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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: ARCESIO AMU

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 CARABALI GARCIA JULIAN ubicado
en la LOTE DE TERRENO Y CASAS BRASILIA SAN ANTONIO, de la ciudad de Santander de Quilichao.

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 $200,568,000 pesos m/cte (Doscientos millones
guinientos sesenta y ocho mil).

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
Terreno

Area CASA
Construida

TOTALES

Valor en letras

M2

$36,000.00 58.12% $116,568,000.00
$1,200,000.00 41.88% $84,000,000.00
100% $200,568,000

Doscientos millones quinientos sesenta y ocho mil Pesos Colombianos

VALORES/TIPO DE AREA.

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Perito actuante

FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
RAANro: AVAL-1010163646 C.C: 1010163646
Firmado electrénicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-02-20 17:52:00

Construccion
0
200,568,000

100

INFORMACION UVR
Valor UVR

Valor del avaliio en UVR
Valor asegurable

Tiempo esperado comercializacion

1
200,568,000.00
200,568,000

24
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Caodigo

LRCAJA-10622
77435

Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial

Dirigido A

Tipo
identificacion

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

NIT. Documento NIT
860021967-7

Email

Solicitante

Tipo
identificacion

Email

ARCESIO AMU

C.C. Documento 1062277435 Teléfono 3106908977

arsecioamu@gmail.com

Propietario

Tipo
identificacion

CARABALI GARCIA JULIAN

C.C. Documento 1062277705 Ocupante Propietario

Direccién
Conjunto

Ciudad

Sector

Tipo Inmueble

Observacion

LOTE DE TERRENO Y CASAS BRASILIA

Santander de Departamento  Cauca Estrato 1
Quilichao
Rural Barrio SAN ANTONIO  Ubicacién Terreno —
Construccion
Casa Tipo subsidio No Vis Fuera Sometido aPH No
de
Aglomeracione
so VIS
Aglomeracione
s

Inmueble ubicado en: La vereda San Antonio zona rural del Municpio de Santander de
Quilichao.

Al inmueble se llega asi: Desde la rotonda conocida como Colombina, se toma la via hacia
la vereda San Antonio, recorriendo aproximadamente 2.5 kilémetros hasta llegar a la
cancha de San Antonio; alli se toma a mano izquierda una via terciaria en regular estado sin
pavimentar, avanzando 1 kilbmetro mas hasta llegar al predio destino.
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El inmueble consta de: La vivienda cuenta con 3 alcobas, 1 cocina, 1 bafio social con
ducha, sala, comedor y zona de ropas, ademés de una enramada que no se tendra en
cuenta por su estado de conservacion y facil remocion.

El inmueble objeto de avallo cuenta con servicios publicos (agua, energia); los contadores
instalados son independientes, funcionales y exclusivos.
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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 3238 CATASTRAL
TERRENO AREA DE M2 7003
TERRENO
AVALUO PESOS 1412000

CATASTRAL 2025

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE M2 1306 AREA DE M2 3238
TERRENO TERRENO
AREA M2 70 AREA M2 70
CONSTRUIDA CONSTRUIDA
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion 0
Indice construccién 0
Forma Irregular Frente 18
Geometrica
Fondo 65 Relacion 1/3

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 bajas

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 baja, y se considera que la demanda es baja.
Demanda
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Observaciones Reglamentacién
urbanistica:
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Consulta Catastral y/o Predial
1BIA EN MAPAS

0n o o
Consulta Catastral X

Numero predial: 196980004000000140044000000000
NUmero predial (anterior): 19698000400140044000
Municipio: Santander De Quilichao, Cauca

Direccion: EL MANGO

Area del terreno: 7003 m2

Area de construccion: 0 m2

Q =

ecome ¢

0947

Destino economico: Agricola
Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2023
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Acuerdo o Decreto

CAPITULO 2
ZOMNA DE PRODUCCION ECOMNOMIC.A

ARTICULO 35 : DEFINICHOMN. Son las dareas gue se deben desarrcllar enmarcadas en las
actividades encaminadas a la produccidn, fundamentadas en < laboreo del suelo. Dentro de esta
Fona se clasifican las siguientes Sub-zonas

ZOMNA AGROPECUARLA INTEMNSNWA
ZOA AGROPECUARLA MODERADA,
ZONA AGROPECUARILA BAJA

ZOMA FORESTAL PRODUCTORMS
LA INDUISTREAL

Z0O0MS MINERA

LI B A
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Acuerdo o Decreto
CUADRD No. 4 REGLAMENTACION DE LA ZOMNA DE PRODUCCION ECOMOMIN A

FOM A (V== ] LSO CONDICIDONES DE MANE. N
PRINCIPA | COMPATIEBELE
[ "
RESTRINGIDOD

Todos estos suslos reguieren
Ila aplicacidn de fertilizantes.

ZOMA AGROPECUARILAS IMNTEMNSM A Esto &5 sagin = culive v los
resultados de o= analisis
Por =us condiciones Agroldgica o|Agricola, Agroforestal gquimicos
tradicion prodwuctora, son apias para la | pecuarioc v Fonas de drenaje impecfecto
preduccidn de cosechas, ademas sa | forestis] Caniros (= 2] _ 5
consideran Sraas da actividad | produwctor Investigacisan realizar olras de correccionn.
agropecuaria por tener alla capacidad asociados al | Para elo os necesario practicas
de produccion pecwaria en distintas wusa principal o | s adecuacisn de los susios
escalas & oires  usos ;
= parm evacuacion de los excesos
mﬂa‘hblﬂs" de aguas lluwvias.
Us=o restringido | syebo de poca Materia
Suelo urbano © | Organica : Se deben manejar
S S SO co abonos Org&Enicos W
wurbanas

siembras da poca labbanza o
caro labranza, esto mejorara las
condiciones de matena onrganicas

Suelos Acidos : == mealizaran
practicas de TTEreE o Lenlyl
aplicaciin de cal agricola para
obtenar wn optimo desarmolio dal
culltinm

Suslo para la Ganaderia @ Se
realizaran practicas de moiacion
da potreros.

Podran realizrarse practicas de
cultivos de cusiquier pastos gQue
=2 desarrcilen para esta oona.
Sa prohibe la guama de cultivos
de cafia gue estéan ehicados a
meanos de cinco killomestros dal
parimeairo urbano por prodowsccicn
de contaminacion =n la regidn.

Acuerdo o Decreto

ARTICULO £2: La apaertura wo ampliacion de wias an = Srea neral s5c podra sfectuarss wna
war == obtenga saprobscian del Departamento Administrateo de Planescidn Munecipal v el
concapbos la antidad sncargada de |la administreacean v ol o mansgo e os recusrsos naterales
renovablss. Toda epecuckan de ochbras civiles debers obtenar Lla respectiva Licencia Ambbdantall

MORMAS GENERALES

ARTICULO 43: Toda actividad ywo eogplofacicon asocondmica distnta a la viviend=s que se pretanda
reafizar en =l Area Rural requiesre Concepdo de Localizacion expedido por =l Deposrtsmsnto
Adminmistrathvo de Planesacicn BMuenicipal .

ARTICULO 44- La construccion de obras de infracsstruchers oomo wiss, smbalses PEpPresss O
adificacioneas vy la realizacion de actividades eacondmicas, denbtro de las Areass de Rleserea Foresial
regueanran licencia previa expedida por la entidad encargada de la administracidn w maneaejo dae los
recurscas nabwrales renovables.

PARAGRAFO:. La licencia sdilo se otorgars cuando se hays comprobado gue la ajecwscion de las
obras w el sjercicio de actwvidades no atenta comntra la conservacidn de los recursos naberales
renowables del Srea. De acwerdo con el estedio de Impacto Ambiental el titular deb-earsa adoptas a
=u propgic costo v responsabilidad las mreadidias de profeccion adecuadas.

ARTICULD 45: Todos los proyecios de ocupacidn residencial ywo explotacion econdmica que sa
reaflicen en al &SGrea rural del Municipio, estan obligados a terner wn sisterma de tratambdento de
aguas resideasles. las cuales no podran sear wartidas a los cawcss o cursos de sSguas sin un
tratamiento prewvio gQue garantice comeo minimo uea emocidn dael ocheanta v cinco por cienio
(B5%0) medidos =n DEBEOD (demanda bioguimica de oxigeno)d v =sdlidos suspandidos tofales,
cartificada penddicamanta por la augtoridasd ambisntal comp-etanta_

FPARAGRAFO: Los sistamas e tratamisnto de aguas residuales an las adificacioneas axisteantss
debarsan adecuarse a8 las condicionss mencionasdas =an este artfculo., an un plaso o meayor & dos
(2} afvos,. contados @ partir de la expedicion del preasants Plan_

CAaPrITULO S
DE LAS PARCELACIONES

ARTICULO 45 AREA DE FPARCELACIONES: Las areas definidass para el desoomollo de
parcedaciones osfSn wubicadas an la ona marasd delimitada en =2 Plano Mo, 1 gue haos parte
integral dal pressnts Aocoeerdo, las cusles sa podran desssrollasr por & sistema de parcesliacesn
abiarto o cermado.

MORMAS GEMERALES PARA PARCELACIONES. Addcptase los siguientes tamafhos prediales
ocomo ares mimima s cumpdir en os nuevos desamrollos de Wivienda campestre en parcelasciones
abbertas o cerradas, previa asignacion del aforo del recurso agwea, los cuales comesponden a los
rarngos de las perndientess del teameno asi:
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Acuerdo o Decreto

PEMNDIENTES T aROS
MMarsoras al 14 % 1_S50=0 A=
Entre 1:5%6 al 24%: Z_S00 T
Entre =l Z25% w =i 35%% 2 500 kAT
Suspearor =l 359G Mo Thoupakbis

PAaRAGRAFD 1: En caso de presantarse pradeos ocon difecrentes rangos de pendienties de los
astable-cidos en el preasente articulo, se aplicarsas =1 tamafio predial quwe cormasponda al rango de
pendisentes gue poseaa la meaayor exstensicdn farmborial. El Srea se determinara con basse aen su
PproyneEsCaci e o riEoabsl

PARAGRAFD 2 Las Sreas oon pandientss mayorses Sl 359%, se consideran Sraas no ocuspables
tendrEAn el cardgcter de Area Forestal Probeciora.

FPAaRAIGRAFO 3: Los fIamaifios prediales senalasdos an al presaentde asrticubo som mimimos.,. la
antidad eancargadas de la sdministracidn y al mansjo de o= recuesrsos  naberasles renovables, podra
establecer famafos mayores de acusrdo con los resulisdos de la evaluacdn ambBiaental -

SRTICLIL O 47: Loas wiviendas ol intarior de las Parcelsciones  deberdgn coemplir con s siguontes
axigencias minimsas-

Indice de ocuspacicmn
Indice de construccion

Iguad o inferor al 290 9%
Iguad o indferor a2 043

ARTIHICSLWL O a8 Todos o= desamrcllos de pasrcelaciornses deb-s=ran cumplir con los sigwientes
reguisibos:

1. Las condiciones adaecusdas an cuanto a hhbgiens, salubridad. firrmeza v estabilidad dael terrarno w
defensa frente a inundacioneas w aelsmentios contsmananbes

2. Oees cada parcelaceon o conjunto tenga acceso direcio & una o mas wiss vahdculanses de wso w
propaesed=sad palblicss.

3. Coumplr ocon iodos os requsibhos gue sobre sistemas de tratassmesenio de agueas, de distribascesn
e agua, saslubrndasd, proteccicon e recusrrsos naturalss, comnstneccicdn de wias w adeoeascicon oOe
FomAas weardes guee =n mnommas complementarias S reglameanten por las entdidades
Cormpeahantas.

<5 Cumplir con la cesidn de Sreoss para zomna waerde guaskes ol 159 del areas fotal del preddeo
parcalado. usos comunalas yw wvias esiablecidas an =l presaente Plan.

5. Reservar las areas ibres de Propiediad w il privaco cormureal w el e parTEen o
EEI-I’FE'E-FH:H"M:II-EII"EE' La hakbkdilitecicomn w Cﬂ"l—'Sll’Llﬂ:-l__.-IDn de astas areas es de obligatorio cumplimaanio
para quien adslantds el desarrollo de la parcelacion.

5. Deberm presentar el posibde empaltmee al sistama wial deld BMumnicipico

7. Debara tarssr disponibilddad de dotscidn de sarvicios podablicos, para o ooual se debars comnsultar
a la Corporacian SAubdnoma Regionasl del Cawcs CROC- ERNOUINLICEHA, w obras entidadaes
Ccompethembes

B. El fameano & urbanizsrs o parceslar e debera estars localizado en arsas de reserva forestal

ARTICULO 49 El glob-o de tarreno donds s= desarnmollse alguno de los sistemas de parcelacicdnm,
delbara estar de scwerdo comn el sisterma wial definido por el preseantae Plan. Se debaran plantsar

Plano de Clasificacion del suelo_ Urbano-Rural
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Indices Norma
CAPITULO 4

DE LA VIVIENDA RURAL

ARTICULOD 39: La wivienda rural &n asentamientos concentrados sera manejada ocon los
siguientes criterios

1. Mejoramiiento Integral de los sistemas de senvicios pdblicos domiciliarios relacionados con el
abastecimiento de agua potable. el mMmanejo vy la disposicidon final de aguas residuales vy las
aguas lluvias v &l manejo v disposicidn final de residuos sdlidos, lo cual se llevara a cabo en wn
mediano plazo.

2. Mejoramiento o complamentacion del eguipamiento colective &n salud, sedocacidn,
recreacikbn, seguridad vy desamollo comunitario en el mMmediano plazo

3. Mejoramiento de lo relacionado ocon aspectos urbanlsticos vy anguitectdnicos.

ARTICULDOD 38: ASENTAMIENTOS DISPERSOS. A los asentamientos dispersos se les aplicara
los siguisntes criterios:

1. Desarrcllo de sistemas productivos acorde a los usos polenciales del suebo.
o Acorde a la pendienta2 del terreno s establecen los tamafios de las parcelas asi:
Pandientas Tamafo predial minimao
Menores al 14% 2000 M2
15 al 24% S000 M2
25 al 35% Q000 kA2
Mayor al 35% Area o Oocupabbe

ARTICULOD 39: Todos los desarrollos gque se realicen &n el area rural deberdan efectuar
reforestacidn aobligatoria, consendacidn de los bosgues existentes an el predio con flora v fawna
asociada, consernacidn de los valores paisajisticos, de cuerpos de agua y control a la eraosidn, de
conformidad con los reguisitos que para tal efecto establarzca la autoridad ambiental compeatente,
aen desamrolio de los preceptos del presente Plam.

ARTICULO 40: Las wias Rurales del sistema de integracidn urbano - mural tendran oomo
mirrimo una calzada de seis (6.00) metros, bermas laterales de uno con cincuenta (1.50) meatros
cada una y aislamientos antericres de cinco (5) metros.

ARTICULO 414: Las wias de integracidn weredal o rondas de intercomunicacidén de los

Corregimiesntos tendran como minimo una calzada de cinco (5.00) metros y bermas laterales de
uno con cincuenta (1_50) metros y aislamientos anterores de tres (3.00) metros.

Areas o Documentos

PREDIO IGAC PREDIO MOSTRADO
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ESCRITURAS
3286 EscrituraDePropied 30/12/2021 Unica Santander de
ad Quilichao
MATRICULAS
132-55759 17/01/2025 19698000400000014004 CASA RURAL
4000000000
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por

vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Limitaciones al dominio: anotacion 5,6, del certificado de tradicibn suministrado, se
recomienda levantar.

Observacion

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

CARACTERISTICAS

Uso Otro Area de Residencial. Demanda / Debil
predominante actividad Interés

Estrato 1 Barrio legal No Topografia Ligera
Transporte Regular Condiciones Bueno

de salubridad
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EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Zonas Bueno 400-500 Andenes NO No hay
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles NO No hay
Estacionamient  Bueno 0-100 Vias NO Regular
0 pavimentadas
Asistencial Regular mas de 500 Tipo de via SECUNDARIA SIN PAVIMENTAR
Escolar Bueno 400-500
Comercial Regular 400-500

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: En el entorno inmediato se encuentra el centro poblado de San Antonio en Santander de

Quilichao, donde se observan la cancha de fltbol, la institucién educativa San Antonio y el
terminal de San Antonio, mientras que el hospital mas cercano esta ubicado en el casco
urbano del municipio.
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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

Bafnos servicio

Bueno

Bloque

No disponibles

paAtete y
pintura
No

2012

Usada

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_

Columnas

NO

6-9 metros

Casa Aislada

13 aA+os

100

No se aportAs licencia de construcciA3n

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida atil

NO
DISPONIBLE

teja de
fibrocemento

No

100 aA+os

La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier
otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para
fines relacionados con esas ramas; ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble.

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Zona ropas

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto

servicio

Local

14729
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Balcén 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacioén Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Bafio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 3, Zona

ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Sencillo Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Los acabados de la vivienda incluyen pisos en ceramica, muros estucados y pintados,

mientras que la cocina y los bafios estan enchapados con ceramica en pisos y muros, todos
en buen estado de conservacion.
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Direccidon: LOTE DE TERRENO Y CASAS BRASILIA | SAN ANTONIO | Santander de Quilichao | Cauca
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 SAN ANTONIO $70,000,000 0.98 $68,600,000 3155577164 2000 $ $0
2 SAN ANTONIO $170,000,000 0.95 $161,500,000 3155577164 4030 $ $0
3 SAN PEDRO $50,000,000 0.95 $47,500,000 3236012470 1060 $ $0
Del inmueble 3238 70
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $68,600,000 $34,300 1.0 1.0 1.00 $34,300
2 $161,500,000 $40,074 1.0 0.95 0.95 $38,071
3 $47,500,000 $44,811 0.95 0.9 0.86 $38,314
PROMEDIO $36,894.80
DESV. STANDAR $2,250.44
COEF. VARIACION 6.10%
TERRENO ADOPTADOM?2 $36,000.00 AREA 3238 TOTAL $116,568,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,200,000.00 AREA 70 TOTAL $84,000,000.00
VALOR TOTAL $200,568,000.00

Observaciones:

Se identificaron lotes rurales en venta con areas entre 1,000 y 4,000 m2, ubicados en el municipio, que presentan caracteristicas similares en cuanto a uso y destinacidn, especificamente para actividad
residencial. Estos lotes son comparables en términos de ubicacion, tamafio y condiciones de uso, lo que permite establecer un analisis de mercado adecuado para la valoracién o transaccion de predios con
dichas caracteristicas.

Enlaces:

1.-h mitul m, iform/24301-256-7d1f-cd0f9c4af5e9-bc27-18f4cba- 2.- 3.-

b309?page=1&pos=11&t_sec=1&t_pvid=7544d1d8-5523-4fb6-a822-4{f9f44945h7 https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-7236-7a78f63a6d96-b804-1930f9a-7f4d?page=1&pos=13&t_sec=1&t_ https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-32b1-2802ffdaacb5-b597-bb636708-cch0?page=1&pos=17&t_sec=1&t
pvid=7544d1d8-5523-4fb6-a822-4ff9f44945b7&hd=false pvid=7544d1d8-5523-4fb6-a822-41f9f44945b7&hd=true
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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-1062277435
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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 seforfa) FRAMCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, dentificadofa) con la Cédula de ciudadania Mo,
1010183546, se encuent@ inscritofa) en &l Regietro Abiero de Avaluadomes, desde el 11 de Mayo de 2018 yse e ha

sigrado el nimen de avaluador AVAL- 1010163646,

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
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

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
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de 4
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Categoria? Recurscs Maturaks v Suelos de Proteccidn
Alcance

* Binesambientales, minas, yacimientos yexpiotaciones mineraks. Lotes incluidos en i estructu@ ecoligica
principal, oies definidos o conternplades en el Cédigo de mcusos Maturalks Renovablkes y dafios

arnbie raks.
Fecha de inscripsion | Pagiman
11 Mayo 2618 Régimen Aoadémioo

Alcance

=  Esfructurss especiaks par proceso, acued uctos v conducciones, presas, muelies, demds construcciones
civiles de infraestructy ra similar,

Fecha de inacripsion | Ragiman
28 Jul 2023 Reé-gimen Aoadémioo

Categoria b Edificaciones de Cormearvacidn Arquedibgica y Monume mos. Histdricos
Alcance

« HElificaciones de comse rvacidn arguitsctbnica y monume mos histbricos.

Fecha de inscripsion | Regiman
28 Jull 2023 Régimen Aoadémioo

Categoriaf Inmueblkes Especialks
Alcance

+  Incluye centos comerciales, hoteles, colkgios, hospitakes, clincss v avance do obes. Incluwe todos bs
inmuebles gue no se chsifiquendento de bs numeraks ante rioes.

Fecha de inacripsion | Regiman
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo
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RAA ARA
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Bagaint dhlerh (e )iy

Categoria? Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mdvil
Alcance

*  Eguipos ebciricos v mecanicos de wso en | industria, motores, subestaciones de plarnta, tablens e Bctrcos,
equipos de geremacion, subsstaciones de fransmisidn de distribucidn, equipps e infraestructura de
transmisidn y distribucidn, maguinaia de construccidn, movimienio de tiema, ¥ maguinaria para prod uscidn y
process.

Alcance

* [Dafo emengents, luem cesante, dafo morml servidumbres, derechos herenciaks v liigioses v demas
de e hos de inde mnizacion o calkeulos oo mpe reatorios v cualkguier otr derecho o contemplado en s clases

ante romes.
Fezha o inacripsion | Regiman
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALl, VALLE DEL CALICA

Cireccitn: CARRERA 80 N=45-188 APTD 502 TORRE B CALI VALLE DEL CALICA
Tekino: 3204 138428

Cormen Elctrénico: fanpbalbong hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Oclupacicnal ¥ otros programas de formacion:
Ingeniero Catastraly Geodesta - Universidad Distrital Franc sco José de Caldas.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Desting Fecha traslado
Conpo@cion Auormegu Bdor Macional de Comporasion Cobmisana Awormegu Bdora de 12 Mayn 2022
Al s oree - A WA Aord Ak s ARAY
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Cue revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinaries de la ERA Autorreguladora de
Ayaluadores ARAV (antes AMAVY no aparece sancign disciplinaria alguna contra elila) sehona)
FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo. 1010163646
Elila) sefior{a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asl como con la cuota de autorregulacien con Autorreguladera de Avaluadores ARAV {antes
AMAV)

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este carificado so b signd el siguiente cddigo de QR, v puads
escaneark con un depositive mdvil u ot depositive lector con acceso a intemet, descamgando previameanie una
aplicacién de digtalzacitn de cddigo OR que son gatutas. La warificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PIM diectaments en la pigina de RAA hipswew @aog co. Cuakuer inconsietencia ente la irformacién aca

i k5 Gus reporte la verficacidn con el cédigo debe ser inmediataments reportada a Autormeguladora de

AV e

ar3Toaz2

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn gque eposaeneal
Regisiro Abie o de Avaluadores RAA., a los doce (12) dias del mes de Febrem de| 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicidn.

Firma:
Antonio Heribero Salcedo Piarm
Repmsantants Legal
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