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Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

Fecha del avaltio Fecha de visita 27/01/2025
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccién ED MIXTO "CARACOLI" APTO 501

Barrio URB. CARACOLI

Ciudad Ocafia

Departamento Norte de Santander

Propietario JUAN CARLOS ORTIZ GALVIS

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogotéa; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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L
Hnusgtes

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: JHON JAYLLER BARROZO TORRADO
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 JUAN CARLOS ORTIZ GALVIS
ubicado en la ED MIXTO "CARACOLI" APTO 501 URB. CARACOLI, de la ciudad de Ocafia.

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 Avallio arrojé un valor de $238,271,794.40 pesos m/cte (Doscientos
treinta y ocho millones doscientos setenta y un mil setecientos noventa y cuatro).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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VALOR COMERCIAL

Area Privada Construccion 85.6 $2,783,549.00 100.00% $238,271,794.40
TOTALES 100% $238,271,794

Valor en letras
Doscientos treinta y ocho millones doscientos setenta y un mil setecientos noventa y cuatro Pesos Colombianos

Perito actuante
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EDIXON JOSE PEREA MURILLO CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
RAANTro: AVAL-82382448 C.C: 82382448 Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
Firmado electronicamente en AvalSign. CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

Fecha: 2025-01-28 09:19:00 C.C.:88229287

RAA : AVAL-88229287

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaliio en UVR 238,271,794.00
Proporcional 0 238,271,794 Valor asegurable 238,271,794
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Codigo LRCAJA-10265 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
67641

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

Solicitante JHON JAYLLER BARROZO TORRADO

Tipo C.C. Documento 1026567641 Teléfono 3108014953
identificacion

Email jhonjailer134@gmail.com

Propietario JUAN CARLOS ORTIZ GALVIS

Tipo C.C. Documento 91231426 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion ED MIXTO "CARACOLI" APTO 501

Conjunto EDIFICIO MIXTO CARACOLI

Ciudad Ocafia Departamento  Norte de Estrato 4
Santander

Sector Urbano Barrio URB. Ubicacion Construccion
CARACOLI

Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio No VIS Sometido aPH Si

Observacién SE TRATA DE UN APARTAMENTO LOCALIZADO EN EL QUINTO PISO DEL EDIFICIO
MIXTO CARACOLI, EN EL COSTADO NORTE DEL MISMO EL CUAL A SU VEZ SE
LOCALIZA EN EL COSTADO SUR DE LA CARRERA 31. SECTOR CATASTRAL 3. EL
CUAL FORMA PARTE DE LA COMUNA 5 FRANCISCO FERNANDEZ DE CONTRERAS.
ZONA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL 1. EL PREDIO CUENTA CON LOS SERVICIOS DE
AGUA, GAS Y ENERGIA CON SUS CONTADORES DEBIDAMENTE INSTALADOS.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA
CONSTRUIDA

AREA PRIVADA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA PRIVADA
MEDIDA

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Reglamentacio
n urbanistica:

Vivienda Piso inmueble  Uno (1)

Multifamiliar Otro Método MERCADO

evaluacioén

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 Resolucién 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.

UND
M2 85.6

VALOR AREAS

CATASTRAL
AVALUO
CATASTRAL 2025

UND VALOR

PESOS S/l
M2 85.6

AREAS
VALORADAS
AREA PRIVADA M2
VALORADA

UND VALOR UND VALOR

M2 85.6 85.6

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

SE TRATA DE UN SECTOR RESIDENCIAL EN FASE DE DESARROLLO Y
CONSOLIDACION. CONVIVIENDAS DE DOS Y TRES PISOS, ASi COMO EDIFICIOS DE
APARTAMENTOS DE HASTA 6 PISOS, CON UN ESTILO DE CONSTRUCCION
MODERNO.

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 alta, y se considera que la demanda es alta.

Inmueble sometido a régimen de propiedad horizontal; Ley 675 de agosto 3 de 2001,
certificado de tradicion adjunto.
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: ACUERDO 018 2002
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Consulta Catastral y/o Predial

S el o —
REPUBLICA DE C :
OLOMEIA b
DEPARTAMENTO DE NORTE DE SANTANDER

MUNICIPIO DE OcANA

P o4 = _:
AZ Y SALVO IMPUESTO PREDIAL [* %

EL SUSCRITO TESORERO MUNICIPAL DE OCANA
HACE CONSTAR

e

UE :
[ EL PREDIO: Iam:;n-unu-nuuuuasnnnumunu -AVALUO: $4,497,000 (2024) ]'
_CON DIRECCION: h-c 31 1 94 UR CARACOLI -,

REGISTRADO A NOMBRE DE: | DIOS HELI MENESES ANGARITA ]
| SE ENCUENTRA A PAZ Y SALVO CON EL TESORO DEL MUNICIPIO |

EXPEDIDO CON FECHA: 16/02/2024 |
[VALIDO HASTA: 31 DE DICIEMBRE DE 2024 | ::_;"_Z_:ﬁ e ‘
[_ ELABORADO POR:  CARINA ANGARITA NAVARRO ] CARLOS ANDRES SANCHEZ BECERRA '
TESORERO MUNICIPAL e
ESENTA RESPADURAS, BORFONES, O EMMENDADUSAS; ADEMAS EL MOTARD O QUIEN HAGA SUS VECES

ESTE CERTIFICADO NO SERA VALIDD 51 BRESSICE B o e crE PAZ ¥ SALVO CON LOS QUE FIGUREN EN LA ESCRITURA CORRESPONOIENTE |

DERE COMBARAR LA DIRECCION ¥ EL MUWIE

Areas o Documentos

—
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corresponde el uso exclusivo del parqueadero No 4, con uso para parqueo d
vehiculo, ubicado a nivel del primer piso del edificio, con acceso a través de

i

area comin de circulacion y cuenta con un 4rea de 12,50 mZ2
ESPECIFICACIONES: Esta unidad se encuentra construida sobre la estructura

e COL oy

del edificio, soportada sobre columnas y vigas de concreto reforz_aﬂ_tﬁ'zapatasijr- \
vigas de amarre en concreto reforzado, muros de bloque de arcllj;é;pgﬁétﬁqo.s, ;
estucados y pintados, cubierta en placa de concreto, puerta ":f'?rlr*’i"-i&fphi!:.pq‘;;'~
madera, instalaciones sanitarias en PVC de 4” y 2", instalacioneh': Hé‘gacuqﬂ;i‘i}ﬁiaj
en tuberia de presién de %", las instalaciones eléctricas con sli'l‘;'j:};u!:!;_l‘t;ige&?;«:"i-‘
cables reglamentarios para su buen servicio. LINDEROS: Por el Noﬁ:i'ﬁi"'én

cadena.

£3093002515

—

A T

> s

linea recta colindando muro en medio con vacio sobre carrera 31 de la
Urbanizacion Caracoli. Por el SUR; En linea recta sentido oriente-cccidente
colindando muro en medio con hall de reparto, escaleras de uso comiin del
edificio, luego gira en angulo recto sentido sur-norte colindando muro en medio
con el apartamento 502 del mismo edificio, luego gira nuevamente en angulo
recto sentido oriente-occidente colindando muro en medio con el apartamento
502 y con vacio interno del mismo edificio. Por el ORIENTE, En linea recta,

maZas I IDAPMRA AAFERIAE |

alica e Colomfia

ralindanda ran varin eahea lata Aa neanicadad Aal

AL

Ca45813T7114
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Areas o Documentos
1 LU Plaud ue 2HuepiEg en ineuiw ol gl apaniamiennig Ny ovs uel mismoe eqincio;

por el CENIT, con placa de entrepiso en medio con el apartamento No 502 del 1
mismo edificio. OCTAVA UNIDAD: APARTAMENTO 501: Unidad de uso
residencial de un nivel localizada en el quinto piso del Edificio Mixto
“CARACOLI", ubicado en la Urbanizacién Caracoli, identificado en su puerta,
con su acceso a fravés de 4rea comin que comunica con via publica. Area
construida: 8560 m’ Sin Area privada libre. Coeficiente de copropiedad:
11,92%. Destino: Apartamento de uso residencial seglin el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Ocaiia. CONTENIDO: Consta en su
area construida de: sala; comedor; cocina integral con gabinetes en madera;
patio de ropas cubierto con su respectivo lavadero; balcén; un bafio social con

todos sus aparatos sanitarios completos; hall de distribucién; Una alcoba |
principal con closet, balcén y bafio privado con todos sus aparatos sanitarios
completos; una alcoba auxiliar con closet y una alcoba auxiliar con closet y
balcén. BIENES COMUNES DE USO EXCLUSIVO: A este apartamento le
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ESCRITURAS
EscrituraPH 07/03/24 PRIMERA Ocafa
MATRICULAS
270-87890 17/01/25 11.92 0103000000740038 Apartamento 501
000000000
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por

vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

INFORMACION GARAJES

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

ComA°n Comun 12.50 Mt2 Sencillo Lineal Si
uso uso
exclusivo exclusivo

Observacion EL APARTAMENTO 501 TIENE PARA SU USO EXCLUSIVO EL PARQUEADERO No. 4
LOCALIZADO EN EL PRIMER PISO DEL EDIFICIO. ESTE TIENE UN AREA DE 12.50 MTS

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

Uso Residencial
predominante

Estrato 4

Transporte Regular

EQUIPAMENTO

Nivel
Zonas Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno
Estacionamient  Regular
0
Asistencial Regular
Escolar Bueno
Comercial Regular

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO

Ruido NO

Observacion:

Area de
actividad

Barrio legal

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

0-100

0-100

300-400

300-400

0-100

300-400

Basura

Aguas

Residencial.

Si

Bueno

Demanda / Fuerte
Interés
Topografia Ligera

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector Conservacion
SI Bueno
SI Bueno
Si Bueno

VIA DE ACCESO AL SECTOR DE
DOBLE CALZADA. PAVIMENNTO
EN BUEN ESTADO

Inseguridad NO

Otro NO

SE TRATA DE UN SECTOR RESIDENCIAL EXCLUSIVO DE LA CIUDAD, EN PROCESO

DE DESARROLLO Y CONSOLIDACION, CARACTERIZADO POR VIVIENDAS

CONSTRUIDAS EN DOS Y TRES PISOS, ASI COMO EDIFICIOS DE APARTAMENTOS
DE 8 PISOS, IGUALMENTE, CONTIGUO AL PREDIO SE ENCUENTRAN LAS UNIDADES
RESIDENCIALES CAMPESTRES TORRES DEL CABLE Y LAS ACACIAS.

Escritura de 347

Propiedad

Horizontal

Notaria PRIMERA
escritura

Valor NO HAY

administracion

Total unidades

Fecha
escritura

Ciudad
escritura

10

07/03/24

OCA?A

Terraza No
comunal
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Ubicacién Apartamento # Pisos 5 Porteria No
Exterior edificio

Horario 0 horas Tanque No Cancha No

vigilancia

Zonas verdes No Shut No Citéfono Si

Aire No Teatrino No Sauna No

acondicionado

Club No Bomba No Gimnasio No
eyectora

Bicicletero No Garaje No Golfito No
visitante

Calefaccion No Planta No Jardin infantil No
eléctrica

Piscinas No Ascensores No #Ascensores 0

#Sotanos 0

Observacion Escritura: 347, Fecha escritura: 07/03/24, Notaria escritura: PRIMERA, Ciudad escritura:
OCA?A, Administracion: NO HAY, Total unidades: 10, Ubicacién: Apartamento Exterior ,
Nro. Pisos: 5, Porteria: No, Horario vigilancia: 0 horas, Cit6fono: Si, Nro. Sétanos: 0,
Ascensores: No, Nro. Ascensores: 0. EL EDIFICIO CONSTA DE 9 APARTAMENTOS, UNA
OFICINA'Y ZONA DE PARQUEO EN EL PRIMER PISO.

10/29



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026567641

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos

Fachada

Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccién

Licencia
construccién

Observacion

Bueno

Ladrillo

No disponibles

Enchapes o
fachaletas

No

2024

Usada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Industrializado

Porticos:Vigas_
Columnas

NO

3-6 metros

Edificio en
Altura - Piso en
Manzana

1 aA+tos

100%

RESOLUCION 410 DEL 24 DE OCTUBRE DE 2.023

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida atil

SI

Placa de
concreto

No

100 aA+os

SE TRATA DE UN PREDIO RELATIVAMENTE NUEVO, CON UN BUEN DISENO
ARQUITECTONICO DE CONSTRUCCION, CON BUENA VENTILACION E ILUNACION
NATURAL.

La presente tasacidn 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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Bafnos
Sociales

Closet

1 Comedor 1 Cocina Integral

1 Patio interior 0 Habitaciones 3

3 Bafos 1 Estar 0
privados
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Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
Bafios servicio O Zona ropas 1 Local 0
Balcén 3 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 1, Habitaciones:
3, Closet; 3, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Balcén: 3, Ventilacién: Bueno, lluminacion:
Bueno
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 Acabados en aparente buen estado de conservacion y mantenimiento en el momento de la
visita.
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Direccidn: ED MIXTO "CARACOLI" APTO 501 | URB. CARACOLI | Ocafia | Norte de Santander

Libelu
Cementerio Palo Grande 9

Maida p,ﬁchecu,.
venta digitaly

La Concepcion

El Hatillo
Reserva Forestaly

BR. BRUELAS
. Faunistica ADAMIUAIN

Parque Princinal Ocafia € Universidad Francisco cje

q P 0 Pallla,Santander Ocafia &

Pueblo Nuevo
) &,
] Terg

Google = Map dals €2025

CL
¥
rf%
7

g e

Estacion De

Estadio Hermides Padilla e ®”Policia De Ocana

Torres Del Cable o 'K

Calle g 4

Las Acacias -
Condominio Campestre % Coliseo Cubierto

*Argelino Duran...
0 casa 50 Megaparque )

MEL

Universidad
Francisco
De Paula ital Bl

o e 0 Hospital Emira

Patinodromo Municipal o Quintero Cafizeles

Google

Map data £2025
LATITUD

LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 8.257931 MAGNA SIRGAS: -73.361743
GEOGRAFICAS : 8° 15" 28.551” GEOGRAFICAS : 73° 21" 42.2748"
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# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 LA PRIMAVERA 2 $315,000,000 1 $315,000,000 1 $ $ $2,863,636.36 3204928419
2 LA PRIMAVERA 2 $400,000,000 1 $400,000,000 1 $ $ $2,857,142.86 3204928419
3 CARACOLI $250,000,000 1 $250,000,000 1 $ $ $2,920,560.75 3138918980
4 LA PRIMAVERA 3 $160,000,000 1 $160,000,000 1 $ $ $2,500,000.00 3204928419
Del inmueble uno . 1 0
(1)
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 10 110 110 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,863,636.36
2 12 140 140 1.0 1.05 1.0 0.95 1.0 1 $2,850,000.00
3 1 85.6 85.6 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,920,560.75
4 15 64 64 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,500,000.00
1
aA+os
PROMEDIO $2,783,549.28
DESV. STANDAR $191,487.14
COEF. VARIACION 6.88%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $2,975,036.42 TOTAL $254,663,117.44
VALOR MINIMO POR Mt2 $2,592,062.14 TOTAL $221,880,518.87

VALOR TOTAL

$238,271,794.40

Enlaces:

Observaciones:
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Plano
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Plano
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Plano

\J oy PROYECTO:

EDIFICIO CARACOLI

1
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PROPIETARIO:
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JUAN CARLOS
ORTIZGALVIS

| wy

LOCALIZACION:
CRA31 No. 1-94

— (“
|
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1 PRMERPISO (1) 1110 2 PLANTAPISO 2AL5 110 3 PLINTA CUBERTA 100 RENDER FACHADA 1604

CONTIENE:

PLANTAS
CORTES
FACHADAS

DIGITO:
JUAN CARLOS ORTIZ PERA
APROBO:

FECHA:
5/05/2023

PLANO No.

st CORTEA 110 s CORTES 100 Mt FACHADA PRNCPAL 110 23 FACHADAPOSTEROR 100
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Via frente al inmueble Entorno
B : — e

Contador de Agua ) Contador de Agua

Bdatisshehtihiie e
e =
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Contador de Gas . Contador de Gas

Fachada del Inmueble

Nomenclatura del Conjunto

19/29



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026567641

Puerta de entrada Puerta de entrada

Puerta de entrada Sala Comedor

Sala Comedor (_Zocina

Zona de Ropas
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HALL APARTAMENTOS

o

Closet hab. Principal

Bafio Privado Hab 1 Bafio Privado Hab 1

PUERTA BAA'O ALCOBA PPAL BALCON ALCOBA 2
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PUERTA ALCOBA 2 HabitaciA3n 2 Y Closet

BALCON ALCOBA 3 HabitaciA3n 3y Closet

Patio Interi_or

¥

22129



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026567641

Garaje Escalera comin - CJ
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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

24129



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026567641

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-1026567641
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Autorreguladora de Avaluadores ARAY (antes ANAVY)
MIT: 9008T0027-5

Entidad Reconocida de Auterregulacien mediante la Resclucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria ¥y Comercio

El sefiorfa) EDIXON JOSE PEREA MURILLD, dertificads(a) con la Cédula de ciudadania Mo, 82382448, s
encuent@ irscriloiE@) en el Registo Abedo de Avaluadores, desde el 19 de Septiembre de 2018 v s2 ke ha asignado

alnimem de avaluador AVAL-E2382445 .

xpedicion de este cerificado el registro del seforfa) EDIXON JOSE PEREA MURILLO se encuanta
L] WEEEE S0 AS siguie nes categonias ¥ akances:

[)

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 .

Fecha de inacripsion | Regiman
27 Jun 2019 Reé-gimen Aoadémioo

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 inacripsion | Regiman
19 Gep 2018 Rié-gimen MAoadémioos

Categorial Recurses Maturakes v Suelos de Proteceidn

Alcance

+ Bienes ambienfakes, lotes incluidos en estructura ecokgica principal, kbes definidos o contemplados en el
cidigode meusos naturaks enovablkes, danos ambientaks.

Fecha de ingcripsion | Regiman
27 Jun 20189 Régimen Aoadémioo

Pagima 1 de 4
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Categoriad4 Obras de Infrasstructura
Alcance

*  Estructuras especiakes para proceso, acued uctos v cond ucciones, presas, asopueios, mueles, demas
construcciones civiles de infraestruc ura similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
27 Jun 2019 Reé-gimen Aoadémioo

Incluye centos comerciaks, hoteles, colegios, hoepitales, ¢linicas ¥
inmuebles gue no se clesitiguendento de s numerales anke rio es.

. Ineluye todos os

Fecha de inscripsion | Regimen
27 Jun 2019 Régimen Aoacdémioo

Categora? Maquinaria Fila, Equipos y Maguinaria Mévil
Alcance

*  Eyuipos ectricos v mecdnicos de uso en & industha, motores, subsstaciones de planta, abkems e Bctricos,
equipts de generaciin, subestaciones de traremision y distribucidn, equipos e infragstructu ra de tans msidn
y distribuc ibn, maguinana de comtruccidn, movimieno de tierma, v maguinaria pad produccibn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcomputads s, impesoms, monibes, midems v otms accesoncs do estos
eqUipos, redes, main frames, periféricos espaciales vy otos equipts accesorios de estos. Equipos detelefonia,
clectomadicing ¥y @diocomunicaciin, Tansporte Automotor, vehicubs do t@nspore tereste como
auoméviles, camperos, camiones, buses, tractores camiones y remogues, mobcickefas, molocicks,
mototricicos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de ingcripsion | Regiman
27 Jun 2019 Régimen Aoacdémioo

Categorad Maguinaria v Equipos Especiaks
Alcance

*  Moves, Saeronaves, trenes, koomobomrms, vagones, eieféncos v cuakguier madio de transporte difeme me del
Al motor descrio en la clase antenor.

Fezha o inacripsion | PRagimen
27 Jun 20189 Régimen Aoadémico

Pagina 2 de 4
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Categoria 10 Semovientas y Animaks
Alcance

= Semoviernes, animaks v mueblkes no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inacripsion | Regiman
19 Gep 2018 Reé-gimen Académioo

*  |[meeniarios, makria prima, prod ucho 8n

Fecha de inacripsion | Ragiman
27 Jun 2019 Rié-gimen MAoadémioos

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: DCANA, MORTE DE SANT ANDER

Ciccitn: CARRERA 30#1-04

Telktono: 3158600324
Cormed Ekctrénico: edipemuls 16@gmail.com

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destine Fecha traslado
Corpoacion Auoregu Boor Nacional de | Al meg ulados o8 Avaluacoes ARAY @ me 25 Wayo 2018
Al s ores - A WA A NAY)

Cue revisadeos los archives de antecedentes de procesos disciplinaries de la ERA Autorreguladora de
fvaluadores ARAV (antes AMAVE no aparece sancién disciplinaria alguna contra el{la) sefor{a) EDIXOMN
JOSE PEREA MURILLO, identificade(a) con Cédila de ciudadania Mo, 82382448

El{la) sehora) EDIXON JOSE PEREA MURILLC se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cucta de autorregulacién con Auterreguladora de Avaluadores ARAV (antes ANAV).

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguiente codigo de QR, v pueds
escansark con un dispositivo mdvil u ot dispositivo lector con acceso a intemet, descagando peviamente una
Pagina 3 de 4
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aplicacion de digitalzacin de cddigo QR que son gratuitas. La verificacidn tambén puede efectuarse ingresando al
PIM directamente en la pigina de RAA hip/weww . @aomgco. Cuakuer inconsietencia entre 2 imformacion acd
comenida y la que reporte la verificacidn con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Autorrequiadora de
Avaluadores ARAV (antes AMAY).

PIN DE VALIDACION

aadi0ald

de Cnbmha de conformidad con & |n'rt:|rrna:.|t‘.|n que mposaen al

Firma.:

Antonio Heribero Salcedo Pizaro
Repmsantants Legal

Pagina 4 de 4
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SNR ﬁgl;é;:é‘i,?;; OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE OCANA
- CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2501172259106820240 Nro Matricula: 270-87890

Pagina 1 TURNO: 2025-270-1-926
Impreso el 17 de Enero de 2025 a las 09:28:10 AM

"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 pégina
CIRCULO REGISTRAL: 270 - OCANA DEPTO: NORTE DE SANTANDER MUNICIPIO: OCANA VEREDA: OCANA
FECHA APERTURA: 14-03-2024 RADICACION: 2024-270-6-1359 CON: ESCRITURA DE: 07-03-2024
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

ESTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
APTO 501 CON coeficiente de propiedad 11.92% cuyos linderos y demas especificaciones obran en ESCRITURA 347, 2024/03/07, NOTARIA PRIMERA
QCANA. Articulo 8 Parégrafo 1°. de la Ley 1579 de 2012

AREA Y COEFICIENTE :
AREA - HECTAREAS: 0 METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS CUADRADOS 05 % : :
AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS: / AREA CONSTHUIDA METROS CUADRADOS 85 CENTIMETROS:

CUADRADOS6000 |
COEFICIENTE : 11.92%%

COMPLEMENTACION:
1. -ESCRITURA 2.957 DEL 23/12/2022 NOTARIA PRIMERA 1 DE OCARA REGISTRADA EL 3/2/2023 POR COMPRAVENTA DE: SAID ANTONIO MELO

GALVAN, A: JUAN CARLOS ORTIZ GALVIS.
2.-ESCRITURA 2.957 DEL 23/12/2022 NOTARIA PRIMERA 1 DE OCARA REGISTRADA EL 3/2/2023 POR CONSOLIDACION DE DOMINIO PLENO A: SAID

ANTONIO MELO GALVAN.
3. -ESCRITURA 2850 DEL 11/11/2021 NOTARIA PRIMERA 1 DE OCARA REGISTRADA EL 3/12/2021 POR PACTO DE RETROVENTA DE: SAID ANTONIO

MELO GALVAN , A: MIGUEL ANGEL QUINTERO TORRES.
4. -ESCRITURA 2850 DEL 11/11/2021 NOTARIA PRIMERA 1 DE OCARA REGISTRADA EL 3/12/2021 POR COMPRAVENTA DE: MIGUEL ANGEL

QUINTERO TORRES , A: SAID ANTONIO MELO GALVAN.
5. -ESCRITURA 1908 DEL 5/9/2019 NOTARIA PRIMERA 1 DE OCARA REGISTRADA EL 10/9/2019 POR COMPRAVENTA DE: DIOS HELI MENESES

ANGARITA , A: MIGUEL ANGEL QUINTERO TORRES.
6. -ESCRITURA 665 DEL 12/4/2018 NOTARIA PRIMERA 1 DE OCARA REGISTRADA EL 26/4/2018 POR COMPRAVENTA DE: NELSON VANEGAS

SANTIAGO , A: DIOS HELI MENESES ANGARITA.
7.-ESCRITURA 627 DEL 5/5/2014 NOTARIA SEGUNDA DE OCARA REGISTRADA EL 19/8/2014 POR COMPRAVENTA DE: ELKIN FABIAN BARBOSA

SOLANO, A: NELSON VANEGAS SANTIAGO.
8.-ESCRITURA 268 DEL 3/3/2014 NOTARIA SEGUNDA DE OCARA REGISTRADA EL 11/3/2014 POR COMPRAVENTA DE: ORLANDO NINO JAIME , A:

ELKIN FABIAN BARBOSA SOLANO.
9. -ESCRITURA 268 DEL 3/3/2014 NOTARIA SEGUNDA DE OCARA REGISTRADA EL 11/3/2014 POR DIVISION MATERIAL A: ORLANDO NINO JAIME,
10.- 02-09-2009 ESCRITURA 1515 DEL 20-08-2009 NOTARIA 1 DE OCAAA COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 10,000,000.00 DE: PORTILLO URIBE

MARIA CONSUELO, A: NIfO JAIME ORLANDO.
11.- 01-10-2001 ESCRITURA 1583 DEL 14-12-2000 NOTARIA 2 DE OCARA COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 1,000,000.00 DE: PORTILLO URIBE

PEDRO ANTONIO, A: PORTILLO URIBE MARIA CONSUELO.

12. ESCRITURA 1069 DEL 28-10-1994 NOTARIA DE RIO DE ORO REGISTRADA EL 16-12-1994 POR COMPRAVENTA DE: NUMA PEVARANDA ALONSO
AMADO, PERARANDA ANA AURELIA, A: PORTILLO URIBE PEDRO ANTONIO.-

13.- QUE ALONSO AMADO NUMA PERARANDA Y ANA AURELIA PERARANDA ADQUIRIERON POR ADJUDICACION SUCESION DE AMADO NUMA

BAENE SEGUN ESCRITURA 1832 DEL 10-12-91 NOTARIA OCARA REGISTRADA EL 10-04-92 VALOR $741.000,00.

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) ED MIXTO "CARACOLI" APTO 501
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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

DETERMINACION DEL INMUEBLE: SIN_SELECCIONAR
DESTINACION ECONOMICA:

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

270 - 64965

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 30-06-2023 Radicacion: 2023-270-6-3865

Doc: ESCRITURA 1255 DEL 29-06-2023 NOTARIA PRIMERA DE OCANA VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: GRAVAMEN: 0219 HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE: DE CUANTIA 415 = i i _
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de domlmu l Tllular de domlnlo lncompleto)
DE: ORTIZ GALVIS JUAN CARLOS i.g 5 £ f 7 ;, e CC# 91231426 X
A: COOPERATIVA ESPECIALIZADA DE AHORRO Y CHEDITO CREDISERVIR _NIT# 8905053636

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 12-03-2024 Radicacion: 2024-270-6-1350 1 | ¢ 1 LICH{ (1 (/ (12 {1 100 1)
Doc: ESGRITURA 347 DEL 07-03-2024 NOTARIA PRIMERA DE OCARA VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0317 CONSTITUGION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL MEDIANTE RESOLUGION NO. 556

DEL 19/12/2023 SUSCRITA EN LA SECRETARIA DE PLANEACION DE OCARA.
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto)
A: ORTIZ GALVIS JUAN CARLOS CC#91231426 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 28-11-2024 Radicacion: 2024-270-6-7767
Doc: ESCRITURA 2561 DEL 28-11-2024 NOTARIA PRIMERA DE OCANA VALOR ACTO: $0

Se cancela anotacion No: 1
ESPECIFICACION: CANCELACION: 0843 CANCELACION POR VOLUNTAD DE LAS PARTES HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA LA CUAL FUE

CONSTITUIDA MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA NO. 1255 DE FECHA 29/06/2023 DE LA NOTARIA PRIMERA DEL CIRCULO DE OCANA N/S
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,!-Titular de dominio incompleto)

DE: ORTIZ GALVIS JUAN CARLOS CC# 91231426
A: COOPERATIVA ESPECIALIZADA DE AHORRO Y CREDITO CREDISERVIR NIT# 8905053636




La validez de esle documento podré verilicarse n la p4gina certificados.supernotariado.gov.co

SNH é’::%?:é‘ﬂ}‘ﬁé OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE OCANA
AR R CERTIF.CADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2501172259105820240 Nro Matricula: 270-878=0

Pagina 3 TURNO: 2025-270-1-926
Impreso el 17 de Enero de 2025 a las 09:28:10 AM

"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 pégina

FIN DE ESTE DOCUMENTO
Elinteresado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos
USUARIO: Realtech

TURNO: 2025-270-1-926 FECHA: 17-01-2025

EXPEDIDO EN: BOGOTA

LINNETTE ANDREA GUTIERREZ GONZALEZ
REGISTRADOR SECCIONAL
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BBVA

Pago exitoso

*317.600,00

22 ene, 2025--7:51:19 AM

Producto o servicio VisitaEvalud

Portal Zona Pagos BBVA

Pagaste con Cuenta de Ahorros
*3326

Codigo de confirmacidon 1211588502

(CUS)

IP 0.0.0.0

Volver al comercio
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