoinstruccién, no se identifican uniformidad, ni disefio arquitecténico.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 0 Alcobas 3
Comedor l Estar 0 B. priv 0
Cocina Integral AlcServ. 0 Terraza

Zropa 1 BServ 0 Jardin No
Patio 1 Bsocial 1 Balcén 0
Garajes Exclusivo NO Sencillo NO
Cubierto  NO Privado NO Doble NO
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb.

IntegralAla NO
Vivienda

ACABADOS

DETALLE CALIDAD ESTADO

Sala Sencillo Bueno.

Comedor Sencillo Bueno.

Cocina Normal Bueno.

Bafio Normal Muy bueno

Piso Normal Muy bueno

Techo Sencillo Bueno.

Muro Normal Muy bueno

Carpinteria Normal Muy bueno

Porteria Bicicletero No Acensores

Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
unal il

PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No

Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No

tora

Porteria No Tanque No Cancha No

ZonaVerde No Shut No Citofono No

Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 135,764,934.25

VALOR ASEGURABLE $ COP 93,596,346.00

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Modelo 8-14

NOMBRES Y FIRMAS

f—

JAIR VICENTE SARMIENTO TURRIAGO
Perito Actuante

C.C: 86048020

RAA: AVAL-86048020

Los Rosales Constructora Inmobiliaria
S.AS.
Nombre de la firma

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogotéa; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Ilosrosales.com
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

Uso Principal Segin Norma residencial Area Lote 123.25 Frente 7,25
lUso Compatible Segin Norma comercial Forma rectangular Fondo 17
Uso Condicionado Segiin Norma LICENCIA [Topografia plana Rel. Fte./Fdo. 2.34
lUso Prohibido Segiin Norma LICENCIA
IAmenaza Riesgo Inundacion LICENCIA Decreto / Acuerdo ACUERDO 008 del 26 de Marzo del
[Amenaza Riesgo Movimiento en LICENCIA 001
Imasa Antejardin LICENCIA
Suelos De Proteccion LICENCIA lUso principal residencial
Patrimonio LICENCIA Altura permitida pisos LICENCIA

Aislamiento posterior LICENCIA

Indice de ocupacion LICENCIA

Indice de construccién: LICENCIA

No. De Unidades: 1

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR

AREA DE TERRENO M2 123.25 AREA DE TERRENO M2 123.25

AREA CONSTRUIDA M2 117 AREA CONSTRUIDA M2 117
AVALUO PESOS $25.438.000
CATASTRAL 2023

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR

EN VISITA VALORADAS

terreno m2 123.25 AREA DE TERRENO M2 123.25

AREAPISO 1 M2 117

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl No hay
Sardineles NO No hay
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas S| Muy Bueno
[Comercial Bueno 0-100 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 300-400
Asistencial Bueno 300-400 Sector Predio
Estacionamientos No hay Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 100-200 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl
Amoblamiento Urbano
Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente Sl
Tipo Mamposteria Confinada Cubierta teja metalica
IAvance(En construccion) 100% Fachada pafiete y pintura
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada 6-9 metros
N° de Pisos 1 rregularidad Planta No
N° de S6tanos Irregularidad Altura No
\Vida Util 100 Tipologia Vivienda Casa Continua
ida Remanente 87 Afio de Construccién 2010
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccién Ladrillo Estructura en buen estado en el momento de la visita, no se ve a simple vista
Fecha de Remodelacion algun indicativo de lo contrario. LICENCIA: https://losrosales.co/avaluos/img/adjun
Dafios previos NO t0s/2023102508107919licencia.pdf
Ubicacion CALLE 28 22-108 MZ 28 CASA 31 Salvedades: El presente avalto no representa en ninguno de los casos un
BARRIO SAN JORGE estudio de titulos; ni un dictamen estructural o de cualquier otra rama de la

ingenieria civil o la arquitectura.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area de Terreno Lote 123.25 M2 $342,109.00 31.06% $42,164,934.25
Area Construida 117 M2 $800,000.00 68.94% $93,600,000.00
TOTALES 100% $135,764,934.25
Valor en letras Ciento treinta y cinco millones setecientos sesenta y cuatro mil novecientos treinta

y cuatro Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $135,764,934.25
OFERTA Y DEMANDA

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 15

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

Comportamiento Oferta y Demanda: 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.
Actualidad edificadora: No se observo actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES

Juridica: La escritura del predio, muestra una reciente compraventa, y ademas la declaracion de mejoras y construcciones en el
predio, la actualizacién de la nomenclatura y también el registro con CAJA HONOR, todas estas anotaciones, corresponden a la
misma escritura 1412 del 6 de octubre del 2023.

Garaje: No cuenta con garaje.

Entorno: El predio tiene en su frente una via, destapada de dos carriles, en el sector, las vias de cuatro carriles son pavimentadas,
se encuentra frente a una zona, que posibilita una gran area verde, proyectada a parque. Tiene cercania a colegios, centros
religiosos, almacenes y negocios de servicios, los cuales estan sobre la via de cuatro carriles pavimentada, en el barrio san Jorge 2,
funciona un hogar infantil a cargo del ICBF, ademas de una sede para los primeros grados de primaria.

Estructura: Estructura en buen estado en el momento de la visita, no se ve a simple vista algun indicativo de lo contrario.
LICENCIA: https://losrosales.co/avaluos/img/adjuntos/2023102508107919licencia.pdf

Salvedades: El presente avallo no representa en ninguno de los casos un estudio de titulos; ni un dictamen estructural o
de cualquier otrarama de la ingenieria civil o la arquitectura.

Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 3, Closet: 0,
Bafio privado: 0, Estar: 0, Bodega: 0, Estudio: 0, Cuarto servicio: 0, Bafio servicio: 0, Zona ropas: 1, Local: 0, Balcon: 0, Jardin: No,
Zona verde: No, Oficina: 0, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Se encontré una construccion, con iluminacion natural, bien aireada, con buena altura, pisos terminados, con baldosa, el bafio
cuenta con porcelanas completas y enchapes en zona himeda, patio con piso en concreto. Las habitaciones tienen pisos en
baldosa. En la cocina, mesones con enchape y lavaplatos incrustado. Paredes con pafiete y pintura. La construcciéon no presenta
aislamientos laterales, ni posteriores, carpinteria metalica en ventanales y puertas.

La zona de ropas y el bafio, se encuentran en el patio, y tienen cubierta en zinc.

Acabados: Muros, con pafiete y pintura tanto al interior, como al exterior de la vivienda, la cubierta es en cerchas metalicas con tejas
en zinc arquitecténico, los pisos al interior de la vivienda, son en baldosa ceramica.

En el antejardin y patio, se encuentra, con piso en concreto rustico.

EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA

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 resolucién 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 avalios 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 avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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MERCADO

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION

ON M2
M2

1 Calle 23 Con 28A $190,000,000 0.9 $171,000,000 3125578323 120 160 $800,000 $128,000,000

2 Carrera 28 A No $140,000,000 0.90 $126,000,000 310-2158596 128 90 $850,000 $76,500,000

23-48
3 carrera 22 -28-00 $170,000,000 0.90 $153,000,000 31048449177 128 128 $800,000 $102,400,000
Del inmueble 123.25 117
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO

1 $43,000,000 $358,333 1.0 0.90 0.90 $322,500

2 $49,500,000 $386,719 1.0 0.90 0.90 $348,047

3 $50,600,000 $395,313 1.0 0.90 0.90 $355,781
PROMEDIO $342,109.38
DESV. STANDAR $17,416.97
COEF. VARIACION 5.09%

TERRENO ADOPTADOM2 $342,109.00 AREA 123.25 TOTAL $42,164,934.25
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $800,000.00 AREA 117 TOTAL $93,600,000.00
VALOR TOTAL $135,764,934.25

Observaciones:

Enlaces:

4711
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CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5
UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION:
CALLE 28 22-108 MZ 28 CASA 31 BARRIO SAN JORGE | SAN N Wy Al
JORGE | San José de Guaviare | Guaviare " EL PALMAR

Donde Marino
Al QHiuerFrur‘er La Reina

COORDENADAS (DD) e QME?dicul Pels Guaviare
Latitud: 2.556004 Asadero Los Almendros d e ZONEQ ﬁ\\;:.“’u‘r
%} G
] US
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Finca Villa [Jd.m.u
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Caa Promoteda de Vivienda Miltar y de Pollcia.

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

Foto Selfie _ Via frente al inmueble

L 2101 7m, 3471°
22/10/2023

Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble

}Z":’?é'."?_?_' T2
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Caja Prometea de Vivianda Milnar y de Pollcia

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5
REGISTRO FOTOGRAFICO

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Calle 28
No. 22 - 108
Casa 31

Sala Comedor Cocina

Patio Interior _ Patio Intrior

Hall o Estar de Habitaciones _ Hab 1 o Habitacion Principal
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Cafa Promotena de Vivienda Militar y de Pollcia.
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CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

REGISTRO FOTOGRAFICO

Habitacion 2

Habitacion 3

Areas o Documentos
ALCALDIA MUNICIPAL DE SAN JOSE DEFETAVTIKIG:

RETARIA DE HACTENDA TESORERIA MUNICIPAL
PAZ ¥ SALVO - IMPUES TO PREDIAL UNIFICADO
“Oportunidad y Fragr

Pt e Pre 3 Salva
0050751

o para Todos™
EL TESORERO MUNICTPAL

HACE CONSTAR QUE:

il © 01-00-00-00-0481-0032-0-200-00-0000 Cod. Alterno @ 91-00-0484-0032-000
C 28 22 108 MZ 28 Cs 31 Br SAN .JQRGE

eno 123 Hectireas @ 5 -anstruid m?
tastral de :25 CETTT L del(os) siguiente(s) propietariofs):

TIPO DOC.

T NOMBRE

3

JIMRY CALDERDMN RE 100

'O PREDIALT

Se encucnira{n} a paz y salvo por concepto de IMPUE

Se expide en San José del Guaviare. el 27 de Septiembre de 2023

Areas o Documentos

OFICINA DE IiEGIs’I’RD DE mmulﬁnnﬂs POBLICOS

cEH!’IFN:'.ADCI DE 'IRAI‘.!IO:ION
MATRICLILA INMOBILIARLA

Nro Matricula: 480-12201

Fagina: 1 - Tumo 3033880354

impress ol 12 de Dcoubre de 2023 3 las 02:05:02 pm
"ESTE cERnFmo REFLESA LA STURCTON JURIGIGA DEL INMUESLE

CIRCALO RECISTRAL: 450 3AM JOSE DEL GUAVIARE  DEPTO: CUAVIARE  MUNICIPIC: SAN JOSE DEL GUAVIARE
VEREDA: SAN JOIE DEL GLAWILRE
FECHA. [ DE 18042005

MURRE: SIN INFORMACION

ESTADO DEL FOUD: ACTIVO ANT: O

CRIPCIGH: CABIDA ¥ LINDEROS:
ugzm MO SE TRAMECRIBEN LINDERDS JART. 11 DECRETO 1744/B4) VER LIMDERDS CONTENIDOS EN LA ESCRITURA N
342 DEL 15 D MEAIL DE 2005 OTORGADA BN LA NOTARLA UNIGA DE GAN JOSE DEL GLAVIARE ,
LINDEROS TECMICAMENTE DEFIKIDOS:
AREA Y COEFICIENTE

AREA: 123 ADRADOS
ARLA PRIGADA: § METROS CUADRADCS 0 CENTIMETROS CUADRADDS . i
Ansﬁ\mrﬂ i

ummum_ A TMETROS £ faS =R e

eo-mn.mn

Areas o Documentos
Municipal de San José del Guaviare, Departamento del Guaviare, se procede a declarar
la construccién existente en el inmueble antes descrito, pc‘l un valor de VEINTE
MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE {$20.000.000.p0), asi: Una edificacién
distribuido de la siguiente manera: PRIMER PISO VIVIENDA UNIFAMILIAR: cuenta con
una =nsion aproxi de area de ciento

metros cuadrados con
acho _centimetros (117,08 M32), comespondientes asi: primer pise: sala principal,
parqueadero, cuatro (4) habitaciones, bano social, bano privado, cocina, pasillo, sala
dos; y drea descubierta de seis metros o con diecisiets canti (6.17 m2)

comespandientes al patio de ropas.- -
AREA DE TERRENO: 123.25 M2.- -
- ——

AREA CONSTRUIDA: 117.08 M2 -
e —

Constiuida en estruciura de concrato reforzado con piscs
tefminados, paredes en blogue v pafiets y pintura, techo en
Con 1000S SUS SEervicios publicos, -
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CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

REGISTRO FOTOGRAFICO

Areas o Documentos

E
By dbligarse, de lo cua doy feiFrianiiesthetSnere - _____ . ___ =
= | =
g Acto1 ;
z DECLARACION DE CONSTRUCCION -0911 &
ZPRIMERO:-OBJETO Y DESCRIPCIOMNi----r-uue---

Que es propietario del siguiente bien inmueble:- - - - - -

Un predio urbano, nguido con el numers treinta y uno (21), de la manzana veintiocho

(28), ubicado en la calle veintiocho (28), nimero veintidds, ciento ocho {22-108) dei

Baria San Jorge del Municipio de San José del Guaviare, Departamento del Guaviare /§
@ en catasiro bajo el nimero 01-00-0481-0032-000, matricula nimero 480-12201 7 §
cuanta con una cabida superficiaria de CIENTO VEINTITRES METROS CUADRADOS
CON VEINTICINGO CENTIMETROS {123.25 M2) Y & encuentra comprendido dentro

de los siguientes los cuaies fueron tomados textuaimente del titulc de | &
adquisicion asi; ---------... m—emeememe == m i i i i
LNBERGEHE, © T L e e e g
NORTE: En exter o centimetros (7.2 ‘3

Areas o Documer_l_t.(_)_g__" o
WEORA DE VILLAVKCENGIO ¥ REGISTRADA EN EL FOLIO DE MATRIGLLA RMORILIARIA N. 430.0000001

DIRECGION DEL INMUEISLE:

TIPD DE FRECIC: URBANG

DETERKINACIIN CE NMUEBLE: CASA

DESTINAGION ECORCMIGA: SN DETERMINAI
TLOTE 31 MANZARA 18

2HCL 20 72 - 100 M 20 CAGA 37 BARRED 5AN JORGE

MATRICULA ARIERTA CON BASE TN LAJs) SIGUIEHTE| ] MATRICULA|S) Fr a0 o Inbegracitn y oime)

1 Fecha (MEI00F  Radicacidn B9
HOTARIA UNICA OF 84N JOSE DEL GUAVIARE

AHOTACIGN
DOC ESCRITURA 338 DEL 18047008
ESPECIFICACION. OTRO . 0024 RELDTEC
FERSONAS QU INTERVIENEN EN EL ACTO (1 Tiular de dereche real del dominic, |-Tikelar de dominic incompletol.
DE: GONZALEZ TORAES JUAM MANLIEL CCyt7iaEMs X

VALCR ACTO S0
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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, apliqgue normas y procedimientos generalmente aceptados en esta
especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio mas probable en que se podria comercializar un bien, en las
circunstancias prevalecientes a la fecha del avallo, en un plazo razonable de exposicidn, 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 o CA --- AVENIDA: AV
--- CALLE: CL --- CARRERA: CRA 6 KR--- Diagonal: Diag. --- Conjunto: CJ --- Edificio: ED --- Residencial: Res
--- Etapa: ET --- SIN Estrato: SE---Matricula inmobiliaria: M.l.--- Certificado de libertad y tradicién: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l 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 resolucidn reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparaciéon 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 capitalizacion 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 capitalizacion o interés.
3. Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto 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. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion,
tal como lo establece Fitto y Corvini.

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 avalto. 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 publicacion 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 afiliacién 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 vigente, y la informacién 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 c6digo 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.
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CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacién urbanistica
que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacién del avalto. El avaluador
debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compafiia valuadora asi como el valuador no
seran responsables de la veracidad de la informacion y ubicacién del bien, informada por el 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 tasacidn 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
inspecciodn 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 Gtil 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 conservacién malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacién segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el proposito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracién del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacion, 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 inspeccién. Por tales motivos, el presente avallo, 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 Econdémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un afo, 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 avallo 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 avalué, 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-1087672179
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GURPOAAGILN COLOMEIANA
NLITCRAFGLADORA, DF Sx8LLIDOAES

Reglitre Ablarto de Avaluadares

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) JAIR VICENTE SARMIENTO TURRIAGO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 86048020, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 23 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-86048020.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del senor(a) JAIR VICENTE SARMIENTO TURRIAGO 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
23 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

e Estructuras especiales para proceso, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos, muelles, demas
construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Jul 2019 Régimen Académico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, mdédems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

e Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Jul 2019 Régimen Académico
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

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

e Certificacién expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 26 de Abril de 2022, inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

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

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: SAN JOSE DEL GUAVIARE, GUAVIARE

Direccion: CALLE 6 N 24-72, B 20 DE JULIO
Teléfono: 3144853623
Correo Electronico: jairvsarmiento@gmail.com

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacion Autorregulador Nacional de Corporacion Colombiana Autorreguladora de 14 Mayo 2019
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
JAIR VICENTE SARMIENTO TURRIAGO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 86048020.

El(la) seior(a) JAIR VICENTE SARMIENTO TURRIAGO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La 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 cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.
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PIN DE VALIDACION

addc0ab7

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 veintisiete (27) dias del mes de Septiembre del 2023 y tiene vigencia de
30 dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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Repuablica de Colombia .~
Municipio-de San José del Guaviare NN
Secretaria de Planeacién Municipal

NIT. 800103180-2
RESOLUCION No. 165-2023

RESOLUCION No. 165 de 2023
(22 de agosto)

“POR MEDIO DE LA CUAL SE CONCEDE EL RECONGCIMIENTO DE LA EXISTENCIA DE UNA
EDIFICACION.”

La Secretaria de Planeacién Municipal de San José del Guaviare, en uso de sus facultades
o legales y en especial, las conferidas en las Leyes 9 de 1989, 388 de 1997, 400 de 1997, 810

de 2010, y los Decretos 1469 de 2010, compilado por el Decreto 1077 de 2015 modificado
parcialmente por el Decreto 2218 de 2015 v el Decreto 1783 de 2021, asi como el Acuerdo
Municipal No. 006 de abril 26 del 2023 “Por medio del cual se actualiza el Plan Bdsico de
Ordenamiento Territorial del municipio de San José del Guaviare, producto de la revisién y
ajuste por vencimiento de términos de largo plazo del Acuerdo Municipal N° 008 de marzo de
2001 y se da cumplimiento a la sentencia 4360 de 2018 de la Corte Suprema de Justicia”, y,

CONSIDERANDO

A. Que el sefior JIMMY CALDERON REYES, identificado con cédula de ciudadania No.
79.875.483, expedida en Bogota D.C., radicé una solicitud con'cddigo 2023.02256 del 26
de abril de 2023 presentd los planos de levantamiento arquitectonico elaborados por Ia
arquitecta DESSY JOHANA LINARES CUEVAS, identificada con cédula de ciudadania No.
1.120.562.725, y matricula profesional No. A35492013-1120562725 y el peritaje técnico
elaborado por el ingeniero civil EDWIN FERNEY CANAS VACA, identificado con céduia de
ciudadania No. 1.121.857.498, y matricula profesional No. 25202-241633 CND, para Ia
solicitud de Reconocimiento de |Ia Existencia de una Edificacién de un piso, de uso
Vivienda o Residencial, constituida por una edificacidn distribuida de la siguiente manera:
Primer piso: sala principal, parqueadero, cuatro habitaciones, bafio social, bafio privado,

cocina, pasillo, sala dos, patio de ropas descubierta, para el predio con las siguientes
caracteristicas:

MUGESXFTC1ZQBZYA

[ MATRICULA = : T

RECONCCER

Calle 28 No 22-108, Manzana 28

480-12201 | 01-00-0481-0032-000 |-°t¢ 31 Barrio San Joree, 115 08 v2
municipio de San José del
Guaviare.

10/08/2023

Cportunidad Y Pregreso para Todos”

Secretaria de Planeacién
Conmutador 5849214- 5849483- 5840889
Calle 8 No. 23-87 Barrio El Centro, Cédigo Postal: 950001
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;i Municipio de San José del Guaviare
Secretaria de Planeacién Municipal
NIT. 800103180-2
RESOLUCION No. 165-2023

Que el mencionado predio de propiedad del sefior JIMMY CALDERON REYES,
identificado con cédula de ciudadania No. 79.875.483, expedida en Bogota D.C., fue
adquirido mediante la Escritura Publica No 788 de fecha de 26 de mayo de 2017.

Que los Linderos y medidas se encuentran explicitas en la Escritura Publica No 788 de
fecha de 26 de mayo de 2017.

. Que el sefior JIMMY CALDERON REYES, identificado con cédula de ciudadania No.
79.875.483, expedida en Bogota D.C., presenté Peritaje Técnico para el Reconocimiento
de la Existencia de una Edificacion del inmueble antes descrito elaborado por el ingeniero
civii EDWIN FERNEY CANAS VACA, identificado con cédula de ciudadania No.
1.121.857.498, y matricula profesional No. 25202-241633 CND, certificando el estado
actual de la estructura, que se ajusta a lo establecido en el Reglamento Colombiano de
Construccion Sismo Resistente - NSR-10, y la Ley 400 de 1997 y el PBOT — Plan Bésico
de Ordenamiento Territorial.

Que la Secretaria de planeacién del municipio de San José del Guaviare revisd y corroboré
el proyecto dentro de los términos de Ley y a fin de gestionar de forma expedita la
solicitud radicada, se evalué la informacion requerida y atendiendo el principio de buena
fe se presume la veracidad de la informacién y documentacién aportada de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 83 de la Constitucién Nacional.

Que la solicitud allegada cumpie con los requisitos técnicos y los dispuestos por el
Acuerdo Municipal No. 006 de abril 26 del 2023 — PBOT, al igual que el decreto 1077 de
2015 y la normativa NSR-10.

. Que la Secretaria de Planeacién Municipal ha dado la aplicacién legal que contempla el
Acuerdo Municipal No. 006 de abril 26 del 2023, Plan Bésico de Ordenamiento Territorial
(PBOT), para las dreas urbanas, suburbanas y rurales del Municipio de San José del
Guaviare y el decreto 1469 de 2010, compilado por el Decreto 1077 de 2015 y modificado
por el Decreto 2218 de 2015 y el Decreto 1783 de 2021.

. Que el dia veintisiete (27) de abril de 2023, el Contratista profesional de apoyo de la
Secretaria de Planeacién Municipal CMAR ANDRES MURILLO LESMES, emitié CONCEPTO
TECNICO SOBRE DETERMINANTES AMBIENTALES Y GEORREFERENCIACION DEL PREDIO
de propiedad del sefior IMMY CALDERON REYES, identificado con cédula de ciudadania
No. 79.875.483, expedida en Bogoté D.C, la cual no se traslapa con ninguna determinante
ambiental.

“Oportunidad Y Frogrese para Todps”
Secretaria de Planeacion
Conmutador 5849214- 5849483- 5840889 s
Calle 8 No. 23-87 Barrio £1 Centro, Cédigo Postal: 950001 P
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RESOLUCION No. 165-2023

I. Que la Secretaria de Planeacion Munici

pal segun Criterio Plan Basico de Ordenamiento
Territorial (PBOT), segtin Acuerdo No 0

06 de abril 26 de 2023 y Resolucién No 235 de
julio 18 de 2019, emite dia el veintisiete (27) de abril de 2023 Certificado de Uso de Suelo
para el predio del sefior JIMMY CALDERON REYES, identificado con cédula de ciudadania
No. 79.875.483, expedida en Bogotd D.C.
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De igual manera segun la via Vu-3 dentro de es

de consolidacién contempla como PRINCIPAL
Residenciales.

- PRINCIPAL
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ta drea vocacional en su tratamiento
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Que correspondiendo al ARTICULO 2.2.6.1.2.4.

1. del Decreto 1783 de 2021, las licencias
de construccién en modalidades dife

rentes a la modalidad de obra nueva vy las licencias
de intervencién y ocupacién del espacio publico, asi como las revalidaciones de estas

clases y modalidades, tendran una vigencia de veinticuatro (24) meses prorrogables por
una sola vez por un plazo adicional de doce (12) meses, contados a partir de la fecha en
que queden en firme los actos administrativos por medio de los cuales fueron otorgadas.

i

Que anexo documento de pago por concepto de “

481-31” segln recibo de caja No 30097 del 17
250.700.00 pesos.

Impuesto delineacién urbana predio
de agosto de 2023 por valor de S

—

Teniendo en cuenta lo anterior se procede ad
Articulo 38 del Decreto 1469 de 2010 en con
Procedimiento Administrativo y de lo conten

ar el trdmite de Ley de conformidad con el
cordancia con el Articulo 42 del Codigo de
Cioso administrativo.

UNION COLEGIADA DEL NOTARIADO COLOMBIANO - UCNC
BH77NSE7DNQOBHIW

En mérito de lo ya expuesto la Secretaria de Planeacién Municipal,

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Conceder la Licencia para el Reconocimiento de Existencia de una
Edificacion al sefior JIMMY CALDERON REYES, identificado con cédula de ciudadania No.
79.875.483, expedida en Bogots D.C, de acuerdo a los planos de levantamiento
arquitecténiceo elaborados por la arquitecta DESSY JOHANA LINARES CUEVAS, identificada
con ceédula de ciudadania No. 1.120.562.725, y matricula profesional No. A35492013-

10/08/2023

‘Cportunidad uy Progreso pars 7odps”
Secretaria de Planeacion

Conmutador 5849214 5849483- 5840889
Calle 8 No. 23-87 Barrio El Centro, Cédigo Postal: 950001
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Replblica de Colombia™
Municipio de San José del Guaviare
Secretaria de Planeacion Municipal

NIT. 800103180-2
RESOLUCION No. 165-2023

1120562725 y el peritaje técnico elaborado por el ingeniero civil EDWIN FERNEY CANAS
VACA, identificado con cédula de ciudadania No. 1.121.857.498, y matricula profesional No.
25202-241633 CND, sobre el bien inmueble ubicado en la direccion Calle 28 No 22-108,
Manzana 28 Lote 31 Barrio San Jorge del municipio de San José del Guaviare, con un area
total construida de ciento diecisiete metros cuadrados con ocho centimetros (117.08 M2}y
un area total del lote de ciento veintitrés metros cuadrados con veinticinco centimetros
(123.25 m2), identificado con la MATRICULA INMOBILIARIA 480-12201, REGISTRO
CATASTRAL 01-00-0481-0032-000, segtin Escritura Publica No 788 de fecha de 26 de mayo
de 2017.

ARTICULO SEGUNDO: APROBAR el Reconocimiento de la Existencia de una Edificacion del

inmueble descrito en el Articulo anterior distribuido de la siguiente manera:
PRIMER PISO VIVIENDA UNIFAMILIAR: Cuenta con una extensidn aproximada de
area construida de ciento diecisiete metros cuadrados con ocho centimetros (117.08
M2) correspondiente asi: Primer piso: sala principal, parqueadero, cuatro
habitaciones, bafio social, bafio privado, cocina, pasillo, sala dos; y area descubierta
de seis metros cuadrados con diecisiete centimetros (6.17 m2) correspondientes al
patio de ropas.

ARTICULO TERCERQ: LA TITULAR de! Reconocimiento de Existencia de una Edificacion,
JIMIMY CALDERON REYES, identificado con céduta de ciudadania No. 75.875.483, expedida
en Bogotd D.C, es responsable por todos los dafios que se ocasionen en inmuebles de
terceros, de forma coniractual, extra contractual y por los perjuicios que se ocasionen a
terceros sean estas personas naturales, juridicas o al Municipio por eventualidades de la
estructura que se describe en el articulo segundo del presente acto administrativo.

ARTICULO CUARTO: De conformidad con las normas reglamentarias, ia expedicién de esta
Licencia no implica pronunciamiento alguno sobre los linderos del predio, la titularidad de su
dominio ni las caracteristicas de su posesion.

ARTICULO QUINTO: La presente Resolucion tiene una vigencia de veinticuatro (24) meses
prorrogables por una sola vez por un piazo adicional de doce {12) meses, contados a partir
de la fecha en que queden en firme los actos administrativos por medio de los cuales fueron
otorgadas. (Decreto 1783 de 2021, ARTICULO 2.2.6.1.2.4.1. Vigencia de las licencias).

ARTICULO SEXTO: Contra la presente resolucidon proceden los Recursos de Reposicidn vy
Apelacidn dentro de los diez (10) dias siguientes a la notificacion. El de Reposicién ante este
mismo Despacho para que sea aclarada, modificada, adicionada o revocada la Decision; y el
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Repitblica be Colombia =9

Republica de Colombia
———Municipio-de-San-José del Guaviare
Secretaria de Planeacién Municipal
NIT. 800103180-2
RESOLUCION No. 165-2023

de Apelacidn, que se surtira ante el Superior de este Despacho, es deci
San José Del Guaviare de conformidad con lo dispuesto en el Codigo

Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

San José del Guaviare, a los veintidés (22)

- UCNC

LOMBI

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Responsable de la Revisién

el sefior Alcalde de
de Procedimiento

dias del mes de agosto del dos mil veintitrés (2023).
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