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Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

AVALUO: LRCAJA-16072556

Fecha del avalto Fecha de visita 21/02/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion CL 68 A #8-104 URB LA SULTANA 849

Barrio La Sultana

Ciudad Manizales

Departamento Caldas

Propietario LUZ FRANCY GARCIA HOYOS Y OTROS

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@Ilosrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

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: HECTOR FABIO RODRIGUEZ ZULUAGA
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 LUZ FRANCY GARCIA HOYOS Y
OTROS ubicado en la CL 68 A # 8 -104 URB LA SULTANA 849 La Sultana, de la ciudad de Manizales .

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 $372,429,600.00 pesos m/cte (Trescientos
setenta y dos millones cuatrocientos veintinueve mil seiscientos).

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de Area de Terreno  104.40 $1,184,000.00 33.19% $123,609,600.00
Terreno

Area Nivel 1 80.62 M2 $1,500,000.00 32.47% $120,930,000.00
Construida

Area Nivel 2 85.26 M2 $1,500,000.00 34.34% $127,890,000.00
Construida

TOTALES 100% $372,429,600

Valor en letras
Trescientos setenta y dos millones cuatrocientos veintinueve mil seiscientos Pesos Colombianos

Perito actuante

-

GEOVANNY JOSE ALVARADO VILLEGAS
RAA Nro: AVAL-494445

C.C: 494445
VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 372,429,600.00
Proporcional 0 372,429,600 Valor asegurable 372,429,600
% 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-16072556

GENERAL
Cédigo LRCAJA-16072  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
556

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

Solicitante HECTOR FABIO RODRIGUEZ ZULUAGA

Tipo C.C. Documento 16072556 Teléfono 3188149717
identificacion

Email fabio2407 @hotmail.com

Propietario LUZ FRANCY GARCIA HOYOS Y OTROS

Tipo C.C. Documento 30295563 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CL 68 A#8-104 URB LA SULTANA 849

Conjunto No Aplica

Ciudad Manizales Departamento  Caldas Estrato 3

Sector Urbano Barrio La Sultana Ubicacion Terreno —
Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido aPH No

Observacion El inmueble corresponde a una casa unifamiliar de dos niveles ubicada en la CL 68 A # 8

-104 URB LA SULTANA, cuenta con servicios publicos con sus respectivos contadores y
garaje con capacidad para 2 vehiculos.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA PISO 1
AREA PISO 2

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Vivienda Piso inmueble 2
Unifamiliar Otro Vivienda Método MERCADO
subdividida evaluacion

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 avalto. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 104.40 CATASTRAL
AREA DE M2 104
M2 TERRENO
AREA M2 110
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 149.906.000
CATASTRAL 2024
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 104.40 AREA DE M2 104.40
TERRENO
M2 80.62 AREAPISO 1 M2 80.62
M2 85.26 AREA PISO 2 M2 85.26
VALOR
result. 0
25 261
Regular Frente 5.80
18 Relacion 1/3.10

frente fondo

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

Actualidad edificadora media caracterizada por ampliacion y reformas de viviendas
existentes.

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.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto ACUERDO MUNICIPAL No 0958 DEL 2 DE AGOSTO DE 2017

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

Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral
Altura Permitida
Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

Suelos De Proteccion
Patrimonio

Observaciones Reglamentacion
urbanistica:

104.40
Regular
Ligeramente Inclinada

1

Urbano

Residencial
Comercial

Servicios, Comercio
Industrial
Consolidacion Urbana
Resultante

25

No Aplica

9.00 M2 Norma de Patios
No Aplica

Resultante

No Aplica

Sin Amenaza

Sin Amenaza

No Aplica

No Aplica

6/26



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

] Consulta por Ficha Catastral -

Tareas Resultados

Catastro MASORA _Resultado de la cons - wen
| Entidades mostradas:4/4 =7

Catastro MASORA:
, 0101000000070054000000000

A8 ha_Nueva 0101000000070054000000000

Ficha_Corta 0101000000070054
direccion C 68A 8 104

barric 0

AREA_CONS 110

area_lote_privada 104
destino_economico 1
VIGENCIA 2024

LIMITE PREDIAL

CONSTRUCCIONES

Plano Uso de suelo-actividad

USOS PERMITIDOS
=
C-7. 5. VU VB VM VAC
[} Bajo — Medio Ao
c5 Bajo — Medio A ion de los oo s G453000 y G453D04
Cc-7 Medio - Alto
c-8 Alto
532 Alto Podra desamoliar la actividad con codigo ClIU S96081 en todo el sector. en inmuebles superiores a 300 m™
— Requiere Concepio Previo de la Secretana de Transito y Transporte Municipal y Gnicamente =n los sectores de La
55 Bajo -Medio
5-12 Bajo-Medio -Albo
513 Ao
S-14 Medio Reguiere edificacion especi da (Solo puede ubi agencia funeraria)
5-15 Me=dic
5-16 Medio - Alto
517 Medio - Alto
5-18 Medio - Alto
5-10 Medio-ARo
S5-20 Alto Solo se pemiten los sendicios cg nentarios al transporte. siempre y cuando se acojan al Si
521 Alto i
S22 Bajo
IE-1 Medio - Alto
R D T
IE-3 Bajo — Medio - Alto Requicers P g
15-1 Medio - Alo i
! 152 Medio - Alo Requiers 34n especial =L |
i 154 Bajo-Medio-Alto
15G-1 Bajo — Medio
15G-2 Alto ere edificacion izada, =
1c-1 Medio - Alto
=] fo - r—
ICR Medio-Alto. = 7
LA-1 Medio-Alo 4 | L —
D1 ]
-2 Medic = E actﬁ_ :
HONES ES i j.
Los 1=08 no asignadas por 13 Ficha como p sa como usos pi Bo1
Los 108 per en i3 pr ficha deben cumplir con Ios requerimientos estadlecklos par cada uso en &l Plan ge Omdenamiento Tesional, | i




Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

Plano Tratamiento urbanistico

AMBITO NORMATIVO
SECRETARIA DE PLANEACION
ALCALDIA DE MANIZALES

LOCALIZACION

AN 66 |

BARRIOS:
Ciudadela La Linda, Senderos de la Linda, LUrb. La

Quinta, Los Cedros, San Jorge, El Sol, Las
Américas, La Asuncion, La Argentina, Sultana,
Altos del Vergel, La Enea, Caseric La Enea, altos
de Lusitania y Lusitania

CONVENCIONES:
Ambito normativo
Limite subsectores mm
Limite predios —

— Leyenda

AMENAZA-RIESGO

Plano de riesgos

- X

AMENAZA POR DESLIZAMIENTO URBANO U-4

BAJO
MEDIO

B a0

CARTOGRAFIA LIDAR
AEROPUERTO

Vias_pavimentadas

\, Vias_sin_pavimentar

Puente

Drenaje_sencillo

Drena_doble
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 26/01/2023 Manizales
ad
MATRICULAS
100-6930 19/02/2024 17001010100000007005 Casa
4000000000
Observacion Informacién tomada de documentos suministrados.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El inmueble posee un parqueadero cubierto con capacidad para dos vehiculos en el nivel 1
de la construccidn, el cual hace parte integral del inmueble.

DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

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

Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Inclinada
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 300-400 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 300-400 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 0-100 Vias SI Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Bueno 400-500 Tipo de via Via secundaria Pavimentada
Escolar Bueno 300-400
Comercial Bueno 300-400

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO

Ruido NO Aguas NO Otro NO

Observacion: El sector cuenta con todas las redes de servicios publicos domiciliarios, ademas de vias de
acceso pavimentadas en buen estado, facil acceso a rutas de transporte y zonas
comerciales.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno

Bloque

No disponibles

pafete y

pintura

No

1989

Usada

No Aportada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

3-6 metros

Casa Continua

35 afos

100

Cuenta con buena ventilacién e iluminacion.

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO

DISPONIBLE

teja de

fibrocemento

No

Vivienda sub-

dividida

100 afnos

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Bafios servicio

Balcén

2

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Zonaropas

Jardin

No

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Local

Zonaverde

Integral

4

No
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacién Bueno

Observacion Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Integral, Bafio social: 2, Habitaciones: 4,
Closet: 1, Bodega: 1, Zona ropas: 2, 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 Acabados en aparente buen estado de conservacion y mantenimiento. Pisos en ceramica,

paredes es estuco y pintura, bafios enchapados, cocinas integrales, puertas internas en
madera, puerta principal metalica
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

UBICACION GEOGRAFICA

Direccioén: CL 68 A#8-104 URB LA SULTANA 849 | La Sultana | Manizales | Caldas
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA | NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 LA SULTANA $320,000,000 | 0.95 $304,000,000 68808383 105 120 $1,500,000 $180,000,000
2 LA SULTANA $500,000,000 | 0.95 $475,000,000 3128057747 105 226 $1,550,000 $350,300,000
3 LA SULTANA $380,000,000 | 0.95 $361,000,000 68808383 105 150 $1,570,000 $235,500,000
4 LA SULTANA $500,000,000 | 0.95 $475,000,000 3128057747 105 230 $1,530,000 $351,900,000
Del inmueble 104.40 165.88
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO

1 $124,000,000 $1,180,952 1.0 1.0 1.00 $1,180,952
2 $124,700,000 $1,187,619 1.0 1.0 1.00 $1,187,619
3 $125,500,000 $1,195,238 1.0 1.0 1.00 $1,195,238
4 $123,100,000 $1,172,381 1.0 1.0 1.00 $1,172,381

PROMEDIO $1,184,047.62

DESV. STANDAR $9,724.09

COEF. VARIACION 0.82%

TERRENO ADOPTADOM?2 $1,184,000.00 AREA 104.40 TOTAL $123,609,600.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,500,000.00 AREA 165.88 TOTAL $2438,820,000.00

VALOR TOTAL

$372,429,600.00

Observaciones:

Enlaces:
1- 2.-https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39ed-ca3bc7h9ba6-8b1b-16eb0bb0- 3.-https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-316f-91b0fe6ea63d-a866-36288156- 4.-https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3759-cebfe549ba8c-b6cl-1816faed-
y -256-3668- -ace7- - ed?page=1&pos=21&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=84hceecc-7628-4950-88f1-104a5600 4f0?page=1&pos=11&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=84hceecc-7628-4950-88f1-104a56006 47page=1&pos=13&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=84bceecc-7628-4950-88f1-104a56006
3a?page=1&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=84b 7628-4950-88f1-104a560069 693d 93d 93d
3d
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https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3668-3f6a972371b1-ace7-72dfda5e-7e3a?page=1&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=84bceecc-7628-4950-88f1-104a5600693d
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3668-3f6a972371b1-ace7-72dfda5e-7e3a?page=1&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=84bceecc-7628-4950-88f1-104a5600693d
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3668-3f6a972371b1-ace7-72dfda5e-7e3a?page=1&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=84bceecc-7628-4950-88f1-104a5600693d
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueblre

= ‘B

Entorno

Contador de Energia Contador de Agua

e —

Contador de Gas Fachada del Inmueble
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

FOTOS General

Nomenclatura sala-comedor nivel 1

Sala Nivel 2 Comedor

Cocina Nivel 2 Cocina Nivel 1

Ropas Nivel 1 Ropas Nivel 2

17126



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

FOTOS General

Hab. 1 o Habitacién Principal Habitacién 2

Closet 1 Habitacion 3

Habitacion 4 Bafio Social 1
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

FOTOS General

Bodega Nivel 1
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16072556

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-16072556
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

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@) GESWARMNY JOSE ALWARADS VILLESAS, dentificadof@) con 1a S&dub da ciudadana Mo, 494445, =a
ancuamt@ inscrito(a) an &l Registro Abierto da Awaluadoes, desds el 22 de Agosh de 2019 y =5 le la a=ignado sl
nime o da 3valuador AW A L-404445,

'pad icion de esle cartificado el regiEto del senora) GECVARNNY JOSE ALVARADD VILLEGAS =
¥ Bary

Cateqoria 1 Inmusbles Ubancs

Alzance

- 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 4goA19 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.

Facha deinsoripsion R=gmen
238202018 Régim=n Azad2miso

Cateqoriad Recursce blaturaks v Sus s de Proteccian
Alcance

a  Bienss ambientaks, mims, yacimiantcs y exploacionss minemks. Lotes incluidos en B estructum ecologica
prinzipgal, ko= definidos o contempldos en el Codigo de recusos Metumlkes Renovabks v dancos

ambienakes.
Fecha d=insxipsdn R=gm=n
30 Neow 200 Aagimean dsade mico

Pagim 1 d= &
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Cateqoriad4 Chasds Infrasstructura

Alcance

2 Eshructuas especi@lkes para proceso, acusductcs y conducoionss, presas, aamopuartos, musles, demas

consh uosiones civibs da infAestructua similar.

Feacha deinsoripsion R=gmen
23AgoXi8 Régimen doade mico

A0 Neow 2020

Cateqoriab Inmush kb= EspecEks

Alcance

»  Incluye cantoe comarc@kles, hotales, colegios, hoepilaks, clincas y avance da cbas. Incluys todeoe be

23 4goA018 Aégimen Asade mico

inmust k= qua o =2 clEsifiquandanto de los numearaks anke rionse.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n

Categoria 7 Maquirera Fig, Equipos y Maguinara hbavil

Alcance

Feacha d=insxipsdn R=gm=n
23 4gqo A1 Aagimen dsade mico

Bquipce elbchicos y mecanicos da u=0 en B industra, motores, subsstacionss de plama, & ks s Bctricos,
equipos de gene@cion, subssciones da traremizsion ¥ distbucion, equipos e infAsstiuctua de tansmieion
y diEtribuzidn, Maguim@ara de construccian, movimient ds tiera, ¥y MequiaEre pam producsion ¥ procsso.
Bquipces de computo: Microcompuladoss, impresoms, monibres, modame ¥ otroe acoesarnice da estos
aquipos, redes, main frameas, pariféricos espaciles ¢ otoe equipos acoesorice da estos. Equipos de telsfonis,
alactiomadicima y Ediocomunicacion. Tansporke Automotor: wehiculbs de t@nspore tereste como
autbméviles, campercs, camionss, buses, tactores,camiones v remolquss, mobcickb=s, motociclks,
mototriciclos, cuatrimotos, biciclktas y simibres.

Categoria 8 Maquirera y Bquipos Especalkes

Alcance

MEves, @aronaves, trenes, kboomotoms, vagonss, tekeféricos y cEmlguier medio de tramsports difens ms del
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s Masaem raa.org 2o

e

PIM d= Valdacion: ba910at3

automaotor describo an la cbess anterior.

Feacha deinsoripsion R=gmen
23Agodis Régimen dcads mico

Cateqoria 10 Semaoviantss y Animales
Alcance

»  Samovientss, animaks y musb ke no clEsificados an ot@ e=pecalidad.
IFF

R=gm=n
‘-i_imc n Asads mico
a4

Cateqoria 11 Activos Sparaciomales y Estab ecimiantos daComercio
Alcance

% Rewabrzacion de acliwes, imenarice, matera prima, prodocto en proceso » producto Erminado.
E=tab leci mientcos de comea nzio.

Feacha deinsoripsion R=gmen
A0 Now 2020 Régimen doade mico

Cateqoria 12 Imangible=
Alzance

*  Macgs, patemtes, sacetcs empresarales, demchoee auor, nombes comac@les, derschos daportvos,
ezpectnn EdicskEctico, fondo de comeanzio, prima comerc@l y ofrce simiares.

Facha dein=oripsion R=gmen
A0 Heow 2020 Régim=n dsadémizo

Categoria 12 ImEngibles Espec@ks
Alcance

T [@Eno emargants, lucrn ceeamts, Bho mo@El ssrvidumbres, darechos herancEles v liigoscs v demas
da e hee de inds mnzacion o calkeulos comps eator ics y cualquisr otro darecho no contempbdo en B chees

aneriores.
Facha dein=oripsion R=gmen
A0 How 2020 Régim=n dsadémizo
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Loe datos de contactodel Avaluad or son:

Cindad: MARMIZALES, CALDAS

Cireccion: SALLE B9 M=*10 75, SORMJUMTS RESERWA DEL SERRO, TORRE A, APTS 104, BARRID BOSGIUES
CE MIEA, MARMIELALES - SALDAS

Telsiono: 3102490215

Caorred Electanico: gaharadod@gmail.com

Fiumalks y Espaciales -Tacnk
Taznico en Awalios - Incaec

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)
senor(a) GECVYAHHY JOSE ALY ARLDO YILLEGAS, identificadala) con Cedula de ciudadania Ho. 494445
Ellla) sefioda)l GEOVANHY JOSE ALY ARADO YILLEGAS sa encuentra al dia con el pago sus derechos de
mgietra, asi como con la cucta de auvtorregulacion con Corporacion Colombiana Autormguladora de
Mraluadores AHAY.

Con al fin da que el destimatario pusda werificar este carlificado =2 kb ==ignd al siguients cddigo de QR, y pusds
e=cansarks con un diepositive mawil u otio depoeitive kEctor con acseso a internst, desca@ndo prevameante um
aplicacion de digitalzacion da codigo QR que son gatuites. L3 vernificacion EBmbien peeds eectiarss ingresando sl
FIM dirsc@meanta an [a pagina d= RAA hip Mewww . @a.orgoo. Sw\Elquier inconsetencia entre 13 informacion aca
comeniday B qua epote B wrificacion coneloddigo debs sar inmedialaments repotada a Cor po@Ecion Cokbmbiam
Autbmegubdom de Mmaledores ARAY.

PIN DE VALIDGCKYH

bak10afd

El presante catificado =5 axpids en B Rapiblica de ColbmbE de comformidad con B informacidn que raposa an sl
Fegisto Abiero de Avalwedores RAA ., 3 lbs vaintitres (23] das dal mee de Enaro de 12024 y tienavigancs da 20 das
cakendario, contades a partirde b fecta de espedician.
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PN d= Valdacion: ka9 10af3

RAA

Bagafnt Ahlerht ri8 Sl erifaeg

s Masaem raa.org 2o

Firma:

Antonio Harbero Salk=sdo Frarro
Fiaprezamants Lagal

ANAV

CORPORACION COLOMEMSHEA
WUTORREGUAALDCAA CF SX8LIADOAES
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