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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

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: JORGE ARMANDO ESCOBAR LOZANO
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 PAOLA ANDREA CAICEDO CONGO
ubicado en la CARRERA 5 1-21 LA CEIBA, de la ciudad de Padilla.

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 Avaluo arrojé un valor de $165,600,000 pesos m/cte (Ciento sesenta y
cinco millones seiscientos 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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

VALOR COMERCIAL

Area de LOTE
Terreno

Area
Construida

TOTALES

Valor en letras

Ciento sesenta y cinco millones seiscientos mil Pesos Colombianos

VALORES/TIPO DE AREA.

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

M2

$400,000.00 36.96% $61,200,000.00
$900,000.00 63.04% $104,400,000.00
100% $165,600,000

Perito actuante

FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
RAANro: AVAL-1010163646 C.C: 1010163646
Firmado electrénicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-02-19 11:37:00

Construccion
0
165,600,000

100

INFORMACION UVR
Valor UVR

Valor del avaliio en UVR
Valor asegurable

Tiempo esperado comercializacion

1
165,600,000.00
165,600,000

12
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Cédigo LRCAJA-46613 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
14

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

Solicitante JORGE ARMANDO ESCOBAR LOZANO

Tipo C.C. Documento 4661314 Teléfono 3204362701
identificacion

Email

Propietario PAOLA ANDREA CAICEDO CONGO

Tipo C.C. Documento 1060417484 Ocupante Desocupado
identificacion

Direccion CARRERA 5 1-21
Conjunto
Ciudad Padilla Departamento  Cauca Estrato 1
Sector Urbano Barrio LA CEIBA Ubicacion Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble Casa Tipo subsidio VIS viviendade SometidoaPH No
interes Social
Observacion Inmueble ubicado en: Sobre la Carrera 5, a aproximadamente 700 metros de la Avenida

Calle 10 y a unos 200 metros de la Carrera 2, siendo estas las vias principales.

El inmueble consta de: Garaje, Local, 3 alcobas, cocina, sala, comedor, jardin, bafio social
obra gris, patio de ropas, en obra gris.

El inmueble objeto de avallo cuenta con servicios publicos (agua, energia); El inmueble
cuenta Unicamente con un medidor de energia instalado. En cuanto al servicio de agua, no
se dispone de un medidor, pero si cuenta con su acometida y el servicio esta funcional y es
exclusivo para la propiedad.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREAS MEDIDAS

EN VISITA
AREA DE
TERRENO
AREA
CONSTRUIDA

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Comportamien

to Ofertay
Demanda

Vivienda Piso inmueble 1

Unifamiliar Otro Método MERCADO
evaluacion

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 avalto. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

UND VALOR AREAS UND VALOR

M2 153 CATASTRAL
AREA DE M2 153
TERRENO
AREA M2 50
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 6752000
CATASTRAL 2025

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 153 AREA DE M2 153
TERRENO
M2 116 AREA M2 116
CONSTRUIDA
VALOR
0
0
Regular Frente 7
22 Relacion 1/3

frente fondo

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

No se observA3 actividad edificadora en su entorno inmediato.
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 media, y se considera que la demanda es
media.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Acuerdo Decreto

Acuerdo 002 Abril 14 de 2004

Area Del Lote 153
Forma Del Lote Regular
Topografia Plano
# Unidades Predios(Predios 1
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo Urbano
Uso Principal Norma Residencial
Altura Permitida 2
Amenaza Riesgo Inundacion NO
Amenaza Riesgo Movimiento en  NO
masa

Suelos De Proteccion NO
Patrimonio NO

Observaciones Reglamentacion En el presente informe, se liquida lo medido en campo, teniendo en

urbanistica: cuenta que la norma vigente del municipio no especifica los indices de
ocupacion y de construccion, sino que Unicamente establece las alturas
permitidas, las cuales estan limitadas hasta dos pisos.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Consulta Catastral y/o Predial

3IA EN MAPAS

@N:‘BSJGQBL, E: 4631769,643625/(EPSG.9377) ' .

0010

Numero predial: 195130100000000440007000000000

Carrera 5

[ l
bl Rl Numero predial (anterior): 19513010000440007000

0030 l
o mi 0030 ' Municipio: Padilla, Cauca
Direccion: K 5121
olio i Iv\rea del terreno: 153 m2
Area de construccion: 50 m2
| Destino economico: Habitacional
Numero de construcciones: 1
Calle 1 Bis

I 0180 Construcciones:

lmn

I 0130
0020

0170 '
|

Construccion #1

Area: 50 m2

, Uso: VIVIENDA HASTA 3 PISOS
Puntaje: 21

Nameros de pisos: 1
Nameros de habitaciones: 2
Nameros de locales: 0
Numeros de bafios: 1

Carrera 6
S
2
— —
—

Carrera 5

01 0030 -

Calle 1

arrery 5

Acuerdo o Decreto

REPUBLICA DE COLOMBILA

DEFARTAMEMNTO DEL CAUCA
MUNICIFIO DE PADILLA
COMNCEJO MUNICIPAL

el urbamnizador, de acuerdo a los requisitos establecidos por la Ley 388 de 1997,
articulo 39.

ARTICULD Mo, 208: Accesos: Todas las edificaciones. construcciones
urbanizaciones, deberan tener acceso directo desde por lo menos una via publica.
Se deberan tener en cuenta el acceso de las personas discapacitadas, por lo cual
especialmente las edificaciones publicas o privadas que presten servicios a la
comunidad tales como escuelas, colegios, puestos de salud, escenarios
deportives, iglesias, bancos, etc. deberan disponer de rampas con paendientes,
antepecho o baranda y ancho adecuado

ARTICULOD No. 209: Altura de Pisos. Entendido por altura de un piso, la
distancia existente entre el piso acabado y la pane mas baja de la cubierta cuando
ella esta hecha en teja de barrc o materiales similares o el acabado del cielo raso
plano cuando la edificacion tiene una losa de entrepiso. La altura minima de un
piso se define en 2.30 metraos vy la maxima en 3.20 metros.

ARTICULD No. Z10: Determinacion de las areas de cesidgn. Toda
actuacidon urbanistica de urbanizacion gque se desarrolle en el suslo urbano, en =l
suelo suburbano vy en el sualo de expansion urbana, debera ceder al Municipio por
escritura publica y a titulo gratuito, las areas correspondientes a las vias publicas v
zonas verdes resultantes de su desarrollo.

ARTICULD No. 211: El Alcalde Municipal, mediante decreto, fijara
anualmanta los costos de los tramites para efectuar los procesos de construccicn,
remodelacion, demolicién y urbanizacion. Los dinercs obtenidos por este concepto

forman parte del erario pdblico.

0080,
0070

ool

&
@

Consulta Catastral X o
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Acuerdo o Decreto

en un mediano yw largo plazo, las edificaciones a construir en_el nucheo sqb-u_rbano-
propuesto en el corregimiento de la FPaila, deberan cumplir con los siguientaes

estudicos de suslos.

1. Estudio de geoclogia detallada.
2. Estudico de geomorfologia detallada. -
= Estudio de Geofisica, &l cual compran e
3.1 Refraccion sismica ( determinacion de planos de fallas, dureza del
material v ) )
welocidad de ondas primarias) ) ) :
a2 Geoaslactrico (deterrmina la litologia del terreno yw el nivel freatico de la
FomaE)
FPaerforacionas. ) _ .
Ensayos de laboratorio.{humedad natural, gr.anuloz_-netna. limites de
Attemberg. Compresion in confinada v pesos unitarios)
Correlaciaon de la informacion
Conclusiones vy recomendaciones, definiendo las zonas no ocupables o no

urbanizables y las urbanizables .

NO Qs

ARTICULC Mo, 2046 Otros reguisitos a cumplir por las urbaniz.u_a-:ig:rnes:
Todo proyecto wurbanistico de wvivienda, debera cumplir con los siguientes

reguisitos:

1. Debera tenar acceso directo inmeaediato de una o mas wias vaehiculares de uso v
ropiedad publica existentas. o ) )

= %et?er;hn estar dotadas de redes de servicios pablicos de acue-d_ ueto,

alcantarillado sanitario ¥ de aguas lluvias, energia eléctrica, alumbrado pablico,

telefonos wias waehiculares de uso pdblico. . - )

Deberan ﬁur‘nplir con las cesiones de zonas wverdes w aguipamiento colectivo,

acorde con lo establecido en el presente EOT .

Momenclatura wial v domiciliaria. )

Localizacion del amoblamientoe urbano, si ha ello hay lugar . ) .

Adecuacian de las zonas verdes, andaeneaes, separadores viales si existen. .

cumplir con todos los reguerimientos emanados del decreto reglamantario

1892 del 99

NOOR W

i las wurbanizaciones.
ARTICULOY MNo, 207 Obras Urbanisticas. Er-! _t-u::r.:laﬁ_ e
parcelaciones yw construcciones. las redes de servicios pdablicos de acyeductﬂ-
alcantarilado, energia,. alumbrado publico, telafonos w wias seramn construidas por

Acuerdo o Decreto

PARAGRAFO: Igualmente requeriran de licencia. el proceso de loteo o
subdivision de predios en todo tipo de suelos, sea para wurbanizaciones o
parcelaciones.

ARTICULO No. 202: Esquema Basico para urbanizaciones: Sera expedido
por la Secretaria de Planeacion, a solicitud del constructor o urbanizador, y tendra
en cuenta las wvias principales, la estructura urbana, las determinantes

ambientales, vy la localizacién de las zonas de cesion establecidas en el presente
EOT. Las Licencias urbanisticas se expediran con base en el esquema basico.

ARTICULO No. 203: Linea de Demarcacién: Es la definicion entre el lote, o
espacio privado y las areas de espacio publico. Seran expedidas por la Secretaria
de Planeacion, y en la zona central del area urbana debera respetar las
construcciones existentes. En el area perimetral al centro del nucleo urbano, se
expedira de acuerdo a las edificaciones ya existentes, respetando la continuidad
de los espacios publicos tales como calles Yy andenes.

ARTICULOD No. 204: Condiciones generales de los terrenos a urbanizar.
Se permitira el desarrollo de urbanizaciones, en los terrenos que cumplan los
siguientes requisitos generales:

1. Garantizar. condiciones de higiene y salubridad, en el sentido que sea un area
que permita la evacuacion de aguas residuales.

2. Garantizar la firmeza y estabilidad de los terrenos asi como no presentar
susceptibilidad a amenazas naturales sean inundaciones, deslizamientos u
otras.

3. Garantizar la instalacion y conexion a las redes existentes de servicios publicos
basicos de acueducto, alcantarillado y energia eléctrica.

4. Garantizar la reserva de areas para el desarrollo de las zonas wverdes y el
equipamiento colectivo.

5. Garantizar la comunicacidon de la urbanizacion con la red de wias publicas
existentes en el nldcleo urbano.

6. Garantizar la preservacion de la arborizacién, de los cauces de agua, y de los
recursos del paisaje, visuales lejanas y cercanas, existentes.

ARTICULO No. 205: Requisitos especificos sobre suelos: Todas las
urbanizaciones y edificaciones especialmente viviendas, y equipamientos de uso
publico o colectivo, a desarrollarse en el Municipio de Padilla, tanto en el suelo
urbano como en el suelo suburbano v en el suelo de expansion urbana. Tambien
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Acuerdo o Decreto

CAPITULO XXV NORMAS PARA LOS PROCESOS DE URBANIZACION Y
DE CONSTRUCCION.

ARTICULO No. 200: Para ejecutar las  actuaciones  urbanisticas
denominadas, construccién de edificaciones y de urbanizaciones, en el territorio
municipal de Padilla, se exigira la realizacion de procesos, que requieren la
expedicion por parte de la Secretaria de Planeacion, de Licencias de construccion
y de urbanizacién, esquema basico, Linea de Demarcacion y Linea de
construccion.

ARTICULO No. 201: Licencias de urbanizacién y construccién: Para
adelantar obras de urbanismo y de construccién, ampliaciones, modificaciones,
demoliciones y/o cerramientos de edificaciones en terrenos urbanos, suburbanos,
rurales y de expansion urbana, se requiere obtener la licencia expedida por la
secretaria de planeacién municipal, acorde con el articulo 99 de la Ley 388 de
1997, y el decreto reglamentario No 1052 de 1998 y demas normas que los
adicionen o modifiquen.

Plano de Clasificacion del suelo_ Urbano-Rural
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Plano de Clasificacion del suelo_ Urbano-Rural

ESQUENA DE ORDENAMENTO TERRITORIAL
DELMUNCIPYO OE PADILA - CAUGA
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

ESCRITURAS

EscrituraDePropied 17/12/2024 Unica Corinto
ad

MATRICULAS

Nro. Matricula Cédula catastral Detalle

124-25185 11/02/2025 19513010000000044000 CASA
7000000000

La presente tasacién no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por
vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Limitaciones al dominio: El certificado de tradicion aportado no presenta ninguna limitacion al
dominio que pueda afectar su comercializacién, lo que indica que no existen gravamenes,
embargos, prohibiciones o restricciones registradas al dominio.

Observacion

Observacion

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO

Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Sl
Acueducto Sl Sl Arborizacion SI
Alcantarillado SI Sl Alamedas NO
Gas Sl NO Ciclo rutas NO
CARACTERISTICAS
Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés
Estrato 1 Barrio legal Si Topografia Plana
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial
Escolar

Comercial

Bueno

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

0-100

0-100

0-100

400-500
300-400

0-100

Basura

Aguas

Bueno

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

SI

NO

Sl

SECUNDARIA

Inseguridad

Otro

Conservacion

Bueno

No hay

Bueno

NO

NO

El inmueble se encuentra ubicado en la cabecera municipal de Padilla, Cauca, a
aproximadamente 600 metros del parque principal del municipio, donde se localizan
instituciones representativas como la alcaldia, el Banco Agrario y la zona histérica del
municipio, lo que lo sitda en un &rea céntrica y de relevancia administrativa y cultural.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afo
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Bueno

Ladrillo

No disponibles

otro

No

2022

Nueva

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Porticos:Vigas_

Columnas

NO

6-9 metros

Casa Continua

3 aAtos

No se aportAs licencia de construcciA3n

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida atil

NO
DISPONIBLE

Placa de
concreto

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.

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Sencilla
Banos 1 Patio interior 1 Habitaciones 3
Sociales

Closet 0 Bafios 0 Estar 0

privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
Bafios servicio O Zona ropas 1 Local 1
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Balcén 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacioén Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1,

Habitaciones: 3, Zona ropas: 1, Local: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Sencillo Sencillo Sencillo Sin Sin Sin Sencillo Sencillo

acabado acabado acabado
Estado Regular Regular Regular No hay Regular Regular Regular Regular

Observacion El inmueble se encuentra en estado de obra gris, con muros repellados pero sin acabados
en el bafio social, y tampoco cuenta con acabados en los techos, lo que indica que la
construccion estad en una fase intermedia y aun requiere trabajos adicionales para ser
considerada habitable o terminada.
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Direccion:
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 CIUDAD DEL $105,000,000 0.90 $94,500,000 3155577164 60 60 $1,150,000 $69,000,000
SUR PUERTO
TEJADA
2 CIUDAD DEL $105,000,000 0.90 $94,500,000 3168336616 60 60 $1,150,000 $69,000,000
SUR PUERTO
TEJADA
3 CIUDAD DEL $95,000,000 0.95 $90,250,000 3113723333 60 60 $1,100,000 $66,000,000
SUR PUERTO
TEJADA
Del inmueble 153 116
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $25,500,000 $425,000 0.95 1.0 0.95 $403,750
2 $25,500,000 $425,000 0.95 1.0 0.95 $403,750
3 $24,250,000 $404,167 0.95 1.0 0.95 $383,958
PROMEDIO $397,152.78
DESV. STANDAR $11,426.73
COEF. VARIACION 2.88%
TERRENO ADOPTADOM?2 $400,000.00 AREA 153 TOTAL $61,200,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $900,000.00 AREA 116 TOTAL $104,400,000.00
VALOR TOTAL $165,600,000.00

Observaciones:

Para el presente avallo, se consideran ofertas de municipios cercanos, dado que la oferta en el municipio de interés es baja. Las ofertas tomadas como referencia se encuentran en el municipio de Puerto
Tejada, especificamente en inmuebles en estado de obra gris y con tamafios de lotes méas pequerios. Estas ofertas se homogenizan para poder calcular el valor méas probable del predio en evaluacion,
ajustando las diferencias en caracteristicas y condiciones para obtener una estimacion adecuada y representativa.

Enlaces:

1.-https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-751f-507951155eee-
bd89-19 6d82page=1&p o pvid=895d9fdi-ba2f-4dde-97df-2

_pvid=895d9fdf- 3.-https://fincaraiz.elpais.com.co/avisc

connect&utm _medium=referrer

-venta-puerto-tejada-vp1948002-j 2utm_source=Lifull-

2.-https://casas.mitula.com.coll 1la-CO-8140057700743386634?p0s=3&_¢
e-9 o ef&se e as+padilla& alse

+padilla&hd=f;

2-b6d82pag
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Foto Selfie ) Vl’afrente al inmueble

e

Entorno Contador de Energia

Contador de Agua _ ~ Local

Fachada del Inmueble Nomenclatura
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Sala Comedor
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Habitacion 3 Bafio Social 1

Patio Interior Garaje

Garaje
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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-4661314

22126



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-4661314

RAA ARA

dd TORREOL_sTah = 0L A TRER

Bagaint dhlerh (e )iy

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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RAA ARA
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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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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

PrOCEsD.

Cateqoria 13 Intangibles Especiales

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: CaLlL, WALLEDEL CALICA
Oireccidn: CARRERA 20 M=45-198 APTO 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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RAA ARA
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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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