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AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

AVALUO: LRCAJA-1059449128

Fecha del avalto Fecha de visita 07/06/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion CALLE 118 # 25-40
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Departamento Valle del Cauca

Propietario OMAR EPIMENIO SALAZAR GARCIA / CORTES OLAYA PAULA ANDREA
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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: HECTOR GRUESO SINISTERRA
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 OMAR EPIMENIO SALAZAR GARCIA /
CORTES OLAYA PAULA ANDREA ubicado en la CALLE 118 # 25-40 Ciudadela del Rio - CVC, de la ciudad de
Cali.

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 arrojé un valor de $188,525,020 pesos m/cte (Ciento ochenta y
ocho millones quinientos veinticinco mil veinte).

Atentamente,

oo =)
5 lc’:%l.e-s

eTNUCTIRA INOBLLI-¥ A A8

5077, 500.441.3341

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

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

VALOR COMERCIAL

Area de LOTE $458,542.00 14.59% $27,512,520.00
Terreno

Area CASAPISO 1-2 905 M2 $1,400,000.00 67.21% $126,700,000.00
Construida

Area PISO 3 45.75 M2 $750,000.00 18.20% $34,312,500.00
Construida

TOTALES 100% $188,525,020

Valor en letras
Ciento ochenta y ocho millones quinientos veinticinco mil veinte Pesos Colombianos

Perito actuante

FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
RAA Nro: AVAL-1010163646
C.C: 1010163646

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR

Terreno Construccion Valor UVR 359.7374
Integral 2,470,930 1,638,185 Valor del avalto en UVR 524,062.89
Proporcional 27,505,800 188,525,020 Valor asegurable 188,525,020
% valor 14.59 85.41 Tiempo esperado comercializaciéon 12

proporcional

Calificacion Favorable

garantia

Observacion El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia Modelo
calificacion 8-14

Observacion General: Inmueble ubicado en: El barrio Ciudadela del Rio, Comuna 21 de la ciudad de

Cali, sobre la Calle 118, A 50 mts de la Avenida Carrera 25, A 200 mts de la Avenida Calle
112, como vias principales. Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores
instalados y funcionales.

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

Garaje: El inmueble objeto de avalio, no cuenta con garaje, ni deposito.

Entorno: Los sitios de interés presentes en la zona son: Centro de Salud Desepaz, Estacién
de Policia Desepaz. Las vias de acceso al inmueble son: Esta ubicado sobre la Calle 118, A
50 mts de La Avenida Carrera 25, a 200 mts de la Avenida Calle 122 como vias principales.

Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 3, Patio
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interior: 1, Habitaciones: 3, Closet: 2, Estar: 1, Estudio: 1, Zona ropas: 1, Balcén: 1, Jardin:
Si, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: En buen estado de conservacion y mantenimiento.
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GENERAL
Cédigo LRCAJA-10594  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
49128

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

Solicitante HECTOR GRUESO SINISTERRA

Tipo C.C. Documento 1059449128 Teléfono 3028470040
identificacion

Email gruesoandriw@gmail.com

Propietario OMAR EPIMENIO SALAZAR GARCIA / CORTES OLAYA PAULA ANDREA
Tipo C.C. Documento 5302968 / Ocupante Desocupado
identificacién 29113772

Direccion CALLE 118 # 25-40
Conjunto NO APLICA
Ciudad Cali Departamento  Valle del Cauca Estrato 1
Sector Urbano Barrio Ciudadela del Ubicacién Terreno —
Rio - CVC Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No Vis Fuera Sometido aPH No
de
Aglomeracione
so VIS
Aglomeracione
S
Observacion Inmueble ubicado en: El barrio Ciudadela del Rio, Comuna 21 de la ciudad de Cali, sobre

la Calle 118, A 50 mts de la Avenida Carrera 25, A 200 mts de la Avenida Calle 112, como
vias principales.
Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual Vivienda Piso inmueble 3

Clase Unifamiliar Otro Método MERCADO
inmueble evaluacion

Justificacién Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
de establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
Metodologia reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto

Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA DE M2 60 CATASTRAL
TERRENO
AREA M2 32
CONSTRUIDA
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA M2 48 AREA DE M2 60
CONSTRUIDA TERRENO
NIVEL 1 AREA M2 45.75
AREA M2 47 CONSTRUIDA
CONSTRUIDA NIVEL 1
NIVEL 2 AREA M2 44.75
AREA M2 47 CONSTRUIDA
CONSTRUIDA NIVEL 2
NIVEL 3 AREA M2 45.75
CONSTRUIDA
NIVEL 3
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion 0.8 48
Indice construccion 3 180
Forma REGULAR Frente 5.65
Geometrica
Fondo 10.62 Relacion 1/2

frente fondo

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

Actualidad No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
edificadora

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

Acuerdo Decreto

ACUERDO No. 037 DE 2001

Area Del Lote 60

Forma Del Lote Regular
Topografia Plana

# Unidades Predios(Predios 1
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo Urbano
Uso Principal Norma Residencial

Uso Compatible Norma
Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma

Tratamiento

Residencial, Comercio y servicios.

Servicios
Industria

CONSOLIDACION BASICA (C2)

Actuaciones Estrategicas No aplica
Indice DeOcupacion 0.8
Indice DeContruccion 3
Antejardin 2
AislamientoPosterior 6 M2
Aislamiento Lateral N/A
Altura Permitida 4 PISOS
Densidad N/A

Amenaza Riesgo Inundacion

Fluvial Alta mitigable

Amenaza Riesgo Movimiento en  No
masa

Suelos De Proteccion No
Patrimonio No

Observaciones Reglamentacion El inmueble cuenta con un area susceptible de legalizar en 2 niveles de
urbanistica: 90,75 m2 en dos niveles, primer nivel de 45,75 m2 que resulta de aplicar
un patio posterior minimo de 6 m2 y un indice de ocupacién de
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0.8, primer nivel de 44,75 m?2 que resulta de aplicar un patio posterior
minimo de 6 m2 y un indice de ocupacién de 0.8, el area libre de terraza
no sera tenida en cuenta en el presente informe, es de 47,00 m2.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

Remover

| Remover

X

Remover

X|

X

Resultado
Exportar Seleccion
| ¥ Capa: Areas susceptibles a licuacion y corrimiento lateral
| & Capa: Inundacion fluvial
@ Tipo amenaza Fuente Remover
| @ Amenaza Alta mitigable (Profundidad > 0,30m o Velocidad > 0,8 m/s) QS50 X_J
i F
i| « Capa: Edificabilidad
le Indice constr base ‘ Indice constr adicional | Indice ocupacion | Normas volumetricas Morma complementaria Resoluciones. |
I @ 3 1 er més Ver mas Ver mas
l 4 Capa: Tratamientos urbanisticos
1@ Nombre ‘ Norma | Resoluciones | Remover
{ @ COMSOLIDACION 2 - CONSOLIDACION BASICA (€2) Ver mds E
4 Capa: Areas de actividad
e 2 Mormas CITU Actividades Resoluciones [
@ | Nombre ‘ Area actividad ‘ Tipo ‘ Vocacion ‘ G T ‘ 3 | e ‘ Rl Norma
@ AREA DE ACTIVIDAD RESIDEMCIAL AREA RESIDENCIAL AREAS DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL Vet s Ver e e
4 PREDOMINANTE PREDOMINANTE PREDOMIMANTE T, més R S
4 Capa: Estrato urbano y expansion
i B3] 5 ¢ Barrio [ pairy et Direccion | Manzana - Estrato Estrato Uso Fecha
e predio e ‘ Hazpre dl ‘ e Sector Eondiaga ‘ Direccldn | o rtificada lado Foks valor ‘ descripcion ‘ principal | publicacidn
1 Ciudzdelz Predio no CL118 £ 25 CL118 %325~
4 @ 603772 | 760010100215701090018000000018 | 0068200180000 21 del Rio - | reglamentado en 7 215701050 D 1 Bajo-bajo Habitacional | 2023-04-27
- 40 40
e DH (NDH)
‘| ~ Capa: Terrenos
: D T Elon Fecha :
@ g No. predial MPN PO |gactor |Comuna |Barrio  Manzana |Terreno |Predio  Direccién Conjunto Bt Area Perimetro
predio avaluo omunto | | tualizacién
residencial
i G‘l| 603772 | 0068200180000 760010100215701050018000000018 01 oo 21 97 0109 ooie o012 Czi'sl_l:ow 60.0013472850 32.0000745092
i
‘| & Capa: Manzanas catastrales
| e | Tipo avaluo Sector Comuna / Corregimiento ‘ Barrio [ Sector geog. | Manzana | Remover
® | 01 L] 2 57 0103 x|
4 Capa: Barrios y sectores
1@ | Codigo | Nombre Perimetro (m) | Area (m2) | Remover
E @ | 2187 Ciudadela del Ric - CVC 3299.421 291136.200 K‘

Remover

Plano Uso de suelo-actividad

]
| |
5
5
| |
| |
-
|}
| |
| |
5
5
]
B
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Indices Norma

AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES
Pr'ﬂ'_a{E-C_tﬂE por u?ms Residencial Biaiancis |
Taman?ﬁflmmm Unifamiliares | Multifamiliares | ¥ servicios | " ©%
Hasta 80 0.8
81 - 250 0,7 0,7 0,7 0,5
251 - 600 0,6 0.65 0,5 0.6
601 - 1000 N.A. 0.65 MNL.A. 0.5
1001 - 3000 MN.A. 0.6 MN.A. 0.4
3001 - 5000 MN.A. 0.5 MN.A. MNL.A.
5001 - 10000 N.A. 0,35 NL.A. MN.A.
10001 - 20000 N.A. 0.35 MNoA. MLUA.
mas de 20000 N.A. 0.24 N.A. MN.A.
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INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
1833 EscrituraDePropied 18/11/1999 Unica Yumbo
ad
MATRICULAS
370-614018 02/05/2024 76001010021970109001 CASA
8000000018
Observacion La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El inmueble objeto de avallo, no cuenta con garaje, ni deposito.

DEL ENTORNO

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

CARACTERISTICAS

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

Estrato 1 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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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
0 pavimentadas
Asistencial Bueno mas de 500 Tipo de via PEATONAL
Escolar Bueno 300-400
Comercial Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: Los sitios de interés presentes en la zona son: Centro de Salud Desepaz, Estacién de

Policia Desepaz.
Las vias de acceso al inmueble son: Esta ubicado sobre la Calle 118, A 50 mts de La
Avenida Carrera 25, a 200 mts de la Avenida Calle 122 como vias principales.
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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 disponibles

pafete y

pintura

No

1999

Usada

No se aporto

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_

Columnas

NO

3-6 metros

Casa Continua

25 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

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Integral

3
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 1 Jardin Si Zona verde No

Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 3, Patio interior: 1,

Habitaciones: 3, Closet: 2, Estar: 1, Estudio: 1, Zona ropas: 1, Balc6n: 1, Jardin: Si,
Ventilacion: Bueno, lluminacion: Bueno

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion En buen estado de conservacion y mantenimiento.
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UBICACION GEOGRAFICA

CALLE 118 # 25-40 | Ciudadela del Rio - CVC | Cali | Valle del Cauca

Direccion:
Acuaparque de la Cafia
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Villacolombia ¥ 7' 9 i A
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Edificio Principal
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A a3 o i
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@
W
¢k &
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% 0 % CAMPESTRE
P N (W i
b S
5 0% : 8
¥ i £} Refinal SA Refinadora
% c%‘#gé& Pilon La hdmhurguesend@ Nl carne
o CANTALOMOTA
Gorigle Map dals €2024
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o]
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%
& g ©
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E a
@ &]
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MAGNA SIRGAS: 3.427122
GEOGRAFICAS : 3° 25" 37.6386™

GEOGRAFICAS : 76° 27" 56.9808”
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MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 CL 113 #25 $170,000,000 0.95 $161,500,000 3155577164 60 100 $1,350,000 $135,000,000
CIUDADELA DEL
RIO
2 CL 120 # 25 $215,000,000 0.95 $204,250,000 3208899956 60 140 $1,250,000 $175,000,000
CIUDADELA DEL
RIO
3 CL 121 #25 $250,000,000 0.95 $237,500,000 3175686311 60 150 $1,400,000 $210,000,000
CIUDADELA DEL
RIO
4 KR 26 #119 - 05 $144,000,000 0.95 $136,800,000 3122028489 60 100 $1,100,000 $110,000,000
CIUDADELA DEL
RIO
Del inmueble 60 90.5
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $26,500,000 $441,667 1.0 1 1.00 $441,667
2 $29,250,000 $487,500 1.0 1 1.00 $487,500
3 $27,500,000 $458,333 1.0 1 1.00 $458,333
4 $26,800,000 $446,667 1.0 1 1.00 $446,667
PROMEDIO $458,541.67
DESV. STANDAR $20,529.73
COEF. VARIACION 4.48%
TERRENO ADOPTADOM?2 $458,542.00 AREA 60 TOTAL $27,512,520.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,400,000.00 AREA 90.5 TOTAL $126,700,000.00

VALOR TOTAL

$154,212,520.00

Observaciones:

Se utiliza la metodologia de comparacion, ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacién de este método de valoracién nos hemos basado en la resolucién 620 de
2008 del IGAC, asi como en el decreto 1420 de 1998. Ofertas que se ofrecen para llevar a cabo el andlisis de este estudio son del mismo sector y de caracteristicas similares al inmueble objeto de estudio.
Dentro de la oferta empleada en el momento de la homogenizacion, se ha empleado un factor que valora o deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores involucrados en la misma.
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Enlaces:

2.-https://bienco.com 025 3.-https://www.fincaraiz.com ta/ciudadela-del- 4.-https:// fincaraiz.com.cofinmt -en-v -del-rio/cali/7686618
rio/cali/108246662utm_source=Lifull-cor medium=referrer

17129


https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-7654-9b49bbcae3e6-91f4-18f4e09-315f?page=1&pos=5&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=abe09819-b634-49d4-ad28-9bd9df3381bb
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-7654-9b49bbcae3e6-91f4-18f4e09-315f?page=1&pos=5&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=abe09819-b634-49d4-ad28-9bd9df3381bb

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1059449128

PLANO DE DISTRIBUCION

Plano

Primer
Nivel

Patio Estar

Cocina

8.50m Bano

‘ Comedor

Sala

2.12m Antejardin

5.65m
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Plano
Segundo
Nivel
—2.50m—]
l
1.50m
| Alcoba
Estudi
Bano 9.00m
Alcoba Alcoba

Balcon

Tercer
Nivel

Ban

O

Rop3as

Terraza
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FOTOS General
Foto Selfie

Via frente al inmueble

N

Entorno

Contador de Agua
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FOTOS General

Nomenclatura Sala

Comedor

Cocina

Escalera del inmueble Escalera del inmueble
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FOTOS General

Balcon Estudio

Hall o Estar de Habitaciones Hab. 1 o Habitacién Principal

Habitacion 2 Closet 1

Habitacion 3 Closet 2
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FOTOS General

Bafo Social 1 Bafio Social 2

Bafio Social 3 _ Patio Interior

Terraza Inmueble Terraza Inmueble

Terraza Inmueble
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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-1059449128
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RAA ANAY

CORPORACICM COLOMEMSHA,
MUTORRFGLALADCAL OF S0 |IADCARS

Bagaint dhlerh (e )iy

Corporacion Colombiana Autorreguladera de Avaluadores ANAY
MIT: 90C08T0027-5

Entidad Reconocida de Alteiregulacion mediante la Resclucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria ¥y Comercio

El seforfa) FRAMCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, dentificadofa) con la Cédula de ciudadania Mo,
1010183546, se encuent@ inscritofa) en &l Regietro Abiero de Avaluadomes, desde el 11 de Mayo de 2018 yse e ha

sigrado el nimen de avaluador AVAL- 1010163646,

Categoria1 Inmuebles Urbanos

Alcance

*  Casos, aparamenos, edificios, oficings, locales comemiaks, termencs vy bodegas siuades tohal o
pacialmeme an dress urbanas, okes no clasificados en la estructum ecolbgica principal, btes en swelb de

exparsion con plan pacial adopiado.

Fezha o inacripsion | Regimen
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

Categona 2 Inmusbkes Ruraks

Alcance

« Temnos ralks con O Sin construcciones, como viviendas, editicios, estabios, galponss, cocas, sktemas
de rieoo, drenaje, vias, adecuacivn de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, s en suelo de exparsidn sin
plan pacial adoptado, s pad el apovechamiento agropecuarns y demds infreestructura de explolacibn
situados totalments en Aras rumles.

Fecha de inacripsion | Regiman
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

Categoria? Recurscs Maturaks v Suelos de Proteccidn

Alcance

+ Binesambientales, minas, yacimientos yexpiotaciones minerakes. Lotes incluidos en i estructu@ ecoligica

principal, ks definidos o contemplades en el Cédigo de mcumos Matumks Renovabks vy danos

arnbia ks,
Fecha de inscripsion | Regiman
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo
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RAA ANAY

CORPORACION COLOMEMSHA
Begabnn dteche A8 Bl sy MTORREGAARDCAA CF SX8LIADGAES

Categoriad4 Obras de Infrasstructura
Alcance

*  Esfructurss especiaks pamd proceso, acued uchos v conducciones, pesas, muelies, demds construccionss
civies de infraestructu @ similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
28 Jul 2023 Reé-gimen Aoadémioo

Fecha de inacripsion | Ragiman
28 Jul 2023 Reé-gimen Aoadémioo

Categoriaf Inmueblkes Especialks
Alcance

= Incluye centos comercialks, hoteles, colegios, hospitaks, clinicas v avante do obEs. Incluye todos s
inmuebles que o se clasitiquendento de oS numerales anke rioes.

Fecha de inscripsion | Pagimén
11 Maya 2018 Régimen Aoadémioo

Cateqoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil
Alcance
= Enuipos eéciricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,

equipes de geremcidn, subsstaciones de fransmiidn de dietribucidn, equipns e infraestructum de
transmisian y distribucitn, maguinarna de construccidn, movimienio de tierma, ¥ maguinaria para produccidn y

procesl,
Fecha de inscripsion | Pagiman
28 Jull 2023 Régimen Aoadémioo

Cateqgona 13 Imangibes Especiaks

Alcance
Pagina 2 de 4
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RAA ANAY

CORPORAGION COLOMEMANA
Pagarns Afiech® fd Murl sl MUTORRFGLALADCAL OF S0 |IADCARS

* [Dafo emengents, luem cesante, dafo morml servidumbres, derechos herenciaks v liigioses v demas
de e hos de inde mnizacion o calkeulos oo mpe reatorios v cualkguier otr derecho o contemplado en s clases

ante romes.
Fezha o inacripsion | Regiman
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

VAT Al
G: LRCA
Ciudad: CALL VALLE DEL CA LKA

Cireccitn: CARRERA 80 N=45-188 APTD 502 TORR
Tekino: 3204 138428
Cormen Elctrénico: fanpbalbong hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Oclupacicnal ¥ otros programas de formacion:
Ingeniero Catastraly Geodesta - Universidad Distrital Frane sco José de Caldas.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Desting Fecha traslado
Conpo@cion Auormegu Bdor Macional de Comporasion Cobmisana Awormegu Bdora de 12 Mayn 2022
Al s oree - A WA Aord Ak s ARAY

Cue revisados los archivos de antecedentes de procescs disciplinarios de la ERA Corporacien
Ceolombiana Auteorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sahcion disciplinaria alguna centra elila)
sehor(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, identificadola) con Cedula de ciudadania Mo.
1010163646

Elila) sefior{a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA se encuentra al dia coh el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorfegllacien con Corporacion Colombiana Altorfeguladora de
Ay aluadores ANAVY.

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este cardificado se b signd el siguiene cédigo de QR, v puads
escaneark con un depositive mdvil u oto depositive lector con acceso a intermet, descamgando previameanie una
aplicacién de digtalzacitn de cddigo OR gue son gatuitas. La warificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PIM diectamente en la pigina de RAA hipsswew r@aomg co. Cuakuier inconsiktencia entre la imformacidn aca
comeniday ague epode bweificacn coneloddigo de be ser inmediatame me epotada a Corpoacidn Cok mbiana
Al meguladorn de Avaluado s ANAY .
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RAA ANAV

CORPOAAGION COLDMEAHS
PRgaEns ARere A8 Bl sl AUTCRREGULARCHA OF 0L UADOAES

PIN DE VALIDACION

bcOT b0

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn gque eposaeneal
Registro Abiero de Avaluadores RAA., a s ocho (08) digs del mes de Mawo del 2024 v tiene vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicion.

Artonio Heribaro Sakads PES
Repesantants Legal
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