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CONSTRUCTORSA INMOBILIARLA 5.4.5
QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1052732171

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE ELLES FERIA STEWARD FECHA VISITA 08/02/2024

NIT / C.C CLIENTE 1052732171 FECHA INFORME 12/02/2024

DIRECCION AV PEDRO DE HEREDIA L 19 URB DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
CONTADORA 3 Militar y de Policia

SECTOR Urbano Estrato 2 EDAD (ANOS) 32 afios

BARRIO LA CASTELLANA REMODELADO

CIUDAD Cartagena de Indias OCUPANTE Propietario

DEPARTAMENTO Bolivar TIPO DE INMUEBLE Casa

PROPOSITO Modelo 8-14 USO ACTUAL Vivienda

TIPO AVALUO valor comercial

VALUADOR ANGIE ESTEFANY BARRERA FERNANDEZ

IDENTIFICACION

ASPECTOS JURIDICOS

1143371072

PROPIETARIO BERDUGO CANO IRIS DEL CARMEN . INMOB. °
UM. 1221 EscrituraDetNOTARIA 4 FECHA | 12/07/1993 060-120080 CASA #19
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Cartagena de Indias DEPTO Bolivar
ESCRITURA
[CEDULA 01-04-0720-0101-000
ICATASTRAL
L ICENCIA DE No se aporta
[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO| URB CONTADORA 3
IJUNTO/EDIFICI
0
ALOR ADMINIST| No Tiene I\AENSUALIDAD | I\/RXMZ |
RACION

OBSERVACIONES GENERALES

ACABADOS

Primer piso: TERRAZA, SALA- COMEDOR, COCINA , BANO SOCIAL, DETALLE CALIDAD ESTADO
ESTUDIO, BODEGA, PATIO Segundo piso: 04 HABITACIONES, 01 Sala Normal Bueno.
BALCON, 01 BANO SOCIAL, 01 BANO PRIVADO Comedor Normal Bueno.

El inmueble tiene pisos en ceramica y porcelanato, muros estucados y Cocina Normal Bueno.
pintados, cocinas, granito y enchape en pared. 4. El inmueble posee servicios Bafio Normal Bueno.
publicos bésicos, agua, luz y gas. Piso Normal Bueno.
Techo Normal Bueno.
Muro Normal Bueno.
Carpinteria Normal Bueno.

Sala Estudio 1 Alcobas 4 Porteria Bicicletero No Acensores

Comedor l Estar 0 B. priv 1 Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No

Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza unal il

Zropa 0 BServ 0 Jardin No PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No

Patio 1 Bsocial 2 Balcén 1 Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No

tora

Garajes Exclusivo NO Sencillo Porteria No Tanque No Cancha No

Cubierto NO Privado NO Doble ZonaVerde No Shut No Citofono No

DescubiertoNO Comunal  NO Servidumb. Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 237,567,288
VALOR ASEGURABLE $ COP 237,567,288

CALIFICACION DE GARANTIA NOMBRES Y FIRMAS
FAVORABLE: No
=4

ANGIE ESTEFANY BARRERA
FERNANDEZ

Perito Actuante

C.C: 1143371072

RAA:

Observacion de Favorabilidad
Los Rosales Constructora Inmobiliaria
S.AS.

Nombre de la firma

El inmueble es NO FAVORABLE Modelo 8-14. PARA SUBSANAR: solicitar
actualizacién de nomenclatura, registrarla en certificado de tradiciéon y cambiar
o instalar la nomenclatura fisica con placa que sea metalica o material no
perecedero, (NO PEPEL-NO PINTADA). Si procede segunda visita esta genera
cobro de desplazamiento, comunicate con Los Rosales 3002283135 una vez
tenga listo el proceso. NOTA 2: debe aportar la escritura 1174 del 02/09/1992
donde declara construccién, para poder liquidar las é&reas construidas
LEGALES.

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

6019159007 Ext. 101
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.40.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

Uso Principal Seguin Norma RESIDENCIAL (UNIFAMILIAR, Area Lote 84 Frente 6

BIFAMILIAR, MULTIFAMILIAR) Forma RECTANGULAR Jondo 14
Uso Compatible Segin Norma COMERCIOL1 - INDUSTRIAL 1 [Topografia PLANA Rel. Fte./Fdo. 2,33
lUso Condicionado Segin Norma INSTITUCIONAL 1Y 2 - PORTUARIO

1 (SOLO EMBARCADEROS)
lUso Prohibido Segin Norma COMERCIO 3Y 4 - INDUSTRIAL 2 Y Decreto / Acuerdo Decreto 0977 de 2001

3 - TURISTICO - PORTUARIO 2,3Y 4 Antejardin 7 METROS

| INSTITUCIONAL 3Y 4 Uso principal RESIDENCIAL (UNIFAMILIAR,

BIFAMILIAR, MULTIFAMILIAR)

Amenaza Riesgo Inundacion INUNDACION MODERADA Altura permitida pisos SEGUN AREA LIBRE E INDICE DE
JAmenaza Riesgo Movimiento en NO TIENE RIESGO MOVIENTO EN [CONSTRUCCION
Imasa IMASA JAislamiento posterior 7 METROS
Suelos De Proteccion NO ES SUELO DE PROTECCION Indice de ocupacion DE ACUERDO A AISLAMIENTOS
Patrimonio NO SE ENCUENTRA EN ndice de construccidn: 1

PATRIMONIO 0. De Unidades: 1

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA DE TERRENO M2 84 AREA DE TERRENO M2 84
AREA CONSTRUIDA M2 80 AREA CONSTRUIDA M2 123
AVALUO PESOS $ 186.841.000
CATASTRAL 2024
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE TERRENO M2 84 AREA DE TERRENO M2 84
AREA PISO 1 M2 50.31 AREAPISO 1 M2 50.31
AREA PISO 2 M2 65.77 AREA PISO 2 M2 33.69
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 100-200 Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 100-200
Asistencial Bueno 100-200 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 100-200 Acueducto S| Sl
IAreas verdes Bueno 100-200 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl
Amoblamiento Urbano
Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
EDIFICACION - ESTRUCTURA
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo No VIS Cubierta teja de fibrocemento
IAvance(En construccién) 100 Fachada otro
Estado de conservacion Bueno JAncho Fachada 3-6 metros
N° de Pisos 2 rregularidad Planta No
N° de S6tanos Irregularidad Altura No
\Vida Util 100 afios Tipologia Vivienda Casa Continua
ida Remanente 68 Afio de Construccion 1992
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion concreto reforzado Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
Fecha de Remodelacion no se observa grietas o fallas a simple vista. La presente tasacién no constituye
Dafios previos No disponibles un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria
Ubicacion AV PEDRO DE HEREDIA L 19 URB civil o la arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines
ICONTADORA 3 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.

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.40.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area de Terreno TERRENO 84 M2 $782,329.00 27.66% $65,715,636.00
Area Construida piso 1 50.31 M2 $2,045,853.00 43.33% $102,926,864.43
Area Construida piso 2 33.69 M2 $2,045,853.00 29.01% $68,924,787.57
TOTALES 100% $237,567,288
Valor en letras Doscientos treinta y siete millones quinientos sesenta y siete mil doscientos

ochenta y ocho Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $237,567,288
OFERTA Y DEMANDA

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 valoraciéon
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 media.
Actualidad edificadora: No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES
-NOTA DE LIQUIDACION:Area de terreno: Se liquidd en el presente informe, area de terreno registrada en documentos
juridicos. Area construida: Se liquida el presente informe, con el criterio de la normatividad actual y vigente municipal, la cual seria
el marco de referencia en el momento de legalizacion de &reas construidas, ya que no se aporta, ni se registra en escritura o
certificado dichas areas. Se registra en inspeccion: 116.08 m2 aproximados, validos por norma: 84 mz, existe una diferencia de 32.08
m2 los cuales corresponden aproximadamente 60'000.000. PARA UN TOTAL DE 297'567.000 DE PESOS. El avalto es susceptible a
cambios de valor si se suministra documentos donde se legalice el area total construida.
Juridica: La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble.
Garaje: El inmueble de acuerdo a la escritura 1221 de 12 de julio de 1993 cuenta con un espacio para parqueo, en visita técnica se
evidencia que este se encuentra ubicado en el antejardin, el cual se encuentra descubierto.
Entorno: La infraestructura vial del sector y su estado se considera bueno al presentar flujo vehicular constante y/o un estado de
conservacion en buenas condiciones. No se observa afectaciones ambientales o de orden publico mas que las normales del
municipio.En visita técnica se evidencia que la calle se cuenta con cerramiento de ingreso.
Estructura: Estructura en aparente buen estado de conservacién en el momento de la visita, no se observa grietas o fallas a simple
vista. La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacion 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.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 1, Habitaciones: 4, Closet: 4,
Bafio privado: 1, Bodega: 1, Estudio: 1, Balcén: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: Al momento de la visita tecnica el inmueble posee acabados normales y en aparente buen estado de conservacion.
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 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 avalio. 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 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.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 URB $450,000,000 0.95 $427,500,000 3004093628 81 166 $2,200,000 $365,200,000
CONTADORA Il
2 URB $450,000,000 0.95 $427,500,000 3157039656 80.54 164 $2,200,000 $360,800,000
CONTADORA
3 URB $450,000,000 0.95 $427,500,000 3001163462 81 174 $2,100,000 $365,400,000
CONTADORA
4 URB $360,000,000 0.95 $342,000,000 3205669283 81 140 $2,000,000 $280,000,000
FLORIDABLANCA
Del inmueble 84 110.38
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $62,300,000 $769,136 1.0 1.0 1.00 $769,136
2 $66,700,000 $828,160 1 1.0 1.00 $828,160
3 $62,100,000 $766,667 1.0 1.0 1.00 $766,667
4 $62,000,000 $765,432 1.0 1.0 1.00 $765,432
PROMEDIO $782,348.62
DESV. STANDAR $30,579.66
COEF. VARIACION 3.91%
TERRENO ADOPTADOM2 $782,349.00 AREA 84 TOTAL $65,717,316.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $2,045,853.00 AREA 110.38 TOTAL $225,821,254.14
VALOR TOTAL $291,538,570.14

Observaciones:

Enlaces:
1.-COMPARABLE EN SITIO

2.-https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-40c5-92b448841e3f-b4fh-1dd3f39f-80e0
2) 1 t 1 2 i 11c21d-0047-4519-; 617 4

t _pVi

3.-https:/A

doomos.com.co/de/8358068_vendo-casa-de-tres-pisos-en-

ntadora.html?utm

rce=Lifull-connect&utm _medium=referrer

4.-https://www.inmobiliar

1a2000.¢0 dex.php/masonry-listing

florida-blanca-vent:
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COMPARABLE EN SITIO

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

REPOSICION

REPOSICION DE INMUEBLE

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 110
Area construida vendible 84
\Valor M2 construido $2,821,866
\Valor reposicion M2 $237,036,744
\Valor reposicion presupuesto M2 $2,821,866
Fuente CONSTRUDATA 209
Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $2,821,866
Calificacion estado conservacion 2.5

Vida util 100
\VetusTez 32
Edad en % de vida util 32 %
Fito y corvin % 27.50 %
\Valor reposicion depreciado $2,045,853
\Valor adoptado depreciado $2,045,853
\Valor total $171,851,652
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CONSTRUCTORA TNMOBILIARLA 5.4.5
UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION: Ciudad Bicentenario, (™
AV PEDRO DE HEREDIA L 19 URB CONTADORA 3 | LA Cartagena ¥
CASTELLANA | Cartagena de Indias | Bolivar Convento/de/Santa

CE”E‘\;@ Cruz deflaPapa
Esperanza  Caiman 5 Pradera
COORDENADAS (DD) o Q P

Mercado de Bazurto o

Latitud: 10.3966974 212 Hetrgr
. Terminal de
Longitud:-75.4859498 I Transporte Cartagena Los ArenaIES
ARMENIA "ff@:r' ’
: Universidad -
feSan  LaEsperanza
COORDENADAS (DMS) Cartagena BueLnLuver:]lura '

Centro Recreacional {3 d@ Indias

Napoleon Perea.. -
Latitud: 10° 23" 48.1086"" SANTA MONICA

SAN SEBASTIAN -
508)

Longitud:75° 29" 9.42”" Delicias Domingo

ey i, ABE Sena Terner
Colombian :Jh||39 b Universidad s @ & 2

SupplierCOSS B Tecnologica g/
De Bolivar Hacienda
Bajo Miranda
Google Map data 62024

PLANO DE DISTRIBUCION

6.00
297 3.03 -
t ~
1.21 BANO
COCINA 328 HABITACION
PATIO 429 -
L .:
349 || HABITACION HABITACION
5.65
9.32 SALA/ s
COMEDOR i |
e —— —H U
14.00
—/ 1.77 BANO 9.28
bodega
A N H
1.80 BANO
L HABITACION || ,.,
531 il BALCON
ESPACIO
DE —~
347 . ——
Lo PARQUEO
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

FOTOS General

Foto Selfie _ Foto Selfie

Via frente al inmueble

Contador de Gas

SRR
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

FOTOS General

Fachada del Inmueble ) Nomenclatura

Puerta de entrada Sala Comedor

Cocina Escalera del inmueble

Balcon Estudio
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

FOTOS General

Hab. 1 o Habitacion Principal Bafio Privado Hab 1

I

Habitacion 2 _ Habitacion 3

Habitacic’m 4 _ Bafio Social 1

l-u--u-.a-u-
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

FOTOS General

Terraza Inmueble
e, °.3 i ‘ | 1 |
S|

A
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

CUADRONo. 1 REG

RESIDENCIAL TIPO C RC
AreaTerreno UNIDAD BASICA 60 m2
2 ALCOBAS B0m2
feocidn JALCOBAS 100 mZ
US0S
PRINCIPAL Residencial
Viienda unifamiar, bifamliar y mubfamilisr
icackn Suel t COMPATIBLE merco 1 - Industial
COMPLEMENTARIO Tnstucional 1y 2 - Portuario 1 (500 embarcadeios
RESTRINGIDO Comercio 2
PROHIBI0 Comerco 3 14~ Indusiial 2y 3 ~Turishco — Portuari 2
wckon 3y 4 Instiucional 3 y
AREA LIBRE

2 UNIFAMILAR 1 piso
UNIFAMILIAR 2 pisos

libre por ©0.50 m2 de A Const.
libre por 0.0 m2 de A Const
[
[

BIFAMILIAR bre por ©0.80 m2 de A. Const
LTIFAMILIAR re por o0.80 m2 de A Consf
L AREA Y FRENTE MINIMOS
UNIFAMILIAR 1 piso AML: 250 M2 F:10M
Manzana Igox UNIFAMILIAR 2 pisos AML:200M2-F-8M
o BIFAMILIAR ANL
Hatricula MULTIFAMILIAR AML:
ALTURA MAXIMA Segin dre:
Nombre Edificaciin INDICE DE CONSTRUCCION

UNIFAMILIAR 1 piso
UNIFAMILIAR 2 pisos.

MNen 30010104000

EIFAMILAR 12
MULTIFAMILIAR 24
edio Igoc AISLAMIENTOS
ANTEJARDIN Unifam. 7 m scbre vias secund.,  m sobre vias ppas.
ramilir 7 m sabre vias secund.
Fieago Princpa acion Moderasda 100 POSTERIOR Uniamilar 7m
lamiliar 7 m
Riesgo Secundoro miligr 7 m
sk PATIO INTERIOR IR0 Imxdm
- o VOLADIZO Bifamier 250 m m&amo

am. 1.2 m arte]. Y 0.80 m post.

7 TATERALES
ESTACIONAMIENTOS Unitam. 1xc/100 mz de A. Cons
Bifam. 1 x /100 m2 de A. Cons.

Mulitam. 1xc/100 m2 de A, Cans. ¥ vistantes 1 xc400

m2 de A Cons.
T T TS0 o a4 s s e r T

via.
Fusntn: IGAC 3
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052732171

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, apligue 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 tradicion: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l METODOLOGIA: Para la determinacion del valor
comercial del inmueble objeto de avallio, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998y
su correspondiente resolucidn reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geogréfico 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 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 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 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 esté dirigido o sus
asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte, y el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe. Se prohibe
la publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras de valuacién contenidas
en él, o los nombres y afiliacion profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador. ---- El
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 cddigo 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
analisis 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 conservacién normal -segun la vida Gtil consumida de un inmueble o0 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 tasacién segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el propésito 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 inspeccion. Por tales motivos, el presente avalto, 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-1052732171
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RAA ANAVY

CORPORACION COLDMERANA

DT el (3 AL MLTCRAFGEAACDRA OF K08 |IADCAES

Corporacion Colombiana futomeguladora de Avaluadores AHAY
MIT: QO08R00272-5

Entidad Reconocida de dutomegulacion mediants la Resolucion 264058 del 18 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industriay Comsercio

El ==nora) ARSIE ESTEFAMNY BARRERA FERMAMDEE |, identficadola) con B Cadul de civdadan@ ko
1142371072, 22 ancuant@ inscrito[a) en &l RegetroAbiero de Mal@does, desda el 128 de Mayo de 2022y =a b

F=igrado al nimenn de avaluador AWAL- 11432371072

padicion de este cartificado el registro del =ahorz ) AMGIE ESTEFARY BAR RERA FERMARDEL ==

i P

Categoria 1 Inmusblas Ubancs

Alcance

& g, ap@amantos, edificice, oficines, locales comeanzigks, temence v bodegas siluades tolal o
parc@lmante en aregs urlbanes, kotes no chsificados en B estructu@ ecokbgica principal, kotes en spalk de

=i pansion con pBn pancial adoptado.

Fecha de inxipdon Re=gmen
18 Maypo 2022 Aagimen Acads mico

Cateqoria 2 Inmusbles Furakes

Alcance

2 Tarmsnos rurakles con o Sin Construcsio nes, como viviendas, edificics, estab ke, galpones, cecas, sElemEs
da riego, drem@je, vias, adecwmcion da suslos, pozos, cultivos, pEmacionss, b= an suek d=s axpanrsidn sin
plan parcial adoptado, ktee pam sl aprovect@mientt agropsc@rio ¥ demas infesstuctura de sxplobcion
sitEdos totalmeants en aeas ruEles.

Facha de insripdicn Re=gimen
18 Mayps 2022 A2gim=n Asads miso

Cateqoriz 3 Recursce Maturaks y Soslos de Protecsicn

Alcance

= Bienssambientaks, mies, yacimisntos y explotacionss mine@lkes. Lotes incluidos an B estructum ecolgica
principal, kEs dsfinidos o contsmpldes en el Cadigo de mousos MEtuEks Renovablkes ¢ dancs

ambie n=kes.
Facha de insripdicn Re=gimen
18 Mayps 2022 A2gim=n Asads miso

Fagim 1 d= 4
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RAA ANAVY

CORPOAACILN GOLOMEMANA
DT el (3 AL MLTCRAFGEAACDRA OF K08 |IADCAES

v weanm raa. org 2o

Cateqoriz 4 Ch@Es ds Infrasstructura
Alcance

*  Estructu@s espaciEles para procsso, pusntes, toneks, acueductos y conduccionss, presas, asropusios,

mus lles y demEs constr uoziones civies de inffAsstructu@ similar.

Facha de insripdicn Re=gimen
18 Mays 2022 A&gim=n Asads miso
A A

Alcance

% ncluye cantrcs comerciEkles, hotales, colkgios, hospiakles, clinicas y

inmusb k= que no == clEsifiquandento da o= numeraks ankrioes.
Facha de insripdicn Re=gimen
18 Mayps 2022 A2gim=n Asads miso

Cateqoria 7 Mequiraria Fig, Equipos y Maquinara bl
blcance

% Bquipos ebchicoe ¥ mecanicos de v=o an B industra, motores, subsstacionss da plantza, t&bhilkenos e Bcticos,

equipos de gene@ciin, subssBciones da traremision y distbucion, equipos e inffRestructum da tansmiEion
W distribuzion, mMaquiara de corstruccion, movimienio ds tiera, y mMaquinara palE producsion y procsso.
Bquipce de compute: Microcompuladoree, impreso@s, moniores, madames » otice acossornice de astos
eqUipos, redes, main rames, pariféricos espacales v otroe equipos acoesorice da estos. Equipos detalsfonia,
slectiomedicine y =diocomunicacion. Tansports Automotor wshiculbbs de tmnspors tereste como
aubmiviles, campercs, camionss, buses, tEctores,camionss ¥ emolqoues, mobciclels, motocicks,

mototriciclos, it imotos, bicicletas » simiBres.
Feacha de insripdicn Re=gimen
18 Mayps 2022 A2gim=n Asads miso

Cateqoriz & Mequimara y Bquipos Especalkes
blcance

* hlEres, @sronaves, trenes, locomotoms, vagones, telsfaricoe » culmlquier madio de trarsports difensnts dal

autbmotor descrio en la cle=s anterior.

Facha de insripdicn Re=gimen
18 Mayps 2022 A2gim=n Asads miso
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RAA ANAVY

CORPOAACILN GOLOMEMANA
DT el (3 AL MLTCRAFGEAACDRA OF K08 |IADCAES

He=-1l 1 -
PIM d= Valdacidin: B o2laa7 L o - T

Cateqoriz 10 Semovientss y Animaks
blcance

= Semovientes, animaks y musb ks no cEsificados an otm sspecialidad.

Fada d= insxipdan R=gm=n
18 Maypo 2022 Aagimen Acads mico

Fevalrzacion de activos,
E=tablecimientce de comearcio.

imeamar o=, ] an procsso ¥ producto EBrminado.

Fada d=insxipddn R=gm=n
18 Mayo 2022 A&gimen Gsads mico

Categoria 12 Imangibles
Alcance

% Mamcas, patemes, secretos empresarakes, daschoes aulor, nombree comac@ks, darschos deportivos,
ez pectio Edicskictrico, fondo da comeancio, prima comercal y otrce simiBres.

Fada d= insxipddn R=gm=n
18 Mayo 2022 Aagimen Gsads mico

Cateqoria 13 Imangibles Espec@lkes
Alzance

% [Dgno emergaents, lucn ce=ants, dano mo@l, servidumbres, derechos herencgks v liigoscs ¥ deam3as
danazhoe de inds mnzacion o calculos Comps eatorice: y cualquisr otro darscho no contempbado an B chses

an\riones.
Fecha de inxipdon Re=gmen
18 Maypo 2022 Aagimen Acads mico

Loe datos de contacto del Awvaluad or son:

Pagim S de 4
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RAA ANAVY

CORPORACION COLDMERANA
Dagabna diierte A Bl FWfass ATORAFGAADORS OF AX8LIADOAES

Ciudad: CARTAGENA, BOLIVAR

Cirscion: SARERA Q1B M2 |- 78 BALSOHES DEL JARDIM T2RRE 7 APARTAMENT 548
Telsdono: 3005078787

Caormss Elctrdnico: angisbarrem farmndsx@gmail.com

Titulce Académicos, Certificados de Aptitud Ooupacional y otroe programas de formacian:
Téznico Labo @l Por Compstencies En Avalics - Tezni-lncgs

Cus revieados loe archivoe de antecedentes de procesce disciplinarice de la ERA Corporacion
Cy ry"H;t na futorreg uladora de Avaluadores AMAY; no aparece sancion disciplinaria algun a contra alila)
ANY EARRERA FERMAMDEZ |, idantificadola) con Cédula de ciudadania Mo

114337107

Elllaisenoria) AMGIE ESTE NEZ £ encuentra al dia con &l pago sus dearechos

de registro, asi como con la cucta de autorre F cgion Colombiana Autorreguladore de
fraluadores AHLY. o

Con el fin da qus &l destitarnio pusda wverficar este cartificado == kb ==ignd &l siguients cidigo de GF, » pusds
e=cansar ko con un dipositive mowil u otro depositive lector con acceEo 3 intemest, descang@ndo prevamente ueE
aplicacion da digialzacion de cadigo QR que son gatuites. La werificacion mmbién pueds sectuarss ingresando al
FIM dirsctaments an 13 pagina da BAS http reaww @301 00, SwElquien inconsetencia ante |3 informacion aca
comtsniday B que ieporte B wrificacion conslcidigo debs sar inmadiglamente reportads 3 Corpoacion Colbmbiam
Autrrregubdom de Svalmdo res AkAY.

PIN DE VALIDACIKOH

bfic2aa™

El prezants cafificado == expids en B Repiblica de Cokbmb@ de conformidad con B informecidn que reposa an el
Fiegiztro Abis o de malmEdores FAA., 3 ks vainticuatno [24) digs del mes de Enero dal 2024 v tiens vigencia da 20
dizs cakndario, comados a partir de B Bcha de espadicidn.

Firma:
Antonio Herbero Salcedo P oaro
Feprezamants Legal
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