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AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

AVALUO: LRCAJA-1120564790

Fecha del avalto Fecha de visita 24/04/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Direccion CL19B # 39 A -40 ESTE SUPERMANZANA 3 MANZANA 3 CASA 10

CIUDADELA SAN ANTONIO

Barrio CIUDADELA SAN ANTONIO

Ciudad Villavicencio

Departamento Meta

Propietario MARTHA CECILIA GALVIS URREGO
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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: WILMER ALFONSO BOTIA SANABRIA
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 MARTHA CECILIA GALVIS URREGO
ubicado en la CL 19 B # 39 A - 40 ESTE SUPERMANZANA 3 MANZANA 3 CASA 10 CIUDADELA SAN
ANTONIO CIUDADELA SAN ANTONIO, de la ciudad de Villavicencio.

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 arrojo un valor de $103,702,032.00 pesos m/cte (Ciento tres
millones setecientos dos mil treinta y dos).

Atentamente,

T RUCTORA INWOBILI-¥1 3A8

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 $646,806.00 44.91% $46,570,032.00
Terreno

Area UN PISO 46 M2 $1,242,000.00 55.09% $57,132,000.00
Construida

TOTALES 100% $103,702,032

Valor en letras
Ciento tres millones setecientos dos mil treinta y dos Pesos Colombianos

Perito actuante

JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS
RAA Nro: AVAL-17335856
C.C: 17335856

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 103,702,032.00
Proporcional 0 103,702,032 Valor asegurable 103,702,032
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 10

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-11205 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
64790

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

Solicitante WILMER ALFONSO BOTIA SANABRIA

Tipo C.C. Documento 1120564790 Teléfono 3132200200
identificacion

Email wilmerbotia843@gmail.com

Propietario MARTHA CECILIA GALVIS URREGO

Tipo C.C. Documento 40.270.956 Ocupante Desocupado
identificacion

Direccion CL 19B # 39 A - 40 ESTE SUPERMANZANA 3 MANZANA 3 CASA 10 CIUDADELA SAN
ANTONIO
Conjunto NO
Ciudad Villavicencio Departamento  Meta Estrato 2
Sector Urbano Barrio CIUDADELA Ubicacion Terreno —
SAN ANTONIO Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP Vivienda SometidoaPH No
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: Calle 19B No. 39A-40 Este SMZ 3 MZ 3 Casa 10 de la ciudadela

San Antonio de la ciudad de Villavicencio-Meta.

Al inmueble se llega asi: Se puede acceder por la via Catama o la Via al municipio de
Puerto Ldpez. La via Catama es la mas rapida para llegar al centro y se toma en el sentido
Nor-oriente y se toma la calle 21 sur o antiguo camino ganadero a la derecha, hasta llegar a
la carrera 36, girando a la izquierda, hasta la calle 19B sur, donde se gira a mano izquierda,
hasta llegar a la calle 19B SUR la cual es peatonal y se toma a mano derecha, para
encontrar el inmueble objeto de avalio en el costado izquierdo.

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
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.

AREAS

CATASTRAL
AREA DE M2 72
M2 46 TERRENO
AREA M2 0
CONSTRUIDA
AVALUO
CATASTRAL 2024

UND
M2 72

VALOR UND VALOR

PESOS $4.429.000

AREAS
VALORADAS
AREA DE M2 72
TERRENO
AREA M2 46
CONSTRUIDA

UND VALOR UND VALOR
M2 72

M2 46

VALOR

0.80
1.50

57.6
108

Rectangulo Frente 6

12 Relacién 1:2

frente fondo

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

Es una zona en la que se han desarrollado muchos proyectos urbanisticos de viviendas y
apartamento tipo VIS, entregados por el municipio de Villavicencio y constructoras. Hay
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terrenos para futuras construcciones y proyectos de apartamentos y viviendas en ejecucion.

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

287 de 2.015
72
Rectangular
Ligera

No aparece en el POT

Urbano

Residencial

Comercio tipo A, grupo 1
Comercio tipo B, grupo 1y 2
Actividades especiales,
Consolidacion en manzana
N/A

0.80

1.5

No aplica

3m

No aplica

Cinco pisos

91 a 150

No

No

No

No

Observaciones Reglamentacién  El inmueble cumple con la normatividad urbanistica. El &rea construida
urbanistica: se encuentra en la Escritura publica No. 2053 del 11/04/2022 otorgada
en la notaria 3 de la ciudad de Villavicencio y licencias de construccién
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alli relacionadas y protocolizadas.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

DENSIDAD HABITACIOMNAL

10. Como componente de la politica de largo plazo para el aprovechamiento urbano
se adcpta el siguiente espectro de densidades habitacionales:
10.1 En areas urbanas.
hasta 90 viviendas por hectarea neta urbanizable.
ad media: entre 91 y 150 viviendas por hectarea neta urbanizable.
Densidad alta: entre 151 y 200 viviendas por hectarea neta urbanizable
10.2 En areas suburbanas:
entre 1 y 5 viviendas por hectarea bruta.
entre 6 y 10 viviendas por hectarea bruta.
entre 11 yv 15 viviendas por hectarea bruta.

DATOS CATASTRALES

Informacion del Predio
Referencia Catastral: O107 10800027000
Mat. Inmobiliaria: 230-132427
Direccion: C 19B 39A 40ESTESM 3 MZ 3 LO 10 S
Destino: LOTE URBANIZABLE NO URBANIZADO
Tipo: URBANO
Clase: LOTES
Estrato: 2
Propietario: (F*=*=*0956) - MART*******"*REGO
A. Terreno: O Ha - 72 Mtc.
A. Edificada: O Mtc
Uilt. Vigencia: 2024
uiIt. Avaluo: 4.429. 000

Acuerdo o Decreto

TRATAMIENTOS

Asticulo 2457, Tipos de Tratamientos.
Para consolidar las politicas establecidas en el presente Plan. v con el fin de cumplir con

-
2. Tratamiento de Mejoramiento Integral
3. Tratamiento de Conservacion

4. Tratamiento de Renovacion Urbana
5. Tratamiento de Consolidacion

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION

Tratamiento de Consolidacicon.

na o Fonas urbanizadas yio desas de la ciudad que de acuerdo a la
e rte del . e a servicios publi . o puablico.
equipamientos v estructura P rse con un patrén de densidad

ocupacién en coherencia con el modelo de ocupacién territorial. Este tratamiento busca
potenciar las calidades urbanisticas y dar solidez al entormo wbano permitiendo en
algunos casos INncrementar el potencial constructivo.

Asticulo 2687, - Mo ctalicades del Tratamicnto de Cons.

Las modalidades de tratamiento de con N se asi

1 Consolidacicon de Manzana (CM). Los predios urbanos urbanizados o edi
localizado:

s en esta modalidad de tratamiento podran desarrollarse por construccion
aplhicando la norma urbanistica gue dho ongen a kb ubanizacion. En caso que no se
logre determinar la normma urbanistica original aplicable. podran desarrollarse hasta
una altura de dos (2) pisos y deberan cumplir con las normas establecidas en el
presente Plan. que le sean aplicables.

2. Cor # iSon de P na (CP). Los predios urbanos urbanizados localizados en
esta modalidad de tratamiento podran incrementar moderadamente ka altura maxima
de construccion hasta cinco (5) pisos siempre ¥y cuando cumplan con todas las

disposiciones de volumetria. s urbanisticas y estacionamierntos
i en el p nte plan.
=3 Consolidacion cn Altura (CA). Los predios arbanos arbanizados locahezados en et
rrocaticiad

pisos empre v cuando cu
Pt b, oo i e ¥ estacionamientos establecidos en el presente
Plan

Auaticulo 269°. - Ambito de Aplicacién del Tratamiento de Consolidacion:

Es el aplicable a las areas con lotes edificables no edificados © a lotes con edificaciones
susceptibles de ser demolidas y reedificadas, ubicados dentro del suelo urbano y que se
encuentran identificados en el Plano No. 12A “Tratamiento Urbanistico Consolidacion™.

Paragrafo. En caso de no configurarse las condiciones establecidas en el paragrafo 4 del

articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto 1077 de 2015, los propietarios de los predios localizados

en el tratamiento de consolidacion deberan cefirse integralmente a las normas
cidas en el presente Plan_
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Acuerdo o Decreto

POT VILLAVICENCIO (ACUERDO 287 DE 2.015)
WILNMER ALFONSO BOTIA SANABRIA C.C. 1.120.564. 790

Articulo 76°. - Suelo Urbano.
El suelo urbanoc esta constituido por las arecas destinadas a usos urbanos que dispongan
de infrasstructura vial vy redes primarias de enargia, acueducto v alcantariflaco en 2l cual s
permita llevar a cabo actuaciones urbanisticas de urbanizacidn y construccidn, se encuentra
delimitado en el Planc No. 10A “Clasificacion del Suslao Urbano™.

Paragrafo. Seran objeto de incorporacion al perimetro urbano mediante la Actualizacion de
la Cartografia Oficial definida en el presente Plan, los predios que cumplan con una de las
siguisntes condiciones:

i Todos agquellos predios que durante la vigencia del presente Plan cuenten con la Plan
Parcial aprobado y acrediten la calidad de areas urbanizadas, entendiendo por estas
las dreas conformadas por los predios que. de conformiclad con las normas
urbanisticas, hayan culminado la ejecuciédn de las obras y dotaciones a cargo del
urbanizadoer sobre las areas de cesiéon obligatoria contempladas en la respectiva
licencia v hayan hacho entrega de ellas a satisfaccion del Municipio asi como de ias
empresas de servicios publicos correspondientes.

2. Los asentamientos humanos desanollados informaimente que hayan sidce cbjeto d=
procesos de legalizacicon.

AREAS DE ACTIVIDAD (RESIDENCIAL)

Asticulo 2327 - Definicion y Clasificacicon.

Constituye una porcion del suelo dotado de Nnfracsstructura. servicios. espacio publico
equipamentos que permite la concrecion fisica del contexto cultural Se dasifica segan el
grado de intensidad de las relaciones sociales. econdmicas y politicas gue en ella tienen

lugar v de su INnteraccion surge el sistema de comunicacion es) ico de la ciudad. Las

Planc No. 11C “Asreas de Actividad Sucio
sigurentes clases de Asreas de Actividad:

1. Area de Actividad Residencial (A_A R.)

2. Area de Actividad Moderada (A_A_M.)

3. Area de Actividad Intensiva (A_A_ L)

4. Area de Actividad Limitada (A A_L.)

Aaticulo 233 Area de Actividad Residencial A_A R

Es el Area con uso predominante de vivienda con presencia de servicios y de
equipamientos compatibles y complementarios con el uso principal. Es el punto de partida
de desplazamiento de la poblacion desde su lugar de residencia hasta el lugar donde
desarrolla sus actividades . E1 AAR se categorniza en Predominante y Eje Comercial asi

.- Area de Actividad Residencial Predominante.

Acuerdo o Decreto

INDICE DE OCUPACION

Tabla 44 indice de ocuapacion

I = I Area del lote (i) I Thdice de cocupacion 1
257
Pame 40 M- 22 — 28, Caifco Comits de Ganadaros. Cantro. Willasicancio — RMata Tois CO2OGZ05S GO20633 S
== = avicencio o oo

= =00
Wivienda [ Enwre SO0 v SO0OO

ik AREEE

Menor 000
Comercio | Enwre 1000 v SOOO
M=y or

é

§

[]

g I

0

0
deldooooaa

Equipanento Ente 1000 v S000
=T isie]

dad Basica on Gatamientos distintos al de desarrolio.
i lidad para todos los predios a los cuales se los asignd tratamiento
de desarmrollo. sobre la cual Nno sera igi g urbanist: . se expresa en
indice de construccion sobre area util:
Tl 37 rvdice de construsccaten b pars tratorrsenbos e Sweos desarvoliadas
Tiat Trbamisaco Editicabilidad Shsorvacion
150 1.C sobre | Maamo =
Man=ana Unico pisos Si la wbanizacén cuenta  con
iginal. v esta define un
Consolidacién | Piataforma S pisos indice de construccién Mmayor, sers
i = mayor favorabilidad
PR 3 50 = Minimo 7 para el propietaric
Basico pisos
Las edificaciones qQue Se construyan
ocasién de procesos de
Mejoramiento Integral 1.50 reasenamiento autonzadas en ol
acto que legalice e barmo. no
requieren de cesiones.
Con=ervacon 750 Hasta tanito sea adoptado ol PERME
FHasta tanto se adopte o FPlan
o parcial el definira  bajo el
Renovacién 1.50 repanc equitativo de cargas v
Denenicios la edmcabilicac

10/32



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1120564790

Plano Uso de suelo-actividad

AREAS DE ACTIVIDAD DE SUELO URBANO

= ——

CONVENCIONES GENERALES

vias

Vvia Departamental
wvia Nacional
Tanel Buenavista

CONWVENCIONES ESPECIFICAS

Predominante
Eje Comercial
Area Desarrollo Vivienda

Ladicas

Servicios Automotrices y Lujos para Vehiculos

= Dique Guatiquia Drenajes
[y | Centros FPoblados Banco de Arena
Pistas Acropuertos Humedales Identificados
7 Suelo de Proteccion Funcion Amortiguadora

—=! Centralidad Historica =

Corredor

Centralicdad Lineal - .
Culg® Estrategica
~Cugl® cCentralidad Periferica

Equipamientos Estructurantes
Instituciones Educativas

Plano Tratamiento urbanistico

TRATAMIENTOS DE CONSOLIDACION

-
7 -

—
\ P

Catama
Manga De Col

—

CONVENCIONES GENERALES

vias

Via Departamental
Vvia Nacional
Tanel Buenavista

CONVENCIONES ESPECIFICAS

Consoldacion

= Antura (©A)

Otros Tratamientos ¥ Reserva para Espacio Publico

e=r—F— Dique Guatiquia Drenajes
e Centros Poblados = Banco de Arena
gl Pistas Aeropuertos < Humedales Identificados
T Suelo de Proteccion =53 Funcion Amortiguadora

Manzana (CM) “= Sujeto a Compensacion Ambiental
W Plataforma (CP)

Sujeto a Plan de Manejo
Parques y Zonas Verdes
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Plano Tratamiento urbanistico

TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Matadero
Frigorifico

P vias — Dique Guatiquia
N~ Vvia Departamental = Centros Poblados
N via Nacional Pistas Aeropuertos
- Tunel Buenavista R Suelo de Proteccion

Conservacion o Renovacion ==
=

Consolidacion ¢ [} Mejoramiento Integral ¢
Desarrollo Parques y Zonas Verdes e

=

Indices Norma

CONVENCIONES GENERALES

N,

CONVENCIONES ESPECIFICAS

Drenajes
Banco de Arena

Humedales Identificados
Funcion Amortiguadora

Sujeto a Plan de Manecjo

Sujeto a Compensacion Ambiental

Reserva

para Espacio Publico

= de usos compatibles v

Se define asi al area destinada a la vivienda con presencia immitad
complementaros. v presenta el siguiente régimen de uso:

Principal (PL): Vivienda

Eguipamicento Categoria 1.
. L

ientos iz

Complementano (CR) - Comercio Grupo 1.

Prohibidos (PH): Comercio Grupo Il Il Activi
2 v 3 e Industria Tipo 1.2 w 3.

Paragrafo. Se establece para el sector del barmmico caudal oriental ¥y occidental conmo area
de actividad exclusiva donde no se permuEten usos diferentes al uso prncipal Vivienda

REGIVIEN DE USOS SEGUN EL AREA DE ACTIVIDAD

Tabla 26. Regimen de Usos de las Arcas de Actividad
=)

TEGs e SUGt
GEO
CTOmMEIRCLAL. EQuIPANMIENTO LESCESRomIS TRt
Armea o= . -~ | - I
AcTAnDAD SATCCOA vhsEMDA = = = e [ e
S f= b= = =
i = = = | o=
= > 1
= ] TR [ L B il =
ACFIAGAL
RESInENSIA EJE COMERGIAL L co e | e e e
AREA DE - CORREDOR: . . o L cr | ©B e
ACTIVIDAD = S = - =
ESTRATECICGO R Ll =B [als] PH Eaial
R = L = P s o | gs i =
AREs OE - HISTORICS - ity Fhaiarth 5 B -
ST PAICAD ~r= el L [ [ )
INTENSIVA
T e =G sl ] =
Pt Lt P = PH ~H
Anea o= e T g ; | e
ACTIVIDAD - VEH(@Em e c ga ‘>'H l? S X pH B
LibMITAGA ErRvIcIoN
SEXUALES e el = o -

INTENSIDAD DE USO PARA EL AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL

Tabla 23. Intensidad de uso para el Area de Actividad Residencial

Hasta un 90% del total del area construida, el prnmer y hasta
FENCIEAL il el segundo piso sera el CR
COMPLEMENTARICO | CR | Hasta un 35% del total del area construida
COMPATIBLE CB | Hasta un 15% del total del area construida

Solo algunas actividades puntuales requieren plan de
RESTRINGIDO R i Iantacio
PROHIBIDO PH No se puede construir ni podra entrar en funcionamiento
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Indices Norma

ALTURAS

ratamiento de consolidacien o =itura se fdge por
—nn

A, En o
= L L T

abitabiidad,

Qlturs., gobora rommotar
SO cel are: total

bre volumet

A adificacion de aiote (73 o mos pieos o
Gimemsisn guardara Una Proporcian minimma ool
= @ portr e la vigencia del presente

zs3

AISLAMIENTOS POSTERIORES

Tabla 46. FPatios y aislamisntos posteriores

- Cado Munimo (smi)

Tipo

=00
3.00
" 173 de la akura de k ed hcacion, minung 3.9
175 de ia altura de la edfizacion. minimo 3 00
N TS de la altura de lm ed hcacion, oo 3.00

T
Wiviencda Multifamiliar
Comerc

cano de zonas ya desarrollados. se buscara el empate volumétrico da las
@1 fin de no generar culatas, siempre ¥ cuando la edificacion aue colinde

od =.
lateralments cumpla el cardacler ce =dificacién permanants Son edificaciones permanentes todas
ticas ¥y que sus

aquellas construcciones gue se desarrollaron con sujecitn a normas urbary
condiciones constructivas se encuentren en buan estado.

AISLAMIENTOS LATERALES

Arslamientos Iatoerales.
todos los tratam a excepcicon del

Ntos urbanisticos.
SiguUlentes dispoaIciones:

Articualo IZa-. —
Los aislamicontos latcorales so aplican

Tratamiento de o acion. ¥ se regiran bajo ias
. En ol tratamiento de desarrclio los aisiamientos Ioterales so rigen en funcien de Ia Sligulente

tasi=:
Tabin 47 Aisiamientos Interoies
oL

TERATAMIENT O DE DESARE

it eatenrsal.

< =
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INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
2053 EscrituraDePropied 11/04/2022 Tercera Villavicencio
ad
MATRICULAS
230-132427 23/03/2024 010710800027000 Casa de habitacion
Observacion La presente tasacidn no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
El inmueble no registra limitaciones al dominio en el certificado de tradicion y libertad
suministrado o aportado.

GARAJES Y DEPOSITOS

INFORMACION GARAJES

Numero |Tipo Matricula JArea(mts |Unidad |Capacida | Forma Cubierto |Servidum | Total
2) d bre Garajes
0 Mt2 No

Comun
uso
exclusivo

INFORMACION DEPOSITOS

Nomers ————— Jrpo—uaiua e 2
0

Privado
0 Privado
Observacion El inmueble no tiene garaje, ni depdsito.

DEL ENTORNO

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia SI Sl Alumbrado Sl
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Acueducto

Alcantarillado

Gas

Sl | Arborizacion Sl
Sl | Alamedas NO
SI | Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso
predominante

Estrato

Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
actividad Interés

2 Barrio legal Si Topografia Ligera

Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacioéon
Bueno 300-400 Andenes SI Bueno
Bueno 300-400 Sardineles SI Bueno
Bueno 300-400 Vias Sl Bueno

pavimentadas

Bueno mas de 500 Tipo de via PEATONAL PAVIMENTADA
Bueno mas de 500
Bueno 300-400

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO Basura NO Inseguridad NO
NO Aguas NO Otro NO

El inmueble se encuentra en via peatonal pavimenyada. En la zona hay muy buen
transporte publico, las vias principales se encuentran pavimentadas y algunas vias
secundarias estan des pavimentadas, a 100 esta una de las vias principales del barrio; hay
muy buen comercio barrial, comercio de medianas superficies, colegios, varios conjuntos
cerrados de torres de apartamentos, casas de dos plantas, zonas verdes y algunos
terrenos para futuros proyectos urbanisticos.
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Bueno

Ladrillo

NO

pafete y
pintura
No

2018

Usada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

3-6 metros

Casa Continua

6 anos

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

SI

teja de
fibrocemento

No

100 afnos

50001-1-13-0511 del 29/03/2014 Curaduria primera de V/cio y otras anteriores.

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

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Sencilla

2
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin No Zona verde No

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

Habitaciones: 2, Zona ropas: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Sencillo Normal Normal Normal Sin
acabado
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. No hay
Observacion El inmueble tiene terminados en obra blanca y el patio con algunos muros o paredes en obra

negra. Los pisos estan con ceramica; las paredes y muros estan pafietados y pintados
excepto alguns del patio, el bafio social no tiene enchapes en cerdmica y esta dividido en
dos servicios, de un lado tiene lava manos con griferia y unidad sanitaria, y de otro lado esta
ducha; la cocina tiene mesén en concreto reforzado enchapado, con lava platos y griferia,
sin estufa empotrada, ni gavetas o cajones; las habitaciones no tienen marcos ni puertas; el
puerta de acceso al inmueble, las ventanas exteriores, son en lamina metdlica; el inmueble
tiene la cubierta en fibrocemento sobre cerchas o perfiles metalicos, sin cielorraso instalado;
patio es semi descubierto; no hay cielorraso instalado y la cubierta est4 sostenida sobre
perfiles metalicos; la puerta de acceso al inmueble, ventanas externas y ventana que da al
patio, son el lamina metélica. El inmueble se encuentra se encuentra en condiciones de
habitabilidad.
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UBICACION GEOGRAFICA
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 SAN ANTONIO $95,000,000 0.95 $90,250,000 3214605140 72 38 $1,160,000 $44,080,000
2 SAN ANTONIO $122,000,000 0.95 $115,900,000 3204051683 72 60 $1,150,000 $69,000,000
3 SAN ANTONIO $110,000,000 0.95 $104,500,000 3143933380 72 50 $1,160,000 $58,000,000
4 SAN ANTONIO $125,000,000 0.95 $118,750,000 3195232801 72 62 $1,160,000 $71,920,000
5 SAN ANTONIO $130,000,000 0.95 $123,500,000 3224041217 72 67 $1,150,000 $77,050,000
Del inmueble 72 46
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO

1 $46,170,000 $641,250 1.0 1.0 1.00 $641,250
2 $46,900,000 $651,389 1.0 1.0 1.00 $651,389
3 $46,500,000 $645,833 1.0 1.0 1.00 $645,833
4 $46,830,000 $650,417 1.0 1.0 1.00 $650,417
5 $46,450,000 $645,139 1.0 1.0 1.00 $645,139

PROMEDIO $646,805.56

DESV. STANDAR $4,142.29

COEF. VARIACION 0.64%

TERRENO ADOPTADOM2 $646,806.00 AREA 72 TOTAL $46,570,032.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,242,000.00 AREA 46 TOTAL $57,132,000.00

VALOR TOTAL

$103,702,032.00

Observaciones:

5 de ellas.
Enlaces:

Para valor terreno, se aplica la metodologia sobre una zona homogénea, toméandose directamente los datos de 8 ofertas comparables. Los valores de oferta se afectaron por negociacién y se concluyé en
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REPOSICION

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 46
Area construida vendible 46
\Valor M2 construido $1,380,000
\Valor reposicién M2 $63,480,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,380,000
Fuente PRESUPUESTO
Factor ajuste % 10 %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,242,000
Calificacion estado conservacion 2.5
\VVida util 100
VetusTez 6
Edad en % de vida Util 6 %

Fito y corvin % 11.01 %
\Valor reposicién depreciado $1,105,256
\Valor adoptado depreciado $1,242,000
\Valor total $57,132,000
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano

Los
CROQUIS DEL INMUEBLE Rossles
SRy o —p——
Cedula de Ciudadania N°: 1,120,564,790 Direcci6n: CALLE 19B N° 39A-40 Este SMZ 3 MZ 3 CASA 10
|Nombre Solicitante WILMER ALFONSO BOTIA SANABRIA Barrio: CIUDADELA SAN ANTONIO
%4 BANOS. |
ram PATIO SEMI
CUBIERTO
—1

coCINA |

| HABITACION 2 |
SALA

COMEDOR
| HABITACION 1 ]

REGLAMENTACION URBANISTICA
Acuerdo 287 de 2.015; se ajusta al Esquema del P.B.O.T, Zonas adecuadas para uso urbano sin
ninguna limitacion . No se encuentra en amenanaza de riesgo.
DESCRIPCION GENERAL DE LA EDIFICACION-UNA PLANTA

DISTRIBUCION INTERNA ESPECIFICACIONES TECNICAS DE LA CONSTRUCCION

Sala | 1|Patio 1|Estado: BUENO (B) REGULAR (R) MALO (M) B/R/M
Comedor 1(Zona de Ropas 1|Estructura: CONCRETO REFORZADO B
Cocina j Caja de Aire 0[Cimientos: BASE Y SOBREBASE B
Habitaciones 2| Deposito 0|Muros: LADRILLO FLEXA B
Alcoba de servicio 0|Ascensor 0|Cubierta: FIBRO CEMENTO B
Pasillo/hall 0|Garaje 0 ACABADOS
Escaleras | 0|Antejardin 0[Fachada: PANETE-PINTURA S| |Metalica: Sl
Bario P. | 0|Comunal 0|Pisos: CERAMICA S| |Barios: NORMAL
Bario social : Bodega 0|Paredes: LADRILLO Y PANETE | SI [Cocina: BASICA
Balcon 0|Local 0|Cielo Raso: NO HAY S| |Oficinas: NO
Terraza 0|Oficina 0|Carpinteria: NO HAY S| |Otros: NO

Observaciones: SE TRATA DE UN INMUEBLE UBIC_ADO EN UN AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL PREDOMINANTE EN

TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION EN MANZANA. POT ACUERDO 287 DE 2,015.

Perito:

JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS

Registro Abierto de Avaluadores No.

17535856

RAA-AVAL

GCR-FOD15
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FOTOS General

Foto Selfie Foto Selfie

CALLE 198
IO O - a0 ESTE
SO ANTONIO |

Contador de Gas Fachada del Inmueble
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FOTOS General

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Sala Comedor Sala Comedor

Sala Comedor Sala Comedor

Cocina Cocina
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FOTOS General

Zona de Ropas Puerta Hab. principal
Hab. 1 o Habitacién Principal Hab. 1 o Habitacion Principal

Hab. 1 o Habitacién Principal Habitacién 2

Habitacion 2 Habitacion 2
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FOTOS General

Bafo Social 1 Bafio Social 1

Bafio Social 1 Patio Interior

Patio Interior Patio Interior

Patio Interior
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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

26/32



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1120564790

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-1120564790
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