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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

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: VICTOR MANUEL GARCIA VARGAS
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 VALENZUELA ESCOBAR SANDRA
YANETH ubicado en la AV TERREROS # 38 - 1 50 SOACHA APTO 201 TORRE 3 San Mateo, de la ciudad de
Soacha.

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 $198,967,770 pesos m/cte (Ciento noventa y
ocho millones novecientos sesenta y siete mil setecientos setenta).

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

VALOR COMERCIAL

$3,853,724.00 100.00% $198,967,770.12

Area Privada APARTAMENTO 51.63

201
TOTALES

Valor en letras

100% $198,967,770

Ciento noventa y ocho millones novecientos sesenta y siete mil setecientos setenta Pesos Colombianos

VALORES/TIPO DE AREA

Terreno
Integral 0
Proporcional 0
% valor
proporcional
Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Perito actuante

ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA
RAANro: AVAL-14254793 C.C: 14254793
Firmado electrénicamente en AvalSign.

Fecha: 2025-08-03 21:14:00

Construccion
0
0

100

INFORMACION UVR
Valor UVR

Valor del avalio en UVR
Valor asegurable

Tiempo esperado comercializacion

1
198,967,770.12
198,967,770

12
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

Cédigo LRCAJA-10542  Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
26411

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

Solicitante VICTOR MANUEL GARCIA VARGAS

Tipo C.C. Documento 1054226411 Teléfono 3214007369
identificacion

Email |.estefaniagarcia93@gmail.com

Propietario VALENZUELA ESCOBAR SANDRA YANETH

Tipo C.C. Documento 51891315 Ocupante Desocupado
identificacion

Direccion AV TERREROS # 38 - 1 50 SOACHA APTO 201 TORRE 3
Conjunto CONJUNTO RESIDENCIAL TORRES DEL PARQUE PRIMERA ETAPA PROPIEDAD
HORIZONTAL.
Ciudad Soacha Departamento  Cundinamarca Estrato 3
Sector Urbano Barrio San Mateo Ubicacion Construccion
Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio VIP Vivienda Sometido aPH Si
Interes
Prioritario
Observacion Al inmueble se llega asi: El conjunto se ubica en frente del Centro Comercial Ventura
Terreros.

Distribucion del inmueble: 3 habitaciones, sala, comedor, cocina, zona de ropas, balcon,
bafio social y bafio privado.

Caracteristicas adicionales: 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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

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 201

Multifamiliar Otro Método

evaluacion

MERCADO

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
M2 58.69

AREAS
CATASTRAL

AREA M2 59

AVALUO PESOS 132.496.000
CATASTRAL 2025

VALOR UND VALOR

M2 51.63

AREAS
VALORADAS
AREA PRIVADA M2
VALORADA

UND VALOR UND VALOR

M2 53.18 51.63

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 anAijlisis 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: Acuerdo No. 46 de diciembre 27
de 2.000, por medio de la cual se adopta el POT del municipio de Soacha.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

ESCRITURAS
1450 EscrituraDePropied 18/03/2016 Bogota D.C.
ad
MATRICULAS

Nro. Matricula Cédula catastral Detalle

051-139165 31/07/2025 0.143389607% 01-02-00-00-1571-0 AP 201
904-9-00-00-1518

NOTA: Limitaciones al dominio, se recomienda levantar:
Especificacion: Hipoteca, ANOTACION: Nro. 005.

Observacion

Observacion El inmueble no cuenta con garaje ni deposito privado.

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO

Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Sl
Acueducto SI Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado SI Sl Alamedas NO
Gas Si Sl Ciclo rutas NO
CARACTERISTICAS
Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés
Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire
Ruido

Observacion:

Escritura de
Propiedad
Horizontal

Notaria
escritura

Valor
administracion

Ubicacién
Horario
vigilancia
Zonas verdes

Aire
acondicionado

Club

NO

NO

Nivel Distancia

0-100

0-100

0-100

mas de 500
400-500

100-200

Basura

Aguas

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

Sl

SI

SI

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

Vehicular Pavimentada.

Inseguridad

Otro

NO

NO

El vecindario cuenta con buen amoblamiento urbano, y vias de acceso en buen

estado. Impacto ambiental negativo evidente en el momento de la visita.

1650

42

114000

Apartamento

Exterior

24 horas

Si

No

No

Total unidades

# Pisos
edificio

Tanque

Shut

Teatrino

Bomba
eyectora

Fecha
escritura

Ciudad

escritura

800

11

Si

Si

No

Si

20/06/2012

BogotAj D.C.
Terraza
comunal
Porteria

Cancha

Citofono

Sauna

Gimnasio

No

Si

Si

No

No

No
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

Bicicletero

Calefaccion

Piscinas

#Sotanos

Observacion

No Garaje Si Golfito No
visitante

No Planta Si Jardin infantil No
eléctrica

No Ascensores Si #Ascensores 1

0

Escritura: 1650, Fecha escritura;: 20/06/2012, Notaria escritura: 42, Ciudad escritura: Bogota
D.C., Administracion: 114.000, Total unidades: 800, Ubicacién: Apartamento Exterior , Nro.
Pisos: 11, Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas, Tanque: Si, Cancha: Si, Zonas verdes:
Si, Shut: Si, Bomba eyectora: Si, Garaje visitante: Si, Planta eléctrica: Si, Nro. Sétanos: 0,
Ascensores: Si, Nro. Ascensores: 1
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

Estado de la Bueno Estructura Industrializado Estructura NO
conservacion reforzada
Material concreto Tipo reticular
construccién reforzado estructura celulado
Dafios por NO Ajustes NO Cubierta Losa de
Sismos sismos concreto
resistentes
Fachada graniplast Ancho Mayor 9 metros  Irregularidad No
fachada planta
Irregularidad No Tipologia Edificio en Otro tipologia
altura vivienda Altura - Piso en  vivienda
bloque aislado
Afio 2012 Edad Inmueble 13 aA+tos Vida atil 100 aA+os
construccion
Estado Usada %Avance 100

construccioén

Licencia LC DE C 063-2013 DEL 18-04-13 CUR 2 DE SOACHA

construccién

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista.

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Semilnt
Bafios 1 Patio interior 0 Habitaciones 3
Sociales

Closet 2 Bafios 1 Estar 1

privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
Bafios servicio O Zona ropas 1 Local 0
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

Balcon 1 Jardin No Zona verde No
Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Apartamento. 3 habitaciones, sala, comedor, cocina, zona de ropas, balcdn, bafio social y
bafio privado. Ventilacién: Bueno, lluminacion: Bueno
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 Inmueble con acabados normales, en buen estado de conservacion, como se evidencia en

registro fotogréfico anexado.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

Direccion:

AV TERREROS # 38 - 1 50 SOACHA APTO 201 TORRE 3 | San Mateo | Soacha | Cundinamarca
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1054226411

# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 MISMO CONJUNTO 7 $210,000,000 0.95 $199,500,000 $ $ $3,864,032.54 6017868754
2 MISMO CONJUNTO 18 $220,000,000 0.95 $209,000,000 $ $ $4,048,034.09 3163768846
3 MISMO CONJUNTO 3 $166,591,200 0.95 $158,261,640 $ $ $3,649,103.99 3153057199
Del inmueble 201 . 0 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 13 58.69 51.63 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $3,864,032.54
2 13 58.69 51.63 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,048,034.09
3 13 50.43 43.37 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $3,649,103.99
13
aA+os
PROMEDIO $3,853,723.54
DESV. STANDAR $199,664.75
COEF. VARIACION 5.18%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $4,053,388.29 TOTAL $209,276,437.46
VALOR MINIMO POR Mt2 $3,654,058.79 TOTAL $188,659,055.28
VALOR TOTAL $198,967,770.12
Observaciones:
Enlaces:
v nuroa.com. 007353896571452click_type=0&pos=1 )0007353896571 :zf:\m:’f‘ Y i7yt5k3. eBZO'I7d35ArSNF:V’W FFK;:/;'?‘Z’}ZZ}‘SZ’;VGI;%;iiinf‘n:/zﬂun‘:lab‘ o :l:m :\T: Y n'"r i7yt5k3, eBZOfI7d35»;yan|;::::;wa[enr ha/Aoso 6662?‘2;%’11:;??;;‘:’[]”\’? PRV
https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com. p 1%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e5 AAADxcnHjF_ACF23ATCHT-ilp7EsEog AADxcnHjF_ACF23ATCHT-ilp7EsEog
36-9cce-77e7-ad9f-eaac4ct333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageVie
Wi o si0 R it IRVt Rt MO T
Safari%: 7. 1 190.25.118. +torres+parg terms=a
gar(amenlcS+lovres+gargue*soacha&ungm:z&( ov:Z&sgl\tTeslld:D
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https://www.nuroa.com.co/adform/2580000735389657145?click_type=0&pos=1&listingId=2580000735389657145&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e536-9ccc-77e7-ad9f-eaac4cf333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&t_pvid=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F138.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.25.118.87&what=apartamentos+torres+parque+soacha&search_terms=apartamentos+torres+parque+soacha&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/2580000735389657145?click_type=0&pos=1&listingId=2580000735389657145&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e536-9ccc-77e7-ad9f-eaac4cf333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&t_pvid=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F138.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.25.118.87&what=apartamentos+torres+parque+soacha&search_terms=apartamentos+torres+parque+soacha&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/2580000735389657145?click_type=0&pos=1&listingId=2580000735389657145&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e536-9ccc-77e7-ad9f-eaac4cf333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&t_pvid=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F138.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.25.118.87&what=apartamentos+torres+parque+soacha&search_terms=apartamentos+torres+parque+soacha&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/2580000735389657145?click_type=0&pos=1&listingId=2580000735389657145&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e536-9ccc-77e7-ad9f-eaac4cf333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&t_pvid=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F138.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.25.118.87&what=apartamentos+torres+parque+soacha&search_terms=apartamentos+torres+parque+soacha&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/2580000735389657145?click_type=0&pos=1&listingId=2580000735389657145&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e536-9ccc-77e7-ad9f-eaac4cf333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&t_pvid=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F138.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.25.118.87&what=apartamentos+torres+parque+soacha&search_terms=apartamentos+torres+parque+soacha&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/2580000735389657145?click_type=0&pos=1&listingId=2580000735389657145&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e536-9ccc-77e7-ad9f-eaac4cf333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&t_pvid=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F138.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.25.118.87&what=apartamentos+torres+parque+soacha&search_terms=apartamentos+torres+parque+soacha&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/2580000735389657145?click_type=0&pos=1&listingId=2580000735389657145&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253D0193e536-9ccc-77e7-ad9f-eaac4cf333a8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403193928&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&t_pvid=06a1ad2a-e539-41d6-8622-2f64fb282439&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F138.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.25.118.87&what=apartamentos+torres+parque+soacha&search_terms=apartamentos+torres+parque+soacha&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
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Foto Selfie

Contador de Energia Contador de Agua

Contador de Gas _ Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble Nomenclatura
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Nomenclatura Nomenclatura

rORRE

Nomenclatura Puerta de entrada

Sala Comedor Cocina

Zona de Ropas Balcén
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Hall o Estar de Habitaciones Habitacién 1

Closet hab. 1 o Bafio Privado Hab 1

Habitacion 2 Closet hab. 2

Habitacion 3
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VOCABULARIO: PRECIO: Es un término que se utiliza para la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un
bien o servicio. El precio de venta es un hecho histérico. COSTO: es el precio pagado por los bienes y
servicios o la cantidad exigida para crear o producir el bien o el servicio. MERCADO: un mercado es el entorno
en el que se comercializan bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de un mecanismo de
precios. --- AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien o
bien inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la apreciacién personal expresada por un
profesional que cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente
aceptados en esta especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio mas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicion, en una transaccioén llevada a cabo entre un oferente y un demandante libre de presiones, bien
informados.

ABREVIACIONES: Apartamento: APTO 6 AP --- TORRE: TO --- LOTE: LO --- CASA: CS o0 CA --- AVENIDA:
AV --- CALLE: CL --- CARRERA: CRA 6 KR--- Diagonal: Diag. --- Conjunto: CJ --- Edificio: ED ---
Residencial: Res --- Etapa: ET --- SIN Estrato: SE---Matricula inmobiliaria: M.l.--- Certificado de libertad y
tradicion: CLT---- SIN INFORMACION: S/ s METODOLOGIA: Para la
determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo establecido en el Decreto
1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucidn reglamentaria Resolucion 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparacion o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al
del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

2. Método de capitalizacién de rentas o ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles
semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la
suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalto, con una
tasa de capitalizacién o interés.

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

4-) Método o técnica Residual: Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccidn, acorde con la
reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avallo. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad
ante ninguna tercera parte, y el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del
informe. Se prohibe la publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras
de valuacién contenidas en él, o los nombres y afiliacién profesional de los valuadores, sin el consentimiento
escrito del Valuador. ---- El profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro,
interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que
participen en la operacion. Ha inspeccionado el inmueble personalmente y/o su equipo de trabajo con RAA
vigente, y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su
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vecindario, estdn mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias
de Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. ----No es responsabilidad del valuador, el uso de este
informe, para un fin distinto al que fue solicitado. --- La valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de
ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion. Se adjunta
el registro RAA de avaluador en el presente informe. Las descripciones de hechos presentadas en el informe
son correctas hasta donde el Valuador alcanza a conocer. Los andlisis y resultados solamente se ven
restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe.

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion
urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacion del
avallo. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compafiia
valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion y ubicacion del bien,
informada por el solicitante; los antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en
la documentacién oficial proporcionada por el solicitante del propio Avallo y/o propietario del bien a valuar y/o
entidad publica o privada solicitante del avallo, la cual asumimos como correcta y se recibe de buena fe. Entre
ella, podemos mencionar la escritura de propiedad o propiedad horizontal, certificado de libertad y tradicion,
entre otros. --- El presente Avalto es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propoésito
expresado en el mismo, por lo que no podra ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacion no
constituye un dictamen estructural, de cimentacion, de hidrologia, de suelos, de sismologia, o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines
relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del
inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -seglin la vida atil consumida de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume
mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de
conservacion malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el proposito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracién del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacién, Modos de
Adquisicion de Dominio, limitaciones de dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal. El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion. Por tales motivos, el presente avallo, no
representa en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los
inmuebles, tienen que ver directamente con el &rea determinada en los documentos publicos suministrados por
el interesado y/o areas susceptibles de legalizar de acuerdo a la normatividad aplicable. --Vigencia del
avallo: decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y
ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha
expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas, intrinsecas, extrinsecas y normativas del inmueble
valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del
mercado inmobiliario comparable. Por otra parte, el Decreto 145/2000, "por medio del cual se establecen las
condiciones de los créditos de vivienda individual a largo plazo, el avallto practicado para tal fin, debe
encontrarse dentro de los seis (6) meses anteriores al otorgamiento del crédito" --- FAVORABILIDAD: La
finalidad de un proceso valuatorio, es dar valor, por tal motivo cuando se da un concepto de favorabilidad, este
esta sujeto al cumplimiento de las politicas exigidas por la entidad a la que se le esta dirigiendo él avaluo, la
cual establece los requisitos para dar un concepto, de acuerdo a los requerimientos internos de dicha entidad.
La favorabilidad es un concepto independiente al valor del avalio, el cual no se afecta por dicho concepto. NO
es responsabilidad del perito y/o de Los Rosales dicho concepto, el cual se aporta de buena fe, es
responsabilidad de a quien se dirige el avallo verificar de acuerdo a sus politicas.

FINAL DEL INFORME AVALUO LRCAJA-1054226411
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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 seforfa) AMDRES FERMAMDD ROMERD BALAGUERA, dentificado(@) con la Cédula de ciuwdadania Mo,
14254783, se encuant@ irscriiofa) en el Registro Abiero de Avaluadores, desde el 04 de Mayo de 2018 yse le ha

sigrado el nimen de avaluador AVAL- 14254793,

Categona 1 Inmusbles Urbanos

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
Od 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
10 Mar 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
10 Mar 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
10 Mar 2020 Reé-gimen Aoadémioo

e
equipos de ganaram:’:n subssiaciones datransrmmnydusmmmn aquipos e infraestructura de tansmisidn
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
auiombviles, campaos, camiones, bises, fractores, camiones ¥ remolgues, molocicketas, motocicks,
mototriciclos, cuatrimotos, biciclketas v similares.

Fecha de inacripsion | Ragiman
10 Mar 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
10 Mar 2020 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqgona 10 Semovientas y Animaks

Alcance

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

Fecha de inscripsion | Pagimén
10 Mar 2020 Régimen Aoacdémioo

Pagina 2 de 4
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RAA ARAY

Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

Adicionalments, ha inscrito k38 siguientes cedificaciones de calidad de pesonas (Morma IS0 17024y experiencia:

* Cortificaciin expadida por Lonja de Popiedad Rae Avaliadores y Comstruciorns de Cobmbia, en |
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 09 de Abril de 2022, inscrito en el Registo Abero de
Aaluadoes, en lafecha gue se efieja enelanerior cuadro.

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADDS, ES INDEFPENDIENTE DE LA
WIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA VISEMCIA DE INSZRIPCITN EMEL RAA.

EII'Q:GII.’:IH CAFIFIEFI = P
Tekiono: 3124024102

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corpomciin AuoreguBdor Macional de | Aomey uladoe o Awalus dorés ARAY 2 més 0 Abr201g
A luadones - ANA AN

Cue revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Autorreguladora de
Avaliadores ARAV (antes ANAV) no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la) sefiorja) ANDRES
FERNANDC ROMERC BALAGUERA, identificadola) con Céadula de ciudadania Mo, 14254793,

El{la) sefior{a) ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asl como con la cuota de autorregulacien con Autorreguladera de Avaluadores ARAV {antes
AMAV)

Con el fin de gue el destinatario pueda verificar este cerificado se k signd el siguiente cédigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil U oto depositive lector con acceso a intemet, descagando previamani una
aplicacién de digtalzacin de cddigo OR que son gatuitas. La werificacidn tambén puede eectuarse ingresando el
PIMN diectamente en la pigina de RAA hipweww @a0mco. Cuakuer inconsietencia ente & imormacidn acd
comenida vy 2 que reporte la verificacidn con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Autorreguiadora de
Avaluadores ARAY (antes ANAV).

PIN DE VALIDACION

bE&b50ab3
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Regrilng dblacks de Auslincoad SUTORFESL AL LA LE ML L FE

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de conormidad con la informacién gue eposaaeneal
Registro Abkerio de Avaluadores RAA, a bbs siete (07) dias del mes de Julio del| 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndarno, contados a partirde la fecha de expedicidn.

. -
\H\'-\.\_\_\_\_\- _____.-":
ﬁei=zﬁf:

Firma:

Antonio Heribero Salcedo Pizaro

Representants Legal
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