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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: JOHN ALEXANDER MUNOZ ZAPATA
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 MARIA BELEN ROMERO MUNOZ
ubicado en la KR 28 # 53 SUR - 58 MZ E CASA 10 URB VILLAS DE SAN AGUSTIN VILLAS DE SAN AGUSTIN,
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 Avallo arrojo un valor de $92,032,528.42 pesos m/cte (Noventa y dos
millones treinta y dos mil quinientos veintiocho).

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 79.49 $593,258.00 51.24% $47,158,078.42
Terreno

Area UN PISO 50 M2 $897,489.00 48.76% $44,874,450.00
Construida

TOTALES 100% $92,032,528

Valor en letras
Noventa y dos millones treinta y dos mil quinientos veintiocho 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 92,032,528.00
Proporcional 0 92,032,528 Valor asegurable 92,032,528
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-10852  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
62862

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

Solicitante JOHN ALEXANDER MUNOZ ZAPATA

Tipo C.C. Documento 1085262862 Teléfono 3114539392
identificacion

Email john.munoz5170@correo.policia.gov.co

Propietario MARIA BELEN ROMERO MUNOZ

Tipo C.C. Documento 41.328.548 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion KR 28 # 53 SUR - 58 MZ E CASA 10 URB VILLAS DE SAN AGUSTIN
Conjunto NO
Ciudad Villavicencio Departamento  Meta Estrato 2
Sector Urbano Barrio VILLAS DE Ubicacién Terreno —
SAN AGUSTIN Construccién
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH No
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: Carrera 28 #53-58 Sur Manzana E Casa 10 Urbanizacién Villas de

San Agustin de la ciudad de Villavicencio.

Al inmueble se llega asi: Se toma la via que conduce al municipio de Acacias o ruta 65y a
la altura de la carrera 34 se gira a la izquierda hasta la calle 53 Sur, en donde se gira a la
izquierda hasta la carrera 28, en la cual se gira a la derecha y en el costado izquierdo frente
al parque a unos 60 metros, se encuentra el inmueble objeto de avallo.

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.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 79.49 CATASTRAL
AREA DE M2 79.49
M2 42 TERRENO
AREA M2 39
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS $17.304.000
CATASTRAL 2024
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 79.49 AREA DE M2 79.49
TERRENO
M2 50 AREA M2 50
CONSTRUIDA
VALOR
0.80 63.592
1.50 119.235
Rectangulo Frente 6.12
13 Relacion 1:2.1

frente fondo

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

Es un sector en el que hay construcciones de 1,2 y 3 pisos, igualmente conjuntos de torres
de apartamentos. Es una zona donde se encuentra el barrio mas grande de Villavicencio,
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que es Ciudad Porfia, que abarca muchos barrios pequefios adyacentes. También hay
bastantes terrenos para desarrollar proyectos urbanisticos.

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:

287 de 2.015
79.49
Rectangular
Plana

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

El oinmueble cumple con la normatividad urbanistica.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

DENSIDAD HABITACIOMNAL

10. Como componente de la politica de largo plazo para el aprovechamiento urbano
se adopta el siguiente espectro de densidades habitacionales:
10.1 En areas urbanas:
Densidad baja: hasta 90 viviendas por hectarea neta urbanizable.
Densidad 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:
Densudad baja: entre 1 y 5 wi ndas por hectarea bruta.

DATOS CATASTRO

Informacion del Predio

Referencia Catastral: O106095700165000

Mat. Inmobiliaria: 230-138527

Direccicdn: K 28 53 S8SIUR MZ E CS 10 URB WILLA
Destino: HABITACIOMAL

Tipo: URBAMNO

Clase:

Estrato: 1

Propietario: (=F=*=*8548) - MARI==******REMNO
A, Terreno: O Ha - 78 Mtc.

A Edificada: 39 MIcC.

Ult. Wigencia: 2024

Ult. Awvaluo: AF. 204 000

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

Asticulo 267°. - Tratamiento de Consolidacidn.

Se asigna a zonas urbanizadas yfo desa de la ciudad que de acuerdo a la
e e del . e a servicios publi . o Publico.,

equ-parn-entos v estructura p rse con un patréon de densidad vy

ocupacidn en coherencia con el modelo de ocupacidon termmitorial. Este tratamiento busca
Ppotenciar las cahdades wurbanisticas y dar solidez al entormo wurbano pernmtiendo en
algunos casos INncrementar el potencial constructivo.

Asticulo 2687, - Moctaliclades el Trata
Las modalidades de tratamiento de con i

1 Consolidacion de Manzana (CM). Los predios urbanos urbanizados o ediicados
ocatizado modalidac

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. comn W iGN de P rna (CP). Los predios urbanos urbanizados localizados on
esta modalidad de tratamiento podran incrementar moderadaments ka altura maxina
de construccion hasta cinco (5) pisos siempre y cuando cumplan con todas las

disposiciones de volumecetria, s urbanisticas y estacionamientos
en el p nte plan.

= Consolidacion en Altura (CA). Los predios urbanos urbanizados localizados en esta
modalidad de_tmtarmiento podrsn
pisos © mas. siempre ¥y cuando cu
Pt b, oo i e v estacionamientos establecdos en el presente
plan

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

Es el aplicable a las areas con lotes edificables no edificados o a lotes con edificaciones
susceptibles de ser demolidas y reedificadas, ubicados dentro del suelo urbano v 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

Se define asi al area destinada a la vivienda con presencia limitada de usos compatibles v
complementarnos. v presenta el siguiente réegimen de uso:

Principal (L) Vivienda
Complementario (CR) - Comercio Grupo |. Equipamiento Categoria 1.

Prohibidos (PH). Comercio Grupo i, Actividades Especiales. Equipamientos Categoria
2 v 3 e Industria Tipo 1.2 v 3.

Paragrafo. Se establece para el sector del barrio caudal ornental y occidental como area

de actividad exclusiva donde No se permiten uscos diferentes al uso prncipal Vivienda

REGIMEN DE USOS SEGUN EL AREA DE ACTIVIDAD

Tabla 26. Reégimen de Usocs de las Arcas de Actividad
TESS DE SUBELO

EETS]
COMERCIAL ECQLIIPAMIEN T LSO iNauSsTRI AL
Amea o= . 5 = [ 1
AT A CAaTEGORIA vrriErMDA = = P = = = — e o
> = = EY 2 8 g E | B
& 5 kS = = b =
! = S =S
ARCA D PREDOTAINANTE [ PL R e e e [ErENE TS B [ErE
ACTIVIDAD T = "
RESIDENCEIA EJE COMERCIAL PL [ oo P ] P
i Al:\;_ﬁ:': L L CORREDOR sq ks JoR ~AREE:
Frretidiygcsy ESTRATEGICO cR cs
T eENTRG - = g
AREMA DE - CHNSTORICO . -
ACTIVIODAD CENTRALIDADES
T S A - — -
N LANEAL = S
CGOIGA
AREA DE o3 . SERVICI S L
ACTIVIDAD e VEHICYLD o P SOREE s
LIMITAGA SERVICIOS - p——

SEXUALES

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 pnmer y hasta

PRINCIPAL il el segundo piso sera el CR
COMPLEMENTARIO | 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 = lantacic
PROHIBIDO PH | No se puede construir ni podra entrar en funcionamiento

Acuerdo o Decreto

POT VILLAVICENCIO (ACUERDO 287 DE 2.015)
SOHN ALEXANDER MURNOZ ZAPATA C.C. 1.085.262.862

Articulo 76 - Suelo Urbano.

E! suelo urbanc esta constituido por las areas destinadas a usos urbanos gque dispongan
de infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantariflado en 21 cual se
permita llevar a cabo actuaciones urbanisticas de urbanizacidn y construccidn, se encusntra
delimitado en el Planoc No. 10A "Clasificacion del Suslo 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
siguientes condiciones:

. Todos aguellos predios que durante la vigencia de! presente Plan cucenten con la Plan
Parcial aprobado y acrediten la calidad de areas urbanizadas, entendiendo por estas
las aAreas conformadas por los predios que, de conformidad con las nommas
urbanisticas. hayan culminado la cjecucion de las obras y clotaciones a cargo del
urbanizrador sobre las Areas de cesién obligatoria contempladas en la respectiva
licencia v hayan hecho entrega de ellas a satisfaccidon del Municipio asi como de ias
empresas de servicios publicos cormrespondientes.

2. Los asentamientos hurmanos desario dos informaimente que hayan side cbjeto d=
procesos de legalizacién.

AREAS DE ACTIVIDAD (RESIDENCIAL)

Asticulo 232 _ Definicion y Clasificacicon.
Constituye una porcion del suelo dotado de infraestructura. servicios, espacio puablico v
equipamientos que permite la concrecidn fisica del contexto cultural. Se dasifica seguan el

Actividad de las que trata el presente articulo se encuentran de
- 11C “Areas de Actividad Suelo Urbano™. Para el area urbana se definen las
siguientes clases de Areas de Actividad:

1.  Area de Actividad Residencial (A A R)

2 Area de Actividad Moderada (A_A M)

3. Avsea de Actividad Intensiva (A_AL)

4. Area de Actividad Limitada (A.A L)

Asticulo 233 Area de Actividad Residencial A AR
< .

desarmrolla sus actividades. El AAR se categonza en Predominante v Eje Comercial asi:

g B Area de Actividad Residencial Predominante.
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Acuerdo o Decreto

ALTURAS

e
e ;
= . cacatin ndmar 1 desas
e Fratarorie art s s e <
13 Situra maximn e peron itida s
P =, habirabiidad.

= . A adificacion de aiote (73 o mMmoc pieos do alturs, debord remotar

cliym aimenaitn guardara Una Proporcian minlma dol S0% del ares total

Faragrato. Cronibane el dseno o anplermoentacion de b e 1o vigencia del presente
=

=53 =

AISLAMIENTOS POSTERIORES

Tabla 46. FPatios ¥ aislamientos posteriores

Tipo Cado Munimo (smi)
=00 B - -
- 3.00

- 173 de la akura de k ed hcacion, minung 3.9
175 de ia altura de la edfizacion. minimo 3 00
N /S de la aitura de la ed o Tainono 3.00

Para e caso de zonas ya desarrollados. se buscara =1 empate volumstrico de las
edifica. @1 fin de no generar culatas, siempre ¥ cuando la edificacion aue colinde
lateralmente cumpla el cardacter cge =dificacién permanante Son edificacionaes permanenies todas
aquellas construcciones que se desarrollaron con sujecicn a normas urbanisticas ¥ que sus
condiciones constructivas se encuentren en buan asiado.

AISLAMIENTOS LATERALES

Articualo IZa-. — ~ -
Los aislamicntos latcrales sc aplican on todos 1os tratamicntos urbanisticos. a excepcion del
tratamiento de conscrvacion. ¥ Se regiran bajo ias Py

. En ol tratamiento de desarrclio los aisiamientos Ioterales so rigen en funcien de Ia Sligulente
tasi=:
Tabin 47 Aisiamientos Interoies

TERATAMIENT O DE DESARROLL O

-
= -

Acuerdo o Decreto

INDICE DE OCUPACION
Tabla 44 indice de ocupacion
[ TU=so I Area del lote (rmZ) | Tndice de ocupacicon 1
—
e e e
== — e g
O EJO

hor &S00 O S0
[ Enere S00 v S000 [y (e
Mavor a S000 O 60
or @ 1000 o775
Comercic [ Entre 1000 v SO00 O
Mavor o S000 SN =]
Menor = 1000 O_70
Eguipanmwento Ente 1000 y S0O00 O 60
Moy or = 5000 O 50
INDICE DE CONSTRUCCION
Aaticulo 306~ — Edificabilidad Basica en tratamientos distintos al de desarrollo.

Se define la siguiente edif icdad
distinto al de desarrollo, sobre la cual no sera igil i urbani -
ndice de construccion sobre area ut

Tabla 37 indice de ConsStruccion basico para tratanientos on areas desarrolladas

Tiat Toasa oo Editicabilidad Shsorvacion
150 1.C sobre | Maamo =
Man=ana Unico pisos Si la wbanizacén cuenta  con
—— e iginal. v esta define un
Consolicacién | Piataforma | L2 S S pisos indice de construccién Mmayor, sers
Sasico sobre - =
= mayor favorabi
PR 3 50 c Minirmo 7 para el propietaric
Basico pisos
Las edificaciones qQue Se construyan
con oOcasion 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 e cual definea bajo el
=, e repanc equitativo de cargas v
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INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
1577 EscrituraDePropied 04/04/2023 Tercera Villavicencio
ad
MATRICULAS
230-138527 29/04/2024 010609570016000 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 tiene limitaciones al dominio:en el certificado de tradicion suministrado.

GARAJES Y DEPOSITOS

INFORMACION GARAJES

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

Comln
uso
exclusivo

INFORMACION DEPOSITOS

Nimera oo uaricus ——Jweams 2
0

Privado

Observacion El inmueble no tiene garaje ni deposito.

DEL ENTORNO

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

Gas 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

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 100-200 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 100-200 Vias Si Bueno
o] pavimentadas
Asistencial Bueno mas de 500 Tipo de via V-9
Escolar Bueno 400-500
Comercial Bueno 400-500

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: En el sector, hay buen transporte publico, las vias principales y secundarias son

pavimentadas, cerca de instituciones educativas, parques recreacionales, espacios ludicos,
canchas deportivas instituciones bancarias, comercio barrial y de medinas superficies.
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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

ladrillo a la vista

No

2006

Usada

N/A

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

6-9 metros

Casa Continua

18 afos

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO

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

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Sencilla

1
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Bafnos servicio

Balcon

Oficina

Observacion

0 Zona ropas 1 Local 0
0 Jardin No Zonaverde Si
0 Ventilaciéon Bueno lluminacion Bueno

Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1,
Habitaciones: 1, Closet: 1, Zona ropas: 1, Zona verde: Si, Ventilacion: Bueno, lluminacién:
Bueno. La zona verde que se indica, corresponde a un espacio de terreno en la
fachada del del inmueble lado derecho que se encuentra para futura ampliacion.

ACABADOS

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

Observacion

El inmueble tiene acabados sencillos. los pisos en parte estan enchapados en ceramica
nacional y en otra parte en alistado en cemento alistado y llanedo; el bafio social y cocina
estan enchapados en ceramica nacional, el primero; con su unidad sanitaria, lava manos,
griferia y el segundo con lava platos y griferia sin cajones o gavetas; algunos muros y
paredes estan pafietados y pintados, otros en ladrillo a la vista; la habitacién no tiene puerta,
el bafio social si tiene puerta metalica; el inmueble tiene cubierta fibrocemento sobre cerchas
o perfiles metdlicos sin cielo raso instalado.NOTA: El inmueble se encuentra en obra
blanca, gris y negra, por partes en su distribucion y esta en condiciones de
habitabilidad.
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 VILLAS DE SAN $140,000,000 0.95 $133,000,000 3195960784 79.49 62 $1,400,000 $86,800,000
AGUSTIN
2 VILLAS DE SAN $230,000,000 0.95 $218,500,000 3204964702 79.49 120 $1,420,000 $170,400,000
AGUSTIN
3 VILLAS DE SAN $180,000,000 0.95 $171,000,000 3217711242 79.49 90 $1,380,000 $124,200,000
AGUSTIN
4 CHARRASCAL $149,000,000 0.95 $141,550,000 3222167622 90 62 $1,420,000 $88,040,000
5 CHARRASCAL $142,000,000 0.95 $134,900,000 1314445711 90 58 $1,400,000 $81,200,000
Del inmueble 79.49 50
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $46,200,000 $581,205 1.0 1.0 1.00 $581,205
2 $48,100,000 $605,108 1.0 1.0 1.00 $605,108
3 $46,800,000 $588,753 1.0 1.0 1.00 $588,753
4 $53,510,000 $594,556 1.0 1.0 1.00 $594,556
5 $53,700,000 $596,667 1.0 1.0 1.00 $596,667
PROMEDIO $593,257.65
DESV. STANDAR $8,934.17
COEF. VARIACION 1.51%
TERRENO ADOPTADOM2 $593,258.00 AREA 79.49 TOTAL $47,158,078.42
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $897,489.00 AREA 50 TOTAL $44,874,450.00

VALOR TOTAL

$92,032,528.42

Observaciones:

Enlaces:

Se aplica la metodologia teniendo en cuenta las ofertas existentes en el mismo barrio y barrios colindantes, con caracteristicas similares y tomandose directamente los datos de 10 ofertas comparables;
realizando visitas y llamadas telefonicas. Los valores de oferta se afectaron en algunas con 5% de negociacion; concluyéndose en 5 de ellas.
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REPOSICION

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 50
Area construida vendible 50
\Valor M2 construido $1,150,000
\Valor reposicién M2 $57,500,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,150,000
Fuente PRESUPUESTO
Factor ajuste % 5%
\Valor reposicion M2 ajustado $1,092,500
Calificacion estado conservacion 2.5
\VVida util 100
VetusTez 18
Edad en % de vida Util 18 %
Fito y corvin % 17.85 %
\Valor reposicién depreciado $897,489
\Valor adoptado depreciado $897,489
\Valor total $44,874,450
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano
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OTOS General

Foto Selfie _ o Via frente al inmuebl_e

Cra 28 No 53-58 Suf

Mz E'casa 10
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FOTOS General

Fachada del Inmueble Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble

- }Mz E casa 1
/ Villas de San' Augustin\w

Sala Sala
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FOTOS General

Sala . Comedor

Comedor Cocina

Cocina Cocina

Zona de Ropas
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FOTOS General

Hall o Estar de Habitaciones _ Hab. 1 o Habitacién Principal

Hab. 1 o Habitacion Principal

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
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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-1085262862
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