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CONSTRUCTORSA INMOBILIARLA 5.4.5
QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRHIPO-1070590207

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE LUIS ALBERTO TORRES ALVIS FECHA VISITA 06/10/2023
NIT / C.C CLIENTE 1070590207 FECHA INFORME 11/10/2023
DIRECCION CASA LOTE 3 MZ L CONJUNTO RESIDENCIAL DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SANTA MARTHA Militar y de Policia
SECTOR Urbano Estrato 3 EDAD (ANOS) 17 afios
BARRIO CONJUNTO SANTA MARTHA FLANDES REMODELADO
CIUDAD Flandes OCUPANTE Arrendatario
DEPARTAMENTO Tolima TIPO DE INMUEBLE Casa
PROPOSITO Hipotecario USO ACTUAL Vivienda
TIPO AVALUO valor comercial
VALUADOR OSCAR MAURICIO QUINTERO ARISTIZABAL
IDENTIFICACION 79411838
PROPIETARIO LUZ MARY REY GARZON . INMOB. °
UM. 3499 EscrituraDerNOTARlA 19 DE BOGOTA FECHA | 31/12/2020 CASA LOTE 3 357-48079
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Flandes DEPTO Tolima
ESCRITURA
ICEDULA 7327501030000025080100000003
CATASTRAL
L ICENCIA DE S/INF.

[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO| CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA MARTHA
JUNTO/EDIFICI

o

\VALOR ADMINIST] Tiene I\AENSUALIDAD | 100000 r/RxMZ |

RACION

ICOEFICIENTE DE| 0.32%

[COPROPIEDAD

Se localiza en el conjunto santa marta en un lote medianero. De acuerdo a DETALLE CALIDAD ESTADO
la Escritura 74 del 13/01/2006 BOT. 38 DE BOGOTA, registra que los Sala Normal Bueno.
parqueaderos destinados a los vehiculos de los propietarios del conjunto, Comedor Normal Bueno.
podran ser objeto de asignacion al uso exclusivo de los propietarios de bienes Cocina Sencillo Bueno.
privados de manera equitativa, pero no menciona cantidad de garajes. Bario Normal Bueno.
Aunque el inmueble esta sometido a propiedad horizontal, dicha Piso Normal Bueno.
propiedad esta en funcién del terreno, por ello se liquidé terreno y Techo Sencillo Bueno.
construccion. Muro Normal Bueno.
Carpinteria Sencillo Regular
Sala Estudio 1 Alcobas 3 Porteria Bicicletero No Acensores
Comedor 1 Estar 1 B. priv 0 Piscinas Sl TerrazaCom No JardinInfant Sl
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza unal il
Zropa 1 BServ 0 Jardin No PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No
Patio 0 Bsocial 2 Balcon 1 Gar.Visit. Si Ginmnasio No BombaEyec No
tora
Garajes comunales Exclusivo NO Sencillo  NO Porteria Si Tanque No Cancha Si
Cubierto NO Privado NO Doble NO ZonaVerde Si Shut Si Citofono No
DescubiertoSI Comunal  SI Servidumb. - Aire No Teatrino No Sauna No
IntegralAla NO
Vivienda

VALOR COMERCIAL $ COP 176,531,248.00

VALOR ASEGURABLE $ COP 141,401,530.00

CALIFICACION DE GARANTIA NOMBRES Y FIRMAS
FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad @
El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de ;)EICSTZXBA:EICIO QUINTERO Los Rosales Conssxuscmrammom“a”a

Policia Hipotecario Perito Actuante Nombre de la firma
C.C: 79411838
RAA: AVAL-79411838

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

INFORMACION DE AREA P.H.

Inmueble objeto de avaliio sometido a propiedad

Area de actividad Residencial. horizontal: Escritura 74 del 13/01/2006 BOT. 38 DE BOGOTA.
so principal Vivienda Ordenamiento territorial vigente a la fecha del
ipo de proyecto Casa informe: Acuerdo 009 DEL 16 DE OCT. 2015 por medio del
otal unidades de vivienda 1UND/PH300 cual se modifica, desarrolla y complementa el Acuerdo 035 de
arajes Si tiene No. comunales 2005.
ipo de Garaje Comunales
CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR

AREA DE M2 72.00 AREA TERRENO M2 72.00

TERRENO_ CONSTRUCCION M2 101

PRIVADA AVALUO PESOS 29.318.000

AREA CONSTRUIDA M2 101 CATASTRAL 2023

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR

EN VISITA VALORADAS
AREA TERRENO M2 72.00 AREA TERRENO M2 72.00
AREA CONSTRUIDA M2 101 AREA VALORADA M2 101

OBSERVACIONES DE AREAS

CASA LOTE 3 MZ L CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA MARTHA | CONJUNTO SANTA MARTHA FLANDES | Flandes | Tolima esta sometido bajo régimen de
propiedad horizontal segun escritura publica No. 74, fecha: 13/01/2006, Notaria: 38 y ciudad: BOGOTA.D.C..

SECTOR

Amoblamiento Urbano
Paradero:

NO Si
Impacto Ambiental

Aire:

NO

Zonas verdes:

Basura:

Arborizacion:
S

Ruido:

S| S|

EDIFICACION - ESTRUCTURA

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Regular

Sardineles Sl Regular

Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas S| Malo
IComercial No hay mas de 500 Transporte Publico Malo
Escolar No hay 300-400
Asistencial No hay mas de 500 Sector Predio
Estacionamientos Regular 300-400 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Regular 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural NO NO

Cond.seguridad:
S|

Aguas servidas:
NO

Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo porticos Cubierta teja de fibrocemento
IAvance(En construccion) 100% Fachada graniplast
Estado de conservacion Bueno JAncho Fachada 3-6 metros
N° de Pisos 2 rregularidad Planta No
N° de S6tanos N/A frregularidad Altura No
\Vida Util 100 Tipologia Vivienda Casa Continua

ida Remanente 83 IAfio de Construccién 2006
Estructura Tradicional Comentarios de estructura

aterial de Construccion Blogue Estructura en aparente buen estado en el momento de la visita. No se evidencian
Fecha de Remodelacion dafios, a simple vista. Salvedades: El presente avallo no representa en
Darios previos NO ninguno de los casos un estudio de titulos; ni un dictamen estructural o de
Ubicacion CASA LOTE 3 MZ L CONJUNTO cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura.

RESIDENCIAL SANTA MARTHA

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Iosrosales.com
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area Privada LOTE 72.00 M2 $487,934.00 19.90% $35,131,248.00
MEDIANERO

Area construida PRIMER PISO 45.73 M2 $1,400,000.00 36.27% $64,022,000.00

Area construida SEGUNDO PISO  55.27 M2 $1,400,000.00 43.83% $77,378,000.00

TOTALES 100% $176,531,248.00

Valor en letras Ciento setenta y seis millones quinientos treinta y un mil doscientos cuarenta y

ocho Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $176,531,248.00

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12

Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinAmica de
mercado del mismo, se consideran perspectivas de valoracion
medias

Comportamiento Ofertay Demanda: Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles

comparables con el que se valora se deduce que la oferta en la
zona es media, y se considera que la demanda es baja.

Actualidad edificadora: REMODELACION Y CONSTRUCCION DE VIVIENDAS NUEVAS
UNIFAMILIARES.

SALVEDADES

Garaje: LOS PARQUEADEROS SON COMUNALES, DE ACUERDO A L INFORMACION DE VISITA. De acuerdo a la Escritura 74
del 13/01/2006 BOT. 38 DE BOGOTA, registra que los parqueaderos destinados a los vehiculos de los propietarios del conjunto,
podran ser objeto de asignacién al uso exclusivo de los propietarios de bienes privados de manera equitativa, pero no menciona
cantidad de garajes.

Propiedad horizontal: Escritura: 74, Fecha escritura: 13/01/2006, Notaria escritura: 38 , Ciudad escritura: BOGOTA.D.C,,
Administracién: 100000, Total unidades: LUND/PH300, Condiciones: Terreno, Nro. Pisos: 2, Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas,
Tanque: No, Cancha: Si, Zonas verdes: Si, Shut: Si, Cit6fono: No, Aire acondicionado: No, Teatrino: No, Sauna: No, Club: No,
Bomba eyectora: No, Gimnasio: No, Biciclétero: No, Garaje visitante: Si, Golfito: No, Calefaccion: No, Planta eléctrica: No, Jardin
infantil: Si, Terraza comunal: No, Piscina: Si, Nro. Sétanos: N/A, Ascensores: No, Nro. Ascensores: NINGUNO

Estructura: Estructura en aparente buen estado en el momento de la visita. No se evidencian dafios, a simple vista.

Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 0, Habitaciones: 3, Closet: 2,
Bafio privado: O, Estar: 1, Bodega: 0, Estudio: 1, Cuarto servicio: 0, Bafio servicio: 0, Zona ropas: 0, Local: 0, Balcén: 1, Jardin: No,
Zona verde: No, Oficina: 0, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Acabados: PISOS EN CERAMICA 50X50 ENCHAPE DE PAREDES EN BANOS PISOS TECHO, DIVISION DE BANO EN
ACRILYCO, LAVAMANOS DE PEDESTAL, PUERTAS EN PDF MARCOS Y PUERTAS, CIELO RASO EN PANETE RUSTICO BAJO
PLACA, PAREDES PANETADAS ESTUCADAS Y PINTADAS, MESON DE COCINA ENCHAPADO EN TABLETA CON
ENTREPANOS EN GABINETE INFERIOR ENCHAPADO, PISOS EXTERIORES ENCHAPADOS LINEA MEDIA, CARPINTERIA
METALICA EN REJAS Y VENTANAS.

EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA

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 resolucién reglamentaria Resolucion 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 avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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MERCADO

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 LOTE PO4 CONJ $37,500,000 0.97 $36,375,000 3208860035 72.00 0 $ $0
STA MARTHA
2 LOTE F02 $38,000,000 0.97 $36,860,000 3203140542 72.00 0 $ $0
CONJUNTO
SANTA MARTHA
3 CASA EN EL $105,000,000 0.97 $101,850,000 3223675817 72 60 $1,150,000 $69,000,000
MISMO
CONJUNTO
4 CASA EN EL $252,000,000 0.97 $244,440,000 3102360365 72 150 $1,400,000 $210,000,000
MISMO
CONJUNTO
Del inmueble 72 101
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $36,375,000 $505,208 1.0 1.0 1.00 $505,208
2 $36,860,000 $511,944 1.0 1.0 1.00 $511,944
3 $32,850,000 $456,250 1.0 1.0 1.00 $456,250
4 $34,440,000 $478,333 1.0 1.0 1.00 $478,333
PROMEDIO $487,934.03
DESV. STANDAR $25,631.70
COEF. VARIACION 5.25%
TERRENO ADOPTADOM2 $487,934.00 AREA 72 TOTAL $35,131,248.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $1,400,000.00 AREA 101 TOTAL $141,400,000.00

VALOR TOTAL

$176,531,248.00

Observaciones:

Enlaces:

3.-hitps://fincaraiz.com.co/inmueble/casacen-venta/flandes/tolima/10224733

4.-https://fincaraiz.com.co/inmueble/casacen-venta/aragon-4/flandes/8142750
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cajaHonor

Cafa Prometona de Vivienda Miltar y de Pollcla

DIRECCION:

CASA LOTE 3 MZ L CONJUNTO RESIDENCIAL SANTA
MARTHA | CONJUNTO SANTA MARTHA FLANDES | Flandes |

Tolima

COORDENADAS (DD)
Latitud: 4.277627

Longitud:-74.805562

COORDENADAS (DMS)

Latitud: 4° 16" 39.4566""

Longitud:74° 48" 20.0226"

Los

Rosales

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO
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Los

CdjaHonor Rosales

Cafa Promotena de Vivienda Militar y de Pollcia.

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5
REGISTRO FOTOGRAFICO

Via frente al inmueble
—

Entorno

Entorno

Entorno
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Los
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Cafa Promaneea de Vivienda Mllnae y de Pollcia

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

Contador de Energia

Contador de Agua Fachada del Inmueble

Nomenclatura

Fachada deI Conjunto Fachada del Conjunto
2 B,

7114



Los

CdjaHonor Rosales

Cafa Promotena de Vivienda Militar y de Pollcia.

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5
REGISTRO FOTOGRAFICO

“Nomenclatura del Conjunto

Puerta de entrada
L

Balcon Cocina
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Los

Cafa Promtora de Vivienda Mt y de Pollca

CdjaHonor ig Rosales

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5
REGISTRO FOTOGRAFICO

Cocina Estudio

S R

Hal 0 Habitacion Princi ] ) Habltqcmn 2 ]
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Los

CdjaHonor Rosales

Cafa Promaneda de Vivienda Millnar y de Pollcia.

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5
REGISTRO FOTOGRAFICO

Terraza Inmueble Terraza Inmueble

i

CanchasCJ E’_iscinasCJ
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cajaHonor

Cafa Prometona de Vivienda Miltar y de Pollcla

Los

Rosales

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

REGISTRO FOTOGRAFICO

PiscinasCJ

SALON TELEVISION

Areas o Documentos

D P, = -
DESCRIPCION, CABIDA Y LINDEROS PARTICULARES SON: Con un érea de
SETENTA ¥ DOS (72.00 M2) METROS CUADRADOS y comprendido dentro
de los siguientes linderos de acuerdo al titulo de adquisicién: POR EL NORTE:
En extension de seis metros (6.00 mts.), con predios de propiedad de
Inversiones el Chaparro Limitada.- POR EL SUR: En extensién de seis metros
(6.00 mts.), con la via peatonal uno (1) del conjunto.- POR EL ORIENTE: En
extensién de doce metros (12,00 mts.), con el lote nimero dos (2) de la misma
manzana y.- POR EL OCCIDENTE: En extensién de doce metros (12.00 mts.),
con el lote ndmero cuatro (4) de la misma manzana.- PARAGRAFO PRIMERO:
Este inmueble tiene un derecho sobre |a propiedad de los bienes comunes

equivalents al 0.32%, que es la proporcidn sefialada en sl reglamento de

Areas o Documentos

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUNM|
DE ESPINAL
CERTIFICADO DE TRADIC)
MATRICULA INMDBILIlRIA“

ENTOS PlBLICOS

Nro Matricula: 35748079
—_— T

rpraso of 1 de Sapiierriors e
-ESTE GERTIFICADO REFLEJA UACION . .lumnlcj. DEL |
- HASTA L.o. FECHA ¥ HORA DE 5U EXPEDICION" WMUEBLE
No fena vades 5

A1 8N i s pbging

VEREDA, FLANDE S

cIRCUL
FECHA AF

srapo pe Foun. ACTIVO

DOS 0 CENTIMETROS CUADRADOS
ENTIRETROS CLADAADOS
0 CENTIMETROS CUADRADOS

UN ESCRITURA 74 GEL 13-01-2608 NOTARIA 38 DE BOGOTA [ €

VIA ACCESO INMUEBLE PEATONALFoto

Lty F OIS, RS s SRR

Areas o Documentos

U AQUSID £.UL3, PUI ITISURF UET GUEl 3 SapRIUSLE 18 LIUENGE U NSUUIIVGIIIGT I Eg e
de una construccidn Mo.164 junto con su nofificacién y Ejecutoria y dos [2}5.,-_
planos aprobadaos, en el inmueble antes citado del Conjunto Residencial Santa=

Marta, que se protocolizan con este instrumento plblico y en donde seg

determina que se conslruyt una vivienda de dos (2) pisos.- Primer Piso: con
un drea de cuarenta y cinco punto setenta y tres Metrgs cuadrados (4573 M2),
que consta segin plano de; Antejardin, Sala - comedor, un (1) bafio, cocina,
una (1) alcoba y escaleras al segundo piso.- Segundo Piso: con un drea de
cincuenta y cinco punto veintisiete metros cuadrados (55.27 M2), que consla._
sagun plano de: Baledn, Sala star, tres (3) almmxlal. - .ﬂraa_g
Total Construccion Casa: 101.00 Metros cuadrados. - CUARTO.- Que Ia_g
mencionada construccitn se efectuo con una inversian de CUARENTA‘%
MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($40.000.000.00), con dineros™
de su propio peculio.- QUINTO.- SANEAMIENTO.- El, La, Los compareciente(s]

z
:
z
E

UNION COLEGIADA DEL NOTARIADO COLOMBIAND - L

manifiestan) que el lote de terreno junto con la mejoras que constituye(n) sa
encuentran libre de censos, hipolecas, uso, usufructa, habitacion, anticresis y

e PR o del mlnibe asadlasta)

Areas o Documentos
0 OF COMVERS MIGUEL & INVERSIONES OKALA LTDA 12. REGESTRO DEL 28-01-16%4 ESCRITLIRA 1513 DEL
TTARIA LNICA GIRARDDT. COMPRAVENTA. POR 5800000 DE: SALAZAR DE RODRIGUEZ RAGUEL A CONVERS |

DIRECCION DEL INWUEBLE:

TFO DE PREDND. URBAMNO

CETERMINACICN DE IMUESLE  5IN GETERMINAR
DE

IMACION ECOMDMICA SiN DETERMINAR
LT3 ME L0 SANTA MARTHA
2] 05 LOTE 3 MANZANA | CONJIUNTO RESIDENCIAL SANTA MARTHA

UF'TMPUJ ABIERTA CON BASE EN LAls) SIGUIENTE(s) MATRICULAGS}  (En caso de Inlegracon p o

7581

ANDTACION; Nig: 01 Focha 189172008 Radicackin 138
ESCRITURA T4 DEL 130172008 NOTARIA I8 0E BOGOTA  VALORACTO: 50

CIFICACION LIMITACION AL COMMID - 0347 CONSTITUCIIN RECGLAMENTE) CE FRACAIECAD

Areas o Documentos

ALCALDIA MUNICIPAL DE FLANDES @ CredibanCo
Hit 8001000856

FACTURA DE COBRO DE IMPUESTO PREDIAL Nro. 2023202336

lm:

FECHA OE EXPEDICKIN hines, 14 ge ngosto de 2023 00:35:47 2 m.
Cécluba Carlastral 73.275.01-03-00-D3-0 375-0804 -8-00-00-0003
Cécdula Catastral Ant.  01-03-0325-0003-801 Aren Hag. Area Miis. 72
Fropintaria LUZ MARY AEY GARZON IR R
Diraccién Predlia Mz L Gz 3 SANTA Direccisn Notificackén Mz L Lo 3 SANTAMART Cadigo Postal
Uitimo Ao Page 2022 FechaPago (3MS2022 Walor Pagaro 352,100 Factum 2022105263

[THa W] T | GTRGE [NTGTROA| CORTOUR | W JGERGUER
I L] A ] WPUERTD | J T T - "
| 23 1000 28,318,000 293180 21352 12500 [] 43,977 203

RECIBO: 8 0145 COPTA

7 N 3 N Y N 15 O ) =
L. =y
PAGLUE HASTA H-ago-23 Ry, B de — 7|
VALOR e E— TR
s Dtz s v o 0 Con SRR Bl b E UL T E | Bancoinmbre, Gaja Sathal, (oo, o il
iy B E.T My ol Dmcemta 013 46 2072 Corwa i preeata ST Al ) "
e ol . 770 dal T, s

o 0 (3 s P | des|
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Caia Prometera de Vivienda Miltar y e Pollcla

CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

REGISTRO FOTOGRAFICO

Areas o Documentos
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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 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 LRHIPO-1070590207
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) OSCAR MAURICIO QUINTERO ARISTIZABAL, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
79411838, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 29 de Mayo de 2018 y se le ha
asignado el nimero de avaluador AVAL-79411838.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) OSCAR MAURICIO QUINTERO ARISTIZABAL
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 ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansioén con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
29 Mayo 2018 Regimen de Transicion 07 Abr 2021 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, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico
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RAA L

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

e Estructuras especiales para proceso, puentes, tlneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

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
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cdmputo: 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 radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automdéviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

e Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueoldgico, palenteolégico y
similares.

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e  Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.
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Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Daflo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
22 Abr 2021 Régimen Académico

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 desde el 27 de Abril de 2018 hasta el 25 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: GIRARDOT, CUNDINAMARCA

Direccién: CALLE 18 NO9-96
Teléfono: 3164367887
Correo Electronico: ell.treboll@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Tecnico Laboral por Competencias en Avaluos - Corporacién Tecnoldgica Empresarial
Arquitecto - Universidad Piloto de Colombia.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefnor(a) OSCAR MAURICIO QUINTERO ARISTIZABAL, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
79411838.

El(la) sefior(a) OSCAR MAURICIO QUINTERO ARISTIZABAL se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Pagina 4 de 5



Reglitre Ablarto de Avaluadares

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 acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

bfbaOb8d

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 Octubre del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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