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Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano
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Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
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PROYECTO GENESIS MZ I LT 13 B

Barrio Génesis
Ciudad Armenia
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-52013518

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: SANDRA PATRICIA OSORIO APONTE
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 IVAN VEGA MANRIQUE ubicado en la
SC TRES PLAN PILOTO DE VIVIENDA NUEVA CIUDAD MILAGRO PROYECTO GENESIS MZ | LT 13 B
Génesis, 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 Avalto arrojé un valor de $101,916,000.00 pesos m/cte (Ciento un
millones novecientos dieciséis 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 de Lote 31.50 $460,000.00 14.22% $14,490,000.00
Terreno

Area Vivienda piso 1 31.50 M2 $1,800,000.00 55.63% $56,700,000.00
Construida

Area Vivienda piso 2 17.07 M2 $1,800,000.00 30.15% $30,726,000.00
Construida

TOTALES 100% $101,916,000

Valor en letras
Ciento un millones novecientos dieciséis 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 101,916,000.00
Proporcional 0 101,916,000 Valor asegurable 101,916,000
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-52013 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
518

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

Solicitante SANDRA PATRICIA OSORIO APONTE

Tipo C.C. Documento 52013518 Teléfono 3245327052
identificacion

Email patri02093949@gmail.com

Propietario IVAN VEGA MANRIQUE

Tipo C.C. Documento 4372810 Ocupante Desocupado
identificacion

Direccion SC TRES PLAN PILOTO DE VIVIENDA NUEVA CIUDAD MILAGRO PROYECTO
GENESISMZ I LT 13 B

Conjunto No aplica
Ciudad Armenia Departamento  Quindio Estrato 1
Sector Urbano Barrio Génesis Ubicacién Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH No
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: Se encuentra ubicado en la manzana | # 13B del sector conocido

como Génesis en Armenia Quindio.

Al inmueble se llega asi: Desde via colectora que conecta a via peatonal que permite el
acceso al inmueble.

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 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

Método
evaluacion

Unifamiliar 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 30.18 CATASTRAL
AREA DE M2
M2 N TERRENO
AREA M2
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 17144000
CATASTRAL 2024
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 30.18 AREA DE M2 31.50
TERRENO
M2 30.18 AREA PISO 1 M2 31.50
M2 17.07 AREA PISO 2 M2 17.07
VALOR
0.80 25.2
- 0
Irregular Frente 2.45
10.30 Relacion 1:.4.2

frente fondo

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

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 baja, y se considera que la demanda es baja.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-52013518

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

Actuaciones Estrategicas
Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion

Antejardin

AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral

Altura Permitida

Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

Suelos De Proteccion

Patrimonio

Acuerdo municipal 019 de 2009 - POT Armenia / Ficha normativa 2A
31.50

Irregular

Ligera

No aplica

Urbano

Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar.

Comercio, Servicios, Industrial.

No especifica.

No especifica.

No especifica.

Sin informacion.

0.80

No especifica.

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.

Para VIS es de 2 m.

No se exige.

5 pisos.

No especifica.

No aplica

No aplica

No aplica

No aplica
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-52013518

Observaciones Reglamentacién  Acuerdo municipal 019 de 2009 - POT Armenia / Ficha normativa 6.
urbanistica: Uso principal: Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar.
Uso compatible: Comercio, Servicios, 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.
Aislamiento posterior: Para VIS es de 2 m.
Altura permitida: 5 pisos.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Indices Norma

6 FICHA DESARROLLO NORMAL/R

ZONAS DE USO DE SUELO

| TIPOLOGIA EDIFICATORIA |

CONDICIONES |

CLASIFICACION

DENCIAL COTIDIANO
EDIFICABILIDAD

INDICE DE OCUPACION

Maximo20% para predios sinantejardiny £5% para predios con antejardin

ALTURA IAKIN A
Para Viviendas Unifamiliares minimo L piso, pam vivienda Bifamiliares
Minimao 2 Pisos, Para Viviendas Multifamiliares Minimo 5 Pisos, para
Agrupacién o Conjuntos Cerrados Minimo 2 Pisos, en cualguiera de los cesos
= altura maEax<imano podrd sobrepasar losS pisos

AISLANMIENTO FRONTAL

Ce acuerdo con la licencia que le die origen o el que determine 2l Plan de
Maovilidad, o los perfiles establecdos en Sistema  Estructurante  de
Conectividad v Redes

AISLAMIENTO LATERAL

Mo s=Exige

WU | Viviznda Unifamiliar
VB |Viviznda Bifamiliar
WR | Viviznda lultifamiliar
¢z |Hipsrmercados
— i Unicamente sobre via arteria princpal
entros comearcialas 3
HesEEL nddria: E. Alimantosy babidas isin
cansumo =n =l sitio)
C6 |Superficias camarcialas O EiE i e e i T
articulos para=lhagary
c7 |supermarcades Sabra viaarteria principal o secundaria | 2quipos ds uso profasionsl
H. Confeccionesy
€8 |Local especialzado Siebinrine
En primar piso da adificacionas I=Artich| B e Henpatsn sl
c3 |Passj= comardal
€10 | Tienda En primer piso d= adificacianss
S5 [Bnting B.Salud {consultarios
C.Servicios profesionales
s5 |Local {aficinas)
D. Grandes superficies
=mprasariales fvarios
En prim=r pizo d= adificacionas serviciosh
<6 | Talar E.Servicios persanalas
H. Turismo
K. Entratenimisnte dsbaje
impacto

POSTERICR O PATIO!
Para V.15 es de 2 metros Debe plantearse desde &l nivel del terrenc. Para
edificaciones menores a5 pisos, ningun lade podra ser inferior a3m

6 FICHA DESARROLLO NORMAL/R

ZONAS DE USO DE SUELO

PAROUEADEROS:

=Residentesl por vivienda ; v para visitantes 1 por cadad viviendas

=En Vivienda de interés Socid: 1 Residente por cada & viviendas y 1 por cada &
Viviendas para Visitantes

= ParaVivienda de Interés Prioritario se exigiral por cada G viviendas

=1 por local, v 1 por cada 150m* de area construida excepto el area de
parqueaderos, en usos comercial (UC) y/o de servicios (US)

=1 por cacda 200m? de drea construida excepto el drea de parqueaderos, =n uso
incustrial

=1 por cada 150 m de drea construida excepto el area de pargqueadsr os, para
usos dotacionales

Indices Norma

| TIPOLOGIA EDIFICATORIA |

CONDICIONES |

CLASIFICACION

Ton plan de implantacian o

12 | Local industrial o d= almacenamisnta | regularizacidn aprobado por
Flanzacidn
14 [ Taller de trabajo Liiano En primer piso de edificaciones

E. Construccion

D. Alimentosy bebidas
E. lmprentay papeleria
F.Textiles, articulos
personales,
profesionalesa
manufacturados

DENCIAL COTIDIANO
EDIFICABILIDAD

ESPACIOS COMUNALES

Para Viviendas agrupada con mas deS und : 9% de dreaneta de vivienda sies
WIS oVIP, v 10% los demastipos de vivienda

Comercio (UC), industria (U1}, servicios (US) con un areamayor a L000m?= que
compartan areas comunes: 7% de areaneta del uso

El destine de las dress de equipamients comunal privado es: 40% minimo,
para zonas recreativas en espacio abierto, 20% minimo para zonas cubiartas de
uso comunal. Las restantes pusdan ser astadonamisntos
comunes, zonasverdss, o parte de las anterioras
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INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS

EscrituraDePropied 01/02/2012 12 Armenia Armenia

ad

MATRICULAS

Nro. Matricula Cédula catastral Detalle

280-154011 16/02/2024 63001010100001164003 Casa
2000000000
Observacion La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El inmueble no cuenta con garaje ni depésito.

DEL ENTORNO

SERVICIOS PUBLICOS

Sector
Energia SI
Acueducto Si
Alcantarillado Sl
Gas SI

CARACTERISTICAS

Uso Residencial
predominante

Estrato 1

Transporte Bueno

Inmueble

Area de
actividad

Barrio legal

Condiciones
de salubridad

AMOBLAMIENTO URBANO

Sector
Alumbrado SI
Arborizacion NO
Alamedas NO
Ciclo rutas NO
Residencial. Demanda / Debil
Interés
Si Topografia Ligera

Bueno
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EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Regular 100-200 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Regular 0-100 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Regular 0-100 Vias Sl Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Bueno mas de 500 Tipo de via Colectora
Escolar Bueno 0-100
Comercial Regular 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad Sl
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: El entorno tiene una dinamica activa, bien iluminado, con disponibilidad de servicios

publicos domiciliarios y rutas de transporte suficientes para abastecer la demanda.
Adyacente a via colectora barrial que permite la accesibilidad y movilidad en diferentes
medios de transporte. Cercano a equipamientos colectivos como colegio, hospital del sur y
otros de uso deportivo y recreativo.
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Bueno

Ladrillo

NO

graniplast

No

2002

Usada

No suministrada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

0-3 metros

Casa Continua

22 afos

100%

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

SI

teja de

fibrocemento

Si

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 cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura,
por lo tanto, no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas; ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser
apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Observacion

Sala 1 Comedor 1 Cocina Sencilla
Banos 1 Patio interior 0 Habitaciones 3
Sociales
Closet 0 Bafios 0 Estar 0
privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin No Zona verde No

Oficina 0 Ventilacion Regular lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Habitaciones: 3,

Zona ropas: 1, Ventilacion: Regular, lluminacién: Bueno

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Sencillo Normal Normal Sencillo Normal Sencillo
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Fachada en graniplast; Pisos generales en ceramica; Muros en vinilo; Carpinteria en lamina

metalica; Bafio enchapado en ceramica con division en aluminio y acrilico; Cocina sencilla
con mesoén en concreto con acabado en enchape cerdmico.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccion: SC TRES PLAN PILOTO DE VIVIENDA NUEVA CIUDAD MILAGRO PROYECTO
GENESIS MZ | LT 13 B | Génesis | Armenia | Quindio
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Génesis $140,000,000 0.95 $133,000,000 3158082568 31.50 70.00 $1,700,000 $119,000,000
2 Bosques de $148,000,000 0.93 $137,640,000 3164231057 60.00 60.00 $1,800,000 $108,000,000
pinares
3 Simén Bolivar $150,000,000 0.93 $139,500,000 3209929718 60.00 60.00 $1,800,000 $108,000,000
Del inmueble 31.50 48.57
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $14,000,000 $444,444 0.98 1.0 0.98 $435,556
2 $29,640,000 $494,000 0.97 0.98 0.95 $469,596
3 $31,500,000 $525,000 0.97 0.98 0.95 $499,065
PROMEDIO $468,072.32
DESV. STANDAR $31,782.14
COEF. VARIACION 6.79%
TERRENO ADOPTADOM?2 $460,000.00 AREA 31.50 TOTAL $14,490,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,800,000.00 AREA 48.57 TOTAL $87,426,000.00

VALOR TOTAL

$101,916,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://finkasyfinkas.com/casa ventaarmenia/4919427

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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P

PLANO DE DISTRIBUCION

Plano

10.30

2.45

AREA PISO 1
30.18 m?2

uy
= HAB. 03
2.92
=2 ROP
W COCINA ESCALERA
2.145 1.00

2 SALA-COM
MZ | # 13B
GENESIS

=
o HAB. 02
ESCALERA
=
=
o3
@ wWC
1.46 .96 1.00
2.42
o
@
o
=
= HAB. 01
o~
o~
2.85

AREA PISO 2
17.07 m?
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FOTOS General

Foto Selfie ] Via frnte al inmueble

Entorno

Contador de Energia Contador de Agua
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FOTOS General

Vista Inmueble Contiguo _Fachada del Inmueble

Nomenclatura

Sala Comedor

Cocina
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FOTOS General

Escalera del inmueble ~ Hab. 1 o Habitaci6n Principal

Bafio Social 1 Bafio Social 1

‘Baﬁo_ Social 1 Detalle de acabados
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Detalle de acabados Detalle de acabados

Detalle de acabados ) - Detalle de acabad_os

= W—.—;_,

Detalle de acabados

Detalle de acabados
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FOTOS General

Detalle de acabados Nicho baj |

20/ 27



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-52013518

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-52013518
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RAA

Pagarns ANt fif B e

Corporacion Autorreguladar Hacional de Avaluadores - GHA
MIT: QO0FEEET 42

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante |a Resolucion 20210 de 2116 de la Superintendencia de
Industria y Comeraio

El ssfiora) VAR DARID SARCES ORDOMET, dentificadol@) con B Cadubl de civdadania o, 18458387, =
ancuamE irecrito[@) en el Regietro Abiedo de Awaledoes, desds sl 11 da Abril de 2018 y =5 b B =igmdo =l

nomearo da avaluador AV A L-18458387 .

£ ] pedicion de este cartificado ol regiEto delshorza) VAN DARIC SARCIA ORDOMEE 52 encusnta
Activ e i Ferie

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
11 4brz20ig 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
07 Sap 2020 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
07 Sap 20 Aagimen dsade mico

Pagim 1 d= &
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Pagarns ANt fif B e

RAA L

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
07 Sep X020 Régimen doade mico
A A

Alcance

2 Hificaciones de comsanacidn arqu tsctanica y monume ntes. histdricos.

Fache dein=oripsion R=gmen
0F Sep 020 Régimen dcads miso

Cateqoriab Inmusb ks Especaks

Alcance

» Incluye cantose comearcakes, hotales, colegios, hoepiakes, clincas y avance da cbas. Incluys todoe be
inmust k== qua no =2 clEsfiquendanto ds los numearakes anke riorees.

Fecha d=in=sxipsidn R=gm=n
07 Sep 200 Régim=n dsadémizo

Cateqoria 7 Maquirara Fig, Equiposy Magquinara il

Alcance

»  Bquipos aléchicoe v mecanicoe da =0 an B industria, motores, subsstaciones de plana, &= kbos albctricos,
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,
matotricicls, custrimotos, bicicktas y simibres.

Fecha d=in=sxipsidn R=gm=n
07 Sap 20 Aégimean dsadé mico

Pagira 2 de 5
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RAA

Pagarns ANt fif B e

[ -] - -
IIh] A= UV abd mcicn: anBeiad] M arann raa, org oo
= Valdacion: 2 S

Cateqoria & Maquirara y BEquipos Espacialkes
Alcance

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 ftural, amqueckagico, paknbeclagico ¥

similaras. =y
Fecha d=in=xipsidn R=gm=n
07 Sep 20 Régim=n dsadémizo

Categoria 10 Semoviantes ¥y Animales
Alcance

1 Samovientss, animaks y musb ks no clEsificados an otE e=zpecalidad.

Fecha d=in=sxipsidn R=gm=n
07 Sep 20 Aégimean dsadé miso

Cateqoria 11 Activee Operaciomales y Estabecimientos de Comercio

Alcance

» Rewabrzacion de actives, imeent@rics, matera prima, prodouctc en proceso y products E&rminado.
E=tab ki mientcs de comea nzio.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n
07 Sap 20 Aagimean dsade mico

Categoria 12 Imangibles

Alcance

= Marcgs, patentes, sscretos empresarales, demchoes auor, nombes comacalkes, derschos deportivos,
e pectio @dioskctrico, fondo de comearncio, primE comercal y obcs =imibres.
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Feache deinsoripsion R=gmen
07 Sep 020 RAégimen doads mico

Cateqoria 13 Imangibles Eepec@ks

Alcance

» [C@no emeargamnts, luono ceeants, Bho mo@l, sawvidumbres, darechos heancakes v liigosce vy demas
danec hoe de inds mnzacion o cakculos comps meEatorics y cuakquisr otro derecho no contempbdo &n B chses
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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RAA &k

PIH DE ¥V ALIDACKYH

aafic0ail

El presante catificado =5 expide en B Rapiblica de ColbmbE de comformidad con B informacion que raposa an sl
Fiegisto Abiarto d= Avaluadorss RAA., 3 o= un [(01) dEas dal mes de Mamo dal 2024 y tiens vigenca de 20 dEs
cakndario, contades a partirde b fecha de espedician.

Aleanda SwErex
Fiapeeamants Lagal
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