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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

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

QR validez del avalto

AVALUO: CO-PRG_2022_ 4220190

Fecha del avalio Fecha de visita 26/01/2023
Dirigido a GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Direccion KR 22 22 69

Barrio Samper Mendoza

Ciudad Bogota D.C.

Departamento Cundinamarca

Propietario CIENTO OCHENTA GRADOS S.A.S

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA - Direccion: Calle 151 #18A-34 OF. 505 Edificio San Telmo - Cedritos; PBX: 6019159007 Ext. 101
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CONSTRUCTORA INMOBILIARLIA 5.4.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Bogota D.C.,

Sefor(es):

GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Avaluo solicitado por: A3 MOBILE SAS
Ciudad

Apreciado(s) Serior(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de
Valuacion correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de propiedad de CIENTO
OCHENTA GRADOS S.A.S ubicado en la KR 22 22 69 Samper Mendoza, de la ciudad de
Bogota D.C..

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 méas estricta
independencia, objetividad e imparcialidad, y libre de intereses personales.

Segun los criterios analizados, nuestro Avallo arrojo un valor de $2,836,669,761.24 pesos

m/cte (Dos mil ochocientos treinta y seismillones seiscientos sesenta y nueve mil setecientos
sesentay un).

Atentamente,
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Perito actuante

ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA

RAA Nro: AVAL-14254793 RAA Nro:
C.C: 14254793 C.C:
Visador
VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccién Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaltio en UVR 2,836,669,761.2
4
Proporcional 0 0 Valor asegurable 0
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 36

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL

Cdédigo CO-PRG_2022_42 Propésito Originacion Tipo avalto valor comercial
20190

Dirigido A GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Tipo identificacion NIT. Documento 890903938-8 Email

Solicitante A3 MOBILE SAS
Tipo identificacion  C.C. Documento 901082482 Teléfono 3165375409
Email

Propietario CIENTO OCHENTA GRADOS S.A.S

Tipo identificacion  NIT. Documento 9014421350 Ocupante Propietario

Direccion KR 22 22 69

Conjunto EDIFICIO 22 - 22 (Registrado en licencia de construccion 11001-4-19-3472)

Ciudad Bogota D.C. Departamento Cundinamarca Estrato Comercial

Sector Urbano Barrio Samper Mendoza Condiciones PH Terreno —
Construccion

Tipo Inmueble Edificio Tipo subsidio N/A Sometido a PH No

Observacion El inmueble objeto de avalto corresponde al edificio ubicado en la KR 22 22 69, barrio catastral Samper Mendoza,

de la ciudad de Bogota D.C. En inspeccion fisica se observa un inmueble de 6 pisos mas, terraza cubierta faltante
de acabados. El primer piso se encuentra un salén a doble altura (h. 5 m.) con aislamiento posterior (2.50 m.) o
area libre, el cual estd disefiado para la recepcion, local comercial, bafios y posibles parqueaderos. Desde el
segundo al sexto piso cuenta con 30 apartamentos, 6 por piso, seguido de su cubierta, en donde se localiza la
terraza techada (Estructura en tubular de hierro), donde estara la zona de BBQ., y otros equipamientos comunales.
Sus areas de construccion tomadas fueron las siguientes: Primer piso 247.96 m2. Segundo piso 247.96 m2. Tercer
piso 237.75 m2. Cuarto piso 237.75 m2. Quinto piso 237.75 m2. Sexto piso 237.75 m2. Remate de punto fijo 31.38
m?2. Total 1478.30 m2. Aislamiento posterior (2.50 m. X 14 m. = 35 m2.). Pozos de luz a partir del tercer piso: (1 m. X
221 m. =221 m2) (I m. X257m. =257 m2) (1 m. X177 m. =1.77 m2) (229 m. X 1.60 m. = 3.66 m2.). Se
registra en certificado de tradicion y liberta un area superficiaria de 282.96 m2. Alinderada irregularmente.

Se anexa al presente informe la licencia de construccion No. 11001-4-19-3472, con fecha de expedicion 18 de
octubre de 2019 y fecha de ejecutoria 23 de octubre de 2019, con algunos planos describiendo las areas a
edificar. De igual forma, se anexa un archivo de planos en AutoCAD con las areas reales con que se esta
edificando el inmueble, existiendo una diferencia entre los mismos.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

Mixto Piso inmueble 6
Multifamiliar Otro Método METODO
evaluacioén MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto

Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o
transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA DE M2 282.96 CATASTRAL
TERRENO AREA DE M2 280
AREA M2 1162.05 TERRENO
CONSTRUIDA AREA M2 422.60
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 848.530.000
CATASTRAL 2023
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE M2 282.96 AREA DE M2 282.96
TERRENO TERRENO
AREA PISO 1 M2 247.96 AREA PISO 1 M2 182.52
AREA PISO 2 M2 247.96 AREA PISO 2 M2 189.63
AREA PISO 3 M2 237.75 AREA PISO 3 M2 189.63
AREA PISO 4 M2 237.75 AREA PISO 4 M2 189.63
AREA PISO 5 M2 237.75 AREA PISO 5 M2 189.63
AREA PISO 6 M2 237.75 AREA PISO 6 M2 189.63
REMATE DE M2 31.38 REMATE DE M2. 31.38
PUNTO FIJO PUNTO FIJO
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion 0.64 181.0944
Indice construccion 2.98 843.2208
Forma Irregular Frente 14
Geometrica
Fondo 20 Relacion 0.7

frente fondo

Perspectivas
de valoracion

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracion medias
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Actualidad Si se observo actividad edificadora en su entorno inmediato.
edificadora

Comportamiento Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
Ofertay Demanda 51013 se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
media.

6/29



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: CO-PRG_2022_4220190

REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote
Topografia

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo

Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma

Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma
Tratamiento

Indice DeOcupacion

Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral

Altura Permitida

Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion
Amenaza Riesgo Movimiento en masa
Suelos De Proteccion
Patrimonio

Observaciones Reglamentacion
urbanistica:

DEC. POT 190 DE 2004. (Licencia de Construccion No. 11001-4-19-3472)

282.96
Irregular.
Plana.

30

Urbano

Residencial.

Residencial con comercio y servicios en vivienda.

Servicio, Dotacional, Industria.

Los que no se encuentren contemplados dentro de la norma.
Consolidacion con densificacion moderada.

0.64

2.98

No se exige

5m. - Patio 3.45X3.16 - Pozos de Luz 3.32X1.20 - 3.75X1.06 - 3.02X1.20.
No se exige

Acorde al indice de construccién (18.70 m.)

N/A.

No

No

No

No

NORMATIVIDAD URBANA: Contemplada en la Licencia de Construccién
No. 11001-4-19-3472. (Anexada al presente informe). LIQUIDACION: Se liquida su area
de terreno registrada en certificado de tradicién y libertad. Su area de construccién se
liquidara, acorde a la descrita en Licencia de construccion 11001-4-19-3472, y planos
adjuntos de la misma, mencionando lo siguiente: Lote 282.96 m2. Primer piso 182.52 m2.
Segundo piso 189.63 m2. Tercer piso 189.63 m2. Cuarto piso 189.63 m2. Quinto piso
189.63 m2. Sexto piso 189.63 m2. Remate punto fijo 31.38 m2. Total 1162.05 m2. Existe una
diferencia con el area de construccion medida en inspeccién de 316.25 m2.
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INFORMACION JURIDICA

|
Al

ESCRITURAS
5673 EscrituraDePropied 29/12/2021 Bogota D.C.
ad
MATRICULAS
50C-568765 25/01/2023 AAA0072ZYLW EDIFICIO
Observacion De acuerdo con el certificado de tradicion y libertad suministrado, el inmueble no cuenta con

gravamenes ni limitaciones al dominio.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion Se menciona en licencia de construccién 11001-4-19-3472, que el edificio contara con 3
parqueaderos para residentes y 1 para visitantes.

DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

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

Estrato Comercial Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial
Escolar

Comercial

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Bueno 300-400 Andenes SI Bueno
Bueno 100-200 Sardineles Sl Bueno
Bueno 0-100 Vias Sl Bueno

pavimentadas

Bueno mas de 500 Tipo de via Vehicular Pavimentada.
Bueno mas de 500
Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO Basura NO Inseguridad NO
NO Aguas NO Otro NO

El vecindario cuenta con buen amoblamiento urbano, y vias de acceso en buen
estado. Impacto ambiental negativo evidente en el momento de la visita. NOTA: El
inmueble, en cuanto a sus servicios publicos, posee 1 contador de agua, 3 contadores de
energia y el contador de gas natural fue tapado con concreto, de acuerdo a informacion
suministrada por la persona que atiende la visita, se encuentra el punto, por tal motivo no se
obtiene registro fotografico del mismo.
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos

Fachada

Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccién

Licencia
construccion

Bueno

Bloque

NO

ladrillo a la vista

No

2023

En obra

11001-4-19-3472

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

porticos

NO

Mayor 9 metros

Edificio en
Altura - Piso en
Manzana

0 afios

80

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO

teja plastica

No

100

Estructura en aparente buen estado de conservacion, se encuentra en obra con los
siguientes porcentajes en cuanto a su avance: Primer piso 85%, segundo y tercer piso 95%,
cuarto, quinto y sexto piso 90%, y el remate de punto fijo un 85%.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Observacion

Sala 0 Comedor 0 Cocina No hay
Bafos 0 Patio interior 0 Habitaciones 0
Sociales

Closet 0 Bafos 0 Estar 0

privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
Bafos servicio O Zona ropas 0 Local 0
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Balcon 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacién Bueno
Observacion Edificio de 6 pisos mas terraza distribuido internamente asi: Primer piso: Se encuentra un

salén a doble altura, donde se estipula que ira la recepcion, bafios, local comercial,
bicicleteros y parqueaderos. Del segundo al sexto piso se ubican 30 apartamentos, 6 por
piso, con &rea aproximadas de 26.28 m2., 28.68 m2., 29.81 m2. Y 38.36 m2., cuentan con
sala, comedor, cocina, zona de ropas, 1 bafios social, y de acuerdo al area 1 o 2
habitaciones. Su terraza se encuentra techada, y de acuerdo a lo observado iria la zona
BBQ. y otros espacios comunales.

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Sin Sin Sin Sin Sin Normal Normal
acabado acabado acabado acabado acabado
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. No hay
Observacion El inmueble en cuanto a sus acabados se encuentra de la siguiente manera: Primer piso y

Punto fijo de terraza en obra gris, Segundo y Tercer piso, son los pisos mas terminados, ya
se encuentran con baldosa en sus pisos, muros y techos pintados, faltante de cocinas,
bafios, puertas, ventaneria, entre otros. Los demas pisos faltan baldosas en sus pisos,
igualmente bafios, cocinas, puertas, ventaneria, y demas. Se deja evidencia de lo
mencionado en registro fotografico anexado.
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UBICACION GEOGRAFICA

KR 22 22 69 | Samper Mendoza | Bogota D.C. | Cundinamarca
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LONGITUD
MAGNA SIRGAS: -74.0818741

GEOGRAFICAS : 74° 4" 54.7458”

LATITUD
MAGNA SIRGAS: 4.6164832

GEOGRAFICAS : 4° 36" 59.3382”
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 B. SAMPER $2,200,000,000 0.97 $2,134,000,000 3143899091 384 760 $1,300,000 $988,000,000
MENDOZA
2 B. SAMPER $5,100,000,000 0.97 $4,947,000,000 3214495023 668.17 2095 $1,300,000 $2,723,500,000
MENDOZA
3 B. SAMPER $2,380,000,000 0.97 $2,308,600,000 3133769195 513.37 575 $1,300,000 $747,500,000
MENDOZA
4 B. SAMPER $1,351,000,000 0.97 $1,310,470,000 3208664455 353.64 413.44 $800,000 $330,752,000
MENDOZA
5 B. SAMPER $950,000,000 0.97 $921,500,000 3205611422 194.40 320 $1,100,000 $352,000,000
MENDOZA
Del inmueble 282.96
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $1,146,000,000 $2,984,375 1.0 1.0 1.00 $2,984,375
2 $2,223,500,000 $3,327,746 1.0 1.0 1.00 $3,327,746
3 $1,561,100,000 $3,040,887 1.0 1.0 1.00 $3,040,887
4 $979,718,000 $2,770,382 1.0 1.0 1.00 $2,770,382
5 $569,500,000 $2,929,527 1.0 1.0 1.00 $2,929,527
PROMEDIO $3,010,583.34
DESV. STANDAR $203,999.99
COEF. VARIACION 6.78%
TERRENO ADOPTADOM2 $3,010,583.34 AREA 282.96 TOTAL $851,874,661.89
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $ AREA TOTAL $0.00
VALOR TOTAL $851,874,661.89
Observaciones:
Enlaces:
1.-https://fir com -en- 2.-https://www.metr rado.com/inmueble/venta- 3.-https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-bodega-bogota- 4.-https: metrocuadrado.com/inmt -bodega-bogota- 5.-https:, metrocuadrado.com/inmt -bodega-bogota-
venta/paloguemao/bogota/5552825 santa:fe-4-banos/734-M3694575 santa;fe/12715-3008384 samper-mendoza/2765-M2474777 samper-mendoza:losmartirez/11052:M3403254
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# DIRECCION VALOR VENTA | NEG VALOR TELEFONO TERRENO M2 TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO CONSTRUCCION CONSTRUCCION CONSTRUCCION
M2 M2
1 B. SAMPER $350,000,000 | 0.90 $315,000,000 3164713388 51.60 51.60 $0 $0
MENDOZA
2 B. SAMPER $430,000,000 | 0.90 $387,000,000 3208390524 65 65 $0 $0
MENDOZA
3 B. SAMPER $594,000,000 | 0.90 $534,600,000 3102961853 87 87 $0 $0
MENDOZA
4 B. SAMPER $460,000,000 | 0.90 $414,000,000 3143588738 72 72 $0 $0
MENDOZA
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $315,000,000 $6,104,651 0.90 0.90 0.81 $4,044,767
2 $387,000,000 $5,953,846 0.90 0.90 0.81 $4,822,615
3 $534,600,000 $6,144,828 0.90 0.90 0.81 $4,977,310
4 $414,000,000 $5,750,000 0.90 0.90 0.81 $4,657,500
PROMEDIO $4,850,548.29
DESV. STANDAR $144,906.59
COEF. VARIACION 2.99%
TERRENO ADOPTADO $ AREA TOTAL $0.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $4,850,548.29 AREA 1162.05 TOTAL $5,636,579,640.39

VALOR TOTAL

$5,636,579,640.39

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://www.metrocuadrado

tamento-bogota-la-

florida-2-habitaciones-1-banos-1-garajes/359-M3656460

2.-https://ww

com/inmueble/venta-apartamento-bogota-santa-

fe-2-habitaciones-3-banos-1-garajes/753-M3605049

NOTA: Las ofertas se afectan en su factor de ubicacién y tamafio, incluyendo también mejor equipamiento comunal, con referencia al inmueble a avaluar.
NOTA: Vendiendo los apartamentos existentes, con un valor de m2., en $4.850.548.29 daria un total de $4.883.000.000

3.-https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-apartamento-bogota-santa-
fe-3-habitaciones-2-banos-1-garajes/11307-M3666973

4.-https:/ww ).C

rtamento-bogota-santa-

fe-2-habitaciones-3-banos-1-garajes/646-3544
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REPOSICION

PRIMER PISO Y REMATE DE PUNTO FIJO

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 1162.05
Area construida vendible 213.90
\Valor M2 construido $2,170,455
\Valor reposicién M2 $464,260,325
\Valor reposicion presupuesto M2 $2,170,455
Fuente CONSTRUDATA MULT. VIS
Factor ajuste % 25 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,627,841
Calificacién estado conservacion 2

Vida Gtil 100
VetusTez 0

Edad en % de vida util 0%

Fito y corvin % 2.5 %
\Valor reposicién depreciado $1,587,145
\Valor adoptado depreciado $1,587,145
\Valor total $339,490,316
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SEGUNDO Y TERCER PISO

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 1162.05
Area construida vendible 372.15
\Valor M2 construido $2,170,455
\Valor reposicién M2 $807,734,828
\Valor reposicion presupuesto M2 $2,170,455
Fuente CONSTRUDATA MULT. VIS
Factor ajuste % 15 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,844,887
Calificacién estado conservacion 2

Vida Gtil 100
VetusTez 0

Edad en % de vida util 0%

Fito y corvin % 2.5 %
\Valor reposicién depreciado $1,798,765
\Valor adoptado depreciado $1,798,765
\Valor total $669,410,395
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CUARTO, QUINTO Y SEXTO PISO

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 1162.05
Area construida vendible 568.89
\Valor M2 construido $2,170,455
\Valor reposicién M2 $1,234,750,145
\Valor reposicion presupuesto M2 $2,170,455
Fuente CONSTRUDATA MULT. VIS
Factor ajuste % 20 %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,736,364
Calificacién estado conservacion 2

Vida Gtil 100
VetusTez 0

Edad en % de vida util 0 %

Fito y corvin % 2.5 %
\Valor reposicién depreciado $1,692,955
\Valor adoptado depreciado $1,692,955
\Valor total $963,105,170
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FOTOS

Foto Selfie Via frente al inmueble
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Via frente al inmueble Via frente al inmueble
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FOTOS

Vista Inmueble Contiguo
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FOTOS
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FOTOS
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FOTOS
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FOTOS
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FOTOS
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~ ACOMETIDA NERGA-A

ACOMETIDA GAS NATURAL

Terraza Inmueble

Terraza Inmueble Escalera comdn - CJ
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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
0 bien inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la apreciacidon 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 mas 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. 0 e METODOLOGIA UTILIZADA:

1. Enfoque de comparacién de mercado: a-) 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 aval(o. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial. -------- b-) Método
de homogeneizacién por factores: Se utiliza la homogeneizacién u homologacién de los datos por medio de
factores y/o criterios que deben ser establecidos, sustentados y revelados por el valuador en el informe
valuatorio y en la memoria de calculos, para hacer comparable el valor de los inmuebles de la muestra, al
reconocer las caracteristicas superiores o inferiores a las de inmueble tipo u objeto de valuacion.

2. Enfoque de renta: a-) Método de Capitalizacion de Rentas: 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. Enfoque de costo: a-) Método 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 depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno. -------- b-) 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.

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 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 afiliacion 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 informacion 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
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informe, para un fin distinto al que fue solicitado. --- La valuacion se llevé a cabo conforme a un codigo 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.

CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

Para la elaboracion del presente avallo, se ha tenido en cuenta la Resolucion 620, del 23/09/2008, del IGAC;
por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los avallos ordenados por la Ley 388 de
1.997.----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 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 informacién y ubicacién del bien recibido del 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 tradicién, entre otros. --- El presente Avalio es de USO
exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o proposito expresado en el mismo, por lo que no podra ser
utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de

cimentacién, 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 inspeccion fisica para efectos de tasacion. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas
gue puedan constituir anomalias con respecto al estado de conservacion normal -segin 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 obligacion del perito
realizar la tasacion segun los criterios y normas vigentes y aplicables segun el propésito del mismo. -- No se
han tenido en cuenta en la elaboracion del presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden
juridico, tales como: Titulacion, Modos de Adquisiciéon 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 avalto: decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo Econémico, 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 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 comercial,
valor de reposicion, valor razonable, entre otros, por tal motivo cuando se da un concepto de favorabilidad,
este esté sujeto al cumplimiento de las politicas exigidas por la entidad a la que se le esta dirigiendo él avalug,
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 avalio, 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 CO-PRG_2022_ 4220190
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
14254793, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Mayo de 2018 y se le ha
asignado el numero de avaluador AVAL-14254793.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA
se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansioén con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
04 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

e Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas
construcciones civiles de infraestructura similar

Fecha de inscripcion Regimen
10 Mar 2020 Régimen Académico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para producciéon y proceso.
Equipos de coémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicaciéon. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre
como automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

e Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Mar 2020 Régimen Académico
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Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacién expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 09 de Abril de 2022, inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA

Direccion: CARRERA 89A # 77-12 APTO 506
Teléfono: 3124024102
Correo Electronico: superinmobiliariac@gmail.com

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacion Autorregulador Nacional de Corporacién Colombiana Autorreguladora de 26 Abr 2019
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 14254793.

El(la) seiior(a) ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.
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PIN DE VALIDACION

b23f0ace

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Enero del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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