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Los
FRosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Avaluo solicitado por: ANDRES CRUZ VARGAS
Ciudad

Apreciado(s) Sefior(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de Valuacién
correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de propiedad de DENIS ORTIZ DORIA ubicado en la
CALLE 21 # 30 - 43 MZ D CASA 62 BARRIO COOPSAGUA COOPSAGUA, de la ciudad de San José de
Guaviare.

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 Resolucién 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segun los criterios analizados, nuestro Avallo arrojé un valor de $112,930,000.00 pesos m/cte (Ciento doce
millones novecientos treinta mil).

Atentamente,
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

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
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de $410,000.00 46.47% $52,480,000.00
Terreno

Area Vivienda de 1 93 M2 $650,000.00 53.53% $60,450,000.00
Construida nivel

TOTALES 100% $112,930,000

Valor en letras
Ciento doce millones novecientos treinta mil Pesos Colombianos

Perito actuante

\/\/2

JAIR VICENTE SARMIENTO TURRIAGO
RAA Nro: AVAL-86048020
C.C: 86048020

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 112,930,000.00
Proporcional 0 112,930,000 Valor asegurable 112,930,000
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 6

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1116206515

GENERAL
Cédigo LRCAJA-11162 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
06515

Dirigido A Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Tipo NIT. Documento NIT Email
identificacion 860021967-7

Solicitante ANDRES CRUZ VARGAS

Tipo C.C. Documento 1116206515 Teléfono 3123053112
identificacion

Email andykrux.acv@gmail.com

Propietario DENIS ORTIZ DORIA

Tipo C.C. Documento 64563936 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CALLE 21 # 30 - 43 MZ D CASA 62 BARRIO COOPSAGUA
Conjunto no aplica
Ciudad San José de Departamento  Guaviare Estrato 1

Guaviare
Sector Urbano Barrio COOPSAGUA Ubicacion Terreno —

Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP SometidoaPH No
Observacion El inmueble, se encuentra ubicado en sector occidental, en barrio consolidado dentro del

casco urbano de San josé del guaviare, en el barrio encontramos vias destapadas, las
viviendas respetan los paramentos y limites para las zonas peatonales. Los andenes son
discontinuos, se observa en las viviendas antejardines amplios y cubiertos, en algunos
predios con encerramiento..

Se observaron servicios publicos de energia, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario,
con contadores instalados y en funcionamiento.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1116206515

CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA PISO 1

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Vivienda Piso inmueble 1

Unifamiliar Otro Método MERCADO
evaluacion

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

UND VALOR AREAS UND VALOR

M2 128 CATASTRAL
AREA DE M2 128

M2 93 TERRENO
AREA M2 93
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 3919000
CATASTRAL 2024

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 128 AREA DE M2 128
TERRENO
M2 93 AREAPISO 1 M2 93
VALOR
80 10240
100 12800
rectangular Frente 8
16 Relacion 1:2

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracion altas

Se observan ampliaciones verticales en algunos predios, ademas, de adecuaciones, para
habitaciones y aprovechamiento de los patios o solares.

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 alta.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1116206515

REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto 006 del 26 de Abril del 2023
Area Del Lote 128

Forma Del Lote rectangular

Topografia plana

# Unidades Predios(Predios 1

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo urbano

Uso Principal Norma residencial

Uso Compatible Norma comercial

Uso Condicionado Norma limitado a impacto ambiental y sonoro
Uso Prohibido Norma industria

Tratamiento residencial

Indice DeOcupacion 0.8

Indice DeContruccion 0.9

Antejardin cubierto con tejas zinc y columnas.
AislamientoPosterior si presenta

Aislamiento Lateral no presenta

Altura Permitida tres niveles.

Densidad 80 viviendas x ha

Amenaza Riesgo Inundacion no presenta

Amenaza Riesgo Movimiento en  no presenta

masa
Suelos De Proteccion no aplica
Patrimonio no aplica

Observaciones Reglamentacion El acuerdo 06, del 26 de abril del 2023, muestra al Barrio Copsagua,
urbanistica: como un barrio consolidado, con presencia de servicios publicos
conectados a las redes municipales.
El bario cuenta con zonas verdes, polideportivos cercanos, sistema de
atencién en salud, iglesia, y vias vehiculares.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Plano Uso de suelo
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Departamento del Guaviare
Municipio de San José del Guaviare
ALCALDIA MUNICIPAL
NIT 800103180-2

Tabla 5. Barrios del perimetro urbano actual de la cabecera municipal. 2019

D BARRIOS AREA | 1D BARRIOS AREA
(Ha) (Ha)

Centro 25,84 Bello Horizonte 31,73
2 20 de Julio 25,98 2 | Popular .81
La Esperanza 9.33 Heliconias 69
4 odelo 4.55 4_| Divino Nifo 55
Primero de Mayo 4.5 Remanso 26
E Comuneros 5. G 4,97
El Progreso 2, Primero de Octubre 9.8
8 | San Ignacio 4.4 E1 Porvenir 19,98
S | LaGranja 4 Belén de Ia Paz 5,96
0| El Triunfo 7 0 [LaPaz 9,95
San Jorge .9 1_| San Jos& 5.7
2| villa Andrea 04 | 32 | Bicentenario 13.83
San Jorge 2 1 33 | Villa Union 0,65
4| El Dorado 24,24 | 34 | Providencia 21
Suenos de 7.0 35 | San Andrés 74
Villa Angela 4,67 | 37 | La Victoria 39
Villa del Prado 1.68 | 38 | Araza 55
Viilla del Pargue 1,76 | 39 | Brisas del Guaviare 27
Santa Rosita 10.22 | 40 | Brisas del Yurupary 82

0 | Santander 16,55
AREA TOTAL 328,21

Con base en la informacion soportada por el IGAC, se encuentra que la cabecera municipal de San
José del Guaviare, en su perimetro urbano tiene cuantificadas 12.612 predios distribuidos en 431
manzanas.
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Plano de Clasificacién del suelo
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Tratamientos Area Vocacional Oriental

TRATAMIENTO |USQ vu_1 vu_2 vu_3 vu_4
Principal VI-V2 V3V [VI-V2V3VA[VIV2 V3 VA [VI-V2-V3-
V4
Complementario [C1-C2- - DIl-C1-C2 -DI1-[C1- DIl C1
I= i6 DI2- DI2
Restringido I - N1 — C2_Di2- N1 DI
Prohibida Todas los|[Todas  las|Todas las|Todas  las
demas demas demas demas
Principal RP1 RP1 RP2 RP1 RP2
< [Complementario DIl DI
esiricta ' [Restringido RP2
Prohibido fodas las|[Todas  las[todas las|todas  las
demas demas demas demas
Factor de edificabilidad Area Vocacional Oriental
[TRATAMIENTO |[FACTOR DE EDIFICABILIDAD vu_1 vU_2 VU3 |VU_4
[TAMARG MINIMO LOTES (M2] 90 E9) 50
FRENTE MINIMO O LADO MENOR / MTS B B 3
[ALTURA MAXIMA/N N° DE PISOS 5 5 5
INDICE DE OCUPACION % 75 75 75
[ACCESO VEHICULAR Todas las lendran acceso
directo de las vias vehiculare:
[AISLAMIENTO POSTERIOR 9.00 M2 con lade minime de
aislamiento de 3.00 mis en una
CONSOLI- esguing.
DACION [AISLAMIENTO LATERAL Mo se aceptan en predios medianeros|
VOLADIZO ANTERIOR 1.20 mts en todo tipo de conshruccion
VOLADIZO POSTERIOR 1.00 mts en todo tipo de construccién,

e = z
<

2 = > e
Conmutador S848214- 5849483

5840889
Calle 8 No. 23-87 Barmis EI Centro, Telofax 5840402

www.sanjosedelguaviare-guaviare.gov.co
7

Departamento del Guaviare
Municipio de San José del Guaviare
ALCALDIA MUNICIPAL
NIT 800103180-2
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Afectacion Vial
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1116206515

INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
1727 EscrituraDePropied 07/12/2023 unica San José de
ad Guaviare
MATRICULAS
480-7084 20/12/2023 01-00-0374-0013-000 casa
Observacion Se encontro en el historial de anotaciones, que el predio se adquirio en el afio 2018, y la

ultima anotacién, corresponde a una actualizacién de la nomenclatura.

La tasacién no constituye un estudio de titulo, ni se asume responsabilidad por los vicios
ocultos u otras caracteristicas del inmbueble.

Limitacion de dominio: no aparace, en ninguna anotacion, del certificado de libertad y
tradicidon suministrado.

GARAJES Y DEPOSITOS

INFORMACION GARAJES

Numero |Tipo Matricula | Area(mts |Unidad Capacida | Forma Cubierto |Servidum | Total
2) d bre Garajes
0 Mt2 No

Comun
uso
exclusivo

INFORMACION DEPOSITOS

Nomero Tt Juariua |areaime
0

Privado

Observacion Los garajes y depositos, son construcciones comunes en viviendas de propiedad horizontal,
o0 viviendas al interior de un condominio o conjunto cerrado.
No aplica para esta propiedad.

DEL ENTORNO

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1116206515

Energia
Acueducto
Alcantarillado

Gas

Sector Inmueble Sector
Sl Sl Alumbrado Sl

Sl Sl Arborizacion Sl

Sl Sl Alamedas NO

SI Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso
predominante

Estrato

Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Residencial Area de Residencial. Demanda / Fuerte
actividad Interés

1 Barrio legal Si Topografia Plana

Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Bueno 0-100 Andenes SI Bueno
Bueno 0-100 Sardineles NO No hay
No hay Vias NO No hay

pavimentadas

Bueno 100-200 Tipo de via dos carriles, destapada
Bueno 100-200
Bueno 100-200

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO Basura NO Inseguridad NO
NO Aguas NO Otro NO

El barrio Copsagua, presenta desarrollo por autoconstruccion, no se identifican uniformidad
en el disefio arquitectonico, ni en sus fachadas, los antejardines amplios, los han hecho
parte privada de las viviendas, haciendo encerramientos en carpinteria metalica. En el
barrio Cercano, se encuentra cancha de futbol, polideportivo, y en el mismo barrio, parques
y zonas verdes.

11/25



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1116206515

ESTRUCTURA

Estado de la Bueno Estructura Tradicional Estructura Sl
conservacion reforzada

Material Ladrillo Tipo Porticos:Vigas_

construccién estructura Columnas

Dafios por NO Ajustes SI Cubierta teja metalica
Sismos sismos

resistentes

Fachada pafete y Ancho 6-9 metros Irregularidad No
pintura fachada planta

Irregularidad No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia

altura vivienda vivienda

Ao 2010 Edad Inmueble 14 afios Vida atil 100 afios

construccion

Estado Usada %Avance
construccioén

Licencia No presenta.
construccion

Observacion La vivienda se encuentra en buen estado de conservacion, no se observan gritas ni fallas en
su estructura, en el recorrido interno. La presente tasacion no constituye un dictamen
estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria civil.

Se encontro en los muros internos, pafiete, enchape y estucado ha un nivel homogeneo,
para la proyeccion a futuro del cielo raso.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Integral
Banos 1 Patio interior 1 Habitaciones 2
Sociales
Closet 0 Bafios 0 Estar 0
privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin No Zona verde No

Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 1, Patio interior: 1,

Habitaciones: 2, Zona ropas: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno

Se identifica pusos con porcelna, muros con pafiete y estuco, cocina con meson enchapado,
bafio con aparatos en porcelana y en cemento rustico. Patio al fondo, en parte descubierto,
posee tanque aereo a 3 mts, sobre columna en ferroconcreto.

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Sencillo Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Muy bueno Bueno. Bueno. Bueno. Muy bueno Bueno.
Observacion El predio posee dos accesos desde la calle, uno de ellos es un porton tipo garaje que da

acceso a una de las habitaciones, y el otro la puerta de acceso a la sala - comedor, la
cocina, amplia, bien iluminada, de concepto abierto, para la vision de la sala - comedor y los
accesos a las dos habitaciones, en el patio, se encuentra la zona de ropas y lavadero, asi
como el patio descubierto, el predio posee encerramiento permitral con muros en bloque
cocido a la vista en el patio, al interior del predio, los muros tienen pafiete y estuco.
Conexiones y sistema de red de energia, segun la norma en tomacorrientes, interruptores y
bombillos. Red de acueducto en la cocina, tanque y bafio. alcanterillado conectado a la red
publica.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccion: CALLE 21 # 30 - 43 MZ D CASA 62 BARRIO COOPSAGUA | COOPSAGUA | San José de
Guaviare | Guaviare

d T o -
i 6 o & San Fagongs
' ) ” T Sr Carrera EE{:\E}‘*.\Q&
G g )
.Iur Q% TEEEQ
o ¥ b
/ 5 : : 3(;3‘
5 Vil g %
Il"{t ot P tha i"_l;:
SR :
; M J.,-" "l':-'T ) \_'f."“ u
B L B, 6 I TR/
AT ., Sal
u"‘ té ﬂ"‘: ] [:] -
ey N - IRES TN T UELA
- z *\. "'{:-.I '\.\I g 1] Ll
Farque Ciudad ¢ ¢ q W Sy
% . 3 e £
¢ Monles Ao o " A % ¢ PR
LA RS
Ay .,.' Fs , $ &
P e [ P - i
i Santa lsabel (1) Gt o 80 /N :
B b 0 f & A
A e i ':'!r._. I ol
o ' 3 gy &
¥ ol
o A o3 i i
.3:." aﬂ'::i.'_, ".?‘- b
I o & RES
MAN3U = § : Tercer
& oy L MTd
%% £ ] I-.ﬂlenmm,-;
Sena m |5:‘-|’I~. {-ﬁ " o fJI.'llj.-'|,|| & b
ot ) A llp Cai
F\j\n '&b‘fi‘ 1E...- o o 4. .xf.\ .-':h::' 'E',;- _::: = |-.-.._,: "I""-:"g.
] L} e o M F
o o - i Iy 2 EDUAR
a AGUAL S i ! TR L i Cafly [0 Hospital
ORGE LI %A De La Horlig T [ o Gy,
o i i Dingedal 35 - o Catyl, 1 Bl "
% Ty 11 r & o 8 1116 4
'F_.' T ."J'.C .;r-' .;-:P P l:-ﬂ.-ﬂ_ iy "’r_é_ ‘E‘h
i A (g T
) B % el B R T +F
|1."'l"'llL {;" ".‘-'l n i il " hu i A ::I} i i
i . fi ¥ i 1
ARR Ve & Qi E Ay
i} iy o 2. Y i ) i ) @
RDO SANTANDER b . 0“ iy M
P 4, LUNAS Hortia ) &
28\ #7 T OANTONIO. G panx s &
B TR\ NARINO Y - & E
[ (o " 0 o Aty & i N
2R B A Ny ST %
% o oy ‘;u"" ) 1 S Sp FARRTS Cnica
ANTIAGD ' At Lt 5 x‘%,g' e ﬁf',:-ﬂ L"e.“., OLICARRA EI"H*'}W
Y ERE] R G il ol ] icar
PEREZ g o {,;le PSR, - Rl 8o H ;. pa o

LATITUD LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 2.5649868339019872 MAGNA SIRGAS: -72.63100683340048
GEOGRAFICAS : 2° 33" 53.9526™ GEOGRAFICAS : 72° 37" 51.6246"

14/25



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1116206515

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 vivienda en zona $141,800,000 0.95 $134,710,000 6017868754 188 90 $680,000 $61,200,000
cercana
2 predio en el $149,000,000 0.8 $119,200,000 3215072842 90 63 $1,230,000 $77,490,000
centro
3 predio en la zona $229,000,000 0.95 $217,550,000 3106802323 91 180 $980,000 $176,400,000
4 predio en zona $287,700,000 0.95 $273,315,000 3004105528 168 168 $1,200,000 $201,600,000
cercana
Del inmueble 128 93
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $80,600,000 $428,723 1.0 1.0 0.95 $407,287
2 $41,710,000 $463,444 1.0 0.9 0.90 $417,100
3 $41,150,000 $452,198 1.0 0.95 0.95 $429,588
4 $71,715,000 $426,875 1.0 1.0 1.00 $426,875
PROMEDIO $420,212.54
DESV. STANDAR $10,149.51
COEF. VARIACION 2.42%
TERRENO ADOPTADOM2 $410,000.00 AREA 128 TOTAL $52,480,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $650,000.00 AREA 93 TOTAL $60,450,000.00

VALOR TOTAL

$112,930,000.00

Observaciones:

Enlaces:
1

https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-50b0-ef077d57967¢-87dc-70138da6-92
fcopage=1&pos=1&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=f443b659-543e-4655-8dd6-6ff60800b8ef

2.-https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/casas-venta-san-jose-del-guaviare-vp1858879-
iosinmobiliarios2utm_source=Lifull-cor

_medium=referrer

connect&utm_medit

El predio, tiene un valor comercial, de 52°480.000,00 para los 128 mtrs cuadrados, y el area construida tiene un valor comercial de
607450.000.00 para los 93 mtrs cuadrados. dando un total de 112°930.000,00

3.-https://www.doomos.com.co/de/8010456_casas-la-juliana.html?utm_source=Lifull-

4.-https://www.yumblin.com/cc

-en-

venta-1542022utm_source=Lifull-connect&utm_medi
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PLANO DE DISTRIBUCION

16 mtrs

Plano

FLAMNO DISTRIBUCIOM DEL PREDIO CON RATRICULA 420- 7054

2 mtrs
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FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble

Contador de Energia _ Contador de Agua

Contador de Gas Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble Nomenclatura

| Calle 21 N° 30-43 |
'B/ COOPSAGUA

EFRRNEY, ~rR | kR ) Bl
1010772041515 15
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FOTOS General

Sala Comedor Sala

Cocina Hab. 1 o Habitacion Principal

Habitacion 2 Habitacion 2

Bafio Social 1 ) Cubierta-Techos
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FOTOS General

Patio Interior Patio Interior

Detalle de acabados Areas o Documentos
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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 apreciacién personal expresada por un
profesional que cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente
aceptados en esta especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio mas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalio, en un plazo razonable de
exposicion, en una transaccioén llevada a cabo entre un oferente y un demandante libre de presiones, bien
informados.

ABREVIACIONES: Apartamento: APTO 6 AP --- TORRE: TO --- LOTE: LO --- CASA: CS o0 CA --- AVENIDA:
AV --- CALLE: CL --- CARRERA: CRA 6 KR--- Diagonal: Diag. --- Conjunto: CJ --- Edificio: ED ---
Residencial: Res --- Etapa: ET --- SIN Estrato: SE---Matricula inmobiliaria: M.l.--- Certificado de libertad y
tradicion: CLT---- SIN INFORMACION: S/ s 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 Resolucion 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos 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 avalto, con una
tasa de capitalizacién 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 construccidn a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y
restarle la depreciacién acumulada. Para la depreciacién de las construcciones se deben emplear modelos
continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el
estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

4-) Método o técnica Residual: Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccidn, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avallo. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propdsito 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 operacion. 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
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vecindario, estdn 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 valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de
ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion. Se adjunta
el registro RAA de avaluador en el presente informe. Las descripciones de hechos presentadas en el informe
son correctas hasta donde el Valuador alcanza a conocer. Los andlisis y resultados solamente se ven
restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe.

CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion
urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacion del
avallo. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compaiiia
valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion y ubicacion 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 Avallo 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 Avalto es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propésito
expresado en el mismo, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacion no
constituye un dictamen estructural, de cimentacion, de hidrologia, de suelos, de sismologia, o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines
relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del
inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -seglin la vida atil consumida de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume
mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de
conservacion malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacion 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: Titulacién, Modos de
Adquisicion de Dominio, limitaciones de dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal. El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion. Por tales motivos, el presente 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 &rea 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 Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha
expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas, intrinsecas, extrinsecas y normativas del inmueble
valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del
mercado inmobiliario comparable. Por otra parte, el Decreto 145/2000, "por medio del cual se establecen las
condiciones de los créditos de vivienda individual a largo plazo, el avallto 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 avaluo, 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 avalio, 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-1116206515
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RAA ANAV

SUTORREGALADDAA OF £330 IADDAES

Pagarns ANt fif B e

Corporacion Colombiana Automreguladora de Avaluadores AHAY
FIT: Q008 A027-5

Entidad Reconocida de Autamegulacion mediante la Resolucion 26408 dal 18 de Abril de 2018 de la
Supsrintendenacia de Industria y Comarcio

El =afior[@)J AR VICERMTE SARMIEMT S TUR RS, identificado @) con B Cadub de civdadania o, 85048020, =2
ancuamE irEcrio(@) an el RegiEtn Abets ds Awaledorss, desds al 23 da Mayo ds 2018 y =5 e ha =igmdo =l

nomero da gvaluador A8 L-SE0E020 .

) e padicion da este cafificado &l regetro dal sanora) JAIR VICERTE SARMIEMTS TURRIAGED ==
ancl o ER=TE insﬁrit-:n an BE siguiantes categoras v aicanoss:

Cateqoria 1 Inmusbles Ubancs

Alzance

- CzZEas, apgramantce, adficics, oficines, lomales comearnciales, temence v bodegzs siluades ol o
pa:Elmamts an arees utbam=s, kbtes no clBsificados en B e=tructum ecokbgica principal, otes an =suek da

&y parEidn con pEn pancial adopado.

Facha dein=oripsion R=gmen
23 Mayo 2018 Aagimen Asade mico

Categoria?d Inmusbles Ruraks
Alcance

2 Tamanos rurales con o Sin construccio nes, como viviend=s, edificics, establs, galpones, cacas, setemas
da riego, drier@je, vEs, adec@cion da suslcs, pozos, cultivos, pEmecionss, b= en =uslo ds expansion =in
plan parz@l adoptado, kotes pam el aprovecla mieno agropscwEno y demes infeestuctura de esploBcion
sitimdos tolalments an arsas rumEles.

Fachm dein=ripdcn Regman
10dul20ig Régim=n d= Transisian

Cateqoriad4 Chasde Infrasstructura
Alcance

2 Estruclims eepec@ks paE procaso.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n
10Jul20189 Aagimean dsade mico

Pagira 1 de 4
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RAA ANAY

CORPORACION COLOCMEMSMA
GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Cateqoriab Inmush kb= Especaks
Alcance

2 |ncluye cantoe comearcakes, hotales, colegios, hoepiakes, clincas y avance da cbas. Incluys todeoe be

inmust k= qua no =2 clEsifiquandanto ds los numarakes ankriares.
Fecha dein=oripsion R=gmen
10dul20ig Aégimen d= Transicion

squipos de genem@cion, subssBcionss da tramemizion y dist it
y diEtribuzidn, mMaguim@ra de construccian, movimientt ds tierm, ¥y mequ aE produscitn ¥ prosseo.
BEquipce de computs: Microcomputadoss, impreso@s, monibes, modems y otros acoesorics de estos
=quipos, redes, main framas, parifaricoe espaciles v otoe equipos acoesarice da setos. Equipos de telafonia,
alectiomadicima v Ediocomunicacion. Tansporte Automotor: wehicules de t@nspors tereste como

autbmiviles, campercs, camionss, buses, tactores,camiones v remolquss, mobcickbs, motociclks,
mototriciclos, cuatrimatos, bicicletas » simibres.

Fecha dein=soripsion R=gmen
10dul20ig Régim=n d= Transisian

Cateqoria 8 Maquirera y Bquipos Especalkes
Alcance

2 Maves, asonaves, trenes, boomoto@s, vagones, teleféricos, cmlquisr medio ds rarspore difsrenie dsl
autmotor descriio an la cless anterior.

Fecha d=in=sxipsidn R=gm=n
10Jdul2018 Aégimean dsadé miso

Categoria 10 Semoviantas y Animalkes
Alcance

2 Samovientss, animaks y musb ks no clEsificados an ot@ ez pecalidad.

Facha d=insxipsdn R=gm=n
10Jdul2018 Aégimean dsadé mico

Pagira 2 de 4
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Adiciomalments, la inscrito B= siguientes oo dificacionss de calidad de pesom=s [Morma 150 17024 )y exparenc@:

# Carfificacion expedida por Lonja de Proopeded Rae Awaledoes y Conmstruciones de Colbmb@, en B
cateqora Inmusblkes Ubanos vigents he=ta el 26 de Abril de 2022, inscrito en &l RegiEtio Abierb da
AglEmdores, en B feclm que =2 eieE enelanterion cuadro.

}ﬂ. LA FEC-HP. DE YIGENCIA DE LOS DOCUMENTDS ACA RELACIOMADDS, ES INDEPENDIEMTE DE LA

Los datos de contactodel Avaluad or

Civdad: SAM JOSE DEL GUAVIARE, SUAVIARE

Dinscicn: SALLEE M 24-72, B 20 DEJULED
Takiono: 214853523
Corren Elechdnico: ginearmiamto@Eg mailcom

TRASLADOS DE ERA

ERMA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corpomddn Auomeguindor Necional d= Copomddn Colbmbiana Auomeguiadom d= 14 Mayo 2013
Aalmdores - A NA Aombindams AHAY

Cus revisados loe archivee de antscedentes de procesce disciplinarice de la ERG Corporacion
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores AHAY, no aparece sancion disciplinaria alguna contra elfla)
sefioria) JAIR YICEHTE SARMIEHTO TURRLWLGOD, identificadola) con Cédula de ciudad ania Mo, 860450 20

Elfla) sanor(a) JAIR YICENTE SARMIENTS TURRLAWGOD 58 encuantra al dia con el pago sus derechos de
rmgietro, asi como con la cucta de auvtorregulaczion con Corporacion Colombiana Autormguladora de
Mraluadores AHAY.

Zon al fin da que el destimtario pusda werificar ests cartificado =2 kb ==ignd al siguients cddigo de QR, y pusds
e=cansarks con un diepositivo mawil u otio depoeitive kEctor con acseso 3 internst, descan@ndo prevEmeane um
aplicacion de digitalzacion da codigo GR que son gatuitss. L3 venificacion Bmbien pueds efectiErss ingresando sl
FIM dirsc@meanta an [a pagina d= RAA hip Mfeew . @a.orgoo. SwElquier inconsetencia entre 13 informacion aca
comeniday B qua epote B wrificacion coneloodigo debs sar inmedialaments epotada a Cor po@Ecion Cokombiam
Autbmegubdom de Maledores ARAY.
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

PIH DE ¥V ALIDACKYH

abdblaTa

El presante catificado =5 axpide en B Rapiblica de ColbmbE de comformidad con B informacion que raposa an sl
Fiegisto Abiart de Avalmdores RAS., 3 ke tres [02) dE=s dal mes de Ensn del 2024 y tisns vigencia de 20 d@s
cakndario, contades a partirde b feczha de espedician.

Antonio Herbero Saksda
Fiapeeamants Lagal
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