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CONSTRUCTORA INMOEILLARLA 5.40.5

QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1100948092

RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES

CLIENTE WILMER SAIN URREA CASTRO FECHA VISITA 16/11/2023

NIT / C.C CLIENTE 1100948092 FECHA INFORME 20/11/2023

DIRECCION CL1NORTE #36-13 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 2 Militar y de Policia

BARRIO Maria Eugenia EDAD (ANOS) 2023 afios

CIUDAD Aguachica REMODELADO

DEPARTAMENTO Cesar OCUPANTE Desocupado

PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE Casa

TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda

VALUADOR EDIXON JOSE PEREA MURILLO

IDENTIFICACION 82382448

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO WILMAR OJEDA RODRIGUEZ " INMOB. o
UM. 0448 EscrituraDerNOTARIA UNICA FECHA | 02/05/22 Casa 106-74739
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Aguachica DEPTO Cesar
ESCRITURA
CEDULA 01-02-0083-0030-000
ICATASTRAL
| ICENCIA DE Resolucion 486 del 2 de noviembre de 2.021. por medio del cual se expide licencia de
[CONSTRUCCION [construccion
OMBRE DEL CO| NO APLICA
IJUNTO/EDIFICI
8
ALOR ADMINIST| No Tiene rAENSUALIDAD | r/RxMz |
RACION

OBSERVACIONES GENERALES

Inmueble ubicado en: Calle 1 Norte, sobre el costado norte de la via,
identificado con el nimero 36 - 13, en el barrio Maria Eugenia.
Al inmueble se llega asi: Tomando la carrera 36 se llega hasta la calle 1 Norte
y a 15 metros de la esquina, sobre el costado norte de la calle 1 Norte, se
encuentra el predio.
Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y
funcionales. El predio cuenta con un garaje privado, el cual forma parte
integral de la vivienda. Paralelo a la sala y a las gradas de acceso al
segundo piso. En el garaje se construyo un tanque subterraneo con
capacidad para 5.000 litros para almacenamiento de agua.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 0 Alcobas 3
Comedor 1 Estar 1 B. priv 2
Cocina Semilnt AlcServ. 0 Terraza

Zropa 1 BServ 2 Jardin Si
Patio 1 Bsocial 1 Balcén 1

Sencillo Sl
Doble NO
Servidumb.

Exclusivo NO
Privado NO
Comunal NO

Garajes 1
Cubierto Sl
DescubiertoNO
IntegralAla NO
Vivienda

ACABADOS

DETALLE CALIDAD ESTADO
Sala Normal Bueno.
Comedor Normal Bueno.
Cocina Normal Bueno.
Bafio Normal Bueno.
Piso Normal Bueno.
Techo Normal Bueno.
Muro Normal Bueno.
Carpinteria Normal Bueno.

DOTACION COMUNAL

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 172,302,375.00

VALOR ASEGURABLE $ COP 146,887,775.00

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad

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

EDIXON JOSE PEREA MURILLO
Perito Actuante

C.C: 82382448

RAA: AVAL-82382448

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

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
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

lUso Principal Segun Norma RESIDENCIAL Area Lote 75 Frente 5
lUso Compatible Segin Norma COMERCIO TIPO A GRUPO 1 Forma RECTANGULAR JFondo 15
lUso Condicionado Segin Norma COMERCIO TIPO A, (GRUPO 2, 7Y Topografia PLANA Rel. Fte./Fdo. 1:3

[10). INDUSTRIA B GRUPO 1.
AQUELLOS NO CONSIDERADOS

ICOMO PIRNICPPALES,

ICOMPATIBLES, COMPLEMENTARIOS

Uso Prohibido Segin Norma NORMAS DE USO DE SUELO

Decreto / Acuerdo 025
Antejardin 0

RETRINGIDOS. lUso principal RESIDENCIAL
Altura permitida pisos 3 PISOS
Amenaza Riesgo Inundacion NO-LICENCIA Aislamiento posterior SIN
JAmenaza Riesgo Movimiento en NO-LICENCIA ndice de ocupacion LICENCIA
Imasa Indice de construccién: LICENCIA
Suelos De Proteccion NO-LICENCIA No. De Unidades: UNA UNIDAD
Patrimonio NO-LICENCIA
CONSTRUCCION
AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA DE TERRENO M2 75 AREA DE TERRENO M2 75
AREA CONSTRUIDA M2 133.53 AREA CONSTRUIDA M2 62
AVALUO PESOS $16.359.000
CATASTRAL 2023
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA CONSTRUIDA M2 133.53 AREA DE TERRENO M2 75
AREA PISO 1 M2 65.10
AREA PISO 2 M2 68.43
OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR
Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles NO No hay
ivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas S| Bueno
[Comercial Regular 300-400 [Transporte Publico Regular
Escolar Regular 300-400
Asistencial Regular 300-400 Sector Predio
Estacionamientos Regular 100-200 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado S| Sl
Zonas recreativas Bueno 0-100 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural S| NO

Amoblamiento Urbano

Paradero: Zonas verdes: Arborizacién:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
EDIFICACION - ESTRUCTURA
Estado de construccion Nueva Ajuste sismo resistente NO
Tipo Porticos:Vigas Columnas Cubierta teja de fibrocemento
Avance(En construccion) 100% Fachada graniplast
Estado de conservacion Optimo Ancho Fachada 3-6 metros
N° de Pisos 2 rregularidad Planta No
N° de S6tanos Irregularidad Altura No
\Vida Util 100 Tipologia Vivienda Casa Continua
\Vida Remanente -1923 Afio de Construccion 0
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion Ladrillo Se trata de una vivienda totalmente nueva, con un buen disefio de construccion,
FFecha de Remodelacion con vigas en hierro y concreto, muros en ladrillos, frisados, estucados y pintados.
Darfios previos No disponibles Ventilacion e iluminacién natural buena. La presente tasaciéon no constituye un
JUbicacion CL 1 NORTE # 36 - 13 dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de la

ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, 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.

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@Iosrosales.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 Terreno 75 M2 $338,925.00 14.75% $25,419,375.00
Area Construida Construccion 133.53 M2 $1,100,000.00 85.25% $146,883,000.00
TOTALES 100% $172,302,375.00
Valor en letras Ciento setenta y dos millones trescientos dos mil trescientos setenta y cinco Pesos
Colombianos
TOTAL COMERCIAL $172,302,375.00

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: El predio forma parte de un proyecto de 8 viviendas de las cuales
se tiene construidas y terminadas tres (3) una de las cuales es
objeto del presente avalto. Contiguo al predio se tiene una en
construccion.

SALVEDADES

General: Inmueble ubicado en: Calle 1 Norte, sobre el costado norte de la via, identificado con el niimero 36 - 13, en el barrio Maria
Eugenia.

Juridica: No se tienen observaciones juridicas con respecto al predio. La presente tasacién no constituye un estudio de titulos,
ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Garaje: El predio cuenta con un garaje privado, el cual forma parte integral de la vivienda. Paralelo a la sala y a las gradas de acceso
al segundo piso. En el garaje se construyo un tanque subterraneo con capacidad para 5.000 litros para almacenamiento de agua.
Entorno: El predio se ubica en un sector de estrato medio - bajo, con viviendas construidas en uno y dos niveles, con estilo de
construccion tradicional. Contiguo al predio se ubica una cancha de futbol y en su entorno se tienen microtiendas. El sector del barrio
Maria Eugenia cuenta con un hospital local (3 cuadras del predio).

Estructura: Se trata de una vivienda totalmente nueva, con un buen disefio de construccion, con vigas en hierro y concreto, muros
en ladrillos, frisados, estucados y pintados. Ventilacién e iluminacion natural buena. La presente tasacién no constituye un
dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la
valuacion, 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.

Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Semi integral, Bafio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 3, Closet:
3, Bafio privado: 2, Estar: 1, Bodega: 0, Estudio: 0, Cuarto servicio: 0, Bafio servicio: 2, Zona ropas: 1, Local: 0, Balcén: 1, Jardin: Si,
Zona verde: No, Oficina: 0, Ventilaciéon: Bueno, lluminacién: Bueno

Acabados: Pisos en ceramica, bafios enchapados con servicios sanitarios y lavamanos en porcelana, de linea sencilla, cocina semi
integral, con gavetas en madera. Todas las alcobas cuenta con closet en madera. Puerta externa y porton del garaje metalico.
Ventanas metalicas y de vidrio.

EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA

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 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 avaltio. 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 TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Maria Eugenia $200,000,000 0.97 $194,000,000 3024387622 100 153 $1,050,000 $160,650,000
2 Maria Eugenia $180,000,000 0.97 $174,600,000 3024387622 80 140 $1,050,000 $147,000,000
3 Florida Blanca $110,000,000 0.97 $106,700,000 3174014853 75 111 $750,000 $83,250,000
4 La Victoria $187,000,000 0.97 $181,390,000 576018793897 75 130 $1,185,000 $154,050,000
Del inmueble 75 133353
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $33,350,000 $333,500 1.0 1.0 1.00 $333,500
2 $27,600,000 $345,000 1.0 1.0 1.00 $345,000
3 $23,450,000 $312,667 1.0 1.0 1.00 $312,667
4 $27,340,000 $364,533 1.0 1.0 1.00 $364,533
PROMEDIO $338,925.00
DESV. STANDAR $21,691.95
COEF. VARIACION 6.40%
TERRENO ADOPTADOM2 $338,925.00 AREA 75 TOTAL $25,419,375.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $1,100,000.00 AREA 133353 TOTAL $146,688,300,000.00
VALOR TOTAL $146,713,719,375.00

Observaciones:

Las muestras de los dos primeros predios son predios que forman parte del proyecto del cual forma parte el predio en estudio. El proyecto contempla la construccion de siete viviendas de las cuales ya hay
construidas tres, una de ellas es el predio que se avalla. Las otras muestras son de predios ubicados en sectores de caracteristicas similares (viviendas de dos pisos), ubicados en sectores de extrato similar (2), con

destino similar (residencial).
Enlaces:
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CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5
UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION:
CL 1 NORTE # 36 - 13 | Maria Eugenia | Aguachica | Cesar

COORDENADAS (DD)

CERRO DE Las Delicias
) LOS CHIVOS
Latitud: 8.314771 (18]
. . SAGRADO HOTEL
Longitud:-73.601018 @(sobre autopista #45)
PARAGUAY
- Cs
COORDENADAS (DMS) D Restaurante La Brasa
BARRIO o Calle 1 7 e
Latitud: 8° 18" 53.1756" %'EE‘QDPEE Aguachica Escuielas San uab\u@
BR. LA UNION
Longitud:73° 36" 3.6642"
St FINCALOS MANGOSQ
i L
3
Google Map deta 62023
PLANO DE DISTRIBUCION
PLANTA PISO1 PLANTA PISO 2

ESCALA- 1; 100 |'§m.n- 1: 190

1530

pEp . ag2
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FOTOS General

Foto Selfie _ Via frente al inmueble

e

'36-13

Entorno En_torno

Entorno
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FOTOS General

Fachada del Inmueble Nomenclatura

s

3613

Puerta de entrada Sala Comedor

poy u_

—
e

Comedor Balcon
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FOTOS General

Hall o Estar de Habitaciones Hab. 1 o Habitacion Principal

Closet hab. Principal Bafio Privado

Habitacion 2 Closet 1

Habitacion 3 Barfio Social 1
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FOTOS General

Garaje PUERTA ALCOBA 2

PUERTA ALCOBA 1 PUERTA BAA'O AUXILIAR

BAA'O ALCOBA 2

INTERIOR VIVIENDA
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TANQUE SUBTERRANEO

Areas o Documentos

'CIIo A& Aguachica, mediante Lisencia de Construccion Resolucien nimerd

486 de fecha 02 de noviembre de 2021, cuyc documents se pro
L =

occliza con la presents £
- PRIMERO: Que es prepietario de unas mejoras consistentes en una
genstruccién de una edificacién de UNA WIVIENDA DE DOS PISOS
gonstruccion aprosamada ce: 133.563 M2, di

ura, ¥ d

con un area

i

dos asi:.

#Area de Lote General: 76 MZ. Area & Construir primer piso: 65.10 M2. Area a Construig
Segundo piso: 68.43 M2. Area Tolal construccion. 133,53 M2
ESPACIOS A CONSTRUIR: Primer Piso: Gar

habitacion, un baric, v f

je. escaleras. sala, coc

und
de Ia.mz,ﬁ Sagundo Piso: Halcén. sala. pasilo, d5s
e i

FOTOS General

Areas o Documentos

3, Que segin planos prasentados a esta gerencia ka obra proyecta la Construceidn de una
edificacién de UNA VIVIENDA DE DOS PISO, cor un &rea a Construle de:  133.53 M2,
distribuidos asl:

[AREA DE LOTE GENERAL 75.00 M2 1
AREA A CONSTRUIR PRIMER PISO: 65.10 M2 |
"RREA A CONSTRUIR SEGUNDO PISO: BBA3M2 |
REA TOTAL DE CDNSTRUCC|6N: 133.53M2
ESPACIOS A CONSTRUIR:
PRIMER PIS0: Garaje, escaleras, Sala, Cocina, una habitacian, un Bafio y Patie de labares.
SEGUNDO PISO: baleén, Sala, pasillo, Dos habitaciones, dos Bafios,

L1

Fueron anexadas los siguientes planos: plano de loealizacion — cuadro de dreas = cubierta = corte -
fachada; Planta general de distribueidn arquitectdnica; por el Arguitecto: JOSE LUIS OSORIO con
Matricula Profesional Ne, A22452018-80174334 y planta de cimientos, detalles estructurales, las
cuales fueron alaborados y firmagos por el Ingeniero civil: WILMAR QJEDA RODRIGUEZ, identificado
con matricula profesional Mg, 54202164364 NTS.

Areas o Documentos

Babitacicnes, dos bafios, mejoras Gue fueron realizadas a sus costas y con dineros de
Su peculio prapie, en Un LOTE de terreno, con un &rea de 75 M2 aproximadamente.
sus depe@ndencias y anexidades. situado dentro del perlm

ro urbano del
io de Aguachica. Departamento del Cesar, inscrito en el catastro con la céd

,wqenh: nimero 01-02-0083-0030-000. cuyos lindsros se encuentran consignados en &

dicidn y libertad No. 196-74739 =l cual se anexa v se protocoliza can

ula

Areas o Documentos

MUNICIPIO DE AGUACHICA - CESAR

MNIT. B00D.096.561
Colle 4 Re 10

QUE EL PREDIO CON NUMERO CATASTRAL MNao. 010200830030000
Se encuentra a Paz y saho can el Tesorn Municipal por concepso de Impuests Predial Unificado y Gomplementarios.
DATOS DEL PREDIO

PROPIETARICS IDEMTIFICACKON

CUEDA ROTRIGULZ WILWAR azcoazsos
DIRECCION:  PREDIO NO. 5 - T Awmluos $16.369.000.00
AREA: Temena: 76 Cantruide: 62
FECHA PAGD: 310302023  VIGEWCIA: 2023 RECIB0 OFICIAL: 390458

[waLiEG HASTA: 34 DE DIGIEMDRE BE 2023

Expedido en Aguachica - Cesar, septiembre 14, 2023
Eliboos  mELEGH S ARAGT

v, “;gf
TESORE‘;O% PAL

s"nw_—:-..;e OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE AGUACHICA
_—— CERTIFICADC DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 231107321754986531 Nro Matricula: 196-74739
Pagina 1 TURSG: 2023-196-1-28368 e—
Impreso el 7 de Noviembre de 2023 & las 05:34:17 PM
“ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA ¥ HORA DE SU EXPEDICION"
o Siene validez sin I firmea del regisradon en la ultina pagina
CIRGUL REGESTRAL: 198 - AGUACHIGA DEFTO. GESAR. MUNMGIFIC: AGUACHIGA VEREDA: AGUACHIGA.
FEGHA APERTUIRA: 62-05 20122 RADKGACION: 202210661781 G0N ESCRITURA DE: 0208 20122
EOMK CATASTRAL A
oy
=40 peL FouD: ACTIVO

G ¥ LINGERGS.
P AREA DF 75 W2 CLYOS LNDERGE ¥ DEMAS FEPECIFICACIONES DERAN EM FSCRITLIRA 0488 2002050, WOT)
Uneca SEN ALBERTE. RFTIECC T 012 LOS LNDERCS SE ESPECFICAM AS: NORTE: CON PREDIC N
DEBENGLOBAR, EN YA EXTENHONBE 5 008 _ B BONLOTE B th FEATRAR Dah TAoB G- inrx] o Uty TEnoion De 5,00 L.
CRIENTE: GON PREDIO N 4 A DESENGLOBAS, EN UNA EXTENSION DE 45,00 UL GCCIDENTE: DON PREDID - € & DESENGLOBAR. EN Line
EXTENSIGN DE 15,00 ML LAS MEJGRAS DECLARADAS CONSISTENENURE CoMs TRUCEION eBod o Brsds DETREIDOS As Samen s
GARAIE. ESCALERA, SALA COCPSA, UNA HABITACI, LIN BARD VAT MHDE LASONES LN HESD AL D0 N AL R SRS LT
T

WETROS CEMTIMETROS:

CORFICIENTE : %
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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-1100948092
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RAA ANAV

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) EDIXON JOSE PEREA MURILLO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 82382448, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 19 de Septiembre de 2018 y se le ha asignado
el numero de avaluador AVAL-82382448.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) EDIXON JOSE PEREA MURILLO 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
27 Jun 2019 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
19 Sep 2018 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

e Bienes ambientales, lotes incluidos en estructura ecoldgica principal, lotes definidos o contemplados en el
cédigo de recursos naturales renovables, dafios ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
27 Jun 2019 Régimen Académico
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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
27 Jun 2019 Régimen Académico

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
27 Jun 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 construcciéon, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems 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
automdéviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
27 Jun 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
27 Jun 2019 Régimen Académico
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
19 Sep 2018 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e Inventarios, materia prima, producto en proceso, producto terminado, establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
27 Jun 2019 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: OCANA, NORTE DE SANTANDER

Direccién: CARRERA 30#1-04
Teléfono: 3158600324
Correo Electrénico: edipemu0816@gmail.com

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacion Autorregulador Nacional de Corporacion Colombiana Autorreguladora de 29 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)
EDIXON JOSE PEREA MURILLO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 82382448.

El(la) sefior(a) EDIXON JOSE PEREA MURILLO 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
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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 verificacién con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

b1530a93

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 Noviembre 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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