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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: IND-73208007

Fecha del avalto Fecha de visita 06/03/2024

Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion BR SAN FERNANDO TERNERA LT DE TERRENO 12 MZ A | ETAPA

Barrio SAN FERNANDO

Ciudad Cartagena de Indias

Departamento Bolivar

Propietario CARABALLO SAENZ MARIELA ESTER - CARABALLO SAEZ GUILLERMO
JOSE - CARABALLO SAEZ NASLY DEL CARMEN - CARABALLO SAEZ OMAR
ADOLFO

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
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: ANDY GUILLERMO CARABALLO PACHECO
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 CARABALLO SAENZ MARIELA
ESTER - CARABALLO SAEZ GUILLERMO JOSE - CARABALLO SAEZ NASLY DEL CARMEN -
CARABALLO SAEZ OMAR ADOLFO ubicado en la BR SAN FERNANDO TERNERA LT DE TERRENO 12 MZ
A | ETAPA SAN FERNANDO, de la ciudad de Cartagena de Indias.

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 resolucién 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 $258,107,745.20 pesos m/cte (Doscientos
cincuenta y ocho millones ciento siete mil setecientos cuarenta y cinco).

Atentamente,

MYORLLL

o % e
1T, 500.441.334-1

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

VALOR COMERCIAL

Area de TERRENO 250 $725,244.00 70.25% $181,311,000.00
Terreno

Area CONSTRUCCIO 88 M2 $844,700.00 28.80% $74,333,600.00
Construida N VENDIBLE

Otro KIOSKO 9.72 M2 $253,410.00 0.95% $2,463,145.20
TOTALES 100% $258,107,745

Valor en letras
Doscientos cincuenta y ocho millones ciento siete mil setecientos cuarenta y cinco Pesos Colombianos

Perito actuante

B

ANGIE ESTEFANY BARRERA FERNANDEZ
RAA Nro:
C.C: 1143371072

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaltio en UVR 258,107,745.00
Proporcional 0 258,107,745 Valor asegurable 258,107,745
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL

Caodigo IND-73208007 Propésito Modelo 8-14 Tipo avaluo valor comercial

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

Solicitante ANDY GUILLERMO CARABALLO PACHECO

Tipo C.C. Documento 73208007 Teléfono 3146000275
identificacion

Email andipol@hotmail.com

Propietario CARABALLO SAENZ MARIELA ESTER - CARABALLO SAEZ GUILLERMO JOSE -
CARABALLO SAEZ NASLY DEL CARMEN - CARABALLO SAEZ OMAR ADOLFO

Tipo C.C. Documento 22756999 - Ocupante Propietario
identificacion 30769871 -

73098530 -

45428435 -

73115141

Direccion BR SAN FERNANDO TERNERA LT DE TERRENO 12 MZ A | ETAPA
Conjunto BR SAN FERNANDO TERNERA
Ciudad Cartagena de Departamento  Bolivar Estrato 2

Indias
Sector Urbano Barrio SAN Ubicacion Terreno —

FERNANDO Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido a PH No
Observacion El inmueble objeto de avalio corresponde al predio relacionado en la nhomenclatura del

presente documento, el cual cuenta con caracteristicas propias del sector y acordes a su
estratificacién socioecondmica. Notas: 1. La informacién consignada en el informe es
obtenida a partir de la inspeccion técnica (ratificada con el registro fotografico anexo) y de
los documentos aportados. 2. El inmueble cuenta con 01 unidad de vivienda de un piso de
altura con las siguientes dependencias: TERRAZA, SALA- COMEDOR, COCINA, BANO
SOCIAL, ESTAR, KIOSKO, PATIO, BBQ .

El inmueble tiene pisos en ceramica, muros empafietados y pintados, cocina sencilla con
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meson en granito y enchape en pared. 4. El inmueble posee servicios publicos basicos
agua, luz y gas.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Vivienda Piso inmueble 1
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacion MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la depreciacion acumulada. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el
estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

UND VALOR AREAS UND VALOR

M2 250 CATASTRAL
AREA DE M2 250

M2 TERRENO
AREA M2 88
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 224476000
CATASTRAL 2024

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 250 AREA DE M2 250
TERRENO
M2 88 AREA M2 88
CONSTRUIDA
VALOR
0.6 150
1 250
REGULAR Frente 10
25 Relacion 2,5

frente fondo

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.
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Comportamien Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
to Ofertay valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
Demanda media.
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REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote
Topografia

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo
Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma
Uso Condicionado Norma

Uso Prohibido Norma

Tratamiento

Indice DeOcupacion

Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral

Altura Permitida

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

Suelos De Proteccion
Patrimonio

Observaciones Reglamentacion
urbanistica:

Decreto 0977 de 2001
250
RECTANGULAR

PLANA

RESIDENCIAL TIPO B

RESIDENCIAL (UNIFAMILIAR, BIFAMILIAR, MULTIFAMILIAR)
COMERCIO1 - INDUSTRIAL 1

INSTITUCIONAL 1Y 2 - PORTUARIO 1

COMERCIO 3Y 4 - INDUSTRIAL 2 Y 3 - TURISTICO - PORTUARIO 2,
3Y 4-INSTITUCIONAL3Y 4

MEJORAMIENTO INTEGRAL TOTAL
0.6

0.6

3 METROS

4 METROS

NO APLICA

4 PISOS

NO TIENE RIESGO DE INUNDACION

NO TIENE RIESGO MOVIENTO EN MASA

NO ES SUELO DE PROTECCION
NO SE ENCUENTRA EN PATRIMONIO
De conformidad con la localizacién suministrada del predio en consulta,

al predio se aplica lo establecido en el plan de ordenamiento territorial
del municipio establecido por el Decreto 0977 de 2001
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CRUCE CARTOGRAFICO

Plano de Clasificacion del suelo_ Urbano-Rural

< PREDIOS

RESIDENCIAL TIPOBRB
UNIDAD BASICA om2
2 ALCOBAS 50m2
JALCOBAS T0m2
Usos
PRINCIPAL Residencial
Vivienda unifamiliar, bifamiliar y muftifamiliar
COMPATIBLE Comercio 1 - Industrial 1
COMPLEMENTARIO Insfitucional 1y 2 - Portuario 1
RESTRINGIDO Comercio 2
PROHIBIDO ‘Comercio 3y 4 - Industrial 2 y 3 -Turfsfico - Portuario 2, 3y 4
4 Institucional 3y 4
AREA LIBRE
UNIFAMILIAR 1 piso De acuerdo con los aislamientos
UNIFAMILIAR 2 pisos A'm2 libre x c/0.80 m2 de A. Const.
BIFAMILIAR A'ma libre x c/0.80 m2 de A. Const,
MULTIFAMILIAR A'm2 libre x c/0.80 m2 de A. Const,
AREA Y FRENTE MINIMOS
UNIFAMILIAR 1 piso AML-200M2-F-8m
UNIFAMILIAR 2 pisos AML. 160 M2 -
BIFAMILIAR AML 250 M;
MULTIFAMILIAR AML. 480 M2
ALTURA MAXIMA 4PIS03
INDICE DE CONSTRUCCION
UNIFAMILIAR 1 piso 06
UNIFAMILIAR 2 pisos 1
BIFAMILIAR 11
MULTIFAMILIAR 12
AISLAMIENTOS
ANTEJARDIN Unifam_ 3 m sobre vias secund., 5 m sobre vias ppales.
Bifamiliar 3 m sobre vias secund., 5 m sobre vias ppales.
Mutfamiiar 5m
POSTERIOR Unifamiliar 4 m
Bifamiliar 4 m
Mulfamiiar 5m
PATIO INTERIOR MINIMO amx3m

VOLADIZO

LATERALES
ESTACIONAMIENTOS

Efamilar 1.20 m (200, Fisd)
Multitamiiar 2.50 m (2do piso)
Multifamiliar 3 m desde 2do_Piso
Unifam. 1 /100 m2 de A. Cons.
Bifam. 1 x /100 m2 de A Cons.
Mutifam. 1x c/f0 m2 de A Cons. Y visitantes 1 x ¢/210 m2
de A Cons.

NIVEL DE PISO

Lotes sin inclinacidn 0.30 m de Iz rasante en el eje de la via. |

Area construda

ZonaTerreno

Atpicidod Estratfeacén

Barrio / Centro Poblado

Clasificacién Suslo

Cadigo Dane

Direceién

estrate

Lo danés

Localdad

Manzona lgoe

matreds

Normbre Edifcaiin

npa

Observacién Estratificacién

Fredo Igoc

Referencia

Riesgo Principal

Rlesga Secundario

Tratamiento

ueg

uo

INFORMACION

.00

No

sonfermands

Sueko Urbano

1300101050000016700:

@ Riesge

Expansivicad 832
0

1050167001000

Exponsividod Eojo 100%]

Mejoramiento Integral Tatol

"

Residencial Tpo B
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INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS

3123 EscrituraDePropied 22/10/2010

ad

MATRICULAS

TERCERA

Cartagena de Indias

Nro. Matricula Cédula catastral Detalle

060-168796

Observacion

05/03/2024

01-05-0167-0010-000

CASA 12 MZ A

La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Limitaciones al dominio: Dentro del certificado de tradicion y libertad aportado con folio de
matricula inmobiliaria FMI 060-168796 NO se encuentran anotaciones pendientes que deban

considerarse.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion
parqueo.

DEL ENTORNO

El inmueble, de acuerdo a la la documentacion aportada, NO cuenta con un espacio para

SERVICIOS PUBLICOS

Sector
Energia SI
Acueducto SI
Alcantarillado Sl
Gas SI

CARACTERISTICAS

Uso Residencial
predominante

Estrato 2

Inmueble

Area de
actividad

Barrio legal

AMOBLAMIENTO URBANO

Alumbrado

Arborizacion

Alamedas

Ciclo rutas

Residencial.

Sector

Sl

Demanda / Media
Interés

Topografia Plana
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Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial
Escolar

Comercial

Bueno

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

300-400

100-200

100-200

mas de 500
400-500

300-400

Basura

Aguas

Bueno

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

SI

Sl

Sl

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

CONCRETO FLEXIBLE

Inseguridad

Otro

NO

NO

La infraestructura vial del sector y su estado se considera bueno al presentar flujo vehicular
constante y/o un estado de conservacion en buenas condiciones. No se observa
afectaciones ambientales o de orden publico mas que las normales del municipio.
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ESTRUCTURA

Estado de la Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
conservacion reforzada DISPONIBLE
Material Bloque Tipo Muros de carga-
construccién estructura Sin columnas
Dafios por No disponibles Ajustes NO Cubierta teja de
Sismos sismos fibrocemento
resistentes

Fachada pafete y Ancho 0-3 metros Irregularidad No

pintura fachada planta
Irregularidad No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
altura vivienda vivienda
Afo 1973 Edad Inmueble 51 afos Vida atil 100 afnos
construccion
Estado Usada %Avance 100

construccioén

Licencia
construccioén

No se aporta / No cuenta

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista que representen afectaciones al inmueble. La
presente tasacién no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra
rama de la ingenieria civil o la arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines
relacionados con esas ramas; ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de
inspeccion fisica.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Observacion

Sala 1 Comedor 1 Cocina Sencilla

Banos 1 Patio interior 1 Habitaciones 2

Sociales

Closet 2 Bafios 0 Estar 1
privados
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Bodega 0 Estudio 0 Cuar_tq 0
servicio
Bafios servicio O Zona ropas 1 Local 0
Balcon 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1,

Habitaciones: 2, Closet: 2, Estar: 1, Zona ropas: 1, Ventilaciéon: Bueno, lluminacién: Bueno
OTRO: Kiosko, BBQ

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 Al momento de la visita técnica el inmueble posee acabados normales y en aparente buen

estado de conservacion.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccion: BR SAN FERNANDO TERNERA LT DE TERRENO 12 MZ A | ETAPA | SAN FERNANDO |
Cartagena de Indias | Bolivar
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 BRR SAN $240,000,000 0.95 $228,000,000 3103950927 125 110 $1,300,000 $143,000,000
FERNANDO
2 BRR SAN $260,000,000 0.95 $247,000,000 3233327132 154 83 $1,600,000 $132,800,000
FERNANDO
3 BRR SAN $300,000,000 0.95 $285,000,000 3215470084 230 90 $1,200,000 $108,000,000
FERNANDO
Del inmueble 250 88
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $85,000,000 $680,000 1.0 1.0 1.00 $680,000
2 $114,200,000 $741,558 1.0 1.0 1.00 $741,558
3 $177,000,000 $769,565 1.0 0.98 0.98 $754,174
PROMEDIO $725,244.12
DESV. STANDAR $39,687.03
COEF. VARIACION 5.47%
TERRENO ADOPTADOM?2 $725,244.00 AREA 250 TOTAL $181,311,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $844,700.00 AREA 88 TOTAL $74,333,600.00

VALOR TOTAL

$255,644,600.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://www.metrocuadrado

de-indi:

an-fernando-sector-simon-

bolivar-3-| iones-3-hanos/3967-M4808119

2.-COMPARABLE EN SITIO

Se liguida el kiosko al 30% del valor de la vivienda debido a que no cuenta con las caracteristicas propias de una.

3.-https://www.fincaraiz.com.co/inmt

-en-venta/san-

tagena/7872690?_gl=1*1fsyme*_up*MQ..&

gclid=CjwKCAiAxaCvBhBaEiwAvsL mWGeKHT4uZImlgBGPQLsuPsVgJIG9g26itA9fal2KQXT6pX7jBepeHbhoCMLYQ

AvD_BwWE
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REPOSICION

REPOSICION DE INMUEBLE

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 88

Area construida vendible 88
\Valor M2 construido $1,676,956
\Valor reposicién M2 $147,572,128
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,676,956
Fuente CONSTRUDATA 209
Factor ajuste % %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,676,956
Calificacion estado conservacion 3

\VVida util 100
VetusTez 51
Edad en % de vida Util 51 %

Fito y corvin % 49.63 %
\Valor reposicién depreciado $844,683
\Valor adoptado depreciado $844,700
\Valor total $74,333,600
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Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total

Area construida vendible

\Valor M2 construido $0
\Valor reposicién M2 $0
\Valor reposicion presupuesto M2 $0
Fuente

Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $0
Calificacion estado conservacion

\Vida Gtil

VetusTez

Edad en % de vida Util 0 %
Fito y corvin % 0%
\Valor reposicién depreciado $0
\Valor adoptado depreciado $0
\Valor total $0
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano
500
108 | 14 m
BARD
_— F i
HABITACION HABITACION
PATIO
J — BN
19
-
0300 216 SALA/COMEDOR
COCNA I
108 " o e m .
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FOTOS General

Foto Selfie Foto Selfie_

L ey

u%f i
el

Via frente al inmueble

ontador de Gas _ _ Fachada del Inmueble
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FOTOS General

Nomenclatura Sala Comedor

Cocina

Hab. 1 o Habitacion Principal - Habitacion 2

Bafio Social 1 Patio Interior
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FOTOS General

Terraza Inmueble CALLEJON

COMPARABLE

CALLEJON KIOSKO
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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 IND-73208007
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RAA ANAV

SUTORREGALADDAA OF £330 IADDAES

Pagarns ANt fif B e

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

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

El ==norfa) ARGIE ESTEFAMY BARRERA FERRARDEE |, identificado(a) con B Sadub de civdadania Mo
1143371072, =2 ancusnt@ inscrito[3) &n al Regetro Abiero de SvalEdonss, deeda sl 18 da MEyo de 2022 y=a b @

F=igmedo el nomeann da avaluador AVAL-11433271072.

'padici\jn da este cartificado el registro dal ssnor@) AMGIEESTEFARY BEAR BRERA FERMANDEL 22
e

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
18 Mayo 2022 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 dein=oripsion R=gmen
18 Mays 2022 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
18 Mayo 2022 Aagimean dsade mico

Pagim 1 d= 4
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Cateqoriad4 Chasds Infrasstructura
Alcance

1 Estructums espaciks para prosseo, puantss, tinekes, acusd uctos y conduccionss, preeas, asropusros,
mu= lizs ¥ dam&e const ucsionss civiles de infEsstructu @ similar.

Feacha deinsoripsion R=gmen
18 Maypo 2022 Régimen doade mico
A

Categqoria
Alcance

% |ncluye cantros comarc@les, botales, colegios, hoepiakes, clinicas y
inmuet ks qua no =2 clEsifiquendentio de los numeraks aneriornes.

noa da cbas. Incluys todeoe be

Fecha d=in=sxipsidon R=gm=n
18 Mayo 2022 Régim=n dsadémizo

Categoria 7 Maguirara Fig, Equipos y Maguinara hbawil
Alcance

% Bquipos skichicos ¥ mecAnicos da u=0 an B industra, motores, subsstacionss de plama, &= ks & Bctricos,
squipos de gene@cion, subssaciones de tramremizion y distbucion, equipos e inffEsstiuctua de tEnsmeion
y digtribuzion, mMaquiara de construccion, movimienio de tierm, y MEquiEra paE prodoccion y procsso,
Bquipos de computo: Micromomputadorss, impresoms, monibres, modame ¥ otroe acoesarnce de estos
=quipos, redes, main frames, pariféricos espaciles v otoe equipos accesorice de estos. Equipos de telsfonia,
slectiomadicima y mdiocomunicacion. Tansporke Automotor: wehicules de t@nspore termeste como
aubméviles, campercs, camionss, buses, tactores,camione=s y remolquss, mobcickb=s, motociclks,
matotricicis, cuatrimatos, biciclktas » simibres.

Fecha d=insxipsidn R=gm=n
18 Mayo 2022 Régim=n dsadémizo

Categoria 8 Maguirara y Bquipos Especalkes
Alcance

2 hlEves, @arongves, trenes, ooomotoms, wagones, ekeféncos v cEkquier medio de transports difiere nbe del
autmotor descrio en la clEss anterior.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n
18 Mayo 2022 Aagimean dsade mico

[ N
b

Ragire—2
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RAA ANAY

CORPORACION COLOMESHA
GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

21121 hlips e raa.org o

Cateqoria 10 Semoviantss vy Animales
Alcance

» Samovienss, animaks y musb ks no cEsificados an ot@ espacialidad.

Fecha dein=oripsion R=gmen
18 Mayo 2022 Régimen doads miso

Rewalarzaciian da actiwvos, i

&-.- an procsso ¥ prodoctc Brminado.
Estab leci misntos de come icia. 6]

Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
18 Maypo 2022 Régim=n dsadémizo

Categoria 12 Im@ngibles
Alzance

% Marcgs, patentes, sscretos empresarales, demchoes auor, nombes comacalkes, derschos deportvos,
eepectio @dicakctrico, fondo de comeancio, prima comercal y obce simibres.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n
18 Mayo 2022 Aagimen dsade mico

Cateqoria 13 Imangibles Eepec@ks
Alcance

4 [@no emargants, luono ceeants, Bnho mo@l, sswvidumbres, darechos heancakes v liigosce v demas
da e hoe da inds mnizacidn o calculos compseatorics ¥ cualquisr otro darscho no contempbdo an B chees

aneriones.
Fecha d=insxipsdn R=gm=n
18 Mayo 2022 Aagimen dsade mico

Los datos de contactodel Avaluad or son:
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RAA ANAV

GAETG AMarte M BTLIAEE WUTORREGULAGCAACE D0LIADCAES

Civdad: CARTAGEMA, BOLIVAR

Direccion: CARERA 1B M220 |- 72 BALCONES DEL JARDIM TORRE 7 ARARTAMENTC B48
Tekiono: 3006078787

Caorren Elechonico: angista rmem farmndexoogmail.com

Tituloe Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otroe programas de formacian:
Taznico Llabo@l Por Competences En Avallcs - Tecni-lncgs

Cue revieados |loe archivoee de antecedentes de procescs -:Iis--:iplinari-::s- de la ERL Corporacion
Cp'rﬂ' na futorreguladora de Avaluadores AHAY, no apare ce gancion dlEGIP“I‘IErIE alguna -:Dntm &llla)

Elfla) saficoria) AWGIE ESTE
de registro, asl como con la cucta de autorre ion Colombiana Autorreguladora de
fwraluadores AHAY. =13

Zon al fin da que el destimtario pusda warificar ests cartificado =5 kb ==ignd &l siguients cddigs de QR, v pusds
ezcanear o con un digpoeitivo mawil o ot dipositive Bctor Con acceso a internst, descang@ndo prevEmene um
aplicacidn da digialzaciin da cidigo QR que =on gatuites. 13 verificacian Bmbién pueds eectiErss ingresando sl
FIM dirsc@meants an |3 pagina d= BAA hip Meww . @a.orgoo. SwlElquier inconsetencia entre 13 informacion aca
comeniday B qua epote B wrificacion coneloddigo debs sar inmediataments repotada a Cor poacion Sokbmbiam
Autbmegubdom de Mvaledores AklAY.

PIH DE VALIDGCKYH

acalale

El presante catificado =5 expids en B Repiblica de ColbmbEa de conformidad con B informacion que rmaposa an el
Fiegisto Abia o da Avaluadoes RAA., 3 los weintisse [26) dEs dal mes de Febinaro del 2024 v tiene vigancia da 30
dzs cakndario, contados 3 partir de b Bcha de expadizion.

Firma:
Antonio Herbero Salcedo Fearro
Fiapresamants Lagal
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