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CONSTRUCTORA INMOEILLARLA 5.40.5

QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1102348335

RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES

CLIENTE NELSON IVAN VARGAS URREGO FECHA VISITA 25/11/2023

NIT / C.C CLIENTE 1102348335 FECHA INFORME 30/11/2023

DIRECCION KR 20 H # 41 N - 36 BARR PTAL DE LOS DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
ANGELES EDIF EL PTAL PROPIEDAD Militar y de Policia
HORIZONTAL 2 PISO APTO 202 EDAD (ANOS) 5 afios

SECTOR Urbano Estrato 1 REMODELADO

BARRIO Portal de los Angeles OCUPANTE Desocupado

CIUDAD Bucaramanga TIPO DE INMUEBLE Apartamento

DEPARTAMENTO Santander USO ACTUAL Vivienda

PROPOSITO Modelo 8-14

TIPO AVALUO valor comercial

VALUADOR ANA MARIA ESCOBAR GAFARO

IDENTIFICACION 63537208

ASPECTOS JURIDICOS

[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO
JUNTO/EDIFICI

0
ALOR ADMINIST]

RACION

ICOEFICIENTE DE

[COPROPIEDAD

OBSERVACIONES GENERALES

EDIFICIO EL PORTAL PH

No Tiene rAENSUALIDAD | No Aplica

r/Rxlvlz |

24.40%

PROPIETARIO GONZALEZ ORTIZ DIEGO FERNANDO . INMOB. °
UM. 2306 EscrituraDeffNOTARIA Quinta FECHA | 03/07/2019 300-427956 APARTAMENTO 202
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Bucaramanga DEPTO Santander
ESCRITURA
[CEDULA Sin Informacion
ICATASTRAL
| ICENCIA DE SIN INFORMACION

ACABADOS

El inmueble objeto de avallo se trata del APARTAMENTO 202 localizado en DETALLE CALIDAD ESTADO
la KR 20 H # 41 N - 36, EDIFICIO EL PORTAL, en el barrio PORTAL DE LOS Sala Normal Bueno.
ANGELES, de la ciudad de Bucaramanga. El inmueble se encuentra distribuido Comedor Normal Bueno.
en sala, comedor, cocina, zona de ropas, bafio social, hall de habitaciones y Cocina Normal Bueno.
tres alcobas. Cuenta con los servicios publicos de energia, gas y acueducto Bafio Normal Bueno.
con sus respectivos contadores instalados. Piso Normal Bueno.
Techo Normal Bueno.
Muro Normal Bueno.
Carpinteria Normal Bueno.
Sala Estudio 0 Alcobas 3 Porteria Bicicletero No Acensores
Comedor l Estar 0 B. priv 0 Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
Cocina Semilnt AlcServ. 0 Terraza unal il
Zropa 1 BServ 0 Jardin 0 PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No
Patio 0 Bsocial 1 Balcén 0 Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No
tora
Garajes Exclusivo NO Sencillo Porteria No Tanque Si Cancha No
Cubierto NO Privado NO Doble ZonaVerde No Shut No Citofono No
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb. Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 101,360,000
VALOR ASEGURABLE $ COP 101,360,000

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: Si

NOMBRES Y FIRMAS

ANA MARIA ESCOBAR GAFARO
Perito Actuante

C.C: 63537208

RAA: AVAL-63537208

Observacion de Favorabilidad
El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de S.AS.
Policia Modelo 8-14. AVALUO ACTUALIZADO, se realiza segunda visita, para
verificacion de nomenclatura, y se adjunta certificado de nomenclatura y
estrato.
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

Los Rosales Constructora Inmobiliaria

Nombre de la firma
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

INFORMACION DE AREA P.H. Inmueble objeto de avaltio sometido a propiedad
rea de actividad Residencial. horizontal: Escritura 4659 DEL 29-10-2018 NOTARIA QUINTA
so principal Vivienda DE BUCARAMANGA.
ipo de proyecto Apartamento Ordenamiento territorial vigente a la fecha del
otal unidades de vivienda 1UND / PH: 5 UNDS informe: Acuerdo 011 de 21 de mayo de 2014.
arajes No tiene No.

ipo de Garaje

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA CONSTRUIDA M2 72.40 AVALUO PESOS $184.000.000
AREA PRIVADA M2 72.40 CATASTRAL 2023
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA  PRIVADA M2 72.40 AREA  PRIVADA M2 72.40
MEDIDA VALORADA

OBSERVACIONES DE AREAS

KR 20 H# 41 N - 36 BARR PTAL DE LOS ANGELES EDIF EL PTAL PROPIEDAD HORIZONTAL 2 PISO APTO 202 | Portal de los Angeles | Bucaramanga | Santander
esta sometido bajo régimen de propiedad horizontal segun escritura publica No. 4659, fecha: 29/10/2018, Notaria: Quinta y ciudad: Bucaramanga.

SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas Sl Bueno
IComercial Bueno mas de 500 Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 300-400
Asistencial Bueno mas de 500 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 300-400 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 400-500 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl SI
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 NO
Tipo VIP Cubierta teja metalica
IAvance(En construccion) 100% Fachada ladrillo a la vista
Estado de conservacion Bueno JAncho Fachada 6-9 metros
N° de Pisos 3 rregularidad Planta No
N° de S6tanos 0 frregularidad Altura No
\Vida Util 100 Tipologia Vivienda Edificio en Altura - Piso en Manzana
ida Remanente 95 Afio de Construccion 2018
Estructura Industrializado Comentarios de estructura
aterial de Construccion concreto reforzado No se observa ningun dafio estructural al momento de la visita técnica, inmueble
Fecha de Remodelacion en buen estado de conservacion. Sin aparentes fallas estructurales. La presente
Dafios previos NO tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra
Ubicacion Solo construccion 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 Bogoté; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Iosrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area Privada APTO 202 72.40 M2 $1,400,000.00 100.00% $101,360,000.00
TOTALES 100% $101,360,000
Valor en letras Ciento un millones trescientos sesenta mil Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $101,360,000

OFERTA Y DEMANDA

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12

Perspectivas de valoracidn: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de
mercado del mismo, se consideran perspectivas de valoracién
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: En el sector donde se localiza el inmueble objeto de avalio se
evidencia una actividad edificadora media, dirigida principalmente
a la construccioén de nuevos proyectos en altura y agrupaciones
en conjuntos cerrados.
Juridica: LIMITACION AL DOMINIO: ANOTACION Nro. 006: HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA, se recomienda sea
levantada antes de cualquier negociacién. La presente tasacién no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por
vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Garaje: El inmueble objeto de avaliio no cuenta con garaje privado.
El edificio El Portal no cuenta con zonas de parqueo.
Entorno: El inmueble esta rodeado de proyectos de vivienda, centros educativos, corredores comerciales, parques, zonas verdes,
zonas recreativas, vias principales, con permanente movilizaciéon de transporte urbano. Las vias de acceso, andenes y sardineles se
encuentran en buen estado. La via de acceso es vehicular.
Propiedad horizontal: Escritura: 4659, Fecha escritura: 29/10/2018, Notaria escritura: Quinta, Ciudad escritura: Bucaramanga,
Administracion: No Aplica, Total unidades: 1UND / PH: 5 UNDS, Condiciones: Solo construccion, Nro. Pisos: 3, Tanque: Si, Nro.
Sétanos: 0, Nro. Ascensores: 0
Estructura: No se observa ningln dafio estructural al momento de la visita técnica, inmueble en buen estado de conservacion. Sin
aparentes fallas estructurales. La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién 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: Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Semi integral, Bafio social: 1, Habitaciones: 3, Closet: 2, Zona
ropas: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: El Inmueble objeto de avalu6 cuenta con acabados en buen estado de conservacion.

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 Geogréfico 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 avaltio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335

MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 MISMO EDIFICIO 3 $170,000,000 0.95 $161,500,000 0 $ 0 $ $1,292,000.00 313-2087608
2 MISMO EDIFICIO 1 $90,000,000 0.95 $85,500,000 0 $ 0 $ $1,379,032.26 313-2087608
3 MISMO EDIFICIO 2 $100,000,000 0.95 $95,000,000 0 $ 0 $ $1,461,538.46 313-2087608
4 MISMO SECTOR 5 $65,000,000 0.95 $61,750,000 0 $ 0 $ $1,470,238.10 601-7868754
Del inmueble 202 . . 0 0
# EDAD AREA AREA PRIVADA FACTOR FACTOR EDAD FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 4 125.00 125.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,292,000.00
2 4 62.00 62.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,379,032.26
3 4 65.00 65.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,461,538.46
4 3 42.00 42.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,470,238.10
5 afios
PROMEDIO $1,400,702.21
DESV. STANDAR $83,310.76
COEF. VARIACION 5.95%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $1,484,012.96 TOTAL $107,442,538.42
VALOR MINIMO POR Mt2 $1,317,391.45 TOTAL $95,379,140.86
VALOR TOTAL $101,360,000.00
Observaciones:
Se realiza investigacion de mercado teniendo en cuenta ofertas similares al inmueble objeto de avalud, en cuanto area construida, ubicacion, zonas comunes, y caracteristicas interiores para determinar el valor
metro cuadrado acorde al inmueble tasado.
Enlaces:
4.-] ://WWW.nuroa.co m. '00076831164357472click_type=0. F%2F nuroa.com. 53A%252F%252F) -0m%252FfakeAdUrl%253Fid%253D58be4b51-648f-3fe2-866d-e4f97ccl 1Type=1&page=1 tion=1&t_sec=1&sectionType=1 27-c8f0-4a7f-9clc-abceel0ecedc&t, id=66b: '27-c8f0-4a7f-9clc-
abceelOecedc&userAgent=Mozilla%2F5.0+%628\Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%62F537.36+0628KHTML062C +like+Gecko?%29+Chrome%2F119.0.0.0+Safari%2F537 .36 &browser=1&isHuman=true&userlp=190.251.172 44&what=apartamentos+norte+apartamento+bucaramanga&search _terms=apartamentos+norte+apartamento+bucaramangag&origin=2&t_or=2&splitTestid=0
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https://www.nuroa.com.co/adform/6570007683116435747?click_type=0&pos=8&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D58be4b51-648f-3fe2-866d-e4f97cc16ba8&searchType=1&page=1&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=66b2c727-c8f0-4a7f-9c1c-abcee10ecedc&t_pvid=66b2c727-c8f0-4a7f-9c1c-abcee10ecedc&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F119.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.251.172.44&what=apartamentos+norte+apartamento+bucaramanga&search_terms=apartamentos+norte+apartamento+bucaramanga&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/6570007683116435747?click_type=0&pos=8&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D58be4b51-648f-3fe2-866d-e4f97cc16ba8&searchType=1&page=1&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=66b2c727-c8f0-4a7f-9c1c-abcee10ecedc&t_pvid=66b2c727-c8f0-4a7f-9c1c-abcee10ecedc&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F119.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.251.172.44&what=apartamentos+norte+apartamento+bucaramanga&search_terms=apartamentos+norte+apartamento+bucaramanga&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
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motena de Vivienda Mtar y e Bollcla

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION:
KR 20 H # 41 N - 36 BARR PTAL DE LOS ANGELES EDIF EL

PTAL PROPIEDAD HORIZONTAL 2 PISO APTO 202 | Portal de
los Angeles | Bucaramanga | Santander
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335

OTROS ANEXOS

DOCUMENTO PARA ACTUALIZAR-1

Proceso
No & w
- - | SECRETARIA DE PLANEACION =
Subproceso Serie Mubserie CERTIFICACIONES/ 1
Ares de Estratificacion Cantificado de Estratificacion de Predios
Pt 20 Codigo Subrproceso 10300 Urbanos vy Flurales
Bucaramangs CoaigorSariaMubmernie (TRO) 10300 11

CERTIFICRDO DE ESTRRABTIFICACION N° 419

Bucaramanga. 29/11/2023

Sefor{es)

DIEGO FERNANDO GOMNIALEZ ORTIZ
CARRERA 20# 41N 36 AP 202 ED EL PORTAL
COLORADOS

Ciudad

LA SECRETARIA DE PLANMEACIOMN MUNICIPAL DE BUCARAMANGA. CERTIFICA QUE:
VERIFICADA LA BASE DE DATOS DE ESTRATIFICACION DE PREDIOS URBAMNOS ¥ RURALES
DEL MUNICIPIO DE BUCARAMANGAEL PREDIO IDENTIFICADO CON NUMERO BREDIAL
ANTERIOR 68001-010800760023901 v MU O PREDIAL NACIONAL (MA BICADO
EMN LA CARRERA 20# 41N 36 AP 202 ED EL PORTAL COLORADOS.<OEL MUNICIPIO DE
BUCARAMAMNGA. SE ENCUENTRA CLASIFICADO En ESTRATO UNO (1). RESIDENCIAL, EL
PRESENTE CERTIFICADCO ES VALIDO DURANTE LA VIGENCIA DEL ANO 2023

WVALIDO PARA TRAMITES NOTARIALES —

El presente cerificado no acredita residencio. propiedad o legalidad de la construccién vy esta sujeta a
revision y/o octualizacidn de acuerdo a las caractersticas deil proyecto de construccion definitivo

; TN
A
diificacion@bucaramanga.gov.co
Sobre el presente cerlilicaco aplican los recursos cle ley

e e 3 2023-1-419- 0 1080076002390 1
Se onexc y onuio estampiio Pro Hospilal / Pro Elecinlicocisn e s
Decrelo d‘é Estrallicacisn Urbana: 00 11/2000 Modilicado Decreto 272/2013. 094/2017, 201/2017 v D86/20272

Decreto de Estratfificacion Rural ODAB/201 7
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335

FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335

FOTOS General

Fachada del Conjunto _ Puerta de entrada

Sala Comedor

Sala Comedor Cocina

Hall o Estar de Habitaciones
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335

FOTOS General

Hab. 1 o Habitacion Principal Hab. 1 o Habitacién Principal

Closet hab. Principal Habitacion 2

Habitacion 2 Habitacion 3

Habitacion 3 Closet 3
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335

FOTOS General

Bafio Social 1
_— . _
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1102348335

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-1102348335
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Pigainh ARerit (8 Ml oisae

Corporacion Autorregulador Hacional de Avaluadores - AHA
MIT: Q007266142

Entidad Reconocida de Autorregulacian mediants |a Resolucion 20210 de 2116 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El ==hor[a) Ake MARLS ESZOEAR GAFARSD, identificedo(a) con B Cédul de civdadani ho. B3HETZ08, ==
sncusnta inscrita(a) en el RegiEtn Abiert de Awaledorss, desds el 20 de Febirero de 2020 v =2 ke ha a=ignado sl

nime o da avaluador AV A LG EI7T208,

pedicion de ese catificado al regeto del sanor@) AR MARLS ESCOBAR GAFARD s ancuema

A
Activ . w0 42 50 = =iguis nhes. categorizs y alcances:
AT

Cateqoria 1 Inmusblzs Uibance

Alcance

w CEgs, aparamentos, edificics, oficires, locales comenciales, temsncs v bodegas siluados tobl o
parc@lmante en aregs urlbanes, kotes no chseificados en B estructu@ ecokbgica principal, kotes en spalk de

=i pansion con pBn pancial adoptado.

Fada d=insxipddn R=gm=n
20 Feb 2020 Ragimen Gsada mico

Cateqoria?d Inmusbles Ruraks

Alcance

&  Tamsnos ruraks con o 5in construccionss, como wiviendas, edificics, estab s, galponss, cecas, sEtemas
da riego, drem@je, vBas, adesE3cion de suslos, poxcs, cultvos, pEn@Ecionss, bEs en susk de esparson sin
plan parcial adoptado, ktee pam sl aprovect@mientt agropsc@rio ¥ demas infesstuctura de sxplobcion
sitimdos totalments en asas iu@les.

Fecha de insxipdon Re=gmen
20 Feb 220 A2gim=n Asads miso

Cateqoriz 3 Recursce Maturaks y Soslos de Protecoion

Alcance

* Benesambieniakles, mims, yacimisntcs y explo@cionss minemks. Lotes incluidos en B estructu@ ecokbgica
principal, kEs dsfinidos o contsmpldes en el Cadigo de mousos MEtuEks Renovablkes ¢ dancs

ambianakes.
Fecha de inaipdon Re=gmen
20 Feb 220 A2gim=n Asads miso

Fagim 1 d= &
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RAA
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[P . o AT A IS4 W
r i dudt, it -t

Cateqoriz 4 Ch@Es ds Infrasstructura
flcance

*  Estructu@s espaciEles para procsso, pusntes, toneks, acueductos y conduccionss, presas, asropusios,

mua lles y damas constr uoziones civies da infAsstriuctu@ similar.

Fecha de inxipdon Re=gm=n
20 Feb 220 A&gim=n Asads miso
A A

Alcance
a

Edificaciones de comes nacion arquitectanica ¥ monumentos. histdricos.

Fecha de inxipdon Re=gmen
20 Fab 220 Aagimen Acads mico

Cateqoriz B Inmusb s Especiales
RAlcance

» Inzluye cantrce comarcgles, hotales, cokgios, hespiEks, clincas y aance da cbas. Incluye todce bs

inmusb k= que no == clEsifiquandsantro de o= numerakes ankrioes.
Fecha de inaipdon Re=gmen
20 Fab 220 Aagimen Acads mico

Cateqoria 7 Mequimara Fig, Equipos y Maquinara bil
Alcance

» Buipce abchicoes y mecanicoe de =0 an B industra, motores, subsetacionss da planta, Bokenos alEoticos,

eqUipos de gene@ciin, subssBciones da traremision v distbucion, equipos e ifEestructua de tAnemEion
W dietribuzion, mMaquim@ara de comstruccion, movimiento ds tiera, ¥y mequinara paa producsion ¥ procsso,
Bquipos de computo: Microoom pulado s, impresoms, moniores, modsmes y» otios acoesornics de estos
squipos, redes, main rames, pariféricos espac@les ¥ otros equipos acoesorics da estos. Equipos detalsfonia,
slctiomedicima y Ediocomunicacion. Tansporte Automotor wehicules de t@nspoie tereste como

aubomoviles, campercs, camionss, busss, tEctores.camionss » remolques, mobcickls, motocicks,
mototriciclos, ciEtimotos, bicicletas ¢ =imiBres.

Fecha de inxipdon Re=gmen
20 Fab220 Aagimen Acads mico

Pagim 2 ds &
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Cateqoriz & Mequimara y Bquipos Especiolkes

Alcance

T hEves, @srongves, trense, bocomoto@s, vagonas, tekfancoe v claluer madio de trareporte diferants del
autmotor descrito an la cle=e antsrior.

Fada d=insxipddn R=gm=n
20 Feb 2020 Ragimen Gsada mico

2 Are, joyas, oriebrena, atssangs, mu ultural, arquackagico, pake mbeoldgico v

similarss. D0
Fada d= insxipddn R=gm=n
20 Feb 220 A&gimen Gsads mico

Cateqoriz 10 Semovientss y Animaks
Alcance

2 Samovisntes, animaks y musbles no clesificados an ot@ espacalidad.

Fecha de in=ripdcn R=gman
20 Feb220 Aegime=n Acads mico

Cateqoriz 11 Actives Operaciomles y Establecimisntos deComearncio

Alcance

» FRewabreacion de actvos, imentarics, materia prima, prodoucto en procsso ¥ producto EBrminado.
Estah lecimisntos de comencio.

Fecha de inmripdcn R=gman
20 Feb220 Aegime=n Acads mico

Cateqoria 12 Imangibles

Alcance

= Mamcas, plentes, sacwice ampresarales, damchee aulor, nombres comac@ks, darschos deportivos,
e=pectio EdicsEctrico, fondo ds comenzio, prima comarc@l y otros simiEres.

Pagim S ds &
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Feacha deinripdcn R=gmean
20 Feb 220 Aegimen dcade mico

Cateqoria 12 Imangibles Especgks
flzance

» [Oano emengants, luco ce=ants, dano mo@l, =envidumbres, derechos heenc@ks y litigoscs ¢ damas
danazhoe de indsmnzacion o calculos comps reatorice: » cualquier otro darscho no contemplado an B chses

ane rioes.
E
LA R=gman
20 ﬂ-ﬁimen BoadE mico

Loe datos de contacto del Avaluad or son:

Ciudad: BOGOTA, BOEOTA DG

Cirscion: SALLE 132 SUR # 16- 41 ESTE
TelEdono: 2102657201
Caorren Elbchonico; ameg. BOSE@gmail.com

Titulos Académicoe, Cartificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Téznico Labo @l Por Compstences en Awsilar da Avaloce y Liquidacion - Corpo@acion Tacnica y Empresar@l Baizen

Cue revieados log archives de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion

Sutorregulad or Hacional de Avaluadores - AHA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra slila)
sefior(a) AHA MARLL ESCOBAR GAF AR, identificadola) con la Cadula de ciudadania Ho, 63537208,

El{la) sefiona) AHL MARL ESCOBAR GAFARD =& encuentra al dia con &l pago sus demchos de registro,
ael como con la cuota de autorregulacion con Corporacién Autorregulad or Hacional de Avaluad ores -
AL

Con =l fin de que &l destimtarnio pusda wvarficar sste cartificado == kB ==ignd &l siguients cadigo de QR » pusds
e=cansarko con un diepositivo mawil u otro depositive lector con accsEo 3 intemst, descarg@ndo prevamente ueE
aplicacion de digitalzacion de cidigo QR que son gatuites. La varificacian también pueds eBectuarss ingresando al
FIfd dirsctameants en |2 pagina da FAA hitp Sfeww . @3.00g.00. CiElquier inconsistencia entre 3 informacion aca
comenida v B qua repore B warficacion con el cidigo debe ssr inmed@bmenke eporeds 3 CorpoEcion
Automegubdor Racional da Avaluadanss - ARA.

Pagim ¢ ds &
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--;

PIN DE VALIDACKOH

at0al

El prezants cafificado == expide en B Repiblica de Cokbmb@ de conformidad con B infor mecidn que mposa an el
Fiegiztro Abie o da Avaluadores FAA., 3 s un [01) digs dal mes da Moviembee del 2023 y tiens vigancia de 20 das
cakndario, contadee a partirde B fecha de expedicion.

AksandE Sw=ec
Fiapnresantants Legal

Pagim 5 ds &
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Proceso No. Consecutivo

DIRECCIONAMIENTO Y PROYECCION MUNICIPAL CEL 12237
Subproceso: Serie / Subserie: CERTIFICADOS/ R
Grupo Estratificacion Certificado de Estratificacion de Predios %
Socioeconémica Cédigo Urbanos y Rurales. ﬁ
Subproceso: 1240 Cadigo/Serie/Subserie (TRD): 1240-52,16

CONSTANCIA DE ESTRATIFICACION N° CEL 12237

Bucaramanga, 29/11/2023

Sefior(a)
Att. GONZALEZ ORTIZ DIEGO FERNANDO
Ciudad

LA SECRETARIA DE PLANEACION MUNICIPAL DE BUCARAMANGA DA A CONSTAR QUE:
VERIFICADA LA BASE DE DATOS DE ESTRATIFICACION DE PREDIOS URBANOS Y RURALES DEL
MUNICIPIO DE BUCARAMANGA, SE REALIZO LA REVISION DE ESTRATO PARA LA LIQUIDACION
DEL IMPUESTO PREDIAL, COBRO DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS Y SALUD
SUBSIDIADA, CONSTANDO QUE EL(LOS) PREDIO(S) SE ENCUENTRA(N) RECLASIFICADO(S) PARA
LA VIGENCIA 2023, DE LA SIGUIENTE MANERA

Estrato
Actual

680010108000000760901900000023 K 20H 41N 36 AP 202 ED EL PORTAL 1

Predio Direccion

La presente constancia no es valida para nuevos desarrollos urbanos y/o nuevas matriculas de servicios
publicos

BENJAMIN RUEDA ACEVEDO

Profesional Universitario

Secretario Técnico Comité de Estratificacion

CC. SECRETARIA DE HACIENDA.
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