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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Concepto de valor de un Inmueble de uso Vivienda Urbano
QR validez del avalto

Fecha de cierre Fecha de concepto 28/08/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
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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

Concepto solicitado por: DAVID ENRIQUE CHAVEZ ARROYO
Ciudad

Apreciado(s) Sefior(es)
Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de Concepto de valor del

bien inmueble de propiedad de ARROYO GUZMAN SHIRLEY ESTHER ubicado en la LOTE 2 SAN
FRANCISCO, de la ciudad de Morroa.

Segln los criterios analizados, nuestro informe arroj6 un valor de $127,180,000.00 pesos m/cte (Ciento
veintisiete millones ciento ochenta mil).

Atentamente,

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
Péagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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CONCEPTO DE VALOR

Area de
Terreno

Area
Construida

TOTALES

Valor en letras

$240,000.00 18.12% $23,040,000.00
M2 $1,270,000.00 81.88% $104,140,000.00
100% $127,180,000

Ciento veintisiete millones ciento ochenta mil Pesos Colombianos

VALORES/TIPO DE AREA.

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Perito actuante

..A/W

CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ
RAA Nro: AVAL-3838786
C.C: 3838786

INFORMACION UVR

Construccion Valor UVR 1

0 Valor del avalio en UVR 127,180,000.00
127,180,000 Valor asegurable 127,180,000
100 Tiempo esperado comercializacion 12
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Cédigo LRCAJA-88035 Propdsito Modelo 8-14 Tipo de Concepto de
450 informe valor

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

Solicitante DAVID ENRIQUE CHAVEZ ARROYO

Tipo C.C. Documento 88035450 Teléfono 3204360605
identificacion

Email david.chavez4413@correo.policia.gov.co

Propietario ARROYO GUZMAN SHIRLEY ESTHER

Tipo C.C. Documento 23220321 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion LOTE 2

Conjunto N/A

Ciudad Morroa Departamento  Sucre Estrato 2

Sector Urbano Barrio SAN Ubicacion Terreno —
FRANCISCO Construccion

Tipo Inmueble Casa Tipo subsidio VIS viviendade SometidoaPH No
interes Social

Observacion El Avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe de Avaluo el dia 29

de agosto de 2024 en dicha visita se observo lo siguiente. El inmueble objeto de avalu6 se
encuentra ubicado con la nomenclatura urbana Carrera 3B # 14 - 67 Barrio San Francisco
del municipio de Morroa — Sucre, Nomenclatura de material vidrio observada en la fachada
del inmueble.

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREAPISO 1

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Vivienda Piso inmueble 1
Unifamiliar Otro Método METODO
utilizado MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria 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 COSTO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la depreciacion acumulada. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el
estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

UND VALOR AREAS UND VALOR

M2 96 CATASTRAL
AREA DE M2 192

M2 96 TERRENO
AREA M2 0
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 1410000
CATASTRAL 2024

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 96 AREA DE M2 96
TERRENO
M2 82 AREA PISO 1 M2 82
VALOR
n/a 0
n/a 0
Rectangular Frente 6
16 Relacion 2.66

frente fondo

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

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
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Comportamien Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
to Ofertay valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
Demanda media.
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Acuerdo Decreto

Area Del Lote

Forma Del Lote

Documento Técnico del Esquema Basico de Ordenamiento Territorial de

Morroa
96

Rectangular

Topografia Plana

# Unidades Predios(Predios No
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo Urbano
Uso Principal Norma Residencial
Uso Compatible Norma Comercial
Uso Condicionado Norma Institucional
Uso Prohibido Norma Industrial
Tratamiento n/a
Actuaciones Estrategicas No.

Indice DeOcupacion 0.8

Indice DeContruccion 1
Antejardin 1.5 metros
AislamientoPosterior 2.5 metros

Aislamiento Lateral

El retiro lateral minimo es de 1.5 m o adosarse

Altura Permitida 3 pisos
Densidad Normal
Amenaza Riesgo Inundacion No
Amenaza Riesgo Movimiento en  No
masa

Suelos De Proteccion No
Patrimonio No

Observaciones Reglamentacién  Acuerdo: Esquema Bésico de Ordenamiento Territorial de Morroa.
urbanistica: Ficha Normativa: N/A
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Tratamiento: N/A

Uso: Residencial 1 (ZR1).

IO: El indice maximo de ocupacion es del 80% del &rea del lote.

IC: Sera del 100%.

Aislamiento: Frentes: Sera el que indique el plan vial por 1.50 m como
minimo. Fondo: El retiro del fondo minimo sera de 2.5 m, Lateral: El
retiro lateral minimo es de 1. m o adosarse por un lado. Cesiones
obligatorias al municipio: El area necesaria para futuras ampliaciones de
vias, antejardin y andén, segun la via que da frente al lote.

Altura Maxima: La altura maxima es de 3 m, en el primer piso y de 2.80
m, en el segundo piso.
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Direccion: LOTE 2 | SAN FRANCISCO | Morroa | Sucre
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.| CONCEPTO DE VALOR: LRCAJA-88035450

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Casa - Barrio $180,000,000 0.95 $171,000,000 3106508565 120 90 $1,589,462 $143,051,580
Versalles
2 Lote - Morroa $35,000,000 0.9 $31,500,000 3013245785 120 $ $0
Sucre
3 Lote - Morroa $32,000,000 0.95 $30,400,000 3207278611 120 $ $0
Sucre
Del inmueble 96 82
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $27,948,420 $232,904 1.0 0.95 0.95 $221,258
2 $31,500,000 $262,500 1.0 0.95 0.95 $249,375
3 $30,400,000 $253,333 1.0 1.0 1.00 $253,333
PROMEDIO $241,322.22
DESV. STANDAR $17,488.19
COEF. VARIACION 7.25%
TERRENO ADOPTADOM2 $240,000.00 AREA 96 TOTAL $23,040,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,270,000.00 AREA 82 TOTAL $104,140,000.00

VALOR TOTAL

$127,180,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-Oferta tomada en visita

2.-Oferta tomada en visita

3.-Oferta tomada en visita

El valor del metro cuadrado adoptado obedece al resultado de una investigacion directa y al analisis de las ofertas y compraventas encontradas en sectores homogéneos del municipio de Morroa.
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Oferta tomada en visita

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.| CONCEPTO DE VALOR: LRCAJA-88035450

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 82

Area construida vendible 82
\Valor M2 construido $1,612,510
\Valor reposicién M2 $132,225,820
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,612,510

Fuente

Construdata 211

Factor ajuste %

%

\Valor reposicion M2 ajustado $1,612,510
Calificacion estado conservacion 3
\VVida util 70
VetusTez 5
Edad en % de vida Util 7.14 %
Fito y corvin % 21.17 %
\Valor reposicién depreciado $1,271,142
\Valor adoptado depreciado $1,270,000

\Valor total

$104,140,000

VIP.

Observaciones: El valor de reposicion a nuevo fue tomado de la revista construdata edicion 211 Costos Barranquiila prototipo de vivienda
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Plano
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Foto Selfie Via frente al inmueble
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Comedor Cocina
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FINAL DEL INFORME CONCEPTO DE VALOR
LRCAJA-88035450
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RAA

Bagaint dhlerh (e )iy L W B s

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 safiorja) CARLOS ALBERTO COMNTR ERAS PEREZ, identiticado (a) con la Cédula de ciudadania Mo, 3838786, o
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-3838786.

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 Fiacha o at ualiaciin | Regimen
1 Mayo 2018 Regimen de Transdon 02 Mayo 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.

Ficha di imcripsin | Regimen Fiaha i &t tualizaciin | Regimen
1 Mayo 2018 Regimen de Transicién 02 Mayo 2022 Régimen 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
05 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de &
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Bagaint dhlerh (e )iy

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
05 Felb 2020 Régimen Aoadémioo

* Edificaciones de corse vacidn argu itectdnica y monume nos. histdricos.

Fecha de inacripsion | Ragiman
05 Felb 2020 Régimen 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 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

Cateqoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil

Alcance

= Enuipos eéciricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,
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
08 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

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
05 Felb 2020 Régimen Aoadémioo

Similams.

Fecha de inscripsion | Regimen
08 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

Cateqgona 10 Semovientas y Animaks
Alcance

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

Fecha de inscripsion | Pagimén
08 Feb 2020 Régimen Aoadémioo

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
05 Feb 2020 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
05 Felb 2020 Régimen 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;

* Certificacidnexpedida por Registo Macional de Avaluadomes RN A, en la categoria lnmuebles Urbanos conel
Cédigo URB-1002, vigentke desde e 101 de Mayo de 2018 hasta el31 de Mayo de 2022, imscrib enel Regstmo
Abierto de Avaluadomes, en la fecha que se refleja en el anterior cuad o,

* Certificacidn expadida por Registo Nacional de Avaluadores R N.A, en la categonia Inmuebles Rurakes con el
Cadigo RUR-0747, vige nte desde el 01 de Mayo de 2018 hastae |31 de Mayo de 2022, irscrio enel Regetmo
Abiero de Avaluadomres, en la fecha gque se eflkjaen el anterior cuad o,

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

Los datos de contacto del Avaluader soi:

Civdad: COROZAL, SLICRE
Oireccidn: CALLE 31 # 21 -40 5AN MIGUEL

Tekiong: 3013157532
Corren Eectrdnico: cacopes4 @ hotmail com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacién:
Téonico Laboml por Competenciss en Auxiliar de Avalios, Perit de Propiedad Rak, Plantas, Bquipos v Ssemas
Catastraks - Instituto Polidcnico |nte macional

Cue revisados los archives de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefor(a) CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo, 3838786

Pagina 4 de &
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RAA
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El{la) sehoria) CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asl como con la cuota de autoregulacién con Corporacien Autorregulador Macional de
Ay aluadores - ANA.

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este cardificado se b signd el siguiene cédigo de QR, v puads
escaneark con un diepositive movil u oto dispositive lector con acceso a internet, descagando previamenie una
aplicacién de digtalzacitn de cddigo OR gue son gatuitas. La warificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PiM directament2 en la pigina de RAA hitpriweww raaom co. Cuakuier inconsistencia entre la imformacién aca
comenida ¥ la que mpore B verdficaciin con el cddigo debe ser inmediatimente mporada a Corpomcin
Autrmegulador Macional de Avaluadomes - ARA.

FIN DE VALIDACION

El presente cedificado se expide en la Repablica de Cokmbia de conformidad con & informacidn que eposaeanel
Registro Abierio de Avaluadores RAA., a ks un (01) dias del mes de Agosto del 2024 v tiere vigencia de 30 dias
cakndario, contados a partirde la fecha de expedicion.

Firma:

Alezandma Suares
Reprsantants Legal
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