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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.4.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

Fecha del avalto Fecha de visita 28/10/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccién REYNALDO RODRIGUEZ APARTAMENTO 6

Barrio Reynaldo Rodriguez apartamento 6

Ciudad Puerto Asis

Departamento Putumayo

Propietario maria eugenia cardenas artunduaga

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Ilosrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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CONSTRUCTORA INMOBILLARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: ESTEINER ANDERSON CETRE RIVAS
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 maria eugenia cardenas artunduaga
ubicado en la REYNALDO RODRIGUEZ APARTAMENTO 6 Reynaldo Rodriguez apartamento 6, de la ciudad de
Puerto Asis.

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 resolucién 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 Avalto arrojé un valor de $73,932,331.20 pesos m/cte (Setenta y tres
millones novecientos treinta y dos mil trescientos treinta y uno).

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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VALOR COMERCIAL

Area Privada construccion 62.40 $1,184,813.00 100.00% $73,932,331.20
TOTALES 100% $73,932,331

Valor en letras
Setenta y tres millones novecientos treinta y dos mil trescientos treinta y uno Pesos Colombianos

Perito actuante

A2 -

EDGAR VILLALBA PAZ

C.C: 1085330592 Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

VALORES/TIPO DE AREA.

CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

C.C..88229287

RAA : AVAL-88229287

INFORMACION UVR

Terreno Construccién Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaliio en UVR 73,932,331.00
Proporcional 0 73,932,331 Valor asegurable 73,932,331
% valor 0 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

General: El predio se ubica en el corregimiento de Santana, en el apartamento 6 del edificio
REYNALDO RODRIGUEZ.
Juridica: El certificado de libertad y tradicion no presenta ninglin gravamen que impida la
negociacion del inmueble.

Entorno:

1.El Acceso principal al predio es por una via pavimentada y en material de rio en buen
estado de conservacion.

2.El sector viene presentado un incremento constante en la confiabilidad de inversién,
por la presencia de comerciantes en todo el Municipio, que ha mejorado notoriamente
el tema de inversion.

3.En el Departamento del Putumayo se ha mejorado la conectividad intermunicipal y
Departamental con proyectos de pavimentacion que se encuentran en ejecucion
como de la via Nacional y el mejoramiento de las vias internas del Municipio.
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Propiedad horizontal: Escritura: 1502, Fecha escritura: 04/12/2020, Notaria escritura: unica,
Ciudad escritura: PUERTO ASIS, Administracién: 0, Ubicacién: Apartamento Interior, Nro.
Pisos: 2, Porteria: No, Horario vigilancia: 0 horas, Tanque: Si, Nro. Sétanos: 0, Ascensores:
No, Nro. Ascensores: 0

Dependencia: Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social:
1, Patio interior: 1, Habitaciones: 2, Bafio privado: 1, Bafio servicio: 1, Zona ropas: 1, Balcén:
1, Ventilacion: Bueno, lluminacion: Bueno

Acabados: APARTAMENTO SEGUNDO PISO DE 62.40 m2 Y CONSTA DE: Fachada:
Estuco y pintura. Muros: Ladrillo macizo. Acabados: BUENOS. Pisos: cerdmica y baldosa.
Escaleras: Si presenta. Cielo raso: Icopor Closets: N/A. Puertas: Principal en hierro, internas
en madera. Ventanearia: Principal en hierro. Cocina: Ceramica. Bafios: ceramica y baldosa.
Cubierta: bloquelon. Equipos especiales: No presenta.
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Codigo LRCAJA-11117 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
69372

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

Solicitante ESTEINER ANDERSON CETRE RIVAS

Tipo C.C. Documento 1111769372 Teléfono 3108647754
identificacion

Email cetreanderson87@gmail.com

Propietario maria eugenia cardenas artunduaga

Tipo C.C. Documento 36283461 Ocupante Propietario
identificacion

Direccién REYNALDO RODRIGUEZ APARTAMENTO 6

Conjunto EDIFICIO

Ciudad Puerto Asis Departamento Putumayo Estrato 1

Sector Urbano Barrio Reynaldo Ubicacion Construccion
Rodriguez

apartamento 6

Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH Si
Interes
Prioritario
Observacion El predio se ubica en el corregimiento de Santana, en el apartamento 6 del edificio

REYNALDO RODRIGUEZ.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS
AREA PRIVADA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA PRIVADA
MEDIDA

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Reglamentacié
n urbanistica:

Vivienda Piso inmueble 1

Otro Método

evaluacioén

Unifamiliar MERCADO

Para la determinacién 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.

AREAS
CATASTRAL

AREA M2

AVALUO PESOS
CATASTRAL 2024

UND
M2 62.40

VALOR UND VALOR

62.40
13937000

AREAS
VALORADAS
AREA PRIVADA M2
VALORADA

UND VALOR UND VALOR

M2 62.40 62.40

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

BATALLON DE ARTILLERIA No 27 "Gr. LUIS ERNESTO ORDONEZ CASTILLO" Y HOTEL
CASA BLANCA

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 alta, y se considera que la demanda es alta.

Segun el plan basico de Ordenamiento Territorial Vigente para el municipio de Puerto Asis
Acuerdo No. 013 del 17 de mayo de 2.002 y

segun los ajustes realizados en el afio 2.008 el sector se clasifica de la siguiente manera:
Clase de suelo: Urbano

Uso principal del suelo: Mixto

Uso actual del suelo: Vivienda
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1111769372

Areas o Documentos
™ | B65680200000000370901900000026. . :

; El AREA PRIVADA DEL APARTAMENTO N* 06 es de 62.40 M2 DISTRIBUIDOS ASI:
A:cansla de (1) sala-comedor, (1) cocina integral enchapada con gabinetes en madera,

(2) habitaciones la principal con bafio privado enchapado, (1) bano social enchapado,
. (1) lavadero con alberca y patio pequefo, un pasillo MEJORAS: Columnas en concreto
;oon acero de refuerzo, muros en mamposteria con ladrillo, pafete, pintura interior Y.

1810-22 PCOOIITHNG

| exterior, pisos en ceramica, pueria y ventana exlermnas e internas en lamina cubierta de
::enlrepiso en bloquelon y luces led, cuenta con servicios pulblicos de energia, .

ialcantarillado y posee aljibe. ¥ colinda de la siguiente manera: ORIENTE: Colinda con

i &rea comin segundo piso, en 4.0 metros lineales. OCCIDENTE: Colinda con lote 18 de
Papel notarial para use exclusive cen (o cscrilurn phblicn - No liene tosin para el uswngio

m D&07-22 POOII0I459S
R

[Py

Powered by CamScanner

en 15.60 ml. SUR: colinda con lotes 13,14 y 15 de la misma manzana, en 15.60 mety. -
lineales: NADIR con placa de concreto reforzado bien coman de la copropiedad
separa del apartamento 3 al medio; CENIT con cubierta de piso en la mina de
bien comin de la copropiedad que lo separa del cielo libre al medio, altura Ji
metros y lermina. COEFICIENTE DE COPROPIETARIO 17.19%.
obstante, la cabida y linderos anles mencionados, en esla venta total se ha

“cuerpo cierto”. ldentificado con malricula inmobiliaria No 442-80772 y cedula catastral
B656880200000000370901900000029. = = == = ==
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ESCRITURAS

1601 EscrituraDePropied 29/12/2022 NOTARIA UNICA Puerto Asis

ad DE VILLAGARZON

MATRICULAS

442-80772 23/09/2024 17.19% 8656802000000003 APTO 6

70901900000029
Observacion El certificado de libertad y tradicion no presenta ningln gravamen que impida la negociacion
del inmueble.

Observacion

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO

Sector Inmueble Sector

Energia Sl Sl Alumbrado Si
Acueducto Sl Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas NO
Gas Sl Sl Ciclo rutas NO
CARACTERISTICAS
Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Fuerte
predominante actividad Interés
Estrato 1 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

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

Zonas Bueno 0-100 Andenes NO Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles NO Bueno
Estacionamient  Bueno 0-100 Vias SI Bueno
(o] pavimentadas
Asistencial Bueno 100-200 Tipo de via pavimentado Y material de rio
Escolar Bueno 0-100
Comercial Bueno 100-200

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: 1.El Acceso principal al predio es por una via pavimentada y en material de rio en

buen estado de conservacion.

2.El sector viene presentado un incremento constante en la confiabilidad de inversién,
por la presencia de comerciantes en todo el Municipio, que ha mejorado
notoriamente el tema de inversion.

3.En el Departamento del Putumayo se ha mejorado la conectividad intermunicipal y
Departamental con proyectos de pavimentacion que se encuentran en ejecucion
como de la via Nacional y el mejoramiento de las vias internas del Municipio.

Escritura de 1502 Fecha 04/12/2020

Propiedad escritura

Horizontal

Notaria unica Ciudad PUERTO ASIS

escritura escritura

Valor 0 Total unidades Terraza No

administracion comunal

Ubicacién Apartamento # Pisos 2 Porteria No
Interior edificio

Horario 0 horas Tanque Si Cancha No

vigilancia

Zonas verdes No Shut No Citéfono No
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1111769372

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 0

#Sotanos 0

Observacion Escritura: 1502, Fecha escritura: 04/12/2020, Notaria escritura: unica, Ciudad escritura:

PUERTO ASIS, Administracion: 0, Ubicacién: Apartamento Interior, Nro. Pisos: 2, Porteria:
No, Horario vigilancia: 0 horas, Tanque: Si, Nro. Sétanos: 0, Ascensores: No, Nro.
Ascensores: 0
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos

Fachada

Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccién

Licencia
construccién

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Optimo
concreto
reforzado

SI

pafiete y
pintura

No

2020

Usada

sin suministrar

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_
Columnas

SI

3-6 metros

Edificio en
Altura - Piso en
bloque aislado

4 afos

100

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida atil

SI

Placa de
concreto

No

Apartamento

100 afos

El apartamento 6 cuenta con las condiciones suficientes de espacio, disefio, para su uso y
funcionalidad actual
La presente tasacidn 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.

Comedor
Patio interior
Bafos
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Sencilla

2
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Bafnos servicio

Balcén

Oficina

Observacion

Calidad
Estado

Observacion

1 Zona ropas 1 Local 0
1 Jardin No Zona verde No
0 Ventilaciéon Bueno lluminaciéon Bueno

Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior:
1, Habitaciones: 2, Bafio privado: 1, Bafio servicio: 1, Zona ropas: 1, Balcén: 1, Ventilacién:
Bueno, lluminacion: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo
Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
APARTAMENTO SEGUNDO PISO DE 62.40 m2 Y CONSTA DE:

Fachada: Estuco y pintura.  Muros: Ladrillo macizo.
Acabados: BUENOS.

Pisos: ceramica y baldosa.

Escaleras: Si presenta.

Cielo raso: Icopor

Closets: N/A.

Puertas: Principal en hierro, internas en madera.
Ventanearia: Principal en hierro.

Cocina: Ceramica.

Bafios: ceramica y baldosa.

Cubierta: bloquelon.

Equipos especiales: No presenta.
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REYNALDO RODRIGUEZ APARTAMENTO 6 | Reynaldo Rodriguez apartamento 6 | Puerto

Direccién:
Asis | Putumayo
LY
b ¥
\
Vda. San \".\
Cayetano \-\\
§ San Diego "h
g Viejo (fa
4 1
E |
3 |
\ & L
\ Vida\ Eldiu _
] \ Vda. UniOr
(. \\\ Cocaya
5. \
7! Santa Ana
L\ (frsj
4 ) Puente Ferri -
é{ San GiE[!ELJLRiﬁPu1urrluyu
s J/
Go gle Map data 82024
Gimnasio CIDb Fitness o
Batallén de Atlerfa N A
dlallon de Atilierla Ma.
Z27°Gr. Luis Ernesto.. @<\ ’
b
Tienda Del Soldado @) \
Hotel Casa Reth(®)
al & “ m Cn ” .nslf\ 0 0'9.-
el cruce de Santana Qg, %@ %,
/gyj‘ Vs, 2,
Google y 4 Map data 2024
LATITUD LONGITUD

MAGNA SIRGAS: -76.568000

MAGNA SIRGAS: 0.597749
GEOGRAFICAS : 76° 34" 4.7994”

GEOGRAFICAS : 0° 35 51.8958”
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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 URBANIZACION PUERTAS $79,000,000 0.95 $75,050,000 0 $0 no $0 $1,202,724.36 3218051428
DEL SOL
2 URBANIZACION PUERTAS $75,000,000 0.95 $71,250,000 0 $0 no $ $1,141,826.92 3124325893
DEL SOL
3 URBANIZACION PUERTAS $80,000,000 0.95 $76,000,000 0 $0 no $ $1,085,714.29 3132378139
DEL SOL
4 URBANIZACION PUERTAS $80,000,000 0.95 $76,000,000 0 $0 no $ $1,085,714.29 3142887452
DEL SOL
Del inmueble 1 0 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 4 62.40 62.40 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,202,724.36
2 5 62.40 62.40 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,141,826.92
3 3 70 70 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,085,714.29
4 70 70 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $1,085,714.29
4 afios
PROMEDIO $1,128,994.97
DESV. STANDAR $55,818.50
COEF. VARIACION 4.94%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $1,184,813.47 TOTAL $73,932,360.51
VALOR MINIMO POR Mt2 $1,073,176.46 TOTAL $66,966,211.12

VALOR TOTAL $73,932,331.20

Observaciones:

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir de contado,
por una propiedad, en un mercado competitivo y abierto con alternativas de negociacion y sin existencia de estimulos indebidos.
El avallo practicado no tiene aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como titulacién, tradicion, ni vicios ocultos de caracter legal, la inspeccién se hizo con caracter de observacion valuatoria, esto
significa que no es del objeto del avalio: mediciones, acotaciones, andlisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos de caracter fisico y/o técnicos existentes al momento de la inspeccion.
Para efectos de la estimacion del valor del bien avaluado, adicionalmente se han tenido en cuenta los avallos recientes y las transacciones en los sectores a los que homogéneamente pertenece el inmueble.

Enlaces:

1.-VECINO DEL SECTOR 2.-VECINO DEL SECTOR 3.-Ventas Santana 4-VECINO DEL SECTOR
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15.60 ML

Plano

4.00 ML

PATIODE REF'AE”

—_

ZOMA DE LAVADO
BAMO SOCKL

HABITACIONDOS

BaR0 PRMNADO

— |
HABIT ACIOM LM

SO

SaLA COMEDOR

4 00 ML

15.60 ML
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Foto Selfie Via frente al inmueble

seushbefl ablsay=R siaftind
9°N “olgh —=

Nomenclatura

| Edificie Raynaldo Rodriguer
=l == Apto: N6
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Fachada del Conjunto Puerta de entrada

Sala Comedor

Cocina ) Zona de Ropas

Zona de Ropas Zona de Ropas
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Hab. 1 o Habitacién Principal - Bafio Privado Hab 1

Habitacion 2 Bafio Social 1
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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 apreciacion 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 méas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicién, en una transaccion 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 Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparacién 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 avallio. 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 construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, 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 construccién, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avallo. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propésito 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 publicacién 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 operacién. 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 valuacién se llevé a cabo conforme a un cddigo 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 realizaciéon del
avalio. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compaiiia
valuadora asi como el valuador no serén responsables de la veracidad de la informacion y ubicacién del bien,
informada por el solicitante; los antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en
la documentacion 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 Avallo es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propdsito
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 inspeccién fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -segiin la vida Gtil 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 obligacién del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el propdsito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracion 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 avallio, no
representa en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los
inmuebles, tienen que ver directamente con el area 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 Econdémico, el presente avallo tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha
expedicién, 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 avalio 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 avallo, 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-1111769372
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 96614-2

Entidad Reconccida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria ¥ Comercio

El sefiorfa) EDGAR VILLALBA PAZ, dentificado(a) con la Cédula de ciwdadania Mo, 1085330592, se encuantra
imscriio(a) en el Registro Abe o de Avaluadores, desde el 04 de Agosto de 2023 v s2 ke haasignado el nimemn de

avaluador AVAL- 1085330532,

Categoria1 Inmuebles Urbancs
Alcance

* Casss, aparamentos, edificios, oficings, locales comemiaks, termencs v bodegss situados tofal o
pacialmene en dress urbanas, oes no clasitficados en | estructum ecoldgica principal, btes en sweb de
expansion con plan pacial adopiado .

Fecha de inacripsion | Regiman
Od Ago 2023 Reé-gimen Aoadémioo

Categoria? Inmuzbles Ruraks

Alcance

« Temnos iraks con o Ssin construcciones, como viviendas, editicios, estabios, galpones, cemas, skemas
de riego, drenaje, vias, adecuacivn de suelos, pozos, cultivos, pantaciones, s en suelo de exparsidn sin
plan pacial adoptado, oes paa el aprovechamiento agropecuarns y demds infrestructura de explotacibn
situados totalments en Ammas rukles.

Fecha de inacripsion | Regiman
0d Ago 2023 Rié-gimen MAoadémioos

Categorial Recurses Maturakes v Suelos de Proteceidn

Alcance

+ Binresambientales, minas, yacimientos yexplotaciones mineraks. Lotes incluidos en la estructua ecolkigica
principal, ks definidos o contemplades en el Cédigo de mcocumos Matumaks Renovables y danos

ambia ralkes.
Fezha o inacripsion | PRagimen
0d Ago 2021 Régimen Aoadémico

Pagina 1 de 5
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Categoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

*  Estructuras especiaks para proceso, puentes, tonekes, acueductos v conducciones, presas, asmopuerios,
muglies v demds construcciones civiles de infaestructu @ similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
Od Ago 2023 Reé-gimen Aoadémioo

+ Edificaciones de corse vacion arguitectdnica y monume nos histhricos.

Fecha de inacripsion | Ragiman
0d Ago 2023 Reé-gimen Académioo

Categoriaf Inmuebles Especialks

Alcance

= Incliye cents comerciakles, hoteles, cokgios, hospitaks, clinicas v avance de obrEs. Incluve todos bs
inmuebles gue no se clsitiguendento de s numerales anke rio es.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
0d Ago 2023 Régimen Aoacdémioo

Categoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil

Alcance

# Enuipos eéciricos vy mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,
equipts de generaciin, subestaciones de traremision vy distribucidn, equipos e infragstructu ra de tans msidn
v distribucidn, maguinaria de corstruceidn, movimienio de tiera, v magquinaria pam produceidn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcom putado s, impesoras, monibes, mdems v otos accesonos de estos
equipos, redes, main frames, paritéricos especiales v otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
clectomadicing ¥y adiocomunicaciin, Tansporke Automotor vehicubs do t@nspore tereste como
auomdviles, camperocs, camiones, buses, tractores camiones y remogues, mobcickls, molocickos,
mototricicos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
Od Ago 2023 Régimen Aoadémioo

Pagina 2 de 5
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Cateqoriag Maguinaria v Equipos Especialks
Alcance

*  Mayes, acronaves, tenes, ocomotoras, vagones, iekefércos v cualguier medio de tramsporte difere nte del
aut motor descrio en laclase anterior.

Fecha de inacripsion | Regiman
0d Ago 2023 Reé-gimen Académioo

Arte, joyas, oriebreria, arfesanias, musbhe arjueohgico, pak meoldgico v

similares. <449
280775
Fecha de ingcripsion | Regiman
04 Ago 202 Régimen Azadémico

Categoria 10 Semoviente s y Animalkes
Alcance

*  Somovientes, animaks y muebles mo clsificados en otra es pecialidad.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
Od Ago 2023 Régimen Aoadémioo

Categoria 11 Actives Operacionales vy Estabkecimientos de Comarcio

Alcance

= Revalbrzacidn de actvos, imentarios, matera prima, producto en proceso v producto e rminado.
Establecimientos de coma cio.

Fezha o inacripsion | Ragiman
0d Ago 2021 Régimen Aoadémico

Categoria 12 Intangibes
Alcance

=  Mamas, patentes, secmite empresariaks, demchos auior, nombes comaciaks, derechos deportivos,
especto mdiceictrico, fondo de comenio, prima comercial v otros similares.
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Fecha de inacripsion | Ragiman
0d Ago 2023 Reé-gimen Académioo

Categoria 13 Intangibles Especialkes

Alcance

=  [Daio emengents, e cesante, dafo mor@l servidumbres, derechos herenciaks v liigioses v demas
de s hos de inde mnizacin o cdkulbs oo mpa eatorios v cuakguier ot deecho o contemplado en s clases
A8 rio res.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: PUERTO ASIS, PUT LiMAYD
Cireccitin: CALLE 12 # 1307

Tekiono: 3108647754
Cormen Eectrdnico: andresvillalbapaz 120@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros pregramas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios-Co rporacidn Tecno g ica Empresarial
Tecndlxgo en Desamo b Grafico de Poyectos de Arquitectura @ Ingenieria - ElServicio Nacional de Apendzak

SEMA,

Cue revisados los archives de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macicnal de Avaluadores - ANA; no aparece sancien disciplinaria alguna centra elila)
sefor(a) EDGAR VILLALBA PAZ, identificadola) con Cédula de ciudadania Mo, 1085330592

El{la) sehor(a) EDGAR VILLALBA PAZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi como
con la cuota de autorregulacién con Corporacion Auto rregulador Nacional de Avaluadores - ANA,

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este cerlificado s2 ke asignd el siguiente codigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u ot depositive lector con acceso a intemet, descamgando previamenie una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La verificacidn tambén puede efectuarse ingresando el
PIM diectamente en la pigina de RAA hipsswew @aomg co. Cuakuier inconsiktencia entre la irformacidn aca
comenida v la que mpore la verficacidn con el eddigo debe ser inmediatamenie reporada a Corporacion
Autormeguiador Macional de Avaluadomes - AMA.
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RAA @@m

PIN DE VALIDACION

alEitach

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn que eposaenal
Registro Abiero de Avaluadores RAA., alos un (01 diss del mes de Octubre del 2024 v tiene vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicidn.

Akvand@a Suarez
Repmrsantants Legal
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