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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: NANCY VIVIANA OSPINA PERALTA
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 JONATAN LOPEZ OSORIO ubicado
en la CALLE 48D 3E-50 BOSQUES DEL NORTE, de la ciudad de Manizales .

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 arrojoé un valor de $125,355,500 pesos m/cte (Ciento veinticinco
millones trescientos cincuenta y cinco mil quinientos).

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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VALOR COMERCIAL

Area de MEDIANERO

Terreno

Area AREA NORMA

Construida CON
AISLAMIENTO
POSTERIOR

TOTALES

Valor en letras

$977,110.00 38.97% $48,855,500.00
M2 $1,800,000.00 61.03% $76,500,000.00
100% $125,355,500

Ciento veinticinco millones trescientos cincuenta y cinco mil quinientos Pesos Colombianos

VALORES/TIPO DE AREA.

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Perito actuante

601-/6‘(““"&‘2‘/

GRISEL BIBIANA SANCHEZ JURADO
RAANro: AVAL-42101644 C.C: 42101644
Firmado electronicamente en AvalSign.

Fecha: 2025-02-11 14:04:00

INFORMACION UVR

Construccion Valor UVR

0 Valor del avalto en UVR
125,355,500 Valor asegurable
100 Tiempo esperado comercializacion

1
125,355,500.00
125,355,500

12
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1053784679

Cédigo LRCAJA-10537 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
84679

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

Solicitante NANCY VIVIANA OSPINA PERALTA

Tipo C.C. Documento 1053784679 Teléfono 3128826819
identificacion

Email nancy.ospina4942@correo.policia.gov.co

Propietario JONATAN LOPEZ OSORIO

Tipo C.C. Documento 1053782914 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CALLE 48D 3E-50
Conjunto BARRIO BOSQUES DEL NORTE
Ciudad Manizales Departamento  Caldas Estrato 2
Sector Urbano Barrio BOSQUES Ubicacion Terreno —
DEL NORTE Construccion
Tipo Inmueble Casa Tipo subsidio VIS viviendade SometidoaPH No
interes Social
Observacion Inmueble ubicado en la calle 48 D #3E-50 en la ciudad de Manizales, sector

residencial a 20 minutos del centro de la ciudad, con abundante cobertura comercial
y de servicios. El inmueble se encuentra a una cuadra de la Casa de Justicia de
Ciudadela del Norte, a dos cuadras del CAIl de Bosques del Nortey a 5 cuadras de la
Institucion educativa Bosques del Norte.

Al inmueble se llega caminando unos 20 metros aproximadamente desde la via
principal de Bosques del Norte, a la altura de la Casa de Justicia.

El inmueble objeto de este estudio cuenta con servicios publicos (agua, energia y
gas), contadores instalados y funcionales.
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Uso actual Vivienda Piso inmueble 1

Clase Unifamiliar Otro Método MERCADO
inmueble evaluacion

Justificacién Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
de establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
Metodologia reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto

Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA DE M2 50 CATASTRAL
TERRENO AREA DE M2
AREA M2 TERRENO
CONSTRUIDA AREA M2
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS

CATASTRAL 2025

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
LOTE m2 50 LOTE M2 50
AREA m2 45.75 CONTRUCCION M2 425
CONSTRUIDA
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion RESULTANTE AL 0
APLICAR RETIROS
Indice construccion 25 0
Forma REGULAR Frente 5
Geometrica
Fondo 10 Relaciéon

frente fondo

Perspectivas De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinAjmica de mercado del mismo, se
de valoracion consideran perspectivas de valoraciA3n medias

Actualidad No se observA3 actividad edificadora en su entorno inmediato.
edificadora

Comportamien Del anAjlisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
to Ofertay valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
Demanda media.
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Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote
Topografia

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo
Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma
Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma
Tratamiento

Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral
Altura Permitida
Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

Suelos De Proteccion
Patrimonio

Observaciones Reglamentacion
urbanistica:

Acuerdo 0958 del 29 de agosto de 2017
50

REGULAR

PLANA

0

URBANO
VIVIENDA
COMERCIAL
SERVICIOS
INDUSTRIAL
CONSOLIDACION
RESULTANTE AL APLICAR RETIROS Y AISLAMIENTOS
2,5

Sl

7,5m2

NO APLICA

3

NO

NO

NO
NO

La normativa que aplica corresponde al Acuerdo 0958 del 29 de agosto
de 2017, que permite el urbanismo del sector, construccion de redes y
sistema vial, por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial para el Municipio de Manizales, como instrumento basico para
desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio municipal y los
procesos de planificacion. El inmueble se encuentra ubicado en el sector
AN 6.8 regido por las normas generales, &rea de actividad residencial,
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1053784679

tratamiento: consolidacion urbana, indice de construccién de 2.5, retiros
posteriores de 7.5 m2 por ser estrato 2, indice de ocupacion el resultante
después de aplicar los retiros, altura maxima al aplicar retiros e indice de
construccion.
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Acuerdo o Decreto

deberan tener en todos los casos ventilacion e iluminacion directa v natural

4 La unidad de wvivienda minima debera contar con alcoba, cocina, ropas,. v bafo. Las
zonas de ropas podran ser comunales.

5. Para edificaciones hasta de nuewve (9) metros de altura destinadas a cualguier uso, el
area minima de patios destinados a wventilacion e iluminacion sera de nueve (9) m2
con un ancho minimo de tres (3) metros libres entre lados opuestos. La altura s=
contabilizara desde el nivel infernor a iluminar ywWo wventilar.

Para alturas mayores de nueve (9) metros, el area de patio interor se incrementara
umn (1) M2 por cada tres (3) metros.

ANEXO | NORMAS GENERALE S
e R T S R R e e e T

PLAN DE OSDEMALIENTO TERFRIMTORLAL DEL RIUSICISID DE BIANIZALES 58

ALCALDLA DE MANIZALES ,‘
SECRETARLA DE PLANEACION MUMICIPAL “

Pl e OwvoenaTeenno Tor ol
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
ANEXO | NORMAS GENERALES
6. Los patios en viviendas unifamiliares o bifamiliares de interés prioritarioc — YWIF o para

estratos 1 v 2 podran ser de 7,50 m?, garantizando un lado mininmo de tres (3) metros.

7. Los patios no deben tener ninguna cbstruccidn en area o en altura. Estos podran ser
cubiertos con elementos transparentes o transldcidos, v la cubierta debera sobresalir
de tal forma gque la ventilacidon se dé adecuadamenits

1.2.2.1.23 ALTURAS INTERIORES

1. En las edificaciones destinadas a unidades de vivienda, los espacios habitables deben
e aamno e e g Lo P= | - M T '] Erai =" 2 F= P W Tl o PP PP | =

Acuerdo o Decreto

AMBITO NORMATIVO g LOCALIZACION

SECRETARIA DE PLANEACION

ALCALDIA DE MANIZALES ’ AN 6.8
Iy

BARRIOS:

Fanny Gonzalez, Peralonso, El Caribe, Piamonte,
Bajo Caribe, San Cayetanoc, Mirador de Monte ledn,
Bengala. Bosques del Morte, San Sebastian, Altos
de Santa Ana. Porton del Guamo, Samaria. Solferino,
Comuneros, Sinai, Porvenir, Villa Hermosa, Vifla del
Rio. Sonora.

CONVENCIONES:
Ambito normativo
Limite subsectorses mm
Limite predios —
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Acuerdo o Decreto

NORMATIVO ACTUACION URBANISTICA DE EDIFICACION
a g IHDICE DE
o = COHSTRUCCION
= —
= 8 a = E ADICIOHAL
EEl = | E = (Aplicaraln
=wm| 2 2 INDICE DE -
o el - INDICE DE e INDICEDE | Altwrs Hazima sx ARt on
2 E g w = Ints m CONSTRUCCION et OCUPACION matrar
o 8 =] o
= =
Es| = 2 % B T
o=
=L =L
Exirtonte Exirtonte 25 25 HA
La albura mbzimarers
o Unizamente para prayectar que lararaltants husga 4
I dirpanqanminima ol 205 4ol L ) aplicar el indice do
=z ) : anzupacifnrerdla ey
2 Sreadsil dellate paraerpacia rarultante lucqo do "’“:,""“'f':”,‘"“:'“’ Vor zuadrade
rotirar y airlamientar
& |anos libré Lparaus.nplateleso) dejarlar retirary B airlamientar en ol
o =1 Eldrwm-rlnmcldmm::r:;; A e “"“;":" '°";f"" i anvsaHorma General
slalar prodinr
z E parque o plazoletarerd de 15 35 zorrorpandicnter. : . H&
é = m, medida dorde ol borde ' o dirpusrtarparacl
5 | = inkariar 4ol andin harka una prayoctn, Her Anevn
== Knoaparalebaalefe de lavia de Harmar Generaler-.
< s mayarjerarquia.
a = Sepermite ol apravechamicnta
§ = por dubsjn del crpacinlibre.
=
3|3
o

Plano Uso de suelo-actividad

UsSOS PERMITIDOS

C-7. VU VB VM. VAC
coDiGo NIVEL DE IMPACTO CONDICIONES A LAS TTPOLOGIAS DF USOS
c3 Bajo - Medio
C-5 Bajo — Medio
C-7 Medio - Alto
C-B Ao
co Medic-Alto Unicamente sobre la via a Mesra.
52 Ao Podra desamollar |a actividad con codige ClHU S08021 en todo el sector, en inmusbles supenores a 300 m*
= Ao Requiere Concepto Previo de |a Secretaria de Transito y Transporte Municipal y Unicamente en los sectores de Sinai, Samaria,
wy Solfering, San Sebastian.
= 54 Al
o 55 Bajo - Medio
= 56 Ao
= S7 o
g 58 Bago — Medio -Alto
52 Medic Requiere nsonorizacson.
8 -12 Bajo - Medio -Alta
,Q 3 Ao
= 14 Medic iere edificacion i Sclo ubicarse ia funerana
5-15 Medic
n 5-18 Wedio
g 5-17 Moo - Ao
< 5-13 Medio-Alto
| = 5-18 Medio
E 5-20 Ao Solo se los servicios ios al cuando se jan al Sistemna de Movilidad
-21 Ao
g 5-23 Bajo
a5 IE- Miexiio - Alto
= IE-2 Bajo — Medio - Alto Reguiere edificacion especialzada
IE-3 Bajo — Medic -Alto FReqguiere edificacion especiaizada
8 IE-4 Al Requiere edificacion especiaizada
15-1 Medio - Alto
152 Medic - Alto Requiere edificacion =
15-3 Ao Requiere edificacion especi
=4 ;:
561 Bajo — Medio =]
1562 Regquiers edificacién especializads
c-1 Medio - Ao _
IC-2 Ao
ICR Medio-Alto Reguiere insonorizacion Fo——
1A-1 Ao
IDA-1 Bajo
-z Medio
OEFER VA CIONES CENERALES
- Lo emoes o por & Ficha COMC perr S COMO USIS S
*  lesemos N i3 precerbs ficna NorEeyva deben fETpIr con os requETEETD Dar cas sy en & Fisn de Orderamisnt Temines,
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Areas o Documentos

sgurte Tmusble: UN LOTE BE TERRENO CON CASA- DE HﬁEITACION"
UBICADO EN EL BARRIO BOSQUES DEL NORTE MANZANA 14 LOTE ENRO S
UBICADO EN LA CALLE 48D NRO §E.50 DE LA CIUDAD DE MANIZALES cof | /
un érea de 50 00 M2 cuyos finderos snn m POR EL OCCIDENTE en 5 metrns
con lote No. 23; POR EL ORIENTE:en § metmﬁ. con znna varde ‘delacale 480);
POR EL hiOHT E:en10 rnalros mn eﬂ Int& No. 7; POR EL SUR ‘en. 10 mat?bs/r.:nn 1
lote No. 9. /il No obstnntn"l/ cahlda y Iln:la[ns dal |nmf1;hle Ia‘uenta ﬁghaéa coma 1
.| cuerpo clerto, ﬁl Inmuablu aat& dlstlnguiuu con el - raqistru culgst:al nimero_| !
! ﬂ10300001%90009000ﬂ0050ﬂ y Milr}cula Inmuhﬂ[;ﬂa nummf1m 14?541 %

| FORMA- DE AQQUIE]C]GN. Estq |nrnuehle fua adquludu éor LA PAHTE 5
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1053784679

ESCRITURAS
1448 EscrituraDePropied 27/07/2020 Manizales
ad
MATRICULAS
100-147541 29/01/2025 17001010300001099000
9000000000
Observacion Se aportan para el presente avaluo el certificado de tradicion 100-147541 impreso el

29-01-2025 y la escritura 1448 del 2020 de la notaria 4 de Manizales.

Observacion

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Sl
Acueducto SI Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas NO
Gas SI Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

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

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Ligera
Transporte Bueno Condiciones Bueno

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

Zonas Bueno 0-100 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 100-200 Vias SI Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Bueno 100-200 Tipo de via Peatonal.
Escolar Bueno 100-200
Comercial Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: El inmueble se encuentra ubicado en un sector residencial con vias de acceso en buen

estado. Servicio publico con rutas de busetas, buses y taxis con cobertura al resto del
municipio y al municipio de Villamaria. La situacién de orden publico durante la visita se
observé aparentemente normal.
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afno
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
reforzada DISPONIBLE
Bloque Tipo Porticos:Vigas_
estructura Columnas
No disponibles Ajustes NO Cubierta teja de
sismos fibrocemento
resistentes
paAtete y Ancho 3-6 metros Irregularidad No
pintura fachada planta
No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda
1998 Edad Inmueble 27 aA+tos Vida atil 100 aA+os
Usada %Avance 100

La estructura se encuentra en aparente buen estado. Nota: La presente tasacion no
constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria
civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacién, 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

Banos
Sociales

Closet

Bodega

1 Comedor 1 Cocina Sencilla
1 Patio interior 1 Habitaciones 3
0 Bafnos 0 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin 0 Zonaverde 0

Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1,

Habitaciones: 3, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacion: Bueno. El area del patio
posterior es de 4,25 m2 aproximadamente y alli se encuentra ubicada la zona de ropas.

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Los pisos de la casa se encuentran en ceramica. El bafio con recubrimiento en pisos y

paredes en ceramica. Cocina sencilla con cajones superiores e inferiores. Acabados en
buen estado de conservacion.
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Direccién: CALLE 48D 3E-50 | BOSQUES DEL NORTE | Manizales | Caldas
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 BOSQUES DEL $270,000,000 0.95 $256,500,000 8808383 60 104 $1,900,000 $197,600,000
NORTE
2 BOSQUES DEL $250,000,000 0.99 $247,500,000 312 8057747 60 120 $1,600,000 $192,000,000
NORTE
3 BOSQUES DEL $275,000,000 0.95 $261,250,000 50 148 $1,460,000 $216,080,000
NORTE
Del inmueble 50 42.5
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $58,900,000 $981,667 1.0 1.0 1.00 $981,667
2 $55,500,000 $925,000 1.0 1.0 1.00 $925,000
3 $45,170,000 $903,400 1.0 1.0 1.00 $903,400
PROMEDIO $936,688.89
DESV. STANDAR $40,421.41
COEF. VARIACION 4.32%
TERRENO ADOPTADOM?2 $977,110.00 AREA 50 TOTAL $48,855,500.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,800,000.00 AREA 42.5 TOTAL $76,500,000.00
VALOR TOTAL $125,355,500.00

Observaciones:
Se utiliza la metodologia de comparacion al existir suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. La realizacion de este avalo se basa en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, Asi como en el

Decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avaltio son del mismo sector, con caracteristicas similares al inmueble tasado.
Se utiliza el valor superior ( promedio mas desviacion estandar) en el lote dada la excelente ubicacion dentro del barrio, el valor adoptado para el area construida esta en el segmento superior por la buena
conservacion de los acabados.

Enlaces:
1.-TRABAJO DE CAMPO

2.-hitps://www fincaraiz,com.co/casaen-venta/191325935
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Foto Selfie . Via frente al inmueble

Entorno Entorno

Contador de Energia Contador de Agua
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Contador de Agua Contador de Gas

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Comedor Cocina
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Zona de Ropas __ Zona de Ropas

Habit@cién 1 Habitacion 2

Closet 1 Habitacién 3

Closet 2
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Areas o Documentos Areas o Documentos
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VOCABULARIO: PRECIO: Es un término que se utiliza para la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un
bien o servicio. El precio de venta es un hecho histérico. COSTO: es el precio pagado por los bienes y
servicios o la cantidad exigida para crear o producir el bien o el servicio. MERCADO: un mercado es el entorno
en el que se comercializan bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de un mecanismo de
precios. --- AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien o
bien inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la apreciacién personal expresada por un
profesional que cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente
aceptados en esta especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio mas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicion, en una transaccioén llevada a cabo entre un oferente y un demandante libre de presiones, bien
informados.

ABREVIACIONES: Apartamento: APTO 6 AP --- TORRE: TO --- LOTE: LO --- CASA: CS o0 CA --- AVENIDA:
AV --- CALLE: CL --- CARRERA: CRA 6 KR--- Diagonal: Diag. --- Conjunto: CJ --- Edificio: ED ---
Residencial: Res --- Etapa: ET --- SIN Estrato: SE---Matricula inmobiliaria: M.l.--- Certificado de libertad y
tradicion: CLT---- SIN INFORMACION: S/ s METODOLOGIA: Para la
determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo establecido en el Decreto
1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucidn reglamentaria Resolucion 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparacion o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al
del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

2. Método de capitalizacién de rentas o ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles
semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la
suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalto, con una
tasa de capitalizacién o interés.

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

4-) Método o técnica Residual: Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccidn, acorde con la
reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avallo. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad
ante ninguna tercera parte, y el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del
informe. Se prohibe la publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras
de valuacién contenidas en él, o los nombres y afiliacién profesional de los valuadores, sin el consentimiento
escrito del Valuador. ---- El profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro,
interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que
participen en la operacion. Ha inspeccionado el inmueble personalmente y/o su equipo de trabajo con RAA
vigente, y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su
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vecindario, estdn mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias
de Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. ----No es responsabilidad del valuador, el uso de este
informe, para un fin distinto al que fue solicitado. --- La valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de
ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion. Se adjunta
el registro RAA de avaluador en el presente informe. Las descripciones de hechos presentadas en el informe
son correctas hasta donde el Valuador alcanza a conocer. Los andlisis y resultados solamente se ven
restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe.

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion
urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacion del
avallo. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compafiia
valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion y ubicacion del bien,
informada por el solicitante; los antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en
la documentacién oficial proporcionada por el solicitante del propio Avallo y/o propietario del bien a valuar y/o
entidad publica o privada solicitante del avallo, la cual asumimos como correcta y se recibe de buena fe. Entre
ella, podemos mencionar la escritura de propiedad o propiedad horizontal, certificado de libertad y tradicion,
entre otros. --- El presente Avalto es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propoésito
expresado en el mismo, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacion no
constituye un dictamen estructural, de cimentacion, de hidrologia, de suelos, de sismologia, o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines
relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del
inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -seglin la vida atil consumida de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume
mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de
conservacion malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el proposito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracién del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacién, Modos de
Adquisicion de Dominio, limitaciones de dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal. El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion. Por tales motivos, el presente avallo, no
representa en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los
inmuebles, tienen que ver directamente con el &rea determinada en los documentos publicos suministrados por
el interesado y/o areas susceptibles de legalizar de acuerdo a la normatividad aplicable. --Vigencia del
avallo: decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y
ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha
expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas, intrinsecas, extrinsecas y normativas del inmueble
valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del
mercado inmobiliario comparable. Por otra parte, el Decreto 145/2000, "por medio del cual se establecen las
condiciones de los créditos de vivienda individual a largo plazo, el avallto practicado para tal fin, debe
encontrarse dentro de los seis (6) meses anteriores al otorgamiento del crédito" --- FAVORABILIDAD: La
finalidad de un proceso valuatorio, es dar valor, por tal motivo cuando se da un concepto de favorabilidad, este
esta sujeto al cumplimiento de las politicas exigidas por la entidad a la que se le esta dirigiendo él avaluo, la
cual establece los requisitos para dar un concepto, de acuerdo a los requerimientos internos de dicha entidad.
La favorabilidad es un concepto independiente al valor del avalio, el cual no se afecta por dicho concepto. NO
es responsabilidad del perito y/o de Los Rosales dicho concepto, el cual se aporta de buena fe, es
responsabilidad de a quien se dirige el avallo verificar de acuerdo a sus politicas.

FINAL DEL INFORME AVALUO LRCAJA-1053784679

23/28



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1053784679

RAA ARA

By aEns dfierlt A8 el ey dd TORREOL_sTah = 0L A TRER

Autorreguladora de Avaluadores ARAV (antes ANAV)
MIT: 90C08T0027-5

Entidad Reconocida de Alteiregulacion mediante la Resclucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria ¥y Comercio

El sefior(a) GRISEL BIBIANA SANCHEZ JURADD, dentificado (@) con la Cédula de ciudadania Mo, 42101644, s
encuantm irscriiofa) en el Regiesto Aberdo de Avaluadores, desde el 20 de Mayo de 2018 y se le ha asignado al
nime m de avaluador AV AL 2101644

expediciin de esto codificads el regitro del senorja) GRISEL BIBIANA SANCHEZ JURADD s
1} £l f inscrity en las siguie nes categorias y akances:
A y )

Categoria1 Inmuebles Urbanos

Alcance

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

Fecha de imcripsiin | Regimen Fiacha o at ualiaciin | Regimen
20 Mayo 2018 Regimen de Transdon 20 Al 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 Areas rumles.

Ficha di imcripsin | Regimen Fiaha i &t tualizaciin | Regimen
20 Mayo 2018 Regimen de Transicién 28 Abs 2022 Régimen Académioo

Categoria? Recurscs Maturaks v Suelos de Proteccidn
Alcance

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

armbie ntakes.
Fecha de inscripsion Regiman
28 Abs 2022 Régimen Académics Seannes with

F’éﬂiﬂa 1 de ';4 23 CamScanner
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RAA ARA
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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
2B Abr 2022 Régimen Aoadémioo
KA A

Incluye centres comerciales, hotoles, colkgios, hospitales, clincas v

. Ineluye todos los
inmuzbles gque no se clsifiquendento de s numerakes anke rio res.

Fecha dé inscripsion | Regiman
28 Abr 2022 Régimen Aoadémioo

Categonia? Magquinaria Fila, Equipos y Maguinaria Mévil

Alcance

*  Ejuipos elctricos v mecanicos de uso en & industria, motores, subsstaciones de planta, tablems e Bctricos,
equipss de genermcidn subsstciones do tramsmisidn y distribucién, equipos @ infrasstructuma de tansmieibn
v distribucidn, maguinaria de corstruccidn, movimienio de tiera, v magquinaria pam prodwccidn y poceso.
Equipos de cdmputo: Microcom putads s, impresoms, monibes, mddems v otms accesoncs do estos
equipos, redes, main frames, periféricos espaciales v otros equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
cectomadicing ¥y @diocomunicaciin, TAansporke Automotor, vehiculbs de tRnspore termeste como
aombviles, camperos, camiones, buses, tractores camiones v mmogues, mobcicletas, motocicks,
mototriciclos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de inscripsion | Regimen
28 Abr 2022 Régimen Aoadémioo

Categoras Maguinariay Equipos Especiaks

Alcance

+  Maves, agronaves, trenes, koomobomrms, vagones, eeféncos v cuakuier medio de tramsporte difem me del
Al motor descrit an la class antenor.

Fecha de inscripsion | Regiman
28 Abr 2022 Régimen Aoadémioo

[ ———
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RAA ARA
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Categoria 10 Semovientes v Animales
Alcance

= Semoviernes, animaks y mueblkes no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inacripsion | Regiman
2B Abr 2022 Régimen Aoadémioo

Revalrzacitn de activos, imentar

en poceso y producto e rminado.
Establecimientos de come cio. )

Fecha de inscripsion | Regimen
28 Abr 2022 Régimen Aoadémioo

Categonia 12 Imangibes
Alcance

+  Mamas, patentes, secmits empresariaks, demchos autor, nombes comeciaks, derechos deportivos,
o5 pecto mdiceBctrico, fondo de comenio, prima comarcial y otros similares.

Fecha de inscripsion | Regiman
28 Abr 2022 Régimen Aoadémioo

Categoria 13 Intangibles Especialkes
Alcance

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

anie o es.
Fecha de inscripsion | Pagiman
28 Abr 2022 Régimen Aoadémioo

Adicionalmente, ha inscrito B8 siguientes cetificac iones de calidad de pesonss (Mo ma 150 17024y expa g ncia:

[ ———
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* Certificacidnexpedida por Registo Macional de Avaluadomes AMNA, en la categoria lnmuebles Urbanos conel
Cadigo URE-1044, vigente desde 2|01 de Mayo de 2018 hastael31de Mayo de 2022, irscrito enel Regetmo
Abiero de Avaluadomres, en la fecha gque se eflkjaen el anterior cuad o,

* Cortificacin expadida por Registo Nacional de Avaluadores R NA, en B catedgonia Inmuebles Ruraks con el
Ciddigo RUR-07S3, vigente desde el 01 de Abril de 2018 hasta el 30 de Abril de 2022 irscrito &n el Registro
Abie o de Avaluadoes, en i fecha gue se eflkjaen el anterior cuad o,

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMNADDS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIPENSIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFEREMTE DE LA VIGEMCIA DE INSSRIPCIIM EM EL RAA

zy.
i."' ,!"
Los datos de conta

Ciudad: MANIZALES, CALDAS

Oireccidn: CARRERA 22 M= 70 A - 101, APARTAMENTD 51028
Tekdno: 3013276261

Cormen Eectrdnico: grselbibianssanc hezi@ hotrmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Oclupacicnal ¥ otros programas de formacion:
Técnico laboral poreompetencias en Avalios - Tecni-lncas

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Desting Fecha traslado
Conpo@cion Auormegu Bdor Macional de Auomeguiados de Avaluadores ARAY (&mes 02 Fab 2022
A s ores, -4 WA ALY

Cue revisados los archives de antecedentes de procescos disciplinarics de la ERA Autorreguladora de
Ay aluadores ARAV (antes ANAV); no aparece sancién disciplinaria alguna contra elila) sefor{a) GRISEL
BIBIANA SANCHEZ JURADOQ, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo. 42101644

Elila) sehor(a) GRISEL BIBIANA SANCHEZ JURADO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
tegistro, asl comeo coh la cuota de autorregulacion con Autorreguladora de Avaluadores ARAV {antes
AMAV)

Con el fin de gque el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguients cddigo de QR, v pueds
escaneark con un diepositive mdvil u ot dispositive lector con acceso a intemet, descagando previamente una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La verificacion tambén puede efectuarse ingresando el
PIN diectamene en la pigina de RAA hipweww @a0mco. Cuakuer inconsietencia ente & imormacidn acd
comenida y la que reporte la verficacidn con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Autorreguiadora de
Avaluadores ARAY (antes ANAV).

. v Sanned with
F’éﬂlﬂa 4 de ';4 153 CamScanner
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RAA ARAV

Eayains ARisrht e Ml rrsand STORAEN sz I S5 A7

PIN DE VALIDACION

b17b0add

El presante cotificado se expide en i Repdblica de Colbmbia de comormidad con | informacidn gue eposaanal
Registro Abiero de Avaluadoms RAA., & ks nueve (09 dias del mes de Enem del 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndarno, contados a partirde la fecha de expedicion.

Antonio Heribert Salcedo Piarm
Rep@santants Legal

[ R ——
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