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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: JUAN ESTEBAN QUINTERO CONTRERAS
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 FIDUCIARIA CENTRAL S.A. VOCERA
DEL FIDEICOMISO PROYECTO BRIZZA ubicado en la CALLE 81 SUR #33-150 URBANIZACION BRIZZA
P.H. NIVEL 6 APTO 605 (TIPO 3) TORRE 1-ETAPA 2 Pan de Azlcar , de la ciudad de Sabaneta.

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 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 $197,580,840 pesos m/cte (Ciento noventa y
siete millones quinientos ochenta mil ochocientos cuarenta).

Atentamente,

Toa TR iﬂgg!;'- i 3AS
MIT. 500.441.334-1

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 Privada Apartamento 47.91 $4,124,000.00 100.00% $197,580,840.00
TOTALES 100% $197,580,840

Valor en letras
Ciento noventa y siete millones quinientos ochenta mil ochocientos cuarenta Pesos Colombianos

Perito actuante

()ho\ a\p Ju o Gany

JHORDAN ALEXIS RODRIGUEZ GONZALEZ CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
RAANro: AVAL-1128461299 C.C: 1128461299 Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
Firmado electronicamente en AvalSign. CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

Fecha: 2025-03-06 10:15:00 C.C..88229287

RAA : AVAL-88229287

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalio en UVR 197,580,840.00
Proporcional 0 197,580,840 Valor asegurable 197,580,840
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1037324547

Cédigo LRHIPO-10373  Propdsito Hipotecario Tipo avalto valor comercial
24547

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

Solicitante JUAN ESTEBAN QUINTERO CONTRERAS

Tipo C.C. Documento 1037324547 Teléfono 3124321161
identificacion

Email juanestebanqc9305@gmail.com

Propietario FIDUCIARIA CENTRAL S.A. VOCERA DEL FIDEICOMISO PROYECTO BRIZZA

Tipo NIT. Documento 830.053.036-3 Ocupante Desocupado
identificacion

Direccion CALLE 81 SUR #33-150 URBANIZACION BRIZZA P.H. NIVEL 6 APTO 605 (TIPO 3)
TORRE 1-ETAPA 2
Conjunto URBANIZACION BRIZZA P.H.
Ciudad Sabaneta Departamento  Antioguia Estrato 2
Sector Urbano Barrio Pan de Azucar Ubicacion Construccion
Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio No Vis Fuera Sometido aPH Si
de
Aglomeracione
so VIS
Aglomeracione
S
Observacion Inmueble ubicado en: Proyecto VIS en Barrio Pan de Azlcar a 140m de Cancha Pan De

Azucar y 500 m de Variante Caldas-Medellin

Al inmueble se llega asi: Se toma la calle 82 sur y se gira en Carrera 35 vias con
pavimento en regular estado, alumbrado publico, parcialmente con andenes y sardineles.
Constructora manifiesta que en el futuro se terminara de pavimentar y de construir el
urbanismo con bahia, anden y sardineles en frente el proyecto.

Cuenta con el servicio publico de energia. Se evidencia la instalacién en gabinete de todos
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los contadores por piso, pero no se encuentran identificados individualmente,
adicionalmente no se evidencia que se encuentren conectados ni en funcionamiento en
momento de visita ya que no registran conteo.

Cuenta con el servicio publico de acueducto de manera provisional estando pendiente la
instalacion del respectivo contador. Constructora suministré carta de compromiso de
instalacion para el 30/03/2025.

No cuenta con el servicio publico de gas ni el contador en momento de inspeccion, pero se
anexa registro donde esta dispuesto el espacio para futuros contadores.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS
AREA
CONSTRUIDA

AREA PRIVADA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA PRIVADA
MEDIDA

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Reglamentacié
n urbanistica:

Vivienda Piso inmueble 6

Multifamiliar 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 52.00 CATASTRAL
M2 47.91
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 47.91 AREA PRIVADA M2 47.91
VALORADA

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.

Inmueble sometido a régimen de propiedad horizontal; Ley 675 de agosto 3 de 2001,
certificado de tradicion adjunto.
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: PBOT Acuerdo 22 2009
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Consulta Catastral y/o Predial
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1037324547

I?Iano Uso de suelo-actividad

CONVENCIONES

Limite Munciai

Parimalia Urbano

Parimetra do Exgansion Ut
Zona de Tratamiento Especia

Rie, quebrada

] suokun

Usa Mixa:

1. LGSR
L CERI
3 RCS0:

4 08GR
5 OCER :

L IRy 2O
v

TRAY, ZRA L. ZRM, ZAN,

IREV, ZRZ2 ZRE 3, ZRE 4, ZRE 5, ZRE 6 y ZRE San José
mw

ZRE 6 ZRA 3y ZRA

CONVENCIONES

REDESARROLLO:
Zonn Inclustrial y da Eprvicios 1: 261
ZonaIndustral y de Senvicios 2 182
Zanade Comercio y Servicios 1. 2801
Zonade Comarein y Servicion 2 252

CONSOLIDACION:
Zona dn Actividad Mitiphe ZAM
Zons Resioercil Actul 1 7781
Parie de I Zon Residencinl Actunl 2 ZRA2
Parie de b Zorw Residenciol Acual 3 ZRA3

WEJORAMIENTO INTEGRAL

Lo de Tratamiento Especl Pan e Aedcar
Zona de Tratamianto Expecel Los Herso
Zona de Tratamiarto Expecie Vata Aok
Zona de Tratamiento Es pecil Caraveniey
Zona de Tratamianto Espocil Las Lovdas
Zona de Tratamlento Espaca La v
Zomade Tl Espechalles Bram

Bania Playas deMaria

Baria E| Camwelo|

Secior Playa Place

Parte de ln Zona Residencialdo Exjarniin®

DESARROLLO

En Suslg Urbano
Parte de b Zora esidereinl Actual 2 ZRA2
Zona Residencal Aokl 3. ZRA3
Zorw Ingtiucaral Adwinitatva, ZTA

En Suelo de Expansidn Urana
Zona Revidencial de Expansian 1: ZRE1
Zona Residencal de Enpansidn 2 ZRE2
Lona Fesiderciol de Enpansion 3: ZRE3
Zons Residencial de Expansland. ZREA
Zona Fesidencial de Expantian 3 ZRES

Zons oe Expantién Comerios industra ZECH
Zera Retidencial de Erpansion San Jesé

SUELO DE PROTECCION

Parie de i Zora Flesidencial de E xpansian B ZREQ

s DERRUAND Qa0 (oo

Corredor y Zona de Acividad Mlliple: Calles 50sur, B0sur, Thaw, T7sur, Camerss
434, 45,48y ZAN

Zonas Expeciales: |
Zona dé Transicide ZRAZ-2CH
Zona de Wluencla Conralidad Sur
Cambio de Usa Indusirial a Mixto (C, 8.R)

Uso Social
Suelo de Proteccidn Urbano

API; A di Preservaciin de Infrassiructura
Cormedor Inemegional |
Nineria

Zoas de Tratamlents Especial ZTE
Cenralitad

Plano Tratamiento urbanistico

- » »
I CONVENCIONES |
1
1 seesas Urite Marica
Rlo, quetrad
-
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Plano remocién masa
11 :

CONVENCIONES

I Riesgo por Inundacion
I Riesgo por Movimientos en Masa
{Deslizamientos)

------ Limite Municipal

Fedmeiro urbano

Pefimetro de Expansion Urbana
Zona de Tratamients especial ZTE
Limite vereda

Rio, quebrada

L%

'% PN YA T

Inundacion

01: Rio Medellin-Aburra.
02: Quebrada la Honda.
03: Quebrada San Alejo.
04: Quebrada Sabanetica,
05: Quebrada la Doctora,

Movimientos en masa
06: Sector San Isidro.

07: Sector Playas Placer.
08: Sector Pan de Az(car.

Areas o Documentos

P .

il R gl e caprie O encribeas pililinm, ool

HLPHMK-UL“ BIE W

Estructura: La Torre 1 de apartamentes fue construida con un sistema porticado
comprendido por columnas de diferentes medidas que cusntan con un refuerzo
longitudinal de 3! y trasversal de 3/8°-1/2" CONCRETO DE S000 MPa, vigas de
45 x 55 vy losas de .55 espesor, concrete de losas de 5000 MPal ——————— o :
Torre 2: sistema estructural Monolitico (Muras en cancreto vaciados y losa
Cimentacién: La._ - cimentacion- —se _ disefd

maciza). siguiendo  las

.re"cmendaciones'establecidas En e1"estudio de fuslos-realizado por la firma

CONSULCIVIL 5. A5 (Cans.ultuna de obras. E:uwres;h ‘en cabeza del Ingeniero
ALEJANDRO VELASOLU EZ ALVARE& yr Igs. dISEIn.h.:IS estruciurales realizados por
la firma JAR- INGENIERIA DISENOS ESTRUTURALES JAA S.A S en cabeza
del Ingeniers JAIME ALBERTO ARISTIZABAL R, ——

El sisterna de cimentacidn de la torre de apartamentos esta conformado por pilas

excavadas de 18 m y la torre de pargqueaderos entre 6 v 10 m de profundidad y
vigas de amarre en concrefo reforzado de 0.4, 0.50 vy 0.600x1.20m en forre

vivienda y 0.2, 0.500x0.50m en torre de pargueadercs. ———

Estructura:

La Torre 2 de apartamentos fue construida con pantallas ¥y losas macizas de 0.10

(sistema monolitico).

La Torre de pargueaderos fue construida con columnas, vigas {de dimensiones

variables) y losas de 0.50. de ako aligeradaé |sistema aporticado - tradicional). —
23

Faapel notarvial para o

T

BIQOBHNGIKYSUDRAS

1912023

7-10-24

cadena, mtmmoa

ey m—-—

L SR s S

Ene cosSto para ol usnario
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Areas o Documentos
escobas, shut de basuras. y zona comun de circulacion peatonal, ——c-----we-n-—-

C) TORRE DE PARQUEADEROS. - =
Pisos uno (1) al diez (10):_ 156 Parqueaderos vehicular, 8 Parqueaderos con Gtil,
55 Pargueaderos motos; 23 Cuartos utiles, salén social, cancha multipropssito,

cuarto de equipos Red contra incendio (RCI) y zona comun de circulacion, ---—
D) ZONAS COMUNES.

181G

2r-10-24

carleng, wamnagio

rarra e g M Gl

21
JPapel notarial para uso exclugibo en la escritura puablira - 3o tiene costo para el usuario

CamMMakEWDEl

Forteria, lobby, salén social, cancha multipropdsito, piscina de adultos, piscina

de nifos, plazoleta —ceee___

También posee los siguientes bienes y dreas comunas:

* Tanques de almacenamiento de agua potable inferiores estan ubicados en Ia

torre 2 etapa 1, Los tanqug
de 10 litros (4 unidades)

E ol i
¢ 22 /140 macenamlento_ :

Areas o Documentos
APARTAMENTC No. WTLF"‘D 3). Tiene acceso por LA URBANIZACION

BRIZZA P.H., localizado segdn la actual nomenclatura urbana des| Municipio de
Sabaneta - Antioguia, en la CALLE 81 SUR N® 33-150. Esta ubicado en el nivel
seis (6) de la Torre: 1 de la Urbanizacion, cuenta con un area construida
aproximada de 52,00 m2 y area privada cubierta aproximada de 47,91 m2.
Dependencias: Consta el inmuebile de sala-comedor, cocina, zona de aseo vy 1
ropas, un (1) bafo social con ducha, zona para estudio que podra ser utilizado |
para encerrar una tercera (3} habitacion, y dos (2) habitaciones, la principal con

espacio para futurc bano y vestier. El area privada esta comprendida entre los

siguientes linderos: POR EL NORTE: Con muro 2n medio que lo separa del
apartamento 604 de este nivel. POR EL ORIENTE: Con puerta de acceso a este
} apartamenio, con-muro._en medio que |lo separa de buiirén ¥y zona comun de
H acceso a apartamentos de este nivel. POR EL SUR: Con muro en medio que lo
| separa de escaleras de emergencia y columna que gravita sobre zona verde
comun. POR EL OCCIDENTE: Con muro en medic ¥y columna en parte gue
gravita sobre zona verde comun. POR EL CENIT: Con placa comun que lo separa
de| apartameﬁ'fb\?DE del nivel 7: POR EL NADIR: Con placa comun gue lo separa
del apanaﬁiéntQ_SGS del nivel 5 -

APARTAMENTO Mo. S06-.
BRIZZA P.H.. localizady
Sabaneta - Anticguia, e

(TIPC 1), Tiene acceso por LA URBANIZACION

del Municipio de

icacda en &l nivel
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legis ,
—v— Republica de Colombia

UNION COLEGIADA DEL NOTARIADO COLOMBIANO - UCNC

Cab128285°

SGODTERISI2

! RESUVMEN GENERAL DE APARTAMENTOS TORRE 1.

AN
i APARTAMENTOS TPO1DES2 M2~~~ (72 |oND, | ¢ |
g APARTAMENTOS TIPO 2 DE 43 M2 3% |UNID. | PP :—‘* |
y EPARTAMENTOS TIPO 3 DE 52 M2 3 |UNDD. % B2/
g |[TOTAL S5 R 144 [uND. N kY E
| 3 -
B RESUMEN GENERAL DE APARTAMENTOS TORRE 2. : \ §§
3 ; APARTAMENTOSTIPO 1DE 52 M2 . 72 “TUNID. I. Eg
% E ._:IAPARTAMENTOS TIF_"C_)_ZJ?EEA&MQ_ Cii S i T2 UNID. E@\
= ; :m_gffRTAMENTDS_ TIEQ 3 DE'52 M2 S !?2_ UNID. g‘“
JoEPOTAL | T T e SN | 20 |OND. =

Areas o Documentos

La validez de esle documento podra verilicarse en la pigina certificados supemolariado.gov.co

su prusmenes  OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN SUR

L REGISTRO

TR CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2502143226108629455 Nro Matricula: 001-1521925

Pagina 1 TURNO: 2025-66783
Impreso el 14 de Febrero de 2025 a las 06:40:01 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin |a firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 001 - MEDELLIN SUR DEPTO: ANTIOQUIA MUNICIPIO: SABANETA VEREDA: SABANETA
FECHA APERTURA: 04-02-2025 RADICACION: 2025-3198 CON: ESCRITURA DE: 23-01-2025
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

gsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
NIVEL 6 APTO 605 (TIPO 3) TORRE 1-ETAPA 2 CON AREA DE 52.00M2 CONSTRUIDA, 47.91M2 PRIVADA CON COEFICIENTE DE 0.2543%

CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA NRO.6191 DE FECHA 05-12-2024
EN NOTARIA OCTAVA DE MEDELLIN (ARTICULO 8 PARAGRAFO 1 DE\LA LEY1579 DE 2012) \
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PN, S e

e

nrtaRp ww g

Areas o Documentos
| S LT WS S UOE T CONITE INCenaIo (KL vy Zona coman de circulacién., --—-

O} ZONAS COMUNES.

21

e e

el ]
Fapel notarial para nso sexcluxibo pm (@ eseritura publics - ¥20 liene costo pars el usuario .

-
| r
I Forteria, lobky, salon saci ial, cancha multi iproposilo, piscina de adultos, piscina

de nifios, plazoleta. —

Tambigén posee los siguientes bienss ¥y &reas comunes:

| Tanques de almacenamisnts de agua potable inferiores estén ubicados en Ia
torre Z etapa 1, Los tangues superiores tienen una capacidad de almacenamisnto
de 10 fitres (4 unidades) se encuentran en ia losa 19 —
s Un cuarto de red

contra mcendic que cuenta con un Aarea de 310 % 410, con
almacenamisnto de agua ubicado en nivel 1 de Ia torre de pargueaderos. tanque
con capacidad de 89 mit32 aproximadamenta

I = Elequipo de RCI. s= encuentra ubicado el un cuarto paralzlo al angue —-—
Fosos de ascensores: Dos (2) en la tarre 1 de apartamentos, dos (2} en la torre
2 de apartamentos ¥ uno (1) en la torre de Pargueaderos

= Entorre 1: Un cuario deb

cada piso de aparta

Areas o Documentos

TORRE 1. woomererreooreereeoeee _ T

L

Piso uno H)-" 8 apartamenms shL.t 1.r l:L.arm de basuras zona comin de
circulacion peatonai '

Piso dos (2) al diecisiete ('I?‘l Cada pnso cuenta con 8 apartamertos lava -

escobas, shut de basuras y zona uomun de clrculamon pea*unaj
Pisos dieciocho {13} ‘12 apanamentos lava- esc:c:-bas shut de basuras escotilla

de acceso a la terraza y zona comdn de circulacién peatanal_
TORRE 2. : : : T '

FPiso uno (1): 6 apartamentcns Eﬁ_guanos uhlea cuartcr de basuras, cuarto

=

eléctrico y cuarto de tanqués essnﬂa H1E|1tar5ﬂ!..d*a acceso a tanques zona comon

e SRSy

de circulacion peatonal, ————-tea e e

Piso dos {2): B apartamentos, 51Icuar€os utiles, lava -escobas, shut de basuras y
zona comun de circulacion peatenal. -

Pisos tres'{Ej al diecinueve {19): Cada piso cuenta con 12 apartamentos, lava-

tirvWweacMmbBhinTT iFaoTi

A R A
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Areas o Documentos
LOS ARTICULOS 18°. PROPIETARIO Y TITULOS DE PROCEDENCIA DEL-
DOMINIO, 18°. DISENO, CONSTRUCCION Y CLASES DE BIENES)
QUEDARAMIGHA L e e e S e e
EL ARTICULO 20 QUEDARA ASI: : : :
ARTICULO 20°. ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION: ~---oomemeemeeees
CARACTERISTICAS TECNICAS. e e
; El proyecto cons_ta en total de dos (2} torres tj_e apar_tamento.s, qarja una con 18 y

! 19 niveles, una (1} torre de parqueadéms.y ZOMNES COMUNES. ~—mmm e
NOMBRE: URBANIZACION BRIZZA P H, —wotms oo e
Tipos de Apartamentos; ——--——---=nce—-

L 20 _
JPapel notarial para uso exclusive en la escritura piblica - 20 tiene costo para el usu;z_r-i_u

legis— e :
— Republica e u[nmhta

(eSS0 - UCNC

i S i i o R R L T

Areas o Documentos
BTN e T el Ll | IS S ] e ;

e Sub estacion eléctrica —---

Entorre 1: Cuartos de medida de enargia comienzan en el pisa 3, y & encuentran

en todos pisos impares. En torre 2 Medidores de energia ubicados cada dos
PISOS Semmeeroil et ST

= 1 centro de medicién de acueducto, 1 centro de medidores de gasy 1 taﬁiero de
distribucion de telecomunicaciones por pisc de vivienda. -

*» Un lava-escobas cada 2 niveles de vivienda

el il

_. 1on, Materiales, Condiciones de seguridad y
Salubridad: LA URBANIZACION BRIZZA ha sido construida con materiales de
| primera calidad conforme a las especificaciones de Ios planos aprobados por la
autoridad competente, El disefi arqqite-:tﬁmico_fue realizado por 'CRE#.TIVA

DISENO Y CONSTRUGCION S.A'S. en cabeza del arquitecto JULIO CESAR
MADRID GUZMAN, o -

SISTEMA CONSTRUCTI

Torre 4- cictamn maiel .17

¢ 22 /140 > (O &I |+
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Areas o Documentos
ARTICULD 1?"'-. DETERMINACION: La URBANIZACION BRiZZ-A P.H. es un
‘Conjunto Residencial Cerrado desarrollado =n ;lc-s {2} étapas, comprendiendo
con- tal concepto a lo- largo de este estatuto que la PRIMERA ETAPA la
conforman: la edificacion de una (1) torre de 19 pisos de uso residencial v un
edificio de parqueadéros de 10 niveles, destinados a- 215 apartamentos, 158
pargueaderos vehicula.reé., 8 parqueaderos privados con atil, 16 parqgueaderos de
visitantes, 55 celdas de pargueo privadas para moios, 13 celdas de parqueo
motos para visitantes, 23 cuartos utiltes en torre de parq.lead.eros 7V cuartos
utiles entorre 2. 13 parqueadems d_e motos para visitantes y zonas comunes. Par
su parte, ia SEG'UND&ET;&P_A la-conforman: la edificacion de una (1) torre de 18
pisos destinados a 144 apartamesntos Y ZONas comunes., ---

PARAGRAFO PRIMERO: Los adguirientes de las unidades de dominio privado

que. conforman el  Conjunto  denominado URBANIZACION  BRIZZA
PROPIEDAD HORIZONTAL  aceplan que CREATIVA

DlSENO '

COMNSTRUCCION S AS. o quien represante sus derechos eri-su cai-dad de -
FIDEICOMITENTE dentro del FIDEICDMESD F’RD‘YECTD EREZ?_A tendra el
derecho de adelantar la comercializacion de Ia Urbanizacion. Pcr lo mismo, po_dra
mantener apartamentos -

icina de promocion

y wventas, colocar vallas lizar exhibicionas,
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ESCRITURAS
6191 EscrituraPH 05/12/2024 Medellin
MATRICULAS
Nro. Matricula Cédula catastral Detalle
001-1521925 14/02/2025 0.2543% Apartamento

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

Observacion El inmueble objeto de avalio no cuenta con garaje, ni con cuarto util de usos privados.
Segun el RPH la urbanizacién cuenta con torre de parqueaderos de 10 niveles discriminados
asi: 156 parqueaderos vehiculares, 8 parqueaderos privados con util, 16 parqueaderos de
visitantes, 55 celdas de parqueo privadas para motos, 13 celdas de parqueo motos para
visitantes. 23 cuartos Utiles en torre de parqueaderos, 77 cuartos Utiles en torre 2, 13
parqueaderos de motos para visitantes.

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector

Energia Sl Sl Alumbrado Sl

Acueducto Sl Sl Arborizacion NO

Alcantarillado SI Sl Alamedas NO

Gas Sl NO Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés
Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Inclinada
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Transporte Bueno Condiciones Bueno
de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Bueno 100-200 Andenes SI Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 100-200 Sardineles SI Bueno
Estacionamient  Bueno 100-200 Vias Sl Regular
0 pavimentadas
Asistencial No hay mas de 500 Tipo de via Secundaria
Escolar Bueno 300-400
Comercial Bueno 300-400

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: vias con pavimento en regular estado, alumbrado publico, parcialmente con andenes y

sardineles. Constructora manifiesta que en el futuro se terminara de pavimentar y de
construir el urbanismo con bahia, anden y sardineles en frente el proyecto.
No se evidencian afectaciones ambientales, de seguridad o de orden publico en el entorno

inmediato.
Escritura de 6191 Fecha 05/12/2024
Propiedad escritura
Horizontal
Notaria 8 Ciudad MedellAn
escritura escritura
Valor 165000 Total unidades 360 Terraza No
administracion comunal
Ubicacién Interior # Pisos 18 Porteria Si
edificio
Horario 24 horas Tanque Si Cancha Si
vigilancia
Zonas verdes Si Shut Si Citéfono No
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Aire No Teatrino No Sauna No
acondicionado

Club No Bomba No Gimnasio No
eyectora

Bicicletero No Garaje Si Golfito No
visitante

Calefaccion No Planta No Jardin infantil No
eléctrica

Piscinas Si Ascensores Si #Ascensores 2

#Sotanos 0

Observacion Escritura: 6191, Fecha escritura: 05/12/2024, Notaria escritura: 8, Ciudad escritura:

Medellin, Administracién: 165000, Total unidades: 360, Ubicacion: Interior, Nro. Pisos: 18,
Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas, Tanque: Si, Cancha: Si, Zonas verdes: Si, Shut: Si,
Garaje visitante: Si, Piscina: Si, Nro. S6tanos: 0, Ascensores: Si, Nro. Ascensores: 2

En momento de visita se evidencia construccion de piscina, juegos infantiles, y zonas
verdes. La cancha se adecuara en el nivel de la torre de parqueaderos. Constructora
manifiesta que estas zonas comunes no esenciales se entregaran con la finalizacién de la
etapa 2 que segun ellos esta en un 85 %.

Al tratarse de un proyecto que se desarrollé6 como Vivienda de Interés social, la constructora
realizo las entregas del hall de acceso y puntos fijos de cada nivel sin acabados, como se
puede observar en registro fotografico
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos

Fachada

Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccién

Observacion

Optimo

concreto

reforzado

NO

ladrillo a la vista

No

2024

Nueva

Sin InformaciA3n

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Mixto
Porticos:Vigas_
Columnas

NO

Mayor 9 metros

Edificio en
Altura - Piso en
Manzana

1 aA+tos

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

SI

Losa de
concreto

No

100 aA+os

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se

observa grietas o fallas a simple vista.

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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Sencilla

2
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0
Balcon 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1,
Habitaciones: 2, Bafio privado: 1, Estudio: 1, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacion:
Bueno
Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Sin Sin Sin Sin Sin Sin Sin Normal
acabado acabado acabado acabado acabado acabado acabado
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Pisos, muros y Cubierta en obra gris sin acabados, Bafio Social Sencillo con piso en

cerdmica, muro en ceramica de zona himeda sin division, ademas se evidencié que al
sanitario le hace falta conectar la manguera para el suministro de agua, no cuenta con
lavamanos, y se encuentra pendiente la instalacion de ducha y llave de paso. La Cocina es
sencilla cuenta solo con mesén de aluminio, se evidencia que le hace falta la instalacién de
griferia, llaves y conexion al desagiie, ademas de no contar con ceramica en salpicadero. No
cuenta con la zona de ropas terminada, estando pendiente el lavadero y ceramica en
salpicadero El inmueble se encuentra en 6ptimo estado de conservacion
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Direccidn: CALLE 81 SUR #33-150 URBANIZACION BRIZZA P.H. NIVEL 6 APTO 605 (TIPO 3) TORRE 1-ETAPA 2 | Pan de
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# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 | URBANIZACION BRIZZA P.H. 7 $190,000,000 1.00 $190,000,000 0 $ 0 $ $4,037,399.07 311 6701412
2 | URBANIZACION BRIZZA P.H. 6 $195,000,000 1.00 $195,000,000 0 $ 0 $ $4,143,646.41 3223688089.
3 | URBANIZACION BRIZZA P.H. 6 $199,200,000 1.00 $199,200,000 0 $ 0 $ $4,157,795.87 (604)
3223889
4 | URBANIZACION BRIZZA P.H. 6 $199,200,000 1.00 $199,200,000 0 $ 0 $ $4,157,795.87 (604)
3223889
Del inmueble 6 0 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 1 47.06 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,037,399.07
2 1 47.06 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,143,646.41
3 1 47.91 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,157,795.87
4 1 47.91 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,157,795.87
1
aA+os
PROMEDIO $4,124,159.31
DESV. STANDAR $58,223.49
COEF. VARIACION 1.41%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $4,182,382.79 TOTAL $200,377,959.47
VALOR MINIMO POR Mt2 $4,065,935.82 TOTAL $194,798,985.13

VALOR TOTAL

$197,580,840.00

Observaciones:

Enlaces:

1 fincaraiz.com. 1ta/191604014

Nnta/191869251

3.-h

ta-sabaneta-loma-pan-de-

azucar/proyecto/1648

ta-sabaneta-loma-pan-de-

4-https;
2zucar/provecto/1648
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Plano

APARTAMENTO TIPO 3
52,00m2

"incluye muros y buifrones

¢

mc EDOF
230x355

4
Qm

ALC. PPAL

COCINA
240x140

ACCESO
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Foto Selfie Foto Selfie

Ifie

\{ia frente al inmueble

Foto Se

Entorno Contador de Energia

-

Contador de Energia
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Contador de Agua Contador de Gas

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Puerta de entrada

e L A

I s L
5 ST A

: oo
o raa o o

L e aFicaar-

Puerta de entrada Sala
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Comedor Cocina

Zona de Ropas Estudio

Hall o Estar de Habitaciones Hab. 1 o Habitacién Principal
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Habitacion 2 Bafio Social 1

Bafio Social 1 Shut de Basuras-CJ

Ascensor-CJ Ascensor-CJ

Ascensor-CJ Ascensor-CJ
- Z m" PTIERT v 'T'*‘-ﬂ-v—“— gy

26/33



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1037324547

Garajes Comunales-CJ Garajes Comunales-CJ

~ Garajes Comunales-CJ Garajes Comunales-CJ

Garajes Comunales-CJ Garajes Comunales-CJ

Escalera comin - CJ
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Salén Social-CJ Canchas-CJ

Garajes para motos-CJ Otras Zonas Sociales-CJ
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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.
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Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 S6614-2

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

El sefiofa) JHORDAM ALEXIS RODRIGUEZ GOMNZALEZ, dentficadofa) con la Cédula de ciudadania Mo
1128451200, se encuentra inscritofa) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 28 de Diciembe de 2021 v w2

ke ha asigrade el nimerode avaluador AVAL-1128451299

S8 80 : ] by ELITEC D BN B Siguentes catego rias v akances:
HIPO. 103
732
454 i M*L .
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
28 Dic 2021 Régimen Aoadémico

Categona 2 Inmusbkes Ruraks

Alcance

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

Fecha de inacripsion | Regiman
28 Ddc 2021 Ré-gimen Académioo
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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
28 Dic 2021 Régimen Aoadémioo

Alcance

=  [Dafo emengents, lucm cesante, dafo moml servidumbres, derechos hernciaks v iigioses v demas
de e hos de inde mnizacion o cdleulos co mpe reatorios v cualkyuier ot deecho no contemplado en s clases

arne rio s,
Fecha de inacripsion | Regiman
28 Ddc 2021 Ré-gimen Académioo

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MEDELLIM, ANTICO0UIA

Cireccitn: CR 55 30D S0UR 25

Tekiono: 3014480029

Corren Elctrénico: jhoman. mio 5@ grmailcom

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Oclupacicnal ¥ otros programas de formacion:
Tecndlogo en Gestion Catastal- Institucion Universitania Colkgio Mayorde Antioguia

Cue revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra elila)
sehorja) JHORDAN ALEXIS RODRIGUEZ GOMZALEZ, identificadola) con Cédula de ciudadania Mo.
128361299

El{la) sehor(a) JHORDAN ALEXIS RODRIGUEZ GONZALEZ ze encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asl comeo coh la cuota de autorregulacion con Corperacien Autorregulador Macichal de
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Avaluadores - AMA.

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este certificado se b asignd el siguente cidigo de QR, v pueds
escaneark con un dispositive mdvil u ot dispositivo lector con acceso a intemet, descagando previamente una
aplicacion de digtalzacitn de cddign OR que son gatuitas. La wificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PIM directamente en la pigina de RAA hipdweww . @a0mgco. Cuakuer inconsietencia entre |2 imformacion acd
comenida ¥ la que mpore B verdficaciin con el cddigo debe ser inmediatimente mporada a Corpomcin
Autrmegu ador Macional de Avaluadoms - AMNA.

FIN DE VALIDACION

El presente cediticads e expide en la Repiblica de Cokmbia de conformidad con la informssied gue eposaanal
Registro Abiero de Avaluadores RAA, a s fres (03) dias del mes de Febmero del 2025 v tie e vigencia de 30 dias
cakndano, contados a partirde a fecha de expedicidn.

|
Firma.:

Alexandma S uace
Repmrsentants Legal
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