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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano

Fecha del avaltio Fecha de visita 19/12/2024

Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccién CR. 44 B SUR 123 BIS-24 BARRIO BELLO HORIZONTE - MZ. D CASA 20
Barrio BELLO HORIZONTE

Ciudad Ibagué

Departamento Tolima

Propietario RIVERA BARON JENSI PATRICIA - RIVERA BARON LIBNI JHOANA - RIVERA

DE SANCHEZ GILMA

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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L
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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: ORLANDO OSPINA GONZALEZ
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 RIVERA BARON JENSI PATRICIA -
RIVERA BARON LIBNI JHOANA - RIVERA DE SANCHEZ GILMA ubicado en la CR. 44 B SUR 123 BIS-24
BARRIO BELLO HORIZONTE - MZ. D CASA 20 BELLO HORIZONTE, de la ciudad de Ibagué.

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 Aval(o arrojé un valor de $177,325,530.00 pesos m/cte (Ciento setenta y
siete millones trescientos veinticinco mil quinientos treinta).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@Ilosrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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VALOR COMERCIAL

Area de $771,186.00 45.66% $80,974,530.00
Terreno

Area PISO 1 79.84 M2 $1,050,000.00 47.28% $83,832,000.00
Construida

Area TERREZA 64.2 M2 $195,000.00 7.06% $12,519,000.00
Construida CUBIERTA

TOTALES 100% $177,325,530

Valor en letras
Ciento setenta y siete millones trescientos veinticinco mil quinientos treinta Pesos Colombianos

Perito actuante

T Lol

JUAN CAMILO HUERGO CUENCA Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
RAANro: AVAL-1075278606 C.C: 1075278606 CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
Firmado electronicamente en AvalSign. C.C.:88229287

Fecha: 2024-12-26 12:11:00 RAA : AVAL-88229287
VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR

Terreno Construccién Valor UVR 1
Integral 1,569,586 2,064,210 Valor del avalto en UVR 177,325,530.00
Proporcional 0 177,325,530 Valor asegurable 177,325,530
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 8
proporcional
Calificacion Favorable
garantia
Observacién El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia Modelo
calificacion 8-14
Observacion Juridica: La presente tasacién no constituye un estudio de titulos, ni se asume

responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Garaje: El predio no cuenta con garaje.

Entorno: Vecindario con buen amoblamiento urbano. Vias pavimentadas en concreto flexible
en buen estado. No se observan alteraciones ambientales, de orden publico o de seguridad.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio
interior: 1, Habitaciones: 2, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: Acabados en regular estado de conservacion y mantenimiento, algunas paredes
estucadas y pintadas, bafio enchapado sin divisién, cocina sencilla sin mueble, no cuenta
con puertas internas, puerta exterior y ventanas exteriores en aluminio con su respectivo
vidrio, pisos en cemento liso.
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Codigo LRCAJA-11104 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
56419

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

Solicitante ORLANDO OSPINA GONZALEZ

Tipo C.C. Documento 1110456419 Teléfono 3102150657
identificacion

Email orlando.ospina3509@correo.policia.gov.co

Propietario RIVERA BARON JENSI PATRICIA - RIVERA BARON LIBNI JHOANA - RIVERA DE
SANCHEZ GILMA
Tipo C.C. Documento 1022370001 - Ocupante Propietario
identificacién 1024499612 -
38248507

Direccién CR. 44 B SUR 123 BIS-24 BARRIO BELLO HORIZONTE - MZ. D CASA 20

Conjunto N/A

Ciudad Ibagué Departamento  Tolima Estrato 2

Sector Urbano Barrio BELLO Ubicacién Terreno —
HORIZONTE Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIS viviendade Sometido aPH No

interes Social

Observacion En el momento de la visita se evidencié que la direccidn es correcta y concuerda con la del
certificado de libertad y tradicion aportado.
Se accede a la casa por la carrera cuarta B sur por via pavimentada, de direccion occidente
a oriente, se encuentra el acceso al conjunto a mano derecha.
En el momento de la visita se evidencio que el inmueble cuenta con servicios de agua,
energia y gas, con sus respectivos contadores instalados.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO |
escritura

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREA
CONSTRUIDA
TERRAZA

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo

Perspectivas
de valoracion

Vivienda Piso inmueble 2
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacioén MERCADO Y
REPOSICION

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 Resolucion 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; 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 deberdn 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 construccion a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Deberd 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 105 CATASTRAL
AREA DE M2
TERRENO
M2 - AREA M2
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS

CATASTRAL 2024

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 105 AREA DE M2 105
TERRENO
M2 79.84 AREA M2 79.84
CONSTRUIDA PS 1
M2 64.2 AREA M2 64.20
CONSTRUIDA
TERRAZA
VALOR
0.875 91.875
0
RECTANGULA  Frente 7 METROS
R
15 METROS Relacion 105

frente fondo

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

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Teniendo en cuenta las condiciones propias del inmueble asi como las condiciones de la
urbanizacién, se considera que en el mediano plazo se observara valorizacion positiva y en
todo caso superior al indice de precios al consumidor.

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.
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Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote

Topografia

# Unidades Predios(Predios

subdivididos fisicamente)
Clasificacion Del Suelo
Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma

Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma
Tratamiento

Actuaciones Estrategicas
Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral
Altura Permitida

Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en

masa

Suelos De Proteccion

Patrimonio

Observaciones Reglamentacion

urbanistica:

DECRETO 1000-0823 DE 2014 PARA LA CIUDAD DE IBAGUE.
105
RECTANGULAR

PLANA

USO RESIDNECIAL PRIMARIO
VIVIENDA

servicio y comercio basico, servicio y mantenimientos basicos, comercio
espacial basico y sectorial, institucional basico.

Servicio y comercio personales, industrial basico.
RESTO DE USOS

CONSOLIDACION POR IMPLEMENTACION
N/A

87.5%

N/A

EMPATES CON PREDIOS VECINOS

6.25 M2

N/A

2.5 PISOS

N/A

RIESGO NULO

AMENAZA BAJA POR MOVIMIENTO EN MASA

N/A
N/A

El area de terreno descrita en el presente informe corresponde a la
consignada en la escritura publica no. 1823 de la notaria primera del
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circulo de espinal con fecha del 30 de agosto del afio 2019, cabe aclarar
que en el certificado de libertad y tradicion No. 350-187931 no especifica
area de terreno.

El bien avaluado cuenta con dos puertas de acceso, en la cual una da
acceso a la alcoba y la otra da acceso a la sala, sin embargo,
internamente las unidades se encuentran unidas formando una sola
unidad de vivienda.

El predio avaluado hace parte del barrio Bello Horizonte, en una zona
gue pertenece al tratamiento de consolidaciéon por implementacion, en
zona residencial primaria, comuna 9, en zona baja por remocién en
masa, sobre carrera de segundo orden, sector normativo no. 2.
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Indices Norma

Tratamiento de consolidacion

Articulo 161. Areas y frentes minimos de lotes en tratamiento de consolidacion

Area minima metros (m?)

Vivienda Frente minimo metros (m)
Unifamiliar 9 60
Bifamiliar 6 84
Trifamiliar 7 105
Multifamiliar 8 144

Articulo 162. Edificabilidad en el tratamiento de consolidacion

1. Urbanizacion abierta y/o loteo individual:

. indice de Altura lluminacion y ventilacion
Tipo de . - - . —
vivienda ocupacion mgmma ] Patios ] Patios adicionales
(0. (pisos) Areamin (m?) | Ladomin(m) | Areamin(m? | Lado min.(m)
Unifamiliar 87.5% 25 6.25 2.50 6.25 2.50
Bifamiliar 82.5% 35 9.00 3.00 6.25 2.50
Trifamiliar 82.5% 35 8.00 3.00 6.25 2.50
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ESCRITURAS
1823 EscrituraDePropied 30/08/2019 Ibagué
ad
MATRICULAS
350-187931 09/12/2024 73001011300000360000 CASA
4000000000
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por
vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Observacion El predio no cuenta con garaje.
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Si
Acueducto Sl Sl Arborizacion SI
Alcantarillado Sl Sl Alamedas NO
Gas Sl Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Fuerte
predominante actividad Interés

Estrato 2 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 100-200 Andenes SI Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles SI Bueno
Estacionamient  Bueno 0-100 Vias SI Bueno
(o] pavimentadas
Asistencial Bueno 300-400 Tipo de via CONCRETO FLEXIBLE.
Escolar Bueno 100-200
Comercial Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: Vecindario con buen amoblamiento urbano. Vias pavimentadas en concreto flexible en buen

estado. No se observan alteraciones ambientales, de orden publico o de seguridad.
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Regular Estructura Tradicional Estructura NO
reforzada
Ladrillo Tipo Mamposteria
estructura Confinada
NO Ajustes NO Cubierta Placa de
sismos concreto

resistentes

pafiete y Ancho 6-9 metros Irregularidad No
pintura fachada planta
No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia

vivienda vivienda
2006 Edad Inmueble 18 afios Vida util 100 afios
Usada %Avance 100

CLIENTE NO APORTA LICENCIA DE CONSTRUCCION.

Estructura en aparente buen estado de conservacion, en la visita no se evidencia dafios que
afecten activamente la propiedad. Nota: La presente tasacion no constituye un dictamen
estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura
gue no sea objeto de la evaluacién, 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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Bafnos
Sociales

Closet

1 Comedor 1 Cocina Sencilla

1 Patio interior 1 Habitaciones 2

0 Bafos 0 Estar 0
privados
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Bodega

Bafios servicio 0

Balcén

Oficina

Observacion

Calidad

Estado

Observacion

0 Estudio

Zonaropas
0 Jardin
0 Ventilacién

No

Bueno

Cuarto 0
servicio

Local 0
Zonaverde No
lluminacion Bueno

Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1,
Habitaciones: 2, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Sala Comedor Cocina
Normal Normal Normal
Regular Regular Regular

Bafo

Normal

Bueno.

Piso

Normal

Regular

Techo Muro Carpinteri
a
Normal Normal Sin
acabado
Regular Bueno. No hay

Acabados en regular estado de conservacion y mantenimiento, algunas paredes estucadas y
pintadas, bafio enchapado sin division, cocina sencilla sin mueble, no cuenta con puertas
internas, puerta exterior y ventanas exteriores en aluminio con su respectivo vidrio, pisos en
cemento liso, cuenta con terraza cubierta en estructura metalica y teja metalica.
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Direccién: CR. 44 B SUR 123 BIS-24 BARRIO BELLO HORIZONTE - MZ. D CASA 20 | BELLO
HORIZONTE | Ibagué | Tolima
- N
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LATITUD

MAGNA SIRGAS: 4.406491
GEOGRAFICAS : 4° 24" 23.367"
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MAGNA SIRGAS: -75.161064
GEOGRAFICAS : 75° 9" 39.8298”
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 MZ 32 CS 14 $160,000,000 0.95 $152,000,000 3142212735 59 90 $1,200,000 $108,000,000
URB 3134400000
COMFENALCO
2 MZ 32 CS 23 $160,000,000 0.95 $152,000,000 3188015254 59 90 $1,200,000 $108,000,000
URB
COMFENALCO
3 MZ 33 CS 31 $190,000,000 0.95 $180,500,000 3158463497 59 110 $1,200,000 $132,000,000
URB
COMFENALCO
Del inmueble 105 79.84
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $44,000,000 $745,763 1.0 1.0 1.00 $745,763
2 $44,000,000 $745,763 1.0 1.0 1.00 $745,763
3 $48,500,000 $822,034 1.0 1.0 1.00 $822,034
PROMEDIO $771,186.44
DESV. STANDAR $44,035.19
COEF. VARIACION 5.71%
TERRENO ADOPTADOM?2 $771,186.00 AREA 105 TOTAL $80,974,530.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $ AREA 79.84 TOTAL $0.00

VALOR TOTAL

$80,974,530.00

Observaciones:

Enlaces:

Haciendo un analisis detallado de las muestras encontradas, se puede observar que el valor por metro cuadrado de terreno en el sector es muy homogéneo debido a que se trata de terreno de similares
dimensiones con ubicaciones semejantes, razén por la cual se decide adoptar un valor final por metro cuadrado similar al promedio estadistico del estudio.
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PISO 1

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 79.84
Area construida vendible 79.84
\Valor M2 construido $1,594,604
\Valor reposicién M2 $127,313,183
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,594,604
Fuente construdata multifamiliar vip para Cali
Factor ajuste % 20 %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,275,683
Calificacién estado conservacion 2.5

Vida util 100
VetusTez 18
Edad en % de vida util 18 %

Fito y corvin % 17.85 %
\Valor reposicién depreciado $1,047,974
\Valor adoptado depreciado $1,050,000
\Valor total $83,832,000

m2.

Se le realiza un factor de ajuste del 20 %, ya que el bien avaluado le hace falta acabados que las ofertas cuentan.

Observaciones: Para la elaboracién del presente informe, no se aport6 licencia de construccién, ni planos arquitecténicos, razén por la cual

como no se conocié licencia de construccion aprobada, para la determinacion del &rea construida que sera tenida en cuenta para la

liquidacion del avaluo, se tomé como base el area medida en campo con cinta métrica de 79.84 m2, la cual debe tomarse como aproximada

y posteriormente esta area se verifico respecto a la norma urbanistica, para determinar si es susceptible de reconocimiento legal.

De acuerdo a lo anterior y una vez llevada a cabo la consulta normativa urbanistica del sector, se observa que el bien avaluado no presenta
areas que no son susceptibles de reconocimiento legal ya que los mismos estan acordes con la normatividad vigente, por lo que se

considera realizar la liquidacion para el area construida que se encuentra acorde a la norma vigente, es decir un area construida de 79.84
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TERRAZA CUBIERTA

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 64.2
Area construida vendible 64.20
\Valor M2 construido $211,582
\Valor reposicién M2 $13,583,564
\Valor reposicion presupuesto M2 $211,582

Fuente

1002311 Residencial. Tip o_0 Region magdalena -
Valor es tipologias constructivas IGAC

Factor ajuste % %
\Valor reposicion M2 ajustado $211,582
Calificacion estado conservacion 2

Vida util 70
VetusTez 7
Edad en % de vida util 10 %
Fito y corvin % 7.88 %
\Valor reposicion depreciado $194,909
\Valor adoptado depreciado $195,000
\Valor total $12,519,000

Observaciones: Se trata de una edificacion unifamiliar de dos pisos con un area construida de 144.04 m2, distribuida en dos tipologias
constructivas: construccion no. 1 piso 1, consta de sala, comedor, 2 alcobas, cocina, bafio y patio con un area construida de 79.84.0 m2 y
Construccion no. 2 terraza cubierta, con un area construida de 64.2 m2
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Plano
LR CAJA-1110456419 LR CAJA-1110456419
1ER PISO 2ZNDO PISO
VIA DE ACCESC VIA DE ACCESD

ANTEJARDIN CUBIERTO
SALA ALCOBA
TERRAZA CUBIERTA
COCINA
COMEDOR
ALCOBA
. PATIO
BARIO |
|
|
TIPOLOGIA 1

TIPOLOGIA 2
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Foto Selfie . - Via frente al inmueble

Nomenclatura Puerta de entrada

i g
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Comedor

Cocina Escalera del inmueble

— g (<

e

Bafo Social 1 Terraza Inmueble
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Patio Interior
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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

22128



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

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-1110456419
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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) JUAN CAMILD HUERGD CLUENCA, dertificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo, 1075278506, so
ancuant@ insc ritofa) en el Registro Abiero de Avaluadores, desde el 25 de Octubre de 2021 v se e haasignado el

nimeam de avaluador AVAL-107527 85006,

expediciin de este cedificado el mgistn del sefora) JUAN CAMILD HUERGO CLENCA =
1} £l f inscrito &n Bs siguie nes categonas y akances:

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
25 0ot 2021 Régimen 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
26 Dot 2021 Régimen Aoadémioo

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 ntales.
Fezha o inacripsion | PRagimen
25 0ot 2021 Régimen Aoadémioo

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
25 0ot 2021 Régimen Aoadémioo

i3 n Arquenidgica y Monume s Histdricos

+ Edificaciones de corse vacion arguitectdnica y monume nos histhricos.

Fecha de inacripsion | Ragiman
28 0ot 2021 Régimen Aoademioo

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
26 Quot 2021 Régimen Aoadémioo

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,

mototriciclos, cuatrimotos, bicicktas y similares.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
26 Oiot 2021 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
28 0ot 2021 Régimen Aoademioo

Arte, joyas, oriebreria, arfesanias, m o ftural, amqueckigico, pakneoldgico v
similaes. [} .
Fecha de ingcripsion | Regiman
25 Ot 2021 Régimen Ao aoémio o

Categoria 10 Semoviente s y Animalkes
Alcance

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

Fecha de ingcripsion | Pagiman
26 Oiot 2021 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
25 0ot 2021 Régimen Aoadémioo

Categoria 12 Intangibes
Alcance

=  Mamas, patentes, secmite empresariaks, demchos auior, nombes comaciaks, derechos deportivos,
especto mdiceictrico, fondo de comenio, prima comercial v otros similares.

Pagina 3 de 5
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Fecha de inacripsion | Ragiman
28 0ot 2021 Régimen Aoademioo

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
e o res.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGLUE, TOLIMA
Cirecciting CALLE 66 NO. 20-23 APARTAMENTO 307

Telkiono: 3182302229
Cormen Elctrdnico: juancamilohuenol 294 ook as

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros pregramas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios- Corporacidn Tecnokigica Empresarial
Ingeniero Ambiental- Corpo @cibn Univesitana del Huila

Ciie revisados los archives de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulader Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elila)
sehor{a) JUAN CAMILO HUERGO C UENCA, identificado(a) con Cedula de ciudadania No. 1075278606
El{la) sehoria) JUAN CAMILO HUERGO CUENCA se sncuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asl come con la cucta de autorregulacién con Corporacien Autorregulador Macional de
Ay aluadores - 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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PIN DE VALIDACIOMN

afTElar1

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn que eposaenal
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 v tiene vige ntia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicidn.

Akvandma Suarez
Repmrsantants Legal
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