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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
Avallo solicitado por: YOIBER LUIS LOPEZ OSORIO
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 CUESTA GARCES JULIAN ANDRES
ubicado en la CALLE 12 | # 29 03 Moralito, de la ciudad de Tulua.

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 Avalto arrojé un valor de $324,443,600 pesos m/cte (Trescientos
veinticuatro millones cuatrocientos cuarenta y tres mil seiscientos).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

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

Area de Lote de Terreno $634,000.00 23.45%
Terreno

Area Area Construida 78 M2 $1,307,000.00 31.42%
Construida 1° Piso

Area Area Construida 84 M2 $1,307,300.00 33.85%
Construida 2° Piso

Area Area Construida 28 M2 $1,307,300.00 11.28%
Construida 3° Piso

TOTALES 100%

Valor en letras
Trescientos veinticuatro millones cuatrocientos cuarenta y tres mil seiscientos Pesos Colombianos

Perito actuante

'BD“ \M]S\{.l M”JQ"U {L.

JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO
RAANro: AVAL-1113304560 C.C: 1113304560
Firmado electronicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-05-27 18:18:00

$76,080,000.00

$101,946,000.00

$109,813,200.00

$36,604,400.00

$324,443,600

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avalto en UVR 324,443,600.00
Proporcional 0 324,443,600 Valor asegurable 324,443,600
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

Cédigo LRCAJA-15683  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
972

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

Solicitante YOIBER LUIS LOPEZ OSORIO

Tipo C.C. Documento 15683972 Teléfono 3104379380
identificacion

Email yoix-17@hotmail.com

Propietario CUESTA GARCES JULIAN ANDRES

Tipo C.C. Documento 76331975 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CALLE 121 #2903

Conjunto N/A

Ciudad Tulua Departamento  Valle del Cauca Estrato 3

Sector Urbano Barrio Moralito Ubicacion Terreno —
Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido aPH No

Observacion Inmueble ubicado en el barrio Moralito, Nomenclatura Calle 12| # 29 - 03, del municipio de

Tulua, Valle del Cauca. Casa de habitacién de tres pisos de uso bifamiliar con entradas
independientes. Sector estrato 2.

El inmueble objeto de avallo cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas); los
contadores instalados son independientes, funcionales y exclusivos.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO
AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS

EN VISITA
AREA DE
TERRENO
AREA
CONSTRUIDA 1
PISO
AREA
CONSTRUIDA 2
PISO
AREA
CONSTRUIDA 3
PISO

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo

Vivienda Piso inmueble 3
Bifamiliar Otro Método METODO
evaluacion MERCADO Y
REPOSICION

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 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 construccién a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la depreciacion acumulada. Para la
depreciacion 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.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 120 CATASTRAL
AREA DE M2 120
M2 0 TERRENO
AREA M2 120
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 105574000
CATASTRAL 2025
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 120 AREA DE M2 120
TERRENO
M2 78 AREA M2 78
CONSTRUIDA 1
PISO
M2 84 AREA M2 84
CONSTRUIDA 2
PISO
M2 28 AREA M2 28
CONSTRUIDA 3
PISO
VALOR
0
0
RECTANGULA Frente 8
R
15 Relaciéon 1:1.875

frente fondo
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

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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Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote

Topografia

# Unidades Predios(Predios

subdivididos fisicamente)
Clasificacion Del Suelo
Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma
Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma
Tratamiento

Actuaciones Estrategicas
Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral
Altura Permitida

Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en

masa

Suelos De Proteccion

Patrimonio

ACUERDO 017 del 18/12/2015
120
REGULAR

PLANA

URBANA
RESIDENCIAL

SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
RENOVACION URBANA

N/A

SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
NO APLICA

12 PISOS

SEGUN PLAN PARCIAL RENOVACION URBANA
AMENAZA MEDIA

SIN AMENAZA

N/A

N/A

Observaciones Reglamentacién  Las areas a valorar corresponden al area de terreno registrada en los
urbanistica: documentos juridicos aportados (CTL y EP), y el &rea construida que fue
medida en visita de inspeccién. Inmueble con area construida de 190
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

m2, suceptible de ser legalizada, ya que la norma no establece
parametros constructivos claros para el sector. Nota 1: Se liquida el area
construida que cumple con la normatividad vigente para el sector. Nota
2: Las medidas tomadas en campo se deben considerar aproximadas al
no tratarse de un levantamiento arquitectonico formal.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

ESCRITURAS
2155 EscrituraDePropied 14/09/2015 Tulua
ad
MATRICULAS
384-93324 23/04/2025 76834010200000574000 Casa
7000000000
Observacion El inmueble tasado presenta limitacion al domininio (Afectacion a vivienda familiar -
Anotacion Nro. 008 ) en documentos juridicos suministrados. El presente informe no se debe
considerar un estudio de titulos juridicos.
Observacion El inmueble no tiene garajes integrados a su estructura.
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Sl
Acueducto Sl Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado SI Sl Alamedas NO
Gas SI Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés
Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
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Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial
Escolar

Comercial

Bueno Condiciones Bueno
de salubridad

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Bueno 100-200 Andenes SI Bueno
Bueno 0-100 Sardineles Sl Bueno
Bueno 0-100 Vias SI Bueno

pavimentadas

Bueno 400-500 Tipo de via Vehicular
Bueno 300-400
Bueno 0-100

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO Basura NO Inseguridad NO
NO Aguas NO Otro NO

Se trata de un sector residencial, dotado de todos los servicios publicos (energia,
acueducto, alcantarillado y gas domiciliario), cuyo acceso se da por via vehicular en buen
estado de conservacion, con andenes y sardineles, como lo es la Calle 12 | Cra 29. En su
cercania hay lugares de interés como la Carcel de Tulua, Parque Barrio Popular y Escuela
San Judas Tadeo. Estrato socioecondmico tomado de la factura de servicios publico
suministrada en visita técnica.

10/28



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Afno
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
reforzada DISPONIBLE
Ladrillo Tipo MamposterAa
estructura Confinada
No disponibles Ajustes Sl Cubierta teja de
sismos fibrocemento
resistentes
paAtete y Ancho 6-9 metros Irregularidad No
pintura fachada planta
No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda
11 Edad Inmueble 2014 aA+os Vida atil 100 aA+os
Usada %Avance 100%

No suministrada.

Estructura en aparente buen estado de conservacion y mantenimiento, no se observaron
fisuras ni otro tipo de averia que pueda afectar su habitabilidad. La presente tasacion no
constituye un dictamen estructural de cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria
civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacién, por lo tanto, no puede ser utilizada
para fines relacionados con esas ramas.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

2 Comedor 2 Cocina Sencilla
2 Patio interior 1 Habitaciones 6
0 Bafnos 1 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 2 Local 0
Balcon 1 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilaciéon Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 1,
Habitaciones: 6, Bafio privado: 1, Zona ropas: 2, Balcon: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién:
Bueno
Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Inmueble con acabados sencillos en buen estado de conservacion.
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Direccidon: CALLE 12 | # 29 03 | Moralito | Tulua | Valle del Cauca
o [ .1','- q_- e r
;_ﬁ' EF,;:_ c‘%f U;&L 1;% E‘f 1}‘ .\ g& ‘{‘L L3
Fdh, & o c? RICAURTE, &
JORGE t'f% ij‘ r_;& .%:
GAITKN (]
J CORTES v o cf L o q}ﬂ}ﬁ? !
s N :
LA "?U INES COMUMERDS &(ﬁ: lﬂ‘ MARISCAL
Gy # ., . o / SUCRE
c.'-ff 16';;':'””” : rl:a';:# oy Qﬁ‘
; S 2 Los Sl
; E&fﬁf “comineres () ﬁq_ -.*%5% MARTIRES /¢ esaNriei
Panque Ciudad S, o ¢ ey g & a
 Montes by -i- .-" tﬁ’" '\._?- "s&?‘}-% qﬂ qﬁ',:ﬁl ,\,%‘&-q .;h ) i
B e 7 A o NERBEL Sl i, SR EN
q}"ﬂ MATILDE Saita Isabel m b %‘v‘;&e Cﬂ:&j': 3 %&E% n,_'i-l:t; d# A “:\'ll'
&8 CIuDAD = 3% i;j"r-ﬁ' , Fé %’ HACIO
o MONTES b 5 o%f‘s%‘i‘ R .q*’i‘j :
b % L P ir SANTARFRAGITA Yogg ;E' S ':%" GUA
EL i oy e SAREL VERG rlq,, % & l"ii.-:'IIEIHF'-'.ﬂ :
1N DR U PN
; t' g . Milenio
c'szl"l” E'T-'l'p fqﬂ?.? Diaganal 44 @\‘
L‘; dk(f g e N ey oy,
J i L e TN
74 € HLE £ NT0S Caf 5 [ Hospital
%g D Las Hortizg & 5 i
= oo b a5
Diagenal 35 Liffy, 18 i
% : cd'l:li‘,i'g%% P Igﬂ 0y
2l 5. .
'-ﬂ'%‘ 13_;- ,.§-' £
X ,J \rrwum A c-%g.%? Cafl C‘E"? Vo s
o A i : |
BARRID e & \ - el
ARDD[ SANTANDER rf~ 1"? B \'f‘ d‘é Sy, C’Rﬁ',ﬁ’i-,ﬂé;; v
pet e En - " + LUNASS 9y Horua () FE
P N ﬂﬁ ANTONIO o PARK F
VASE NARING. % &
L TR : SUN S~ 4
I %@q};ﬁ C.'i% &“FD %’_ %“; AHTONID SEMILLA C%%;
v q# 4 e i, A X Chnica
% o gt (3 BARRID
SANTIRGD oo "f% o ‘*ﬁ.\ Q‘% % %»’;J, S 20 POLICARPA m”*‘m ’
PEREZ IR AN 5 L
LATITUD LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 4.094148597086462 MAGNA SIRGAS: -76.19012096197129
GEOGRAFICAS : 4° 5" 38.9358” GEOGRAFICAS : 76° 11" 24.4356"°

13/28



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Bosques de $550,000,000 0.95 $522,500,000 3125190485 140 280 $1,550,000 $434,000,000
Maracaibo
2 Popular $320,000,000 0.95 $304,000,000 3136795227 136.5 203 $1,100,000 $223,300,000
3 Popular $220,000,000 0.95 $209,000,000 3188199994 102 102 $1,400,000 $142,800,000
Del inmueble 120 190
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $88,500,000 $632,143 1.0 1.0 1.00 $632,143
2 $80,700,000 $591,209 1.0 1.05 1.05 $620,769
3 $66,200,000 $649,020 1.0 1.0 1.00 $649,020
PROMEDIO $633,977.23
DESV. STANDAR $14,214.24
COEF. VARIACION 2.24%
TERRENO ADOPTADOM?2 $634,000.00 AREA 120 TOTAL $76,080,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,307,300.00 AREA 190 TOTAL $248,387,000.00

VALOR TOTAL

$324,467,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://n

. properati.com.

14032-32-1cc9-cc29c254e0b7-194f292-819e-78e7

2.-https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-1541112337-venta-casa-independiente-en-el-barrio-popular-en-sector-resi
|-_JM#polycard_client=search-

dencial-y-

nordic&position=2&search _layout=grid&type=item&tracking id=978a0f44-6162.434d-a839-ebab65ead3c6

Para el andlisis estadistico del mercado inmobiliario se tomaron ofertas dentro del mismo sector y con caracteristicas similares a las del inmueble avaluado con el fin de hacerlas altamente comparables y asi
garantizar obtener el valor mas probable del inmueble objeto del presente informe de avallo.

3.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-alvernia-tulua/6629109
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Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 190
Area construida vendible 190
\Valor M2 construido $1,700,000
\Valor reposicién M2 $323,000,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,700,000

Fuente

Construdata Version 214

Factor ajuste %

%

\Valor reposicién M2 ajustado $1,700,000
Calificacion estado conservacion 3
\VVida util 100
VetusTez 11
Edad en % de vida Util 11 %
Fito y corvin % 23.10 %
\Valor reposicién depreciado $1,307,300
\Valor adoptado depreciado $1,307,300

\Valor total

$248,387,000
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Foto Selfie Via frente al inmueble

Entorno Entorno

Contador de Gas - ] 7 ~ Contador de Gas
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Fachada del Inmueble Nomenclatura

Puerta de entrada Sala Comedor

Sala Comedor Sala

Comedor Comedor
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Cocina Cocina

Zona de Ropas

Zona de Ropas Zona de Ropas
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Escalera del inmueble Escalera del inmueble

~ Balcon a Habitacion 1

Bafio Privado Hab 1 Bafio Privado Hab 1

Habitacion 2 Habitacion 3
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Habitacion 4 Habitacién 5

Habitacion 6 Bafio Soci_al 1

Bafio Social 1 Bafio Social 2

Bafio Social 2 Terraza Inmueble
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Patio Interior

22128



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

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-15683972
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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) JOSE MIGUEL ARANZAZL RESTREPD, identificadola) con la Cédula de ciwdadania Mo, 1113304560,
%3 ancuentra inscritofa) en el Registro Abiero de Avaluadonzs, desde el 20 de Mayo de 2018 y se e ha asignado al

nome m de avaluador AVAL-1 113304580,

Alcance

+ Casas, aparamenos, edificios, oficings, locales comemiaks, termencs v bodegas siuados tofal o
pacialme s en dreas urbanas, oes no clasificados en la estructum ecolbgica principal, btes en sweb de
exparsion con plan pacial adopiado .

Fecha de inacripsion | Ragimean
20 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

Categoraz Inmuebkes Ruraks

Alcance
= Terenos ruraks con 0 sin construcciones como: vivie ndas, edificios, establos, galpones, cecas, sstemas
de rego, drenaje, vias, adecuaciin de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, Kes an suek de exparsidn sin

plan parcial adoptado, bites pam el apovechamiento agm pecuario, demds infragstructura de explotacion
situados totalments en Amas rukles.

Fecha de inscripsion | Ragimen
12 Jun 2020 Régimen Aoacdémioo

Categorad Obras de Infragstructura

Alcance

«  Estructuras especiaks para poceso, acusductos v conductiones, presss, agmpuahos, muelkes, demés
construcciones civies de infraestruc tua similar,

Fecha de inscripsion | Réagiman
12 Jun 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de 4
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RAA ARAY

Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

Categoriaf Inmueblkes Especialks
Alcance

*  Incluye centos comerciales, hoteles, colegios, hospitaks, clinicas vy avante do obEs. Incluye todos s

inmuebles qua no se clsifiquendento de bs numerakes ante riores.

Fecha de inacripsion | Ragiman
12 Jun 2020 Reé-gimen Aoadémioo

Equipos eéciricos y macanicos de uso en i industria, motores, subestacionms planta, tabkms & Bctricos,
equipos de generacin, subestaciones de traremisidn y :ﬂ.smmmn ,Bguipos e infraestructura de transmis u.’:nn
v distribucidn, maguinaria de corstruccidn, movimienio de tierma, v magquinaria pam produceidn y poceso.
Equipes de codmputo: Microcomputadores, impresomras, monibres, modems v otos accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,

sectomadicina v madiocomunicaciin. Transporte Automotor vehiculos de transpore tereste como

aumbviles, campams, camiones, bises, fractores, camiones y romolgues, motocicktas, motocicks,
mototriciclos, cuatimotos, bickktas y similares.

Fecha de inacripsion | Ragiman
12 Jun 2020 Reé-gimen Aoadémioo

Cateqorias Maguinaria v Equipos Especiaks
Alcance

*  Mawes, asronaves, trenes, ocomotoras, vagones, ekefércos v cualkguier madio de tramsporte dife e e del
au motor descrio en la clase anterior.

Fecha de inscripsion | Ragimen
12 Jun 2020 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqgona 10 Semovientas y Animaks

Alcance

+  Semovientes, animaks y muebkes mo clesificados en otra es pecialidad.

Fecha de inscripsion | Pagimén
12 Jun 2020 Régimen Aoacdémioo

Pagina 2 de 4
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Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

Categoria 11 Actives Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

*+ Revabrzacion de activos, imentarios, matera prima, prodocto en proceso vy producto e rminado.
Establecimiegntos de come o,

Fecha de inacripsion | Ragiman
12 Jun 2020 Reé-gimen Aoadémioo

! oretrucions de Cobmbia, en &
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 30 de A "93324 n el Regitn Abero de

Aaluado s, en lafecha gque se efie@ enelanterior cuadno,

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMNADDS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WIGEMGIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFEREMTE DE LA VISENGIA DE INSZRIPCITN EMEL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: SEVILLA, VALLE DEL CALICA

Direccitn: CARRERA S0#58-32 PISO 1 CENTRO
Teking: 3178069352

Corren Eectrdnico: jpsmi0310@g mailcom

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

Téonico Laboml por Competenciss en AVALLIOS DE BIENES MLUEBLES (MAQLIMARIA Y EQUIPOS)E
INMUEELES URBAMOS - RURALES ¥ ESPECIALES expadido por el Instituto Técnico de BEducacidny Formacian
parael Tabap yvel Desarrolio Humano TECHMI-INCAS .

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corpomciin AupreguBdor Nacionalde | Aupmeguiados de Avaluadores ARAV @ mes 20 Mayo 2020
Analuariores - ANA ANAY)

Cue revisados los archives de antecedentes de procescos disciplinarics de la ERA Autorreguladora de
Avaliadores ARAV (antes ANAV) no aparece sancien disciplinaria alguna centra elila) sefior(a) JOSE
MIGUEL ARANZAZU RESTREPQ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1113304560,

Elila) =efior(a) JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO =e encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cucta de auterregulacién con Auterreguladora de Avaluadores ARAV (antes
AMAV)L
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27128



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-15683972

Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

Con el fin de gque el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguients cddigo de QR, v pueds
escaneark con un diepositive mdvil u oto diepositivo lector con acceso a intemet, descamgando previamenie una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La verificacion tambén puede efectuarse ingresando el
PIM directamerta an la pigina de RAA hHpweww raaom co. Cuakuier inconsietencia entre la irformacidn aca
comenida y & gue repote l verficacidn con el cddigo debe sor inmediataments repotada a Autormeguiadora de
Avaluadores ARAY (antes ANAV).

PIN DE VALIDACION

e

bel1flb2c

El pesente cedificado se expide en la Re pdblica de 00K £
Registro Abierto de Avaluadoms RAA, a ks sigte (07) dias dal
cakndaro, contados a partirde la fecha de expedicidn.

g inormacidn gue eposaanel

- :?S‘;'Sué:a‘:a‘{ tizne vigencia de 30 dias

Firma.:
Antonio Heribert Salcedo Piarm
Rep@santants Legal
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