Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1032425200

Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Servicios Urbano
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Los
FRosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: SERGIO ALFONSO ALVIRA HERNANDEZ
Ciudad

Apreciado(s) Sefior(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de Valuacién
correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de propiedad de ANGIE PAOLA ORTIZ MONTES
ubicado en la K6 # 6-40 CENTRO, LT 40 DE TERRENO Y CASA Centro , de la ciudad de Ataco.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avalio, de acuerdo con lo establecido en el
Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion reglamentaria Resolucién 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segun los criterios analizados, nuestro Avallo arrojé un valor de $200,260,710.00 pesos m/cte (Doscientos
millones doscientos sesenta mil setecientos diez).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogot4; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de superficie del lote 410 $86,106.00 17.63% $35,303,460.00
Terreno

Area Casa 125 M2 $1,319,658.00 82.37% $164,957,250.00
Construida

TOTALES 100% $200,260,710

Valor en letras
Doscientos millones doscientos sesenta mil setecientos diez Pesos Colombianos

Perito actuante

..

JONATHAN ROA ROBAYO
RAA Nro: AVAL-1018458776
C.C: 1018458776

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 200,260,710.00
Proporcional 0 200,260,710 Valor asegurable 200,260,710
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 15

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-10324  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
25200

Dirigido A Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Tipo NIT. Documento NIT Email
identificacion 860021967-7

Solicitante SERGIO ALFONSO ALVIRA HERNANDEZ

Tipo C.C. Documento 1032425200 Teléfono 3167479141
identificacion

Email chechosyn23@hotmail.com

Propietario ANGIE PAOLA ORTIZ MONTES

Tipo C.C. Documento 1110569672 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion K6 # 6-40 CENTRO, LT 40 DE TERRENO Y CASA

Conjunto N/A

Ciudad Ataco Departamento  Tolima Estrato 2

Sector Urbano Barrio Centro Ubicacion Terreno —
Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido aPH No

Observacion Inmueble ubicado en el barrio centro de la cabecera municipal del municipio de Ataco,

Tolima. La via frente al inmueble se encuentra en buen estado de conservacion; sin
embargo, dentro de la cabecera municipal se observan algunas vias carreteables en estado
regular y bueno de conservacién. También cabe resaltar que la via de ingreso al municipio
se encuentra pavimentada en asfalto, con algunos tramos en buen estado y otros en regular
estado de conservacion.

La casa cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas). Los contadores de energia y
gas estan instalados y funcionales. Las casas del sector no cuentan con contador de agua;
sin embargo, tienen el servicio de agua suministrado por el municipio, ademas de contar
con un aljibe en el predio.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREAPISO 1

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Servicios Piso inmueble 1
Unifamiliar Otro N/A Método METODO
evaluacion MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geogréfico 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 avallo. 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 construccién a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallio, 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.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 410 CATASTRAL
AREA DE M2 413
M2 sfi TERRENO
AREA M2 230
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 34.769.000
CATASTRAL 2024
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 411 AREA DE M2 410
TERRENO
M2 411 AREAPISO 1 M2 125
VALOR
0.3048780 124.99998
0.926829268 379.99999988
Rectangular Frente 15.5
26.5 Relacion 1:2

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracion bajas

Casas similares al bien objeto de avallo, algunas de ellas con locales comerciales.
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Comportamien Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
to Ofertay valora se deduce que la oferta en la zona es baja, y se considera que la demanda es media.
Demanda
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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

Actuaciones Estrategicas
Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral
Altura Permitida
Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

Suelos De Proteccion
Patrimonio

Observaciones Reglamentacién
urbanistica:

ACUERDO No. 13 DE 2003
410

Rectangular

Plana

0

Urbano
Uso Multiple

actividades econdmicas como droguerias,
panaderias, cacharrerias y uso residencial.

S

S/

Consolidacion Urbana
S

125M2

380M2

N/A

3 metros

De 3 a 4 metros

3

90 m2 para viviendas de tres alcobas.
NO

NO

NO
NO

ACUERDO No. 13 DE 2003

restaurantes,

hoteles,

“POR EL CUAL SE ADOPTA EL

ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPAL, SE
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DEFINEN LOS USOS DEL SUELO PARA LAS DIFERENTES ZONAS
DE LOS SECTORES RURAL Y URBANO, Y SE ESTABLECEN LAS
CORRESPONDIENTES.”

ARTICULO 133. ZONAS DE USO MULTIPLE (ZUM) EN LA
CABECERA MUNICIPAL. Estas zonas se desarrollan sobre los ejes
primarios y secundarios, alrededor del Parque Central y Plaza de
Mercado, presenta un uso compatible con actividades econémicas como
droguerias, restaurantes, hoteles, panaderias, cacharrerias y uso
residencial. Los usos multiples son compatibles con la vivienda siempre
y cuando se tomen medidas para que no se generen conflictos y halla
una utilizacién indebida del espacio publico.

ARTICULO 131. ZONA DE CONSOLIDACION URBANA (ZCU) EN LA
CABECERA MUNICIPAL. Esta zona corresponde al area donde
actualmente se encuentra el barrio El Porvenir, que es una vivienda de
interés social y donde se presenta Un incipiente grado de consolidacion,
ya que falta llenar los espacios y consolidar las manzanas existentes.

ARTICULO 161. NORMAS URBANAS PARA PROYECTOS. a construir
dentro del &rea urbana deben incluir en sus disefios la normativa Todos
los proyectos correspondientes a: Densidad, indices de Ocupacion y el
indice de Construccion.

a. Densidad Maxima: EL indice de densidad Residencial se dara por la
aplicacién del indice de habitabilidad, él equipamiento comunal y
Volumétrica permitida:

indice de habitabilidad:

30 m2 para viviendas de una alcoba.

60 m2 para viviendas de dos alcobas.

90 m2 para viviendas de tres alcobas.

c. Volumétrica Permitida: Sera la resultante de la aplicacion de las
normas sobre, alturas, aislamientos, retrocesos y equipamientos
comunales.

d. indice Maximo de Ocupacién: Es la resultante de la correcta
aplicacién de las normas para alturas empates, aislamientos, retrocesos,
bonificaciones, dimensiones de lote y equipamiento comunal.

* Lote de vivienda de interés Social: indice maximo de ocupacion 63 m2
» Lote de vivienda Bifamiliar: indice méaximo de ocupacion 115 m2.

» Lote de edificacion de 3 pisos: indice maximo de ocupacion 125
m2.

* Lotes para Urbanizar: indice maximo de construccion 60% del lote.
Todo espacio o area creada dentro de la vivienda o cualquier tipo de
construccion debe estar iluminado y ventilado directamente, solo los
bafios pueden tener ventilacion por medio de ductos o buitrones.

e. indice maximo de construccién: Es la resultante correcta de la
aplicacion de normas como alturas, empalmes aislamientos, retrocesos,
dimensiones de lote, bonificaciones y equipamiento comunal.

* Vivienda de interés social el indice maximo de construccion sera de
130 m2.

* Vivienda Bifamiliar indice maximo de construccion 240 m2,
edificaciones hasta tres pisos 380 m2.

Para lotes demasiado irregulares de acuerdo a la tipologia anterior se
estableceria el porcentaje, para el indice maximo de construccién.

h. Altura maxima: La altura maxima sera de tres pisos. Y cada piso
no superior a 3.0 m. para lotes que tengan un frente minimo de 9.0
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m. Edificaciones con frente de lote menor a 9.0 m podran construir hasta
una altura maxima de dos pisos, cada piso no superior a 3.0 m., para
cualquiera de estos casos la pendiente de cubierta no mayor al 35%
para establecer las alturas de cumbreras maximas.

i. Aislamientos: Para vivienda de interés social aislamiento minimo
posterior de 3.0 m. x 3.0 m.

* Para alturas de dos pisos un aislamiento posterior con lado minimo de
4m.

* Para alturas de 3 pisos un aislamiento posterior con lado minimo de 5
m.

* Patios interiores con lado minimo de 3 m.

« Aislamientos laterales en caso de plantearlos se rigen por la siguiente
relacion:

* Para edificaciones hasta de 2 pisos lado minimo de 3 m.

» Para edificaciones hasta de 3 pisos lado minimo de 4 m.

NOTA: Dada la situacion en la que el predio se encuentra construido al
100% de su indice de ocupacion, lo cual supera significativamente el
limite permitido por la normativa, se hace necesario justificar la
valoracion de solamente un area de 125 m2 Esta decision se
fundamenta en el hecho de que, debido al exceso de construccion en
relacion con las regulaciones urbanisticas, una parte considerable de la
propiedad no cumple con las disposiciones legales vigentes y, por lo
tanto, no puede ser considerada en su totalidad para efectos de
valoracién. En consecuencia, se opta por evaluar Unicamente el area
gue se ajusta al porcentaje permitido por la normativa, que en este caso
es de 125 m?, como una medida acorde con las regulaciones
urbanisticas y legales aplicables.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Plano Uso de suelo-actividad

COMPONENTE URBANO - FORMULACION
CABECERA VMIUNICIFAL

MAPA DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO ANEXO 46 I

: EsSCALA DIGITALLEACION: EsCALA DE IMPRESHON:
FUENTE IGAC 1-2_000 1:=Z.000
CONSULTOR: ACTUALIZO:

GERARDO CHAVARRO L EONARDO PENAGOS
ADMINIS TRACCION MCPAL: FECHA:

L L rFresIing OYOIL A TIEBEARRA DiiCc. DE 2002
ALCALDE MUNICIPAL

Plano Uso de suelo-actividad

COMPONENTE URBANO - DIAGNOSTICO
CABECERA MUNICIPAL
MAPA DE USO AC TUAL ANEXO 36 ’
FUENTE: ESCALA DE |MPRESION:
IGAC 1 2 ODD 1:2.000
CONSULTOEERARDG CHAVARRO mm?_LEOMARDO PENAGOS 'ﬁ .
LUBIN OYOLA IBARRA ic. oE 2002
- - Ay M.F\ﬂ'a:-iEF%JV:U.LR
)\
“PC
=
- @_ —‘_ = =

[

\
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Plano Tratamiento urbanistico

COMPONENTE URBANO - FORMULACION
CABECERA MUNICIPAL

MAPA DE TRATAMIENTOS

ANEXO 48

. ESCALA DIGITALIZACHKN: ESCALA DE IMPRESION!
FUENTE IGAC 1:-2.000 1:2.000
FUENTE-: ACTUALIZO:

GERARDO CHAVARRO

LEONARDO PENAGOS

ADMINISTRACCION MCPAL:

L FIBIN OYOIL A IBARRA
ALCALDE MUNICIPAL

FECHA:
DiC. DE 2002

Plano de riesgos

COMPONENTE URBANO - DIAGNOSTICO
CABECERA MUNICIPAL

| €oNSULTOR: § ¢

MAPA DE AMENAZAS NATURALES Y ACTITUD URBANISTICA ANEXO 26
|FUENTE: ESCALA DIGITALIZACION: ESCALA DE IMPRESION:
IGAC 1:2.000 1:2.000

MARIA MAYORGA [ACTUALIZO:
ELABORD:  JORGE GOMEZ LEONARDO PENAGOS

ADMINISTRACCION MCPAL: FECHA:

z LUBIN OYOLA IBARRA Dic. DE 2002
ALCALDE MUNICIPAL
A} II|
! i L
'l\ — \
B )
AREA
ZONA DESCRIFPCION GENERAL RECOMENDAGIONES Has.
. R Ne se presentan problemas para llsvar a acabe planes
7E c?l-D?;ﬁtCIe ﬁmﬁ Ievf‘?."enm Igclllndil)élhgda POr | de urbanizacién. Es importante establecer planes de 42 9577
D o Cobmin e e O 1O anay manejc de aguas. Las partas altas se puede utiizar. :
positos coluviales. - gt
para ciertas ¢bras civiles que aprevaechen su altura
Sectores de topografia montafiosa formada por Se deben establecer planes de drevegetacién y ma_
ZIP depositos coluviales con erosiéon en carcavas, nejo de aguas de escomentfa Es conveniente deses_ | 12.6530
terrazas antiguas y Formacion Gualanday Infernor | tmular al usc de asta zona para cualquiar abra <ivil.
Involucra el area de los depdsitos de llanura de Mo se recomienda su usce para proyectes de desamalle
inundacign de la quebrada Paipa v del Rio Saldafia. | Urbano. En los escampss identificados deben reservar_
ZUP | Saincluye una franja de 10 m ¢omo proteccion del | se franjas para lievsr a cabo planes de revegatalizacién | 31.9450
area estable de la socavacion e inundacion por el | con especies protectoras y de disefio de obras que
cafio Rio Verde (hacia el rio Saldaria). minimicen efectos por socavacion o inunudacén.
Area que or.upan los rnatenal es de arrastre de la Eslﬂ zona es da Intalynor‘mal dcmlnlo de las comien_
ZuU a-stas comentes corforma |slas yten’aplanes amglios lﬁQICOS aspeclalmeme de Ia mebr&da palpa, para | 31.6811
de caracter temporal. oriantar ol disefio de las obras de proteccidn contra las
inundaciones eventuales.
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INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 18/12/2014 UNICA
ad
MATRICULAS
355-35506 12/01/2024 73067010100000028000 CASA - NPH
6000000000
Observacion La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion Garaje integrado a la casa con capacidad para aproximadamente cuatro vehiculos.

DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

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

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 100-200 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 300-400 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 100-200 Vias Sl Regular
0 pavimentadas
Asistencial Bueno 400-500 Tipo de via Vehicular
Escolar Bueno 400-500
Comercial Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: El sector donde se ubica el inmueble objeto de avallo se caracteriza por una actividad

residencial agradable, donde también se encuentran locales comerciales de bajo impacto.
En el area, se pueden observar tanto vias pavimentadas en asfalto como vias carreteables.
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
reforzada

Bloque Tipo Porticos:Vigas_
estructura Columnas

NO Ajustes NO Cubierta teja de
sismos fibrocemento
resistentes

Enchapes o Ancho Irregularidad No

fachaletas fachada planta

No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia N/A
vivienda vivienda

1994 Edad Inmueble 30 afios Vida util 100 afos

Usada %Avance 100

S/

La parte posterior, donde se encuentra la sala y el garaje (ver plano), esta cubierta por una
estructura metalica con pisos de ceramica y paredes pintadas. En esta area, hay una cocina,
la cual tiene una antigliedad de 3 afios.

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista. La presente tasacion no constituye un dictamen
estructural, de cimentacién 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.

Dada la situacion en la que el predio se encuentra construido al 100% de su indice de
ocupacion, lo cual supera significativamente el limite permitido por la normativa, se hace
necesario justificar la valoracion de solamente un area de 125 m2. Esta decisién se
fundamenta en el hecho de que, debido al exceso de construccién en relacién con las
regulaciones urbanisticas, una parte considerable de la propiedad no cumple con las
disposiciones legales vigentes y, por lo tanto, no puede ser considerada en su totalidad para
efectos de valoracidon. En consecuencia, se opta por evaluar Unicamente el area que se
ajusta al porcentaje permitido por la normativa, que en este caso es de 125 m?, como una
medida acorde con las regulaciones urbanisticas y legales aplicables.
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DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 2 Comedor 2 Cocina Sencilla

Bafios 3 Patio interior 0 Habitaciones 3

Sociales

Closet 0 Bafios 1 Estar 1
privados

Bodega 0 Estudio 1 Cuarto 0

servicio

Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin 0 Zona verde 0

Oficina 0 Ventilaciéon Bueno lluminacion Bueno

Observacion Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Sencilla, Bafio social: 3, Habitaciones: 3,

Bafio privado: 1, Estar: 1, Estudio: 1, Zona ropas: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Los acabados de la casa en general se observan en buen estado de conservacion. Los

pisos son de ceramica, las paredes estan pintadas y enchapadas, el techo esta pintado y
cuenta con laminas de icopor y PVC. Ademas, hay puertas metélicas, puertas de madera y
la ventaneria es de aluminio.
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UBICACION GEOGRAFICA
Direccion:

K6 # 6-40 CENTRO, LT 40 DE TERRENO Y CASA | Centro | Ataco | Tolima
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Barrio Campo $120,000,000 0.95 $114,000,000 3133768840 400 130 $600,000 $78,000,000
Alegre
2 Coyaima $230,000,000 0.95 $218,500,000 3214455010 275 195 $1,000,000 $195,000,000
3 Saldafia - $170,000,000 0.95 $161,500,000 3132539217 365 130 $1,000,000 $130,000,000
Purificacion
4 Saldafa - $180,000,000 0.95 $171,000,000 3132539217 375 140 $1,000,000 $140,000,000
Purificacion
Del inmueble 410 125
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO

1 $36,000,000 $90,000 1.0 1.0 1.00 $90,000
2 $23,500,000 $85,455 1.0 1.0 1.00 $85,455
3 $31,500,000 $86,301 1.0 1.0 1.00 $86,301
4 $31,000,000 $82,667 1.0 1.0 1.00 $82,667

PROMEDIO $86,105.65

DESV. STANDAR $3,025.16

COEF. VARIACION 3.51%

TERRENO ADOPTADOM2 $86,106.00 AREA 410 TOTAL $35,303,460.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,300,000.00 AREA 125 TOTAL $162,500,000.00

VALOR TOTAL

$197,803,460.00

Observaciones:

Enlaces:

3.-https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/saldana/purificacion/7845582

4.-https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/saldana/purificacion/7845575
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REPOSICION

CASA

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 410
Area construida vendible 125
\Valor M2 construido $2,001,605
\Valor reposicién M2 $250,200,625
\Valor reposicion presupuesto M2 $2,001,605
Fuente CONSTRUDATA 209
Factor ajuste % 0%
\Valor reposicion M2 ajustado $2,001,605
Calificacion estado conservacion 3
\Vida util 100
VetusTez 30
Edad en % de vida Util 30 %
Fito y corvin % 34.07 %
\Valor reposicién depreciado $1,319,658
\Valor adoptado depreciado $1,319,658
\Valor total $164,957,250
Observaciones: Dada la situacién en la que el predio se encuentra construido al 100% de su indice de ocupacion, lo cual supera
significativamente el limite permitido por la normativa, se hace necesario justificar la valoracion de solamente un area de 125 mz2. Esta
decision se fundamenta en el hecho de que, debido al exceso de construccion en relacion con las regulaciones urbanisticas, una parte
considerable de la propiedad no cumple con las disposiciones legales vigentes y, por lo tanto, no puede ser considerada en su totalidad paral
efectos de valoracion. En consecuencia, se opta por evaluar Unicamente el area que se ajusta al porcentaje permitido por la normativa, que
en este caso es de 125 m?, como una medida acorde con las regulaciones urbanisticas y legales aplicables.
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FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble

Via frente al inmueble _ - ~Contador de Energia

Contador de Gas _ (;ontador de Gas

20/31



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1032425200

FOTOS General
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OTOS General
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FOTOS General

Habitacion 3 _ Bafio S_oc;_i_al 1

Bafio Social 2 Bafio Social 2

Bafio Social 3 Detalle de acabados

Detalle de acabadgs Detalle de acabados
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FOTOS General

Garaje Garaje

Aljibe Sala comedor - Posterior

Sala comedor - Posterior Cocina - Posterior
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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 apreciacién 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 avalio, en un plazo razonable de
exposicion, en una transaccioén 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 o0 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
tradicion: CLT---- SIN INFORMACION: S/ s 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 Resolucion 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método 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 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 avalto, con una
tasa de capitalizacién 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 construccidn a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y
restarle la depreciacién acumulada. Para la depreciacién 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 construccidn, 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 propdsito 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 operacion. 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
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vecindario, estdn mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias
de Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. ----No es responsabilidad del valuador, el uso de este
informe, para un fin distinto al que fue solicitado. --- La valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de
ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion 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

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 realizacion del
avallo. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compaiiia
valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion y ubicacion 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 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 tradicion,
entre otros. --- El presente Avalto es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propésito
expresado en el mismo, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacion 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 inspeccion fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -seglin la vida atil 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 proposito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracién del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacién, 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 inspeccion. 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 &rea 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 Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un afio, 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 avallto 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 avaluo, 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 LRCAJA-1032425200
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RAA ANAV

SUTORREGALADDAA OF £330 IADDAES

Pagarns ANt fif B e

Corporacion Colombiana Automreguladora de Avaluadores AHAY
FIT: Q008 A027-5

Entidad Reconocida de Autamegulacion mediante la Resolucion 26408 dal 18 de Abril de 2018 de la
Supsrintendenacia de Industria y Comarcio

El eafor@) JORATHAR R2A ROBAYD, dentificado@) con B Cadubl da civdadan@ Mo, 1018458776, =5 encuant@
irecriib[a) en &l RegiEto Abiarto de Avaledores, desds &l 10 da Mamro de 2020 ¥ == kb B ==igmdo &l ndmen da

Fraluador AVAL- 1018458776,

i Tp axpedizion da este cartificeado el regieto del ssnorz) JORATHARM ROA ROBAYD =5 encusnta
Activ Lt R 48,50 B= siguis nise categarnizs ¥ Akances:
LA

Cateqoria 1 Inmusbles Ubancs

Alcance

- CzZEas, apgramantce, adficics, oficines, lomales comearnciales, temence v bodegzs siluades ol o
pa:Elmamts an arees utbam=s, kbtes no clBsificados en B e=tructum ecokbgica principal, otes an =suek da
&y parEidn con pEn pancial adopado.

Facha dein=oripsion R=gmen
10 Mar 200 Aagimen Asade mico

Categoria?d Inmusbles Ruraks

Alcance

Tarmznos rurales con o =in construccio nes, como viviend=s, edificics, establos, galpones, cacas, setemas
da riego, drier@je, vEs, adec@cion da suslcs, pozos, cultivos, pEmecionss, b= en =uslo ds expansion =in
plan parz@l adoptado, kotes pam el aprovecla mieno agropscwEno y demes infeestuctura de esploBcion

sitiEdos tolalments an areas ruEles.

Facha dein=oripsion R=gmen
10 Mar 2020 Régim=n Azad2miso

Cateqoriad Recursce blaturaks v Sus s de Proteccian

Alcance

a  Bienee ambienbles, lotes incluidos an estructum ecolagica principal, lotes definidos o comempbdos an sl
codigoda recursos @tuE ks renovab es, danos ambientakes.

Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
10 Mar 200 Aégimean dsadé mico

Pagim 1 d= &
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RAA ANAY

CORPORACION COLOCMEMSMA
GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Cateqoriad4 Cb@Esde Infrasstructura

Alcance

» Estructums e=paciles para prosseo, puantes, tinskes, acusductos y conduccionss, presas, asropusrios,
mus lies y dem=s const ucsiones civiles de infeestructiu@ similar.

Feacha d=insxipsdn R=gm=n
10 Mar 200 Aagimen dsade mico
e

Alzance
»  HElificacionss de comss nacion arquitsstinica y manums

Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
10 Mar 200 Régim=n dsadémizo

Categoriak Inmusb ks Especalks

Alcance

1 |nclupe cantros comercEkes, botales, colegios, hospiakes, clincags y avance de cbEs. Incluye todos bs
inmust ke qua o =2 clEsifiquandanto de lbs numearaks anke riorse.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n
10 Mar 200 Aagimen dsade mico

Cateqoria? Maquimara Fig, Equiposy Maguinara bidwil
Alcance

% BFquipcs elbchicce ¥ mecanicoe da =0 en B industria, motores, subsstaciones de planta, &= ks abctricos,
=quipos de genem@cion, subsslciones da traremizion v distbucian, equipos s inffAsstiuctum ds tEnsmEion
y diEtribuzion, Maguim@ara de construccion, moviment de tiera, ¥y MEquiare paa producsion ¥ procsso.
Bquipcs de computo: Microcompuladoes, impresoms, monibres, modame ¥ otroe acoesarnice da estos
=quipos, nedes, main frames, perifaricos espac@les » otoe equipos acsesorice de estos. Equipos de telefonia,
alactiomadicima y adiocomunicacion. Tansporte Automotor: wehiculbs de t@nspore tereste como
autbmaviles, camperos, camiones, buses, tectores.camiones y» remolquss, mobcickbs, motocichks,
maototriciclos, cuatrimotos, biciclktas y simibres.

Facha d=insxipsdn R=gm=n
10 Mar 200 Aagimean dsade mico

Pagira 2 de 5
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RAA ANAY

CORPOAAGION COLOMEMMA
g AR Anierhe Fe Ml s AUTCRREGULADGAA CF 3L ILDDARS

PIM d= Vaidacién: HlaTace Hiip=idharanaraa.ong oo

Cateqoria® Chasds Arle, Cifsbera, Fatimon@les y Simibres

Alcance
T frhee, joy=E.
Facha dein=oripsion R=gmen
10 Mar 200 Aagimen Asade mico

Categoria 10 Semoviantes y Animalkes

»  Samovientss, animaks ota e=pec@lidad.

7y
Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
10 Mar 200 Aégimean Asadé miso

Categoria 11 Activos Sparaciomales y Estab ecimiantos daComearcio
Alcance

% Rewabrzacion de actiwes, imenaErice, matera prima, prodocto en proceso » producto & rminado.
Estab kecimientcos de comeanzio.

Facha dein=oripsion R=gmen
10 Mar 200 Aagime=n dsade mico

Cateqoria 12 Imangible=s
Alzance

= hancgs, patenkes, secetos empresargles, derschos autor, nombres comercgles, prima comeanc@l, otros

=imilaras.
Facha dein=oripsion R=gmen
10 Mar 200 Régimen dcads mico

Cateqoria 12 Imangibles Espec@kEs
Alcance

2 [@ioemargents, lucn cesants, s nvidumb res.

Fecha deinsoripsion R=gmen
10 Mar 2020 Régim=n Acad2mizo

Fagim 2 d= &
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Los datos de contactodel Avaluad or son:

Ciudad: MADRID, SUMDIMAMAR CA

Cirsccion: SALLE 15 A W= & - 20 ESTE TORRE S APTC 102
Telsiono: 2052126403
Caorred Electanico: jprathanoa chayoi@gmzilcom

rtificadce de Aptitud Ocupacional y ctroe programas de formacion:
Taznico an s, i |00z dal Irstituto pa@a alde=amalio el tabajo
hum@na Cantro da Extudios :

Cus revisados loe archivee de antecedentes de procesce disciplinarice de la ERG Corporacion
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores AHAY, no aparece sancion disciplinaria alguna contra elfla)
sefioria) JOMAT HAH RO ROBAY O, idantificad ola) con Cédula de ciudadania Ho. 1018455776

Elfla) safior(a) JOHATHLK ROL ROBAY O 56 encuentra al dia con el pagosus derechos de registro, asi

coma con la cucta de autorrequlacién con Corporacion Colombiana Autorrequladora de Avaluadores
ALY

Zon al fin da que el destimmtario pueda werificar este carlificado =5 kb ==ignd al siguients cddigo de QR, y pusds
e=cansarks con un diepositivo mawil u otio depositive kEctor con acceso 3 internst, desca@ndo prevEmeane um
aplicacidn da digitalzaciin da cddigo SR que son gatuitss. L3 vernificacian Bmbién pueds efectiErss ingresando sl
FIM dirsc@meants an [a pagina d= BAA hip Mfeeew @a.orgoo. SwElquier inconsetencia entre 13 informacion aca
comeniday B qua epote B wrificacion coneloodigo debs sar inmediataments repotada a Cor poEcion Cokbmbiam
Autbmegubdom de faledores ARAY.

PIH DE VALIDGCKYH

E0eace

El presante cartificado == expide en B Rapiblica de ColbmbE de comformidad con B informacidn que raposa an sl
Fegisto Abiafo de Avaluadonss BAA., a ke un [01) diz= dal mes de Febram dal 2024 y tens vigenca da 20 das
cakendario, contades a partirde B fecha de espadician.

Firma:
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1032425200

RAA ANAV

CORPORAGION COLOMEMHA
Pagarns dfiectt ff Murlensa MUTCRAFGLUALADCAL CE S [IADDARS

PIM d= Vaidacién: HlaTace hipdliwsane raa.org oo

Antonio Harbero Sal=do Fzarro
Fiapiezamants Lagal
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