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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano
QR validez del avalto

AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

Fecha del avalto Fecha de visita 15/02/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion KR 112D 78-50

Barrio VILLAS DE GRANADA |

Ciudad Bogota D.C.

Departamento Cundinamarca

Propietario HERNAN GUEVARA GUZMAN
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

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: YENNY LIZETH PARDO ROMERO SIAD SHARICK OTALVARO PARDO
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 HERNAN GUEVARA GUZMAN
ubicado en la KR 112D 78-50 VILLAS DE GRANADA |, de la ciudad de Bogota D.C..

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 $288,835,355.00 pesos m/cte (Doscientos
ochenta y ocho millones ochocientos treinta y cinco mil trescientos cincuenta y cinco).

Atentamente,

A INNOBILL- 212 200

TuhaTRUCTY
HIT. 900.441.334-1

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de LOTE $3,068,519.00 47.81% $138,083,355.00
Terreno

Area PISO 1 33 M2 $1,600,000.00 18.28% $52,800,000.00
Construida

Area PISO 2 30.61 M2 $1,600,000.00 16.96% $48,976,000.00
Construida

Area PISO 3 30.61 M2 $1,600,000.00 16.96% $48,976,000.00
Construida

TOTALES 100% $288,835,355

Valor en letras
Doscientos ochenta y ocho millones ochocientos treinta y cinco mil trescientos cincuenta y cinco Pesos Colombianos

Perito actuante
/

GLADYS LUCIA JIMENEZ QUINTERO
RAA Nro: AVAL-30050594
C.C: 30050594

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaltio en UVR 288,835,355.00
Proporcional 0 288,835,355 Valor asegurable 288,835,355
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

GENERAL
Cédigo LRCAJA-10160 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
326201014270
345

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

Solicitante YENNY LIZETH PARDO ROMERO SIAD SHARICK OTALVARO PARDO

Tipo 0 Documento 101603262010  Teléfono 3004880223
identificacién 14270345

Email yennylizeth3084@gmail.com

Propietario HERNAN GUEVARA GUZMAN

Tipo C.C. Documento 11312431 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion KR 112D 78-50

Conjunto

Ciudad Bogota D.C. Departamento  Cundinamarca Estrato 3

Sector Urbano Barrio VILLAS DE Ubicacion Terreno
GRANADA |

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS SometidoaPH No

Observacion Inmueble ubicado en: KR 112D 78-50

Al inmueble se llega asi: CALLE 80, KR 112B, CALLE 78.
Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual Vivienda Piso inmueble 3

Clase Unifamiliar Otro Método MERCADO
inmueble evaluacion

Justificacién Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
de establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
Metodologia 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 avalto. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA DE M2 45 CATASTRAL

TERRENO AREA DE M2 45

AREA M2 94.22 TERRENO

CONSTRUIDA AVALUO PESOS 146167000

CATASTRAL 2024

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS

AREA DE M2 45 AREA DE M2 45
TERRENO TERRENO
AREA M2 45 AREA M2 33
CONSTRUIDA CONSTRUIDA
AREA M2 30.61 AREA M2 30.61
CONSTRUIDA CONSTRUIDA
AREA M2 30.61 AREA M2 30.61
CONSTRUIDA CONSTRUIDA

Forma Regular Frente 11.25

Geometrica

Fondo 4 Relacion

frente fondo

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

Actualidad No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
edificadora

Comportamien Del andlisis 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 media, y se considera que la demanda es
Demanda media.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto DECRETO 555 DE 2021
Area Del Lote 45

Forma Del Lote Regular

Topografia Plana

# Unidades Predios(Predios No

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo Urbano

Uso Principal Norma Residencial

Tratamiento Consolidacion

Actuaciones Estrategicas Proximidad - AAP - Receptora de soportes urbanos
Indice DeOcupacion N/A

Indice DeContruccion N/A

Antejardin 0.0

AislamientoPosterior 4

Aislamiento Lateral N/A

Altura Permitida 3 pisos

Amenaza Riesgo Inundacion Predio no se encuentra en este riesgo

Amenaza Riesgo Movimiento en  Baja

masa
Suelos De Proteccion El predio no se encuentra en suelo proteccion
Patrimonio El predio si se encuentra en patrimonio cultural

Observaciones Reglamentacién Inmueble  objeto de avalto sometido a propiedad

urbanistica: horizontal: Escritura 359 23/04/2024 NOTARIA 41 DE BOGOTA.
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: 555 DEL
2021.

NOTA: Se liquida el area legalizada en documentos.

6/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

kr 112D 78 50

Ver Datos

Mediana del Valor de
Referencia de Terreno
por Manzana. Bogotd
D.C. Afos 2012 al 2023
(2de 2)

Manzana +

Mediana del Valor de Referencia de Terreno
por Manzana
Bogota D.C. Afios 2012 al 2023

Identificador unico de la manzana: 005649011
Valor de referencia: 3,050,000
Afo: 2023/01/01

Entidad: Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital - UAECD

Fecha de actualizacion: 01/01/2023
Licencia: CCBY 4.0

URL:Enlace al servicio geografico

Mas informacion

Plano Uso de suelo-actividad

&SlN UPOT Galeria de Mapas

Carrera 112D 73 50, Villas de Granada |, Engativa, Bogota, D.C., COL

Buscar resultados de Carrera 112D 78 50, Villas de Granada I, Engativa, Bogota, D.C., COL

Leyenda

Grandes Servicios Metropolitanos

Estructurante - AAE - Receptora de actividades econdmicas
Estructurante - AAE - Receptora de vivienda de interés sog
Proximidad - AAP- Generadora de soportes urbanos

Proximidad - AAP - Receptora de soportes urbanos

Plan Espacial de Manejo vy Proteccion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

Plano Tratamiento urbanistico

LSINUPOT Galeria de Mapas

Carrera 112D 78 50, Villas de Granada |, Engativa, Bogota, D.C., COL

NORMA URBANISTICA Y OT

Tratamientos Urbanisticos
Tratamiento urbanistico
B conservacron
- CONSOLIDACION
DESARROLLO
. MEJORAMIENTO INTEGRAL
I renovacion

Rafaranria Fenarial
Plano edificabilidad

%S'NUPOT Galeria de Mapas

T Rt O F i AT 7 . = ANG A YRWOX
; Carrera 112D 78 50, Villas de Granada |, Engativa, Bogotd, D.C., COL

+ Buscar resultados de Carrera 112D 78 50, Villas de Granada I, Engativa, Bogota, D.C., COL
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

Plano Inundacién

GLSINUPOT Galeria de Mapas

Carrera 112D 78 50, Villas de Granada |, Engativa, Bogota, D.C., COL

Buscar resultados de Carrera 112D 78 50, Villas de Granada I, Engativa, Bogota, D.C., COL

Leyenda

AMENAZAS Y RIESGOS
Amenaza inundacion
Amenaza inundacion

Amenaza de inundacién por rompimiento de jarillén
Alta

Amenaza de inundacién por desbordamiento

B 2.

Media

- Baja

Plano remocién masa

U\SINUPOT Galeria de Mapas

Carrera 112D 78 50, Villas de Granada |, Engativd, Bogota, D.C., COL

Buscar resultados de Carrera 112D 78 50, Villas de Granada I, Engativa, Bogota, D.C., COL

Leyenda
AMENAZAS Y RIESGOS
Amenaza por Movimientos en Masa

Amenaza por Movimientos en Masa

Amenaza por movimiento en rp&%a en suelo urbano v de expansion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 23/01/2024 Bogota D.C.
ad
MATRICULAS
50C-884621 09/02/2024 AAAO0070SLNN 75D 112C 18 2 CASA
Observacion La presente tasacidn no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacidn EL INMUEBLE NO TIENE GARAJE.

DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

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

Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial
Escolar

Comercial

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Bueno 0-100 Andenes Sl Bueno
Bueno 0-100 Sardineles SI Bueno
Bueno mas de 500 Vias Sl Bueno

pavimentadas

Bueno mas de 500 Tipo de via VIA PEATONAL
Bueno mas de 500
Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO Basura NO Inseguridad NO
NO Aguas NO Otro NO

Cuenta con equipamiento urbano diverso, como parques, escuelas y centros comerciales,
promoviendo la interaccion comunitaria. El impacto ambiental varia, con areas verdes que
contribuyen positivamente, pero también desafios en gestion de residuos. Las vias
presentan una red que facilita la movilidad, aunque pueden existir problemas de congestion
en ciertos puntos.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

ESTRUCTURA

Estado de la Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
conservacion reforzada

Material Ladrillo Tipo Mamposteria

construccién estructura Confinada

Dafios por NO Ajustes NO Cubierta teja de
Sismos sismos fibrocemento

resistentes

Fachada pafete y Ancho Irregularidad
pintura fachada planta
Irregularidad Tipologia Otro tipologia
altura vivienda vivienda
Afio 1986 Edad Inmueble 38 afios Vida util 100 afios

construccion

Estado Usada %Avance 100
construccioén

Licencia N/A
construccioén

Observacion Estructura en aparente buen estado de conservacién en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista. La presente tasacién 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.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Integral
Bafos 2 Patio interior 1 Habitaciones 4
Sociales
Closet 3 Bafios 0 Estar 0
privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio

12/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin 0 Zona verde 0

Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 2, Patio interior: 1,

Habitaciones: 4, Closet: 3, Zona ropas: 1, Ventilacion: 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 del inmueble estdn en buen estado de conservacion, lo que contribuye

positivamente a su valor. La calidad y el mantenimiento adecuado de estos elementos
reflejan un nivel satisfactorio de cuidado.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

UBICACION GEOGRAFICA
Direccion:

KR 112D 78-50 | VILLAS DE GRANADA | | Bogota D.C. | Cundinamarca

© T TR T ’ -
& 0 S, & W T A7 san Facongs
' ’ﬁ-{ 3 rNcy RN -?F & e Gl e &.:,“ Carrera 22 b,}‘;&\f;%
10 i B Wyt S - T, h
Jonc % NNE AT o N\
ORTES o o by Y g, Y / b
o i ;. A el A &
SRk Ty i
-¢ $—. | ﬁu & éﬁ FARISCA iy
% ¥ ) b gl ; £ o (]
& & Q,’P é.'-:“ o ; W ,:f-'h
4 & 5 a a r‘ﬁ-’{a g Q‘} Y i 4 [
iy L E
2 é‘} i i 0 ~ 0% Sal
|'. & i i i £
.-.b"\.;;,? & & Comuneras[T] -.f"'%’% dh{ﬁ MABTIBE ol
e - i o g i 7 : ¥ = Wil
Farque Ciudad & Sy b iy C) & o Sy G
* Monies i 'S‘.;! @p" o L : a 2 'Fﬂ'.e &
Y Y KL AN YN WY
M) 1 I A S
AT Santa Isabel 7] e
Pyl Gy %4
L4 I S ‘
Ak |4 5 M I T ; [
a ﬁﬁ .? \ﬁ 2
L8 : & k _;f
bty . 3 G i i Teseer
Q}%{} -4 ¥ n:*- '3'% il ) s LJ'I"I.'i hﬂlﬂlnium ]
Ay A i L
Sena [ B I I e g Dingenal 4 F
IIF' .:\-’t 4'? '??'\'_L.; I:'x'jr":- Pl,f'.l,.J u:'{"l_'| :w' Il"] 1al 44
b (o i o \ ) AL ]
W"I"ln ‘1&':’ i e ¢‘-? x'ﬁu & ;;‘}' = B 3 L'“:’e'ﬁ.
5 ; Pl - ' ) BCENUARDI ;
o i : 2 Sl 5 ,::j B e NTOs _\':‘-i-'i',.. + [ Hoepital
Ir :?- [ 1.’:' e Dela HU”U& f g j m r:'}'l'l'-' s \l'hl'l'.".-"l.-:lr
' & R o Dingaal 35 ¥ s AR 3 2
{':: - Vel "l._.' " " | l:q, fﬂ._l'...r' ;‘r.'.";,.-ﬁ K 3
£ QPE.T.I" 7 l-.n #"-"'. ; "'r_é,
W o?, b, N Eracuiin /o e Cape - B AR
i {': r"__nl i W A ang :J'# -. MARDO
EJ'"' [iL e - ‘Ef L ]
! A i 5 -
AR e, Vi £ f o Sl
A A gt (] 1% % L?{\ b SR
A o gt i N o Herda ] Pl \?“
-9 o  AANTONIO % AK &
|I':"':'h' 8 I‘E ?;- ?: A NARIND Y ALK t’bc'l =
I B L A . Fa & kT b \ i #
S s (N Sy %,
e (s oo
- Ay e Lo Chrilca
HTIAL % ?‘?'»’n A7 ”3«. !‘%z. ‘%-n %s; S, .!"\: AR A SHdCoep
ER o W i - [ P Palicarpa
it <$ﬂﬁ e ﬁi L 4 k4 & 34
LATITUD LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 4.718435193999

MAGNA SIRGAS: -74.122259287
GEOGRAFICAS : 4° 43" 6.366™ GEOGRAFICAS : 74° 7" 20.1318”

14/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 VILLAS DE $340,000,000 0.95 $323,000,000 3102861877 45 120 $1,550,000 $186,000,000
GRANADA
2 VILLAS DE $290,000,000 0.95 $275,500,000 3185864278 45 98 $1,500,000 $147,000,000
GRANADA
3 VILLAS DE $325,000,000 0.95 $308,750,000 3153902869 45 100 $1,600,000 $160,000,000
GRANADA
Del inmueble 45 94.22
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $137,000,000 $3,044,444 1.0 1.0 1.00 $3,044,444
2 $128,500,000 $2,855,556 1.0 1.0 1.00 $2,855,556
3 $148,750,000 $3,305,556 1.0 1.0 1.00 $3,305,556
PROMEDIO $3,068,518.52
DESV. STANDAR $225,963.87
COEF. VARIACION 7.36%
TERRENO ADOPTADOM?2 $3,068,519.00 AREA 45 TOTAL $138,083,355.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,500,000.00 AREA 94.22 TOTAL $141,330,000.00

VALOR TOTAL

$279,413,355.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-hitps://www fincaraiz.com.co/inmueble/casacen-venta/villas.de-granadaci/bogota/10451407
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano

dm

IR patio

11.25m| |cocina comed

bii| habl bii|  hab3

cala hab 1 hab 4

AREA LOTE: 43M2
AREA CONSTRUIDA:S4,22M2
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FOTOS General

Via frente al inmueble

Contador de Gas
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FOTOS General

Fachada del Inmueble ) Fachada del Inmueble

Nomenclatura Sala

Comedor Cocina

Zona de Ropas ) Escalera del inmueble
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FOTOS General

Hall o Estar de Habitaciones Hall o Estar de Habitaciones
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FOTOS General

Bafo Social 1 . ) Bafio Social 2

Cubierta-Techos Patio Interior
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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-10160326201014270345
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RAA ANAY

CORPORACION COLOMESHA
WUTORREGUAALDCAA CF SX8LIADOAES

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 s=for@) SLADY.S LUCKW JIMEMEZ QUINTERD, idantificadola) con B Sédubl da civdadania Mo, Z0050894, =
ancuamE irEcriio(@) an el RegiEtn Abertos ds Awaledorss, desds al 23 da Mayo ds 2018 y =5 e ha =igmdo =l

nomearo da gvaluador AW L-300G05SH

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
23 Mayo 2018 Aagimen Asade mico

Categoria?d Inmusbles Ruraks

Alcance

2 Tamanos rurales con o Sin construccio nes, como viviend=s, edificics, establs, 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
sitimdos tolalments an arsas rumEles.

Fachm dein=ripdcn Regman
05 Mays 2020 Régim=n Azad2miso

Cateqoriad4 Chasde Infrasstructura

Alcance

a  Estructuas especi@lkes para proceso, acusductos y conducoionss, presas, aamopuartos, muslkes, demas
conslr ucoiones civies de ifaestructu@E similar.

Fecha d=in=sxipsidn R=gm=n
05 Mays 2020 Aégimean dsadé mico

Pagim 1 d= 4

23/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-10160326201014270345

RAA ANAY

CORPORACION COLOCMEMSMA
GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Cateqoriab Inmusb b= EspecEks
Alcance

Inzluye cantree comearciales, hotales, colegios, hospitakes, clinices y @@nce de ocb=s. Incluye todos o=
inmust ke qua o =2 clEsifiquandanto de lbs numearaks anke rionse.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n

05 Mayo 2020 Aagimen dsade mico

quipzs y Maguinar@ Mawil

i Fig, E
Biray

Bquipes da camputo: Microcomputladoes, impresoms, monibree, médame v otrce acoesarice da as

=quipos, redes, main frames, pariféricos espaciles v otos equipos accesorices de estos. Equipos de telsfonia,

alactiomadicima y mdiocomunicacion. Tansporte Automotor: wehiculbs de t@nspore tereste como
aubméviles, campercs, camionss, buses, tactores,camione=s y» remolquss, mobcickb=s, motociclks,
mototriciclos, cuatrimotos, biciclktas y simibres.

Fachm deinsoripdidn B=gman

05 Mayo 2020 Aagimen Asade mico

Categoria 8 Maguirara y Bquipos Especalkes
Alcance

MEves, @arongves, trepes, kbcomotoms, vagones, tekfércos y cElguier medio de tramsporte difens nts del
autmotor descriio an 13 clE=s anterior.

Feacha deinsoripsion R=gmen
05 Mays 2020

Régim=n Azad2miso

Cateqoria 10 Semoviantas y Animales

Alcance

»  Samovienss, animaks y musb ks no clEsificados en otE espacalidad.
Fecha d=insxipsdn R=gm=n
05 Mayo 2020 Aagimean dsade mico

Pagira 2 de 4
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Adiciomalments, 3@ inscrito B siquientss o= dificacionss de calidad de pesome: [Morma 150 17024 )y exparienca:

* Carfificacion espadida por Lonja de Propiedad Rar Swaledoes y Comstruciores de Colbmb@, en B
categora Inmusblkes Ubanos vigente hesta el 20 de Abril de 2022, inscribo &n &l Regeto Abkert de
AnvalEmdores, an B feclm que =& efleE anelantarior cuadro.

Los datos de contactodel Avaluad or son:

Civdad: BOGOTA, BOSOTA DS

Cirscoion: SALLE 192 # 114551 EQIFL DA RwIk
Talkbiono: 2045634095
Caorren Electanico: lue@_ 1803 t&hotmail com

Titulos Aoadémicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y ctros programas de formacian:

TECHEIMNCAS - TECHIZD LABOR AL POR COMPETEMCIAS EMAVAL IS DE BIEMES MUEELES
[P URARLS ¥ BEUIPOS) E IMMUEEBLES URBARCS-RURALES ¥ ESPECIALES

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corpomadn Auomeaguiador Neciona d= Copomdon Colbmbism Aulomeguiadoa d= 03 Abrzoe
Amalusdorss - ANA Arausdores ANAY

Cue revieados los archivoe de antecedentes de procesce disciplinarice de la ERG Corpomacion
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores AMAY; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elfla)
senor(a) GLADY S LUCLA JIMEHEZ QUINTERD, identificadola) con Cédula de ciudadania Ho. 30060534

Ellla) sannr[ajGLﬂ.D‘l’E LUCLA JIMEHEZ QUINTERD =& encuentra al dia con &l pago sus derechos de

mgistra, asi como con la cucta de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autormguladora de
Mraluadores AHAY.

Con al fin da que el destimatario pueda werificar este cartificado =5 kb ==ignd al siguients codigo de QR v pusds
e=cansarks con un diepoetivo mawil u otio depoeitive kEctor con acseso a internst, descar@ndo prevameane um
aplicacion de digitalzacion da codigo OR que son gatuites. L3 wenificacion Embien pueds efectiErss ingresando =1
FIM dirscmameanta an la pagina d= BAA hip Meww @a.orgoo. Swlquier inconsetencia entre 13 informacion aca
comeniday B qua repote B wrificacion coneloodigo debs sar inmedialamente repotada a Cor po@Ecion ok mbiam
Autbmegubdom de Maledores ARAY.
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

[EF—-—] ity -
L =Pt ot I e

PIN DE YV ALIDGCKH

arciigaz

El presante cartificado == expide en B Rapiblica de ColbmbE de comformidad con B informacidn que raposa an sl
Fiegisto Abiedo d= Avalwedores BAY., a3 s cabonss [(14) das del mes de Enenc del 2024 y tiene vigenca de 20 das
-:al-i}ﬂarri:-, contadcs 3 partirde B fecta de ek pedician.

-|PI'
" 'i

Firm=:
Antonio Herbero Salkedo Fzarro
Fiap rezamants Lagal
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