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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-1094909/48

Fecha del avalto Fecha de visita 22/02/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion CL 10 A#23-50 APTO 401 COND NUEVA GRANADA | ETAPA BLQUE 2
Barrio Granada

Ciudad Armenia

Departamento Quindio

Propietario FABIOLA ROJAS SALGADO
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Los
FRosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: ANDRES FELIPE GRISALES GALVIS
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 FABIOLA ROJAS SALGADO ubicado
enla CL 10 A # 23 - 50 APTO 401 COND NUEVA GRANADA | ETAPA BLQUE 2 Granada, de la ciudad de
Armenia .

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 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 arrojo un valor de $167,467,000.00 pesos m/cte (Ciento sesenta y
siete millones cuatrocientos sesenta y siete mil).

Atentamente,

oo =)
5 lc’:%l.e-s

eTNUCTIRA INOBLLI-¥ A A8

5077, 500.441.3341

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

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@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area Privada Apartamento 66.29 $2,300,000.00 91.04% $152,467,000.00

Area Privada Parqueadero 1 Global $15,000,000.00 8.96% $15,000,000.00
(13.50)

TOTALES 100% $167,467,000

Valor en letras
Ciento sesenta y siete millones cuatrocientos sesenta y siete mil Pesos Colombianos

Perito actuante

IVAN DARIO GARCIA ORDONEZ
RAA Nro: AVAL-18468387
C.C: 18468387

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 167,467,000.00
Proporcional 0 167,467,000 Valor asegurable 167,467,000
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 10

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-10949 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
09748

Dirigido A Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Tipo C.C. Documento NIT Email andres.grisales

identificacién 860021967-7 3839@correo.p
olicia.gov.co,an
dresgrisales89
@gmail.com

Solicitante ANDRES FELIPE GRISALES GALVIS

Tipo C.C. Documento 1094909748 Teléfono 3217407661
identificacion

Email

Propietario FABIOLA ROJAS SALGADO

Tipo C.C. Documento 25119849 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CL 10 A#23-50 APTO 401 COND NUEVA GRANADA | ETAPA BLQUE 2
Conjunto CONDOMINIO NUEVA GRANADA
Ciudad Armenia Departamento  Quindio Estrato 3
Sector Urbano Barrio Granada Ubicacion Construccion
Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH Si
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: Se encuentra ubicado en el blogue 2, apartamento 401 del

Condominio Nueva Granada en

Al inmueble se llega asi: Desde via secundaria (carrera 23) que se conecta con la calle 10
A.

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

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA
CONSTRUIDA

AREA PRIVADA

AREA LIBRE
PRIVADA

AREA LIBRE
COMUN

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA PRIVADA
MEDIDA

AREA LIBRE
MEDIDA

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Reglamentacio
n urbanistica:

Vivienda Piso inmueble 4

Método
evaluacion

Multifamiliar Otro MERCADO

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 . CATASTRAL
AREA M2 -
M2 66.29 AVALUO PESOS 71372000
M2 . CATASTRAL 2024
M2 -
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 60.61 AREA PRIVADA M2 66.29
VALORADA
M2 - AREA LIBRE M2
PRIVADA

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

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.

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.

Inmueble objeto de avalto sometido a propiedad horizontal: Escritura 5019 24-11-1988
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: Acuerdo municipal 019 de 2009
- POT Armenia / Ficha normativa 11.

Uso principal: Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar.

Uso compatible: Comercio, Servicios, Dotacional, Industrial.

indice de ocupacion: Maximo el 80% del area neta urbanizable.

Aislamiento Frontal: De acuerdo con la licencia que dio origen o el que determine el plan de
movilidad y los perfiles viales del sistema estructurante de conectividad y redes.
Aislamiento Lateral: No se exige para edificaciones de 5 pisos.

Aislamiento Posterior: 3 m.

Altura permitida: 15 pisos.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Indices Norma

11 FICHA REDESARROLLO/RESIDENCIA
ZONAS DE USO DE SUELO

| TIPOLOGIA EDIFICATORIA | CONDICIONES

CENTRAL

EDIFICABILIDAD

ISDICE DE OCUPACION
Mmoo B0% del area neta urbanizable

| CLASIFICACION

ALTURA MAKIN A

WU | Vivienda Unifamiliar MaEximols Pisos
VB | ViviendaBifamiliar AISLAMIENTO FRONTAL:
De acuerdo con la licencia que le dio origen o el que determine el Plan de
Movilidad, o les perfiles =stablecides =n Sistema Estructurante d=
W | Vivienda Multifamiliar F 2
Conectividad y Redes
AISLANMIENTO LATERAL:
c¢3 |centroscomerdales Mo se exige en VE ni en edifi@oiones de S5 o menos pisos
obre viavehicular Para edificacién mayores a5 pisos, 3.50m, a partir del de la altura maxima de
c6 |superficies comerciales la edificacién colindarnte En el caso que la edificacién colindante tenga
O'. Ferreteriay materialas aislamients latera la nueva edificacién tendrd que conservar un aislamisnto
c7 |supermercados paracanstruccion lateral en espejo no inferior 335 m
E. Alimentosy babidas isin
consume =n =l sitio}
8 |Local especialzado F.Productas agropecuarios
G. Electrodamésticos,
2 5 o
articulosparaelhogary POSTERIOR O PATIO
squiposde uso profesional
€9 |Fasaje comearcial Hqchnfeccion e:; Stcavbrive Para VLS es de 2 metros Debe plantearse desde el nivel del terrena Para
I Articulos d= uso persanal el resto de las e adones hasta de 2 pisos es de 2 Metros, entre 3 v 5
pisos3 metros, ¥ paras pisos en adelante seraunl/6 de laaltura
€10 |Tienda En primer piso de edificaciones
& Bancarios, financieros, PARQUEADEROS:
compraventa . o - o
51 |Superficie empresarial E.Salud (consultorios) =Residentesl por vivienda ; y para visitantes L por cadad viviendas
[P ——— " . C.Servicios profesionalas =En Wivienda de interés Social: 1 Resdente por cada s viviendas v L por cada
re\:o FlEn e mplEta e {oficinas) & Viviendas para Visitantes
tegularizacion o = -
I:pfobado porparte de Planadian D. Grandes superficias = Para Vivienda de Interés Prioritario se exigiral por cada 6 viviendas,
sz |Local o edificacion espedalizada Tniseal empresariales fvarios “1 por local, y 1 por cada 150m* de drea construida excepto el drea de
Ee:"'c'f"s." I parqueadaras, en usos comerdal (UC) /o de servicios (US]
Serviciospersonales : = :
= P - Oom®
ea |oficina G. Reparacién da maquinara 1 por caqa 200m* de area construida excepto el area de pargueaderos, &n
e il uso industrial. ) ) )
H.Turismo =1 por cada 150 m de area construida excepto el area de parqueader os, para
§5 |Local I. Talleresy serviciostécnicos usos dotacionales
I . o paraobjetoslivianos
primerpiso de edificaciones. K. Entretanimiento de bajo
56 |Taller impacto
M. Parqueaderos

Indices Norma
11 FICHA REDESARROLLO/RESIDENCIA
ZONMNAS DE USO DE SUELO
| TIPOLOGIAEDIFICATORIA | CONDICIONMNES

CENTRAL
EDIFICABILIDAD

ESPACIOS COMUNALES

| CLASIFICACION

Viviendaagrupada con mas de5 unidades, 10% del drea neta de vivienda
Comercio (UC), industria (UL, servicios (LB} en locales agrupados con &rea
mayor al000m?: 7% de area neta del uso.

DE1 |Recreacidnydeportes
DE2 |Educacién El destino de las areas de equipamiento comunal privado es: 40%, como
minimo, parazonas recreativas en espacio abierto 200, como minimo para
DE3 |salud zonas cubiertas de uso comunal.
Las restantes pueden ser usadas como estadonamientos COMUNes, como
zonasverdss, o como parte de las anteriores,
De cobarturaurbana o local
DE4 | Cultura
DES |Bienestary proteccidén social
DSE | Administracién y gobierno Die cabartura urbana o lacal ,Con
areas de parqueo al interior del
Carga, transporte y servicios predioy Plan de Implantacidn o
Ds& publicos Regulari z'aci &n aprobado por
Seguridady defensa Ei=REE
Ds9 -
ciudadana
Excepto metalmecanica y chatarra
(A), motoresy vehiculos (O
Local industrial o de productos quimicos (H). Requiere
2 almacenamisnto Flan de Implantacion o
Regularizacion aprobado por
Planeacidn
14 |Taller de trabajo Liviano Enprimer piso de edificaciones
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094909748

INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 31/01/2018 22 Armenia Armenia
ad
5019 EscrituraPH 24/11/1988 32 Armenia Armenia
MATRICULAS
280-68757 21/02/2024 1.77% 6300101050000007 Apartamento
80901900000058
280-68739 21/02/2024 0.12% 6300101050000007 Parqueadero
80901900000040
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

INFORMACION GARAJES

Numero |Tipo Matricula | Area(mts |Unidad Capamda Forma Cubierto |Servidum | Total
2) bre Garajes

Privado 280-6873 13.50 Mt2 Sencillo Paralelo Si No aplica 1
9
Observacion El inmueble cuenta con el parqueadero privado # 5.

DEL ENTORNO

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

Uso Residencial
predominante

Estrato 3
Transporte Bueno

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Nivel

Regular

Regular

Bueno

Bueno
Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire
Ruido

Observacion:

Escritura de
Propiedad
Horizontal

Notaria
escritura

Valor

NO

NO

Sl

Area de
actividad

Barrio legal

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

300-400

0-100

0-100

100-200
mas de 500

300-400

Basura

Aguas

Ciclo rutas

Residencial.

Si

Bueno

NO

Demanda /
Interés

Topografia

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias

pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

SI

Sl

Sl

Colectora

Inseguridad

Otro

Media

Plana

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

NO

NO

El entorno es tranquilo, con una dindmica activa, bien iluminado, con disponibilidad de
servicios publicos domiciliarios y rutas de transporte suficientes para abastecer la demanda.
Adyacente a vias colectoras barriales y via secundaria que permiten la accesibilidad y
movilidad en diferentes medios de transporte. Cercano a equipamientos colectivos como
Colegios, Universidad, CAl de policia y otros de uso recreativo.

PROPIEDAD HORIZONTAL

5019

32 Armenia

120000

Total unidades

Fecha
escritura

Ciudad
escritura

1

24/11/1988

Armenia

Terraza

No
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094909748

administracion comunal

Ubicacién Apartamento # Pisos 5 Porteria Si
Exterior edificio

Horario 24 horas Tanque Si Cancha No

vigilancia

Zonas verdes Si Shut Si Citéfono Si

Aire No Teatrino No Sauna No

acondicionado

Club No Bomba No Gimnasio No
eyectora

Bicicletero No Garaje Si Golfito No
visitante

Calefaccion No Planta No Jardin infantil No
eléctrica

Piscinas No Ascensores No #Ascensores 0

#Sotanos 0

Observacion Escritura: 5019, Fecha escritura: 24/11/1988, Notaria escritura: 32 Armenia, Ciudad

escritura: Armenia, Administracién: 120000, Total unidades: 1, Ubicacion: Apartamento
Exterior , Nro. Pisos: 5, Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas, Tanque: Si, Zonas verdes:
Si, Shut: Si, Citéfono: Si, Garaje visitante: Si, Nro. Sétanos: 0, Ascensores: No, Nro.
Ascensores: 0
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1094909748

ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos

Fachada

Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccién

Observacion

Sala

Bafios
Sociales

Closet

Bodega

Regular

concreto

reforzado

No disponibles

graniplast

No

1989

Usada

No suministrada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_

Columnas

NO

Mayor 9 metros

Edificio en
Altura - Piso en
bloque aislado

35 afos

100%

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

SI

teja de
fibrocemento

No

100 afnos

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

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Semilnt

3
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin No Zona verde No

Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacién Bueno

Observacion Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Semi integral, Bafio social: 1,
Habitaciones: 3, Closet: 3, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacion:
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 Fachada en graniplast; Pisos generales en ceramica; Muros en vinilo; Carpinteria general en

madera; Bafios enchapados en ceramica, el social con divisién en aluminio y acrilico; Cocina
semi integral con mesén en concreto con acabado en porcelanato; cielo raso en pvc.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccion: CL 10 A#23-50 APTO 401 COND NUEVA GRANADA | ETAPA BLQUE 2 | Granada |
Armenia | Quindio
{?\'- Em ':--.-;;1 Sﬂ:n FBEEIT Y, !
: v TErd
0 G ’%‘:\'.:'*fé,
G %, .
& N
s, A Vil ABANA G
v o el
! & oL
4 f #ﬁ e .f 4
4 F AR p i [
S Sal
'\.'{? 1"& a 4 .
Fe u}@ SR IRES e TaNzUELS
F j '\.I-P [ ) ' !' 4 g 1
Ih"anrgt::'$ Cinidad Y J'*.;? '-;1,5%-_. @p.d’ £ &?. nb.%\ o <
| Fry {J
@ siin ) 7 d SN SIS,
a¥ AATILDE I S, Oy Gt g
& t ; Santa Isabel 7] L ':Wa..s‘, ‘*Eﬁ.:: B4 Fo s
by il {ﬂi 2 & d Qﬁw mﬂ .8 i, A
f," MM 5, 3 I-:.I: 2 - ":ﬂ* ¢F i::"ﬁ;-. &
i~ i i () b ﬂ_‘? AT
4F Cas AT RAGUITA " e F . e LRI
i o ".:-} 4 I- 1 nalk 2 i
o ‘ S : (2 & }GRESA
MAN3U i 3 Cafy , 03 Ol & . Tercar
q‘,,%'f..:' o {;,.- ":‘ "-":\!.3‘ g 2" <R Coly . I-.Hlenium |
T ja! 7 b
Sena [ 2y & _t-:*h "‘*?u" n:%j::hr-.’;:v Co Lol s Diagenal a4 i
Jrn o & M 3 o .
FI._'I“-D '&b_':? % b O g ;x-',.-@:_zl I:-,E_L;L J;:T - W 7, L"":"q-i,
ol - P o 2 I 2RO ARD .
— :\.9:1 4] o 0 i ¢ "“:'-'.'g In ; ..\_:\-'- .-'! HTOS _\Callilfllg D H':'Eﬂ'".al
R Sl Y Q) Delatortsy % £ § Cal, Gt
RALE Ao s\ i Dingenal 35 E =Dl A >
N {:_{;_ - N -"I: ":_.' 1 " , ':q.;,. fﬂ..,'... ;'r.'.";,.-ﬁ s 3,
“B QPE. i T Lo 05 ; ¥
" !\'-:E'i-_| ﬁ‘ ; -"u 'il,.- FRAGUIT r":-'?h 'Jr‘? cli'.lllle ] Lf-"'l '_f'b )
Ll 4 "_‘.'I. ] |-t. & w ¢ -] LRO0
i fi = ‘Fr’ L ¥ ; % i
ARR T M I ;x 4
B LRTA R I 3 ﬁ:." o ot 4 Lk, g = &
AR i ANTAN LAy i L . p Hoa g g o
i LAY o 4 { iy LUHN L Heritla ] Pl \}5
o-w i (Fé ANTONIO () R oF
Mﬁ“q* by # NARING Y LM <? :
L : ; ]
r; e 1,; '% 'I:ué:.:ﬁ qﬁa ‘b-:"r % lﬁ;‘t ANTON I:J,.#ﬁ A C‘}'{"lr_l
-'I._,.- o & ot 7
T, Ay o A RRID Clinica
N O g Sk % LI FAr AR
A & I ) 'n o o JLIC A '
i i o <“-:If AR - r b4 POITIN 10
LATITUD LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 4.5438889 MAGNA SIRGAS: -75.67166666666667
GEOGRAFICAS : 4° 32" 38.0004""

GEOGRAFICAS : 75° 40" 18.0006™"

12/27
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MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 Sector Granada 4 $160,000,000 0.97 $155,200,000 1 $18,000,000 0 $0 $2,110,769.23 3136102475
2 Sector Granada 8 $155,000,000 0.93 $144,150,000 0 $0 0 $0 $2,883,000.00 3183474324
3 Sector El Bosque 4 $155,000,000 0.95 $147,250,000 0 $0 0 $0 $2,265,384.62 3128836434
Del inmueble 4 . 1 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 16-30 65.00 65.00 1.0 1.1 1.0 1.0 1.0 1.1 $2,321,846.15
2 1-8 50.00 50.00 1.0 0.97 0.95 0.98 1.0 0.9 $2,603,550.81
3 16-30 65.00 65.00 1.0 1.10 1.0 1.0 1.0 1.1 $2,491,923.08
35
afos
PROMEDIO $2,472,440.01
DESV. STANDAR $141,859.34
COEF. VARIACION 5.74%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $2,614,299.35 TOTAL $173,301,903.88
VALOR MINIMO POR Mt2 $2,330,580.68 TOTAL $154,494,193.08
VALOR TOTAL $152,467,000.00

Observaciones:

Se realiza el andlisis de la muestra de bienes inmuebles comparables con la vivienda valuada, en lo referente a superficie, edad, situacion, distribucion, entorno, y ubicados en el mismo sector o cercano.
Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacién se ha utilizado un factor que precia o deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma.
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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-1094909748
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Industria y Comeraio
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equipos de gene@cion, subssaciones da traremizion ¥ distbucion, equipos e infEsstiuctua de tEnsmeion
y ditribuzidn, maguim@ara de construccion, movimient de tiera, ¥y mMEquiare paa producsion ¥ procsso.
Bquipcs de computo: Microcompuladonss, impresoms, monibres, modame ¥ otroe acoesarnce de estos
equipos, redes, main frames, pariféricoe espaciles ¢ otoe equipoe accesorice da estos. Equipos de telafonia,
slactiomadicima y @diocomunicacion. Tansporte Automotor: wehicules de t@nspore termeste como
aubmoviles, campercs, camionss, buses, tactores,camiones v remolquss, mobcickls, motociclks,
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Cateqoria & Maquirara y BEquipos Espacialkes
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2 hlEves, @arongves, tenes, ooomotoms, wvagones, ekefarcoe v clmkquier madio de transporte difers e del
autmaotor describo an la clbess anterior.

Fecha dein=oripsion R=gmen
07 Sep X020 Régimen doads miso

riarQ Chrasds Arle, Ofebrerm, Fatrimon@les » SimiEres
: ' ' ' ' &

Alzance

1 Ans, joyas, aoriebreria, afesangs, mu "=t ari uttural, arqueckagico, pakembealogico
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aneriones.

Loe datos de contactodel Avaluad or son:

Siudad: AR MERILA, QUMD
Direcion: ARMERA, SALLE 28 MORTE #13-41 AF 405-A4

Takiono: 31123323523
Caorren Elechonico: argivangarzeimg mailoom

Tituloe Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otroe programas de formacian:
Téznico Llabo@l Por Competencies en Avallcs- Corporacian Tecnokgica Empresaral
Arquilects- L= U niversidad La Gran Cokmbia.

Cue revieados loe archivoe de antecedentes de procesce disciplinarice de la ERA Corpomacion
butorregulad or Hacional de Avaluadores - AMA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elila)
sefora) AH DAR KD GARCLL ORDOHEE, identificad ola) conCédula de ciud adania Mo, 184 68387

Elfla) sefior(z) WA DAR K GARC LA ORDOHEZ =& encusntra al dia con &l pago sus derechos de registro,

asi como con la cuota de avtorregulacion con Corporacion Autorregulad or Hacional de Avaluad ores -
A

Con al fin da que el destimtario pusda werificar ests carfificado =2 kb ==ignd &l siguients cddigs de QR, v pusds
e=cansar o con un diepositive mawil o otio dEepceitive kEctor con acceso a internst, descar@ndo prevamane uma
aplicacidn de digialzaciin da cidign OR que =on gatuitss. L3 verificacian Bmbién pueds eectimrss ingresando sl
FIM dirsc@ameanta an la pagina d= BAA hitp Mfeeew @a.orgoo. Swlquer inconsetencia entre 13 informacion aca
comenida v B que repore B warficacion con &l cidigo debs sar inmed@Emene mporbde 3 Corpomcion
AutbmegubBdar Macional de Awaluadomss - ARA.
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El presante catificado =5 axpids en B Rapiblica de ColbmbE de comformidad con B informacion que raposa an sl
Fiegisto Abiafo de Avaluadorss RAA., 3 ks un (01 diz= dal mes de Febrano dal 2024 vy tiens vigencia de 20 d@s
cakndario, contades a partirde b fecha de espedician.

Aleanda SwErex
Fiapeeamants Lagal
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