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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: DAVID ALEXANDER CAMARGO ALVAREZ
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 AGUILAR GAMBOA LUIS ALFONSO Y
OTRO ubicado en la KR 97F 42A 25 SUR Rivera, de la ciudad de Bogota D.C..

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avalio, 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 $432,247,150.31 pesos m/cte (Cuatrocientos
treinta y dos millones doscientos cuarenta y siete mil ciento cincuenta).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

VALOR COMERCIAL

Area PRIMER PISO 63 $1,295,105.00 18.88% $81,591,615.00
Construida

Area de LOTE 72 M2 $2,266,788.00 37.76% $163,208,736.00
Terreno

Area SEGUNDO PISO 70.185 M2 $1,374,999.00 22.33% $96,504,304.82
Construida

Area TERCER PISO 70.185 M2 $1,295,754.00 21.04% $90,942,494.49
Construida

TOTALES 100% $432,247,150

Valor en letras
Cuatrocientos treinta y dos millones doscientos cuarenta y siete mil ciento cincuenta Pesos Colombianos

Perito actuante

%femaMo il MO&@

FERNANDO PEi{‘UELA BARBOSA
RAANro: AVAL-79537697 C.C: 79537697
Firmado electronicamente en AvalSign.

Fecha: 2025-01-31 09:16:00

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 432,247,150.00
Proporcional 0 432,247,150 Valor asegurable 432,247,150
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

Cédigo LRCAJA-10305 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
43935

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

Solicitante DAVID ALEXANDER CAMARGO ALVAREZ

Tipo C.C. Documento 1030543935 Teléfono 3225440205
identificacion

Email david.camargo4820@correo.policia.gov.co

Propietario AGUILAR GAMBOA LUIS ALFONSO Y OTRO
Tipo C.C. Documento 91360436 Y Ocupante Propietario
identificacion OTRO

Direccion KR 97F 42A 25 SUR

Conjunto

Ciudad Bogota D.C. Departamento  Cundinamarca Estrato 2

Sector Urbano Barrio Rivera Ubicacion Terreno —
Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido aPH No

Observacion Inmueble ubicado en: KR 97 F 42 A 25 SUR

Al inmueble se llega asi: Tomar la via ciudad de cali norte sur tomar hasta llegar al portal
Américas hay tomar un alimentador el 94 y bajarse en el paradero del parque, bella vista en
el CAI, de ahi son 100 metros al sur occidente la casa en medianera, donde su via de
acceso esta destapada. El predio cuenta con los servicios de agua, luz y gas con
contadores instalados en servicio

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados, independientes
y funcionales.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA PISO 1
AREA PISO 2
AREA PISO 3

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo

Perspectivas
de valoracion

Vivienda Piso inmueble 3
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacion MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

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

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 72 CATASTRAL
AREA DE M2 72
M2 203.37 TERRENO
AREA M2 223.1
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS
CATASTRAL 2025

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 72 AREA DE M2 72
TERRENO
M2 191.69 AREA PISO 1 M2 63
M2 AREA PISO 2 M2 70.185
M2 AREA PISO 3 M2 70.185
VALOR
0.875 63
2.82 203.04
rectangular Frente 6
12 Relacion 1:2

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinAjmica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoraciA3n altas
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Hay varios proyectos de vivienda en esta zona, una de las constructoras mAijs
representativas es CONSTRUCTORA GALIAS con varios proyectos de vivienda como
TERRA CASTILLA, PASEO LA RIVERA, TambiA©n hay otras constructoras como es
CAPITAL, BOLA+VAR, etc.

Del anAjlisis 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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

ESCRITURAS
4183 EscrituraDePropied 13/12/99 Bogota D.C.
ad
MATRICULAS
50S-40335270 15/01/2025 AAA0138XUUH AAA0138XUUH CASA KR 97F 42A

25 SUR

Observacion ESCRITURA 1191 del 03-07-2024 NOTARIA VEINTICINCO de BOGOTA D. C. se levanta el
patrimonio familiar y se declara la construccién

Observacion En la actualidad el predio tiene un garaje con su puerta metélica que da ala exterior
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Sl
Acueducto SI Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas SI
Gas SI Sl Ciclo rutas SI

CARACTERISTICAS

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

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

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

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: Se tiene la via de acceso destapada, le falta mantenimiento

9/35



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afno
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Bafios servicio

Balcén

Regular

Bloque

NO

otro

No

1999

Usada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_

Columnas

NO

3-6 metros

Casa Aislada

26 aA+os

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida atil

11001-3-23-2177 24 noviembre 2023 curaduria 3 de bogota

SI

teja de
fibrocemento

No

100 aA+os

Se tiene una construccién en obra gris, gran parte, solo una parte del segundo piso y del
tercer piso tiene algunos acabados en pisos y paredes

2

Comedor
Patio interior
Bafos
privados

Estudio

Zonaropas

Jardin

No

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Local

Zonaverde

Sencilla

No
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

Oficina

Observacion

Calidad

Estado

Observacion

0 Ventilacion Bueno lluminacién Bueno

Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Sencilla, Bafio social: 5, Patio interior: 1,
Habitaciones: 8, Zona ropas: 2, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Sin Sin Sin Sin Sin Normal Normal Sin
acabado acabado acabado acabado acabado acabado
Regular Regular Malo Regular Regular Bueno. Bueno. Regular

PRIMER PISO: Se tiene un garaje con una puerta metalica pisos cemento afinado, paredes
pafietadas y pintadas si estuco ni yeso, techo esta la plancha a la vista, se tiene una alcoba
sin puerta y un bafio con solo el inodoro y un tubo para la ducha no esta enchapado, hay
una puerta metéalica que va de este garaje al hall donde tiene otra puerta metélica que es
otro acceso a la casa ahi encontramos las escaleras al segundo piso en el fondo del primer
piso encontramos un espacio que es la sala comedor y al fondo esta la cocina con un
enchape y mesén en material enchapado luego sigue el patio donde esta la zona de lavado
luego sigue un espacio que es el del inodoro y el de la ducha en obra negra.

SEGUNDO PISO: Esta las escaleras recién construidas en material encontramos en el
segundo piso dos alcobas que dan ala calle con sus ventanales en marcos metéalicos pisos
en baldosas paredes pintadas y techo en placa en concreto una habitacion tiene puerta
metalica, sigue una alcoba solo esta el espacio sin puerta ni ventana pisos baldosa y
paredes pintadas y techo placa en concreto, tenemos una cuarta habitacion con pisos,
paredes y techo lo mismo de las tres anteriores con puerta de madera y una ventana
metdlica, sigue la cocina sin puerta ni ventana, pisos baldosa solo tiene un lavaplatos, hay
un bafio enchapado con tubo para la ducha, lavamanos e inodoro por Ultima zona de ropas
sin puerta ni ventana, pisos baldosa, paredes y techo con los mismos materiales

TERCER PISO: Se tiene una escalera donde se tiene dos habitaciones que dan a la calle
con ventana metalico piso baldosa, puertas madera techo teja de asbesto, se tiene un bafio
puerta de madera enchapado luego sigue una area de cocina solo el espacio pisos baldosa,
paredes pintadas y techo teja de asbesto y transparente, luego sigue una sala comedor
después hay una puerta en madera que separa esta area con uno a zona de ropas una
habitacion solo paredes en bloque pisos cemento y un espacio para el bafio son nada solo
espacio

NOTA

Hay algunos espacios que a futuro va a hacer bafio, alcoba, sala, comedor o zona de
lavanderia, en las fotos observamos que hay espacios que solo esta las paredes no hay
puertas, lavamanos, inodoros, no hay enchapes, etc. las fotos se tomaron, ya que nos
decian en la visita que iba a quedar hay y de todos modos se observa las tuberias
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Kennedy, Zona $150,000,000 0.95 $142,500,000 3213326696 65 $ $0
Suroccidental,
Bogota D.C,
Cundinamarca
2 Kennedy, Zona $550,000,000 0.95 $522,500,000 3213326696 220 $ $0
Suroccidental,
Bogota D.C,
Cundinamarca
3 Kennedy, Zona $1,130,000,000 0.95 $1,073,500,000 320 8405085 490 $ $0
Suroccidental,
Bogota D.C,
Cundinamarca
4 Kennedy, Zona $1,050,000,000 0.95 $997,500,000 3212355239. 432 $ $0
Suroccidental,
Bogota D.C,
Cundinamarca
Del inmueble 72
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $142,500,000 $2,192,308 1.0 1.0 1.00 $2,192,308
2 $522,500,000 $2,375,000 1.0 1.0 1.00 $2,375,000
3 $1,073,500,000 $2,190,816 1.0 1.0 1.00 $2,190,816
4 $997,500,000 $2,309,028 1.0 1.0 1.00 $2,309,028
PROMEDIO $2,266,787.95
DESV. STANDAR $90,945.12
COEF. VARIACION 4.01%
TERRENO ADOPTADOM?2 $2,266,788.00 AREA 72 TOTAL $163,208,736.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $ AREA TOTAL $0.00
VALOR TOTAL $163,208,736.00
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

Observaciones:

1.LOTE 65 M2 EN BUENA UBICACION BARRIO ROMA DE BOSA A 1 CUADRA AV PRIMERO DE MAYO USO RESIDENCIAL O COMERCIAL - AL LADO DE COLEGIOS -PARQUES Y CENTROS
COMERCIALES. ESTA PARA CONSTRUIR AUNQUE YA EXISTE 20 M2 CONSTRUIDOS. MAGNIFICA OPORTUNIDAD DE INVERSION.
2.Vendo lote de 220 metros en class roma kennedy Estrato 2
3 Vende excelente lote — 490 m2 de 14 x 35 mts a cielo abierto ubicado a tan solo media cuadra de la Autopista Sur con la estacion de Transmilenio Bosa la Estacion. Usos permitidos vivienda, comercio
vecinal A, dotacional, educativo, cultural, bienestar, culto, industria de bajo impacto, equipamientos colectivos, etc.. Al sector se puede acceder mediante la autopista sur con Transmilenio, SITP y rutas
urbanas. Sobre el terreno se observa una bodega de doble altura distribuida en area de vivienda de 70 M2 y area de fabricacion y almacenaje de 420 M2 a cielo abierto y piso en concreto con ingreso sobre
la Kra 77A...
4.Ubicacion Privilegiada: Situado estratégicamente cerca de Av. Primera de Mayo, Av. Abastos Ciudad de Cali y Av. Bosa, este lavadero aprovecha el constante flujo de trafico en la zona, garantizando un
flujo constante de clientes y oportunidades de negocio. ?? Potencial Versatil: Este terreno de 432 m2 ofrece mas que un negocio. Con medidas de 25 m de frente x 18 m de fondo y uso de suelos con alto
impacto, tiene el potencial de construir apartamentos, multiplicando auin mas su valor y rentabilidad.

Enlaces:
1- 2.- 3.-https://www.properati.com.co/detalle/14032-32-f25d-2ebf085b322f-192e01d- 4.-
https:/ properati.com 14032-32-a4d4-achf35a482b9-1939521-9037-75e https://www.properati.com.co/detalle/14032-32-6b12-4711603bd407-192562a-8e41-7¢ aad6-78fa https://www.properati.com.co/detalle/14032-32-ca23-65818eccd471-190ec3c-8¢7h-735
5 e 0
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PRIMER PISO

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 63
Area construida vendible 63
\Valor M2 construido $1,736,751
\Valor reposicién M2 $109,415,313
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,736,751
Fuente

Factor ajuste % 0.2 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,733,277
Calificacion estado conservacion 2.5
\VVida util 100
VetusTez 29
Edad en % de vida util 29 %
Fito y corvin % 25.28 %
\Valor reposicién depreciado $1,295,105
\Valor adoptado depreciado $1,295,105
\Valor total $81,591,615
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SEGUNDO PISO

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 70.185
Area construida vendible 70185
\Valor M2 construido $1,736,751
\Valor reposicion M2 $121,893,868,935
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,736,751
Fuente

Factor ajuste % 0.1 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,735,014
Calificacion estado conservacion 2
\VVida util 100
VetusTez 29
Edad en % de vida Util 29 %
Fito y corvin % 20.75 %
\Valor reposicién depreciado $1,374,999
\Valor adoptado depreciado $1,374,999

\Valor total

$96,504,304,815
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

TERCER PISO

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 70.185
Area construida vendible 70.185
\Valor M2 construido $1,736,751
\Valor reposicién M2 $121,893,869
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,736,751
Fuente

Factor ajuste % 0.15 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,734,146
Calificacion estado conservacion 2.5
\VVida util 100
VetusTez 29
Edad en % de vida util 29 %
Fito y corvin % 25.28 %
\Valor reposicién depreciado $1,295,754
\Valor adoptado depreciado $1,295,754
\Valor total $90,942,494
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Plano

AREA TOTAL DEL TERRENO:72Mt2
AREA TOTAL DE LA CONSTRUCCION :203,37Mt2
AREA TOTAL DE LA CONSTRUCCION DEL 3ER PISO :70,185Mt2
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Plano
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Plano
AREATOTAL DEL TERRENO :72 Mt2
AREA CONSTRUIDA TOTAL: 203,37Mt1 i . LOS
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Foto Selfie Via frente al inmueblel

Contador de Energia Contador de Agua
= s = .

Contador de Gas
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Fachada del Inmueble Fachada del Inmueble

Nomenclatura Puerta de entrada

Sala Comedor Cocina
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Cocina Cocina

Cocina Cocina

Cocina Cocina
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Zona de Ropas

Habitacion 1
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Habitacion 1 Habitacién 2

Habitacion 2 Habitacion 3

Habitacion 3 Habitacién 3

Habitacion 4 Habitacion 5
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Habitacién 5 Habitacién 5

Habitacion 6 Habitacion 6

Habitacion 7 Habitacion 7

Bafio Social 1 Bafio Social 2
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Bafo Social 2 Bafio Social 2

Bafio Socil_ ) ) Bafio Social 3

Bafio Social 3 Habitacién de Servicio
I LI k

Habitacion de Servicio Bafio de servicio
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Garaje Garaje

28/35



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1030543935

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-1030543935
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Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 S6614-2

Entidad Reconhocida de Autorregllacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria ¥ Comercio

El sefiorfa) FERMANDD PERUELA BAREOSA, dentificadoja) con la Cédula de ciudadania Mo, 79537657, s
ancuant@ inscritofa) en el Registro Abierno de Avaluadores, desds el 08 de Agosio de 2022 y se le ha asignado al

nimam de avaluador AVAL-7 9537697 .

expediciin de este cedificado el mgstm del sefona) FERMANDD PEMUELA BARBOSA o
1} £l f inscrity en las siguie nes categorias y akances:

D30

Categoria1 Inmuebles Urbanos

Alcance

*  Casos, aparamenos, edificios, oficings, locales comemiaks, termencs vy bodegas siuades tohal o
pacialmeme an dress urbanas, okes no clasificados en la estructum ecolbgica principal, btes en swelb de

exparsion con plan pacial adopiado.

Fezha o inacripsion | Regimen
08 Ago 2022 Régimen Aoadémico

Categona 2 Inmusbkes Ruraks

Alcance

« Temnos ralks con O Sin construcciones, como viviendas, editicios, estabios, galponss, cocas, sktemas
de rieoo, drenaje, vias, adecuacivn de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, s en suelo de exparsidn sin
plan pacial adoptado, s pad el apovechamiento agropecuarns y demds infreestructura de explolacibn
situados totalments en Aras rumles.

Fecha de inacripsion | Regiman
08 Ago 2022 Ré-gimen Académioo

Categoria? Recurscs Maturaks v Suelos de Proteccidn

Alcance

+ Binesambientales, minas, yacimientos yexpiotaciones minerakes. Lotes incluidos en i estructu@ ecoligica
principal, ks definidos o contemplades en el Cédigo de mcumos Matumks Renovabks vy danos

arnbia ks,
Fecha de inscripsion | Regiman
08 Ago 2022 Régimen Aoadémioo
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Categoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

+  Estructumas espacialbs para proceso, puentes, tonekes, acued uctos v conducciones, presas, asmpuerins,
muelies v demds construcciones civiles de infaestructu @ similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo
KA A

"n Argquenidgica y Monume mos Histdricos
[J

+ Edificaciones de corse vacidn arguitectdnica y monume nos. histdricos.

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Categoriaf Inmueblkes Especialks

Alcance

= Incluye centos comercialks, hoteles, colegios, hospitaks, clinicas v avante do obEs. Incluye todos s
inmuebles que o se clasitiquendento de oS numerales anke rioes.

Fecha de inscripsion | Pagimén
08 Ago 2022 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil

Alcance

= Enuipos eéciricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,
eqlipss de genermcidn subsstciones do tramsmisidn y distribucin, equipos e infrasstructum de tansmisibn
y distribucin, maguinarna de corstruccidn, movimienio de tiem, v maguinaria pam produccidn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcomputads s, impresoms, monibes, mddems v otms accesoncs do estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
clectomadicing ¥y @diocomunicaciin, Tansporke Automotor, vehicubs de t@nspore tereste como
alméviles, camperss, camiones, buses, tractores camiongs y emogues, mobcickis, molocichs,
mototricicos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de inscripsion | Pagimén
09 Apgo 2022 Régimen Aoacdémioo

Pagina 2 de &
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Categoria® Maguinaria y Equipos Especialks
Alcance

*  Mawes, aoronaves, tenes, comotoras, vagones, eeféncos v cualkguier madio de tramsporte difee e del
auo motor descrii en la clese anterior.

Fecha de inacripsion | Regiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Arte, joyas, oriebreria, arfesanias, m cultural, amjueckbgico, paknbeoldgico v

similares. /
Fecha de inscripsion | Regimen
08 Ago 2022 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqgona 10 Semovientas y Animaks
Alcance

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

Fecha de inscripsion | Pagimén
09 Apgo 2022 Régimen Aoacdémioo

Categoria 11 Actives Operacionales v Establecimizntos de Comercio

Alcance

= Revabrzacidn de activos, imentarios, materia prima, produocto en poceso vy prodocto e rminado.
Establecimientos de come mio.

Fecha de inscripsion | Pagiman
08 Ago 2022 Régimen Aoadémioo

Categonia 12 Imangibes
Alcance

«  Mamas, patentes, secmits empresariaks, demchos autor, nombes comeciaks, derechos deportivos,
especto mdiceictrico, fondo de comenio, prima comarcial v otros similares.
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Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Categoria 13 Intangibles Especialkes

Alcance

=  [afo emengents, e cesante, dafo mor@l servidumbres, derechos hemnciaks v liigioses v demas
deec hos de inde mnizacion o cdlkuls compa reatorios v cuakquier otro deecho no contemplado en s clases
e o res,

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA OC
Cireccitn: CARRERA 102 # 155 - 50 TORRE2 APTO306

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

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

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

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

Con el fin de gque el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguients cddigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u oto depositivo lector con acceso a intemet, descamgando previamenie una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La verificacion tambén puede efectuarse ingresando el
PIM directamerta an la pigina de RAA hHpweww raaom co. Cuakuier inconsietencia entre la irformacidn aca
comenida ¥ la gue mpore | verficacidn con el cddigo debe ser inmediatimenie mporada a Corporacion
Autrmegulador Macional de Avaluadomes - AMA.
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PIN DE VALIDACION

abd41laze

El presante cotificado se expide en i Repdblica de Colbmbia de comormidad con | informacidn gue eposaanal
Registro Abiero de Avaluadors RAA., a ks dos 102) dias del mes de Eneo del 2025 vy tiere vigencia de 30 dias
cakndarno, contados a partirde la fecha de expedicion.

Alexandra Suaes
Reprsantants Legal
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