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Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Comercial oficina Urbano
QR validez del avalto

Fecha del avalto Fecha de visita 11/04/2025
Dirigido a GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Direccién KR 28 83 28 | KR 28 83 34

Barrio Polo Club

Ciudad Bogota D.C.

Departamento Cundinamarca

Propietario SERVICIOS GEOLOGICOS INTEGRADOS LTDA S.G.I. LTDA

Referencia cliente:

Nombre/razén social SERVICIOS GEOLOGICOS INTEGRADOS SAS SGI SAS

Nit/CC 800217975

Consecutivo del bien -

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogotéa; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):
GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Avaluo solicitado por: SERVICIOS GEOLOGICOS INTEGRADOS SAS SGI SAS
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 SERVICIOS GEOLOGICOS
INTEGRADOS LTDA S.G.l. LTDA ubicado en la KR 28 83 28 | KR 28 83 34 Polo Club, de la ciudad de Bogota
D.C..

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 $3,008,386,976 pesos m/cte (Tres mil ocho
millones trescientos ochenta y seis mil novecientos setenta y seis).

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

50C-1206691

Area de LOTE 243.6

Terreno

Area PISO 1 197.62

Construida

Area PISO 2 169.89

Construida

TOTALES

Valor en letras

$3,303,830.00 53.54%

M2 $1,900,000.00 24.98%

M2 $1,900,000.00 21.48%
100%

Mil quinientos tres millones ochenta y un mil novecientos ochenta y ocho Pesos Colombianos

50C-676338

$804,812,988.00

$375,478,000.00

$322,791,000.00

$1,503,081,988

Area de LOTE 243.6

Terreno

Area PISO 1 197.62

Construida

Area PISO 2 171.06

Construida

TOTALES

Valor en letras

$3,303,830.00 53.47%

M2 $1,900,000.00 24.94%

M2 $1,900,000.00 21.59%
100%

Mil quinientos cinco millones trescientos cuatro mil novecientos ochenta y ocho Pesos Colombianos

Valor comercial total:

Valor en letras:

VALORES/TIPO DE AREA.

Terreno
Integral 0
Proporcional 0

% valor
proporcional

$3,008,386,976

$804,812,988.00

$375,478,000.00

$325,014,000.00

$1,505,304,988

Tres mil ocho millones trescientos ochenta y seis mil novecientos setenta y

seis Pesos Colombianos

Perito actuante

’

GLADYS LUCIA JIMENEZ QUINTERO
RAANro: AVAL-30050594 C.C: 30050594
Firmado electronicamente en AvalSign.

Fecha: 2025-04-14 18:32:00

INFORMACION UVR
Construccioén Valor UVR

0 Valor del avalio en UVR

3,008,386,976 Valor asegurable

100 Tiempo esperado comercializacion

1

1,505,304,988.0
0

3,008,386,976

12
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Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Cédigo CO_PRG_2025 Propdsito Originacién Tipo avalto valor comercial
_1240087

Dirigido A GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Tipo NIT. Documento 890903938-8 Email
identificacion

Solicitante SERVICIOS GEOLOGICOS INTEGRADOS SAS SGI SAS

Tipo C.C. Documento 800217975 Teléfono
identificacion

Email

Nombre/razén SERVICIOS GEOLOGICOS INTEGRADOS SAS SGI SAS
social

Nit/CC 800217975

Consecutivo -
del bien

Propietario SERVICIOS GEOLOGICOS INTEGRADOS LTDA S.G.l. LTDA

Tipo NIT. Documento 8002179750 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion KR 28 83 28 | KR 28 83 34

Conjunto

Ciudad Bogota D.C. Departamento  Cundinamarca Estrato Comercial

Sector Urbano Barrio Polo Club Ubicacion Terreno —
Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido aPH No

Observacion Inmueble ubicado en: KR 28 83 28 | KR 28 83 34

Al inmueble se llega asi: KR 28, CALLE 83
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Distribucion del inmueble: 14 oficinas, 3 bodegas, 4 archivos, 1 cuarto técnico, 1 zona de
aseo, 8 bafios sociales, 1 bafio privado.

Caracteristicas adicionales: El inmueble objeto de avallio cuenta con servicios publicos
(agua, energia y gas); los contadores instalados son independientes, funcionales
y exclusivos. NOTA: Los predios avalados son dos casas que se encuentran unidas
internamente y comparten servicios, actualmente cuenta con un contador de agua, luz y gas
para los dos. Sin embargo, si desean independizar nuevamente los predios se puede
realizar.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS
AREA DE
TERRENO
50C-1206691
AREA
CONSTRUIDA
50C-1206691
AREA DE
TERRENO
50C-676338
AREA
CONSTRUIDA
50C-676338

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO
50C-1206691

AREAPISO 1
AREA PISO 2

AREA DE
TERRENO
50C-676338

AREAPISO 1
AREA PISO 2

AREAS POR
NORMA

Comercial Piso inmueble 2
oficina
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacion MERCADO Y
REPOSICION

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

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

UND VALOR AREAS UND VALOR

M2 223.125 CATASTRAL
AREA DE M2 225.10
TERRENO

M2 s/| 50C-1206691
AREA M2 289.65
CONSTRUIDA

M2 223.125 50C-1206691
AVALUO PESOS 952.754.000
CATASTRAL 2025

M2 S/ AREA DE M2 221.90
TERRENO
50C-676338
AREA M2 276.58
CONSTRUIDA
50C-676338
AVALUO PESOS 925.629.000
CATASTRAL 2025

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS

M2 223.125 AREA DE M2 223.125
TERRENO
50C-1206691

M2 209.15 AREA PISO 1 M2 197.62

M2 169.89 AREA PISO 2 M2 169.89

M2 223.125 AREA DE M2 223.125
TERRENO
50C-676338

M2 211.27 AREAPISO 1 M2 197.62

M2 171.06 AREA PISO 2 M2 171.06

VALOR
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Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

N/A 0

N/A 0
Regular Frente 8.50
26.25 Relacion

frente fondo

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

Se observa en el sector incremento en la actividad edificadora y alrededor del inmueble. Se
encuentran proyectos de conjuntos de apartamentos.

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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Acuerdo Decreto DECRETO 555 DE 2021
Area Del Lote 487.2

Forma Del Lote Regular

Topografia Plana

# Unidades Predios(Predios 2

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo Urbano

Uso Principal Norma Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora de vivienda de interés
social

Uso Compatible Norma Comercial y de servicios

Tratamiento CONSERVACION

Indice DeOcupacion N/A

Indice DeContruccion N/A

Antejardin N/A

AislamientoPosterior 3m

Aislamiento Lateral N/A

Altura Permitida A2

Amenaza Riesgo Inundacion El predio no se encuentra en esta zona

Amenaza Riesgo Movimiento en  El predio no se encuentra en esta zona

masa
Suelos De Proteccion El predio no se encuentra en esta zona
Patrimonio El predio no se encuentra en esta zona

Observaciones Reglamentacién
urbanistica:
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Aislamientos y Altura permitida

P e m owew s

b. Dimensionamiento de aislamientos posteriores en el Tratamiento
de Consolidacién

Las dimensiones minimas del aislamiento posterior s establecen asi:

Altura maxima de las edificaciones. Dimension minima del
Tratamiento de Consolidacion: Mapas Mos. | aislamiento posterior en
CuU-5.4.2 a CU-5.4.33. metros

Hasta 3 pisos 3

De 4 a 6 pisos 5

De T a 9 pisos G

De 10 a 12 pisos 3

De 13 a 15 pisos 10

De 16 a 18 pisos 12

De 19 a 22 pisos 14

De 23 a 25 pisos 16

De 26 a 28 pisos 18

De 29 pizos o mas 20

Areas o Documentos

u
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Areas o Documentos

centimetros 6y 25 tr Aproximadamen » COon el lot 0. =
iaete [ ) le la NEAT + LOI Sur, en veintiseis metros +
W nticinco centimetro 2b. 25 mtx iproximad enite ,con el
lot 0. cinco ile 1la LYl FET » For el riente, n ocho
BEro cincuent centimetroe y 20 mtx iproXximadament O =—
el lote Ro. i y siet 1 ie la LT =1 « Por el oi-—

p— SO D gy ‘1.4 el precio de &esta compraventa es la —
suma de Treinta '$0wmag pil veintioche I o on noventa y ia =
cent o= ] 3 F . e _} ] oned yrriente, gue el comprador
PaE n la i --41_'.-_1_1':.'_.- orma i Aa «— Com la ama d nce 1l =
nto reinta inco I + con ochen ¥y Beis centavos-—
( 11 . 535. 3 moned yrrien , Gue ya ha entr 1do al wven-—
dedor v £ate declar recibides 1 1 gatisfaccidn s 3 i 1l

Areas o Documentos

La validez de esie dooumento podrd verficarse en la pdgina certificados supemotariaca gov.oo

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUELICOS DE BOGOTA ZONA

LM BT D
SNR e CENTRO
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2502276087109550624 Nro Matricula: 50C-1206691

Pagina 1 TURNO: 2025-160742
Impreso el 27 de Febrero de 2025 a las 08:09:25 AM

"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULD REGISTRAL: 50C - BOGOTA ZONA CENTRO DEPTO: BOGOTA D.C. MUMICIPIO: BOGOTA D. C. VEREDA: BOGOTAD. C.
FECHA APERTURA: 05-04-1089 RADICACION: 1080-18334 CON: SIN INFORMACION DE: 15-03-10840
CODIGO CATASTRAL: AAADDEEJEFZCOD CATASTRAL ANT: DE3T27-20
NUPRE:

esTano DEL Fouo: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
UNA CASA DE DOS PLANTAS ¥ UN LOTE DE TERRENO SITUADD DENTRO DELD.E-DE BOGOTA; WRB. ANTHEUD FOLG CLUB ESTA DISTINGUIDO

CON EL # 5 DE LA MANZANA D ES I DE. 34864 V2 Y LINDA- NORTEEN 26 25MTS. AFROXIMADAMENTE
CONEL LOTE # 6 DELA MANZANA D; POR EL SUR EN 26.25 METROS APROXIMABAMENTE CON ELLOTE# 4 DELA MANZANA D; POR EL ORIENTE:
EN B.50 METROS APROXIMADAMENTE CON EL LOTE N.18 DE LA MANZANA D ¥ POR EL OCCIDENTE: EN 8.50 MTS APROK.' COM LA CA RRERA DE
LA URBANIZACION —
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Areas o Documentos

La walider de esie o podnd veril it [ i o de gt
OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA ZONA
SNR &= CENTRO
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2502278207109575804 Nro Matricula: 50C-676338

Pagina 1 TURNOC: 2025-161778
Impreso el 27 de Febrero de 2025 a las 11:17:57 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

Mo tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 50C - BOGOTA ZOMNA CENTRO DEPTO: BOGOTA D.C. MUNICIPIO: BOGOTA D. C. VEREDA: BOGOTAD. C.
FECHA APERTURA: DE-10-1382 RADICACIIN: E2095735 CON: HOJAS DE CERTIFICADD DE: 28-D8-18E2
CODIGO CATASTRAL: AAADDBEJEHKCOD CATASTRAL ANT: DE312714
NUFRE:

EsTan0 DeL FoLio: ACTIVO

PO vl EO BRI Gobl It M s bl wancso

DESCRIPCION: CABIDA ¥ LINDERDS

B84 W2 Y QUE LI
O SUR EN

M,CEI\ISTFH.IID& EM ELLEITE NO.T

R AR Bt NOTERTAD O ——

e R e R

Areas o Documentos

Calle g4 |

Avallio Comercial por ¢ iX
Manzana ($/m2).

KR 28 83 28

(_

Ver Datos

por manzana

Area total construida con destino residencial

+ Bogota D.C. Afio 2019
por manzana (2 de 2)
Avaltio Catastral por Manzana ($/m2) + Identificador de la manzana catastral: 007401011
Bogota D.C. Afo 2019 Clase de predio predominante: No Propiedad
Horizontal
Grupo econdmico predominante: OFICINAS
Avalto Comercial por Manzana ($/m2) ) Avaliio comercial por manzana: 2,450,211
Bogota DC. Ao 2019 Avaliio catastral por manzana: 2,068,720
Observacion; Este valor corresponde a la mediana y
puede diferir del valor puntual de cada predio
Cantidad de predios por manzana -
® Acercara o Como llegar P Compartir
Construccién i

Falla fanie
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ESCRITURAS
1608 EscrituraDePropied 19/09/2013 Octava Bogota D.C.
ad
MATRICULAS
50C-1206691 27/02/2025 AAAQ086JEFZ D83 T27 20 CASA
50C-676338 27/02/2025 AAAQ0086JEHK D83 T27 14 CASA
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por

vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

INFORMACION GARAJES

NUmero | Tipo Matricula Area(mts Unidad Capamda Forma Cubierto |Servidum | Total
bre Garajes

50C-120 Privado- 50C-120 N/A Sencillo Paralelo Si
6691 Integral 6691
vivienda
50C-676 Privado- 50C-676 N/A Mt2 Sencillo Paralelo Si NO 2
338 Integral 338
vivienda

Observacion

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

13/38



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: CO_PRG_2025_1240087

Gas

SI

CARACTERISTICAS

Uso
predominante

Estrato

Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Comercial

Comercial

Bueno

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Sl

Area de
actividad

Barrio legal

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

100-200

100-200

100-200

mas de 500
mas de 500

100-200

Basura

Aguas

Ciclo rutas

Mixta.

Si

Bueno

SI

Demanda /
Interés

Topografia

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

SI

Sl

Sl

concreto flexible

Inseguridad

Otro

Media

Plana

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

Sl

NO

Cuenta con equipamiento urbano diverso, como parques, escuelas y centros comerciales,
promoviendo la interaccion comunitaria. El impacto ambiental varia, con areas verdes que
contribuyen positivamente, pero también desafios en gestion de residuos. Las vias
presentan una red que facilita la movilidad, aunque pueden existir problemas de congestion

en ciertos puntos.
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afno
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
reforzada

Ladrillo Tipo MamposterAa
estructura Confinada

NO Ajustes NO Cubierta otro
sismos
resistentes

otro Ancho Irregularidad
fachada planta
Tipologia Otro tipologia
vivienda vivienda

1963 Edad Inmueble 62 aA+tos Vida atil 100 aA+os

Usada %Avance 100%

No aporta

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

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

Balcon 0 Jardin 0 Zonaverde 0

Oficina 10 Ventilacién Bueno lluminacién Bueno
Observacion Casa. Consta de: Cocina: Semi integral, Bafio social: 8, Closet: 3, Bafio privado: 1, Zona

ropas: 1, Oficina: 10, Ventilacién: Bueno, lluminacion: Bueno
14 oficinas, 3 bodegas, 4 archivos, 1 cuarto técnico, 1 zona de aseo, 8 bafios sociales, 1
bafio privado.

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Acabados en buen estado de conservacion.

Pisos en ceramica, porcelanato, madera laminada, muros pintados y pafietados, cocina semi
integral, puerta en madera y metdlicas, bafios enchapados en ceramica.
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Direccioén: KR 28 83 28 | KR 28 83 34 | Polo Club | Bogota D.C. | Cundinamarca
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 POLO CLUB $1,950,000,000 0.95 $1,852,500,000 3112557148 330 350 $2,000,000 $700,000,000
2 POLO CLUB $1,200,000,000 0.95 $1,140,000,000 3108695791 212.5 228 $1,900,000 $433,200,000
3 POLO CLUB $2,000,000,000 0.95 $1,900,000,000 3228630588 312 550 $1,700,000 $935,000,000
Del inmueble 487.2 736.19
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $1,152,500,000 $3,492,424 1.0 1.0 1.00 $3,492,424
2 $706,800,000 $3,326,118 1.0 1.0 1.00 $3,326,118
3 $965,000,000 $3,092,949 1.0 1.0 1.00 $3,092,949
PROMEDIO $3,303,830.20
DESV. STANDAR $200,668.19
COEF. VARIACION 6.07%
TERRENO ADOPTADOM?2 $3,303,830.00 AREA 487.2 TOTAL $1,609,625,976.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,900,000.00 AREA 736.19 TOTAL $1,398,761,000.00
VALOR TOTAL $3,008,386,976.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/191072252

2.-https://www_fincaraiz.com.co/casa-en-venta/191284635

3.-

https://fficha.domus.la/YWdIbnRIPTUXNDg5JmlubXVIYmxIPTMxMDcSNDImcGVyZmisPTAmc2luX2NvbnRhY3RVPTA
ma2V5PVItbGphROVNUKeSdGRYTT0=
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AREA CONSTRUIDA DOS INMUEBLES

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 736.19
Area construida vendible 736.19
\Valor M2 construido $3,420,000
\Valor reposicién M2 $2,517,769,800
\Valor reposicion presupuesto M2 $3,420,000
Fuente CONSTRUDATA 214
Factor ajuste % %

\Valor reposicién M2 ajustado $3,420,000
Calificacion estado conservacion 2.5

\VVida util 100
VetusTez 50

Edad en % de vida Util 50 %

Fito y corvin % 42.56 %
\Valor reposicién depreciado $1,964,448
\Valor adoptado depreciado $1,964,448

\Valor total

$1,446,206,973
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Oficina Oficina

Oficina Oficina

Oficina
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Escalera del inmueble

Escalera del inmueble

Escalera del inmueble Hall o Estar de Habitaciones

Hall o Estar de Habitaciones
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Hall o Estar de Habitaciones Closet 1

Closet 2 Closet 2

Bafio Social 1 Bafio Social 2
] Sl i
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Foto Selfie Via frente al inmueble

Via frente al inmueble Oficina
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Oficina Oficina

Oficina Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Puerta de entrada Zona de Ropas
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Escalera del inmueble Hall o Estar de Habitaciones

Hall o Estar de Habitaciones
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30/38



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: CO_PRG_2025_1240087

Bafio social 4 Bafio social 4

ESCANSO

Detalle de acabados ZONA DE D
X . e /

BODEGA ZONA DE DESCANSO
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BODEGA

~ BODEGA ) ARCHIVO
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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 CO PRG 2025 1240087
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RAA ARAY

Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

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 sefiorfa) GLADYS LUCIA JIMENEZ QILINTERD, identificadola) con la Cédula de ciudadania Mo, 300505854, s
encuant@m irscriiofa) en el Regiesto Aberdo de Avaluadores, desde el 23 de Mayo de 2018 vy se le ha asignado al

nimam de avaluador AVAL-300505594

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 | Ragimen
21 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 | Ragiman
08 Mayo 2020 Ré-gimen Académioo

Pagina 1 de 4
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Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

Categoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

+  Estructuras especiakes para proceso, acued uctos v cond UCciones, pesas, asnopue s, mueles, demas
construcciones civies de infraestruc ura similar.

Fecha de inacripsion | Ragiman
06 Mayo 2020 Reé-gimen Aoadémioo

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

Fecha dé inscripsion | Ragimean
08 Mayo 2020 Rié-gimen fAoadémioos

Categonia? Magquinaria Fila, Equipos y Maguinaria Mévil

Alcance

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

Fecha de inscripsion | Ragimen
08 Mayo 2020 Rié-gimen fAoadémioos

Categoras Maguinariay Equipos Especiaks

Alcance

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

Fecha de inscripsion | Régiman
08 Mayo 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 2 de 4
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RAA ARAY

Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

Categoria 10 Semoviente s y Animales
Alcance

*  Semovienss, animaks y muebks no clsificados en ot especialidad.

Fecha de inscripsion | Pagiman
08 Mayo 2020 Régimen Aoadémioo

» Cortificaciin expadida por Lonja de Popiedad Rae Avaliadores y Comstruciorns do Cobmbia, en |
categoria Inmuebks Urbanos vigente hasta el 30 de Abrl de 2022, inscritd en &l Registm Abero de
Aaluado s, en b fecha gue se efie@ enelanterion cuadn.

MITA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADDS, ES INDEPEMDIEMTE DE LA
WIGEMZIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA VIGEMCIA DE INSSRIPCITN EM EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DG

Cireccidn: CALLE 182 # 114-51 EDIFL. DARWIN
Telkino: 3045634995
Corren Electrdnico: lucia 1803 hotmail com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacién:

TECHKNCAS - TECHIZO LABORAL PORCOMPETENGIAS ENAVALUDS DE BIEMES MUEELES
(MAZILIMNARLA Y EQUIPOS) E INMUEBLES URBANCS-RURALES ¥ ESPECIALES

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Desting Fecha traslado
CorposEsion Auormegu Boor Mazional e Auomerulados e Avaluadones ARAY 3 mes 08 Abr2020
A s cres, - 4 WA ALY

Ciie revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinaries de la ERA Autorreguladora de
Pagina 3 de 4
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RAA ARAY

Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

Ay aluadores ARAV (antes ANAV); no aparece sancién disciplinaria alguna contra el{la) seforia) GLADYS
LUCIA JIMENEZ QUINT ERD, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 30050534

EliLa) Sefior{a) GLADYS LUCIA JIMENEZ QUINTERO fio ha cumplido con el requisito legal de sufragar la
cliota de auterregulacien con AUTORREGULADORA DE AVALUADORES ARAV (ANTES AMAV).

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este cardificado se b signd el siguiene cédigo de QR, v puads
escaneark con un depositive mdvil u oto depositive lector con acceso a intermet, descamgando previameanie una
aplicacién de digtalzacitn de cddigo OR gue son gatuitas. La warificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PIM diectamente en la pigina de RAA hipsswew r@aomg co. Cuakuier inconsiktencia entre la imformacidn aca
comenida y B que repore i verficacibn con el cddigo debe ser inmediataments reportada a Autormeguiadora de
Avaluadones ARAY (antes ANAV).

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn que eposaenal
Registro Abiero de Avaluadores RAA., a los veintsiete (27) dias del mes de Marao del 2025 v tiene vigencia de 30
dias cakendario, comados a partir de la echa de expedicion.

. -
e
Firma:
Antonio Heribert Salcedo Piarm
Represaentants Legal
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