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QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1090421301

RESUMEN EJECUTIVO

CLIENTE EDWARD GABRIEL JAIMES BALAGUERA FECHA VISITA

NIT / C.C CLIENTE 1090421301 FECHA INFORME
DIRECCION CALLE 5 NMERO 5 - 94 SANTA ANA DIRIGIDO A
SECTOR Urbano Estrato 2

BARRIO SANTA ANA EDAD (ANOS)
CIUDAD Cucuta REMODELADO
DEPARTAMENTO Norte de Santander OCUPANTE
PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE
TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL
VALUADOR CRISTIAN ANDRES SALAZAR HERRENO

IDENTIFICACION 1090485735

ANTECEDENTES

10/12/2025

15/12/2025

Caja Promotora de Vivienda
Militar y de Policia

25 afios

Arrendatario
Casa
Vivienda

ASPECTOS JURIDICOS

o

8 UNDS-AP-CS

[CONSTRUCCION

PROPIETARIO JOSE DARIO JAIMES BALAGUERA . INMOB.
UM. 1370 EscrituraDeffNOTARIA PRIMERA (1) [FECHA 24/09/2019 260-217839

ESCRITURA Propiedad

CIUDAD Clcuta DEPTO Norte de Santander

ESCRITURA

CEDULA 54001010106340019000

ICATASTRAL

L ICENCIA DE NO APORTA

OMBRE DEL CO| N/A
JUNTO/EDIFICI
0

ALOR ADMINIST| No Tiene
RACION

rAENSUALIDAD |

r/RxMz

OBSERVACIONES GENERALES
Al inmueble se llega asi: Por el anillo vial, via antigua Bocond, avenida
Demetrio Mendoza y directamente desde la Avenida 5 y calle 6a del mismo

Barrio.

Caracteristicas adicionales: El inmueble objeto de avalio cuenta con 8
unidades de vivienda con servicios publicos (agua, energia y gas); los
contadores instalados son comunales, funcionales y exclusivos. La vivienda 2 y
vivienda 6 cuentan con medidores independientes.

DEPENDENCIAS

Sala 6 Estudio 0 Alcobas 10
Comedor 6 Estar 0 B. priv 2
Cocina 0 AlcServ. 0 Terraza

Zropa 6 BServ 0 Jardin No
Patio 1 Bsocial 0 Balcon 0
Garajes Exclusivo NO Sencillo
Cubierto NO Privado NO Doble
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb.

ACABADOS

ESTADO
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.

DOTACION COMUNAL

DETALLE CALIDAD
Sala Normal
Comedor Normal
Cocina Normal
Bafio Normal
Piso Normal
Techo Normal
Muro Normal
Carpinteria Normal
Porteria Bicicletero
Piscinas No TerrazaCom
unal
PlantaElect. No Calefaccion
Gar.Visit. No Ginmnasio
Porteria No Tanque
ZonaVerde No Shut
Aire No Teatrino

VALOR COMERCIAL $ COP 509,760,000

VALOR ASEGURABLE $ COP 509,760,000

NOMBRES Y FIRMAS

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: No
Observacion de Favorabilidad

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

Policia Modelo 8-14. NO SUBSANABLE: para cajahonor, la politica actual,
indica que puede estar subdividido maximo en 2 unidades o apartamentos, el
predio objeto tiene 8 apartamentos o unidades.

Jf‘{nw"l A J-""HL--‘ 'L'

CRISTIAN ANDRES SALAZAR HERRENO
Perito Actuante
C.C: 1090485735 RAA: AVAL-1090485735
Firmado electronicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-12-15 09:17:00

No
No

No
No

No
No
No

Acensores
JardinInfant No
il

Golfito No
BombaEyec No
tora

Cancha No
Citofono No
Sauna No

CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
RAA: AVAL-88229287 C.C: 88229287
Visador
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

CONSTRUCCION

lUso Principal Segun Norma RESIDENCIAL Area Lote 378 Frente 15
lUso Compatible Segin Norma RESIDENCIAL Forma RECTANGULAR JFondo 25
Uso Condicionado Segun Norma SERVICIOS [Topografia LIGERA Rel. Fte./Fdo. 0.6
lUso Prohibido Segiin Norma INDUSTRIAL
NORMAS DE USO DE SUELO

Amenaza Riesgo Inundacion baja Decreto / Acuerdo ACUERDO 022 DE 19 DE
Amenaza Riesgo Movimiento en baja DICIEMBRE DEL 2019
Inasa Antejardin 3.0 MTS
ISuelos De Proteccion N/A lUso principal RESIDENCIAL
Patrimonio NO Altura permitida pisos 3 PISOS

JAislamiento posterior 3.0 MTS DESPUES DEL 2 PISO

Indice de ocupacion 0.77

ndice de construccidn: 2.50

No. De Unidades: 8 APARTAMENTOS

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR

AREA DE TERRENO M2 378 AREA DE TERRENO M2 382

AREA CONSTRUIDA M2 0 AREA CONSTRUIDA M2 122
AVALUO PESOS 77759000
CATASTRAL 2025

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR

EN VISITA VALORADAS
AREA DE TERRENO M2 476 AREA DE TERRENO M2 378
AREA CONSTRUIDA M2 432 AREA CONSTRUIDA M2 432

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

Amoblamiento Urbano

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. ias Pavimentadas S| Bueno
[Comercial Bueno 100-200 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno mas de 500
Asistencial Bueno mas de 500 Sector Predio
Estacionamientos Bueno mas de 500 JAcueducto S| Sl
IAreas verdes Bueno 300-400 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 300-400 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl

Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo No VIS Cubierta teja de fibrocemento
Avance(En construccion) 100 Fachada paAtete y pintura
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada Mayor 9 metros
N° de Pisos 1 Irregularidad Planta No
N° de S6tanos Irreqularidad Altura No
\Vida Util 100 Tipologia Vivienda Casa Continua
ida Remanente 75 Afio de Construccion 2000
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion mixtas Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
Fecha de Remodelacion se observa grietas o fallas a simple vista en la vivienda 1, en las viviendas 2 al 8
Dafios previos No disponibles no se observa grietas o fallas a simple.
Ubicacion CALLE 5 NA°MERO 5 - 94 SANTA
IANA

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area de Terreno TERRENO 378 M2 $320,000.00 23.73% $120,960,000.00
Area Construida CASA 432 M2 $900,000.00 76.27% $388,800,000.00
TOTALES 100% $509,760,000
Valor en letras Quinientos nueve millones setecientos sesenta mil Pesos Colombianos
TOTAL COMERCIAL $509,760,000
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
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 media y se considera que la demanda es media.
Actualidad edificadora: Sector construido y consolidado en su totalidad, salvo proyectos
aislados de autoconstruccion o de renovacion de vivienda
unifamiliar a trifamiliar o multifamiliar.
Juridica: NOTA: Limitaciones al dominio, se recomienda levantar: Especificacion: afectacion a vivienda familiar, anotacion 011,
Fecha: 02-10-2019.
Entorno: Centro de abastos (Cenabastos), Supermercado Bethel, Centro Comercial Unicentro, Aeropuerto Camilo Daza.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 6, Comedor: 6, Patio interior: 1, Habitaciones: 10, Bafio privado: 2, Zona ropas: 6, Ventilacion:
Bueno, lluminacioén: Bueno, distribuidas asi: Vivienda 1: sala - comedor, alcoba, acceso al solar comunal. Vivienda 2: no se puedo
ingresar. (arrendado). Vivienda 3: sala, comedor, cocina, ropas, bafo social y 2 alcobas. Vivienda 4: sala, comedor, cocina, ropas,
bafio social y 2 alcobas. Vivienda 5: sala, comedor, cocina, ropas, bafio social y 1 alcoba con bafio privado. Vivienda 6: sala,
comedor, cocina, ropas, bafio social y 3 alcobas. Vivienda 7: sala, comedor, cocina, ropas, bafio social y 3 alcobas. Vivienda 8: no se
puedo ingresar. (arrendado).
Acabados: Los inmuebles cuenta con los siguientes acabados: - Muros pafietados y pintados. - Pisos enchapados en ceramica. -
Bafios enchapados en cerdmica. - Mobiliario de la cocina en ceramica.
EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA
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 Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios 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 avaltio. 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 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.
Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

3/30



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 SIGLO XXI $130,000,000 0.95 $123,500,000 6075960240 90 88 $1,050,000 $92,400,000
2 LA UNION $120,000,000 0.95 $114,000,000 6075960240 93 93 $900,000 $83,700,000
3 LA UNION $145,000,000 0.95 $137,750,000 3203893180 193 90 $850,000 $76,500,000
4 SANTA ANA $150,000,000 0.95 $142,500,000 3506671188 128 95 $1,050,000 $99,750,000
Del inmueble 378 432
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $31,100,000 $345,556 1.0 0.90 0.90 $311,000.00
2 $30,300,000 $325,806 1.0 1.0 1.00 $325,806.45
3 $61,250,000 $317,358 1.0 1.0 1.00 $317,357.51
4 $42,750,000 $333,984 1.0 1 1.00 $333,984.38
PROMEDIO $322,037
DESV. STANDAR $10,011.02
COEF. VARIACION 3.11%
TERRENO ADOPTADOM2 $320,000.00 AREA 378 TOTAL $120,960,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $900,000.00 AREA 432 TOTAL $388,800,000.00
VALOR TOTAL $509,760,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-htips://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-torcoroma-siglo-xxi-cucuta/192159190

4.-htips://inmobiliariatonchala.com.co/inmuebles/casa-en-venta-en-santa-ana/28693
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

REPOSICION

CASA

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 432
Area construida vendible 432
\Valor M2 construido $1,300,000
\alor reposicion M2 $561,600,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,300,000
Fuente VALORES TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS
Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,300,000
Calificacion estado conservacion 3
Vida util 100
VetusTez 25
Edad en % de vida util 25 %
Fito y corvin % 30.89 %
\Valor reposicion depreciado $898,430
\Valor adoptado depreciado $900,000
\Valor total $388,800,000
Observaciongs.
SE PROMEDIA LA CONSTRUCCION DE LAS 8 UNIDADES.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: General

Via frente al inmueble
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 1

Fachadg del Inmueble _ Sala Comedor
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 2

Contador de Energia Contador de Gas

Fachada del Inmueble Nomenclatura
3 W T -

ANNENID A,

F o
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda

_ Contador de Energia

Fachada del Inmueble
-

Puerta de entrada

IF M |
L]

Comedor

Contad de Agua

Nomenclatura

AVENIDA 5

#H5-94\

Rt eila

Conectado

B

TIC |

Cocina
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 3

Zona de Ropas . Habitacion 1

Habitacion 2 Barfio Social 1

12/30



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 4

Contador de Energia - Contador de Gas

Cocina Zona de Ropas
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 4

Habitaic')n 1 Habitacion 2

14/30



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 5

Sala Comedor

Zona de Ropas Zona de Ropas

Habitacion 1 Bafio Privado Hab 1
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 5

Bafio Social 1 _ aﬁo Soc)igl 2

b4
=

Patio Interior
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 6

Contador de Energia Cntador de Ignergia

Nomenclatura

E\.J, -

o sxa
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 6

Comedor ) ) Cocina

Habitacion 1

Habitacion 3
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 7

Nomenclatura Puerta de entrada

e

=

= 1
—
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 8

Fachada del Inmueble

Puerta de entrada

Comedor Cocina

&

Zona de Ropas

Habitacion 1
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

FOTOS: vivienda 8

Bafio Privado Hab 1 Habitacion 2

T
1
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta Catastral y/o Predial

Catastro

Nim predial nacional

Nim predial anterior

Tipo predio

Condicion predio

Direccion

Area terreno

Suma dreas de construccion
Area geometria

Vigencia

Construcciones:

Area construccion
Avallio construccion
Identificador
Numero de pisos
Nimero mezanines
Tipo construccién
Tipo dominio
Unidades construccion
Area construccién
Avallo construccion
Identificador
Numero de pisos
Nimero mezanines
Tipo construccién
Tipo dominio
Unidades construccion
Area construccién
Avalio construccion
Identificador
Ndmero de pisos
Ndmero mezanines
Tipo construccién

Aeiataia M\

Datos Catastrales

4
360°

&

540010101000006340019000000000

54001010106340019000
Urbano

No propiedad horizontal
A5594BRSANTA ANA
3em

1215m?

382 m?

Junio 2025

Convencional
Privado
Sin informacién

22m?

0

A

1

0
Convencional
Privado

Sin informacién
1131 m?

0

A

1

0
Convencional

Buscar por nimero predial nacional

Plano

=1 l:l Area de actividad residencial tipo ZR1
I
_IE_Gflcarpa |:| Area de actl

Ty . Area de actividad residencial tipo ZR3

ad residencial tipo ZR2

| | Area de actividad residencial tipo ZR4I

[ Zonificacion Ambiental
m POMCA Rio Pamplenita.

DORAC A Din Foalia
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301
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LEYENDA

|:| Amenaza Baja por Fenomenos de
Remocion en Masa

ATTIETIALA VT LU
- Remocion en Masa
Amenaza Alta por Fenomenos de
Remocion en Masa
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1090421301

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-1090421301
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

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

El seforfa) CRISTIAN AMDRES SALAZAR HERRERD, denfificadof@) con la Cédula de ciudadania Mo
10804857 35, se encuant@ inscritofa) en el Registno Abiero de Avaluadoes, desde el 05 de Moviembre de 2023 y s

kB ha ssignado el nomerode avaluador AVAL-1080485735,

Al momento de expedicin de este catificado el mgistn del sefor(a) CRISTIAN ANDRES SALAFAR HERREND s
encuentd Active y se encuantra inscrito en las siguie mes categonias v akances:

pacialmente en reas urbanas, kotes no clasrma:ﬂns en i esl 1 = ?83 , Iotes en suel de
expansidn con plan parcial aﬂnpﬂd:: 9

Fecha de inacrigsion | Regimean
03 Mov 2022 Régimen Aoadémico

Categona2 Inmusbles Ruraks

Alcance
= Termnos rudks con o sinconmstrucciones como viviendas, edificios, establos, galpones, cenas, siskmas de
iz, drenaj, vias, adecuacidn de suskos, pozos, culivos, plantaciones, kotes en suelo de expansidn sin plan

pacial adoptado, btes paa el apovechamiento agropecuano v demds infragstructura de explotacin
situados ttalmernts en dreas rumles.

Fecha o inacripsion | Fegiman
03 Mow 2021 Régimen Aoadémioo

Categona3 Recursos Maturakes v Sueios de Proteccidn

Alcance

= Bigngs ambientaks, minas, yacimientos v explotacionss mingakes. Lotes incluidos en @ estructum eco kg ica
principal, bies definidos o contemplades en el C&digo de mcusos Matumks Renovablkes v danos

armbia rtakes.
Fecha e inacripsion | Fegiman
03 Mow 2021 Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categorias Edificaciones de Cormservacidn Arqueoibgica y Monume mos Histdricos

Alcance

+ Hlitcaciones de comse vacidn arguitectinica y monume s histhricos.

Fecha e inacripsion | Ragiman
03 Mow 2021 Régimen Académico

Categonasé Inmuebles Especiaks

ERIciaks, howeles, cokgios, hospitaks, clincas v avance de obes. Incluye todos bs

Lﬁcm

Fecha e inacripsion
03 Mowv 2021

Categona? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdwil

Alcance

= Ejuipos eBctricos v mecanicos de o en | industria, motores, subestaciones de planta, tabkens e Botricos,
equipos de genermcidn, subestaciones de trarsmisidn v distribucidng, equipos & infmestructu @ de tans misidn
v distribuz ibn, maguinaria de conmstruccidn, movimienio de tierm, v maquinaria pam produceidn y poceso.
Equipos de chdmputo; Microcomputado s, impresoms, monitoes, midems v otos accesorios de estos
eq Uipos, redes, main frames, periféricos espaciales y otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
cectomadicing v radiocomunicacidn., Transporte Automotor wehiculos de tanspore termestm como
aviomdviles, campas, camiones, biees, factores, camiones y remolgues, motocicktas, motosicks,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicktas v similares.

Fecha e inacripsion | Ragiman
03 Mow 2021 Régimen Académico

Categonas Maguinaria vy Equipos Especialkes

Alcance

= Moves, SBronaves, tenes, comotoras, vagonss, ekeféricos v cualkuier madio de trarsporte difes me dal
auto motor descrit an la clese antanor.

Fecha e inacripsion | Ragiman
03 Mow 2021 Régimen Académico

Pagina 2 de 4
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categoria® Obm@s de Are, Orfebreria, Pafrimoniales v Similares
Alcatice

+  Are joyas, orebrena, adesanias, muebles con vabr histdrico, cultural, amueokgico, pakrteolégico v

similams.
Fecha e inacripsion | Fegiman
03 Howv 2022 Régimen Aoadémico

Categoria 10 Semovientes y Animalkes

‘{"HLUG

*  Samovieis

Fecha e inacripsion
03 Mowv 2021

Categona 12 Irangibes
Alcance

=  Mamas, patentes, secetos empresariakles, demchis auior, nombes comaciaks, derechos deportivos,
espacto mdiceictrco, fondo de comaio, prima co marcial y otros similares.

Fecha e inacripsion | Ragiman
03 Mow 2021 Régimen Académico

Categorna 13 Intangibles Especiaks
Alcance

=  Damo emergents, oo cesants, dano moml, servidumbres, derechos hemnciaks v liigiosos v demds
de e hos de indemnizacidn o cdkubs compe matorics v cualg uier ot derecho mo contemplado en s clases

e rid nes.
Fecha e inacripsion | Fegiman
03 Mow 2021 Régimen Académico

Pagina 3 de 4
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Los= datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: CL'EUTA, MORTE DE SANTAMDER
Cireccitn: CLLGE # 3-73 BR. CHAPINERD

Teldond: 3142494658

Comed Eectrdnico: cristian.andres 182@ hotmail.com

Titules Academicos, Certificados de Aptitud Ocupacional ¥ otros programas de formacion:
Técnico Laboml en avalios por compaiencias en 13 categorias - Institubo Politéenico Macio nal Latincamericano
"LP.L"

Amyuiects - Universidad Anctnio Marifo
Ingenien Civil - Univesidad Franciscode Paula Santander

Cue revisados los archivos de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
A.I.Itnl‘l‘&guladnl‘ Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
: RISTIAM ANDRES SALAZAR HERRENO, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo

1FAL.[.?Q LRC."A

El{la) sefiotia) CRISTIAN A S5 4 .00
registro, asi como con la cuocta de aulotreg
A aluadores - ANA,

0 ze encuentra al dia con el pago sus derechos de
acion Autorregulador Macional de

-~ 260.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se kb asind el siguente cddigo de QR, ¥ pueds
escansark con un dispositivo mdvil u ot depositivo lector con acceso a intemet, descamando previamenke una
aplicacidn de digitalizacion de cddigo OR que son gratuitss. La verificacidn tambign pusde etectuarss ingresando el
PIM dirctamanta an |2 pAgina de RAA hipsiwww @aong co. Cuakuer inconsietencia ente 1a informacidn aci
cortenida v B gue epore B verficacidn con el cSdigo debe ser inmediatamente meportada a Corpordcidn
Aubmegulador Nacional de Avaluadoms - ANA.

PIN DE VALIDACION

b1d30a8b

El presante cedificado se expide en la Republica de Colbmbia de conformidad con la informacion que mposaenal
Registro Abierdo de Avaluadores RAA., a ks un [01) dias del mes de Diciembee del 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndano, contados a partirde | fecha de expedicion.

7

|
Firma.:

Alexandra Suaee
Represartante Legal

Pagina 4 de 4
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FEAY el CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 251 1115613124370764 Nro Matricula: 260-217829
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No tiene validez sin la firma dol registrador on la ultima paging
CIRCULO REGISTRAL: 260 - CUCUTA DEPTO: NORTE DE SANTANDER MUNICIPIO: SAN JOSE DE CUCUTA VEREDA: CUGH A
FECHA APERTURA: 30-1 1-2000 RADICACION: 2000-27243 CON: RESOLUCION ADMINISTRATIVA DL 15-006-1049
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DESCRIPGION: CABIDA Y LINDEROS
L INDEROS CONTENIDOS EN LA RESOL # 1939 DE FECHA 15-06-99 DEL MUNICIPIO DE CUCUTA.~ UN LOTE DE TERRENO CON UN AREA DE 37 M7.-
( DECRETO 1711 DE JULIO 6/84).-VIVIENDA DE INTERES SOCIAL CONFORME RESOLUCION # 1839 DE FECHA 15/06/1999 ALCALDIA DE SAN JOSE DE
CUCUTA.- erE1 1 Y ‘
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AREAY COEFICIENTE e Rl ] R g
AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS: , '
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COMPLEMENTACION:
PRIMERO.- ORDENANZA # 065 DEL 25-04-1913 Y ACUERDO MUNICIPAL # 25 DEL 15-06-1913 -TRANSFERENCIA DE DOMINIO- DE; ANTIGUO

MUNICIPIO DE SAN LUIS.- A: MUNICIPIO DE CUCUTA.-

e E— — 4 e — R S— - T A SP AT e Sy S E ey St L ) o oo 7 RS A8 LS S h e A et e e o W SBse A e e e ¢ il 8 L0 e e R RO W s Cgigirmse S B

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1)CL5#5-9%4 BARR SANTA ANA

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA: '
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ANOTACION: Nro 001 Fecha: 20-11-2000 Radicacién; 2000-27243

. Doc: RESOLUCION ADMINISTRATIVA 1939 DEL 15-06-1999 MUNICIPIO DE CUCUTA VALOR ACTO: §

- ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0121 CESION A TITULO GRATUITO MODO DE ADQUIRIR-VIVIENDA DE INTERES SOCIAL LOTE 378 M2.-
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: MUNICIPIO DE CUCUTA ‘

A BALAGUERA“ PARRA MARIA DORIS _ . . 3 CC# 60316145 X

o

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 20-11-2000 Radicacién: 2000-27243
Doc: RESAC-)LUClQN ADMINISTRATIVA 1939 DEL 15-06-1988 MUNICIPIO DE CUCUTA VALOR ACTO: $
: ESPEC!F!CACIQ‘N: LIMITACION AL DOMINIOQ: 0311 PROHIBIDO ENAJENAR ANTES DE HABER TRANSCURRIDO 5 ANOS.CONDICION RESOLUTORIA Y

A4 RESTITUCION'?EL BIEN.DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO EN EL ART.8 LITERALES A,B Y C.DCT0.540 DEL 20-03-1998 LIMITACION DOMINIO
: PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,i-Titular de dominio incompleto)
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MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2511115613124370764 Nro Matricula: 260-217839

pagina 2 TURNO: 2025-260-1-154397
Impreso el 11 de Noviembre de 2025 a las 09: 56:41 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

DE: MUNICIPIO DE CUCUTA
cC# 60316145 X

- o - A it ¥

A: BALAGUERA PARRA MARIA DORIS

Pl i e v s kAo e e snme et Ceman RS — — e 3 g — e — e S
. e T Lt - e f——— i 82 rene Sem e - -

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 20-14-2000 Radicacion: 2000-27243
1999 MUNICIPIO DE CUCUTA

Doc: RESOLUCION ADMINISTRATIVA 1939 DEL 15-06-
CACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0304 AFECTACION A VIVIENDA FAMILIAR LIMITACION DOMINIO

VALOR ACTO: §

ESPECIFI
_Titular de dominio Incompleto)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio|

A: BALAGUERA PARRA MARIA DORIS i eI aITEA] CC# 60316145, X.©

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 20-11-2000 Radicacion: so0027243 T B RALYT 4 W, :
UCUTA  VALORACTO:$

RATIVA 1939 DEL 15-06- 1999 MUNICIPIO DE 3

Doc: RESOLUCION ADMINIST
L DOMINIO: 370 CONSTITUCION PATRIMONI

ESPECIFICACION: LIMITACION A
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN. EL ACTO (X—Tltular de derecho real de dommlo I-Tltular de domlnlo lncompleto)
Lo g be it b e he, B0 O CC# 60316145 X

DE: BALAGUERA PARRA MARIA DORIS
. A FAVOR SUYO DE LOS HIJOS QUE TENGA O LLEGAREN A TENER

0 FAMlLlA LIMITACION DOMINIO

o

-6-25758
£1. MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA FONDOVA DE SAN

VALOR ACTO: $0
*001 DEL 12 DE ENERO DE 2018- INSCRIPCION DE GRAVAMEN DE

LIARIA-DECRETO 1394 DE 1970, ART.59 Y SIGUIENTES.

g-1 1-2018 Radicacion: 2018-260
JOSE DE CUCUTA

ANOTAClON Nro 005 Fecha 1
-2018 FONDO DE VALORIZACION D

Doc: RESOLUCION 001 DEL 12-01

212 VALORIZACION RESOLUCIONN

ESPECIFICACION: GRAVAMEN: 0
0OS FOLIOS DE MATRICULA INMOB!

CONTRIBUCION DE VALORIZACION EN L
PERSONAS QUE INT! ERVIENEN EN EL ACTO (X-Ti'tular de derecho real de do

DE: FONDO DE VALORIZACION DEL MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTAFO

minio,|-Titular de dominio incompleto)

NDOVA- CUCUTA FUTURA

s . - 5 2 A 18 e e 8 i S TP S 8

oy s | —— ————

U .——-_....—-,———-—-—--»..._—-_—'-.—r i

ANQTACION: Nro 006 Fecha: 02-10-2019 Radicacion: 2019-260-6-28821
EL 01-10-2019 ALCALDIA DE SAN JOSE DE CUCUTA DE SAN JOSE DE CUCUTA

Doc: OFICIO 201-108-040411-1 D
VALOR ACTO: $§0

Se cancela anotaclén No: 5
E£SPECIFICACION: CANCELACION: 0842 CANCELACION PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA VALORIZACION-RESOLUCION 001 DEL 12/1/2018 FONDO

DE VALORIZACION DEL MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA FONDOVA DE CUCUTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,i-Titular de dominio Incompleto}

DE: ALCALDIA SAN JOSE DE CUCUTA

A g 4 o i oo e, R
it % W —

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 02-10-2019 Radicacion: 2019-260-6-28823
Doc: ESCRITURA 1368 DEL 24-09-2019 NOTARIA PRIMERA DE SAN JOSE DE CUCUTA VALCR ACTO: §0

Se cancela anotacién No: 3
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