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Fecha del avallo

Dirigido a
Direccion
Barrio

Ciudad
Departamento

Propietario

L
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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

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

Fecha de visita 24/02/2025
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
KR17B#7-19LT1
Versalles
Sincelejo
Sucre

AMADIS MARIA SIERRA SANTANA

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

1/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052965234

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: DONALDO JOSE PEREZ VELASQUEZ
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 AMADIS MARIA SIERRA SANTANA
ubicadoenla KR 17 B # 7 - 19 LT 1 Versalles, de la ciudad de Sincelejo.

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 Avaluo arrojé un valor de $162,794,460 pesos m/cte (Ciento sesenta y
dos millones setecientos noventa y cuatro mil cuatrocientos sesenta).

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 de
Terreno

Area 85 M2
Construida

Area de M2
Terreno

TOTALES

Valor en letras

$331,001.00 20.33% $33,100,100.00
$1,525,816.00 79.67% $129,694,360.00
$ 0.00% $0.00

100% $162,794,460

Ciento sesenta y dos millones setecientos noventa y cuatro mil cuatrocientos sesenta Pesos Colombianos

Perito actuante

({‘Q%MQ&

MARIA FERNANDA ANAYA CHAMORRO
RAANro: AVAL-1067934208 C.C: 1067934208
Firmado electronicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-02-28 14:25:00

VALORES/TIPO DE AREA.

CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
C.C.:88229287
RAA : AVAL-88229287

INFORMACION UVR

Terreno Construccién
Integral 1,642,479 0
Proporcional 33,100,998 162,794,460
% valor 20.33 79.67
proporcional
Calificacion Favorable
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Valor UVR 359.7374
Valor del avalio en UVR 452,536.93
Valor asegurable 162,794,460
Tiempo esperado comercializacion 12

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia Modelo

8-14

Juridica: La presente tasacién no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Entorno: La via arterial del sector y acceso principal al predio, se encuentra en buen estado.
Las vias del sector no se encuentran pavimentadas, solo en algunas calles alrededor se
estan adelantando obras de construccion y mejoramiento vial. El predio esta cercano al
Polideportivo Las Tamboras, colegios, supermercados, etc, En general el barrio es seguro,
presenta dinamismo comercial, con una oferta y demanda de inmuebles media.

Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Patio interior: 1,
Habitaciones: 2, Bafio privado: 2 uno interno y otro externo, Estudio: 1, Ventilacion: Bueno,
lluminacion: Bueno.
Acabados: Bien inmueble con buenos acabados en su interior y fachada. El inmueble es de
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construccion reciente, por lo que su estado de conservaciéon es muy bueno. Presenta una
buena distribucion y disefio de sus interiores, no se observaron dafios ni fisuras. Cuenta con
una buena ventilacion e iluminacion.
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Codigo LRCAJA-10529 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
65234

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

Solicitante DONALDO JOSE PEREZ VELASQUEZ

Tipo C.C. Documento 1052965234 Teléfono 3147275232
identificacion

Email donaldo.perez7589@correo.policia.gov.co

Propietario AMADIS MARIA SIERRA SANTANA

Tipo C.C. Documento 33352684 Ocupante Desocupado
identificacion

Direccion KR17B#7-19LT1
Conjunto No aplica
Ciudad Sincelejo Departamento  Sucre Estrato 1
Sector Urbano Barrio Versalles Ubicacion Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIS viviendade Sometido aPH No
interes Social
Observacion El bien inmueble es una casa con destino residencial de un piso, construida hace

aproximadamente un afo. Se localiza sobre la Carrera 17B (via sin pavimentar, transitable,
con topografia ligeramente inclinada) entre Calle 7 y 8. La via principal de acceso al predio,
es a través de la Carrera 17, eje arterial del sector sobre el cual se desarrollan actividades
mixtas que involucran usos habitacionales y comerciales (tiendas, farmacias, gimnasios,
supermecados ARA, polideportivos, restaurantes, parques, bares) que permiten un
dinamismo en el sector. Ademas, una de las colindancias del predio es una Iglesia, por lo
cual el predio se identifica rapidamente por su ubicacion.

El inmueble cuenta con los servicios publicos (agua, energia y gas); los contadores
instalados son independientes, funcionales y exclusivos.
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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
CONSTRUIDA

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

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 100 CATASTRAL
AREA DE M2 100
M2 85 TERRENO
AVALUO PESOS 11350000
CATASTRAL 2025
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 100 REA DE TERRENO M2 100
AREA M2 85
M2 85 CONSTRUIDA
VALOR
0
0
REGULAR Frente 5
20 Relacion 1:4

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinAjmica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoraciA3n medias

Existen construcciones cercanas
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Comportamien Del anAjlisis 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 177 de 2017

Area Del Lote 100

Forma Del Lote Regular

Topografia Ligeramente inclinada
# Unidades Predios(Predios 1

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo Urbano

Uso Principal Norma Residencial

Uso Compatible Norma Comercio, Servicios, Dotacional e Industria

Uso Condicionado Norma Comercio, Servicios, Dotacional e Industria

Uso Prohibido Norma De alto impacto

Tratamiento Mejoramiento Integral de Barrios

Indice DeOcupacion El resultante de la aplicacion de la norma

Antejardin 3 metros lineales

AislamientoPosterior Para el primer piso, adosamiento del 50% del ancho del lote y con una

profundidad minima de 2 metros

Aislamiento Lateral Hasta 2 pisos de altura no exige
Altura Permitida 2 pisos
Amenaza Riesgo Inundacion No

Amenaza Riesgo Movimiento en  No

masa
Suelos De Proteccion No
Patrimonio No

Observaciones Reglamentacién  Ver Anexo Ficha Normativa N° 6 del Acuerdo 177 de 2017.

urbanistica: Uso principal: Area de Actividad Residencial
Es de esperar un proceso moderado de revalorizacion del inmueble, por
el mejoramiento del entorno a travrés del desarollo de obras de
infraestructura y equipamientos, las perspectivas de valorizacion del
inmueble son medias.
Sector consolidado de vivienda no VIS, estrato 1 y 2, predominan casa
de 1 hasta 2 pisos. .
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Fichas Normativas_F

NORMA POR TRA
TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL (ver notas)

Indices Norma

AIENTOS L

COS

3

#Sincelejo

calzada de senvicio de minimo 200 m de
anehe.

l En predios sobre malla vial arterial La
dimensidn minima de antsjardin en todos
105 €250 Serd de 5,00 Metros

latarales o posteriores deberan evitar
generar servidumibres devista o afeetarla
privacidad, y deberan eumplir la norma de
aislamientos. Se permite voladize & baicn,
siempre y UGS s respetenlos
aislamientos laterales

) En edificaciones hasta 10 pisos, debeed relirarse en todo el
ancho del lote desde el nivel 0, con una prefundicsd minima de
500 melros.

&) En lotes esquineros el retiro posterior se localizarsen la
esquina pesterior del precie, manleniendo (3 linea de:
enstruceitn de los veeines eolindantes comespendiente a
retires posteriores y laterales

carla costaro y S8 permiten ventanas altas (con sillar

de 170 M), o un alslamiento de 100 metros sise

prewen venlanas bajas (on sillar hasta 0,00 m) en el

costadn donde se proyecte 13 abertura o venlana
) Sige pre'.-enl.:ah:m\es o voladizos laterales, su
borde exterior no _nbesa_aw la linea de.
Sislariets ach estabieci

P ransformarmos ciudad
ol e pr— pr— o Pt i
5 s pises ) o ) o i
B G; 2 WE'“&‘ o] 2phos la) Para el islamiento pesterior en el primes piso se podr adoser| & ”3513|1 pes de ol lue'li nase E’”Qleaﬂ'a"&;;m
004800 Al " . cn | 158 permite 15 ubieacion de slementos ne | el 50% del ancho del lote y tener una profundidad minima de. aleral y se permile el adosamienta a am
e S A‘rfe“ll:?:?:l?;f:j?g;?;iﬁzi“ es\-_.cﬁ(ra.es enfachads para la preteccién z;n el ’ B A Dmmma o m aiho se exige patio central nl de
Bo1a1200 . . clel sol como cubiertas, marquesinasy | bl En edifieaciones hasta de 3 pises. en el primer piso se podrd partr del 3 piso y 5 pisose pemile - o I
" §pisos asentamients o el plano eriginal de loteo. L i . adosamients a ambes costades. pero se deberdn | ventilacion en ediicaciones hasta 3
etres b En s i ruvas edficaiones, s | BPES0IES Las condiciones de ubieacon | adosar el 50% dLancho dellote y enes uns profuekded | o toreeen e SR SCRENAL SR -
imenain mrima serbde  meycs | Specfcas s establcerd el Pl Massta | mifina 8 200 melis En el seqund yercer s & deberd | fochagaaera e preven ventanas las eon st o edicacones mayores 2 3 psos
&) Adieional & Lo anterior, en edifieaciones e Expacin Piblien eliar entodo el ancho del lote y mantenr una profundidad | de 170 m) se deberd desar un aislamients de 100 iacrs & nicoc se evinird un patio cental
e vienda an propiecad horzona bl Se permite velaelizo o baletn que riirnia de 200 meties helre en el ccatacky dende se encusnire preyectada | ool B L
ascres e 3 pines comenda scbresalna mivimo 2 m. sabre anlearn, | ¢ Enedficaciones hasla de 5 Dios, en el primer pise se poctd | 1 bertura o venlana, i se prevén ventanas bajas | Atiet SR AR RS TR
. o dJ PISCS COMEISIO2Y oo mande hasta un 7% dle |3 fachada Nese|  adesar el 50% del anche del lole y Lener una profundidad feon silar de hasta 0,90 m) se debera dejer un e L B ckes e
4 om auiparmientes de escela bana f (EIONA armie veladizo o balean sobre el espacie | minima de 200 meties. A parti del sequnco pisey hasta el | Aislamients de 300 melros en el costads donde se . o O ) e
eindustria 4.3, 5e deberd dejar un Py (s i e e et e ok l e ol lote pestiiry | EPCUENUE proyeelda s abertura ovenltana, | ¢ Para edlicaciones hasla o pisos s=
120131800 antejardin de 500 MELOs, G NS | 1y e o voladizos sobve fachadas mantener una profundidad minima de 300 metros cl Fore afliceclonas con mayrres sl n poir dai s n pokia candiol o cle et dn
melras & mas. 10 peos Tratamiento blando, e incorporard una - Iy B pess se debe dejar un aislamients de 100 metro &

con Area minima de 12 m2 y un lade
minimo de 3 metres
d) En todos les cases deberd cumglic
o L normas de habitablidad
definiclas en las notas de esta ficha
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ESCRITURAS
EscrituraDePropied 30/05/2023 Tercera Sincelejo
ad
MATRICULAS
340-146820 14/02/2025 70-001-01-01-00-00-0055 Casa
-0026-0-00-00-0000
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por

vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Observacion

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

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Mixta. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 1 Barrio legal No Topografia Ligera
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial

Escolar

Comercial

Nivel

Bueno

No hay

No hay

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Nivel Distancia

100-200

100-200

400-500

0-100

Basura

Aguas

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector Conservacion
NO No hay
NO No hay
NO Regular

La via sobre la cual se ubica el
predio no se encuentra
pavimentada, su estado es
regular.

Inseguridad NO

Otro NO

La via arterial del sector y acceso principal al predio, se encuentra en buen estado. Las
vias del sector no se encuentran pavimentadas, solo en algunas calles alrededor se estan
adelantando obras de construccién y mejoramiento vial. El predio est4 cercano al
Polideportivo Las Tamboras, colegios, supermercados, etc,

En general el barrio es seguro, presenta dinamismo comercial, con una oferta y demanda
de inmuebles media.
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
reforzada DISPONIBLE
Ladrillo Tipo Porticos:Vigas_
estructura Columnas
NO Ajustes NO Cubierta Losa de
sismos concreto
resistentes
Enchapes o Ancho 3-6 metros Irregularidad No
fachaletas fachada planta
No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda
2024 Edad Inmueble 1 aA+os Vida atil 100 aA+os
Nueva %Avance 100%
Si

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

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
0 Patio interior 1 Habitaciones 2
0 Bafios 2 Estar 0
privados
0 Estudio 1 Cuarto 0
Servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 0 Local 0
Balcon 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Patio interior: 1, Habitaciones: 2,
Bafo privado: 2 uno interno y otro externo, Estudio: 1, Ventilaciéon: Bueno, lluminacién:
Bueno.
Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Bien inmueble con buenos acabados en su interior y fachada. El inmueble es de

construccion reciente, por lo que su estado de conservacion es muy bueno. Presenta una
buena distribucion y disefio de sus interiores, no se observaron dafios ni fisuras. Cuenta con
una buena ventilacion e iluminacion.
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Direccion: KR 17B#7-19 LT 1| Versalles | Sincelejo | Sucre
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Calle 13 con $150,000,000 1 $150,000,000 3207278611 144 110 $900,000 $99,000,000
carrera 5
2 VERSALLES $65,000,000 1 $65,000,000 3016235798 200 $ $0
3 |Carreral7 #12 - $200,000,000 1 $200,000,000 3145939953 200 196 $700,000 $137,200,000
66
4 VERSALLES $172,000,000 1 $172,000,000 3214573712 126.95 100 $1,300,000 $130,000,000
Del inmueble 100
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $51,000,000 $354,167 1 1 1.00 $354,167
2 $65,000,000 $325,000 1.0 1.0 1.00 $325,000
3 $62,800,000 $314,000 1.0 1.0 1.00 $314,000
4 $42,000,000 $330,839 1.0 1.0 1.00 $330,839
PROMEDIO $331,001.39
DESV. STANDAR $16,948.16
COEF. VARIACION 5.12%
TERRENO ADOPTADOM2 $331,001.00 AREA 100 TOTAL $33,100,100.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $ AREA TOTAL $0.00

VALOR TOTAL

$33,100,100.00

Observaciones:

Enlaces:

2.-https://www.facebook.com/enanito26/photos/vendo-lote-en-sincelejo-barrio-versalles-%C3%Alrea-10-x-20-documentos-al-d%C3%ADa-wsp-311-/837711511706796/2_rdr

4.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/10914794
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Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 85

Area construida vendible 85
\Valor M2 construido $1,703,870
\Valor reposicién M2 $144,828,950
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,703,870
Fuente Valores Tipologias Constructivas IGAC 2024
Factor ajuste % 10 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,533,483
Calificacién estado conservacion 1

Vida Gtil 100
VetusTez 1

Edad en % de vida util 1%

Fito y corvin % 0.50 %
\Valor reposicién depreciado $1,525,816
\Valor adoptado depreciado $1,525,816

\VValor total

$129,694,360

Observaciones: Para el célculo del valor de reposicién depreciado se tiene en cuenta los Valores de Tipologias Constructivas definidos por
el IGAC y se adopta un valor (m2) de $ 1,525,816 mil pesos colombianos.

100 m S 1697364 |§ 1657.615 |$ 2538130 |§ 1675565 | 1713820 | 03870 |$ 1669876
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Plano

hreateren: {0
Area construida: 64 m2

Sala-Comedor
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Esfudio
Ut b
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Via frente al inmueble Contador de Energia

Contador de Agua Contador de Agua

Contador de Gas _ Fachada del Inmueble

~

Nomenclatura Puerta de entrada
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Sala Comedor Cocina

Estudio Hall o Estar de Habitaciones

Habitacion 1 Habitacién 2

Bafio Social 1 ) Bafio Social 2

20/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052965234

Patio Interior
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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-1052965234
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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

Elsafor(a) MARIA FERMNARNDA ANAYA CHAMORRD, dentificadola) con la Cédula de ciudadania Mo, 1067334208,
23 encuentra imscritof@) en el Renisto Abero de Avaluadores, desde el 22 de Enero de 2025 yse ke ha asignado el

nome m de avaluador AVAL-1067 934205,

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
22Ene2(25 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
22 Ene 2025 Rié-gimen MAoadémioos

Categoriaf Inmuebles Especialks

Alcance

* Incluye centros comerciakes, hoteles, cokgios, hospitaks, clinicas vy avance de obras. Incluye todos bs
inmuebles gue no se clasifiguendento do s numerales anke rio es.

Fecha de ingcripsion | Regiman
22 Ene 2025 Régimen Aoadémioo

Pagima 1 de 3
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Los datos de contacto del Avaluader soi:

Ciudad: SINCELEID, SLCRE
I]rEl:Cllﬁln KRA13E23 34
N

- Eduamérica

Oue revisados los archives de antecedentes de procesce disciplinarios de la ERA Corporacien
Alitorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna centra elila)
sehorja) MARIA FERMANDA ANAYA CHAMORRO, identificadola) con Cédula de ciudadania Mo
1067934208

Elila) sehoria) MARIA FERNANDA ANAYA CHAMORRO se encuentra al dia con el page sus derechos de
registro, asl comeo con la cucta de autorregulacién con Corporacien Autorregulador Macional de
Ayvaluadores - ANA,

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguiente cédigo de QR, v pueds
escanearko con un diepositive mdvil u oto depositivo lector con acceso a intermet, descamando previamenie una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La varificacidn tambén pueds electuarse ingresando el
PIM directamerta an la pigina de RAA hitpdwew raaom co. Cuakuer inconsistencia entre la informacidn aca
comenida ¥ & gue mpore | verficacidn con el cddigo debe ser inmediatamenie mporada a Corporacion
Autormeguiador Macional de Avaluadomes - AMA.

PIN DE VALIDACION

b7G10are
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El presante certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn que eposaeneal
Regisiro Abierio de Avaluadores RAA., a bs veintidos (22)dias del mes de Enem dal 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicion.

Pagina 3 de 3
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SN okt e OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SINCELEJO

L RECILTED
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2502149355108555103 Nro Matricula: 340-146820

Pagina 1 TURNO: 2025-340-1-8477
Impreso el 14 de Febrero de 2025 a las 08:25:29 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 pagina
CIRCULO REGISTRAL: 340 - SINCELEJO DEPTO: SUCRE MUNICIPIO: SINCELEJO VEREDA: SINCELEJO
FECHA APERTURA: 02-06-2023 RADICACION: 2023-340-6-5057 CON: ESCRITURA DE: 30-05-2023
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
LOTE N°1 CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA 981, 2023/05/30, NOTARIA TERCERA SINCELEJO. ARTICULO 8
PARAGRAFO 1°. DE LA LEY 1579 DE 2012.

CON UN AREA DE 100M2, CON LOS SIGUIENTES LINDEROS Y MEDIDAS: POR EL NORTE: COLINDA CON PREDIOS DE LA IGLESIA ADVENTISTA DEL
SEPTIMO DIA Y MIDE 20MTS, POR EL SUR: CON LOTE N°2 Y MIDE 20MTS, POR EL ESTE: CON LOTE IRIS ZUNIGA Y MIDE 5MTS Y POR EL OESTE:
CON CARRERA 17B Y MIDE 5MTS.---DECLARACION DE CONSTRUCCION EN:SUELO PROPIO EDIFICACION 'UNIFAMILIAR DE:UN PISO, CON LA
SIGUIENTE DISTRIBUCION: PISO 1: TERRAZA, SALA COMEDOR, COCINA, ZONA DE LABORES, HABITACION 1 MAS BANO, BANO HABITACION 2,
HABITACION 3 Y ESTUDIO. AREA CONSTRUIDA 85.00 M2. DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN A ESCRITURA PUBLICA N° 2647 DEL 24 DE
DICIEMBRE DE 2024 DE LA NOTARIA TERCERA DE SINCELEJO.

AREA 'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: 0 METROS CUADRADOS: 100 CENTIMETROS CUADRADOS: 0

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS CUADRADOS: 0 / AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS:
CUADRADOSO

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
5. -ESCRITURA 981 DEL 30/5/2023 NOTARIA TERCERA 3 DE SINCELEJO REGISTRADA EL 1/6/2023 POR RELOTEO A: HECTOE JULIO SALAZAR
GUTIERREZ , A: ANERYS MARIA SANJUANELO QUIROZ , REGISTRADA EN LA MATRICULA 340-36410 .-- 4. -ESCRITURA 1598 DEL 20/10/2020
NOTARIA TERCERA 3 DE SINCELEJO REGISTRADA EL 23/10/2020 POR COMPRAVENTA DE: LUZ ESTELA BUSTAMANTE RAMOS , DE: OMAR
OSWALDO OSORIO VELASQUEZ , A: HECTOE JULIO SALAZAR GUTIERREZ , A: ANERYS MARIA SANJUANELO QUIROZ , REGISTRADA EN LA
MATRICULA 340-36410 .--3. -ESCRITURA 1637 DEL 13/7/2017 NOTARIA TERCERA 3 DE SINCELEJO REGISTRADA EL 13/7/2017 POR COMPRAVENTA
DE: ANDRES GILBERTO BUELVAS MORALES , A: LUZ ESTELA BUSTAMANTE RAMOS , A: OMAR OSWALDO OSORIO VELASQUEZ , REGISTRADA EN
LA MATRICULA 340-36410 .-- 2. -ESCRITURA 2176 DEL 10/9/1997 NOTARIA 1A DE SINCELEJO REGISTRADA EL 8/10/1997 POR COMPRAVENTA DE:
MARLEYS MERCEDES SOLANO PAYARES , A: ANDRES GILBERTO BUELVAS MORALES , REGISTRADA EN LA MATRICULA 340-36410 .-- 1. -
ESCRITURA 467 DEL 2/4/1991 NOTARIA 2 DE SINCELEJO REGISTRADA EL 3/4/1991 POR COMPRAVENTA DE: INVERSIONES LA TRINIDAD LTDA.
, A: MARLEYS MERCEDES SOLANO PAYARES , REGISTRADA EN LA MATRICULA 340-36410 .--

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1)KR17B#7-19LT1

DETERMINACION DEL INMUEBLE: CASA
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
340 - 36410
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No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 01-06-2023 Radicacion: 2023-340-6-5057
Doc: ESCRITURA 981 DEL 30-05-2023 NOTARIA TERCERA DE SINCELEJO VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: OTRO: 0924 RELOTEO CON B.F N° 20230176176 DE FECHA 31 DE MAYO DE 2023, POR VALOR DE $ 279.700
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
A: SALAZAR GUTIERREZ HECTOE JULIO CC# 1121863426 X

A: SANJUANELO QUIROZ ANERYS MARIA CC# 1102858003 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 01-06-2023 Radicacion: 2023-340-6-5057

Doc: ESCRITURA 981 DEL 30-05-2023 NOTARIA TERCERA DE SINCELEJO VALOR'ACTO: $12,000,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA MODALIDAD: (NOVIS)-€ON'B.F N°'20230176176 DE'-FECHA'31 DE MAYO DE 2023,
POR VALOR DE $ 279.700

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

DE: SALAZAR GUTIERREZ HECTOE JULIO CC#1121863426
DE: SANJUANELO QUIROZ ANERYS MARIA CC# 1102858003

A: SIERRA SANTANA AMADIS MARIA CC# 33352684 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 07-01-2025 Radicacién: 2025-340-6-9

Doc: ESCRITURA 2647 DEL 24-12-2024 NOTARIA TERCERA DE SINCELEJO VALOR ACTO: $20,000,000
ESPECIFICACION: OTRO: 0911 DECLARACION DE CONSTRUCCION EN SUELO PROPIO EDIFICACION UNIFAMILIAR DE UN PISO.
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: SIERRA SANTANA AMADIS MARIA CC# 33352684 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 27-01-2025 Radicacion: 2025-340-6-533

Doc: CERTIFICADO 8290 DEL 23-01-2025 ALCALDIA SINCELEJO DE SINCELEJO VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA B. F. N° 701923014384 DE FECHA 24 DE ENERO DE 2025. POR VALOR DE
$192.800

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

A: SIERRA SANTANA AMADIS MARIA CC# 33352684 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *4*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: 2025-340-3-57 Fecha: 04-02-2025

INCLUIDA DECLARACION DE CONSTRUCCION VALE, SEGUN ESCRITURA PUBLICA N° 2647 DEL 24 DE DICIEMBRE DE 2024 DE LA NOTARIA
TERCERA DE SINCELEJO.

* Kk *




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

SN okt e OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SINCELEJO

L RECILTED

rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2502149355108555103 Nro Matricula: 340-146820

Pagina 3 TURNO: 2025-340-1-8477
Impreso el 14 de Febrero de 2025 a las 08:25:29 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 pagina

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

TURNO: 2025-340-1-8477 FECHA: 14-02-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA

Daf b .

RODOLFO MACHADO OTALORA
REGISTRADOR PRINCIPAL
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Comprabants de pago

‘Nequi

iPago exitoso!

v

Pago en Portal Zona Pagos

Bbva
ACuUANto? S 302.000,00
Fecha 21 de febrero de 2025

alas 02:37 p. m,
| Referancia M73I26017
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