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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: DIDIER JULIAN RUIZ MARTINEZ
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 DIANA MARIA ALVARADO
CARRILLO ubicado en la CALLE 42A 15A-15 ESTE MANZANA E CASA 18 BARRIO CANAAN CANAAN, de la
ciudad de Villavicencio.

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 $204,613,740.00 pesos m/cte (Doscientos
cuatro millones seiscientos trece mil setecientos cuarenta).

Atentamente,

oo =)
5 lc’:%l.e-s

eTNUCTIRA INOBLLI-¥ A A8

5077, 500.441.3341

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 $605,486.00 26.63% $54,493,740.00
Terreno

Area PRIMER PISO 72 M2 $1,042,500.00 36.68% $75,060,000.00
Construida

Area SEGUNDO PISO 72 M2 $1,042,500.00 36.68% $75,060,000.00
Construida

TOTALES 100% $204,613,740

Valor en letras
Doscientos cuatro millones seiscientos trece mil setecientos cuarenta Pesos Colombianos

Perito actuante

JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS
RAA Nro: AVAL-17335856
C.C: 17335856

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 204,613,740.00
Proporcional 0 204,613,740 Valor asegurable 204,613,740
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 6

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-10323  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
93080

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

Solicitante DIDIER JULIAN RUIZ MARTINEZ

Tipo C.C. Documento 1032393080 Teléfono 3219470858
identificacion

Email didier.ruiz3542@correo.policia.gov.co

Propietario DIANA MARIA ALVARADO CARRILLO

Tipo C.C. Documento 52.831.956 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CALLE 42A 15A-15 ESTE MANZANA E CASA 18 BARRIO CANAAN
Conjunto NO
Ciudad Villavicencio Departamento  Meta Estrato 2
Sector Rural Barrio CANAAN Ubicacién Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH No
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: Calle 42A #15A-15 Este Manzana E casa 18 Barrio Canaan de la

ciudad de Villavicencio-Meta.

Al inmueble se llega asi: Se toma la calle 35 o avenida catama, sentido oriente y cuando
se llegue a la carrera 16 Este, se gira a mano izquierda, hasta llegar a la calle 42A y luego
se gira amano derecho en la tercera casa costado derecho.

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

ARETA TERRENO

AREA
CONSTRUIDA 1P

AREA
CONSTRUIDA 2 P

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracion
Actualidad

edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Vivienda Piso inmueble 2

Método MERCADO

evaluacion

Unifamiliar Otro

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 90 CATASTRAL
AREA DE M2 90
M2 N/A TERRENO
AREA M2 173
CONSTRUIDA
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 90 AREA TERRENO M2 90
M2 72 AREA M2 72
CONSTRUIDA 1 P
M2 72 AREA M2 72
CONSTRUIDA 2 P
VALOR
0.80 0
1.4 0
Rectangulo Frente 6
15 Relacion 1:.2.5

frente fondo

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

Es una zona en la que hay terrenos para futura edificacion y en la actualidad se estan
construyendo viviendas individuales tipo VIS y se estan proyectando y promoviendo un
conjunto de apartamentos igualmente tipo VIS.

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.

5/31



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1032393080

REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote
Topografia

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo
Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma
Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma
Tratamiento

Actuaciones Estrategicas
Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral
Altura Permitida

Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en

masa

Suelos De Proteccion

Patrimonio

287 de 2.015
90
Rectangular
Plana

No aparece en el POT

Urbano

Residencial

Comercio tipo A, grupo 1
Comercio tipo B, grupo 1y 2
Actividades especiales
Consolidacion en manzana
N/A

0.80

1.4

No aplica

3m

No aplica

Dos pisos y altillo

91 a 150

No

No

No

No

Observaciones Reglamentacion El inmueble objeto de avaliio cumple con la normativdad urbanistca y su
urbanistica: construccion se encuentra dentro de la maxima legalizable.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

DENSIDAD HABITACIOMNAL

10. Como componente de la politica de largo plazo para el aprovechamiento urbano
se adopta el siguiente espectro de densidades habitacionales:
10.1 En areas urbanas:
Densidad baja: hasta 90 viviendas por hectarea neta urbanizable.
Densidad media: entre 91 y 150 viviendas por hectarea neta urbanizable.
Densidad alta: entre 151 y 200 viviendas por hectarea neta urbanizable
10.2 En areas suburbanas:

Densidad baja: entre 1 y 5 viviendas por hectarea bruta.
Densidad media: entre 6 y 10 viviendas por hectarea bruta.
Densi d alta: entre 11 yv 15 viviendas por hectarea bruta.

Informacion del Predio
Referencia Catastral: 0107 05490003000
Mat. Inmobiliaria: 230-91525
Direccidn: C 42A 15A 15ESTE MZ ECS 18 URB CA
Destino: HABITACIOMNAL
Tipo: URBAMNO
Clase:
Estrato: 1
Propietario: {"T=T==4165) - FABI™™"""""TEROC
A, Terreno: 0 Ha - 20 Mic
A. Edificada: 173 Mitc.
uUlt. vigencia: 2024
Ult. Avaluo: 64 885.000

Plano Uso de suelo-actividad

AREAS DE ACTIVIDAD SUELO URBANO
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Plano Tratamiento urbanistico

TRATAMIENTOS DE CONSOLIDACION

I
]
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Remanso Willa Cirtiz Camalias

Indices Norma

POT VILLAVICENCIO (ACUERDO 287 DE 2.015)
DIDIER JULIAN RUIZ MARTINEZ C.C. 1.032.393.080

Articulo 76°. - Suelo Urbano.

El suvelo urbanc esta constituido por las areas destinadas a usos urbanos gue dispongan
de infrasstructura vial vy redes primarias de encorgia, acueducto v alcantariflado en el cual se
permita llevar a cabo actuaciones urbanisticas de urbanizacidén y construccion, se encuentra
delimitado en el Plano No. 10A “Clasificacion del Su=lo Urbano'.

Paragrafo. Seran objeto de incorporacion al perimetro urbano mediante la Actualizacion de
la Cartografia Oficial definida en <l presente Plan, los predios que cumplan <con una de las
siguientes condiciones:

i. Todes aguellos predios que durante la vigencia de! presente Plan cuenten con a2 Plan
Parcial aprobado y acrediten la calidad de arsas wurbanizadas, entendiendo por estas
las Areas conformadas por los predios qgue. de conformiclad conm las normas
urbanisticas. hayan culminado |la ejecucidon de las cobras y dotaciones a cargo del
urbanizradeor sobre las areas de cesién obligatoriza contempladas en la respectiva
licencia v hayan hacho entrega de ellas a satisfaccidn del Municipio asi como dae ias
empresas de seaervicios publicos correspondientes.

Los asentamientos humanos desanollados informaimente que hayan sido objeto d=

2.
procesos de legalizacicn.
AREAS DE ACTIVIDAD (RESIDENCIAL)
Aaticulo 232 Definicion ¥ Clasificacicom.
espa Pablico W

= suelco dotadc de INfraesSUcChUra. Servicros.

Sgurentes clases de Arcas de Actnvecoad

1. Area de Actividad Residencial A A FR.)
2. Area de Actividad Moderada (A_S_R)

= Area de Activicdad Intensiva (Acac il )
- Area de Actividad Limitada (A.Aa L)

Asrca de Actividad Residancial Ao /R
con presencia de sSeracios v de
e particia
Sl
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Indices Norma
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AISLAWVIIENTOS POSTERIORES

Tabla 46. Patios y aislamientos posteriores

o T Tipo Tado Minimo (mil)
Patio 3.00 T T
Patic 3.06 R S
Patic - 973 de ia alturas de la edficacion, minbmno 3. 00
Ajgslamicnto 75 de 1= altura de la edificacion, minimo 3 .00
Adslounionio 1/3 de Ia aitura de la edilicacion. minimeo .00

Paragrafo. Para el caso de zonas ya desarrolladeoes, se buscara =l empate volumétrico de las
edificaciones con el fin de no generar culatas, siempre y cuando la edificacidn que colinde
lateralmente cumpla el caracter de edificacién permmanents. Son edificaciones permanentes todas
Aaquellas construcciones que se desarrollaron con sujecién a normas urbaristicas y QuUe sus
condiciones constructivas se encusentren =n buen sstado.

AISLAMIENTOS LATERALES

Articulo ==a-

Los aislamientos laterales so aplican omn lodos los [T Gn Lo s licos. o wexcepcicrn el
tratamiento de conservacion. ¥ se regiran balo las sk ==
A o e tratmriento de desorrollo Ios aislmrmientos Intarales Sa rigee e Funcicm e lo Siooie nte
t=oi=:
Tabla 47. Aislamicentos Iaterales
TS O CAaTERA EnTEE EoiET =re

o~
TRATAMIENTO DE DESARROLL O

e
fry Pt

>

e Errescdics €

= oo

5. 00

T
Indices Norma
INDICE DE OCUPACION
. . . — e T -

cne oo o =0
B e =00 > sooo =)
i o = Soo0 oo
ror = 1000 o 7=
B [ Eree To0D0 - Sooo O ==
ey = —ooo o =0
- = o770
e e E oo
A e = TR o
INDICE DE CONSTRUCCION
—wlo S06-. Edificabilidad Dasica =n ratanmientos distintos ol de de=arroiic.
Se define = ente odfi i para todos o= o= o o= clLiales Se amigne tratamiento
distinto al de desanollo. sobre lka cual no sora ogible cosiones urbanisticas, So oxprosa on
indice de construccion Sobre arsoa Ut
Tabla 37 indice de construccion basico para tratamientos en arcas desarrolladas
Tr et ranisa i
7 50 1C sobre
ran=ana i
. 7 so (=
Consciaacion | Fiatarcrma | L350 _
= o =
PRy E—
rejoramiento Inteora +_.so
Consercacian ]
Ronowvacion 150

ALTURAS
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Indices Norma

TRATAMIENTOS

Asticulo 245°. Tipos de Tratamientos.
Para consolidar las poliicas establecidas en el presente Plan, y con el fin de cumplir con
un desarrollo urbano amdnico del Municipio se determina los siguientes tratamientos:

. Tratamiento de Desarrolio

Tratamiento de Mejoramiento Integral

Conservacion
. Tratanuento de Renovacion Urbana

Tratamiento de Consolidacién

NhWN =
4
]
g
ii
0
)
¢
a
0

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION

Asticulo 267, - Tratamiento de Consolidacién.
Se asigna 2 zonas urbanizadas yio desamroliadas de la ciudad que de acuordo a i
<ay = a servicios G

et o :
b on v eatracturs ol doben conmohdarae o wr Patron de daomocdad ¥
ccupacion en coherencia con ol Mmodelo de ocupacion torritorial. Este tratamiento busca
potenciar las cabdades urbanisticas y dar sobdez al entormo wbano permmbendo  on
algunos casos Incrementar el potencial constru

Articulo 2687 - Modand.z-de-; del Tratamiento de Consolidacicon.
Las e N se definen as

1. Con = <he (CM). Los

P Lt rHani i
localizados on osta rr-odaj-d;d de tratamiento podran desarrcllarse por ristnimnipini=s

debermn complic con
Pl oo

= Cow i PG cle P e (CP). Los predios o = wartscar . 1 ==
a=ta modalidad de trMamiemc podrin incrementar moderadaments tn atturs andodens
oo sos siempre y cuando cumplan con todas las

nes urbani v namientos
3. Ceonsolidacidon en Altura (CA). Los predios urb wrbani i en esta
mentar la altura de construccion a siete (7)

an con todas las disposiciones de wolunetria.

cesones urbanisticas ¥y estacionamientos establecidos en =l presents

Aaticulo 269°. - Ambito de Aplicacion del Tratamiento de Consolidacién:

Es el aplhicable a las areas con lotes edificables no edificados o a lotes con edficaciones
susceptibles de ser demolidas y reedificadas, ubicados dentro del sueloc urbano y que se
encuentran identificados en el Plano No. 12A "Tratamiento Urbanistico Consolidacion™.

Paragrafo. En caso de no configurarse las condiciones establecidas en el paragrafo 4 del

articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto 1077 de 2015, los propietarios de los predios localizados
en el tatamiento de consolidacion deberan cefiirse integralmente a las nomas
establecidas en el presente Plan

Indices Norma

Principal (PL): Vivienda

Se define asi al area destinada a la vivienda con presencia imitada de usos compatibles v
complementaros. v presenta el siguiente régimen de uso:

- Comercio Grupo I. Equipaniento Q:itegorla 1

Prohibidos (PH): Comercio Grupo Il Il Activi ientos C i
2 v 3 e Industria Tipo 1.2 w 3.

Paragrafo. Se establece para el sector del barmmico caudal oriental ¥y occidental conmo area
de actividad exclusiva donde no se permuEten usos diferentes al uso prncipal Vivienda

REGIVIEN DE USOS SEGUN EL AREA DE ACTIVIDAD

Tabia 26. Régimen de Usos de las Areas de Actividad

e

=t
“Tso
P ] - s iMoUSTTRIAL
AREA DE .
AT an SaTEoOrEa rsrana = z B = = — -
= g &= = =
= - = = =
PrECoras - Far T e
SoE coMmERGRAL = e e
EsTRATEGICO =l
2 = = e 5
_ArsTosice. e
=
= =
S
- = o E
= =

INTENSIDAD DE USO PARA EL AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL

Tabla 23.

Intensidad de uso para el Area de Actividad Residencial

Fissts un SO del total del Grea construida. of prmer y hasts
. PL | el segundo piso sera el C
COMPLEMENTARIO | CR_| Hasta un 35% del total del area constuida
COMPATIBLE CTB | Hasta un 15% del total del area construida

Solo algunas actividades puntuales requieren plan de
RESTRINGIDO S E > e
PROHISBIDO PH | No se puede construir ni podra entrar en funcionamiento
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INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 20/02/2020 Primera Villavicencio
ad
MATRICULAS
230-91525 14/02/2024 010705490003000 CASA DOS PISOS
Observacion La presente tasacidn no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
En el folio de matricula inmobiliaria no hay limitaciones al dominio que impidan la
enajenacion del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

INFORMACION GARAJES

Numero |Tipo Matricula Area(mts Unidad Capamda Forma Cubierto |Servidum | Total
bre Garajes

Privado- NO Sencillo Paralelo Si
Integral
vivienda

INFORMACION DEPOSITOS

S S 7 S LT

Privado

Observacion El inmueble tiene en el primer piso, dos espacios de garaje o locales, con sus portones de
acceso. No hay depdsitos.

DEL ENTORNO

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia SI Sl Alumbrado Sl
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Acueducto Sl | Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl | Alamedas NO
Gas SI | Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 300-400 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 100-200 Sardineles Si Bueno
Estacionamient  Bueno 300-400 Vias SI Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Bueno mas de 500 Tipo de via V-7
Escolar Bueno 400-500
Comercial Bueno mas de 500

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: En el sector, hay buen transporte publico, las vias principales son pavimentadas, las vias

secundarias algunas pavimentadas, otras no; cerca de instituciones educativas, parques
recreacionales, espacios ludicos, canchas deportivas, comercio barrial y de medinas
superficies.

La via publica frente al inmueble es despavimentada, en buen estado de transitabilidad.
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material

construccién

Dafios por
Sismos

Fachada

Irregularidad

altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccién

Observacion

Sala

Bafios
Sociales

Closet

Bodega

Bueno Estructura
concreto Tipo
reforzado estructura
NO Ajustes

sismos

resistentes
pafiete y Ancho
pintura fachada
No Tipologia

vivienda
2001 Edad Inmueble
Usada %Avance
N/A

Tradicional

mamposteria
reforzada-
dovelas

NO

3-6 metros

Casa Continua

23 afos

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

SI

teja de
fibrocemento

No

100 afnos

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista. La presente tasacién no constituye un dictamen
estructural, de cimentaciéon 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.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

1 Comedor

2 Patio interior

0 Bafios
privados

0 Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Sencilla

7
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Bafnos servicio

Balcon

Oficina

Observacion

Calidad
Estado

Observacion

0 Zona ropas 1 Local 0
1 Jardin No Zona verde No
0 Ventilaciéon Bueno lluminacion Bueno

Casa de dos plantas, vivienda unifamiliar la cual consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina:
Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 1, Habitaciones: 7, Bafio privado: 1, Estar: 1, Zona
ropas: 1, Balcon: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

ACABADOS
Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Normal Normal Sencillo Normal Normal Normal Sencillo Sencillo
Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.

El inmueble tiene el primer piso en obra gris y blanca, con los siguientes acabados: Los
pisos son en alistado de cemento y parte con mineral; las paredes y muros estan pafnetados
y pintados sin estucar; las habitaciones y bafio social tienen marcos y puertas metalicas, el
patio o zona de ropas tiene su tanque lavadero sin enchapar; el bafio social testd enchapado
con ceramica en piso y paredes, con su unidad sanitaria, lava manos con griferia y espacio
de ducha. El segundo piso esta en obra blanca y tiene los siguientes acabados: todos los
pisos, bafios y cocina, estan enchapados en cerdmica nacional de varios estilos y formatos
en buen estado de conservacidn, las paredes destan pafiaetadas y pintadas sin estucar; los
bafios social y privado, tienen sus unidades sanitarias completas, lava manos con griferia y
ducha; la cocina tiene meson en concreto reforzado con su lava platos y griferia; las
habitaciones tienen marcos y puertas metalicas, el bafio privado no tiene puerta, el bafio
social tiene puerta metalica; no hay cielorraso instalado en el inmueble.

acabados sencillos; los pisos estan en alistado en cemento alisado o llaneado con mineral a
excepcion del patio que tiene instalado cerdmica; el bafio social y cocina estdn enchapados
parcialmente en ceramica nacional; los muros estan pafietados y pintados; las dos
habitaciones tienen marcos y puertas metalicas; la puerta de acceso al inmueble y el porton
del garaje es en lamina metdlica; el inmueble tiene cubierta fibrocemento sobre cerchas o
perfiles metélicos y sin cielo raso.
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 BARRIO $280,000,000 0.95 $266,000,000 3102065214 180 158 $1,000,000 $158,000,000
CANAAN
2 BARRIO $150,000,000 0.95 $142,500,000 3135742007 90 84 $1,050,000 $88,200,000
COVISAN
3 BARRIO $420,000,000 0.95 $399,000,000 3132046491 180 275 $1,050,000 $288,750,000
COVISAN
4 BARRIO $250,000,000 0.95 $237,500,000 3002250506 180 120 $1,070,000 $128,400,000
COVISAN
Del inmueble 90 142
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $108,000,000 $600,000 1.0 1.0 1.00 $600,000
2 $54,300,000 $603,333 1.0 1.0 1.00 $603,333
3 $110,250,000 $612,500 1.0 1.0 1.00 $612,500
4 $109,100,000 $606,111 1.0 1.0 1.00 $606,111
PROMEDIO $605,486.11
DESV. STANDAR $5,301.48
COEF. VARIACION 0.88%
TERRENO ADOPTADOM?2 $605,486.00 AREA 90 TOTAL $54,493,740.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,042,500.00 AREA 142 TOTAL $148,035,000.00

VALOR TOTAL

$202,528,740.00

Observaciones:

Enlaces:

Se aplica la metodologia sobre una zona homogénea, tomandose directamente los datos de 8 ofertas comparables. Los valores de oferta se afectaron por negociacion y se concluy6 en 4 de ellas.
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano
SOLICITANTE 12. CROQUIS DEL INMUEBLE
Cedula No. 1.032.393.080 Direccidn: Calle 42A N° 15A-15 Este Mz E
= - - Casa 18
T ) ) DIDIER JULIAN RUIZ MARTINEZ Barrio Canaan - Villavicencio

—_—
| PISO1 |

HABITACION 3 HABITACION 2

ZONA DE

|:| ROPAS
BANO
X %l SOCIAL 1

¢

ESTAR DE
HABITACIONES

HABITACION 1

GARAJE GARAJE

Habitaciones =1 Sala ] Comedor Deposit: [0 Carpinteria ~ M/A
Local Eswdio [0 | Patio [ Estructura  VIGAS-MAMPOSTERIA  fCubierta: FIBROCEMENTO
Bbg 0] [podesa [0] Garaje Muros: FLEXA-PANETE-PINTURA fPisos CEMENTO
Escalera [] |Juesevido [0 ] Balcon Cimientos:  BASE-SOBREBASE Mo. de pisos
Baiios 1 ke [7 e [T]  |Jrebasos:  oBRAGRISYBLANCA Area Constuida M2
Observaciones INMUEBLE UBICADO EN AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL PREDOMINANTE EN TRATAMIENTO
DE CONSOLIDACION EN MANZANA

Perito: Ab. JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS EscALA: 1:100

RAA. - AVAL 17.335.856
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CONSTRUCTORA MNMOSILIARIA SAS

Plano

SOLICITANTE

12. CROQUIS DEL INMUEBLE

Cédula No. 1.032.393.080

Direccion: Calle 42A N° 15A-15 Este Mz E
Casa 18

DIDIER JULIAN RUIZ MARTINEZ

Barrio Canaan - Villavicencio

| e ————————
| PISO 2 |

HABITACION 7

-~

[EN

) Olemos

8

HABITACION 6

COMEDOR

HABITACION 5

C_1 =5
[E
O BANO P.
e
SALA
HABITACION 4
BALCON
Habitacicnes E Sala E Comedor E Depasito: m Carpinteria MADERA
Local o] [Jeswso [0] Patio ] Estructura VIGAS-MAMPOSTERIA _ JCubierta: FIBROCEMENTO
Bbg 0] [podesa [0] Garaje o] Muros: FLEXA-PANETE-PINTURA_Pisos CERAMICA
Escalera [] |Juesevido [0 ] Balcon [ Cimientos: ~ BASE-SOBREBASE No. de pisos
Barios 2] Jowna [1] tejardin - [ 0] Acabados:  BUENOS Area Construlda M2
Observaciones INMUEBLE UBICADO EN AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL PREDOMINANTE EN TRATAMENTO
DE CONSOLIDACION EN MANZANA
Perito: ~ Ab.JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS ESCALA: 1:100
RAA. - AVAL 17.335.856
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FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble
i i —— =

i

Via frente al inmueble Entorno
g N :

Contador de Energia

Contador de Gas
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FOTOS General

del €

Fach,_ada del Inmueble Nomenclatura

Sala Comedor

Comedor Cocina
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FOTOS General

Cocina Cocina

Escalera del inmueble Balcon

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

Bafio Privado Hab 1 Bafio Privado Hab 1
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FOTOS General

Habitacion 2 . - Habitacién 2

Habitacion 3 Habitacion 4
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FOTOS General

Habitacién 5 Habitacién 6

Habitacion 7 Habitacién 7

Bafio Social 1 Bafio Social 1
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FOTOS General

Bafio Social 2

Garaje

Garaje Garaje
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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

25/31



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1032393080

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-1032393080
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RAA

Pagarns ANt fif B e

Corporacion Autorreguladar Hacional de Avaluadores - GHA
MIT: QO0FEEET 42

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante |a Resolucion 20210 de 2116 de la Superintendencia de
Industria y Comeraio

El sanor@) JOHR SARLDS ARIAS ARCIMIEGAS, dentificadol@) con la Cédubl de ciudadana Mo, 173365856, ==
ancuam@ inscrito(a) en el RegEto Abiero da Awahledaes, desds el 07 de Febraro de 2018 ¥ == ke ha a=signado sl

nomearo da avaluador AW A L-17335855 .

';-F "F ﬁmped'r:i\irn dia e=te cartificado el regietn dal s=nor(@) JOHB CARLZS ARLAS ARCIMIEZAS ==
ancl i

Cateqoria 1 Inmusbles Ubancs

Alcance

- 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 de imsaipddn Aagimean Fecta de acimizecan Aagmean
07 Feb g A=gime=n d= Transisian 23 Dic 29 A&gime=n Academizo

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.

Facha dein=oripsion R=gmen
07 En=2020 Régim=n Azad2miso

Cateqoriad Recursce blaturaks v Sus s de Proteccian

Alcance

a  Bienss ambientaks, mims, yacimiantcs y exploacionss minemks. Lotes incluidos en B estructum ecologica
prinzipgal, ko= definidos o contempldos en el Codigo de recusos Metumlkes Renovabks v dancos

ambienakes.
Fecha d=insxipsdn R=gm=n
07 En=220 Aagimean dsade mico

Pagim 1 d= &
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Pagarns ANt fif B e

RAA L

Cateqoriad4 Chasds Infrasstructura
Alcance

1 Estructums espaciks para prosseo, puantss, tinekes, acusd uctos y conduccionss, preeas, asropusros,

mu= lizs ¥ dam&e const ucsionss civiles de infEsstructu @ similar.

Feacha deinsoripsion R=gmen
07 En=2020 Régimen doade mico
A A

Alcance

2 Hificaciones de comsanacidn arqu tsctanica y monume ntes. histdricos.

Facha dein=oripsion R=gmen
0¥ En=2020 Régimen dcads miso

Cateqoriab Inmusb ks Especaks

Alcance

» Incluye cantose comearcakes, hotales, colegios, hoepiakes, clincas y avance da cbas. Incluys todoe be
inmust k== qua no =2 clEsfiquendanto ds los numearakes anke riorees.

Fecha d=in=sxipsidn R=gm=n
07 En=2020 Régim=n dsadémizo

Cateqoria 7 Maquirara Fig, Equiposy Magquinara il

Alcance

»  Bquipos aléchicoe v mecanicoe da =0 an B industria, motores, subsstaciones de plana, &= kbos albctricos,
equipos de gene@cion, subssaciones da traremizion ¥ distbucion, equipos e infEsstiuctua de tEnsmeion
y ditribuzidn, maguim@ara de construccion, movimient de tiera, ¥y mMEquiare paa producsion ¥ procsso.
Bquipcs de computo: Microcompuladonss, impresoms, monibres, modame ¥ otroe acoesarnce de estos
equipos, redes, main frames, pariféricoe espaciles ¢ otoe equipoe accesorice da estos. Equipos de telafonia,
slactiomadicima y @diocomunicacion. Tansporte Automotor: wehicules de t@nspore termeste como
aubmoviles, campercs, camionss, buses, tactores,camiones v remolquss, mobcickls, motociclks,
matotricicls, custrimotos, bicicktas y simibres.

Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
07 En=2020 Aégimean dsadé mico
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Cateqoria & Maquirara y BEquipos Espacialkes
Alcance

2 hlEves, @arongves, tenes, ooomotoms, wvagones, ekefarcoe v clmkquier madio de transporte difers e del
autmaotor describo an la clbess anterior.

Fecha dein=oripsion R=gmen
07 En=2020 Régimen doads miso

riarQ Chrasds Arle, Ofebrerm, Fatrimon@les » SimiEres
: ' ' ' ' &

Alzance

1 Ans, joyas, aoriebreria, afesangs, mu fural, arqueckagico, paknbeclagico

similaras. s
Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
07 En=2020 Régim=n dsadémizo

Categoria 10 Semoviantes ¥y Animales
Alcance

1 Samovientss, animaks y musb ks no clEsificados an otE e=zpecalidad.

Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
07 En=2iz0 Aégimean dsadé miso

Cateqoria 11 Activee Operaciomales y Estabecimientos de Comercio

Alcance

» Rewabrzacion de actives, imeent@rics, matera prima, prodouctc en proceso y products E&rminado.
E=tab ki mientcs de comea nzio.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n
07 En=220 Aagimean dsade mico

Categoria 12 Imangibles

Alcance

= Marcgs, patentes, sscretos empresarales, demchoes auor, nombes comacalkes, derschos deportivos,
e pectio @dioskctrico, fondo de comearncio, primE comercal y obcs =imibres.
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Cateqoria 13 Imangibles Eepec@ks

Alcance

» [C@no emeargamnts, luono ceeants, Bho mo@l, sawvidumbres, darechos heancakes v liigosce vy demas
danec hoe de inds mnzacion o cakculos comps meEatorics y cuakquisr otro derecho no contempbdo &n B chses
aneriones.

Adiciomalments, la inscrito B= =iquientss o= dificacionss de calidad de pesomes (Moma 150 17024 1y exparienca:

* Carfificacian espadida por Lonja de Propiedad Rar Swaledoes y Conmstruciores de Colbmbl@, en B
cateqora Inmusbles U hanos vigants desde &l 12 de Diciembre de 2017 kesta el 12 de Dicembee da 2021,
irezrito &n &l RegEtro Abiarto de Avaluadorss, en B fechaqus == refle@ analanterior cuadro.

MOTA: LA FECHA DE VIGEMCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADDS, ES INDEFEMDIEMTE DE LA
VIGERCLS DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERERMTE DE LA WISERZIA DE INSCRIPCICIH ER EL RAA

Los datos de contactodel Avaluad or son:

Ciudad: VILLAVISERCIZ, META
Dirscicn: CALLE BB 24-10 BARRIC VESA ORIERNTAL

Takbiono: 2214470470
Carrad Elechanico: argsasarmoutioobeom

Titulos Aoadémicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y ctroe programas de formacion:
Téznico Llabo@l por Competancies en Awsilar de Avalics - EDUAMERICA Cantro de Estudice Téonicos ¥
Empresarzks

Cus revisados loe archivee de antecedentes de procesce disciplinarice de la ER& Corporacion
Autorregulad or Hacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra elfla)
sefior(a) JOHH CARLOS ARIAS ARCIHIEGAS, identificad ofa) con Cédula da civdadania Mo, 17335856

Ellla) eefior(@a) JOHH CARLOS ARIAS ARCIMIEGAS so encuentra al dia con el pago sus derechos de

regigtre, @&l comeo con la cucta de automegulacien con Corporacién Autorregulador Hacional de
Ayaluadores - ANL
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Zon al fin da que el destimmtario pusda warificar ests carfificado =5 kb ==ignd &l siguients cddigs de QR, y pusds
e=cansarks con un dispositive mawil u otio depoesitive kEctor con acceso a internst, descarm@ndo prevameane um
aplicacidn de digitalzaciin da cddigo QR que son gatuites. L3 vernificacian Bmbién pueds efectiErss ingresando sl
FIM dirsc@meants an [a pagina d= RAA hip Meweww @a.0rgoo. SwlElquier inconsetencia entre 13 informacion aca
comenida v B que repore B warficacion con el codigo debe sar inmed@menke mporbda 3 CorpoEcion
AutbmegubBdor Racional ds Awaluadomss - ARA.

PIH DE VALIDGCKYH

bELd0abe

= infor M@cidn que rapo=a an el
Fiagisto Abiado de Avaluadores BAA., 3 k= un [01) diz= dal mes da Fs i1ins viganol@ de 30 das

cakndario, contadeos a partirde B fecha de espedician.

Firma:

Aleanda SwErex
Fiapreeamants Lagal
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