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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-10593570

Fecha del avalto Fecha de visita 04/04/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion CL 42A # 29A-22

Barrio El Poblado

Ciudad Cali

Departamento Valle del Cauca

Propietario GILDARDO RODRIGUEZ PEREZ

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: GIRALDO RODRIGUEZ PEREZ
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 GILDARDO RODRIGUEZ PEREZ
ubicado en la CL 42A # 29A-22 El Poblado, de la ciudad de Cali.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avalio, de acuerdo con lo establecido en el
Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion reglamentaria Resolucién 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segun los criterios analizados, nuestro Avallo arrojé un valor de $221,025,000.00 pesos m/cte (Doscientos
veintiiin millones veinticinco mil).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogot4; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de Terreno $835,000.00 28.33% $62,625,000.00
Terreno

Area Casa 165 M2 $960,000.00 71.67% $158,400,000.00
Construida

TOTALES 100% $221,025,000

Valor en letras
Doscientos veintitin millones veinticinco mil Pesos Colombianos

Perito actuante

ALEJANDRO REYES JIMENEZ
RAA Nro: AVAL-16932186
C.C: 16932186

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 221,025,000.00
Proporcional 0 221,025,000 Valor asegurable 221,025,000
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 8

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-10593  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
570

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

Solicitante GIRALDO RODRIGUEZ PEREZ

Tipo C.C. Documento 10593570 Teléfono 3175565704
identificacion

Email derlyrodriguez19@hotmail.com

Propietario GILDARDO RODRIGUEZ PEREZ

Tipo C.C. Documento 10593570 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion CL 42A # 29A-22

Conjunto No aplica

Ciudad Cali Departamento  Valle del Cauca Estrato 2

Sector Urbano Barrio El Poblado Ubicacion Terreno —
Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido aPH No

Observacion El uso residencial predomina en la mayoria de los inmuebles del sector, sobre los ejes

viales principales como las carrera 29, Carrera 39, hay actividad comercial representada
por comercio tipo informal, predominan locales comerciales destinados a la oferta de
productos y servicios de diferentes sectores de la economia, hay presencia de entidades
institucionales como Hospital Carlos Holmes Truijillo, Hospital Isaias Duarte Cansino E.S.E.
Fundacion Carvajal sede Poblado, educativas como el Colegio Nuevo Latir, Exito Autopista
Simén Bolivar, Unidad Recreativa el Vallado, iglesias, parques, centro de salud, estacién de
policia entre otros. El bien inmueble es una casa de 3 pisos y altillo, cuenta con servicios
publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales (3 de energia, 3 de
acueducto y 3 de gas).
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

Vivienda Piso inmueble 4
Multifamiliar 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.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA DE M2 75 CATASTRAL
TERRENO AREA DE M2 75
AREA M2 0 TERRENO
CONSTRUIDA AREA M2 0
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 115059000
CATASTRAL 2024
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE M2 75 AREA DE M2 75
TERRENO TERRENO
AREA PISO 1 M2 71.50 AREA PISO 1 M2 60
AREA PISO 2 M2 74.50 AREA PISO 2 M2 60
AREA PISO 3 M2 77 AREA PISO 3 M2 45
AREA PISO 4 M2 41.20 AREA PISO 4 M2 0
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion 0.8 60
Indice construccion 2.2 165
Forma Rectangulo Frente 5
Geometrica
Fondo 15 Relacion 1:3

frente fondo

Perspectivas
de valoracion

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracién medias
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Actualidad No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
edificadora

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

Observaciones Reglamentacién

urbanistica:

373 de 2014
75
Rectangulo
Plana

6

Urbana

Residencial Predominante
Comercio y servicios, mixtos
Mixtos, Comercio y servicios
No Indica

Consolidacion

No aplica

0.8

2.2

No indica

No indica

No aplica

No indica

No Indica

Amenaza Baja mitigable (Profundidad < 0.45 m o Velocidad < 0.5 m/s

Zona susceptible a licuacion (Areas estudiadas)

No aplica
No aplica
El bien inmueble consta de 4 pisos y terraza cubierta, subdividido en 6

unidades de vivienda, con accesos independientes y servicios publicos
compartidos (3 contadores de energia, 3 contadores de acueducto y 3
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contadores de gas). Segun titulos suministrados el area de terreno es de
75 m2, la cual fue verificada en sitio, de acuerdo a medidas aproximadas
tomadas en sitio se encontro un area construida de 264,20 m2, de los
cuales 165,00 m2 son susceptibles de legalizar y cumplen con la
normatividad vigente y con los cuales se liquida el presente informe de
avaldo.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Plano Uso de suelo-actividad

[ Mapa general | [Buscarpor... ¥

Y: 869951,365m  X: 1064241,3244m

Resultado

Exportar  Seleccién

4 Capa: Areas susceptibles a licuacion y corrimiento lateral

e |» | Tipo

} 1 Zona susceptible a licuacion (Areas estudiadas)

4 Capa: Inundacion fluvial

[ Tipo amenaza JFusnh__ ‘Kﬂvmer ‘
)|  Amenaza Baja mitigable (Profundidad < 0.45 mo Velocidad < 0.5 m/s | 0550 X

4 Capa: Tratamientos urbanisticos

Nombre [ Norma | Resoluciones | Remover |

CONSOLIDACION 2 - CONSOLIDACION BASICA (C2) | Ver mis |
“ Capa: Areas de actividad
‘ Tiso ‘ Vocacion ‘
AREAS DE
AREA
CTIVIDAD ACTIVIDAD
@ RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | gegpencra

"PREDOMINANTE PREDOMINANTE, PREDOMINANTE

~ Capa: Terrenos

i}
© | ragio | No-predial ‘
[CUEEE

¥ Capa: Manzanas catastrales

 Capa: Barrios y sectores.
& | codima | Membre |

®| 13 8 Poblado T 2210456 281884252

4 Capa: Comunas
Codigo | Nombre Perimetro (m) Area(m2) |

comuma1z | 978,887 | ama0z95.299

[© @K@ |dm=|seBle~ - 0| EM0e

Capas Leyenda
- [ POT 2014
Movilidad

Base clasificacion del suelo
Equipamientos

Patrimonio

Servicios piiblicos
Ambiental

& [ Norma urbana

O corredores estrategicos
Ocorredores urbanos
Olcorredores zonales

[ aress para evaluzcion del proceso de
mejoramiento integral

Dareas generadoras de plusvalia
Ovocacion de las centralidades
Oplanes parciales

Oareas pare localizacion de viviendas
de interes social y prioritario

Biress de actividad

Tratamientos urbanistices

(O unidades de planificacion urbara
Edficabilidad indice de construccion
bese

Edificabllidad indice de construccion
adicional

B edifiabilded

O superficies limitadoras de obsticulos
Espacio piblico

Norma rural

acién Urbana

Admin. Planeacion -
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INFORMACION JURIDICA

|
N

ESCRITURAS
3223 EscrituraDePropied 04/04/2024 Cali
ad
MATRICULAS
370-634496 18/03/2024 76001010013030038001 Casa
3000000013
Observacion El bieb inmueble no presenta afectaciones o limitaciones al dominio.

La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad
por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El bien inmueble no tiene garaje.

DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

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

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial

Escolar

Comercial

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Nivel Distancia

400-500

300-400

400-500

mas de 500

mas de 500

300-400

Basura

Aguas

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

Sl

SI

SI

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

Via vehicular en buen estado, una
calzada en 2 direcciones.

Inseguridad

Otro

NO

NO

El uso residencial predomina en la mayoria de los inmuebles del sector, sobre los ejes
viales principales como las carrera 29, Carrera 39, hay actividad comercial representada
por comercio tipo informal, predominan locales comerciales destinados a la oferta de
productos y servicios de diferentes sectores de la economia, hay presencia de entidades
institucionales como Hospital Carlos Holmes Truijillo, Hospital Isaias Duarte Cansino E.S.E.
Fundacion Carvajal sede Poblado, educativas como el Colegio Nuevo Latir, Exito Autopista
Simon Bolivar, Unidad Recreativa el Vallado, iglesias, parques, centro de salud, estacion de

policia entre otros.
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Bueno

Ladrillo

No disponibles

pafete y

pintura

No

2000

Usada

No suministrado.

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

6-9 metros

Casa Continua

24 afos

100

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO
DISPONIBLE

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 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

6

6

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Sencilla

10
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Bafos servicio O Zona ropas 6 Local 0

Balcon 0 Jardin 0 Zona verde 0

Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 6, Comedor: 6, Cocina: Sencilla, Bafio social: 6, Patio interior: 1,

Habitaciones: 10, Zona ropas: 6, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.

Observacion
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UBICACION GEOGRAFICA

CL 42A # 29A-22 | El Poblado | Cali | Valle del Cauca
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 El Poblado $290,000,000 0.94 $272,600,000 3016607415 - 75 225 $950,000 $213,750,000
3128488438
2 El Poblado $320,000,000 0.94 $300,800,000 3043338583 75 250 $950,000 $237,500,000
3 El Poblado $280,000,000 0.94 $263,200,000 3164362925 84 160 $1,200,000 $192,000,000
4 El Poblado $198,000,000 0.94 $186,120,000 3164362925 83.4 120 $950,000 $114,000,000
Del inmueble 75 165
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO

1 $58,850,000 $784,667 1.0 1.0 1.00 $784,667
2 $63,300,000 $844,000 1.0 1.0 1.00 $844,000
3 $71,200,000 $847,619 1.0 1.0 1.00 $847,619
4 $72,120,000 $864,748 1.0 1.0 1.00 $864,748

PROMEDIO $835,258.48

DESV. STANDAR $34,920.73

COEF. VARIACION 4.18%

TERRENO ADOPTADOM?2 $835,000.00 AREA 75 TOTAL $62,625,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $960,000.00 AREA 165 TOTAL $158,400,000.00

VALOR TOTAL

$221,025,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-

en-venta/el-poblado-i/cali/6224822 2.-http

www fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/

ali/cali/10650916

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

o/inmueble/casa-en-venta

ali/cali/10436368

4.-https://www fincaraiz.com.

olinmueble/casa-en-vental

Se realiza el analisis de la muestra de bienes inmuebles comparables con la vivienda valuada, en lo referente a superficie, edad, situacion, distribucién, 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.

ali/cali/10469820
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REPOSICION

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 165
Area construida vendible 165
\Valor M2 construido $1,694,608
\Valor reposicién M2 $279,610,320
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,694,608
Fuente Construdata 209
Factor ajuste % 10 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,525,147
Calificacion estado conservacion 3

\VVida util 70
VetusTez 24
Edad en % de vida util 34.29 %
Fito y corvin % 36.76 %
\Valor reposicién depreciado $964,503
\Valor adoptado depreciado $960,000
\Valor total $158,400,000
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano
1ERPISO 200 PISO JERPISO 4TO PISO
A.C. 71,50 m2 AC.7450m2 AC. 7700 m2 AC.41.20m2
WC.
— |2 ALCOBA | ALCOBA ALCOBA | ALCOBA ALCOBA | ALCOBA
8 QFICI08 8 8 8
¥ ¥ ¥ t
we | COMEDOR We. We.
—-— - T ‘ COMEDOR ‘1 ‘ COMEDOR
R\ " NP o N ol N
GALA
N LMl —— NIV L o b 8 Py
AN ol T A T A Sl
_ COCINA _ COONA ¢
0 cooms @ 0| X Q
T - 0) we. [ | N | cocm )
COMEDOR —] o . ~ -
— COCINA
— coCiA
¥ SALA — w
=) E ] COMEDOR 0]
1 0| H 0 COMEDOR 0 R
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ALCOBA — W i & B
| ALcoss ALCOBA
WC.
5 5 d 5
| . | | | | |
Nota. El presente croquis es realizado con medidas aproximadas tomadas
en sitio, en ninguno de los casos representa un levantamiento
arquitectonico o topografico
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FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble

Entorno Contador de Energia

Contador_ de Ga§ Fachada del Inmueble
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FOTOS General

Nomenclatura Sala Comedor

Sala Comedor Sala Comedor
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FOTOS General

Sala Comedor Cocina

Cocina Cocina

Cocina Cocina

Cocina
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FOTOS General

Zona de Ropas Zona de Ropas

Zona de Ropas ~ Zona de Ropas

Escalera del inmueble Escalera del inmueble

Escalera del inmueble Hab. 1 o Habitacion Principal
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FOTOS General

Hab. 1 o Habitacién Principal Bafio Privado Hab 1

Bafio Privado Hab 1 Hab[tacién 2

Habitacion 3

Habitacion 4 Habitacion 5
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FOTOS General

Habitacion 6 Habitacién 7

Bafio Social 1 Bafio Social 1

Bafio Social 2 Bafio Social 3

. —

Bafio social 4 Patio Interior
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FOTOS General

Terraza Inmueble Terraza Inmueble

Habitacion 8 Habitacion 10

Bafo Social 6 ) Bafio Social 5

Habitacion 11
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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-10593570
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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=afior[@) ALEJARDRS REYES JIMENEZ, idantificada(a) con b Cédulads civdadania Mo, 18832186, saanzuanta
irecriib[a) en &l RegEto Abieto d= Avaledores, desde =l 72 da Febiraro ds 2018 v == b ha ==igmado &l ndmero da

Fraluador AVAL-1BZ22 186,

: 2 oks espedicion de este carificado el regieto del senor@) ALEJARMDRZ REYES JIMENEZ =2 ancuanta
Activ e if 2876 =0 = siguie ntes categorias y akances:
AT

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 de imsaipddn Aagimean Fecta de acimizecan Aagmean
2 Febaia A=gime=n d= Transisian 16 Dis 2021 A&gime=n Academizo

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.

Fache dein=oripsion R=gmen
22 F=b 2010 Régim=n Azad2miso

Adiciomalmeants, la inscrito B= siguientes cadificacionss de calidad da pesomes [Morma 150 17024 )y exparenc@:

» Carfificacion expadida por Regito Macioml de Aalledoes R.MA, en B categore Inmusb ks Ubance
vigente hasla el 31 de Ccotubre de 2027, imecrito en el Regetro Abisto d= Avaluadores, en B Boha qus =

Pagire 1 de 3
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RAA

Pagarns ANt fif B e

reflie@ en alamerior cuadra.

MOTA: LA FECHA DE VIGEMCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADDS, ES INDEPEMDIEMTE DE LA
VIGERGCIA DE ESTE SERTIFICADD ¥ DIFEREMTE DE LA WISEMCIA DE INSCRIPCICH EM EL RAA

Los datos de contactodel Avaluad or son:

Ciudad: CALL WALLEDEL SAUCA
Gi ion: b F 2B # 40880 AP 102 BL A CR SAM FDO

Titulos Aoadémicos, Certificados de
Téznico Bhoral porCompatanczizs en Ausilar de Saliosy
Tezndlxgo en Topogafia - Bl Sanvicio Macional da Aprendzaj SERA.
Tazndlxgo an Mansjo y Comesnacidn da Suskos y Aguas - La Universidad dalValls.

Cus revisados loe archivee de antecedentes de procesce disciplinarice de la ER& Corporacion
butorregulad or Hacional de Avaluadores - AMA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elila)
sgefior(a) ALEJAHDRO REYES JIMEHEZ, identificadola) con Cédula de ciudadania Hoo 16332186

Elfla) safior(a) ALEJAHDRO REYES JIMEHEZ s& encusentra al dia con &l pago sus derachos de registro,
asl como con la cucta de autorregulacion con Corporacion Autorregulad or Hacional de Avaluad ores -
A

Zon al fin da que el destimatario pusda werificar este carlificado =2 kb ==ignd al siguients cddigo de QR y pusds
e=canear ks oon un diepositive mawil o otio depositive kEctor con acceso a internst, descarg@ndo prevameane ua
aplicacion de digitalzacion da codigo QR que son gatuites. L3 vernificacion Embien peeds eectiErss ingresando sl
FIM dirsc@meants =n [a pagina d= BAA hitp e @a.orgaco. SwElquer inconsetencia entre 13 informacion aca
comenida v B que repore B waerficacion con el coidigo debe sar inmed@menke mporbda 3 CorpomEcion
Autmegubldar Macional de Awaluadonss - ARA.

PIN DE ¥V ALIDACKYH

cObTObEG

El presante catificado == expids en B Repiblica de ColkbmbEa de copformidad con B informaczion que rmposa en el
Fiegisho Abiardo d= falmedores FAA., 3 e dos [02) dizs del mes da Abril dal 2024 y tieps vigenca de 20 dEs
cakndario, contados a partirde B fecha de espedicion.
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RAA

Bagafnt Ahlerht ri8 Sl erifaeg

PIM d= Vaidacién: SEFOLIE hipdliwsane raa.org oo

Firma:

Aleanda Sw@Erex
Fiapiezamants Lagal
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