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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano

Fecha del avaltio Fecha de visita 15/08/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccién DG 6 # 9-83 BARRIO LA PAZ

Barrio LA PAZ

Ciudad San Juan de Betulia

Departamento Sucre

Propietario GONZALEZ DE MENDOZA BERNAVELA ISABEL

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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CONSTRUCTORA INMOBILLARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: JOSE LUIS MENDOZA GONZALEZ
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 GONZALEZ DE MENDOZA
BERNAVELA ISABEL ubicado en la DG 6 # 9-83 BARRIO LA PAZ LA PAZ, de la ciudad de San Juan de
Betulia.

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 resolucién 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 Avalio arrojé un valor de $185,666,000.00 pesos m/cte (Ciento ochenta 'y
cinco millones seiscientos sesenta y seis mil).

Atentamente,

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
Péagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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VALOR COMERCIAL

Area de $274,000.00 54.60% $101,380,000.00
Terreno

Area 134 M2 $629,000.00 45.40% $84,286,000.00
Construida

TOTALES 100% $185,666,000

Valor en letras
Ciento ochenta y cinco millones seiscientos sesenta y seis mil Pesos Colombianos

Perito actuante

,.A/M

CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ
RAA Nro: AVAL-3838786

C.C: 3838786
VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 359.7374
Integral 501,800 1,385,567 Valor del avalto en UVR 516,115.37
Proporcional 101,373,636 185,666,000 Valor asegurable 185,666,000
% valor 54.60 45.4 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion No Favorable
garantia

Observacion El inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

calificacion Modelo 8-14. El predio no cuenta con contador de agua, debe instalarlo, o aportar carta de la
empresa prestadora del Servio, en donde indique esta situacién y que como se presta y
garantiza el servicio. NOTA 2: debe solicitar certificado de actualizacion de nomenclatura.

Observacion Juridica: La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Garaje: El inmueble no cuenta con garajes.
Entorno: El Entorno al predio se observé el uso residencial donde se desarrollan
principalmente las actividades residenciales, el sector cuenta con todos los servicios publicos
disponibles los cuales se encuentran activos en el predio, las vias de acceso se encuentran
pavimentadas en buen estado de conservacion. no presenta ninguna probleméatica social ni
de salubridad, predio cercano a parques, instituciones educativas, canchas deportivas,
restaurantes y comercio en general.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio
interior: 1, Habitaciones: 6, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacion:
Bueno
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Acabados: Predio con muros en blogue de cemento pafietados y pintados, pisos en baldosa
de cemento, cubierta en laminas onduladas de fibrocemento con cielo raso en yeso cartén en
una habitacion, un bafio sencillo enchapado en pisos y muros y otro bafio sin acabados,
cocina sencilla con mesoén en concreto con revestimiento en ceramica, puertas principales e
internas en madera, ventanas en madera y vidrio con reja protectora en hierro.
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Codigo LRCAJA-88612 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
78

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

Solicitante JOSE LUIS MENDOZA GONZALEZ

Tipo C.C. Documento 8861278 Teléfono 3138078951
identificacion

Email jose.mendozal278@correo.policia.gov.co

Propietario GONZALEZ DE MENDOZA BERNAVELA ISABEL

Tipo C.C. Documento 22863842 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion DG 6 # 9-83 BARRIO LA PAZ
Conjunto N/A
Ciudad San Juan de Departamento  Sucre Estrato 2
Betulia
Sector Urbano Barrio LA PAZ Ubicacion Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No Vis Fuera SometidoaPH No
de
Aglomeracione
so VIS
Aglomeracione
S
Observacion El Avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe de Avallo el dia 15

de agosto de 2024 en dicha visita se observd lo siguiente. El inmueble objeto de avalu6 se
encuentra ubicado con la nomenclatura urbana Diagonal 6 No. Carrera 9 - 83, Barrio La Paz
del municipio de Betulia — Sucre, nomenclatura en material de vidrio observada en la
fachada del inmueble.

El inmueble cuenta con dos puertas de acceso sin embargo, esta conformado por una sola
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unidad unifamiliar con una sola cocina.
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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

Vivienda Piso inmueble 1
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacioén MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 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; 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 deberdn 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 construccion a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el
estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 370 CATASTRAL
AREA DE M2 358
M2 - TERRENO
AREA M2 130
CONSTRUIDA

AVALUO PESOS $ 23.999.000
CATASTRAL 2024

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 370 AREA DE M2 370
TERRENO
M2 134 AREA PISO 1 M2 134
VALOR
0.75 2775
1.30 481
Trapezoidal Frente 17
20 Relacion 1.17

frente fondo

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

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
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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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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:

Documento Técnico del Esquema de Ordenamiento Territorial de Betulia.

370
Trapezoidal
Plana

2

Urbano
Residencial
Comercial
Institucional
Industrial
n/a

No.

0.75

1.30

1.5 metros

3 metros

El retiro lateral minimo es de 1.5 m o adosarse

3 pisos
Normal
No

No

No

No

Acuerdo: Documento Técnico del Esquema de Ordenamiento Territorial

de Betulia.

Ficha Normativa: N/A
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Tratamiento: N/A

Uso: Residencial 2.

IO: El indice maximo de ocupacion es del 75% del area del lote.

IC: Sera del 130%.

Aislamiento: Frentes: 1.50 m como minimo. Fondo: El retiro del fondo
minimo sera de 3 m, Lateral: El retiro lateral minimo es de 1.5 m o
adosarse, por un lado. Cesiones obligatorias al municipio: El area
necesaria para futuras ampliaciones de vias, antejardin y andén, segun
la via que da frente al lote.

Altura Maxima: La altura maxima es de 3 m, en el primer piso y de 2.80
m, en el segundo piso y 2.40 en el tercer piso.
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Consulta Catastral y/o Predial

Consulta Catastral

Mumero predial: 707020100000000500004000000000
e Mumero predial (anterior): 70702010000500004000

Municipio: 5an Juan De Betulia (Betulia), Sucre

[t 5 Direccion: D69 83
i B =
%  Areadel terreno: 358 m2
f = Area de construccion: 130 m2
/ Destino econdmica: Habitaciona
.
/ . Numero de construcciones: 2
7 mm
L /
H‘m,,_ﬂ / 50
— Construccionas:
< / 1 5
—~

Construccion #1

0170 ) .
Construccion &2

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2023

Indices Norma

ARTICULO 33. FONA RESIDENCIAL 2 (Z.R.2): ésta nueva zona residencial 2 se encuentra
principalmente en los barrios Bolivar, Medellin, Malambito, Las Mochilas, Barrio Azul, Pozo MNuevo, 20 de
Julio, Vista Hermosa, San Vicente, La Par v Urbanizacion Nueva Espafia

PARAGRAFO 1. USOS PRINCIPATLES: wvivienda vnifamiliar v bifamiliar, agrmpaciones o grupos de

vivienda. Edificaciones con altura hasta de tres pisos con licencia especial.

PARAGRAFO 2 USOS COMPLEMENTARIOS: comercio local, peguefias tiendas, almacenes de
consumo al por menor, tales como wviveres, bebidas. frutas. panaderias, talleres de calzado, peluguerias,
salones de belleza, carnicerias, floristerias, librerias, papelerias v supermercados, no siendo mas de uno por
barrio. colegios, escuelas, puestos de salud, sala de culto, areas libres v parques.

PARAGRATFQOQ 3. USOS CON LICENCIA ESPECIAT.: casa de huéspedes w pensiones, depodsitos,
wviviendas de tres (3) pisos con licencia especial v seran autorizadas por la Junta de Planeacidon.

PARAGRAFO 4. NORMAS GENERALES:

- Area v frente del lote: para viviendas unifamiliares v bifamiliares, el darea minima es de 120m? v la
longitud del frente del lote es de 7.0 m minimo. En lotes va construidos el indice de tolerancia para el
area del lote es de un 25%.

- Indice de ocupacion: 1 indice de ocupacion es del 75%%.

- Indice de construccién: <1 indice de_construccion es de 130%0.

- Altura: la altura maxima es de 3 .0m en el primer piso. 2 E0m en el segundo piso v 2. 40 en el tercer piso.

- Estacionamiento: uno por cada solucidon de vivienda.

- Garaje: uno por cada dos soluciones de vivienda.

RETIROS:

- Frente: se establecera segun el tipo de via gue se da al frente, en zonas va conformadas se tendra en
cuenta una tolerancia de 1.50m minimo.

- Fondo: el retiro de fondo minimo es de 3.0m.

- Lateral: el retiro minimo es de 1. 30m o adosarse por un lado.

-  WVoladizos: se permitird voladizos sin que excedan de 1 00m sobre antejardines_

- Cesiones obligatorias al Municipio: area para futura ampliacion de la wvia, antejardin v anden
establecidas para el tipo de via gque da hacia el lote.
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ESCRITURAS
EscrituraDePropied 25/02/1986 Unica Corozal
ad
MATRICULAS
342-8037 29/07/2024 70702010000000050000 Casa
4000000000
Observacion La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad
por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Observacion El inmueble no cuenta con garajes.
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Si
Acueducto Sl Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas NO
Gas Sl Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 0-100 Andenes SI Bueno

recreativas

Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles Sl Bueno

Estacionamient  Bueno 100-200 Vias Sl Bueno

(o] pavimentadas

Asistencial Bueno 300-400 Tipo de via Via Pavimentada en concreto
rigido en buen estado en doble
sentido vial

Escolar Bueno 100-200

Comercial Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: El Entorno al predio se observé el uso residencial donde se desarrollan principalmente las

actividades residenciales, el sector cuenta con todos los servicios publicos disponibles los
cuales se encuentran activos en el predio, las vias de acceso se encuentran pavimentadas
en buen estado de conservacion. no presenta ninguna problematica social ni de salubridad,
predio cercano a parques, instituciones educativas, canchas deportivas, restaurantes y
comercio en general.
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno

Bloque

NO

pafiete y

pintura

No

1986

Usada

No suministrada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

Mayor 9 metros

Casa Continua

38 afios

N/A

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO

teja de
fibrocemento

No

70 afos

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista.

La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién 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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

1 Comedor 1 Cocina Sencilla
1 Patio interior 1 Habitaciones 6
0 Bafios 1 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
Servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcén 0 Jardin 0 Zona verde No

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

Habitaciones: 6, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Ventilacidn: Bueno, lluminacién: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Sencillo Sencillo Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Predio con muros en bloque de cemento pafietados y pintados, pisos en baldosa de

cemento, cubierta en laminas onduladas de fibrocemento con cielo raso en yeso cartén en
una habitacién, un bafio sencillo enchapado en pisos y muros y otro bafio sin acabados,
cocina sencilla con meson en concreto con revestimiento en ceramica, puertas principales e
internas en madera, ventanas en madera y vidrio con reja protectora en hierro.
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DG 6 # 9-83 BARRIO LA PAZ | LA PAZ | San Juan de Betulia | Sucre

Direccién:
Ceja Grande
VILLA LOPEZ
El Tigre
lglesia santo Domingo
El Congo Sacateca
Ceja Gorda
!tulia g,
%
El Zulia .
9 Laberinto
=
El Socorro &
g
& El Socorro
ElRodeo &
o
&
[nstitucion Educalian 20
Loma Alta f :
El Carmen Finca La Tuerra@
Prometida
Google Map data 82024
2
3
H i
& Tienda las flores
Callg
Pu\i.depurlivoq Plaza De Torusq
Barrio Bogota
: Calle 5
Estacion De Alcaldia de San
Servicio Terpel 'uan de Betulia
QPurque Principal
Dragueria D & E =
Eetation Da Saricl Restaurante Donde Libiz (j.;'
aldl pal
L alle 5
De busolma@ 4.
0 3
3 o fTEf
%*9 “ § g S
‘g i % %
calle 2 u ?% G
Ry ry
0]
Google Map data E2024

LATITUD
MAGNA SIRGAS: 9.27399407813128

GEOGRAFICAS : 9° 16" 26.3784™

LONGITUD
MAGNA SIRGAS: -75.24521058972262

GEOGRAFICAS : 75° 14" 42.759”
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Casa Calle 5 con $110,000,000 0.95 $104,500,000 3205214847 257 107 $300,000 $32,100,000
carrera 9A
2 Casa Calle 6 con $220,000,000 0.9 $198,000,000 3202052167 290 96 $1,100,000 $105,600,000
carrera 9A
3 Lote Barrio San $100,000,000 0.9 $90,000,000 3218114025 319 $ $0
Jose
Del inmueble 370 134
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $72,400,000 $281,712 1.0 0.9 0.90 $253,541
2 $92,400,000 $318,621 1.0 0.9 0.90 $286,759
3 $90,000,000 $282,132 1.0 1.0 1.00 $282,132
PROMEDIO $274,143.71
DESV. STANDAR $17,991.95
COEF. VARIACION 6.56%
TERRENO ADOPTADOM2 $274,000.00 AREA 370 TOTAL $101,380,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $629,000.00 AREA 134 TOTAL $84,286,000.00
VALOR TOTAL $185,666,000.00

Observaciones:

El valor del metro cuadrado de terreno adoptado obedece al resultado de una investigacién directa y al andlisis de las ofertas y compraventas encontradas en sectores homogéneos del municipio de Betulia.

Enlaces:

1.-Oferta tomada en visita 2.-Oferta fomada en visita 3.-Oferta tomada en visita
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Oferta tomada en visita
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Construccidn Vivienda unifamiliar de un piso

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 134
Area construida vendible 134
\Valor M2 construido $1,612,510
\Valor reposicién M2 $216,076,340
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,612,510

Fuente

Construdata 210

Factor ajuste %

%

\Valor reposicion M2 ajustado $1,612,510
Calificacién estado conservacion 3.5
Vida util 70
VetusTez 38
Edad en % de vida util 54.29 %
Fito y corvin % 60.97 %
\Valor reposicién depreciado $629,363
\Valor adoptado depreciado $629,000
\Valor total $84,286,000

| Observaciones: Valor de reposicion anuevo tomado de la revista construdata edicion 211 costos VIP Barranquilla.

18/29




Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-8861278

Plano
PATIO
. — e rna A
ALCOBA
COCINA ALCOBA BAND
BARD PATIO
——————————————————— P— T— I
ALCOBA ALCOBA
SALA
COMEDOR
—— —
ALCOBA
ALCOBA
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Foto Selfie Via frente al inmueble

Contador de Energia Contador de Agua

NOTA: ELINMUEBLE NO
CUENTA CON MEDIDOR DE
AGUA, ALIIGUAL QUEEL
RESTO DEL MUNICIPIO DE, EL
SERVICIO SE MIDE O SE
CALCULA POR PROMEDIO

Contador de Gas Fachada del Inmueble

Nomenclatura Sala
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Comedor Cocina

Zona de Ropas Hab. 1 o Habitacion Principal

Bafio Privado Hab 1 Habitacion 2

Habitacion 3 Habitacion 4
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Habitacién 5 Habitacién 6

-y ’
-

-

Baﬁo Social 1 - Pati

Terraza Inmueble
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VOCABULARIO: PRECIO: Es un término que se utiliza para la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un
bien o servicio. El precio de venta es un hecho histérico. COSTO: es el precio pagado por los bienes y
servicios o la cantidad exigida para crear o producir el bien o el servicio. MERCADO: un mercado es el entorno
en el que se comercializan bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de un mecanismo de
precios. --- AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien o
bien inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la apreciacion personal expresada por un
profesional que cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente
aceptados en esta especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio méas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicién, en una transaccion llevada a cabo entre un oferente y un demandante libre de presiones, bien
informados.

ABREVIACIONES: Apartamento: APTO 6 AP --- TORRE: TO --- LOTE: LO --- CASA: CS 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 Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparacién 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 avallio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

2. Método de capitalizacién 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 construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, 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 construccién, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avallo. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad
ante ninguna tercera parte, y el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del
informe. Se prohibe la publicacién del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras
de valuacién contenidas en él, o los nombres y afiliacién profesional de los valuadores, sin el consentimiento
escrito del Valuador. ---- El profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro,
interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que
participen en la operacién. Ha inspeccionado el inmueble personalmente y/o su equipo de trabajo con RAA
vigente, y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su
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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 valuacién se llevé a cabo conforme a un cddigo 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.

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 realizaciéon del
avalio. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compaiiia
valuadora asi como el valuador no serén responsables de la veracidad de la informacion y ubicacién del bien,
informada por el solicitante; los antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en
la documentacion 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 Avallo es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propdsito
expresado en el mismo, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos. ---- La presente 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 inspeccién fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -segiin la vida Gtil consumida de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume
mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de
conservacion malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el propdsito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracion 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 avallio, no
representa en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los
inmuebles, tienen que ver directamente con el area determinada en los documentos publicos suministrados por
el interesado y/o areas susceptibles de legalizar de acuerdo a la normatividad aplicable. --Vigencia del
avallo: decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y
ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente avallo tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha
expedicién, 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 avalio 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 avallo, el cual no se afecta por dicho concepto. NO
es responsabilidad del perito y/o de Los Rosales dicho concepto, el cual se aporta de buena fe, es
responsabilidad de a quien se dirige el avallo verificar de acuerdo a sus politicas.

FINAL DEL INFORME AVALUO LRCAJA-8861278
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 96614-2

Entidad Reconccida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria ¥ Comercio

El safiorja) CARLOS ALBERTO COMNTR ERAS PEREZ, identiticads (a) con la Cédula de ciudadania Mo, 3838786, o
encuent@ inscriofa) en el Regieto Abero de Avaluadores, desde el 23 de Mayo de 2018 vy 52 |2 ha asignado 2l
nimeam de avaluador AVAL-3838786.

Categoria1 Inmuebles Urbancs

Alcance

* Casss, aparamentos, edificios, oficings, locales comemiaks, termencs v bodegss situados tofal o
pacialmene en dress urbanas, oes no clasitficados en | estructum ecoldgica principal, btes en sweb de
expansion con plan pacial adopiado .

Ficha di imcripsin | Regimen Fiaha i &t tualizaciin | Regimen
Z1 Mayo 2018 Regimen de Transicien 02 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria? Inmuzbles Ruraks

Alcance

« Temnos iraks con o Ssin construcciones, como viviendas, editicios, estabios, galpones, cemas, skemas
de riego, drenaje, vias, adecuacivn de suelos, pozos, cultivos, pantaciones, s en suelo de exparsidn sin

plan pacial adoptado, oes paa el aprovechamiento agropecuarns y demds infrestructura de explotacibn
situados totalments en Ammas rukles.

Fecha de imcrigsibn | Regimen Fiacha de o ualizaciin | Regimen
20 Moy 2018 Regim.en de Transicon 02 Mayo 2022 Régim.en A cadémion

Categorial Recurses Maturakes v Suelos de Proteceidn
Alcance

+ Binresambientales, minas, yacimientos yexplotaciones mineraks. Lotes incluidos en la estructua ecolkigica
principal, ks definidos o contemplades en el Cédigo de mcocumos Matumaks Renovables y danos

ambia ntales.
Fezha o inacripsion | PRagimen
05 Felb 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de 5
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Categoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

*  Estructuras especiaks para proceso, puentes, tonekes, acueductos v conducciones, presas, asmopuerios,
muglies v demds construcciones civiles de infaestructu @ similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
05 Felb 2020 Régimen Aoadémioo

+ Edificaciones de corse vacion arguitectdnica y monume nos histhricos.

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Feb 2020 Régimen Aoademioo

Categoriaf Inmuebles Especialks

Alcance

= Incliye cents comerciakles, hoteles, cokgios, hospitaks, clinicas v avance de obrEs. Incluve todos bs
inmuebles gue no se clsitiguendento de s numerales anke rio es.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
08 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

Categoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil

Alcance

# Enuipos eéciricos vy mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,
equipts de generaciin, subestaciones de traremision vy distribucidn, equipos e infragstructu ra de tans msidn
v distribucidn, maguinaria de corstruceidn, movimienio de tiera, v magquinaria pam produceidn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcom putado s, impesoras, monibes, mdems v otos accesonos de estos
equipos, redes, main frames, paritéricos especiales v otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
clectomadicing ¥y adiocomunicaciin, Tansporke Automotor vehicubs do t@nspore tereste como
auomdviles, camperocs, camiones, buses, tractores camiones y remogues, mobcickls, molocickos,
mototricicos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
05 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 2 de 5
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Cateqoriag Maguinaria v Equipos Especialks
Alcance

*  Mayes, acronaves, tenes, ocomotoras, vagones, iekefércos v cualguier medio de tramsporte difere nte del
aut motor descrio en laclase anterior.

Fecha de inacripsion | Regiman
08 Feb 2020 Régimen Aoademioo

Similans.
Fecha de ingcripsion | Regiman
08 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

Categoria 10 Semoviente s y Animalkes
Alcance

*  Somovientes, animaks y muebles mo clsificados en otra es pecialidad.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
05 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

Categoria 11 Actives Operacionales vy Estabkecimientos de Comarcio

Alcance

= Revalbrzacidn de actvos, imentarios, matera prima, producto en proceso v producto e rminado.
Establecimientos de coma cio.

Fezha o inacripsion | Ragiman
05 Felb 2020 Régimen Aoadémioo

Categoria 12 Intangibes
Alcance

=  Mamas, patentes, secmite empresariaks, demchos auior, nombes comaciaks, derechos deportivos,
especto mdiceictrico, fondo de comenio, prima comercial v otros similares.

Pagina 3 de 5
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Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Feb 2020 Régimen Aoademioo

Categoria 13 Intangibles Especialkes
Alcance

=  [Daio emengents, e cesante, dafo mor@l servidumbres, derechos herenciaks v liigioses v demas
de s hos de inde mnizacin o cdkulbs oo mpa eatorios v cuakguier ot deecho o contemplado en s clases

e o res.

Adicionalmente, ha inscrito 88 siguientes cetificac iones de calidad de personas (Morma 150 17024y exparigncia:

* Certificacidnexpedida por Registo Macional de Avaluadomes RMNA, en la categoria lnmuebles Urbanos conel
Cédigo URB-1002, vigentke desde 2101 de Mayo de 2018 hastae131 de Mayo de 2022, imscrib enel Regstmo
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se reflejaen el anterior cuad o,

* Certificacin expadida por Registo Macional de Avaluadores R NA, en & categornia Inmuebles Rurakes con el
Cédigo RUR-0747, vige me desde el 01 de Mayo de 2018 hastas|31 de Mayo de 2022, imscrib enel Regstmo
Abierto de Avaluadomes, en la fecha que se refleja en el anterior cuad o,

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMNADDS, ES INDEFPENDIENTE DE LA
WIGEMZIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA VIGENMCIA DE INSSRIPCIIN EM EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador soin:

Civdad: COROZAL, SLICRE
Oireccidn: CALLE 31 # 21 -40 S5AN MIGUEL

Tekino: 3013157532
Corren Electrénico: cacopes4 @ hotmail com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacién:
Téonico Laboml por Competenciss en Auxiliar de Avalios, Perit de Propiedad Rak, Plantas, Bquipos v Ssemas
Catastralkes - Instituto Polidcnico Inte macional

Cue revisados los archives de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elila)
sehor(a) CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo, 3838786

Pagina 4 de 5
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El{la) sshoria) CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacien con Corporacion Autorregulador Macional de

Avaluadores - AMA.

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este certificado s& b asignd el siguente cidigo de QR, v pueds
escansark con un dispositive mdvil u ot dispositivo lector con acceso a intemet, descagando peviamente una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La warificacidn tambBén pueds electuarse ingresando el
PIMN dictamente en la pigina de RAA hipweww @aomco. Cuakuer inconsietencia ente 2 imormacion acd
comenida ¥ la gue mpore B verdficaciin con el cddigo debe ser inmediatimente meporada a Corpomcian
Autreguiador Macional de Avaluadoms - AMNA.

PIN DE VALIDACION

El pesente cedificads se expide en la Repablica de Cokmbia de conformidad con & informacidn gue mposaanel
Registro Abkerio de Avaluadores RAA., a ks un (01) dizs del mes de Agosto del 2024 v tiere vigencia de 30 dias
cakndaro, contados a partirde la fecha de expedicidn.

Firma:
Alevandma Suarex
Represantants Legal

Pagina 5 de 5
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DE SAN JUAN DE BETULIA % de Hacienda

NIT 892201282-1 %'
Cédigo postal 705010

ALCALDIA MUNICIPAL A | Secretaria
{

San Juan de Betulia, 6 de agosto de 2024

EL SECRETARIO DE HACIENDA - TESORERO DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DE
BETULIA
CERTIFICA:
Que revisado la base de datos de catastro que se llevan en esta oficina, para la
vigencia fiscal 2024, aparece inscrito la sefiora BERNABELA ISABEL GONZALEZ
MENDOZA, como poseedor del siguiente bien raiz.
Matricula No.342-8037
NUMERO DEL PREDIO AVALUO
0100-0000-0050-0004-000000000- D 6 9 83 $23.999.000,00

Con una extension superficiaria de 358, Metros cuadrados.

_Q\
DANIEL JOSE MORENO HERAZO

Secretario de Hacienda — Tesorero Municipal

BF tcsorcria@sanuandebetulia-sucregoveo Q@ Kra7A #7.29 Calle La Esperanzo, Esquina.

Powered by @ CamScanner


https:\\057\\057v3.camscanner.com\\057user\\057download

Repiblica de Colombla
DEPARTAMENTO DE SUCRE
Municipio de SAN JUAN DE BETULIA SUCRE
SECRETARIA DIEE HACIENDA

; v PAZ Y SALVO N°D003265
8922012821 IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

Estd a Paz y Salvo por concepto de IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

HACE CONSTAR QUE:

El Predio con Numero Predial Nacional: 707020100000000500004000000000
M. Inmobiliaria:342-8037
Direccion: D6 9 83

Area Total del Terreno: 358,00 m? Area Construida: 130,00 m? Zona: Urbana

Esté a Paz y Salvo por concepto de IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO, por las Vigencias 2021-2024; y
cuyos propietarios son relacionados a continuacion:

| Identificacion Apellidos y Nombres
IC-22863842 'BERNABELA ISABEL GONZALEZ MENDOZA
Avalio 2024: 23.999.000
VALORES CANCELADOS
Predial: 676.513 Ambiental: 202,958 Bomberos: 33.824

El presente Paz y Salvo es vilido hasta el 31 de Diciembre del 2024
Dado en SAN JUAN DE BETULIA SUCRE, a los (6) dias del mes de agosto del afio 2024

[
'‘DANIEL JOSE MORENO ‘I'E_RAZD‘_
SECRETARIO DE HACIENDA

Proyecti:NEYLA MARIA MEZA TOVAR

Pagnaide 1
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La validez de este documento podra verificarse en la pagina certificados.supernotariado.gov.co

SN E’,L:G;,I:H’,:fﬂg OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE COROZAL
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 240729405298197824 Nro Matricula: 342-8037

Pagina 1 TURNO: 2024-342-1-8848
Impreso el 29 de Julio de 2024 a las 01:41:48 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 342 - COROZAL DEPTO: SUCRE MUNICIPIO: SAN JUAN DE BETULIA VEREDA: SAN JUAN DE BETULIA
FECHA APERTURA: 07-04-1986 RADICACION: 86-393 CON: ESCRITURA DE: 25-02-1986
CODIGO CATASTRAL: 707020100000000500004000000000COD CATASTRAL ANT: 70702010000500004000
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN LOTE DE TERRENO O SOLAR Y DENTRO DE ESTE UNA CASA DE BLOQUES DE CEMENTO Y TECHO DE TERNIT, CONSTANTDE DE TRES PIEZAS,
CON CABIDA SUPERFICIARIA DE 370 MTS, CUYOS LINDEROS ESTAN CONTENIDOS EN LA ESCRITURA NO 141 DE FECHA 25-02-86 DE LA NOTARIA
UNICA DE COROZAL.

AREA 'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS: / AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS:
CUADRADOS

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DE BETULIA ADQUIRIO MEDIANTE LA LEY 137 DE 1959.

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) BR LA PAZ

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 07-04-1986 Radicacion: 393

Doc: ESCRITURA 141 DEL 25-02-1986 NOTARIA UNICA DE COROZAL VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 ADJUDICACION

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: MUNICIPIO DE SAN JUAN DE BETULIA

A: GONZALEZ DE MENDOZA BERNAVELA ISABEL CC# 22863842 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *1*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 1 Nro correccion: 1 Radicacion: 2012-342-3-294 Fecha: 07-09-2012
LA ANOTACION # 01. REORGANIZADA. VALE. ART. 35 DEL DECRETO 1250 DE 1970.
Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 2 Radicacion: 2012-342-3-294 Fecha: 07-09-2012

LA COMPLEMENTACION CREADA. VALE. ART. 35 DEL DECRETO 1250 DE 1970.




La validez de este documento podra verificarse en la pagina certificados.supernotariado.gov.co

snn E’,L:G;,I:H’,:fﬂg OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE COROZAL
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
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"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: 2011-342-3-101 Fecha: 16-07-2011

SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL I.G.A.C., SEGUN RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S.N.R
(CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 3 Radicacion: ICARE-2015 Fecha: 21-12-2015
SE INCLUYE NUEVO NUMERO PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADOS POR EL I.G.A.C. (SNC), RES No. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA
S.N.R (CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)

FIN DE/ESTE DOCUMENTO
El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los'‘documentos
USUARIO: Realtech

TURNO: 2024-342-1-8848 FECHA: 29-07-2024
EXPEDIDO EN: BOGOTA

P R

MARIA STELLA GARCIA PINEDA
REGISTRADORA SECCIONAL
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