Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350
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QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1075234350

RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES

CLIENTE FRANCISCO JAVIER TRUJILLO MOSQUERA FECHA VISITA 18/09/2025

NIT / C.C CLIENTE 1075234350 FECHA INFORME 22/09/2025

DIRECCION KR 25 A 15 SUR 2 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 2 Militar y de Policia

BARRIO Loma Linda EDAD (ANOS) 46

CIUDAD Neiva REMODELADO

DEPARTAMENTO Huila OCUPANTE Propietario

PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE Casa

TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda

VALUADOR JUAN PAULO REVELO CUENCA

IDENTIFICACION 1075239920

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO TRUJILLO MOSQUERA RICARDO ALONSO . INMOB. °
UM. 2557 EscrituraDefNOTARIA Segunda FECHA | 25/11/2014 200-12008 Casa habitacion
ESCRITURA Propiedad
CIUDAD Neiva DEPTO Huila
ESCRITURA
CEDULA 410010105000005570001000000000
ICATASTRAL
| ICENCIA DE No suministra
[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO] No aplica
IJUNTO/EDIFICI
8
ALOR ADMINIST| No Tiene rAENSUALIDAD | r/RxMz |
RACION

OBSERVACIONES GENERALES

Al inmueble se llega desde CAI Timanco ubicado en la Calle 16 con Carrera

32 se toma por la calle 16 via hacia Loma Linda avanza cuatro cuadras y gira a
mano izquierda por la carrera 25 sur, luego gira a mano derecha por la calle 15
sur en la siguiente cuadra se encuentra el predio objeto de avalto esquinero a
margen izquierda.
Se trata de una vivienda unifamiliar esquinera de un piso con uso residencial
que consta de andén con cerramiento en teja metélica, antejardin descubierto,
acceso, sala, comedor, cocina sencilla, enchapada, 3 alcobas, bafio social y
zona de ropas, anden cubierto en parte posterior. Cuenta con acabados de
cubierta en teja de fibrocemento y teja de zinc, cielorraso en machimbre y
sonocor, paredes pafietadas y pintadas, pisos en baldosa y cemento
esmaltado, z6calos en ceramica y division en bafio con cortina.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 0 Alcobas 3
Comedor l Estar 0 B. priv 0
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza

Zropa 1 BServ 0 Jardin No
Patio 0 Bsocial 1 Balcén 0
Garajes Exclusivo NO Sencillo
Cubierto  NO Privado NO Doble
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb.

ACABADOS

DETALLE CALIDAD ESTADO
Sala Sencillo Bueno.
Comedor Sencillo Bueno.
Cocina Normal Bueno.
Bafio Normal Bueno.
Piso Sencillo Regular
Techo Normal Bueno.
Muro Normal Bueno.
Carpinteria Sencillo Regular

DOTACION COMUNAL

Porteria Bicicletero No Acensores
Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
unal il
PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No
Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No
tora
Porteria No Tanque No Cancha No
ZonaVerde No Shut No Citofono No
Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 83,921,790

VALOR ASEGURABLE $ COP 83,921,790

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Modelo 8-14. NOTA: El inmueble tiene un cerramiento en antejardin, el
cual es de facil reposicion, pero esta tomando terreno que no es propio, es
publico, y en zona todas las casas realizan lo mismo, el nlcleo de la casa se
encuentra en terreno propio; se deja nota, debido a que la autoridad
competente podria llegar a retirar este cerramiento, quedando el nucleo de la
casa, original, que es lo que se le esta dando valor

NOMBRES Y FIRMAS

\

CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
RAA: AVAL-88229287 C.C: 88229287
Visador

JUAN PAULO REVELO CUENCA
Perito Actuante
C.C: 1075239920 RAA: AVAL-1075239920
Firmado electronicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-09-22 08:53:00
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

lUso Principal Segun Norma Residencial Area Lote 111.69 Frente 6.275
lUso Compatible Segin Norma Comercial Forma Rectangular Fondo 17.80
lUso Condicionado Segun Norma Comercial Topografia Levemente Rel. Fte./Fdo. 0.3525
lUso Prohibido Segiin Norma Todos los usos que no se encuentran nclinada

dentro de principal , compatible y
condicionados. NORMAS DE USO DE SUELO
Acuerdo 026 de 2009

Resultante: 2.85 ML

Decreto / Acuerdo
Antejardin

Amenaza Riesgo Inundacion Sin riesgo y amenaza de inundacion.

Amenaza Riesgo Movimiento en Sin riesgo y amenaza de remocion en Uso principal Residencial
Inasa Imasa. Altura permitida pisos 1 piso.
Suelos De Proteccion Sin restriccion ambiental. Aislamiento posterior 3.0 ML aplica a partir del segundo
Patrimonio No aplica. iSO.
ndice de ocupacién 0.7
Indice de construccidn: 0.7
No. De Unidades: 1

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA DE TERRENO M2 111.69 AREA DE TERRENO M2 112
AREA CONSTRUIDA M2 0 AREA CONSTRUIDA M2 93
AVALUO PESOS $42.278.000
CATASTRAL 2025
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE TERRENO M2 111.69 AREA DE TERRENO M2 111.69
AREACONSTRUIDA M2 93.82 AREA CONSTRUIDA M2 78.18
VIVIENDA
AREACONSTRUIDA M2 20.11

CUBIERTA ANDEN

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles NO Regular

Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. ias Pavimentadas Sl Bueno
IComercial Bueno 100-200 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 0-100
Asistencial Bueno mas de 500 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 0-100 Acueducto Sl S|
Ireas verdes Bueno 100-200 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl

Gas Natural Sl Sl

Amoblamiento Urbano

Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO

Tipo VIP Vivienda Interes Prioritario Cubierta teja de fibrocemento
IAvance(En construccion) 100 Fachada paAtete y pintura
Estado de conservacion Regular Ancho Fachada 6-9 metros
N° de Pisos 1 Irregularidad Planta No
N° de S6tanos Irreqularidad Altura No
\Vida Util 100 Tipologia Vivienda Casa Continua
lVida Remanente 54 Afio de Construccion 1979
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion Ladrillo Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,

Fecha de Remodelacion no se observa grietas o fallas a simple vista. Se observo humedades y caida de

Darios previos

No disponibles

Ubicacion

KR25A#15SUR -2

cielorraso de sonocor en parte de la vivienda.

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area de Terreno Terreno 111.69 M2 $267,000.00 35.53% $29,821,230.00
Area Construida Construccion No. 1 78.18 M2 $692,000.00 64.47% $54,100,560.00
TOTALES 100% $83,921,790
Valor en letras Ochenta y tres millones novecientos veintiin mil setecientos noventa Pesos

Colombianos

TOTAL COMERCIAL $83,921,790

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12

Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de
mercado del mismo se consideran perspectivas de valoracién
medias

Comportamiento Oferta y Demanda: Del analisis 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 baja
Actualidad edificadora: No se observo actividad edificadora en su entorno inmediato
NOTA: El inmueble tiene un cerramiento en antejardin, el cual es de facil reposicion, pero estd tomando terreno que no es propio, es
publico, y en zona todas las casas realizan lo mismo, el nlcleo de la casa se encuentra en terreno propio; se deja nota, debido a que
la autoridad competente podria llegar a retirar este cerramiento, quedando el nicleo de la casa, original, que es lo que se le esta
dando valor.
Entorno: Via de una calzada de un solo carril en doble sentido en buen estado de conservacion. Inmueble localizado en la
urbanizacion en el barrio Loma Linda cuenta con buena infraestructura urbanistica con vias de acceso pavimentadas en buen estado
de conservacién y equipamientos urbanos cercanos como General de Abastos Galeria Arismendi, Cancha Minifutbol Galan, Parque
Mirador Sur, Institucién Educativo Oliverio Lara Borrero, entre otros.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Habitaciones: 3, Closet: 1, Zona ropas: 1,
Ventilacion: Regular, lluminacién: Regular
Acabados: Fachada en pafiete y pintura, cubierta en teja de zinc y teja de fibrocemento, cielorraso en machimbre y sonocor con
perfiles de aluminio, paredes externas e internas pafietadas y pintadas, pisos y zécalos en baldosa, bafio social con enchape en
ceramica y aparatos sanitarios en porcelana ceramica, cocina semi integral con mesén en policuarzo y paredes enchapadas en
ceramica.
EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA
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 Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avalios 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 avaltio. 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 avaliio 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.
Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

3/23



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

MERCADO

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 C14 SUR# 24 - $150,000,000 0.95 $142,500,000 3118311483 145 133 $800,000 $106,400,000
29 ARISMENDI
MORA
PERDOMO
2 K 24 # 15 - 27/29 $150,000,000 0.95 $142,500,000 3042592416 140 135 $750,000 $101,250,000
S ARISMENDI 3223648608
MORA 3187381140
PERDOMO
3 C 14S#22A-24 $150,000,000 0.96 $144,000,000 3117610470 140 172 $628,000 $108,016,000
ARISMENDI 3213367356
MORA
PERDOMO
4 C 15S # 25A - 43 $110,000,000 0.94 $103,400,000 3208345898 138 83 $800,000 $66,400,000
LOMA LINDA
Del inmueble 111.69 78.18
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $36,100,000 $248,966 1.0 1.0 1.00 $248,965.52
2 $41,250,000 $294,643 1.0 1.0 1.00 $294,642.86
3 $35,984,000 $257,029 1.0 1.0 1.00 $257,028.57
4 $37,000,000 $268,116 1.0 1.0 1.00 $268,115.94
PROMEDIO $267,188
DESV. STANDAR $19,915.68
COEF. VARIACION 7.45%
TERRENO ADOPTADOM2 $267,188.00 AREA 111.69 TOTAL $29,842,227.72
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $692,000.00 AREA 78.18 TOTAL $54,100,560.00

VALOR TOTAL

$83,942,787.72

Observaciones:

Enlaces:

Se trata de una vivienda unifamiliar de un piso con area construida de 113.93 m2 cuenta con dos tipologias constructivas referentes a: Construccién No. 1 vivienda area construida de 93.82 m2 consta de sala,
comedor, cocina, 3 alcobas, bafio social y zona de ropas. Construccion No. 2 cubierta en andén (espacio publico) con area construida de 20.11 m2. En escritura publica No. 2557 del 25 de noviembre de 2014, de la
notaria segunda de Neiva describe casa, habitacion con sala, comedor, 3 alcobas, cocina, lavadero, salén y no describe area construida o licencia de construccion. Una vez determinada la norma urbanistica, el
inmueble cuenta con 35.74 m2, corresponde 31.37% de areas fuera de norma con vetustez superior a 5 afios, el cual 20.11 m2 (17.65%) corresponde a cubiertas que afecta zona de espacio publico. Para liquidacion
se otorga valor al area legal por norma urbanistica, es decir, de 78.18 m2.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350
UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

FOTOS: General

Via frente al inmueble Via frente al inmueble

Via frent

Entorno ) Contador de Energia

Contador de Agua Contador de Gas
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

FOTOS: General

Fachada del Inmueble Fachada del Inmueble
_ . . - — -

Nomenclatura

Puerta de etrada Sala

Comedor Comedor
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

FOTOS: General

Cocina Habitacion 1

Habitacion 2 Habitacion 3

Bao Social 1 _ Detalle de acabados

Zonas Verdes Zonas Verdes
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

FOTOS: General

Zonas Verdes Zonas Verdes
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta Catastral y/o Predial

Informacion del Predio

Referencia Catastral: 010500000557 000 1000000000
Mat. Inmobiliaria: 200-1 2005

Direccicomn: K258 1502 5

Destimo: HABITACIOMNAL

Tipo: URBAMO

Clase:

Estrato: hFA

Propietario: (FEEEE0GT ) - RICAT™ ==L ERA
A. Termeno: 0 Ha - 112 Mtc.

A. Edificada: 93 Mic.

iit. Vigencia: 2025

Uit Avaluo: 44 2785 000

1
1 Cearar |

— "

Consulta Catastral y/o Predial

NPN: 410010105000005570001000000040

Nimero predial

B 010505570001000
antiguo:

Nimero predial: 0105000005570001000000000
Direccidn: K25415025

Barrio: LOMA LINDA

Comuna: 6

Cédigo de destino: A

Destino economico:  Habitacional

Area de terreno: 1z

Area construida: 93

Espacios:

Construcciones: i

Construccion #1

Area: 93

Uso: VIVIENDA HASTA 3 PISOS

Puntaje:

Pisos:

Habitaciones:
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

Plano de CIasificaciA3n del suelo_ Urbano-Rural
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

Plano Tratamiento urbanistico
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Indices Norma

Uencep de e

Continuacion Acuerdo numero 026 de 2009 “Por medio del cual s revisa y ajusta el
Acuerdo N° 016 de 2000 que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial de Neiva”

1. Las rampas de acceso a sotanos o semisotanos tendran una pendiente maxima del 20%
deberan iniciar de la nea de paramento

12. Antejardines tendran un ancho minimo de 350 ML, sus cerramientos deben tener
transparencia minimo del 70% del area y altura maxima de 1.80 ML, no se permite utilizar
cubiertas de ningdn tipo y no podan Ser destinados abstab\eoimienlos COMerciales,

13. Los sectores que a la sancion del presenta acuerdo fengan establecidos areas de
antejardin, las mismas deberan permanecer y no ser modificadas

13/23



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1075234350

Articulo 492°, Otras Normas Urbanisticas

1
2.

9.

10. Para ofros usos se debera solucionar un estacionamiento por cada 100.00 M2.

Indices Norma

[ aTiLv £l % ¥ R A

indice de ocupacion: no mayor a 70 % del area neta edificable

Aislamientos posteriores para alturas de 1 a 3 pisos minimo 3 ML en todo el ancho del
predio a partir del 2 piso.

Para alturas de 4 y 5 pisos minimo 5 ML en todo el ancho del predio a partir del 2 piso.
Aislamiento lateral de conformidad a las normas de sismo resistencia del ano 98.
Voladizos: se permiten voladizos hasta de 0.80 ML; en areas desarrolladas las nuevas
edificaciones deberan empatar con los paramentos de las edificaciones colindantes.

N permiten voladizos sobre vias con anchos inferiores a 6.00 ML

S minimos: para edificaciones hasta de 3 pisos el patio minimo sera de 9.00 m* con
lado menor de 3.00 ML, y para alturas de 4 y 5 pisos area minima de 16.00 m?, con lado
menor de 4.00 ML

Estacionamientos, el tamano minimo sera de 220 ML X 450 ML, para conjunios
habitacionales se debera solucionar minimo un parqueo o un estacionamiento por cada 3
viviendas para residentes y un estacionamiento por cada 8 viviendas para visitantes

Los proyectos industriales deberan solucionar al interior de los predios el area necesaria
para el estacionamiento de vehiculos de carga.
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Areas o Documentos

Articulo 383°.- Sistemas de Organizacion Espacial de Unidades Prediales.

a. Sistema de Loteo Individual. Se aplica a proyectos cuyas condiciones de organizacion
espacial permitan producir unidades prediales privadas, vinculadas directamente al espacio
publico, las cuales se rigen tanto para desarrollo normal como desarrollo progresivo, por las
siguientes dimensiones minimas:

Tipo de Vivienda Lote Minimo Frente Minimo
Viviendas unifamiliares 72 M2 6 metros
Viviendas bifamiliares 1056 M2 7 metros
Viviendas multifamiliares 252 M2 8 metros

ad e indices de ocupacion y construccion para la construccion de Viviendas de
Interés Social, adelantadas por gestion de construccion individual, son resultantes del
cumplimiento de las siguientes condiciones volumétricas:

- Normas para Vivienda Unifamiliar y Bifamiliar:

* Altura maxima: 3 pisos

* lluminacion y ventilacion: Todos los espacios habitables deben ventilarse e iluminarse
naturalmente o por medio de patios, los cuales tendran un area minima de 6 m2 y lado menor
de 2 metros.

- Normas para vivienda multifamiliar:

* Altura maxima: Se definira en la ficha normativa de acuerdo al estudio de cono de
aproximacion aprobado por la Aeronautica Civil.

* Aislamiento posterior: 3.00 metros a partir del nivel de la primera placa o entrepiso.

* Localizacion: Unicamente sobre vias vehiculares con un perfil vial igual o mayor a 16 metros.
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CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

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 apreciacion personal expresada por un profesional que
cuenta con los conocimientos técnicos, apliqgue 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 avallo, en un plazo razonable de exposicidn, en una transaccion 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 o 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 tradicién: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l 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 Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparaciéon 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 capitalizacion 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 avallo, con una tasa de capitalizacion 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 construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, 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.

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 construccién, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalto. Este
método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o sus
asesores profesionales, para el propésito 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 operacién. 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 vecindario, estan 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
valuacién se llevé a cabo conforme a un c6digo de ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los
requisitos de formacién 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.
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CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacién urbanistica
que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacién del avalto. 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 ubicacién 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 Avalio 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 Avallo
es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propdsito expresado en el mismo, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacidn 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
inspecciodn fisica para efectos de tasacion. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir
anomalias con respecto al estado de conservacion normal -segun la vida Gtil 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 conservacién malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacién 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: Titulacion, 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 inspeccién. 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 area 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 Econdémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un afo, 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 avallo 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 avalué, 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 avallo, 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-1075234350
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 S95614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante |a Resolucién 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El seforfa) JUAN PALILO REVELD CUEMCA, dentificadofa) con la Cédula de ciudadania Mo, 1075239520, s
encuentra inscrito(a) en el Registo Abiero de Avaluadores, desde 2l 11 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
ndme i de avaluador AVAL-1075232920,

Alcance

+  Cosas, apatamentos, edificios, oficines, locales comeciaks, termenes v bodegss situados total o
pcialmente en dreas urbanas, koies o clasiticados en la estructura ecokbgica principal, kotes en suek de
expansidn con plan parcial adoptado.

Fiecha de inecripsin | Régimen Fiacha o ac tualizacion | Régimen
11 Mayo 2018 Régimen de Transicion 18 Dot 2o Riégimen Académico

Categona2 Inmusbles Ruraks
Alcance

= Temnos ruraks con o sin construcciones, como viviendas, editicios, estables, galpones, cecas, sktemas
da riego, drenaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cultivos, plamaciones, bEs en sweio de exparsidn sin
plan pacial adoptado, oes paa el apmovechamignio agropecuanc v deméds infragstructura de explotacin
situados totalments en Amas rurales.

Fecha de i criin | Régiren Facha de & fuslizacin | Régimen
11 Mayo 2018 Régimen de Transidion 1800t 200 Riégim en i cadémioo

Categona3 Recursos Maturakes v Sueios de Proteccidn
Alcance

= Bigngs ambientaks, minas, yacimientos v explotacionss mingakes. Lotes incluidos en @ estructum eco kg ica
principal, bies definidos o contemplades en el C&digo de mcusos Matumks Renovablkes v danos

ambie rtaks.
Fecha e inacripsion | Fegiman
25 0ot 2022 Régimen Académico

Pagina 1 de 5
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categoria4 Obmas de Infragstructura

Alcance

+  Estructumas especiaks para proceso, puentes, tineks, acued uictos v conducciongs, presas, asropuaros,
muelkes v demds construccio ngs civikes de infrasstructu @ similar,

Fecha e inacripsion | Fegiman
26 Oot 2022 Régimen Aoadémico

i Aruenidgica y hMonume mos Histdricos

22234350 7

+ Edificacionss de comse acidn argquitectdnica y monumantos. histhricos.

Fecha e inacripsion | Ragiman
25 0ot 2022 Régimen Académico

Categonasé Inmuebles Especiaks

Alcance

= |ncluye cantros comerciales, hoteles, cobgios, hespitaks, clincas v avance do obes. Incluye todos os
inmuzbles que o se clhsifiguendento de bs numaraks ani rioes.

Fecha e inacripsion | Ragiman
25 0ot 2022 Régimen Académico

Categona? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdwil

Alcance

= Ejuipos eBctricos v mecanicos de o en | industria, motores, subestaciones de planta, tabkens e Botricos,
equipos de genermcidn, subestaciones de trarsmisidn v distribucidng, equipos & infmestructu @ de tans misidn
v distribuz ibn, maguinaria de conmstruccidn, movimienio de tierm, v maguinaria pam produccin v poceso,
Equipos de chdmputo; Microcom putado s, impresoms, moniomes, midems v otos accesoros de estos
eq Uipos, redes, main frames, periféricos espaciales y otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
cectomadicing v radiocomunicacidn., Transporte Automotor wehiculos de tanspore termestm como
aviomdviles, campas, camiones, biees, factores, camiones y remolgues, motocicktas, motosicks,
mototricicls, cuatrimotos, bicicketas y similares.

Fecha e inacripsion | Ragiman
25 0ot 2022 Régimen Académico

Pagina 2 de 5
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categorias Maguinaria y Equipos Especiaks
Alcatice

+  Mees, agronaves, tenes, comotoms, vagones, ekféncos v cuakjuier medio de tramspore difersme del
auto mator descrit en la clase anterior.

Fecha e inacripsion | Fegiman
26 Oot 2022 Régimen Aoadémico

Bairimon iales v Similares

22234350 7

*  Are jovas, orebrera, afesanias, musbles con vabr histdrico, culturd ico, pake meoldgico v

similans.
Fecha e inacripsion | Fegiman
25 0ot 2022 Régimen Académico

Cateoria 10 Semovientas y Animalks

Alcance

+ Somovientss, animaks vy muebkes no clsificados en otra especialidad.

Fecha e inacripsion | Ragiman
25 0ot 2022 Régimen Académico

Categorna 11 Activos Operacionales v Establecimientos de Comercio

Alcance

= Revabrzacidn do actvos, imentarios, materda prima, producto en poceso vy producto erminado.
Establkecimientos de comacio,

Fecha o inacripsion | Pagiman
25 0ot 2022 Régimen Académico

Pagina 3 de 5
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categoria 12 Imangibles
Alcatice

+  Mamas, patentes, secmios empresariakes, demchos auior, nombres comemiaks, derechos depordivos,
espectn mdicekctrico, fordo de comemio, prima co mercial y otros similares.

Fecha e inacripsion | Fegiman
26 Oot 2022 Régimen Aoadémico

12

*  Dafo emegents, oo cesants, damo moml, servidumbres, derecho Gﬂ& ¥ litigioscs v deméas
deec hos de inde mnizacikin o cdkuls compa eatorics. v cuakyuier ot dercho o contemplado en s clases

ante riores.
Fecha e inacripsion | Pegiman
26 Oot 2022 Régimen Aoadémico

Adicionalments, ha inscrito 158 siguientes catificas ones de calidad do pesonas (MNorma 150 17024 )y expanencia:

s Cerlificacibn expadida por Registo Macional de Avaluadores R .M.A, en la categonia Inmuebles Ruraks con el
Cédigo RUR-057 5, vigentedesde e 101 de Diciembre de 2017 hasta el 31 de Diciembe de 2021, imscritbenel
Reqistm Abero de Avaluadores, en i fecha quese et en el amerior cuadm,

* Corfificacibnexpadida por Registo Macional de Avaluadores R.M A, en B categona Inmuebles Urbanos conel
Cédigo URE-0840, vigents desde el 01de Diciembre de 2017 hasta el31 de Diciembe de 2021, iscrio anal
Registro Abero de Avaluadomrs, en la fecha quese efiejaen el anterior cuad .

MOTA: LA FECHA DE VIGEMCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADDS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WVIGEMZIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFEREMTE DE LA VIGEMCIA DE INSCRIPCIOM EN EL RAA.

Lo= datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MEIVA, HUILA
Cireccitn CARRERA 33 #8-123

Tekiong: 3183660684
Cormed Eectrdnico: preveln 13@gmail.com

Titules Academicos, Certificados de Aptitud Ocupacional ¥ otros programas de formacion:
Técnico Laboral Por Competancias en Avalios- Corporacidn Tecnokbgica Empresarial

Que revisados los archivos de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacien
Alitorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancien disciplinaria alguna contra el{la)
seforia) JUAN PAULD REVELD CUENCA, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1075239330,

Pagina 4 de 5
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

El{la) sefona) JUAN PAULD REVELO CUENCA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacien con Corporacien Autorregulador Macional de Avaluadores -
AMA,

Con el fin de gque el destinatario pueda verificar este certificado se kb asignd el siguiene cidigo de QR, v pueds
escansark con un dispositivo mdvil u ot depositivo lector con acceso a intemet, descamando previamenke una
aplicacidn de digitalizacion de cddigo OR que son gratuitss. La verificacidn tambign pusde etectuarss ingresando el
PIM dirctamanta an |2 pAgina de RAA hipsiwww @aong co. Cuakuer inconsietencia ente la informacidn aci
cortenida v la gue mpore B varficacidn con gl cddigo debe ser inmediatamente mportda a Corporacidn
Al megulador Macional de Avaluadoms - AMA.

El presente cerificado se expide en la Republica de Colbmbia de corformidad con la informacidn que mposaenel
Registro Abierto de Avaluadores RAA., 2 b5 un(01) dias del mes de Sopiembre del 2025 y tiene vige ncia de 30 dias
cakndano, contados a partirde | fecha de expedicion.

X

Firma:

Alewandra S uace
Represartante Legal

Pagina 5 de 5
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