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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.4.5

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

Fecha de visita 01/10/2025
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
CALLE 6B #5A- 52 MZ1 URBANIZCION BELLO VALLE
URBANIZACION BELLOVALLE
Abrego
Norte de Santander

YAMILE CARRASCAL CARRASCAL Y OTRO

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Avaluo solicitado por: MARCO FIDEL PAZ ERAZO
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 YAMILE CARRASCAL CARRASCAL Y
OTRO ubicado en la CALLE 6B #5A- 52 MZ1 URBANIZCION BELLO VALLE URBANIZACION BELLOVALLE,
de la ciudad de Abrego.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo establecido en el
Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucién reglamentaria Resolucién 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segun los criterios analizados, nuestro Avalto arrojé un valor de $179,105,125 pesos m/cte (Ciento setenta y
nueve millones ciento cinco mil ciento veinticinco).

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

Terreno

TOTALES

Valor en letras

$234,000.00 100.00%

$22,932,000.00

100% $22,932,000

Veintidos millones novecientos treinta y dos mil Pesos Colombianos

PRIMER PISO

Area Construccion
Construida

TOTALES

Valor en letras

$987,500.00 100.00%

$79,740,625.00

100% $79,740,625

Setenta y nueve millones setecientos cuarenta mil seiscientos veinticinco Pesos Colombianos

SEGUNDO PISO

Area Construccion
Construida

TOTALES

Valor en letras

$888,750.00 100.00%

$76,432,500.00

100% $76,432,500

Setenta y seis millones cuatrocientos treinta y dos mil quinientos Pesos Colombianos

Valor comercial total:

Valor en letras:

VALORES/TIPO DE AREA

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

Construccion

0

0

100

$179,105,125

Ciento setenta y nueve millones ciento cinco mil ciento veinticinco Pesos

Colombianos

Perito actuante

0

1 /
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EDIXON JOSE PEREA MURILLO
RAANTro: AVAL-82382448 C.C: 82382448
Firmado electronicamente en AvalSign.

Fecha: 2025-10-02 16:57:00

INFORMACION UVR
Valor UVR

Valor del avalio en UVR
Valor asegurable

Tiempo esperado comercializacion

1
76,432,500.00
179,105,125
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Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1085279063

Codigo LRCAJA-10852 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
79063

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

Solicitante MARCO FIDEL PAZ ERAZO

Tipo C.C. Documento 1085279063 Teléfono 3102675204
identificacion

Email esteban.110909@gmail.com

Propietario YAMILE CARRASCAL CARRASCAL Y OTRO

Tipo C.C. Documento 60414840 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion CALLE 6B #5A- 52 MZ1 URBANIZCION BELLO VALLE

Conjunto

Ciudad Abrego Departamento  Norte de Estrato 2
Santander

Sector Urbano Barrio URBANIZACIO  Ubicacioén Terreno A—
N ConstrucciA3n
BELLOVALLE

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIS viviendade Sometido aPH No

interes Social

Observacidn SE TRATA DE UNA CASA DE HABITACION UBICADA EN UN SECTOR RESIDENCIAL
DE ESTRATO BAJO ALTO, CONTIGUO AL PARQUE Y AL POLIDEROPORTIVO DEL
MUNICIPIO. SECTOR SUR DEL MUNCIPIO DE ABREGO
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién
Actualidad

edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Vivienda Piso inmueble 2

Otro Método

evaluacioén

Bifamiliar MERCADO

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
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.

Rectangular Frente 7

14 Relacion 1:2 BUENA

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinAmica de mercado del mismo se
consideran perspectivas de valoraciAn medias

SE TRATA DE UN SECTOR RESIDENCIAL DE ESTRATO BAJO ALTO CON VIVIENDAS
EDIFICADAS EN UN PISO Y ALGUNAS SOMETIDAS A AMPLIACION Y REOMDELACION
COMO ES EL CASO QUE NOS OCUPA CONSTRUYENDO UNA SEGUNDA PLANTA.

Del anAlisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
valora se deduce que la oferta en la zona es media y se considera que la demanda es
media.

6/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1085279063

Acuerdo Decreto ACUERDO DICIEMBRE DEL. 2.000
Area Del Lote 98

Forma Del Lote RECTANGULAR

Topografia PLANA

# Unidades Predios(Predios DOS

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo URBANO

Uso Principal Norma RESIDENCIAL

Uso Compatible Norma COMERCIO TIPO A GRUPO 1

Uso Condicionado Norma RECREACIONAL GRUPO I

Uso Prohibido Norma AQUELLOS NO CONSIDERADOS COMO PRINCIPALES,

COMPATIBLES, COMPLEMENTARIOS Y RETRINGIDOS.

Tratamiento Residencial estrato 2
Indice DeOcupacion 0.70

Indice DeContruccion 1.2

Antejardin 0
AislamientoPosterior SIN

Aislamiento Lateral SIN

Altura Permitida 2 PISOS

Amenaza Riesgo Inundacion NO

Amenaza Riesgo Movimiento en  NO

masa
Suelos De Proteccion NO
Patrimonio NO

Observaciones Reglamentacion EL PREDIO PRESENTA UNA AMPLIACION CONSISTENTE EN LA

urbanistica: CONSTRUCCION DE UN SEGUNDO PISO EL CUAL CONSTITUYE
UNA VIVIENDA TOTALMENTE INDEPENDIENTE CON SU ACCESO
INDEPENDIENTE. ESTA CONSTRUCCION SE ENCUENTRA EN UN
90% DE AVANCE DE OBRA.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1085279063

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 20/05/2014 UNICA Abrego
ad

MATRICULAS

Nro. Matricula Cédula catastral Detalle

270-31217 26/09/25 54003010200890009000 Casa

Observacidn NO SE ENCUENTRAN OBSERVACIONES JURIDICAS SOBRE EL PREDIO.

INFORMACIi“N DEPi“SITOS

S S 7 S LT

Privado

EL PREDIO POSEE UN GARAJE EN LA PARTE POSTERIOR CONSTRUIDN EN PARTE
DE LO QUE OTRORA FUERA EL PATIO.

Observacion

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO

Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado SI
Acueducto SI Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas NO
Gas SI Sl Ciclo rutas NO
CARACTERISTICAS
Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés




Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1085279063

Estrato

Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial

Escolar

Comercial

2

Regular

Nivel

Bueno

Bueno

Regular

Regular

Regular

Regular

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Barrio legal

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

0-100

0-100

100-200

400-500

100-200

100-200

Basura

Aguas

Si

Bueno

Topografia

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

Sl

NO

NO

Plana

Conservacion

Bueno

No hay

Bueno

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

Inseguridad

Otro

NO

NO

SE TRATA DE UN SECTOR DE USO RESIDENCIAL, CON VIVIENDAS DE UNO Y DOS
NIVELES CON UN ESTILO DE CONSTRUCCION TRADICIONAL. CONTIGUO AL
SECTOR SE LOCALIZA EL PARQUE Y EL POLIDERPORTIVO, ASI COMO LA IGLESIA.
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
const.

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura Sl
reforzada

Ladrillo Tipo Mamposteria
estructura Confinada
Ajustes NO Cubierta teja de
sismos fibrocemento
resistentes

graniplast Ancho 6-9 metros Irregularidad No
fachada planta

No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda

1993 Edad Inmueble 32 aAtos Vida atil 100

Usada %Avance

SE TRATA DE UNA CASA DE HABITCION INICALMENTE CONSTRUIDA EN UN PISO, LA
CUAL POSTERIORMENTE FUE MODIFICADA CONSTRUYENDO UN SEGUNDO PISO EL
CUAL CONSTITUYE UNA VIVIENDA TOTALMENTE INDEPENDIENTE Y SE ENCUENTRA
PENDIENTE DE LA INSTALACION DEL PISO Y LAS PUERTAS DE LAS ALCOBAS. SE
CONSIDERA UN AVANCE DE OBRA DE UN 95%.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

2 Comedor 2 Cocina Sencilla
2 Patio interior 2 Habitaciones 5
0 Bafnos 0 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
Servicio
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1085279063

Bafnos servicio

Balcén

Oficina

Observacion

Calidad
Estado

Observacion

0 Zona ropas 2 Local 0
1 Jardin No Zona verde No
0 Ventilaciéon Bueno lluminaciéon Bueno

Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 2,
Habitaciones: 5, Zona ropas: 2, Balcon: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno. El
primero piso consta de: terraza, sala comedor, cocina, dos (2) alcobas, bafio, garaje, area de
ropas y patio. El segundo piso consta de: balcén, tres (3) alcobas, sala comedor, cocina,
bafio, patio y area de ropa.

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.

EL PRIMERO PISO DE LA VIVIENDA POSEE PISOS EN CERAMICA, PUERTAS
INTERNAS DE LAS ALCOBAS EN MADERA, PUERTA Y VENTANA EXTERNA EN
HIERRO Y VIDRIO, COCINA SENCILLA CON MESON ENCHAPADO, BANO ENCHAPADO
CON SERVICIO Y LAVAMANOS EN CERAMICA. CIELO RASO EN DREYWALL. EL
SEGUNDO PISO POSEE PISOS EN CEMENTO (ANTE PISO), PUERTA Y VENTANA
EXTERNAS EN HIERRO Y VIDRIO. LAS ALCOBAS NO TIENEN PUERTAS. BANO
ENCHAPADO CON SERVICIO Y LAVAMANO EN CERAMICA.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1085279063

# DIRECCION VALOR VENTA | NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 PRADOS DEL $120,000,000 0.95 $114,000,000 3204928419 98 88 $1,000,000 $88,000,000
NORT (OCANA)
2 EL PENON $230,000,000 0.95 $218,500,000 3133339084 192 160 $1,050,000 $168,000,000
(OCANA)
3 ABREGO $100,000,000 0.95 $95,000,000 5967134 102 82 $850,000 $69,700,000
4 EL HATILLO $90,000,000 0.95 $85,500,000 3052854646 72 66 $1,050,000 $69,300,000
(OCANA)
Del inmueble 98 166.75
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $26,000,000 $265,306 1.0 0.95 0.95 $252,040.82
2 $50,500,000 $263,021 0.95 0.95 0.90 $237,376.30
3 $25,300,000 $248,039 1.0 1.0 1.00 $248,039.22
4 $16,200,000 $225,000 1.0 0.95 0.95 $213,750.00
PROMEDIO $237,802
DESV. STANDAR $17,187.44
COEF. VARIACION 7.23%
TERRENO ADOPTADOM?2 $234,000.00 AREA 98 TOTAL $22,932,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $987,500.00 AREA 166.75 TOTAL $164,665,625.00

VALOR TOTAL

$187,597,625.00

Observaciones:
EL AREA DEL APARTAMENTO DEL SEGUNDO PISO SE LE ASIGNA UN VALOR DEL 90% DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION YA QUE EL PREDIO PRESENT UN AVANCE DE UN 90%. LUEGO

QUEDARI DE LA SIGUIENTE MANERA: VALOR M2 DE CONSTRUCION 1ER PISO: $987.500.00 ARROJANDO UN VALOR DE $79.740.625.00 LOS 80.75 M2. Y EL SEGUDO PISO TENDRIA UN VALOR

DEL M2 DE $888.750.00, ARROJANDO UN VALOR DE $76.432.500.00. ARROJANDO UN VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION DE $153.173.125.00

Enlaces:
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Plano

CROQUIS PREDIO
PROAETARIO: YAMLE CARRASCAL CARRASCAL - HUBER QUINTERO DURAN
Calle 6B Mo. 5A - 52
Barrio: Bello Valle
Municipio: San Martin (Cesar)

PRIMER PISO SEGUNDO PISO

Terrpza - |: H
| Atraba 1
Sala
Alcoba 1
$ald
l Alcoba 2
Comedpr
Camedar
Alcaba D
e Aleoba 3
Coting

Avda ropa v 1abores

Patin l /
iroalrona v]ahore!
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Foto Selfie ) Foto Selfie

TCmLE GE
# 5A-52

Foto Selfie Via frente al inmueble

Via frente al inmueble Entorno

Contador de Agua
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Contador de Agua Contador de Gas

Inmueble Colindante

Fachada del Inmueble Fachadadel Iueble

Nomenclatura
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Puerta de entrada

Puerta de entrada

_Sala Comedor 1ER PISO

TTTTT——

Sala 2DO PISO

Cocina 2do piso
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Cocina ler piso Zona de Ropas 2do piso

Balcon Balcon

Habitacién 1 2do piso - PUERTA ALCOBA 2 2DO PISO
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PUERTA ALCOBA 1 1ER PISO

Habitacion 2 1er piso

Habitacion 3 2do piso

Habitacion 2 2do piso

Bafio Social 1 ler piso

e @%@ o
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Bafio Social 1 2do piso
i
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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-1085279063

22126



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1085279063

RAA ARAVY

Bngivkrn ahdectn de swmlaocknamy ALTTRRET R ATORA DF s UADORES

Autorreguladora de Avaluadores ARAY (antes ANAV)
MIT: 900870027 -5

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

El sefiorfa) EDIXON JOSE PEREA MURILLD, dertificadofa) con la Cédula de ciudadania Mo, 82382448, w0
ancuant@ irscriio@) en el Regsto Abedo de Avaluadores, desde el 19 de Septiembre de 2018 v 52 ke ha asignado

alnimen de avaluador AVAL-B2382445 .

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

* Casos, aparamenos, edificios, oficings, locales comeriaks, terencs vy bodegas situados tofal o
pacialmens an dress urbanas, obes no clasificados en la estructura ecolbgica principal, btes en sweb de

exparsidn con plan pacial adoptads.

Fecha de inss dpsidn Régiman
27 Jun 2018 Régimen Aoadémi oo

Categora2 Inmuebks Ruraks

Alcance

« Temends rraks con o Sin construcciones, como viviendas, editicios, estabios, galponss, cecas, sktemas
de rieoo, drenaje, vias, adecuacidn de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, bies en suelo de exparsidn sin
plan pacial adoptado, 0tes pam el aprvechamienio agropecuano v demds infrRestructura de exploiacion
situados totalments en Aras rukles.

Fecha dé inss dpsion Régiman
19 5ep 2078 Régimen Aoadémi oo

Cateqorial Recursos Maturaks v Suelos de Proteccidn

Alcance

= Biems ambientles, lobes incluidos en estructuma ecolgica principal, lotes definidos o come mplados en el
chdigode ecursos naturales renovables, dafos ambientakes.

Fecha dé insc dpsidn Régiman
27 Jun 2018 Rié-gimen fAoadémi on
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Cateqoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

*  Estructuras especiakes para proceso, acued uctos y conducciones, presas, asopuetos, muelkes, demas
construcciones civiles de infraestructu a similar.

Fecha dé inac dpsion Régiman
27 Jun 2018 Reé-gimen Aaoadémi oo

. Ineluye todos los
inmuebles que no se clsifiguendento de s nUmerales anke rio es,

Fecha de insc pcidn Régiman
27 Jun 2019 Régimen Aoaoémi oo

Categonia? Maquinaria Fila, BEquipos y Maguinaria Mévil

Alcance

*  Eguipos ectricos v mecdnicos de uso en & industra, motores, subsstaciones de plama, abkmos e Bctrizos,
equipts de generacidn subestaciones de traremision y distribucidn, equipos e irfrasstructu ra de tans msidn
y distribucidn, maguinana de comtruccidn, movimieno de tierm, ¥ maguinaria pad produccibn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcomputads s, imprsoms, monibes, mbdems v otos accesonos do astos
eqUipos, redes, main frames, periféricos espaciales y otns equipts accesorios de estos. Equipos de telefonia,
clectomadicing ¥y @dibcomunicaciin, TAnsporke Automotor vehiculks de tRnspore terreste como
autombviles, campos, camiones, buses, fractores, camiones v remolgues, motocicketas, motociclks,
mstotricicos, cuatrimotos, bicicktas v similares.

Fecha de insc dpsidn Régiman
27 Jun 2019 Régimen Aoaoémi oo

Categoriag Maguinaria y Equipos Especiaks

Aleance

 Moves, S0 0naves, trenes, koomoboras, vagones, ieféncoes v cuakyuier madio de transpore difem me del
au motor descri an la clese anbarnior.

Fezha dé insc Apsion Régiman
27 Jun 20189 Régimen Aoadémi oo
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RAA

Bmgatrn ahdertn Ao swmhaocicaes

ALTORREGULADORA DF AL UADORER

Categoria 10 Semovientes y Animalkes
Alcance

* Semovienes, animaks y mueblkes no clasificados en ot especialidad.

Fezha dé insc Apsion Régiman
19 5ep 2078 Régimen Aoadémi oo

Fecha de insc dpsidn Régiman
27 Jun 2019 Régimen Aoaoémi oo

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: OCARNA, NORTE DE SAMT ANDER
Direccitn: CARRERA 308104

Tekino: 3158600324

Corren Eectrdnico: ed ipemul 16@gmail.com

TRAS LADOS DE ERA
ERA Origen | ERA Destino |

Fecha traslado

CorposEciin Auormegy Boor Masonal de Automeguiados de Avaluadones ARAY (@mes
A s cires, - WA ARAY|

Cue revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Autorreguladora de
Ayaliadores ARAY (antes AMAVY) no aparece sancien disciplinaria alguna contra el{la) sefiorja) EDIXON
JOSE PEREA MURILLO, identificadoia) con Cédula de ciudadania Mo, 82382448

El{la) sehora) EDIXON JOSE PEREA MURILLO se encuentra al dia con &l pago sus derechos de registro,

2 Mayn 2010

asl como con la cuota de autorregulacion con Autorreguladora de Avaluadores ARAV (antes ANAV).

Con el fin de gue el destinatario pueda verificar este cerdificado se k signd el siguienke cédigo de QR, v pueds
escaneark con un diepositive mdvil u ot diepositive lector con acceso a intermet, descamgando previamenie una
aplicacién de digtalzacitn de cddigo OR que son gatuitas. La weificacidn ambién puede ekctiarse ingesando el
PIM directamerts an la pigina de RAA hitpswew raaom co. Cuakuier inconsietencia entre la irformacidn aca
comenida vy 2 que reporte la verificacidn con el cddigo debe serinmediatamente reportada a Autormeguiadora de

Avaluadores ARAV (ares AMNAVY).

Pagina 3 de 4
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PIN DE VALIDACION

sl 2alalc

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colombia de conformidad con la informacién gque eposaeneal
Registro Abero de Avaluadores RAA, a ks treintay und (31) dias dal mes de Agosto de | 2025 v tieme vige ntiade 30
dias calkendario, contados a partir de la echa de expedicidn.

Aniﬂnm Heribario il
Reprsarants Legal

Pagina 4 de 4
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HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

Mo Ligdw valides sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: ZT0 - OCAMA DEPTO: RORTE DE SANTANDER MUMICIPID: ABREGD YVEREDA: ABREGO
FECHA APERTURA: 25-11-1904 FI'.llu.DIf.'Lqull:l-I'-l'-l?-l-i CON: ESCRITURA DE- 08-11-1954

CODIGO CATASTRAL 5400301020000002900090000000000:00 CATASTRAL ANT: 54003010200850005000
NLFRE

esTapo DEL Foulo ACTIVO |

DESCRIP : c&ﬁk‘f LINDEROS
AREA 98 M2 CASA 1 UBICADA EN LA CARRERA & BARRIO LA PIUELA DEL MUNICIPIO DE ABREGO NORTE DE SANTANDER SUS LINDEROS ¥
DEMAS ESPEGIFICACIONES SE ENCUENTRAN CONSIGMADOS EN LA ESCRITURA PUBLICA 2037 DEL 09-1-94 NOTARIA 1 OCAWA-

AREA ¥ COEFICIENTE

ARES - HECTAREAS: METROS CUADRADDS: CENTIMETROS {I-I.I.hDFI:.FDﬂE'

ARES PRIVADA - METROS CLUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADGS: | AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS
CUADRADOS

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACHIMN:

W00 OE ADCUIRIR: GUE EL MUNICIPID EW’WH COMPRA A CRISANTO MONTAGUTH SANCHEZ SEGUN ESCRITURA 55
DE FECHA 03-03-83 NOTARIA ABREGO REGISTRADNA % B.000,000 COM OTRO. 1. QUE CRISANTO MORTAGUTH SANCHEZ ADSURIO POR

CONAPRA A TERESA DE JESUS GALLARDD ¥ VICTAR MARIA GALLARDO PAEZ DE ROCA SEGUN ESCRITURA 242 DEL 07-07-8% NOTARLA ABREGD
BEGHETRADS 020650 § 1,000 000, 2 QUE TERESA DE JESUS GALLARD PAEZ ¥ VICTAR MARIA GALLARDD DE ROCA ACLARON LOS APELLIDOS
SEGUS ESCRITURS 343 DEL OT-O7-89 NOTARIA ABREGD 02-08-80. 3. GUE TERESA DE JESUS PAEZ ADQUIRID PO COMPRA 4 LAURSAND
GALLARDY SEGUN ESCRITURA 190 DEL 27-1268 NOTARIA ABREGO REGISTRADA 02-01-64,

MRECCHON DEL INMUEBLE

Togen Prisgets |RELANC

1j SN DHRE CL IO

ZVCALLE BE @553 CASA 1 MANE 1

JICLEBESA . SF CASA T MZ 1 URE BELLD VALLE

OE TEFRMSACICH DEL INMUEBLE
CESTINACION ECORORITR

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIEHTE &) (En caso de integracion y olios)
EM) - FESE3

ANOTACION: Mo 001 Focha 150715548 Fadcation 4742

Doc: ESCRITURA 2037 DEL 05-11- 1664 NOTARIA 1 DE OGAA WALGH ASTO: $00 (" "'k.J'}
ESPECIFICACION MODD DE ADOUSSICION 101 COMPRAVEHTA VIVIENDA INTERES SOCIAL =)
PERSOMAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO [X-Titular de deracho read de dominio |- Tiular ibe dominie incompleta) f 1
DE MUNICIPID DE ABREGO

A: TORRADD CLARD MANUEL JESUS CCH 1 ITREY O




h

ekl -!:r-.HIlath-run-'r-.rmi-l-;\-r i

NSTRUMENTOS PUBLICOS DE OCANA Y

prunluranky g 0

L iedng e e Couwers

netearanatts OFICINA DE REGISTRO DE |
SNR:::: CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA -
Certificado generado con el Pin No: 2509263412121 860833 Nro Matricula: 270-3
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Mo tiens vakder sin la firma del registrador en la wltima paging
ANOTACION: Mra DOZ Focha: 15-11-1904 Radicacan; 4743

Do ESCRITURA 2037 DEL 09:11.1984 NOTARIA 1 DE DCAA VALOR ACTO: 51.400.000 E:-—r’“
a b
= |
ESPECIFICACION OTRO: 859 CONSTRUCCION MEJORAS :;*"' Ak
- r P i
PERSOMAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular d dereche roal de dominio J-Titular de dominic incompleta) C ‘E.th

A: TORRADD CLARD MANUEL JESUS CCFBRITEM X

AMOTACION: Nro 003 Fecha' 15-11-1994 Radcacion: 4742 P — - '

Doc: ESCRITURA 2037 DEL 09-11-1984 NOTARIA 1 DE OCAA - VALOR AGTO: 507 |
ESPECIFICATION: LIAITACION AL DIOMINID: 370 PATRIMOND DE FAMILLA- - -

P B
PERSONAS GUE INTERVIENEN EN EL ACTO ﬁ-mnmhnﬂi-umnlﬂmﬂiidniﬂﬁn incampleta)

A FUTUROS HLIOS

A: TORRADO CLARO MANUEL JESUS - PSR o eB13TER

TR o m m—— — e TE T —ra L -

ANOTACION: Mro 804 Eecha: 11.10-1095 Radicackin: 4550 s
Doc: ESCRITURA 1742 DEL 11-10-1985 NOTARILA 1 DE OCAMA VALOR ACTO: 50 \g-?
ESPECIFICACION OTRO: 0901 ACLARACION ESCH 2037/84 NOT 1 OCAMA W

PERSOMAS QUE INTERVIEMEN EN EL ACTO [X-Titular de derecho real de deminka l-Tilular de dominle incomplela)
UE MUNICIFYD DE ABREGOD

A TORRADN CLARD MANUEL JESUS CCHRB1ITERL X
AHOTACION: Nro 005 Facha 07002008 Radcacion: 2008-2200

Doc OFICH0 021 DEL 1709-2008 JUDGADO 1 CIVIL DEL CTO DE OCANA VALOR ACTO. &
ESPECIFICACIIN, 1AEDIDA CALITELAR (812 DEMANDA EN PROCESO DE PERTENENGIA

PERSOMNAS QUE INTERVIEHEN EM EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,-Titutar de dominio incomplete)
DE: CUINTERD DUSSAN HECT O JLILI

& PERSONAS IMDETERMINADAS

#: TORRADD CLARD MANUEL JESUS

COm 133672081

CCH BA1ITEES

ANOTACION: Hro 008 Facria 8- 102009 Radwacitn SO06.5335
Doc: OFICID BT DEL 09007008 _RIFGAN | COVEL NEL 10 BE (O ANA

VALDR &CTO &
Sy cancols snolacin o &

ESPECIFICACION CANCELACION 0841 CANCELACKN PROVIDENCEA JUDICIAL DEMANDA EN PROCES0 DE PERTENENCIA

e IMTERVIENEN EM EL ACTO {X-Thudar s duracho real de deminiod-Tilular de daminio insampleba
DE: CAIMTERD DURAL HECTOH JULK)

& PERSONAS INDETERMINADAS

GO 132201
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A TORRADD CLARD MAMNUEL JESUS
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Dot JLA
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¥ o
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Do ESCRITURA L S0-05-2014 NOTARLL UMICA O ABREGO VALDR ACTO 55, 300004
ESEECIF AN MDD DE ADCUISICITN. 0125 COMPRAVENTA \ ) sy
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FiN DE ESTE DOCUMENTD
El inbericpicds cih comuinicar al reislrndor claalgise ila o eror en el regesiro do los dotumenios
USUARED Raalech
TURMO; 2025-270-1-27258 FECHA: 26-09-2025
EXPEMMDD EN BOGOTA

proe— =
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LINNETTE ANDREA GUTIERREZ GONZALEL * e T
REGISTRADOR SECCIOMAL . 3 ' -
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Comprobante de pago

Pago en
Los Rosales Const iIn

@ iEscanea este QR con Nequi para verificar tu envio
al instante!

Pago en

Los Rosales Const In
cCuanto?

S 520.000,00

Fecha
30 de septiembre de 2025 a las 02:14 p. m.

Referencia
M13849834
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