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Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

AVALUO: LRCAJA-1026576376

Fecha del avalto Fecha de visita 27/06/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion CL16B#10-45CASA6MZP

Barrio GUADALAJARA

Ciudad Villavicencio

Departamento Meta

Propietario FRANKLIN HARBEY MONTANO VALENZUELA

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Ilosrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026576376

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: JERSON DARLEY DAVILA MORALES
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 FRANKLIN HARBEY MONTARNO
VALENZUELA ubicado enla CL 16 B # 10 - 45 CASA 6 MZ P GUADALAJARA, de la ciudad de Villavicencio.

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

Segun los criterios analizados, nuestro Avallo arrojé un valor de $146,023,534 pesos m/cte (Ciento cuarenta y
seis millones veintitrés mil quinientos treinta y cuatro).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

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

VALOR COMERCIAL

Area de $669,853.00 35.78% $52,248,534.00
Terreno

Area UN PISO 62 M2 $1,512,500.00 64.22% $93,775,000.00
Construida

TOTALES 100% $146,023,534

Valor en letras
Ciento cuarenta y seis millones veintitrés mil quinientos treinta y cuatro 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 146,023,534.00
Proporcional 0 146,023,534 Valor asegurable 146,023,534
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026576376

GENERAL
Cédigo LRCAJA-10265 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
76376

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

Solicitante JERSON DARLEY DAVILA MORALES

Tipo C.C. Documento 1026576376 Teléfono 3505717553
identificacion

Email erson.davila3133@correo.policia.gov.co,jerson.davila3133@gmail.com

Propietario FRANKLIN HARBEY MONTARNO VALENZUELA

Tipo C.C. Documento 1.019.023.346 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion CL16B#10-45CASA6MZP
Conjunto NO
Ciudad Villavicencio Departamento  Meta Estrato 2
Sector Urbano Barrio GUADALAJAR  Ubicacién Terreno —
A Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH No
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: Calle 16B #10-45 manzana P casa 6 del barrio uadalajara de la

ciudad de Villavicencio-Meta.

Al inmueble se llega asi: Se toma la calle 15 o avenida los maracos, hacia el terminal de
transportes de la ciudad y en la carrera 12 se gira a mano izquierda, hasta la calle 16B, en
la cual se voltea a mano derecha tres cuadras hasta la calle 10, donde el inmueble se
encuentra en el costado derecho.

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual Vivienda Piso inmueble 1

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 78 CATASTRAL
TERRENO AREA DE M2 78
AREA M2 N/A TERRENO
CONSTRUIDA AREA M2 60
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS $36.275.000

CATASTRAL 2024

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE M2 78 AREA DE M2 78
TERRENO TERRENO
AREA M2 62 AREA M2 92
CONSTRUIDA CONSTRUIDA
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion 0.80 62.4
Indice construccion 1.20 93.6
Forma Rectangulo Frente 6
Geometrica
Fondo 13 Relaciéon 1:2.1

frente fondo

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

Actualidad Toda la zona se encuentra consolidada en construcciones, con viviendas de 1, 2 y 3 pisos,
edificadora con muy poco terrenos para construir viviendas individuales.

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
78
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

1.2

No aplica

3m

No aplica

Dos pisos y altillo

91 a 150

No

No

No

No

Observaciones Reglamentacion El inmueble cumple con la normatiidad urbanistica y el area construida
urbanistica: se encuentra dentro de la maxima legalizable.
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CRUCE CARTOGRAFICO

Acuerdo o Decreto

INDICE DE OCUPACION

Tabla 44, indice de ocupacion

[ Tso T Ao del lote (sn2) I Thahice de ooupacion 1
257

S ——

Teror = 500 o 50
etz Ente S00 v 5000 T 70
[Tever = 5000 O =0
e = 1000 (e R

Comercio | Entre 1000 v SOO0O0 O &
Mavor o SO00 o.s0
Menor a 1000 o 7o
Cauipamicento Entre 1000 v S000 .60
M=vyor = SO00 .50

INDICE DE CONSTRUCCION

Asrticulo 306°. - Edificabilidad Dasica en ratamientos distintos al de desarrolio.

Se define la siguiente edifi para los pre a los cuales se les asignd tratamiento
distinto al de desanollo, sobre la cual no sera exigible cesiones urbanisticas, se expresa en
indice de construccion sobre area util:

Tabla 37 indice de construccion basico para tratamientos en areas desarrclladas

T S Urbanistico = Obscrvacion
1 50 1 C sobre | Maimo 2
rAsn=o " .

— Unico Si A wrbanizacén  cuenta  con
sgs ¥ =sta define un

Consolidacién 5 pisos indice de consiruccion mayor.
_ ot e aror Sonroratuicio

- 3 50 1co Minimo 7 para el propietario
NSE— Basico pisos

o= samcaciones aue e construy=n

Mejoramiento Integral 1.50
Conservacon 150
Renovacion 1.50

Acuerdo o Decreto

TRATAMIENTOS

Asticulo 2457, de Tratamientos.
Para consolidar las politicas establecidas en el presente Plan. v con el fin de cumplir con
un desarrollo urbano armMénico del Municipio se determina los siguientes tratamientos:
Tratanmiento de Desarrollo
Tratamiento de Mejoramiento Integral
de Conservacion
Tratamiento de Renovacion Urbana
Tratamiento de Consolidacion

MAWN=
4
g
i
i
:
0

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 estructura  p: rse con un patréon de densidad vy

O acitn on COhoroncia Gon o Mmodolo o GPacion tomtoral Eate tratamionto basca
potenciar las calidades urbanisticas y dar solidez al entormo wbano permitiendo en
algunos casos iIncrementar el potencial constructivo.

Asticulo 2687, -

a Consolidacién de Manzamna (CM). Los predios urbanos wbanizados o edificados
localizados o
aphicando Ia
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. con i iSn de P rmma (CP). Los predios urbanos urbanizados localizados en
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 volumetria. s urbanisticas y estacionamierntos

en el p nte plan.

Consolidacion cn Altura (CA). Los predios arbanos arbanizados locahezados en et
aliciad

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026576376

Acuerdo o Decreto

POT VILLAVICENCIO (ACUERDO 287 DE 2.015)
JERSON DARLEY DAVILA NMIORALES C.C.1.026.576.376

i

Articulo 76°. -

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 Plano MNo. 10A “Clasificacion del Suela Urbano

Paragrafo. Seran objeto de incorporacion al perimetro urbano mediante la Actual
la Cartografia Oficial definida en el presente Plarn,
siguisntes condiciones:

Suelo Urbano.

acion de

los predios que cumplan con una de las

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

emprasas de servicios publicos correspondientes.

Los asentamientos humanos desanollados informaimente que hayan sidce cbjeto d=

procesos de legalizacicon.

AREAS DE ACTIVIDAD (RESIDENCIAL)

ATty PO
equipamientos que permite la concrecion fisica del contexto cultural
politicas gue en =lla tenen

grado de
lugar v de su

sigurentes clases de Areas de Activiadad:

.
=2
3.
.

Aaticulo 233

Es el ea con uso predominante de wvivienda con presencia de servicios y de

equipamientos compatibles y cony Es el punto de partida
donde

de desplazamiento de
desarrolla sus actividades . E1 AAR se categorniza en Predominante y Eje Comercial asi

.-

Drefinicion y Clasificacicon.
cron del suelo dotado de mifrasesttuctura. servicros,. espaco publhico v
Se dasifica segan el

intensidad de las relaciones sociales. economicas w
iNnteraccion surge el sistema de
as de Actividad de

Area de Actividad Residencial (A_A R.)
Area de Actividad Moderada (A_A M.)
Area de Actividad Intensiva (A_A

Area de Actividad Limitada (A A L )

Area de Actividad Residencial A AR,

lementarios con el uso principal.
Iugar de residencia hasta <l lugar

Ia poblacidn desde su

Area de Actividad Residencial Predominante.

Acuerdo o Decreto

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

Principal (PL): Vivienda
Complementanoc (CR) - Comercic Gmpo 1. Equipamiento Categoria 1.
Prohibidos (PH): Comercio Grupo i, Actividades Especiales. Equipamientos Categoria
2 v 3 e Industria Tipo 1.2 ¥ 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. Reghimen de Usos de las Arsas de Ach\ndad

TeSE e sue
oAl EQUIPAMIENTO bbb stiodh by
Amea om . : 1z | =2 !
AcTAADAD e s vhaEMDA = = = = = = = = e [ e
Z2 |2 |88 E|EB|& |z 28 =z
2 |2 2|&E |8l |8 |& & |&
. z 3 > |
=y L =8 i i =1 (TER
Ao
RSk EJE COMERGIAL L o oo | = e "
A-:t;ﬁﬁ L L. CORREDOR_ L >, S JcR LoPLs I &8 wa | |
RA:"N‘ EeTRATECICO crR P P P
Aren oe e AT it Bt s
AN o S T I W
TSR
e S PL (el il G
[ P &3 e —~H
AcTrisan C Senenis . g e B SN BT T
LIMITADA BRI O —
SEXUALES PH 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

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 i Iantacion
PROHIBIDO PH No se puede construir ni podra entrar en funcionamiento

8/28




Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026576376

Acuerdo o Decreto

DATOS CATASTRALES

Informacion del Predio
Referencia Catastral: 010400620006000
Mat. Inmobiliaria: 230-37084
Direccion: C 166 10 45 MZ P CS 6 BR GUADALAJA
Destino: HABITACIONAL
Tipo: URBANO
Clase:
Estrato: 2
Propietario: (r==1558) - ROSE™""*""RERA
A. Terreno: 0 Ha - 78 Mic
A. Edificada: 60 Mtc.
Ult. Vigencia: 2024
Ult. Avaluo: 36.275.000

Acuerdo o Decreto

AISLAMIENTOS LATERALES

Articulo 334°. - Aislamientos laterales.
Los aislamientos laterales se aplican en todos los tratamientos urbanisticos, a excepcion del
tratamiento de conservacion, y se regiran bajo las siguientes disposiciones:

1. En el tratamiento de desarrollo los aislamientos laterales se rigen en funcidon de la siguiente
tabla:
Tabla 47. Aislamientos laterales

AISLAMIENTO LATERAL Y ENTRE EDIFICACIONES EN
TRATAMIENTO DE DESARROLLO
Aislamiento lateral Aislamiento entre
Aldtura de la edificacién con predios edificaciones en el
vecinos (mil) mismo predio (mil)
1 - 3 pisos MNo se exige 3.00
4 - 5 pisos No se exige 5.00
6 -8 pisos 4.60
9—11 pisos 5.50 1/2 de la altura
12> 7.00
2. En el tratamiento de consolidacion de Manzana CM no se exigira aislamiento lateral.
258 < -

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:
Densidad baja: entre 1y 5 viviendas por hectarea bruta.
Densidad media: entre 6 y 10 viviendas por hectarea bruta.
Densidad alta: entre 11 vy 15 viviendas por hectarea bruta.
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Acuerdo o Decreto

ALTURAS

ptan.

4. En tratamiento de consolidacién la altura se rige por las siguientes disposicionas:

o Tratamiento de consolidacian de Manzana ChM, a altura maxima sera de dos pisos o la
resultants de Ia correcta solucién de empate con los predios colindantes.

(=B Tratarmiento de consolidacion de Plataforma CP, la allura inraxima sera de cinco (5) pisos,

c. Tratamiento de consolidacion en Allura CA, |la altura maxima permitida sera la resultante
de la correcta aplicaciéon de las normas sobre volumetria, habitabilidad, empates vy
estacionamientos.

S. La cubierta o remate de toda edificacion de siete (7) © mas pisos de alturs, debera rematar
en terraza o arzotea cuya dimensién guardara una proporcién minima del 50% del area total
de la cubiarta de la edificaciédn.

Paragrafo. Prohibase el disefio e implementaciéon de altillos a partir de la vigencia del presente

253 -

AISLAMVMIENTOS POSTERIORES

Tabla 46. Patios y aislamientos posteriores

Uso i Tipo - 'f,do Minimo (mb)
Vivienda Unifamiliar | Palio 3.00
Vivienda Bifamiliar Patio 3.00 - )
Vivienda Multifamiliar Patio 1/3 de ia altura de la edificacion, minime 3.00

Comercio

Alslamiento

1/3 de la altura de la edificacion, minimo 3.00

Equipamiento

Aislamisnto

1/3 de la aitura de la edificacion, minime 3.00

Pardgrafo. Para el caso de zonas ya desarrolades, se buscara el empate volumétrico de las
edificaciones con el fin de no generar culatas, siempre y cuando la edificacidon que colinde
lateralmente cumpla el caracler cde edificacién permanente. Son edificaciones permanentes todas
aquellas construcciones que se desarrollaron con sujeciéon a normas urbanisticas y que sus
condiciones constructivas se encuentren en buen estado.
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INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
7661 EscrituraDePropied 16/12/2021 Tercera Villavicencio
ad
MATRICULAS
230-37084 24/06/2024 010400620006000 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.
En la anotacién #16 del certificado de tradicion suministrado, hay una afectacién a vivienda
familiar, la cual se recomienda levantar antes de cualquier negociacion.

GARAJES Y DEPOSITOS

INFORMACION GARAJES

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

Comun
uso
exclusivo

INFORMACION DEPOSITOS

Nomers ————— Jrpo—uaiua e 2

Privado

Observacion El inmueble no tiene garaje, ni depadsito.

DEL ENTORNO

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

Alcantarillado

Gas

SI

Sl

SI

CARACTERISTICAS

Uso
predominante

Estrato

Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Residencial

Bueno

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Sl
Sl

Sl

Area de
actividad

Barrio legal

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

300-400

300-400

300-400

mas de 500
400-500

400-500

Basura

Aguas

Arborizacion

Alamedas

Ciclo rutas

Residencial.

Si

Bueno

SI
NO

NO

Demanda /
Interés

Topografia

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

Sl

SI

V-4

Inseguridad

Otro

Media

Ligera

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

NO

NO

El entorno es basicamente residencial, cerca de colegios, zonas recreativas, zonas verdes,
comercio barrial y de medianas superficies; las vias son un su mayoria pavimentadas y el
sector cuenta con todos los servicios publicos..
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Bueno

Ladrillo

NO

pafete y

pintura

No

1989

Usada

NO APORTADA

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

3-6 metros

Casa Continua

35 afos

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

SI

teja de
fibrocemento

No

100 afnos

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista. La presente tasacién no constituye un dictamen
estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura,
por lo tanto, no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas; ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser
apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Semilnt

3
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin No Zona verde No

Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacién Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Semi integral, Bafio social: 1, Patio interior: 1,

Habitaciones: 3, Zona ropas: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Muy bueno Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion El inmueble tiene los pisos, cocina y bafio social, enchapados en cerdmica en buen estado;

las puertas externas y ventanas son metalicas; las puertas de las habitaciones son en
madera entamboradas; la cocina es semi integral metalica con gavetas abajo y arriba y
griferia del lava platos completa; los muros y paredes estdn pafietadas y pintadas sin
estucar; el bafio social tiene unidad sanitaria, lava manos con griferia y puerta en alumino y
acrilico; la cubierta del inmueble es en teja de fibro cemento soportada en cerca o perfil
metalico y tiene instalado cielo raso en icopor y aluminio..
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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 BARRIO $138,000,000 0.95 $131,100,000 3173449910 75 54 $1,500,000 $81,000,000
GUADALAJARA
2 BARRIO $180,000,000 0.95 $171,000,000 3155945099 78 78 $1,520,000 $118,560,000
GUADALAJARA
3 BARRIO $125,000,000 0.95 $118,750,000 3222801600 75 46 $1,500,000 $69,000,000
CATALUNA
4 BARRIO $165,000,000 0.95 $156,750,000 3212261013 78 68 $1,530,000 $104,040,000
CATALUNA
Del inmueble 78 62
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $50,100,000 $668,000 1.0 1.0 1.00 $668,000
2 $52,440,000 $672,308 1.0 1.0 1.00 $672,308
3 $49,750,000 $663,333 1.0 1.0 1.00 $663,333
4 $52,710,000 $675,769 1.0 1.0 1.00 $675,769
PROMEDIO $669,852.56
DESV. STANDAR $5,384.14
COEF. VARIACION 0.80%
TERRENO ADOPTADOM?2 $669,853.00 AREA 78 TOTAL $52,248,534.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM? $1,512,500.00 AREA 62 TOTAL $93,775,000.00

VALOR TOTAL

$146,023,534.00

Observaciones:

Enlaces:

Se aplica la metodologia en el mismo barrio y en el barrio contiguio; tomando muestras de inmuebles en venta, con caracteristicas similares, comparables y al ser homogeneizadas, se concluyen en 4.
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano
Lise AVALUO CAJA HONOR CROQUIS DEL INMUEBLE
'g Rosales C.C. 1.026.576.376 Calle 16B No. 10-45 Mz P Casa 6
WENSTRULTORA MMOSLIARIA BT JERSON DARLEY DAVILA M. Barrio Guadalajara-Villavicencio

TANQUE

[ ] i
PATIO Y ZONA

DE ROPAS

HABITACION

HABITACION 2
SALA
COMEDOR
HABITACION 1
PRINCIPAL
DESCRIPCION GENERAL DE LA EDIFICACION
rlcobas Sala []  Jeomedor [[1] Joepssitc [0 | Carpinteria _MADERA
Garaje [0 [eswdic [0 ] |Patio [] [estuctura: viGASMAMPOSTERIA _ fcublerta:  FIBROCEMENTO
Solar o] Bodega [0 | Garaje ] Muros: FLEXA-PARETE-PINTURA [Piscs CERAMICA
Escalera o] Jac.sevico[ 0 |  Jote [[07] [cimientos: BASE SOBREBASE No. de pisos 1
Bafios Cocina Antejardin lAcabados:  NORMALES €d | EITEN0 78 M2
LT] LTl L] : |
Observaciones SE TRATA DE UN INMUEBLE DE UNA PLANTA, UBICADO EN AREA DE DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL
PREDOMINANTE EN TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION EN MANZANA.
Perito:  Ab. JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS 2 == ESCALA: 1:100
S =Y
R.AA. - AVAL 17.335.856 :
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FOTOS General

Foto Self_ie_ ) ) Foto Selfie

Via frente al inmueble _ Contador de Energia

Fachada del Inmueble ] Fa(_:hada‘del Inmueble
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FOTOS General

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Sala Comedor ) ) Cocina
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FOTOS General

Cocina Cocina

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

Habitacion 3 Habitacién 3

i
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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-1026576376
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RAA
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Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 S6614-2

Entidad Reconhocida de Autorregllacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria ¥ Comercio

El seforja) JOHM CARLOS ARIAS ARCIMIEGAS, dentificadola) con la Cédula de ciudadania Mo, 17335855,
ancuant@ inscritofa) en el Registo Abierio de Avaluadores, desde el 07 de Febrero de 2018 v s2 e ha asignado al

nimam de avaluador AVAL-17 335855

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.

Fecha de imcripsiin | Regimen Facha de a walizaciin | Regimen
o7 Feb 2018 Regimen de Transidén 23 Dio 2018 Reégimen Académico

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
0F Ene 2020 Ré-gimen Académioo

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

ambia tales.
Fecha de inscripsion | Regiman
07 Ene2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de &
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Categoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

+  Estructumas espacialbs para proceso, puentes, tonekes, acued uctos v conducciones, presas, asmpuerins,
muelies v demds construcciones civiles de infaestructu @ similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
0F Ene 2020 Reé-gimen Aoadémioo

Fecha de inacripsion | Ragiman
OF Ene 2020 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
0F Ene 2020 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil

Alcance

= Enuipos eéciricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,
eqlipss de genermcidn subsstciones do tramsmisidn y distribucin, equipos e infrasstructum de tansmisibn
y distribucin, maguinarna de corstruccidn, movimienio de tiem, v maguinaria pam produccidn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcomputads s, impresoms, monibes, mddems v otms accesoncs do estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
clectomadicing ¥y @diocomunicaciin, Tansporke Automotor, vehicubs de t@nspore tereste como
alméviles, camperss, camiones, buses, tractores camiongs y emogues, mobcickis, molocichs,
mototricicos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de inscripsion | Pagimén
OF Ene 2020 Régimen Aoacdémioo

Pagina 2 de &

25/28



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1026576376

Bagaint dhlerh (e )iy

Categoria® Maguinaria y Equipos Especialks
Alcance

*  Mawes, aoronaves, tenes, comotoras, vagones, eeféncos v cualkguier madio de tramsporte difee e del
auo motor descrii en la clese anterior.

Fecha de inacripsion | Regiman
OF Ene 2020 Reé-gimen Aoadémioo

Similams.

Fecha de inscripsion | Regimen
0F Ene 2020 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqgona 10 Semovientas y Animaks
Alcance

+  Semovientes, animaks y muebkes mo clesificados en otra es pecialidad.

Fecha de inscripsion | Pagimén
OF Ene 2020 Régimen Aoacdémioo

Categoria 11 Actives Operacionales v Establecimizntos de Comercio

Alcance

= Revabrzacidn de activos, imentarios, materia prima, produocto en poceso vy prodocto e rminado.
Establecimientos de come mio.

Fecha de inscripsion | Pagiman
07 Ene2020 Régimen Aoadémioo

Categonia 12 Imangibes
Alcance

«  Mamas, patentes, secmits empresariaks, demchos autor, nombes comeciaks, derechos deportivos,
especto mdiceictrico, fondo de comenio, prima comarcial v otros similares.

Pagina 3 de &
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RAA
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Fecha de inacripsion | Ragiman
OF Ene 2020 Reé-gimen Aoadémioo

Categoria 13 Intangibles Especialkes

Alcance

=  [afo emengents, e cesante, dafo mor@l servidumbres, derechos hemnciaks v liigioses v demas
deec hos de inde mnizacion o cdlkuls compa reatorios v cuakquier otro deecho no contemplado en s clases
e o res,

Adcionalmenta, ha inscritd ks siguientes cedificaciones de calidad de pesonas (Morma IS0 17024 ) v experiencia;

* Certificacidn expadida por Lonja de Popiedad Rae Avaluadores y Comstruciores de Colbmbia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vige nte desde &l 13 de Diciembre de 2017 hasta el 12 de Diciembre de 2021,
imscrito en el Registo Abiero de Avaluadomes, en la fechaque se refleja enelanterior cuadro.

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADDS, ES INDEFPENDIENTE DE LA
WIGEMZIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFEREMNTE DE LA VIGEMCIA DE INSSRIPCIIN EM EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador sor:

Ciudad: VILLAVICEMNCIO, META
Cireccitn: CALLE 5B # 34 -10 BARRIO VESA ORIENTAL

Tekino: 3214470470
Corren Electrdnico: arissased@o utioo koo m

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacién:
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avalios - EDUAMERICA Centro de Estudios Técnicos
Empesariales

Cue revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra elila)
sehor(a) JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo. 17335856

Elila) sehoria) JOHN CARLOS ARIAS ARCINIEGAS se encuefitra al dia con el page sus derfechos de

registro, asl como con la cuota de autoregulacién con Corporacien Autorregulador Macional de
fjaluadores - ANA,
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Con el fin de gque el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguients cddigo de QR, v pueds
escaneark con un diepositive mdvil u oto diepositivo lector con acceso a intemet, descamgando previamenie una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La verificacion tambén puede efectuarse ingresando el
PIM directamerta an la pigina de RAA hHpweww raaom co. Cuakuier inconsietencia entre la irformacidn aca
comenida ¥ la gue mpore | verficacidn con el cddigo debe ser inmediatimenie mporada a Corporacion
Autrmegulador Macional de Avaluadomes - AMA.

PIN DE VALIDACION

b1eadard

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colombs & e i iGn que rposaansel
Regisfro Aberto de Avaluadores RAA, a ios un (01) diss del mes de 0 Y B vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicidn.

Firma:

Akranda Suarez
Reprsentants Legal
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