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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: DIEGO ALEJANDRO DIAZ REINA
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 Diego alejandro diaz reina ubicado en
la CARRERA 78 #11 C - 58 APARTAMENTO 706 TORRE 6 ETAPA Il PRATTO - PROPIEDAD HORIZONTA
Villa alsacia, 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 $173,280,012.78 pesos m/cte (Ciento setenta y
tres millones doscientos ochenta mil doce).

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

$5,228,727.00 100.00% $173,280,012.78

Area Privada Apartamento 706 33.14

TOTALES

Valor en letras

100% $173,280,012

Ciento setenta y tres millones doscientos ochenta mil doce Pesos Colombianos

VALORES/TIPO DE AREA.

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Perito actuante

%maMn eﬁdeh M%c

FERNANDO PENUELA BARBOSA
RAA Nro: AVAL-79537697
C.C: 79537697

Construccion
0
173,280,012

100

INFORMACION UVR
Valor UVR

Valor del avalio en UVR
Valor asegurable

Tiempo esperado comercializacion

1
173,280,012.00
173,280,012

12
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Cédigo LRCAJA-10101  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
85372

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

Solicitante DIEGO ALEJANDRO DIAZ REINA

Tipo C.C. Documento 1010185372 Teléfono 3214521174
identificacion

Email diale1180@gmail.com

Propietario Diego alejandro diaz reina

Tipo C.C. Documento 1010185372 Ocupante Desocupado
identificacion

Direccion CARRERA 78 #11 C - 58 APARTAMENTO 706 TORRE 6 ETAPA Il PRATTO -
PROPIEDAD HORIZONTA

Conjunto Etapa 2 pratto
Ciudad Bogota D.C. Departamento  Cundinamarca Estrato 3
Sector Urbano Barrio Villa alsacia Ubicacion Construccion
Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH Si
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: CARRERA 78 #11 C - 58

Al inmueble se llega asi: Punto de partida la calle 170 con Boyaca tomar esta via de norte
al sur por 12 km pasando por via importantes como la calle 80, calle 26 calles 13 se pasa
esta via y se toma la via guayacanes y se toma haca el occidente hacia la avenida cali el
predio queda en la esquina carrera 78 predios esta muy bien ubicado

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales. El
predio cuenta con los servicios de agua con contador, gas con contador y luz eléctrica, pero
sin contador, llega la luz, pero a todo el conjunto, ya que no han entregado obra
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Uso actual Vivienda Piso inmueble 706

Clase Multifamiliar 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 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 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 M2 37.57 CATASTRAL

CONSTRUIDA AREA M2

AREA PRIVADA M2 33.14 AVALUO PESOS

AREA LIBRE M2 CATASTRAL 2024

PRIVADA

AREA LIBRE M2

COMUN

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR

EN VISITA VALORADAS

AREA PRIVADA M2 36.29 AREA PRIVADA M2 33.14
MEDIDA VALORADA

AREA LIBRE M2 AREA LIBRE M2

MEDIDA PRIVADA

Perspectivas De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de mercado del mismo, se

de valoracion consideran perspectivas de valoracion altas

Actualidad Hay muchos proyectos de vivienda como el de Pratto, que todavia hay apartamento en

edificadora venta, también esté el proyecto la Terra Alsacia, esta Almeida Alsacia, la flora Alsacia
reservado, hay sin numero de proyectos de vivienda en este sector, ya que valorizo mas por
la entrega de la via guayacanes

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 alta, y se considera que la demanda es alta.
Demanda

Reglamentaci6 Inmueble objeto de avalio sometido a propiedad horizontal: Escritura 2794 del
n urbanistica: 03-06-2022 Notaria 13 de Bogota
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: Se rige por el plan de
ordenamiento vigente del 2021 555
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Areas o Documentos

ANO GRAVABLE
Declaracién

Impuesto Predial Unificado

A. IDENTIFICACIO
1. CHIP

KR 78 11C 58 AP 706 TO 6 ET Il

B.DATOS DEL C
5. No. IDENTIFICACION

6. NOMBRES ¥ APELLIDOS O RAZON SOCIAL

No. Referencia

24014420715

CODIGO QR

2024001011843977680
Nuamero

7. % COPROPIEDAD

OPCION DE USO DECLARACION INICIAL

8.CALIDAD

10. MUNICIPIO

1010185372 DIEGO ALEJANDRO DIAZ REINA

100

PROPIETARIO

11. AVALUO CATASTRAL 71.583.000 | 12. DESTING HACENDARIO 61-RESIDENCIALES URBANOS Y R | 13 TARIFA x> \‘ﬁ\;- 14.9% EXENCION TN 0,00
15. VALOR DEL IMPUESTO A CARGO 215.000 16. DESCUENTO POR INCREMENTO DIFERENCIAL o 17. vALORDEL iMeuesso AusTaDo y
- —— — =T 3 2 — T
18. SANCION 235000 235000
19. TOTAL SALDO A CARGO 450,000 450,000
450 000 450 000
21. DESCUENTO POR PRONTO PAGO @ o
22. DESCUENTO ADICIONAL 0 =
23 INTERES DE MORA 7.000 8000
24. TOTAL A PAGAR £ i = 458 000
F. PAGO ADICIONA 3 % - TN =
: s[ ] wo[l<] Mi aporte debe destinarse al proyecto
AV °
25 PAGO VOLUNTARIO l = I et o
26. TOTAL CON PAGO VOLUNTARIO 458 000

g &
=
= = o
zg o
g g ES
>z
=
= E
o ow
8
Sontribuyente
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ESCRITURAS
2206 EscrituraDePropied 23/09/2023 Bogota D.C.
ad
MATRICULAS
50C-2180104 25/07/2024 00000978406 0.0667% apartamento
706
Observacion El predio no tiene ninguin impedimento juridico

INFORMACION GARAJES

NUumero |Tipo Matricula Area(mts Unidad Capamda Forma Cubierto |Servidum | Total
bre Garajes
9.94

Comunal Sencillo  Lineal 432 todo
es el
conjunto
Observacion El conjunto residencial Pratto, sus parqueaderos se le entrega a sus usuarios por medio de

sorteo, hay un total de 432 parqueaderos, para visitantes en carro 10 y para motos 6

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Si
Acueducto SI Sl Arborizacion SI
Alcantarillado Sl Sl Alamedas SI
Gas Sl Sl Ciclo rutas SI

CARACTERISTICAS
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Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Fuerte
predominante actividad Interés

Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

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

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO

Ruido NO Aguas NO Otro NO

Observacion: Es una zona que se valorizé mas por la nueva via que fue entregada la Guayacanes

Escritura de 2794 Fecha 03/06/2022

Propiedad escritura

Horizontal

Notaria 13 Ciudad bogota

escritura escritura

Valor 100000 Total unidades 1481 Terraza Si

administracion comunal

Ubicacién Apartamento # Pisos 12 Porteria Si
Exterior edificio

Horario 24 horas Tanque Si Cancha Si

vigilancia

Zonas verdes Si Shut Si Citéfono No

8127



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1010185372

Aire No Teatrino No Sauna No
acondicionado

Club No Bomba Si Gimnasio Si
eyectora

Bicicletero No Garaje Si Golfito No
visitante

Calefaccion No Planta Si Jardin infantil No
eléctrica

Piscinas No Ascensores Si #Ascensores 2 por torre

#Sotanos 0

Observacion Escritura: 2794, Fecha escritura: 03/06/2022, Notaria escritura: 13, Ciudad escritura:

bogota, Administracién: 100000, Total unidades: 1481, Ubicacién: Apartamento Exterior ,
Nro. Pisos: 12, Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas, Tanque: Si, Cancha: Si, Zonas
verdes: Si, Shut: Si, Bomba eyectora: Si, Gimnasio: Si, Garaje visitante: Si, Planta eléctrica:
Si, Terraza comunal: Si, Nro. Sétanos: 0, Ascensores: Si, Nro. Ascensores: 2 por torre
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos

Fachada

Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccién

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala
Bafnos
Sociales
Closet

Bodega

Bafios servicio

Bueno

concreto

reforzado

NO

ladrillo a la vista

No

2023

En obra

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_
Columnas

SI

6-9 metros

Edificio en
Altura - Piso en
Manzana

1 anos

40

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

SI

Placa de
concreto

No

100 afos

Es un apartamento que esta en obra gris donde solo estan los espacios de la cocina, zona
de ropas, alcobas, sala comedor y bafio

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Zonaropas

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto

servicio

Local

No hay

10/27



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1010185372

Balcon 0 Jardin No Zona verde No
Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: No hay, Bafio social: 1, Habitaciones:

2, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacion: Bueno. Todo esté en obra gris

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri

a

Calidad Sin Sin Sin Sin Sin Sin Sencillo Sin
acabado acabado acabado acabado acabado acabado acabado

Estado No hay No hay No hay No hay No hay No hay No hay No hay

Observacion El predio esté en obra gris
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Direccion:

CARRERA 78 #11 C - 58 APARTAMENTO 706 TORRE 6 ETAPA Il PRATTO -
PROPIEDAD HORIZONTA | Villa alsacia | 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 CARRERA 78 #11 C - 58 3 $240,000,000 0.95 $228,000,000 $ $ $6,879,903.44 3124323324
Conjunto residencial PRATTO
2 CARRERA 78 #11 C - 58 6 $223,000,000 0.95 $211,850,000 $ $ $6,392,576.95 3192508663
Conjunto residencial PRATTO
3 CARRERA 78 #11 C - 58 4 $210,000,000 0.95 $199,500,000 $ $ $6,019,915.51 3008576960
Conjunto residencial PRATTO
4 CARRERA 78 #11 C - 58 $239,000,000 0.95 $227,050,000 $ $ $6,851,237.18 3123773767
Conjunto residencial PRATTO
Del inmueble 706 1 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 2 037.57 33.14 0.8 1.0 1.0 1.0 1.0 0.8 $5,503,922.75
2 2 37.57 33.14 0.8 1.0 1.0 1.0 1.0 0.8 $5,114,061.56
3 2 37.57 33.14 0.8 1.0 1.0 1.0 1.0 0.8 $4,815,932.41
4 2 37.57 33.14 0.8 1.0 1.0 1.0 1.0 0.8 $5,480,989.74
1 afios
PROMEDIO $5,228,726.62
DESV. STANDAR $328,083.69
COEF. VARIACION 6.27%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $5,556,810.31 TOTAL $184,152,693.58
VALOR MINIMO POR Mt2 $4,900,642.92 TOTAL $162,407,306.46

VALOR TOTAL

$173,280,012.78

Observaciones:

1. OFERTA: Apartamento ubicado en la torre 5 tercer piso consta de 2 alcobas una cocina una zona de ropas sala y comedor apartamento totalmente acabado con pisos en ceramica, paredes pintadas,
bafio con divisién en vidrio con calentador a gas cocina abierta integral habitacién con closet contacto la sefiora MARIA TELLEZ
2. OFERTA,; Aparta estudio de Lujo en Conjunto Residencial Pratto Ubicado en el prestigioso Conjunto Residencial Pratto, este aparta estudio combina comodidad, estilo y conveniencia. Aqui estan los
detalles: - Ubicacion: Barrio Villa Alsacia, Bogota. - Dependencias: - Cocina integral de concepto abierto con barra, perfecta para entretener a tus invitados mientras preparas deliciosas comidas. - Amplia sala
con centro de entretenimiento y control por voz de persianas y electrodomésticos, para una experiencia moderna y sofisticada. - 1 habitacién con cléset, ideal para descansar y recargar energias. - 1 estudio,
perfecto para trabajar desde casa o como espacio creativo. - Bafio elegante y funcional. - Acabados: - Electrodomésticos y gasodomésticos de marca - Alacenas de cerrado lento - Puertas, closets y alacenas
en laminado de alta calidad - Pisos laminados para alto trafico que afiaden calidez y estilo. - lluminacion célida que crea un ambiente acogedor. - Amenidades del conjunto: - Zona BBQ para reuniones al aire
libre con amigos y familiares. - Salén social para eventos y celebraciones. - Parque infantil para que los mas pequefios se diviertan. - Salén de Juegos para entretenimiento adicional. - Cancha de mini fatbol
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para mantenerse activo. - Precio: $223,000,000. Este aparta estudio es una oportunidad Gnica para vivir en un entorno exclusivo con todas las comodidades que necesitas. iNo esperes mas para hacerlo
tuyo! ?? #apartamentoenventa #bogota #apartamentosbogota #bienesraices #inmobiliaria #propiedadesdelujo #apartaestudio #apartaestudiosbogota Contacto DIEGO BILLAR

3. OFERTA; Te presentamos este hermoso apartamento ubicado en una de las zonas mas privilegiadas de Bogota D.C., Cundinamarca. Su Area construida y Area privada de 33.14 metros cuadrados lo
convierten en un espacio ideal para aquellas personas o familias que buscan comodidad y confort en su vivienda. El apartamento cuenta con 2 comodas alcobas que te proporcionaran el espacio necesario
para descansar y relajarte después de un largo dia. Ademas, su bafio completo te brindara la privacidad que mereces. Y gracias a sus caracteristicas internas, como el agua, los clésets y la cocina tipo
americano, podras disfrutar de una vida practica y funcional. Su piso laminado le da un toque moderno y elegante a cada uno de sus espacios, convirtiendo este apartamento en un lugar acogedor y
agradable. Pero eso no es todo, ya que su ubicacién exterior te permitira disfrutar de vistas impresionantes y mucha luz natural durante todo el dia. Este apartamento también te ofrece una amplia gama de
servicios y comodidades en sus caracteristicas externas. Tendras acceso a una cancha de squash para mantenerte en forma, asi como a un salén comunal perfecto para reuniones sociales y familiares. Y su
cercania a centros comerciales y al transporte publico te facilitaran la vida y te ahorraran tiempo en tus desplazamientos diarios. Otro punto a destacar es la vigilancia y la porteria/recepcion, lo que te brindara
tranquilidad y seguridad las 24 horas del dia. Ademas, su ubicacién en una urbanizacion cerrada y en una zona residencial te permitira disfrutar de una vida tranquila, alejado del ruido y el caos de la ciudad.
En resumen, este apartamento es una oportunidad Unica para vivir en una de las mejores zonas de Bogota, con todas las comodidades y servicios necesarios para una vida comoda y placentera. No esperes
mas y contactanos para visitarlo, jseguro que te encantard! CONTACTO LUZ HELENA MELO

4. OFERTA:Se vende hermoso Apartamento con acabados de 33.14 m2 de area privada en el conjunto PRATTO pH con vigilancia 24 horas.

Sobre la Avenida guayacanes, muy cerca de la av. Boyacéa (5 min), av. Cali (15 minutos) CC El Edén (10 min), Multiplaza (15 min), aeropuerto (10 minutos) y terminal de transportes (5 minutos)

Sexto piso — vista interna- doble Ascensor

Conjunto con Sauna, Juegos infantiles, Coworking, Salones comunales, Cancha minifutbol, Zonas BBQ en cubiertas transitables, Cinema, Salén de juegos, Gimnasio al aire libre y cubierto, Salén de nifios,
Zonas de Mascotas, Zona de peluqueria con spa para perros y Parqueaderos comunales.

Apartamento con puerta reforzada, insonorizada, chapa de seguridad, enchapado interno, imitacion madera, cocina con MDF resistente al agua, cava para bebidas y mesén en Quarzon.

Piso laminado WPC 5 mm (resistente al agua), chimenea, luces inteligentes (de colores graduable), CCTV, agua caliente en 3 puntos (cocina, bafio y lavadero), ventanas gatificadas, con s creen y blackout;
closet de habitacién principal con luz interna.

Luz en el espejo flotante del bafio y en la parte superior de la cocina integral

Enlaces:
4,rh|(Es.//\\s(ado.mercadohbve.cum coIaEanamemosrvwllara\sac\arbugula
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Plano

AREA PRIVADA: 33,14 Metros 2 ﬁ Los
Rosales
AREA CONSTRUCCION : 37,57 Metros 2 e
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ETAPA Il PRATTO - PROPIEDAD HORIZONTAL
APARTAMENTO 706 TORRE 6

CARRERA 78 #11C- 58
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F0t9 Selfie

=

Foto Selfie ) Via frente al inmueble

Contador de Energia

Contador de Agua

01 de agosto de 2024

El apartamento 706 torre 6 ubicado en la Kr 78# 11¢ -58 Etapa
Il PRATTO PH no tiene contador de la luz aun gue al conjunto
tiene luz eléctrica pero no lo han dividido para los apartamentos

Cordialmente
DIEGO ALEJANDRC DIAZ REINA
CC 1010185372
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Contador de Gas Fachada del Inmueble

Nomenclatura Nomenclatura

Fachada posterior

Nomenclatura del Conjunto Sala Comedor
0
sz

17127



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1010185372

Sala Comedor Sala Comedor

Cocina Zona de Ropas

Puerta Hab. principal Hab. 1 o Habitacién Principal

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

Bafio Social 1 _ - Bafio Social 1

Bafio Social 1 Ascensor-CJ

Garajes Comunales-CJ ) Salén Social-CJ
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Gimnasio-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 LRCAJA-1010185372
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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 sefiorfa) FERMANDD PERUELA BAREOSA, dentificadoja) con la Cédula de ciudadania Mo, 79537657, s
ancuant@ inscritofa) en el Registro Abierno de Avaluadores, desds el 08 de Agosio de 2022 y se le ha asignado al

nimam de avaluador AVAL-7 9537697 .

‘R"Li a g podicitn de este cedificado el registm del sefora) FERMANDD PEMUELA BARBOSA o
arnc 3 (a1 LRA 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
08 Ago 2022 Régimen Aoadémico

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 Ago 2022 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

arnbia ks,
Fecha de inscripsion | Regiman
08 Ago 2022 Régimen Aoadémioo
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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
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 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
08 Ago 2022 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
09 Apgo 2022 Régimen Aoacdémioo

Pagina 2 de &
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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
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Arte, joyas, oriebreria, aresanias, must o il it arjueokhgico, pak meoldgico v
Similams.
Fecha de inscripsion | Regimen
08 Ago 2022 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqgona 10 Semovientas y Animaks
Alcance

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

Fecha de inscripsion | Pagimén
09 Apgo 2022 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
08 Ago 2022 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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Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 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,

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA OC
Cireccitn: CARRERD 102 MUMERD 155-50 TORREZ APRT30E

Tekino: 3233970771
Cormed Ekctrénico: fermando unad@ g mailco m

Titulos Academicos, Certificades de Aptitud Ocupacicnal ¥ otfos pregramas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios-Co rporacidn Tecno Bgica Empresarial

Cue revisados los archives de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autotregulador Macichal de Avaluadores - ANA; ho aparece sancich disciplinaria alguna contra elila)
sefior(a) FERNANDC PENUELA BARBOSA, identficado(a) con Cédula de ciudadania Mo, 79537837

El{la) sefior(a) FERNANDO PERUELA BARBOSA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cucta de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Nacienal de Avaluadores -
ANA,

Con el fin de gque el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguients cddigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u oto depositivo 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.
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PIN DE VALIDACION

b5t Qadd

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn gque eposaeneal
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a bs dos (02) dias del mes de Julio del 2024 v tiere vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicion.

Aewand @ Suaree
Represantants Legal
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