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AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano
QR validez del avalto

AVALUO: LRCAJA-88266089

Fecha del avalto Fecha de visita 18/03/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion URBANIZACION VILLA GRACIELA CALLE 10 CLOT 18 MZM 5B
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Ciudad Villa del Rosario
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Propietario HENRY LEOMAR VILLAN SUAREZ
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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: PEDRO ALEXIS FLOREZ VILLAMIZAR
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 HENRY LEOMAR VILLAN SUAREZ
ubicado en la URBANIZACION VILLA GRACIELA CALLE 10 C LOT 18 MZ M 5 B URB VILLA GRACIELA, de la
ciudad de Villa del Rosario.

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 $140,304,000.00 pesos m/cte (Ciento cuarenta
millones trescientos cuatro mil).

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 AREA DE 97.50 $590,000.00 41.00% $57,525,000.00
Terreno TERRENO
Area AREA DE 67.30 M2 $1,230,000.00 59.00% $82,779,000.00
Construida CONSTRUCCIO

N
TOTALES 100% $140,304,000

Valor en letras
Ciento cuarenta millones trescientos cuatro mil Pesos Colombianos

Perito actuante

LUIS FERNANDO GARCIA BUSTOS
RAA Nro: AVAL-88197626
C.C: 88197626

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaltio en UVR 140,304,000.00
Proporcional 0 140,304,000 Valor asegurable 140,304,000
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 10

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-88266 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
089

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

Solicitante PEDRO ALEXIS FLOREZ VILLAMIZAR

Tipo C.C. Documento 88266089 Teléfono 3106870235
identificacion

Email pedro.florez3195@correo.policia.gov.co

Propietario HENRY LEOMAR VILLAN SUAREZ

Tipo C.C. Documento 88242431 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion URBANIZACION VILLA GRACIELA CALLE 10 C LOT 18 MZM 5B
Conjunto N.A
Ciudad Villa del Departamento  Norte de Estrato 3
Rosario Santander
Sector Urbano Barrio URB VILLA Ubicacion Terreno —
GRACIELA Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIS viviendade Sometido aPH No

interes Social

Observacion La urbanizacion Villa Graciela esta ubicada en el municipio de Villa del Rosario, en el sector
de Lomitas de trapiches, se accede desde la Autopista Internacional o desde el Anillo Vial
Oriental. Cuenta con equipamiento comunal y recreativo.
Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual Vivienda Piso inmueble 1

Clase Unifamiliar Otro Método METODO

inmueble evaluacion MERCADO Y
REPOSICION

Justificacién Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo

de establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion

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

METODO DE COSTO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallio, 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.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA DE M2 97.50 CATASTRAL
TERRENO AREA DE M2 98
AREA M2 67.30 TERRENO
CONSTRUIDA AREA M2 89
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 28856000

CATASTRAL 2024

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE M2 97.50 AREA DE M2 97.50
TERRENO TERRENO
AREAPISO 1 M2 87 AREAPISO 1 M2 67.30
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion 0.77 75.075
Indice construccion 2.50 243.75
Forma REGULAR Frente 6.50
Geometrica
Fondo 15 Relacion 1:2.30

frente fondo

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

Actualidad Se observa desarrollo de proyectos de vivienda unifamiliar y multifamiliar en urbanizacion
edificadora abierta.

5/25



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88266089

Comportamien Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
to Ofertay valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
Demanda media.
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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

Observaciones Reglamentacién

urbanistica:

048 DE 2006
97.50
REGULAR
PLANA

0

ZR3
RESIDENCIAL
COMERCIAL
COMERCIAL
INDUSTRIAL
CONSOLIDACION
N.A

0.77

2.50

3

3M A PARTIR DEL 2DO PISO

N.A

60
NO

NO

NO
NO
El sector esta clasificado en el PBOT como: “ZR-3 Zona Residencial 3".

Indice de Ocupacién 0.77. En sitio se encontré un area de cosntruccién
mayor de 87 m2, area que icluye el antejardin cubierto. Para el presente
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informe se valora el area registrada en documentos, que corresponde a
67..30 m2. Area permitida por la norma: 75.07 m2.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Plano Uso de suelo-actividad

0 AREAS DE USOS COMERCIALES Y DE

SERVICIOS
S AREAS DE USOS INDUS TRIAL URBAMNO

s AREAS DE USOS INSTITUCIONALES O
DOTACIOMNALES

L I AREAS DE USOS RE
—01—0307—-0110—0uu

SIDENCIALES

NiNe A= a.

Plano de riesgos

Aarm Amenaza Alta por Remocion en Masa

Agmnm Avmenaza Media por Remocidn en Masa

Abrm Amenaza Baja por Remocian an Masa I
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INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS
2509 EscrituraDePropied 21/09/2015 San Jose de Cucuta
ad
MATRICULAS
260-187611 07/03/2024 54874010103020023000 CASA
Observacion La presente tasacidn no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El inmueble cuenta con garaje cubierto en antejardin.

DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

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

Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
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Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Zonas Bueno 0-100 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 100-200 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 300-400 Vias Sl Bueno
o] pavimentadas
Asistencial No hay mas de 500 Tipo de via PAVIMENTO FLEXIBLE
Escolar Regular mas de 500
Comercial Bueno 300-400

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: La urbanizacion Villa Graciela esta ubicada en el municipio de Villa del Rosario, se accede

desde la Autopista Internacional o desde el Anillo Vial Oriental. Cuenta con equipamiento
comunal y recreativo. Sector en proceso de construccién y consolidacion, de uso
residencial, con buena accesibilidad vial y con equipamiento comunal.

11/25



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88266089

ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Bueno
concreto
reforzado

No disponibles

pafete y

pintura

No

1998

Usada

N.A

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_

Columnas

SI

6-9 metros

Casa Continua

26 afnos

100

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO
DISPONIBLE

teja de barro

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 cimentacion 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

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Semilnt

3
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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: Semi integral, Patio interior: 1, Habitaciones:

3, Closet: 3, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno
Vivienda unifamiliar de un piso con disposicién medianera, cuyas dependencias son: Garaje
cubierto con teja de barro en antejardin, sala-comedor, cocina, patio de ropas, patio interior,
bafio social y tres alcobas, una con bafio privado.

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Se pudo observar en la visita que los acabados son en su mayoria normales, muros

pafietados, estucados y pintados, bafios enchapados, pisos en ceramica, Tiene acabados
en madera de puertas y closets. Ventanas en carpinteria metéliza. Sus acabados se
encuentran en buen estado de conservacion.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccion: URBANIZACION VILLA GRACIELA CALLE 10 C LOT 18 MZ M 5B | URB VILLA
GRACIELA | Villa del Rosario | Norte de Santander
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 URB VILLA $180,000,000 0.97 $174,600,000 5821919 97.50 89 $1,300,000 $115,700,000
GRACIELA
2 URB $170,000,000 0.97 $164,900,000 5821919 102 76 $1,350,000 $102,600,000
TRAPICHES
3 URB $210,000,000 0.97 $203,700,000 3043849768 181 80 $1,250,000 $100,000,000
TRAPICHES
Del inmueble 97.50 67.30
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $58,900,000 $604,103 1.0 1.0 1.00 $604,103
2 $62,300,000 $610,784 1.0 1.0 1.00 $610,784
3 $103,700,000 $572,928 1.0 1.0 1.00 $572,928
PROMEDIO $595,938.35
DESV. STANDAR $20,205.50
COEF. VARIACION 3.39%
TERRENO ADOPTADOM?2 $590,000.00 AREA 97.50 TOTAL $57,525,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,230,000.00 AREA 67.30 TOTAL $82,779,000.00

VALOR TOTAL

$140,304,000.00

Observaciones:
Para la seleccion de ofertas se toman 3 casas ubicadas en el mismo sector del objeto de Todas las ofertas cuentan con area, dependencias, vetustez y acabados similares al objeto de avallo. Se aplica
factor de negociacién segun la disposicién de los oferentes avalto.

Enlaces:
1-https://inmobiliariatonchala.com.co/inmuebles/casa-en-venta-en-villa-graciela/28474

2.-https://inmobiliariatonchala.com.co/inmuebles/casa-en-venta-en-trapiches/28323

3.-https://laurarivera.co/casa-venta-lomitas-villa-del-rosario/6637582
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REPOSICION

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 87

Area construida vendible 67.30
\Valor M2 construido $1,600,000
\Valor reposicién M2 $107,680,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,600,000
Fuente CONSTRUPRECIOS
Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,600,000
Calificacion estado conservacion 2.5

\VVida util 100
VetusTez 26
Edad en % de vida Util 26 %

Fito y corvin % 23.14 %
\Valor reposicién depreciado $1,229,760
\Valor adoptado depreciado $1,230,000
\Valor total $82,779,000
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano

6.5

Al COBA O3 R AS o

2,65

M

COMEDOR

ALCOBA 02

15

b
2 -
lﬂ:“
4,85

SALA

ALCOBA 01 L

45

AMTEJAREDIN CUBIERTO

GARAJE

PLANTA VIVIENDA - Area de lote: 97.50 M2
Area de Const: Aprox. 87 M2
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FOTOS General

Foto Selfie Vl’a_frente al inmueble

Contador de Energia

Contador de Agua

Nomenclatura
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FOTOS General

Puerta de entrada _ ) Sala

Zona de Ropas

Hab. 1 o Habitacion Principal Closet hab. Principal
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FOTOS General

Bafio Privado Hab 1 Habitacién 2
-

Habitacion 3 Closet 2

Closet 3 Bafio Social 1

Patio Interior Cubierta-Techos

S —
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FOTOS General
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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-88266089

23/25



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-88266089

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(@) LULS FERMARMDS GARCIEA BUSTOS, dantificada(a) con la Cadubl da civdadania Mo, 88197626, ==
ancuam@ irecriio(@) en el RegiEto Abisto de SwalEdorss, desds &l 09 de Junio ds 2017 y =5 b ha =igmdo =l

nomearo da avaluador AV A L-S8197525 .

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 dein=oripsion R=gmen
08 Jun 2017 Aagimen Asade mico

Cateqoriab Inmush ks Especaks
Alcance

2 fgnocesde cbras.

Facha d=insxipsdn R=gm=n
22 Fab2019 Aégimean Asadé mico

Los datos de contactodel Avaluad or son:

Ciudad: CUCUTA, MORTE DE SAMTAMDER

Cirecoian: CALLE 7 # 10E-20 B. SOLSAS
Talkiono: 3202343252
Caorren Electanico: luigar?2r@hotmail.com

Pagira 1 de 2
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Pagarns ANt fif B e

RAA | AN{& |

Titulos Aoadémicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y ctros programas de formacian:
Arquiecto - Fontifica Universidad Jawsr@na.

Cue revieados loe archivee de antecedentes de procesce disciplinarice de la ERG Corporacion
Autorregulad or Hacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elfla)
gefior(@a) LUIS FERHAHDO GARCLL BUSTOS, identificadola) con Cédula de ciud adania Mo S81976 26

Elfla) eefior(a) LUIS FERHAHDS GARCLL BUSTOS s& encuentra al dia con el pago sus derechos de

mygistro, asl como con la cucta de automegulacion con Corporacion Autorregulador Macional de
Mraluadores - AL

PIH DE VALIDGCKYH

b2 acs

El presante catificado == expids en B Repiblica de ColkbmbE de conformidad con B informaczion que rmposa en el
Fiegisto Abiarto de Avaluadores BAA., 2 e un [01) dias dal mes de Mamo dal 2024 y tiene viganca de 20 dEs
cakndario, contadeos a partirde b fecha de espedicion.

Firma:

AlandE SuErex
Fiapreeamants Lagal
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