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CONSTRUCTORA INMOEILLARLA 5.0.5

QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1102848104

RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES

CLIENTE ANDRES ALFONSO ACUNA CORREA FECHA VISITA 05/12/2023

NIT / C.C CLIENTE 1102848104 FECHA INFORME 11/12/2023

DIRECCION KR 41 # 12 - 96 CO BIFAMILIAR CORREA DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
APTO 101 Militar y de Policia

SECTOR Urbano Estrato 1 EDAD (ANOS) 25 afios

BARRIO EL PORVENIR REMODELADO

CIUDAD Sincelejo OCUPANTE Propietario

DEPARTAMENTO Sucre TIPO DE INMUEBLE Casa

PROPOSITO Modelo 8-14 USO ACTUAL Vivienda

TIPO AVALUO valor comercial

VALUADOR CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ

IDENTIFICACION 3838786

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO LUIS CORREA BOHORQUEZ . INMOB. °
UM. 2418 I&NOTARIA Tercera FECHA | 13/11/2019 APARTAMENTO 101 340-136955
ESCRITURA EscrituraPH
ICIUDAD Sincelejo DEPTO Sucre
ESCRITURA
[CEDULA SIN INFORMACION
ICATASTRAL
L ICENCIA DE No suministrada
[CONSTRUCCION

OMBRE DEL CO|
JUNTO/EDIFICI
o

BIFAMILIAR CORREA

[VALOR ADMINIST] No Tiene

I\AENSUALIDAD | 0
RACION

I\/RXMZ

ICOEFICIENTE DE
ICOPROPIEDAD

53.21%

OBSERVACIONES GENERALES

El Avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe el dia
05 de diciembre de 2023, en dicha visita se observo lo siguiente. El inmueble
objeto de avalué se encuentra ubicado en el Barrio El Porvenir con
nomenclatura KR 41 # 12 - 96 CO BIFAMILIAR CORREA APTO 101, de la
ciudad de Sincelejo, nomenclatura observada en la fachada del inmueble la
cual corresponde a lo registrado en los documentos de propiedad.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 0 Alcobas 5
Comedor 1 Estar 0 B. priv 0
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza
Zropa 1 BServ 0 Jardin 0
Patio 1 Bsocial 2 Balcén 0
Garajes Exclusivo NO Sencillo
Cubierto NO Privado NO Doble
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb.

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 159,461,828

VALOR ASEGURABLE $ COP 159,461,828

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: No
Observacioén de Favorabilidad

El inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Modelo 8-14. Existe una escalera en el antejardin, se solicita para

revision, la licencia con los planos aprobados que genero la escritura de
propiedad horizontal, para validar dicha escalera y su lugar fisico de
construccion.

NOMBRES Y FIRMAS

S

CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ
Perito Actuante

C.C: 3838786

RAA: AVAL-3838786

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

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 5.40.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

INFORMACION DE AREA P.H.

Inmueble objeto de avallio sometido a propiedad

horizontal: Escritura 2418 DEL 13-11-2019 NOTARIA

Ordenamiento territorial vigente a la fecha del
informe: Acuerdo No. 177 de mayo 16 de 2017.

UND VALOR

106.35
$152.031.000

UND VALOR

106.35

Area de actividad Residencial.
so principal Vivienda TERCERA DE SINCELEJO.
ipo de proyecto Casa
otal unidades de vivienda 1 UND/PH: 2 UNDS
arajes No tiene No.
ipo de Garaje
CONSTRUCCION
AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL
AREA CONSTRUIDA M2 106.35 AREA M2
AREA PRIVADA M2 106.35 AVALUO PESOS
CATASTRAL 2023
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS
EN VISITA VALORADAS
AREA PRIVADA M2 106.35 AREA PRIVADA M2
MEDIDA VALORADA

OBSERVACIONES DE AREAS

KR 41 # 12 - 96 CO BIFAMILIAR CORREA APTO 101 | EL PORVENIR | Sincelejo | Sucre estad sometido bajo régimen de propiedad horizontal segin escritura publica
No. 2418, fecha: 13/11/2019, Notaria: Tercera y ciudad: Sincelejo.

SECTOR

Amoblamiento Urbano

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 100-200 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 100-200
Asistencial Bueno 300-400 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 100-200 Acueducto Sl Sl
Ireas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl

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 Mamposteria Confinada Cubierta teja de fibrocemento
Avance(En construccion) N/A Fachada pafiete y pintura
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada 6-9 metros
N° de Pisos 1 Irregularidad Planta No
N° de S6tanos rregularidad Altura No
ida Util 100 Tipologia Vivienda Casa Continua
lVida Remanente 75 Afio de Construccion 1998
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion Bloque La Estructura se presume en buen estado de conservacién, cuenta con zapatas,
Fecha de Remodelacion viga cimientos en concreto, presenta muros en bloque de cemento. No se
Darfios previos NO observaron detalles que impliquen problemas con la misma. La presente tasacion
Ubicacion 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.

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 5.40.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area Privada 106.35 M2 $1,499,406.00 100.00% $159,461,828.10
TOTALES 100% $159,461,828
Valor en letras Ciento cincuenta y nueve millones cuatrocientos sesenta y un mil ochocientos

veintiocho Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $159,461,828
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 Ofertay Demanda: Del andlisis 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 observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES

General: El Avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe el dia 05 de diciembre de 2023, en dicha visita se
observo lo siguiente. El inmueble objeto de avalu6 se encuentra ubicado en el Barrio El Porvenir con nomenclatura KR 41 # 12 - 96
CO BIFAMILIAR CORREA APTO 101, de la ciudad de Sincelejo, nomenclatura observada en la fachada del inmueble la cual
corresponde a lo registrado en los documentos de propiedad.

Juridica: Ninguna registrada en los documentos de propiedad suministrados. La presente tasacion no constituye un estudio de
titulos, ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Garaje: El inmueble no cuenta con garajes.

Entorno: Sector ubicado al noreste del centro de la ciudad, dentro del barrio El Porvenir sector con uso residencial, el predio esta
ubicado sobre una via pavimentada en buen estado, en su entorno inmediato podemos observar todo tipo de viviendas de uso
residencial de uno y dos pisos de altura, y locales comerciales pequefios entre otros. el sector cuenta con todos los servicios
publicos disponibles, los cuales se encuentran activos en el predio, no presenta ninguna problematica social ni de salubridad.
Propiedad horizontal: Escritura: 2418, Fecha escritura: 13/11/2019, Notaria escritura: Tercera, Ciudad escritura: Sincelejo,
Administracion: 0, Total unidades: 1 UND / PH: 2 UNDS, Condiciones: Terreno-construccién, Nro. Pisos: 1, Porteria: No, Horario
vigilancia: 0 horas, Ascensores: No, Nro. Ascensores: 0

Estructura: La Estructura se presume en buen estado de conservacién, cuenta con zapatas, viga cimientos en concreto, presenta
muros en bloque de cemento. No se observaron detalles que impliquen problemas con la misma. 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.

Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 1, Habitaciones: 5, Zona ropas:
1, Zona verde: No, Ventilacién: Bueno, lluminacion: Bueno

Acabados: Fachada pafiete y pintura, muros internos pafietados y pintados, pisos en ceramica y plantilla de cemento, cubierta en
laminas de fibrocemento, bafios sencillos enchapados en pisos y paredes, cocina sencilla con meson en concreto enchapada en
ceramica, puerta principal en aluminio, internas en madera, ventanas en aluminio y vidrio.

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 Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de
la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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MERCADO

# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 Apartamento - Barrio Libertad 1 $150,000,000 0.9 $135,000,000 0 $ 0 $ $1,687,500.00 3005693821
2 Apartamento Florencia 1 $180,000,000 0.90 $162,000,000 0 $ 0 $ $1,653,061.22 3229029697
3 Apartamento Villa Natalia 1 $150,000,000 0.90 $135,000,000 0 $ 0 $ $1,500,000.00 3112238154
4 Cra. 38 N°12-34 1 $180,000,000 0.90 $162,000,000 $ $ $1,472,727.27 3106436331
Del inmueble 1 . 0 0
# EDAD AREA AREA PRIVADA FACTOR FACTOR EDAD FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 10 80 80 0.95 1.0 1.0 1.0 1.0 0.95 $1,603,125.00
2 20 98 98 0.95 1.0 1.0 1.0 1.0 0.95 $1,570,408.16
3 12 90 90 0.95 1.0 1.0 1.0 1.0 0.95 $1,425,000.00
4 8 110 110 0.95 1.0 1.0 1.0 1.0 0.95 $1,399,090.91
25
afos
PROMEDIO $1,499,406.02
DESV. STANDAR $102,303.97
COEF. VARIACION 6.82%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $1,601,709.99 TOTAL $170,341,857.34
VALOR MINIMO POR Mt2 $1,397,102.05 TOTAL $148,581,802.58
VALOR TOTAL $159,461,828.10
Observaciones:
Se da una afectacion por tipologia de acabados, techos y sistema constructivo, con respecto a la comparacion entre las ofertas y el inmueble valuado.
ETVL?Eg/lewv?vg.fmcara\z.com.co/mmuebIelcasarenrventa/elrguvvenw/smcele 0/7816374
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CONSTRUCTORA TNMOBILIARLA 5.4.5

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION: as Brisas
KR 41 # 12 - 96 CO BIFAMILIAR CORREA APTO 101 | EL

PORVENIR | Sincelejo | Sucre
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FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble

Contador de Gas Fachada del Inmueble

Nomenclatura Sala Comedor
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FOTOS General

Comedor Cocina

Zona de Ropas Hab. 1 o Habitacién Principal

-

Habitacion 4 Habitacion 5
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FOTOS General

Bafio Social 1 Bafio Social 2
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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, apligue 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 tradicion: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l METODOLOGIA: Para la determinacion del valor
comercial del inmueble objeto de avallio, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998y
su correspondiente resolucidn reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparacion o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien,
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion
del valor comercial.

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 avallo. Este
método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esté 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 afiliacion profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador. ---- El
profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni
participacion en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que participen en la operacién. Ha
inspeccionado el inmueble personalmente y/o su equipo de trabajo con RAA 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 cddigo de ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los
requisitos de formacién de su profesion. Se adjunta el registro RAA de avaluador en el presente informe. Las
descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el Valuador alcanza a conocer. Los
analisis 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 conservacién normal -segun la vida Gtil consumida de un inmueble o0 a su
estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se
presenten estados de conservacion malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacién segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el propésito 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 inspeccion. Por tales motivos, el presente avalto, no representa
en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que
ver directamente con el area determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado y/o areas
susceptibles de legalizar de acuerdo a la normatividad aplicable. --Vigencia del avallo: decretos 1420/1998 y
422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo 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-1102848104
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