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AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIAS

Bogota D.C., 12/02/2020

Senor(es):

GRUPO BANCOLOMBIA

Avaluo solicitado por: GRUPO BANCOLOMBIA / YURI VIVIANA GONZALEZ MORALES
Ciudad

Apreciado(s) Sefior(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de
Valuaciéon correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de propiedad de YURI
VIVIANA GONZALES MORALES ubicado en la CARRERA 4 11-25 Centro, de la ciudad de
Guatica.

El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en las Normas Internacionales de
Valuacion (IVS), bajo el principio de Mayor y Mejor Uso del predio, con la mas estricta
independencia, objetividad e imparcialidad, y libre de intereses personales.

Segun los criterios analizados, nuestro Avaluo arrojé un valor de $101,839,500.00 pesos m/cte
(Ciento un millones ochocientos treinta y nueve mil quinientos).

Atentamente,

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

NUESTRA OFICINA: AVCALLE147 # 19-50 OFC. 41 CC. FUTURO 147; Tel: 0319242409 - 3002283135
Pagina web: www.losrosales.com.co Email: avaluos@losrosales.com.co
Bogota D.C.-COLOMBIA
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GENERAL

Codigo RE-PRG_2020 Propésito RE-REMATE Tipo avaluo valor comercial
333433

Dirigido A GRUPO BANCOLOMBIA

Tipo NIT. Documento 890903938-8

identificacion

Email

Solicitante GRUPO BANCOLOMBIA / YURI VIVIANA GONZALEZ MORALES
Tipo C.C. Documento 890903938-8 / Teléfono
identificacion 24688507

Email

Propietario YURI VIVIANA GONZALES MORALES

Tipo C.C. Documento 24688507

identificacion

Email
Direccién CARRERA 4 11-25
Conjunto
Ciudad Guatica Departamento Risaralda
Sector Urbano Barrio Centro Condiciones Terreno —
PH Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio N/A Sometido aPH No
Observacion El inmueble objeto de avallio corresponde al predio relacionado en la nomenclatura del

presente documento, el cual cuenta con caracteristicas propias del sector y acordes a su
estratificacion socioecondémica. Notas: 1. La informacion consignada en el informe es
obtenida a partir de la inspeccion técnica (ratificada con el registro fotografico anexo) y de
los documentos aportados. 2. Se califica la garantia de acuerdo con las politicas
establecidas por la entidad para este tipo de inmueble. 3. Mediante el andlisis realizado no
se efectlan estudios estructurales. 4. Cuenta con todos los servicios publicos y sus
respectivos medidores.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual
Clase

inmueble

Justificacion
de
Metodologia

Area privada
Area libre
Forma
Geometrica
Fondo
Perspectivas

de valoracién

Actualidad
edificadora

Comportamiento
Ofertay Demanda

Descripcion
sector

Reglamentacion
urbanistica

Vivienda usado  Piso inmueble 2 pisos
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacion MERCADO Y
REPOSICION

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 o0 transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Area Area Catastral  109.00
construida
Area lote 82 Area 118.83
inspeccién
Irregular Frente 5.10 Area valorada 118.83
16.00 Relacion 1/3.14

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valorizacion medias. Se trata de un sector consolidado, con una
relacion de oferta y demanda media, adicionalmente se encuentran algunos proyectos
donde las transacciones de venta se dan en tiempos normales de comercializacién. No se
evidencian agentes externos que puedan afectar la valorizacion de la zona.

En el sector donde se localiza el inmueble objeto de avallio no se evidencia una actividad
edificadora, se trata de un sector consolidado donde la mayoria de las obras se remiten a la
remodelacion y reforma de las edificaciones ya existentes.

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, asi como la demanda. Las
caracteristicas constructivas del inmueble valorado son similares a la media del mercado
competitivo.

Se accede al Municipio por la via del tigre, guiado por la Virgen Milagrosa, estatua que se
encuentra al lado derecho siguiendo esta ruta ya que es la calle central del pueblo, después
de recorrer tres cuadras a mano derecha existe un desvié hacia el carretero via que lleva al
Parque o plaza principal del Municipio; también existen dos vias alternas al centro del
Municipio que son: por el Barrio Obrero y por la calle llamada la Ronda en donde se
encuentra el inmueble objeto de avallo. De la estatua de la Virgen a mano derecha a una
cuadra encontraras la via la variante del pueblo que te conduce al Corregimiento de santa
Ana, travesias para salir a los Municipios de Belén de Umbria y Mistrat6. Zona consolidada
sin actividad edificadora.

El inmueble registra un area de terreno de 81.60 M2 tomada de los documentos
suministrados (CTL 293-21833 y Diligencia de secuestro Juzgado Unico Promiscuo
Municipal Guatica, Risaralda del 03/11/2017, Radicacién 2017-00043-00), No registra area
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construida en titulos. el area construida es de 118,83 m2 tomada de las medidas al
momento de la visita y la cual debe considerarse aproximadas ya que no se efectla un
levantamiento arquitectonico formal. El predio se liquida con base en el area permitida por
norma (EOT Decreto N°025 de 2014 de fecha Mayo 16 de 2014), la cual no especifica

indices ni retiros. se maneja de acuerdo a la resolucidon 620 del igac como lo comun en
zona.
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INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
7644 01/11/2014 Pereira
MATRICULAS
293-21833 06/07/2016 NO APLICA NO APLICA 6631801000000003
90025000000000
Observacion Los documentos suministrados para el presente informe de avallo son: CTL 293-21833 y

Diligencia de secuestro Juzgado Unico Promiscuo Municipal Guatica, Risaralda del
03/11/2017, Radicacién 2017-00043-00. El inmueble posee una Hipoteca con Cuantia
Indeterminada a nombre de BANCOLOMBIA, S.A. Segin ESCRITURA 7644 DEL
01-11-2014 PEREIRA - NOTARIA QUINTA y Diligencia de secuestro Juzgado Unico
Promiscuo Municipal Guética, Risaralda del 03/11/2017, Radicacion 2017-00043-00.

DEL ENTORNO

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector

Energia Sl Sl Alumbrado Sl

Acueducto SI Sl Arborizacion SI

Alcantarillado SI Sl Alamedas NO

Gas SI Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Ligera
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
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Zonas Bueno 100-200 Andenes SI Bueno
recreativas

Areas verdes Bueno 100-200 Sardineles SI Bueno
Estacionamient  Bueno 0-100 Vias Sl Bueno

0 pavimentadas

Asistencial Bueno 300-400 Tipo de via Via secundaria Pavimentada
Escolar Bueno 300-400

Comercial Bueno 100-200

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion Se accede al Municipio de Guética por la via del tigre, guiado por la Virgen Milagrosa,

estatua que se encuentra al lado derecho; siguiendo esta ruta ya que es la calle central del
pueblo, después de recorrer tres cuadras a mano derecha existe un desvié hacia el
carretero via que lleva al Parque o plaza principal del Municipio; también existen dos vias
alternas al centro del Municipio que son: por el Barrio Obrero y por la calle llamada la Ronda
en donde se encuentra el inmueble objeto de avalto. De la estatua de la Virgen a mano
derecha una cuadra se encuentra la via la variante del pueblo que conduce al
Corregimiento de santa Ana, travesias para salir a los Municipios de Belén de Umbria y
Mistratd. Zona consolidada como vivienda sin actividad edificadora.

ESTRUCTURA

Estado de la Bueno Estructura mamposteria Estructura NO
conservacion reforzada DISPONIBLE
Material Bloque Tipo Mamposteria Fecha

construccion estructura Confinada remodelacion

Dafios por No disponibles Ajustes NO Cubierta teja de barro
Sismos sismos

resistentes

Fachada pafiete y Ancho 3-6 metros Irregularidad No
pintura fachada planta

Irregularidad No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia

altura vivienda vivienda
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Afo
construccion

Estado
construccioén

Observacion

2003 Edad Inmueble 17

Usada %Avance 100 Remodelado

La estructura se encuentra en aparente buen estado de conservacion. Nota: La presente
tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de
la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, 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 inspeccion fisica.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Semilnt

Bafios 1 Patio interior 1 Habitaciones 3

Sociales

Closet 1 Bafios 1 Estar 0
privados

Bodega 0 Estudio 1 Cuarto 0

servicio

Bafios servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcén 1 Jardin No Zona verde Si

Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacién Bueno

Observacion Buena distribucion seguin su &rea y estrato. El inmueble posee buen iluminacién y
ventilacion, cuenta con sala, comedor, cocina, ropas, patio, bafio social, estudio, 3 alcobas,

bafio privado y balcén.

ACABADOS

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

Observacion Acabados en aparente buen estado de conservacion y mantenimiento. Pisos en ceramica,

paredes en estuco y pintura, bafios enchapados, puertas principal y de balcén metalicas,
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puertas internas en madera.

GARAJES

Observacion El inmueble no posee garajes en su area construida.
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de Area de M2 $300,000.00 $24,600,000.00 24.16

Terreno Terreno

Area Nivel 1 58.30 M2 $650,000.00 $37,895,000.00 37.21

construida

Area Nivel 2 60.53 M2 $650,000.00 $39,344,500.00 38.63

construida

Totales $101,839,500.00 100%

Valor en letras Ciento un millones ochocientos treinta y nueve mil quinientos pesos
colombianos

Perito actuante

ING. GEOVANNY JOSE ALVARADO VILLEGAS
RAA Nro: AVAL-494445

C.E.-494445

VALORES/TIPO DE AREA INFORMACION UVR

Terreno Construccién Valor UVR 270.18
Integral $1,241,945.12 $857,018.42 Valor del avalio en UVR 376,932.05
Proporcional $24,600,000.00 $77,239,500.00 Valor asegurable $77,239,500.00
% valor 24.16 % 73.14% Tiempo esperado comercializacion 6 MESES
proporcional
Calificacion Favorable
garantia
Observacion El inmueble cumple como garantia para la entidad.
calificacion
Observacioén El inmueble objeto de avalio corresponde al predio relacionado en la nomenclatura del

presente documento, el cual cuenta con caracteristicas propias del sector y acordes a su
estratificacién socioeconémica. Notas: 1. La informacién consignada en el informe es
obtenida a partir de la inspeccidn técnica (ratificada con el registro fotografico anexo) y de los
documentos aportados. 2. Se califica la garantia de acuerdo con las politicas establecidas
por la entidad para este tipo de inmueble. 3. Mediante el analisis realizado no se efectian
estudios estructurales. 4. Cuenta con todos los servicios publicos y sus respectivos
medidores.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccion CARRERA 4 11-25 | Centro | Guatica | Risaralda
Lolegio Uhicial
nslifulo Guatica
Pargue
il YR Pargue San Clemente
Principal |-_||-_|_--O il '
Guatica Reda Hogtauratn Parador

¥,
I .l:',:'
¥
y/
1 = P T

Gﬂ gie Map dalia 82020
LATITUD
MAGNA SIRGAS 5.314968
GEOGRAFICAS 5°18°53.9"N
LONGITUD
MAGNA SIRGAS -75.798860
GEOGRAFICAS 75°47°55.9"W
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA TELEFONO FINCA RAIZ TERRENO M2 TAMANO VALOR VALOR
CONSTRUCCION CONSTRUCCION CONSTRUCCION
M2 M2
1 Anserma $130,000,000 3104362672 https://lwww.olx.com 100 100 $950,000 $95,000,000
.co/item/vivienda-us
ada-iid-1100680904
2 Guatica $70,000,000 3216240530 https://lwww.olx.com 54 90 $600,000 $54,000,000
.co/item/vendo-casa
-en-guatica-
iid-1101637508
3 Anserma $210,000,000 3122901829 https://www.fincarai 920 280 $650,000 $182,000,000
z.com.co/casa-en-v
enta/ansermalibiza-
det-5177270.aspx
Del inmueble 82 118.83
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR OFERTA FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $35,000,000 $350,000 0.95 1 0.95 0.90 $315,875
2 $16,000,000 $296,296 0.95 1 1 0.95 $281,481
3 $28,000,000 $311,111 0.95 1 1 0.95 $295,556
PROMEDIO $297,637.35
DESV. STANDAR $17,291.01
COEF. VARIACION 5.81%
TERRENO ADOPTADOM?2 $300,000.00 AREA 82 TOTAL $24,600,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $650,000.00 AREA 118.83 TOTAL $77,239,500.00

VALOR TOTAL

$101,839,500.00

Observaciones:
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REPOSICION

Costo reposicién construccién nueva
Presupuesto actualizado

Capitulo % Valor
Preliminares 0.5 $4,000
Cimentacion 7.5 $60,000
Desagues 2 $16,000
Instalaciones Subt. 2 $16,000
Estructura 12 $96,000
Mamposteria 10 $80,000
Cubierta 7 $56,000
Pisos 7 $56,000
Enchapes 6 $48,000
Inst. electricas 4 $32,000
Inst. hidraulicas 3 $24,000
Carp. madera 6 $48,000
Carp. metalica 7 $56,000
Pintura 5.20 $41,600
Aparatos sanitarios 3 $24,000
Cerrajeria 0.20 $1,600
Vidrios 0.60 $4,800
Equipos especiales 1 $8,000
SubTotal $5672,000
Costo financiero 5 $40,000
AU 11 $88,000
Total presupuesto 100% $800,000

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 118.83
Area construida vendible 118.83
\Valor M2 construido $800,000
\Valor reposicién M2 $95,064,000
\Valor reposicién presupuesto M2 300000
Fuente Construccioén y presupuesto
Factor ajuste % 3%
\Valor reposicion M2 ajustado $776,000
Calificacion estado conservacion 2
\Vida Gtil 70
VetusTez 16
Edad en % de vida Util 22.86 %
Fito y corvin % 16.31 %
\Valor reposicién depreciado $649,434
\Valor adoptado depreciado 650000
\Valor total 577,239,500
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RAA

RAA ANAY

CORPONATICN COL CNARELEA
A ITETECA, ST T By IR

Brgeirn Abserin de Svoluodesrs

Corporacion Colombilana Autorreguladora de Avaluadores ANAY
MIT: 008 T70027-5

Entidad Reconocida de Autorregulaciéon mediants la Resolucidn 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de industria y Comearcio

El sefioria) GEOVANNY JOSE ALVARADO VILLESAS, idenificadaia) con la Cédula de crudadania Mo, 494445, =&
encusntra inscritaia) an al Aeqistro Abierio de Avaluadores, desds el 23 de Agosto da 2018 v = s ha asignado al
numearo de avaluador AVAL -484445,

Al momento de expedician de este certificado el registro dal sefior{a) GEOVANNY JOSE ALVARADD VILLEGAS =a
encuentra Activo y se encuentra inscrilo en las siguientes categorias y aleances:

Categonia 1 nrmuables Urbanos

Alcance Fecha Aegimen
= Casae apartamentos, edificios, oficinas, locales comearciales, terrenos y - 23 Ago 2018 Régimen
bodegas sHuados tofal o parciabments an dreas wibanas, Ioles no Beadamico

clasilicados an la estructura scolbgica principal, otes an suslc da
expansitn con plan parcla adopiado.

Calegoria 2 inmuabées Rurades

Alcance Facha Regimen
= Teranos mrales con o =in construcclones, coma viviendas, edifickos. 23 Ago 2018 Raglmen
ectablas, galponas. cercas, sistemas da riego, drenaje, vias, adeciacian Acadarmico

da suslos, pozos. cultivos. plantaciones, loles an sualo de axpansion sin
plan parcial adoplado, botes para el aprovechamiento agropacuarko y
demas  infrasstruciura . de  explolacidn  siluados toalmente  en
areas rurales.

Categoria 4 Obras de Infrasestruciura

Alcance Fecha Regimen
= Esirucluras sspeciales para proceso | Acoeductos y conducconss . 23 Ago 2019 Fégirmen
Presas |, Asropuerios |, Muslles | Demas construccionas clviies de Bcadsmico

nfrassiruciira similar

Categoria 6 Inmusbiss Especiales

Alcance Fecha Regimen
= ncluye cenros comenciales, holstes, colegios, hospitales, dinicas v 23 Apgo 219 Ragimen
avanca oa abras Inchiye lodos los inmusbles qus no =& clasifiquan Beadarnicn

derilra de los numeralas anlericres

Pagina 1 da 3
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RAA

RAA ANAVY

| S —_1 F— " - NITTFRT A SOOI TN Sy | LWDCITTR
Calegoria 7 Maguinaria Sija, Equipes y Maguinaria Mol
Alcance Fecha Ragimen
» Equipos elécrricos vy mecanicos de uwso en la industria. molores, 23 Ago 2019 Béaimen
cubectaciones de planta, tableros eléctricos, aguipos de genaracion, Acadamico
subesiacionas de ransmision y delrbucitn, squipas & infrassiruiciura de
fransmishin v distribucidn, maguinana de consiruecion, movimienia de
tleira, y maguinatia para producckin ¥y proceso. Equipes de
computa: Microcomputadores, impresoras, monilores, modems v olros
accesorios de esios equipos. redes, man frameos, pariféncos especiales
¥ oiros-  equipos  accescrics  de esios Equipas  de
telelonia, alactiromedicing y radioccomumicacion. Transpors Autamolos:
vahicuios de fransporle  lerresire como  aulomiviles. camperos,
camiones, buses, raciores. camionas ¥ remolgues,
motooicketas, motociclos.  motofriciclos, cuamimolos, bicicletas y
sirnflares.
Cateqaoria 8 Maguinara y Eqguipos Especiales
Alcance Fecha Regimean
= Maves, geronaves, irenes, locomolaras, vagones, elelancos v cudiguisr 23 Ago 2018 Bégirmen
medio de transparta diferents del aulomolior descrilo en la clase anteriar. Acadamboa
Calegoria 10 Semovientas y Animadas
Alcance Fecha Regimen
* Semovierttes, animates y muebles no clasificados en otra especialidad: 23 Ao 2019 Régimen
Acadamicn

Reglmen Académico Arl 6 Lileral A numeial (1) dela Ley 1673 de 2013
Los datos de contacio del Avaluador son:

Ciudad: MANIZALES, CALDAS

Direccidn: CALLE 658 # 5 - 0B CONJUNTD ALTOS DEL VERGEL, CASA # 5, BARRIO LA SULTAMNA
Telalono: 3103490316

Correo Blactrdnica: gahraradoBEdgmail.com

Que revisados los archivos de aniecedentes del Tribunal Disciplinario de la EAA Corporacidn Colombiana
Autorrequladora de Avaluadores AMAVY; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la) sefar(a)
GEOVANNY JOSE ALVARADD VILLEGAS, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 493445,

El{la) sefior{a) GEOVANNY JOSE ALVARADD VILLEGAS se encuenira al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Pagina 2 da 3

16/27



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: RE-PRG_2020_333433

OTROS ANEXOS

OFERTA 2

§70.000000 %9

40or-1 8 -5 mE

Vendo casa en Gostic

F
:

=
=
2
:

% b i T

Financiatu vivienda
Te @yudamos a consequir fu credito de vivienda

Publicado en

Detalles

= — Y

o fza falitatines
E:l'l_'l':: i Mesra e "\-[:;.' Ej r-_ ics iz 8
Amigtedan Hasta & afios Eatiely 1
Farougader |
la
L)
Descripeidn
. i r . . ! -
Bevande vass en i mumiiplo quatica risarida frente colegia insiisn

17127



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: RE-PRG_2020_333433
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CONSULTA IGAC

01
Q, Consulta Catasiral
Liepamamento; 01 - HISHHALUA . ‘
: Municipic: 315- GUATICA |
Cadigo Predial Nacional: £53180100000006350025000000000 !
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MICRO-LOCALIZACION
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OFERTA 3
Casa en Venta
Anzermaibiza 52 1D'ﬂgg EDIJ

Usado
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Area privada: Area Const: Preciom: _
0000 R SO0 m 700000/ m*
Estrato: Antighedad: Sector:
2 1z8zhos Ver Mapa
Descripcidn Cadigo Fincaraiz.comuco: 5177270

Sevende espectacular casa |a cual consta de 3 apartamentos independientes los cusles generan
buena rentabilidad para negocio Cadz zpartamento tiene cocing bafos salz comedor v 3
habitaciones el Gltimo apartamento tiene terraza La cass estd ubicada en un lugar bastante
crecimiento 5 vends por motivo de viale

(@ vermapzs |9 Reportar = Compartir
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FOTOS

Nomenclatura del Inmueble o ~ Fachada del Inmueble

Sala ) Comedor

Cocina ) Estudio

Escalera
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Habitacion 1

Habitacion 2 Habitacion 3

Patio Interior Contador de Luz
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FOTOS

Contador de Agua - Contador de Gas
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CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacién, la base y finalidades de la
valuacién, y los resultados del analisis que llevaron a una opinién sobre el valor

Los hechos presentados son correctos, los andlisis quedan restringidos Gnicamente por las hipétesis a que se
hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen en manera alguna de aspectos del informe, el
Valuador ha cumplido el encargo de conformidad con normas éticas y profesional

El Valuador se ha cefiido a los requisitos éticos y profesionales del Cédigo de Conducta de las IVS al llevar a
cabo el encargo

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante o propietario
del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses, como tampoco ningdn
interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni presente ni futuro

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 afiliacion profesional de los valuadores, sin el consentimiento
escrito del Valuador. El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacion de contado,
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo de efectuar la
operacion, sin consideracion alguna referente a la situacion financiera del contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboracién del presente informe, posibles contingencias o afectaciones de
orden juridico tales como: Titulacién, Modos de Adquisicién 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.

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacion del informe de avallo la Nota Guia de Valuacion
Internacional numero 1 (Valuacion de Bienes Inmuebles) de la IVS, los alcances y definiciones de la misma, su
relacion con las Normas de Contabilidad, asi como los enfoques y procedimientos de valuacion aplicables al
bien en estudio, tanto para determinar su Valor de Mercado como su Valor Razonable

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

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 hipétesis y condiciones restrictivas que se
describen en el informe

El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avaluo.
La valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesién
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El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan valorando

El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepcién de las personas especificadas
en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe

CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

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 operacion. Ha
inspeccionado el inmueble y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener
el bien y su 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.

Conforme al articulo 18 de la Resolucion 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la
metodologia para la realizaciébn de los avallos ordenados por la Ley 388 de 1.997; en lo referente a los
avallios de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara
Unicamente para las areas privadas que legalmente existan. Los valores comerciales asignados a los
inmuebles, tienen que ver directamente con el area determinada en los documentos publicos suministrados por
el interesado y areas susceptibles de legalizar. Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de
1998; la compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion
recibida del solicitante, con excepcion de la concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya
afectado al inmueble objeto del avalio al momento de la realizacion de este. La informacion y 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, la cual asumimos como correcta. Entre ella,
podemos mencionar a la escritura de propiedad o documento que lo identifica legalmente, certificado de
libertad y tradicion, los planos arquitectonicos y el registro catastral (boleta predial).

La presente tasacidn no constituye un dictamen estructural, de cimentaciéon o de cualquier otra rama de la
ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacién, 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 -segun la vida util 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 obligacion del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el prop6sito del mismo.

El presente Avallo es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propoésito expresado en el
mismo, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos.

Vigencia del avallio: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avaliio comercial
tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas
y normativas del inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten
variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable.

La finalidad de un proceso valuatorio es dar el Valor al inmueble ya sea valor comercial, valor asegurable, valor
fiscal, valor de reposicion, entre otros, por tal motivo cuando se da un concepto de favorabilidad, este esta
sujeto al cumplimento de las politicas exigidas por la entidad a la que se le esta dirigiendo el avaluo, la cual
establece los requisitos para dar un concepto favorable o desfavorable de acuerdo a los requerimientos
internos de dicha entidad. La favorabilidad es un concepto independiente al valor del avalué, el cual ya sea
favorable o no favorable, el valor del avalué no se afecta por dicho concepto.

FINAL DEL INFORME AVALUO RE-PRG_2020 333433
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