Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306
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CONSTRUCTORSA INMOBILIARLA 5.4.5
QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1094162306

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE JOSE LUIS MONTES RAMIREZ FECHA VISITA 04/03/2025
NIT / C.C CLIENTE 1094162306 FECHA INFORME 10/03/2025
DIRECCION CERTIFICADO NOMENCLATURA: AV 9 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
5N-23___ TRADICION: BR LA AYALA Militar y de Policia
SECTOR Urbano Estrato 2 EDAD (ANOS) 38 afios
BARRIO La Ayala REMODELADO
CIUDAD Zulia OCUPANTE Propietario
DEPARTAMENTO Norte de Santander TIPO DE INMUEBLE Casa
PROPOSITO Modelo 8-14 USO ACTUAL Vivienda
TIPO AVALUO valor comercial
VALUADOR LILIANA GONZALEZ JAIME
IDENTIFICACION 60323174
PROPIETARIO Javier Montes Ramirez . INMOB. °
UM. 9125 EscrituraDeftNOTARIA 2a. FECHA 15/11/2022 260-70240 Casa
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Cucuta DEPTO Norte de Santander
ESCRITURA
ICEDULA 01-00-0136-0007-000
CATASTRAL
| ICENCIA DE SIN INFORMACION

[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO| N/A
JUNTO/EDIFICI

o
VALOR ADMINIST| No Tiene I\AENSUALIDAD | r/RxMZ |
RACION
El inmueble objeto del presente avalto es un lote de terreno propio junto con DETALLE CALIDAD ESTADO
la casa en el construida, ubicado en la Avenida 9 # 5 - 23 Barrio La Ayala, Sala Sencillo Bueno.
Municipio de El Zulia, Departamento Norte de Santander. Comedor Sencillo Bueno.
(Segln Catastro: A 9 5N 23 BR LA AYALA). Cocina Sencillo Bueno.
Bafio Sin acabado Bueno.
Piso Sin acabado Bueno.
Techo Sencillo Bueno.
Muro Sencillo Bueno.
Carpinteria
Sala Estudio 0 Alcobas 3 Porteria Bicicletero No Acensores
Comedor 2 Estar 0 B. priv 0 Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza unal il
Zropa 2 BServ 0 Jardin 0 PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No
Patio 2 Bsocial 2 Balcén 0 Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No
tora
Garajes Exclusivo NO Sencillo Porteria No Tanque No Cancha No
Cubierto NO Privado NO Doble ZonaVerde No Shut No Citofono No
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb. Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 92,020,576
VALOR ASEGURABLE $ COP 92,020,576
NOMBRES Y FIRMAS

FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad

LILIANA GONZALEZ JAIME

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Perito Actuante i
Policia Modelo 8-14. CERTIFICADO NOMENCLATURA: AV 9 5N-23, se C.C: 60323174 RAA: AVAL-60323174 Los Rosales Constructora Inmobiliaria
. . . e L Firmado electrénicamente en AvalSign. S.AS.
recomienda protocolizar para actualizar certificado de tradicion. Fecha: 2025.03-06 13:07:00 Nombre de la firma

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@Iosrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

JUso Principal Segin Norma Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y A\rea Lote 109.20 M2 Frente 9.10 MI

Multifamiliar Forma Irregular Fondo 12.00 Ml
lUso Compatible Segin Norma S/ [Topografia Plana Rel. Fte./Fdo. 1:1
lUso Condicionado Segiin Norma S/
Uso Prohibido Segliin Norma S/ NORMAS DE USO DE SUELO

Decreto / Acuerdo Acuerdo N° 069 del 04 de marzo del

Amenaza Riesgo Inundacion Baja 010
JAmenaza Riesgo Movimiento en Baja Antejardin 3.0 metros
nasa Uso principal Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y
Suelos De Proteccion N/A ultifamiliar
Patrimonio N/A Altura permitida pisos 3 Pisos

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS
AREA DE TERRENO M2
AREA CONSTRUIDA M2

AREAS MEDIDAS

EN VISITA
AREA DE TERRENO M2
AREA PISO 1 M2

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

UND VALOR
S/

UND VALOR
109.20
93.50

JAislamiento posterior

2.00 metros a partir del segundo piso

ndice de ocupacién

0.75

Indice de construccidn:

2.50

No. De Unidades:

1

AREAS CATASTRAL
AREA DE TERRENO M2
AREA CONSTRUIDA M2
AVALUO PESOS
CATASTRAL 2025
AREAS

VALORADAS
AREA DE TERRENO M2
AREAPISO 1 M2

UND VALOR
99
72
4.787.000
UND VALOR
109.20
93.50

Amoblamiento Urbano

Paradero: Zonas verdes: Arborizacién:

NO Si Sl

Impacto Ambiental

Aire: Basura: Ruido:
Sl NO NO

EDIFICACION - ESTRUCTURA

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Debil Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
ivel de equipamiento  |Distancias aprox. \Vias Pavimentadas NO Bueno
IComercial Bueno 300-400 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 400-500
sistencial Regular mas de 500 Sector Predio
Estacionamientos JAcueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 300-400 Alcantarillado S| Sl
Zonas recreativas Bueno 300-400 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl

Cond.seguridad:
NO

Aguas servidas:
NO

Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente Sl
Tipo VIP Vivienda Interes Prioritario Cubierta teja metalica
Avance(En construccion) 100 Fachada paAzete y pintura

lUbicacion

AV 9 56N-23__ TRADICION: BR LA
AYALA

CERTIFICADO NOMENCLATURA:

Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada Mayor 9 metros
N° de Pisos 1 Irregularidad Planta No
N° de Sétanos rregularidad Altura No
ida Util 100 afios Tipologia Vivienda Casa Continua
\Vida Remanente 62 Afio de Construccion 1987
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion Ladrillo Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
FFecha de Remodelacion no se observa grietas o fallas a simple vista.
Darios previos NO 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
por vicios ocultos u otras caracteristicas

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

esas ramas; ni se asume responsabilidad
del inmueble.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area de Terreno Terreno 109.20 M2 $221,954.00 26.34% $24,237,376.80
Area Construida Piso 1 93.50 M2 $724,954.00 73.66% $67,783,199.00
TOTALES 100% $92,020,576
Valor en letras Noventa y dos millones veinte mil quinientos setenta y seis Pesos Colombianos
TOTAL COMERCIAL $92,020,576
OFERTA Y DEMANDA
Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12
Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de

mercado del mismo, se consideran perspectivas de valoracion
medias bajas
Comportamiento Ofertay Demanda: 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 baja, y se considera que la demanda es baja.
Actualidad edificadora: Se encontraron construcciones cerca al inmueble objeto del
presente avalio
Juridica: Informacién tomada de los documentos suministrados, el inmueble tiene una Demanda en el Juzgado Segundo de Cucuta
(Anotacién Nro. 001), la cual se recomienda levantar antes de cualquier negociacion.
Garaje: El inmueble cuenta con garaje, cubierto, para un vehiculo.
Entorno: Vecindario con buen amoblamiento urbano. Vias pavimentadas en concreto flexible, en buen estado. IMPACTOS
AMBIENTALES NEGATIVOS, no se observa afectaciones ambientales. De orden publico o de seguridad negativas, mas que las
normales del municipio. La via de acceso al inmueble es la Avenida 9 y se encuentra en buen estado de conservacion.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 2, Habitaciones: 3, Zona ropas:
2, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: Acabados en buen estado de conservacion y mantenimiento. Pisos en Cemento. Paredes pafietadas y pintadas. Puertas
metdlicas. Ventanas metélicas. Enchapes en Cocina.
EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA
Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avalto, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24
de julio de 1998 y su correspondiente resolucién 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; 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 aval(o 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 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.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 El Zulia $110,000,000 0.95 $104,500,000 3106794261 157 86 $800,000 $68,800,000
2 El Zulia $85,000,000 0.95 $80,750,000 3123584424 120 68 $800,000 $54,400,000
3 El Zulia $78,000,000 0.95 $74,100,000 3152577629 90 68 $800,000 $54,400,000
Del inmueble 109.20
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $35,700,000 $227,389 1.0 1.0 1.00 $227,389
2 $26,350,000 $219,583 1.0 1.0 1.00 $219,583
3 $19,700,000 $218,889 1.0 1.0 1.00 $218,889
PROMEDIO $221,953.59
DESV. STANDAR $4,719.60
COEF. VARIACION 2.13%
TERRENO ADOPTADOM2 $221,954.00 AREA 109.20 TOTAL $24,237,376.80
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $ AREA TOTAL $0.00

VALOR TOTAL

$24,237,376.80

Observaciones:

Enlaces:
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

REPOSICION

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 93.50
Area construida vendible 93.50
\Valor M2 construido $1,634,214
\Valor reposicién M2 $152,799,009
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,634,214
Fuente Construdata 213
Factor ajuste % 10 %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,470,793
Calificacién estado conservacion 3.5

\Vida Gtil 100
VetusTez 38
Edad en % de vida (til 38 %
Fito y corvin % 50.71 %
\Valor reposicion depreciado $724,954
\Valor adoptado depreciado $724,954
\VValor total $67,783,199
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306
UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION:

E:w"i Fracuencia torcoroms 9
CERTIFICADO NOMENCLATURA: AV 9 5N-23___ TRADICION:  ® -8 V' e 8
BR LA AYALA | La Ayala | Zulia | Norte de Santander S"‘\ %
£ (9
COORDENADAS (DD) O rerrcteria i Profe
Latitud: 7.941993 e 5 Nor G
. g 5, b
, Cyy, ortg )
Longitud:-72.602991 g o
Ort Wb
4 %
\ ¢
COORDENADAS (DMS) Parroquia Nuestra o
Sefiora de Chiquinquira ~
Latitud: 7° 56 31.1748"" ) Autolavade Don Efrain
c‘]f{e i
. . . 4
Longitud:72° 36" 10.7676 Escuela Francisco ¢4 Norte
De Paula Santander % c.éb
3§ &
g oy
Polideportivo @ v b 8 -
fj\‘ Cancha Rancho Grande §J)
Google ¥ Map data 62025
PLANO DE DISTRIBUCION
BANO D—
PATIO sociaL1| [ ]
ALCOBA 2 INTERIOR
/ —
ZONA DE
ROPAS
]
PATIO
INTERIOR
U COCINA
ALCOBA 1
ZONA DE
H 1 ROFPAS
COCINA
ALCOBA 1
COMEDOR ‘ =
BANO
SOGCIAL 2
=5 APARTAMENTO|
COMEDOR
GARAJE SHL
SALA
— E—
PLANTA GENERAL AV 9 # 5N - 23
BARRIO LA AYALA
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

FOTOS General
Via frente al inmueble .
\

Entorno

A mar. 2025 11:03:54

# 5 MORTE-34 Avenida 9

El'Zulia

A'mar. 2025 11:06:59
- Norteide Santander

# STHORTE-42 Av

Contador de Energia

4 rmar. 2025 10:55:
# S HORTE-84 Avenida 9
T El Zulia
de Santander

RETEENE Santander
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

FOTOS General

Co_ntador de Agua ] ) Contador de Gas

<1 rmal
5 NORT

b

Nomenclatura

Sala

Comedor Cocina

4 mar. 202510

4 -4 rrrar. I
# 5 NORTE-34 Axe 1 # 5 NORTE-24 Ave

Norte de Santail
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

FOTOS General

Cocina

Zona de Ropas

Habitacion 1 ) Habitacion 2

4 mar. 2025 10:52%52

# 5 NORTE-24 Avenida 9a
El Zulia

MNorte de Santander

Bafio Social 1

Bafio Social 1 Patio Interior

9/18



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

FOTOS General

Garaje ) Cocina Apto

L a2
ikl

5 -
Horte de Sa

Patio Interior Apto Cocina Apto

4 mar. 2025 11:02:79]
# 1-99 Avenida 9

El Zulia]

MNorte de Santander

Zona de ropas Apto B+o social Apto

4 mar. 2
# 5 NORTE=3

Comedor Apto Sala Apto

4 rmar. 2025 11:02:57 |
# 5 NORTE-34 Avénida 9a 3 : : e
El Zulia = , i El-Zulia’
Morte de Santander g ; 5 ] MNorte de Santander
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

FOTOS General

Alcoba 1 Apto

4 mar. 2025 11:02:25
# 1-99 Avenida 9

El Zulia

MNorte de Santander
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

CRUCE CARTOGRAFICO

Indices Norma
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

Areas o Documentos
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094162306

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 apreciacion personal expresada por un profesional que
cuenta con los conocimientos técnicos, apliqgue 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 avallo, en un plazo razonable de exposicidn, 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 o 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 tradicién: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l 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 Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparaciéon 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 avallo, con una tasa de capitalizacion 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 construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, 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.

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 avalto. 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 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 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 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 vecindario, estan 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 c6digo de ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los
requisitos de formacién 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.
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CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacién urbanistica
que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacién del avalto. El avaluador
debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compafiia valuadora asi como el valuador no
seran 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 documentacién oficial
proporcionada por el solicitante del propio Avalio 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 tasacidn 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
inspecciodn fisica para efectos de tasacion. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir
anomalias con respecto al estado de conservacion normal -segun 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 conservacién malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacién 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: Titulacion, 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 inspeccién. 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 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 afo, 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 avallo 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 avalué, 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-1094162306
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Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 S95614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante |a Resolucién 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

Elsefor(a) LILIANS GONZALEZ JAIME, dentiticadoja) con la Cédula de ciuwdadania Mo, 80323174, se encuenta
imscritofa) enel Registro Abierdo de Avaluadores, desde el 05 de Junio de 2019 ¥ s2 kb haasignado el nimemo da

avaluador AVAL-B0323174.

Categona1 Inmuebles Urbanos

Alcance

*  Cosas, apatamentos, edificios, oficings, locales comemciaks, termenes v bodegas situados total o
pacialmente en dreas urbanas, btes no clasificades en la estructum ecoldgica principal, otes en sualo de

expansidn con plan pacial adoptado.

Fecha o inacripsion | Feégiman
08 Jun 2019 Régimen Aoadémioo

Categona2 Inmusbles Ruraks

Alcance

# Temnos ruraks con o sin construccio nes, como viviendas, editicios, estables, galpones, cecas, siktemas
do riego, drenaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cultivos, planacionss, s en suel de exparsidn sin
plan parcial adoptado, otes pam el apovechamignio agropecuanc v deméds infragstructura de explotacin
situados totalmerts en dreas rw@les.

Fecha e inacripsion | Fegiman
17 Albr 2024 Régimen Aoademioo

Pagina 1 de 3
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Categoriaé Inmuebles Especiaks
Alcatice

+  |mcliye centos comerciakes, hoteles, cokgios, hospitakes, clincss v avance de obras. Incluye todes s
inmuablkes gue mo se clsifiguendento de bs numerales ante o es.

Fecha e inacripsion | Fegiman
17 Albr 2024 Régimen Aoademioo

Lo= datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CUSLITA, NORTE DE SANT ANDER
Circcitn CALLE 15AN # 17E - 38 NIZA
Tektno: 3183800001 - 5762294

Comen Ekcirdnico: lili_go 67 @ hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacien:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios- EDUAMERICA Centro do Estudios Técnicos y Empresariales
Amyuiects - Universidad Antonio Marifo.

Cue revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Corporacien
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sehor(a) LILIANA GONZALEZ JAIME, identificadoia) con Cédula de ciudadania Mo, 60323174

El{la) sehforia) LILIANA GOMNZALEZ JAIME =& encuentra al dia con el page sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA,

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este cortificado se kb aignd el siguiene c&digo de QR, v pueds
escansark con un dispositvo mdvil u ot diespositvo ector con acceso a intemet, descamando previamenke una
aplicacidn de digitalzacidn de cédigo OR que son gratuitss. La verficacin tambign puede ekectuarse ingresando al
PIM dicctamente en la pigina de RAA hitpswwaw @aongco. Cuakjuier inconsistencia entre 1a informacidn aca
cortenida v la que mepore la verificacidn con el cddigo debe ser inmediatamenie meportada a Corporcidn
Al magulador Macional de Avaluadones - ANA,

Pagina 2 de 3
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PIN DE VALIDACION

ablcladd

El presante cadificads se expide en B Repoblica de Cobmbia de conformidad con la informacion gque mposaenal
Registro Abkert de Avaluadores RAA, a bs tes [03) dizs del mes de Maro del| 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndano, contados a partirde & fecha de expedicin.

Alewandra Suaes
Reprecartants Legal

Pagina 3 de 3
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Pagina 1
Impreso el 21 de Febrero de 2025 a las 01 52.39 pm

Con el tumo 20285-260-3429 se corrigieron las siguientes matriculas:
260-70240

Nro Matricula: 260-70240

No. Catastro: 54261010001360007000
TIPO PREDIO: URBANO

CIRCULO DE REGISTRO: 260 CUCUTA
VEREDA:® EL ZULIA

MUNICIPIO: EL ZULIA DEPARTAMENTO: NORTE DE SANTANDER
FECHA APERTURA: 02/10/1984 RADICACION: 84-12153 CON: ESCRITURA DE: 24/08/1984

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
LINDEROS CONTENIDOS EN LA ESC #123 DE AGOSTA 24 DE 1984 NOTARIA UNICA DE EL ZULIA.-

JUNTO CON LA CASA EN EL CONSTRUIDA CONFORME ESCRITURA PUBLICA N* 84 DE FECHA 17/4/1

LOTE DE TERRENO PROPIO
997 NOTARIA UNICA DEL

DIRECCION DEL INMUEBLE
1) BR LA AYALA SIN DIRECCION

SALVEDADES: (Informaclbn Anterior 0 Corregida) -. " .
[3363]: Anotacién Nro: 0 No. correccién: 2 Radicacién:, 2025-260-3-429 Fecha: 20/02/2025

SE ADICIONA EN CABIDA Y LINDERO LOTE DE TERRENO PROPIO JUNTO CON LA CASA EN EL CONSTRUIDA CONFORME ESCRITURA
PUBLICA N° 84 DE FECHA 17/4/1997 NOTARIA UNICA DEL ZULIA-VALE ART 59 LEY 1579/2012"

FIN DEESTE DOCUMENTO

El interesado debe comunicar cualquier falla o error en el registro de los documentos

: r ]
S I QU\
" 4

REGISTRADOR DE INSTRUMENTOS PUBLICOS
e am—— A
Usuario que realizo 1a correccion: 3363
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. DE CUCUTA |
CERTIFICADO DE TRADICION
Pagha: 1+ Tuma 2025:260-3420 MATRICULA INMOBILIARIA

Nro Matricula: 260-70240

Impreso el 21 de Febrero de 2023 a las 02.29.38 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 fa Vitima pagina

CIRGULO REGISTRAL: 260 CUCUTA  DEPTO: NORTE DE SANTANDER ~ MUNICIPIO ELZULIA  VEREDA ELZULIA

FECHA APERTURA: 02/10/1984  RADICACION: 84-12153 CON: ESCRITURA DE 24/08/1984

NUPRE: SIN INFORMACION

COD CATASTRAL: 5426101000136000700Q
ESTADO DEL FoLio: ACTIVO COD CATASTRAL ANT: 01-00-138-0007-000-0 121

------------- ::az::x::::z:aa:a:::x:::zxz:aa;:an;aaz;a*aaa;q

ZE==I=ISS

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS:

LINDEROS CONTENIDOS EN LA ESC #123 DE AGOSTA 24 DE 1934 NOTARIA UNICA DE EL ZULIA~ LOTE DE TERRENQ PROMQ
JUNTO CON LA CASA EN EL CONSTRUIDA CONFORME ESCRITURA PUBLICA N* 84 DE FECHA 17/47 97 NOTARIA UNICA DEL

ZULIA -
LINDEROS TECNICAMENTE DEFINIDOS:
AREA Y COEFICIENTE

AREA:

AREA PRIVADA. - - AREA CONSTRUIDA:
COEFICIENTE: SRR :
COMPLEMENTACION:

PRIMERO. REGISTRO DE ORDENANZA # 4 DE 10-10-59 TRANSFERENCIA DE DOMINIO. DE: HONORASLE ASAMSLEA DEL

DEPARTAMENTO A:; MUNICIPIO DE EL ZULIA.

DIRECCION DEL INMUEBLE: |

TIPO DE PREDIO: URBANO , 3
DETERMINACION DE INMUEBLE: SIN_SELECCIONAR
DESTINACION ECONOMICA: SIN DETERMINAR

1) BR LA AYALA SIN DIRECCION

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) MATRICULA(s) (En case de Integracion ¥ otres)

ANOTACION: Nro: 1 Fecha 29/07/1963 Radicacién SN

DOC: OFICIO 428  DEL: 23/07/1963 JUZG.2.C.CTQ. DE CUCUTA VALOR ACTQ: § 0
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR : 410 DEMANDA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, kTitular de dominic incomplete)
DE: GARCIA CAMACHO E HIJOS LTDA.

A: MUNICIPIO DE EL ZULIA

ANOTACION: Nro: 2 Fecha 25/09/1984 Radicacion 12153

DOC: ESCRITURA 123  DEL: 24/08/1984 NQTARIA UNICA DE ZULIA VALORACTO: § 0
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION : 103 DONACION

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, k-Titular de dominic incompiete)
DE: MUNICIPIO DE EL ZULIA

A: PEREZ SANCHEZ LUIS FELIPE X

ANOTACION: Nro: 3 Fecha 23/01/1987 Radicacién 1151
DOC: ESCRITURA 07  DEL: 16/01/1987 NOTARIA UNICA DE EL ZULIA
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION : 101 COMPRAVENTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, Ti L

Y ‘UL“'dHPdk 2 o
DE: PEREZ SANCHEZ LUIS FELIPE NIIRIQ Incompiete)

VALORACTO. § 140000

Powered by
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A DE CUCUTA

CERTIFICADO DE TRADICION
Péagina: 2 - Tumo 2025-260-3-429 MATRICULA INMOBILIARIA

Nro Matricula: 260-70240

Impreso el 21 de Febrero de 2025 a las 02:29.36 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

A: CAMPOS PINZON RAMON JOSE X

ANOTACION: Nro: 4 Fecha 30/12/2014 Radicacién 2014-260-6-31874

DOC: ESCRITURA 84 DEL: 17/04/1997 NOTARIA UNICA DE EL ZULIA VALOR ACTO: $ 700.000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION : 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: CAMPOS PINZON RAMON JOSE CC# 1962463

A: CAMPOS HERNANDEZ HUGO CC# 13385903 X

ANOTACION: Nro: 5 Fecha 30/12/2014 Radicacién 2014-260-6-31874

DOC: ESCRITURA 84 DEL: 17/04/1997 NOTARIA UNICA DE EL ZULIA VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO : 0304 AFECTACION A VIVIENDA FAMILIAR

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, I-Titular de dominio incompleto)
A: CAMPOS HERNANDEZ HUGO CC# 13385903

ANOTACION: Nro: 6~ Fecha 23/11/2022 - Radicacién 2022260631646~ ', . "~ % = 1~ ... = .
DOC: ESCRITURA 9125  DEL:15/11/2022 ' NOTARIA SEGUNDA DE SAN JOSE DE CUCUTA  VALORACTO: S0

_Se.cancela la anotacién No, 5 [ : B Baf P TR : L e £ g .
ESPECIFICACION: = CANCELACION : 0843 CANCELACION POR VOLUNTAD DE LAS PARTES - AFECTACION A VIVIENDA
FAMILIAR ESCRITURA 84 DEL 17/4/1997 NOTARIA UNICA DE EL ZULIA - : :

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecha real del dominio, I-Titular de démiriio_incorpﬁletc)
A: CAMPOS HERNANDEZ HUGO" - CC#13385903 ' ‘ )
A: ORTIZ AGUILAR'NELLY = CC# 37341875

ANOTACION: Nro: 7 Fecha 23/11/2022 Radicacién 2022-260-6-31646

DOC: ESCRITURA 9125 DEL: 15/11/2022 NOTARIA SEGUNDA DE SAN JOSE DE CUCUTA VALOR ACTO: $ 50.000.000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION : 0125 COMPRAVENTA MODALIDAD NOVIS

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

DE: CAMPOS HERNANDEZ HUGO CC# 13385903

A: MONTES RAMIREZ JAVIER CC# 13388380 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *7*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacién Nro: 0 No. correccién: 1 Radicacién: 2011-260-3-1436 Fecha: 16/07/2011 Usuario: 34

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)

Anotacién Nro: 0 No. correccién: 2 Radicacién: 2025-260-3-429 Fecha: 20/02/2025 Usuarlo: 85463

SE ADICIONA EN CABIDA Y LINDERO LOTE DE TERRENO PROPIO JUNTO CON LA CASA EN EL CONSTRUIDA CONFORME ESCRITURA

PUBLICA N° 84 DE FECHA 17/4/1997 NOTARIA UNICA DEL ZULIA -"VALE ART 59 LEY 1579/2012"
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Nro Matricula: 260-70240

Impreso el 21 de Febrero de 2025 a las 02 29 36 pm
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DE“L INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pAgina
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FIN DEESTEDOCUMENTO

El interesado debe comunicar cualquler falla o error en el registro de los documentos

USUARIO: 3359 Iimpreso por: 85463

TURNO: 2025-260-3-429 FECHA:19/02/2025

NIS: Zp3IXmrr4F51JEHoEvv5TumfOkFOUtL+Gf2jzyCQN6Y=
Verificar en: http://192.168.76.54:8190/WS-SIRClient/
EXPEDIDO EN: CUCUTA

st

El registrador REGISTRADOR PRINCIPAL (E) ANA MILENA CORNEJO VILLAMIZAR
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FEB 17 2025 15:19: 55 RBMDES 9. %0

CORRESPONSAL
BANCOLOMBIA
BARRIO EL TRIUNFO EL Z
CALLE 7/ NUMERO 1-10 CEN
(. UNICC: 3007022697 TER: ANZZ1840
RECIBO; (39919 RRN: 058361
RECAUDO APRO: 504149
CONVENIO: 84409
LOS ROSALES CONSTRUC
REF: 00000000000C001 094162306

HACER ESTA TRANSACCJON
Bancol orbia es responsable por Los servicios
prestados por el CB. EL (B no puede prestar
seryicios financiercs por su cuenta. Veritique
que La informacion en este docunento este
correcta. Para reclanos conuniquese al
01800091 2345, Conserve esta tirilla como
sopor te.

5 5 % C L I ENTE W%
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FEB 28 2025 17: 28: 04 RemICT

CORRESPONSAL
BANCOLOMBIA
PTM SAN CAYETANO VARIE
CALLE 4 NUMERO 3 12
C. UNICO: 3007050972 TER: ADCAZO"*
RECIBC: (78801 KRN 115444
RECAUDO ARG 277932
CONVENIC: 84409
LOS ROSALES CMSTRUC

servicios financiergs Por su cuent
aue [a informacion en gst & 0ocuren c gste
correcta. Para recl anos comniouese g

01800091234 Conserve esta tipd “i come
§oporte,
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ARCHIVO: LRCAJA-1094162306
avalsign.com

AVALW
TRAZABILIDAD DE FIRMAS

Fechas y horas en UTC-0500 | Bogota. Flujo de firmasVersion 1.0 AvalSign.

Estado: Firmado
Documento: LRCAJA-1094162306
Hash documento: a0a4457216
Fecha creacion: 2025-03-10 08:20:33
Firmas | Gestionado en Aval sign Firmas: 1

Perito actuante: &
LILIANA GONZALEZ JAIME
Documento: 60323174 (TTTOV Y

Firmado electrénicamente en AvalSign. Token: 733405

Puntos de autenticacion: Correo electronico: lili_go_67@hotmail.com Celular: 3183900001
Nivel de seguridad: Validado por cédigo Gnico enviado por correo y MSM
IP registrada de: Perito 179.32.177.226 | 2025-03-06 13:07:00
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