Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1018432044

Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

Fecha del avalto Fecha de visita 18/09/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Direccion CARRERA 43 25-35 CONJUNTO RESIDENCIAL MADERA NATIVA P.H.

APARTAMENTO NRO. 806 PISO 8 TORRE 1

Barrio MADERA

Ciudad Bello

Departamento Antioquia

Propietario GARCIA GUARIN EDISON ESTEBAN

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

1/30



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1018432044

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: JUAN DAVID CUELLO IBANEZ
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 GARCIA GUARIN EDISON ESTEBAN
ubicado en la CARRERA 43 25-35 CONJUNTO RESIDENCIAL MADERA NATIVA P.H. APARTAMENTO NRO.
806 PISO 8 TORRE 1 MADERA, de la ciudad de Bello.

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 $249,692,800.00 pesos m/cte (Doscientos
cuarenta y nueve millones seiscientos noventa y dos mil ochocientos).

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 Apartamento
TOTALES

Valor en letras

49.70 $5,024,000.00

100.00%

$249,692,800.00

100% $249,692,800

Doscientos cuarenta y nueve millones seiscientos noventa y dos mil ochocientos Pesos Colombianos

VALORES/TIPO DE AREA.

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Perito actuante

UhU\ d\p Eﬂbﬂd l:quf'}(

JHORDAN ALEXIS RODRIGUEZ GONZALEZ
RAA Nro: AVAL-1128461299
C.C: 1128461299

INFORMACION UVR

Construccion Valor UVR

0 Valor del avalio en UVR
249,692,800 Valor asegurable

100 Tiempo esperado comercializacion

1
249,692,800.00
249,692,800

12
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Cédigo LRCAJA-10184  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
32044

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

Solicitante JUAN DAVID CUELLO IBANEZ

Tipo C.C. Documento 1018432044 Teléfono 3105678671
identificacion

Email juan.cuello2427@correo.policia.gov.co

Propietario GARCIA GUARIN EDISON ESTEBAN

Tipo C.C. Documento 1036947015 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CARRERA 43 25-35 CONJUNTO RESIDENCIAL MADERA NATIVA P.H. APARTAMENTO
NRO. 806 PISO 8 TORRE 1

Conjunto CONJUNTO RESIDENCIAL MADERA NATIVA P.H.

Ciudad Bello Departamento  Antioguia Estrato 3

Sector Urbano Barrio MADERA Ubicacion Construccion
Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio No VIS Sometido aPH Si
Observacion Inmueble ubicado en: Barrio Madera, se encuentra a 180 m de Estacion Madera del Metro,

y a 1.4 km de Autédromo Central Park, Bello.

Al inmueble se llega asi: Se toma la Carrera 45 y gira en Calle 26 vias con pavimento,
andenes, sardineles y alumbrado publico

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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Uso actual Vivienda Piso inmueble 8

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 54.50 CATASTRAL

CONSTRUIDA AREA M2 Sin Informacion

AREA PRIVADA M2 49.70 AVALUO PESOS 102.617.000

AREA LIBRE M2 0 CATASTRAL 2024

PRIVADA

AREA LIBRE M2 0

COMUN

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS

AREA PRIVADA M2 49.60 AREA PRIVADA M2 49.70

MEDIDA VALORADA

AREA LIBRE M2 0 AREA LIBRE M2 0

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 medias

Actualidad Se percibe que en el conjunto del inmueble objeto de avallo se encuentra en proceso de
edificadora construccion de Torre 2, ademas del entorno al ser una zona de lotes de grandes
extensiones se evidencian actualidad edificadora alta.

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.

Reglamentacié Inmueble objeto de avalio sometido a propiedad horizontal: Escritura 1334 del
n urbanistica: 24-09-2021 NOTARIA VEINTISIETE de MEDELLIN
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: POT. Acuerdo 033 de 2009.
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4 Deslizamiento
Inundacidn
Sitios de Interes
Red Hidrica

Plano Uso de suelo-actividad

7l RMD:Riesgo Mitigable por Deshzameenio

RMi-Riesgo Miigable por Inundacion

RNMD;Riesgo Mo Mitigable por D
RNMI:Riesgo No Mitigable por Inundacidn
Construstionss

Curvas_Completas

+  Nomenciatura_Urbana

Perimetro Urbano POT2009

Leyenda

Usos_Ganerales_del_Suelo_POT2009

Catgoriaz

SENP; Suek de Expansidn

SEXP

=1 ZAE: Zona de Actividad Especializada

2C: Zona Conectora Pargua Arv

[7] ZCA: Zona de Conservacion Ambiensal

ZCP; Zonas de Centrot Poblados

2C5: Zonas de Comercio y Servico

201 Zona Dotacional @ Institucional

ZDI-5UB: Zona Dotacional & Institucional Suburbana

I1: Zonas Industrisles

Z1-5UB: Zona Industrial Suburbana

2Ph: Zonas de Proteccion Ambisntal

IPAP: Zonas de Produccion Agropecuania

ZPF: Zonas de Produccion Forestal

IPM: Zonas da Produccidn Minera

ZPVC: Zonas de Parcelacion de Vivienda Campestre
IR:Zanas Residenciales

ZRA: 20nas de Recuperacin Ambiental

ZRCA: Zonas de Recupdracidn para la Conservatidn Ambiental
B ZRMM: Zonas con Restriccion por Amenaza por Movimiantos en Masal
E] ZRPA: Zonas de Recuperacion para la Proteccion Ambiental
IRSUB: Zonia Rursl Suburbans

V1 Zonas Verdes
Via_Medeliin_San_Pedro

[] Perimatro Urbang POT2003
Cutrpo_de_Agua

[ Construcciones

+ Nomanclatura_Urbana

Rio Medallin
Drenaje_doble

[ Limite_Municipio

[Eoros Sismicas Homogeneas
Momb_Zons

[~ 1 20MA 01: Aceleracion Maxima = 0.07
[ 1 ZOMA 02 Aceleracion Méxima = 0.07
[ ] ZOMA 03 Aceleracion Maxima = 0,06
] 20MA 04: Apeteracion Maxima = 0,06
[ ] ZOMA 05: Acslaracion Maxima = 0,06
|| ZONA 05 Aceleracion Maxima = 006
] ZOMA OF: Aceleracion Méaxima = 0.06
[ ] ZOMA 08: Aceleracion Maxima = 0,07
[ 1 Z0NA 09 Aceleracion Maxima = 0.07
[ ZOMA 10; Aceleracion Maxima = 0,08
| Drenaje_doble

1 Cuerpa_de_Agun
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Areas o Documentos

2

(Ant.). Destinado a vivienda. Con una altura libre de 2.15 metros. Su area J
y linderos estan determinados por el perimetro comprendido entre los !:
puntos 227 al 252 y 227 punto de partida, de la planta tipica de los pisos ,
5.al 34, Plano MN E1-RPH 10. Area privada construida aproximada 49.?0_.5
metros cuadrados, incluye balcén. Area construida total aproximada 54.50{
metros cuadrados, incluye balcon. ----cecemmmmmmmmm o
MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO O1N-5516266. ---------s--s--srascesmroecee. ';'
CODIGO CATASTRAL: 0881001108000100031000100310 SEGUN PAZ Yf
SALVO DE IMPUESTO PREDIAL, ---s-emcoesmemom oo oo e
DIRECCION SEGUN CERTIFICADO DE LIBERTAD: CARRERA 43 NUMERO
25-35 CONJUNTO RESIDENCIAL MADERA NATIVA P.H. APARTAMENTO
NUMERO 806 PISO 8 TORRE 1. ------m-ommmmm o e
PARAGRAFO.- El inmueble antes descrito forma parte integrante del
CONJUNTO RESIDENCIAL MADERA NATIVA P.H., situado en el Municipio
de Bello; el cual fue sometido al régirﬁen de Propiedad Horizontal por
medio de la escritura nimero 1334 del 24 de Septiembre de 2.021, de la

Areas o Documentos

La validez de este documento podra verificarse en la pagina certificados supernotariado.gov.co

& REGISTEQ

SNH haments OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE

P CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2409166997100735293 Nro Matricula: 01N-5516266

Pagina 1 TURNO: 2024-199582

Impreso el 16 de Septiembre de 2024 a las 10:26:18 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 01N - MEDELLIN NORTE DEPTO: ANTIOQUIA MUNICIPIO: BELLO VEREDA: BELLO
FECHA APERTURA: 04-01-2022 RADICACION: 2021-56626 CON: ESCRITURA DE: 15-12-2021
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
APARTAMENTO NRO. 806 PISO 8 TORRE 1 CON AREA DE 49.70 MTS2 CON COEFICIENTE DE 0.294% CUYOS LINDEROS Y DEMAS

ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA NRO.1334 DE FECHA 24-09-2021 EN NOTARIA VEINTISIETE DE MEDELLIN (ARTICULO 8 PARAGRAFO 1
DE LA LEY 1579 DE 2012)
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1018432044

ESCRITURAS
1243 EscrituraDePropied 10/05/2024 Medellin
ad
MATRICULAS
01N-5516266 16/09/2024 0.294% SIN INFORMACION Apartamento
Observacion La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad
por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Observacion El inmueble objeto de avalto no cuenta con garaje, ni con cuarto Util.
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia SI Sl Alumbrado Si
Acueducto Sl Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas NO
Gas SI Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

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

Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Ligera
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 300-400 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 300-400 Vias SI Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Regular mas de 500 Tipo de via Secundaria
Escolar Bueno 300-400
Comercial Bueno 100-200

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: Las vias de acceso al inmueble son: Urbanizadas con pavimento, andenes, sardineles en

buen estado de conservacion y alumbrado publico. No se evidencian afectaciones
ambientales, de seguridad o de orden publico en el entorno inmediato.

Escritura de 1334 Fecha 24/09/2021

Propiedad escritura

Horizontal

Notaria 27 Ciudad Medellin

escritura escritura

Valor 369.243 Total unidades 748 Terraza No

administracion comunal

Ubicacién Exterior # Pisos 8 Porteria Si
edificio

Horario 24 horas Tanque Si Cancha No

vigilancia

Zonas verdes Si Shut Si Citéfono No

Aire No Teatrino No Sauna Si

acondicionado

Club No Bomba No Gimnasio Si
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eyectora

Bicicletero No Garaje Si Golfito No
visitante

Calefaccion No Planta No Jardin infantil Si
eléctrica

Piscinas Si Ascensores Si #Ascensores 3

#Sotanos 2

Observacion Escritura: 1334, Fecha escritura: 24/09/2021, Notaria escritura: 27, Ciudad escritura:

Medellin, Administraciéon: 369.243, Total unidades: 748, Ubicacion: Exterior, Nro. Pisos: 8,
Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas, Tanque: Si, Zonas verdes: Si, Shut: Si, Sauna: Si,
Gimnasio: Si, Garaje visitante: Si, Jardin infantil: Si, Piscina: Si, Nro. Sétanos: 2,
Ascensores: Si, Nro. Ascensores: 3 (Las zonas comunes no escensiales se encuentra en
proceso de construccion, hasta el momento de visita técnica solo se permitio el acceso a:
Salén Social y Gimnasio.
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Estado de la Bueno Estructura Mixto Estructura Sl
conservacion reforzada
Material concreto Tipo sistema dual o
construccién reforzado estructura combinado
Dafios por NO Ajustes NO Cubierta Placa de
Sismos sismos concreto
resistentes
Fachada ladrillo a la vista ~Ancho Mayor 9 metros  Irregularidad No
fachada planta
Irregularidad No Tipologia Edificio en Otro tipologia
altura vivienda Altura - Piso en  vivienda
Manzana
Ao 2023 Edad Inmueble 1 afios Vida atil 100 afos
construccion
Estado Usada %Avance 100

construccioén

Licencia
construccién

Observacion

Sin Informacion

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista.

La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién 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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Semilnt
Banos 1 Patio interior 0 Habitaciones 3
Sociales
Closet 3 Bafios 1 Estar 0
privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 1 Jardin No Zonaverde No

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

Habitaciones: 3, Closet: 3, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Balcén: 1, Ventilacion: Bueno,
lluminacién: Bueno

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 Pisos en Ceramica, Paredes Con Estuco y Pintura, Cielo raso en Draywall, Bafios con pisos

y muros en ceramica, lavamanos tipo taza mesén en L, estantes en madera, zona hiumeda
con division en vidrio templado, Cocina semi-integral con extractor sin horno, mesén en
Quarzo, barra americana, y gabinetes en madera en buen estado de conservacion.
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Direccion: CARRERA 43 25-35 CONJUNTO RESIDENCIAL MADERA NATIVA P.H. APARTAMENTO
NRO. 806 PISO 8 TORRE 1 | MADERA | Bello | Antioquia
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DIRECCION

# VALOR VENTA

PISO

NEG

VALOR
DEPURADO

#
GARAJE

VALOR UNIDAD

GARAJE

# DEPOSITO
Y OTROS

VALOR
DEPOSITO Y
OTROS

VALOR M2 TELEFONO

Area 54m2, 3 alcobas, closet,
2 bafios, cocina integral, red
de gas, zona de ropas, sala,
comedor y balcon. Estrato 3,
piso 7, piscina, juegos
infantiles, CARRERA 43 25-35
CONJUNTO RESIDENCIAL
MADER

7 $250,000,000

0.98

$245,000,000

0

$

0

$

$4,939,516.13 313 5491529

3 habitaciones, 2 bafios,
vestier, calentador, full
acabados. Entre las zonas
comunes de la unidad se
encuentran: Amplias zonas
verdes y jardines, 2 zonas
hamedas, turco, CARRERA 43
25-35 CONJUNTO R

9 $255,000,000

0.98

$249,900,000

$5,038,306.45 320 6729266

Apartamento 60 mts (
remodelado) , 3 habitaciones ,
2 bafios, salon comedor,
cocina integral, red de gas,
zona de ropas. Parqueadero
scomunes puente directo al
metro Unidad CI. 26 #43-59
Madera fina

16 $250,000,000

0.98

$245,000,000

$4,851,485.15 3226841222

Del inmueble

EDAD AREA

CONSTRUIDA

AREA
PRIVADA

FACTOR
ACABADOS

FACTOR EDAD

FACTOR PISO

FACTOR
TAMANO

FACTOR
UBICACION

FACTOR
HOMOLOGACION

RESULTADOS

54.50

49.60

1.0

1.0

1.0

1.0

1.0

1

$4,939,516.13

N

49.60

1.0

1.0

1.0

1.0

1.0

1

$5,038,306.45

1
1 56.00
2 60.00

50.50

1.0

1.0

1.0

1.0

1.05

1.05

$5,094,059.41

1 afios

PROMEDIO

$5,023,960.66

DESV. STANDAR

$78,264.02

COEF. VARIACION

1.56%
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VALOR MAXIMO POR Mt2 $5,102,224.69 TOTAL $253,580,566.99
VALOR MINIMO POR Mt2 $4,945,696.64 TOTAL $245,801,122.95
VALOR TOTAL $249,692,800.00

Observaciones:

Las muestras tomadas para el estudio corresponden a apartamentos del mismo sector que se encuentran en conjuntos similares y cuentan con dotacién comunal similar, el rango de edad es cercano al del
inmueble tasado y se busca conservar similitud en acabados y areas, por lo tanto se consideran las muestras acordes y representativas del sector para esta tipologia de apartamentos.
Se homogeniza la oferta no 3. dado que se encuentra en ubicacion interior del conjunto, y las otras 2 ofertas al igual que el inmueble objeto de avallio se encuentra con vista al exterior.
Enlaces:

L-https:/lwww.fincaraiz.com -en-venta/191348319 2.-https://apartamento.mercadolibre.com.co/MCO-26449958; 1 d tiva-bello-cod-v12960-_IM#pol 3.-https://www.espaciourbano.com/Ficha.asp?xid=1278292
ard_client=search-nordic&position=3&search_la grid&type=zitemé& -4ab7-9e07-57279e03927!
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Foto Selfie ) ) Foto Selfie

Via frente al inmueble Via frente al inmueble

Via frente al inmueble Entorno

Entorno Contador de Energia
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Contador de Gas

Contador de Agua

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Puerta de entrada Puerta de entrada
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Sala Comedor

Sala Comedor ) SaIaCoedr ) -

Sala Cocina

Cocina Cocina
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Cocina Cocina

Cocina Cocina

Zona de Ropas Zona de Ropas

Balcon Balcon
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Balcon alcén

Estudio Puerta Hab. principal

Hab. 1 o Habitacién Principal

Hab. 1 o Habitacién Principal

Hab. 1 o Habitacién Principal Closet hab. Principal
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Bafio Privado Hab 1 Habitacién 2

Habitacion 3

Habitacion 3 Habitacién 3

Closet 2 7 Closet 3
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Bafo Social 1 Ascensor-CJ

Ascensor-CJ

Escalera com(n - CJ Salén Social-CJ

Gimnasio-CJ
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Gimnasio-CJ Gimnasio-CJ

Garajes para motos-CJ Otras Zonas Sociales-CJ

Otras Zonas Sociales-CJ Otras Zonas Sociales-CJ

Otras Zonas Sociales-CJ Otras Zonas Sociales-CJ
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Otras Zonas Sociales-CJ Otras Zonas Sociales-CJ

Otras Zonas Sociales-CJ Otras Zonas Sociales-CJ

Otras Zonas Sociales-CJ Otras Zonas Sociales-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-1018432044
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Bagaint dhlerh (e )iy

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 sefiofa) JHORDAM ALEXIS RODRIGUEZ GOMNZALEZ, dentficadofa) con la Cédula de ciudadania Mo
1128451200, se encuentra inscritofa) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 28 de Diciembe de 2021 v w2

ke ha asigrade el nimerode avaluador AVAL-1128451299

s en : ] by et en ks siguientes catenorias v akances:
2044 M.
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
28 Dic 2021 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
28 Ddc 2021 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
28 Dic 2021 Régimen Aoadémioo
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RAA

Bagaint dhlerh (e )iy

Categoria 13 Intangibles Especialkes

Alcance

*  [afo emengents, e cesante, dafo mor@l servidumbres, derechos hemnciaks v liigioses v demas
de e hos de inde mnizacion o cdleulos co mpe reatorios v cualkyuier ot deecho no contemplado en s clases
A8 o i

Fecha de inscripsion | Pagiman
28 Dic 2021 Régimen Aoadémioo

Los datos de contacto del Avaluador soi:

Ciudad: MEDELLIMN, ANT IO LA
Cireccitin CR 55 38DS0UR 25

Teking: 3014480020
Corren Elctrénico: jhoman. mio 5@ grmailcom

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Oclupacicnal ¥ otros programas de formacion:
Tecndlxgo en Gestidn Catastral- Institucidn Unversianna Colkegio Mayorde Antiog uia

Cue revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Corporacion
Alitorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna centra elila)
sehorja) JHORDAN ALEXIS RODRIGUEZ GOMZALEZ, identificadola) con Cédula de ciudadania Mo.
1128461299

El{la) sehor(a) JHORDAN ALEXIS RODRIGUEZ GONZALEZ ze encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacien Automregulador Macicnal de
Ay aluadores - ANA,

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este cerificado se k asignd el siguiente cédigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u ot depositive lector con acceso a intermet, descamgando previamenie una
aplicacion de digitalzacin de cddigo QR que son gratuitas. La verificacidn tambén puede efectuarse ingresando el
PIM directamenta an la pigina de RAA hHpwew raaom co. Cuakjuier inconsistencia entre la irformacidn aca
comenida v k& que mpore la verficacidn con el cddigo debe ser inmediaamenie reporada a Corporacion
Automeguiador Macional de Avaluadomes - AMA.

Pagina 2 de 3

29/30



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1018432044

RAA L

Begalnt dhierht fie Sl L W B s

PIN DE VALIDACION

cd3 0 b5Se

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn gque eposaeneal
Registro Abiertode Avaluadores RAA., a los un (01) dizs del mes de Septie mbre del 2024 v tiere vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicion.

Aewand @ Suaree
Represantants Legal
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