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

Fecha del avalto Fecha de visita 17/07/2024
Dirigido a GRUPO BANCOLOMBIA S.A.
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Los
FRosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Avaluo solicitado por: JORGE DANIEL PATAQUIVA RIVERA
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 PATAQUIVA RIVERA JORGE DANIEL
ubicado en la Carrera 103 75D 27 - Local comerical, aptos 201, 202 Garces Navas Oriental, de la ciudad de
Bogota D.C..

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 $289,318,465.01 pesos m/cte (Doscientos
ochenta y nueve millones trescientos dieciocho mil cuatrocientos sesenta y cinco).

Atentamente,

Toa TR iﬂgg!;'- i 3AS
MIT. 500.441.334-1

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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VALOR COMERCIAL

Area Privada LOCAL 14.87 $4,247,259.00 21.83% $63,156,741.33
Area Privada Apto 201 26.76 M2 $4,127,792.00 38.18% $110,459,713.92
Area Privada Apto 202 28.03 M2 $4,127,792.00 39.99% $115,702,009.76
TOTALES 100% $289,318,465

Valor en letras
Doscientos ochenta y nueve millones trescientos dieciocho mil cuatrocientos sesenta y cinco Pesos Colombianos

Perito actuante
/

GLADYS LUCIA JIMENEZ QUINTERO
RAA Nro: AVAL-30050594
C.C: 30050594

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 289,318,465.00
Proporcional 0 289,318,465 Valor asegurable 289,318,465
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Caodigo DES_PRG_202 Propésito 0 Tipo avaluo valor comercial
4 2286292

Dirigido A GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Tipo NIT. Documento 890903938-8 Email
identificacion

Solicitante JORGE DANIEL PATAQUIVA RIVERA

Tipo C.C. Documento 79978844 Teléfono
identificacion

Email

Propietario PATAQUIVA RIVERA JORGE DANIEL

Tipo C.C. Documento 79978844 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion Carrera 103 75D 27 - Local comerical, aptos 201, 202

Conjunto EDIFICIO VISA

Ciudad Bogota D.C. Departamento  Cundinamarca Estrato 3

Sector Urbano Barrio Garces Navas Ubicacion Construccion
Oriental

Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio No VIS Sometido aPH Si

Observacion Inmueble ubicado en: Carrera 103 75D 27

Al inmueble se llega asi: carrera 103, calle 75D, calle 72.

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
NOTAS: 1. Lo construido encontrado en visita es totalmente diferente a lo que se menciona
en los planos de licenciay en el RPH. No conservan las mismas areas ni su distribucion.
Se recomienda realizar una aclaracion de areas y linderos de todos los predios. Adicional
cuenta con un piso mas que la altura mencionada en la licencia de construccion.

2. Los inmuebles cuentas con los servicios publicos, sin embargo, los contadores no son
independientes, se comparten dependiendo el piso.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA LOCAL
COMERCIAL

AREA APTO 201
AREA APTO 202

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA LOCAL
COMERCIAL

AREA APTO 201
AREA APTO 202

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Reglamentacié
n urbanistica:

Vivienda Piso inmueble Local comecial
Multifamiliar Otro Método METODO
evaluacion MERCADO Y
RENTA

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
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 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 ubicacién, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avallo, con
una tasa de capitalizacién o interés.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 14.87 CATASTRAL
AREA M2 S/
M2 26.76 AVALUO PESOS S/
M2 28.03 CATASTRAL 2024
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 14.87 AREA LOCAL M2 14.87
COMERCIAL
M2 43.79 AREA APTO 201 M2 26.76
M2 69.93 AREA APTO 202 M2 28.03

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

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.

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

Inmueble objeto de avallo sometido a propiedad horizontal: Escritura 755 del
20-02-2024 NOTARIA VEINTISIETE de BOGOTAD. C.
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: DECRETO 555 DEL 2021.

5/31



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: DES_PRG_2024_2286292

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 20/02/2024 Bogota D.C.
ad
MATRICULAS
50C-2217747 19/07/2024 11.96% Local comercial
50C-2217748 19/07/2024 S/ 21.50% S/ Apto 201
50C-2217749 19/07/2024 S/ 22.52% S/ Apto 202
Observacion La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad
por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Observacion El edificio en el primer piso cuenta con un area con cupo para parqueo de dos vehiculos, los
cuales en el reglamento de propiedad horizontal aparecen como garajes comunales.
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Si
Acueducto Sl Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado SI Sl Alamedas NO
Gas Sl Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Mixta Area de Mixta. Demanda / Media
predominante actividad Interés
Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
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Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial
Escolar

Comercial

Bueno

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire
Ruido

Observacion:

Escritura de
Propiedad
Horizontal

Notaria
escritura

Valor
administracion

Ubicacién
Horario
vigilancia

Zonas verdes

NO

NO

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

100-200

100-200

mas de 500

mas de 500
mas de 500

100-200

Basura

Aguas

Bueno

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

SI

Sl

Sl

concreto flexible.

Inseguridad

Otro

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

NO

NO

Cuenta con equipamiento urbano diverso, como parques, escuelas y centros comerciales,
promoviendo la interaccion comunitaria. El impacto ambiental varia, con areas verdes que
contribuyen positivamente, pero también desafios en gestion de residuos. Las vias
presentan una red que facilita la movilidad, aunque pueden existir problemas de congestion

en ciertos puntos.

755

27

N/A

Exterior

No

Total unidades
# Pisos
edificio

Tanque

Shut

Fecha
escritura

Ciudad
escritura

Si

No

20/02/2024

Bogota
Terraza
comunal
Porteria

Cancha

Citéfono

No

No

No

No

7131
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Aire No Teatrino No Sauna No
acondicionado

Club No Bomba No Gimnasio No
eyectora
Bicicletero No Garaje No Golfito No
visitante
Calefaccion No Planta No Jardin infantil No
eléctrica
Piscinas No Ascensores No #Ascensores
#Sotanos
Observacion Escritura: 755, Fecha escritura: 20/02/2024, Notaria escritura: 27, Ciudad escritura: Bogota,

Administracién: N/A, Total unidades: 7, Ubicacién: Exterior, Nro. Pisos: 4, Tanque: Si
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afno
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Mixto Estructura NO
reforzada
mixtas Tipo Mamposteria
estructura Confinada
NO Ajustes NO Cubierta teja metalica
sismos
resistentes
graniplast Ancho Irregularidad
fachada planta
Tipologia Otro tipologia
vivienda vivienda
2024 Edad Inmueble 0 afios Vida atil 100 afos
Usada %Avance 100

11001-2-23-2952 del 19 julio del 2023

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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

0 Comedor 0 Cocina 0
0 Patio interior 0 Habitaciones 0
0 Bafnos 0 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 0 Local 0
Balcon 0 Jardin 0 Zonaverde 0
Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Apartamento. Consta de: Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

El predio es un edificio de 4 pisos de altura y consta de:

PISO 1: Local comercial 1: Recepcién, zona de trabajo, bafio, depdsito. Local comercial
2: zona de oficina, un bafio.

PISO 2: Apto 201: Sala, comedor, cocina, 3 habitaciones, un bafio y zona de ropas. Apto 2:
Sala, comedor, cocina, 2 habitaciones, un bafio, zona de ropas.

PISO 3: Apto 301: Sala, comedor, cocina, dos habitaciones, un bafo privado, un bafo
social. Apto 302: sala, comedor, cocina, dos habitaciones, un bafio social, bafio privado.
PISO 4: Apartaestudio: Sala, comedor, dos habitaciones, cocina, dos bafios y terraza.

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 Los acabados del inmueble estan en buen estado de conservacion, lo que contribuye

positivamente a su valor. La calidad y el mantenimiento adecuado de estos elementos
reflejan un nivel satisfactorio de cuidado.
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Direccioén: Carrera 103 75D 27 - Local comerical, aptos 201, 202 | Garces Navas Oriental | Bogota
D.C. | Cundinamarca
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# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 Garces Navas oriental 2 $265,000,000 0.95 $251,750,000 1 $20,000,000 $ $3,862,500.00 3227254110
2 Garces Navas oriental 1 $230,000,000 0.95 $218,500,000 1 $20,000,000 $ $3,970,000.00 3227863253
3 Garces Navas oriental 4 $280,000,000 0.95 $266,000,000 1 $20,000,000 $ $4,392,857.14 3114992097
4 Garces Navas oriental 3 $273,690,000 0.95 $260,005,500 1 $20,000,000 $ $4,285,812.50 3052639672
Del inmueble Loca . 0 0
lco
meci
al
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 20 63 60 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $3,862,500.00
2 22 54 50 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $3,970,000.00
3 10 60 56 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,392,857.14
4 20 60.20 56 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,285,812.50
0 afios
PROMEDIO $4,127,792.41
DESV. STANDAR $251,997.47
COEF. VARIACION 6.10%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $4,379,789.88 TOTAL $117,203,177.06
VALOR MINIMO POR Mt2 $3,875,794.94 TOTAL $103,716,272.72
VALOR TOTAL $110,459,713.92
Observaciones:
Enlaces:
1.-https: fincaraiz.com. 10973877?_gl=1*08r9ra*_up*MQ..&gclid= 2.-https:/ fincaraiz.cor m. ta/10679299?_gl=1*n7p3q3*_up*MQ..&gclid 3.-http: om. 10603297?_gl=1*1ed3mfz*_up*MQ..&gclid 4.-http: fincaraiz.com ta/10838106?_gl=1*15ugque*_up*MQ..&gcli
:r‘v\’;‘;n"fn:s:u(;ngel Y\/T/XLBJMCLrXSX(;Gy(F;;)xOhOCncAszAvD BwE E;‘I(E‘;::rlvxgsg\(s;ngs\ YWxLBJMchXsXAngﬁ;OhuCncAs2AVD BwE j;‘YEZ:Tr‘\xger;nEGI YWxLBJMchXsX4:Jg§>;OhOCncA£EAVD BwE S;:‘Es‘;;nszuGAngS‘??WxLBJMchXsXAerJiG’\:)sbhuCncAgzAvD BwE
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# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 Engativa 1 $145,000,000 1.0 $145,000,000 $ $ $4,531,250.00 3208990608
2 Engativa 1 $160,000,000 1.0 $160,000,000 $ $ $4,000,000.00 3142347763
3 Engativa 1 $160,000,000 1.0 $160,000,000 $ $ $4,210,526.32 3112553071
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 8 33.42 32 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,531,250.00
2 30 47 40 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,000,000.00
3 30 44 38 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,210,526.32
PROMEDIO $4,247,258.77
DESV. STANDAR $267,523.07
COEF. VARIACION 6.30%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $4,514,781.85 TOTAL $67,134,806.08
VALOR MINIMO POR Mt2 $3,979,735.70 TOTAL $59,178,669.84
VALOR TOTAL $63,156,741.33
Observaciones:
Enlaces:
dlb;\vllglrlthEsnT’r:ZE:’:(‘Sllnngrgl V\I\‘IXLl;JMchX;Xi%ngDOIfSI:og‘;:/;;:'J;\?SUE:/»/\EJD‘MO Aocld=Chuk CANRYOE! ZNVP;?H'IA:LYESnTr\')‘(nsrsTjg‘llngﬁTYW;LB;MCUXSX4153GO“)(C?I#‘:C:I(::Als}lAa\f['JSIg‘\A/;D.M0 £9cl=CIuKCANIMOED ! dab;\vlllglr’\m‘(ES!ITEZEZT(‘SLM“R:I V\I\‘IXLB‘JMCLr;?XL:ESZqOT(;;og‘;CII;?qlzva[fml';wép.Mn £9Cl=CIuK CAIMOBIALE

13/31




Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: DES_PRG_2024_2286292

# DIRECCION # VALOR RENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEP. VALOR DEP. VALOR M2
PISO DEPURADO GR. GARAJE Y OTROS Y OTROS
1 Garces Navas oriental 2 $900,000 0.98 $882,000 $ $ $22,050.00
2 Garces Navas oriental 3 $850,000 0.98 $833,000 $ $ $20,825.00
3 Garces Navas oriental 3 $1,050,000 0.98 $1,029,000 $ $ $22,866.67
Del inmueble Local 0 0
comeci
al
# TELEFONO EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONST. PRIVADA ACABADOS EDAD PISO TAMANO UBICA. HOMOLOGACION
1 3176465243 2 40 40 1 1 1 1 1 1 $22,050.00
2 3143647952 16 40 40 1 1 1 1 1 1 $20,825.00
3 3203004010 45 45 1 1 1 1 1 1 $22,866.67
0 afos
PROMEDIO $21,913.89
DESV. STANDAR $1,027.62
COEF. VARIACION 4.69%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $22,941.51 TOTAL $613,914.75
VALOR MINIMO POR Mt2 $20,886.27 TOTAL $558,916.64
VALOR TOTAL $586,418.64
Valor Adoptado 21914 Tasa aplicada 6.4 Tasa aplicada 0.53% Deducciones: AreaPredio: 26.76
M2: E.A: M.V:
Valor renta bruta $586,419 Deducciones: $ Valor renta bruta $586,419 Renta neta anual $7,037,024 Valor $109,953,495
mensual (R.B.M): mensual (R.B.M) (R.N.A): capitalizacion:
-D:
Observaciones:
1.-hllgs Jfwww fincaraiz.com. cOlagarlamenmrenramendu/11057299 2. -hugs J/www fincaraiz.com. Cn/agarlamenlu—en—arr\end0/11037541 3.-hllgs J//www fincaraiz.com. co/agarlamenlmewamendc/loﬁ99919
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# DIRECCION # VALOR RENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEP. VALOR DEP. VALOR M2
PISO DEPURADO GR. GARAJE Y OTROS Y OTROS
1 Garces Navas 1 $1,000,000 0.95 $950,000 $ $ $23,750.00
2 Garces Navas 1 $1,100,000 0.95 $1,045,000 $ $ $26,125.00
Del inmueble Local 0 0
comeci
al
# TELEFONO EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONST. PRIVADA ACABADOS EDAD PISO TAMANO UBICA. HOMOLOGACION
1 3232785831 2 40 40 1 1 1 1 1 1 $23,750.00
2 3105842052 15 40 40 1 1 1 1 1 1 $26,125.00
0 afios
PROMEDIO $24,937.50
DESV. STANDAR $1,679.38
COEF. VARIACION 6.73%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $26,616.88 TOTAL $395,792.98
VALOR MINIMO POR Mt2 $23,258.12 TOTAL $345,848.27
VALOR TOTAL $370,828.06
Valor Adoptado 24938 Tasa aplicada 7 Tasa aplicada 0.58% Deducciones: AreaPredio: 14.87
M2: E.A: M.V:
Valor renta bruta $370,828 Deducciones: $ Valor renta bruta $370,828 Renta neta anual $4,449,937 Valor $63,570,525
mensual (R.B.M): mensual (R.B.M) (R.N.A): capitalizacion:
-D:
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Via frente al inmueble

Via frente al inmueble
s E

Contador de Energia Contador de Agua
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Bafio Social 2 ) Deposito
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Puerta de entrada Sala Comedor

Sala Cocina

Hab. 1 o Habitacién Principal Closet hab. Principal
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Bafio Privado Hab 1 Bafio Privado Hab 1

Bafio Privado Hab 1 ) Habitacion 2

Closet 2

Closet 3
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Puerta de entrada

Cocina Zona de Ropas

Hab. 1 o Habitacién Principal Closet hab. Principal
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Habitacion 2 Closet 2

Bafio Social 1 Bafio Social 1

Escalera comun - CJ
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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 avalto, 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 capitalizacién 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
reglamentacién 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.

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.

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 compafiia
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 propoésito
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 DES_PRG_2024 2286292
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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 sefiorfa) GLADYS LUCIA JIMENEZ QILINTERD, identificadola) con la Cédula de ciudadania Mo, 300505854, s
encuant@m irscriiofa) en el Regiesto Aberdo de Avaluadores, desde el 23 de Mayo de 2018 vy se le ha asignado al

nimam de avaluador AVAL-300505594

JE,-]A cepedicion de este cadificado el gt del sefora) GLADYS LUC 1A JIMENMEZ QUINTERD =2
arnc 3 (a1 DE' it &n las siguie mes categornias y akances:

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
21 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
08 Mayo 2020 Ré-gimen Académioo

Categoriad4 Obras de Infrasstructura
Alcance

= Estructuras especiakes para proceso, acued uctos v cond UCciones, pesas, asnpuetos, mueles, demas
COnSirucciongs civies de infrasstruc tum similar,

Fecha de inscripsion | Regimen
08 Mayo 2020 Régimen Aoacdémioo

Pagina 1 de 4
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RAA ANAY

CORPORACION COLOMEMSHA
Begabnn dteche A8 Bl sy MTORREGAARDCAA CF SX8LIADGAES

Cateqoriat Inmuebles Especialks
Alcance

=  Incluye certros comerciales, hoteles, cokgios, hospitakes, clinicas v avance de obras. Incluye todos los
inmuebkes gue no se clhsifiquendento de bs numeraks ante rio s,

Fecha de inscripsion | Pagiman
08 Mayo 2020 Régimen Aoadémioo

v distribucibn, maguinaria de corstruccidn, movimienio de tiera, v magquinaria pamR prod eeendy poceso.
Equipes de cdmputo: Microcomputadores, impresoras, monibres, midems v otos accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales v otros equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
eectomadicina v adiocomunicaciin. Transporte Automotor. vehiculos de trAnspore tereste como
avoméviles, campercs, camiones, buses, tractores camiones y remokues, mobcickelas, molocicls,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicktas v similares.

Fezha o inacripsion | Regiman
08 Mayo 2020 Régimen Aoadémico

Categoras Maguinariay Equipos Especiaks
Alcance

= Maves, agronaves, trenes, koomobomrms, vagones, eeféncos v cuakuier medio de tramsporte difem me del
auo motor descrii en la clese anterior.

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Mayo 2020 Ré-gimen Académioo

Categoria 10 Semoviente s y Animales
Alcance

= Semovienss, animaks y muebks no clsificados en ot especialidad.

Fecha de inscripsion | Regiman
08 Mayo 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 2 de 4
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RAA ANAY

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

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 Inmuebks Urbanos vigente hasta el 30 de Abrl de 2022, inscritd en el Registm Abero de
Aaluadores, en la fecha que se refieja enelanterior cuadro.

Ciudad: BOGOTA, BOSOTA DG

Cireccidn: CALLE 182 # 114-51 EDIFL. DARWIN
Tekino: 3045634995
Corren Electrdnico: lucia 1803 hotmail com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacién:

TECHKNCAS - TECHIZO LABORAL PORCOMPETENCIAS ENAVALUDS DE BIEMNES MUEELES
(MAZILIMNARLA Y EQUIPOS) E INMUEBLES URBANCS-RURALES ¥ ESPECIALES

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Desting Fecha traslado
CorposEcion A udrmagu Bdor Macional da Comporaiin Cobmbiana Auormédu Bdora de 8 Abr20o2i
Asaliuadoneg - ANA Avalado e ANAY

Cue revisados los archivoes de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacien
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAVY; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sehor{a) GLADY S LUCIA JIMENEZ QUINTERO, identificade(a) con Cedula de ciudadania MNo. 30050594

Elila) sehoria) GLADYS LUCIA JIMENEZ QUINTERD =e ehcuentra al dia con e pago sus defechos de
fegistro, asl coime con la cuota de altorregulacien con Corporacion Colombiana Autorreglladora de
Ay aluadores ANAVY.

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este certificado se b asignd el siguente cidigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u ot depositive lector con acceso a intermet, descamgando previamenie 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
Bagarns Aniertt f Berlrsne AUTCRREGULARCHA OF 0L UADOAES

PIN DE VALIDACION

bcb10b4d

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn que eposaenal
Registro Abierto de Avaluadores RAA. a s cuatro (04) diss del mes de Julio del 2024 v tiens vigentia de 30 dias
dario. contados a partirde |a fecha de expedicidn.

Antonio Heribero Sakedo Prarro
Representants Legal
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