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CONSTRUCTORA INMOEILLARLA 5.40.5

QR validez del avaltio

RESUMEN EJECUTIVO

CLIENTE
NIT/C.C CLIE
DIRECCION

SECTOR
BARRIO
CIUDAD

NTE

DEPARTAMENTO

PROPOSITO

TIPO AVALUO

VALUADOR

IDENTIFICACION

ASPECTOS JURIDICOS

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1061710051

ERIKA DAYANA ALMARIO BENAVIDES FECHA VISITA
1061710051 FECHA INFORME
CL 69 NORTE # 5 A - 54 CASA LT NUM 14 MZ DIRIGIDO A

1 CIUDADELA DE LA PAZ Il ETAPA

Urbano Estrato 2 EDAD (ANOS)

LA PAZ REMODELADO
Popayan OCUPANTE

Cauca TIPO DE INMUEBLE
Modelo 8-14 USO ACTUAL

valor comercial
FRANCIA MARIETA CABRERA TEJADA
34571272

28/11/2023
30/11/2023

ANTECEDENTES

Caja Promotora de Vivienda

Militar y de Policia
7 afios

Arrendatario
Casa
Vivienda

[CONSTRUCCION

PROPIETARIO LEYTON DE BENAVIDES MARIA VISITACION . INMOB. °
UM. 2613 EscrituraDetNOTARIA TERCERA FECHA | 12/07/2016 casa 120-86076
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Popayan DEPTO Cauca
ESCRITURA
[CEDULA 010103260029000
ICATASTRAL
L ICENCIA DE no disponible

OMBRE DEL CO
JUNTO/EDIFICI
o

NO APLICA

VALOR ADMINIST]

No Tiene r/RxMZ
RACION

I\AENSUALIDAD |

OBSERVACIONES GENERALES

Inmueble ubicado en: CALLE 69 Norte 5A-54 LOTE 14 MZ 1 CUDADELA
LA PAZ Il ETAPA
Al inmueble se llega asi: Desde la avenida panamericana ingresa a la altura
del Sena sede norte ingresa a barrio ciudadela la paz, Popayan.
Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y
funcionales.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 0 Alcobas 3
Comedor l Estar 1 B. priv 0
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza

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

IntegralAla NO
Vivienda

ACABADOS

DETALLE CALIDAD ESTADO

Sala Normal Bueno.

Comedor Normal Bueno.

Cocina Normal Bueno.

Bafio Normal Bueno.

Piso Normal Bueno.

Techo Normal Bueno.

Muro Normal Bueno.

Carpinteria Normal Bueno.

Porteria Bicicletero No Acensores

Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
unal il

PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No

Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No

tora

Porteria No Tanque No Cancha No

ZonaVerde No Shut No Citofono No

Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 133,429,680.00

VALOR ASEGURABLE $ COP 84,834,591.00

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Modelo 8-14

M @onl-

FRANCIA MARIETA CABRERA TEJADA
Perito Actuante

C.C: 34571272

RAA: AVAL-34571272

Los Rosales Constructora Inmobiliaria
SAS.
Nombre de la firma

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

1/11



0 HEJGEEEEE

CdjaHON

ka My i Pollcia

CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

Uso Principal Segin Norma Residencial AR-3 Area Lote 72 Frente 6
lUso Compatible Segin Norma Comercio Forma RECTANGULAR JFondo 12
Uso Condicionado Segiin Norma No registra [Topografia PLANA Rel. Fte./Fdo. 1:2
lUso Prohibido Segiin Norma NA
NORMAS DE USO DE SUELO
IAmenaza Riesgo Inundacion no presenta suceptibilidad de Decreto / Acuerdo 06 de 2002
nundacion Antejardin 1.50a2.0
[Amenaza Riesgo Movimiento en no presenta lUso principal Residencial AR-3
Imasa Altura permitida pisos dos pisos
ISuelos De Proteccion no presenta Aislamiento posterior 9m2
Patrimonio no aplica ndice de ocupacién 80%
Indice de construccién: 200%
No. De Unidades: 1
CONSTRUCCION
AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA DE TERRENO M2 75 AREA DE TERRENO M2 75
AREA CONSTRUIDA M2 72 AREA CONSTRUIDA M2 72
AVALUO PESOS $77.372.000
CATASTRAL 2023
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE TERRENO M2 74.8 AREA DE TERRENO M2 75
AREAPISO 1 M2 66.75 AREAPISO 1 M2 60
OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR
Uso predominante Residencial Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas Sl Bueno
IComercial Bueno 0-100 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 100-200
Asistencial Bueno 100-200 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 0-100 Acueducto Sl Sl
Ireas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 0-100 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl

Amoblamiento Urbano

Paradero: Zonas verdes: Arborizacién:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo Mamposteria Confinada Cubierta teja de fibrocemento
Avance(En construccion) 100% Fachada pafiete y pintura
Estado de conservacién Bueno Ancho Fachada 3-6 metros
N° de Pisos 1 Irregularidad Planta No
N° de S6tanos rregularidad Altura No
ida Util 100 Tipologia Vivienda Casa Continua
\Vida Remanente 93 Afio de Construccion 2016
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccién Ladrillo lel inmueble se evidencia en buen estado no presenta fisuras ni deterioro en
Fecha de Remodelacion la estructura.Nota: La presente tasacién no constituye un dictamen
Darios previos NO estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o
Ubicacién CL69 NORTE#5A-54 CASALT la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo tanto, no puede ser
INUM 14 MZ 1 CIUDADELA DE LA PAZ utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume
|| ETAPA 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.

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 de Terreno lote de terreno 75 M2 $648,000.00 36.42% $48,600,000.00
Area Construida 60 M2 $1,413,828.00 63.58% $84,829,680.00
TOTALES 100% $133,429,680.00
Valor en letras Ciento treinta y tres millones cuatrocientos veintinueve mil seiscientos ochenta

Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $133,429,680.00
OFERTA Y DEMANDA

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12

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

Comportamiento Oferta y 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 media.
Actualidad edificadora: No se observo actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES

General: Inmueble ubicado en: CALLE 69 Norte 5A-54 LOTE 14 MZ 1 CUDADELA LA PAZ Il ETAPA

Al inmueble se llega asi: Desde la avenida panamericana ingresa a la altura del Sena sede norte ingresa a barrio ciudadela la paz,
Popayan.

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.

Juridica: Nota: La anterior informacién y el presente avallio, no representa en ninguno de los casos un estudio de titulos.
Garaje: El inmueble no cuenta con garaje.

Entorno: el inmueble se encuentra sobre via vehicular, con transporte publico continuo, zona con servicios
complementarios como supermercado, colegio, ferreterias. IMPACTO AMBIENTAL NEGATIVOS, no se observan
afectaciones ambientales, de orden publico o de seguridad negativas, mas que las normales del municipio.

Estructura: lel inmueble se evidencia en buen estado no presenta fisuras ni deterioro en la estructura.Nota: La presente
tasaciéon no constituye un dictamen estructural, de cimentacion 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 inspeccion fisica para efectos de tasacion.

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

Acabados: Acabados en buen estado de conservacion y mantenimiento, en Primer piso: se tienen pisos en cerdmica, enchape en
cocina, bafios y zona de ropas, muros internos con pintura, fachada con pafiete y pintura, puertas y ventanas metdlicas, zona de
ropas enchapada, cocina enchapada, ventanas metalicas.

EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24
de julio de 1998 y su correspondiente resolucién reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de
la Ley 388 de 1997; 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 avaluo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar
el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera.
Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.
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MERCADO

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 la paz $170,000,000 0.95 $161,500,000 3122446979 75 72 $1,550,000 $111,600,000
2 la paz $185,000,000 0.95 $175,750,000 3117085408 72 144 $900,000 $129,600,000
3 la paz $195,000,000 0.95 $185,250,000 3137360872 56 84 $1,740,000 $146,160,000
4 villa del norte $160,000,000 0.95 $152,000,000 3103995693 75 72 $1,500,000 $108,000,000
Del inmueble 75 60
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $49,900,000 $665,333 1.0 1.0 1.00 $665,333
2 $46,150,000 $640,972 1.0 1.0 1.00 $640,972
3 $39,090,000 $698,036 1.0 1.0 1.00 $698,036
4 $44,000,000 $586,667 1.0 1.0 1.00 $586,667
PROMEDIO $647,751.98
DESV. STANDAR $46,957.21
COEF. VARIACION 7.25%
TERRENO ADOPTADOM2 $648,000.00 AREA 75 TOTAL $48,600,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $1,413,828.00 AREA 60 TOTAL $84,829,680.00
VALOR TOTAL $133,429,680.00

Observaciones:

Enlaces:
1.-

2.-https://fincaraizpopayan.com/prc

la-paz/

https://www.nuroa.com. m/166000569849

1775352click_type=0&pos="

gyKi A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconn

ect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searc
hType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageVi

ewld=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65

774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+
AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML %2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari

%2F537 rowser=1&isHuman=tr

rlp=67.73.236.117&what=1

+paz+]

3.-https://inmobiliariaadri:

2id=742-2442

4.-https://www.inmhabitat.com/propiedad/villa-del-nc

-esquinera-villa-del-norte/

né&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestid=0
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https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/1660005698493177535?click_type=0&pos=7&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D90d0b48d-3398-32e7-a106-88af68feb40e&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403250017&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&t_pvid=50849eeb-a2e2-4c0c-84fc-8ec65774bd28&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F118.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=67.73.236.117&what=casas+paz+popayan&search_terms=casas+paz+popayan&origin=2&t_or=2&splitTestId=0

REPOSICION

construccion

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 66.75
Area construida vendible 60
\Valor M2 construido $1,997,610
\Valor reposicién M2 $119,856,600
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,997,610
Fuente construdata 207
Factor ajuste % 20 %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,598,088
Calificacion estado conservacion 2.5

Vida util 100
VetusTez 7

Edad en % de vida util 7%

Fito y corvin % 11.53 %
\Valor reposicion depreciado $1,413,828
\Valor adoptado depreciado $1,413,828
\Valor total $84,829,680

Observaciones: el valor de m2 se toma de construdata 207 para vivienda vis, se aplica un 20 % de descuento por ubicacion.
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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 LRCAJA-1061710051
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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) FRANCIA MARIETA CABRERA TEJADA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 34571272, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 09 de Marzo de 2020 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-34571272.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) FRANCIA MARIETA CABRERA TEJADA 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
09 Mar 2020 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: POPAYAN, CAUCA

Direccion: CALLE 5 N 10-26 INT 101
Teléfono: 3122953198
Correo Electrénico: marieta751028@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Arquitecta- Fundacion Universitaria de Popayan

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)
sefior(a) FRANCIA MARIETA CABRERA TEJADA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
34571272.

El(la) sefior(a) FRANCIA MARIETA CABRERA TEJADA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
Pagina 1 de 2
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registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo 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 cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b0d80ab3

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 un (01) dias del mes de Noviembre 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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