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AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Informe de Valuacién de un Inmueble de uso 0 Urbano
QR validez del avalto

Fecha del avalto Fecha de visita 04/12/2025
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Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: JOHN EDICSON LOAIZA CAMACHO
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 CALDERON DIAZ LUZ NELLY Y
OTRO ubicado en la CL 61B SUR 97B 63 LAS MARGARITAS, de la ciudad de Bogota D.C..

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 Avaldo arrojé un valor de $209,694,142 pesos m/cte (Doscientos nueve
millones seiscientos noventa y cuatro mil ciento cuarenta y dos).

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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Cédigo LRCAJA-11104 Propdsito Modelo 8-14 Tipo avalto valor comercial
91702

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

Solicitante JOHN EDICSON LOAIZA CAMACHO

Tipo C.C. Documento 1110491702 Teléfono 3102893950
identificacion

Email loaizacamacho0188@hotmail.com - john.loaizaca@ejercito.mil.co

Propietario CALDERON DIAZ LUZ NELLY Y OTRO

Tipo C.C. Documento 51940289 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccion: CL 61B SUR 97B 63
Conjunto ETAPA Il DEL DESARROLLO URBANISTICO RESIDENCIAL SANTIAGO DE LAS
ATALAYAS
Ciudad Bogota D.C. Departamento  Cundinamarca Estrato 2
Sector Urbano Barrio LAS Ubicacion Terreno A—
MARGARITAS ConstrucciAsn
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No Vis Fuera SometidoaPH No
de
Aglomeracione
so VIS
Aglomeracione
S
Observacion Al inmueble se llega asi: Tomar la via el tintal que se desprende de la av. ciudad de cali

llegar al cruce con la avenida Bosa y de ahi tomar esta via al Nor occidente siendo la calle
63 sur y llegar hasta la carrera 98a de ahi al sur oriente por la calle 61b sur hasta llegar al
predio

Distribucion del inmueble: (aqui, una breve descripcion de las dependencias) Es una
casa de 4 niveles tiene sala comedor y cocina en el primer nivel en el segundo nivel dos
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alcobas y un bafio social en el tercer nivel una alcoba y un bafio social y en el cuarto nivel el
patio cubierto con teja ajover y cercha metalica

Caracteristicas adicionales: El inmueble objeto de avallo cuenta con servicios publicos
(agua, energia y gas); los contadores instalados son independientes, funcionales
y exclusivos. El predio tiene los contadores de agua, luz y gas instalados independientes y
funcionando
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

0 Piso inmueble 3
0 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.

rectangular Frente 3

11 Relacién 0.27

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo se
consideran perspectivas de valoracién altas

En la zona de Bosa Atalayas se destacan proyectos VIS como Atalaia Triada y RenoBo
ubicado en el sector de la Calle 55 Sur con Cra. 5A con torres de 24 pisos y apartamentos
de 475 m; Ciudadela Alegra de Constructora Capital en Bosa La Libertad con unidades VIS
de 3 alcobas; y Las Atalayas de Prodesa también en el corredor suroccidental con torres
multiples y amenidades comunales. Estos desarrollos ofrecen vivienda social con buena
accesibilidad respaldo constructivo y potencial de valorizacién en un sector en consolidacion
urbana.

Del andlisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
valora se deduce que la oferta en la zona es alta y se considera que la demanda es alta.
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Acuerdo Decreto 555

Area Del Lote 33

Forma Del Lote rectangular
Topografia plana

# Unidades Predios(Predios no

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo urbano

Uso Principal Norma Area de Actividad de Proximidad - AAP - Receptora de soportes urbanos
Uso Compatible Norma (POT 555):
Uso Condicionado Norma (POT 555):
Uso Prohibido Norma (POT 555):
Tratamiento consolidacion
Actuaciones Estrategicas no

Indice DeOcupacion 0.9048
Indice DeContruccion 2.88
Antejardin (POT 555):
AislamientoPosterior (POT 555):
Aislamiento Lateral (POT 555):
Altura Permitida 3 pisos
Densidad no

Amenaza Riesgo Inundacion no

Amenaza Riesgo Movimiento en  no

masa
Suelos De Proteccion no
Patrimonio no

Observaciones Reglamentacion Se realiza la visita y se observa que realizaron cambios en la estructura
urbanistica: interna del predio en un principio la casa es de 66.66 m? y en la
actualidad segun las medidas en visita nos dio 95.07 m2, y en catastro
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ellos nos dan una area construida de 89.47 mz, el dltimo piso el cuarto
esta cubierto con teja ajover transparente y cercha con paredes en
blogue de 1.10 mt pisos en cemento liso, en el POT decreto 555 la altura
méaxima mos habla de 3 pisos, el predio esta en buen estado estructural
con acabados normales
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ESCRITURAS
2264 EscrituraDePropied 23/04/2002 Bogota D.C.
ad
MATRICULAS
50S-40390330 25/11/2025 AAA0173HFLF 0046379444000000 CASA CL 61B SUR
00 97B 63

Observacion Se cancel6 la hipoteca y la afectacion familiar no tiene ningiin impedimento
Observacion No tiene garaje

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO

Sector Inmueble Sector

Energia Sl Sl Alumbrado Sl

Acueducto Sl Sl Arborizacion SI

Alcantarillado Sl Sl Alamedas Sl

Gas SI Sl Ciclo rutas SI

CARACTERISTICAS
Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Fuerte
predominante actividad Interés
Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
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Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Zonas Bueno 0-100 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles Sl Bueno
Estacionamient  Bueno 100-200 Vias Sl Bueno
o] pavimentadas
Asistencial Bueno 400-500 Tipo de via
Escolar Bueno 300-400
Comercial Bueno 400-500

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: Es un sector residencial y cuenta con todos los servicios publicos, alumbrado, vias,

alcantarillado, ciclo, rutas, transporte publico, es un sector residencial popular
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Estado de la Bueno Estructura Tradicional Estructura Sl
conservacion reforzada
Material Bloque Tipo Porticos:Vigas_
construccién estructura Columnas
Dafios por NO Ajustes SI Cubierta otro
Sismos sismos
resistentes
Fachada ladrillo a la vista ~Ancho 0-3 metros Irregularidad No
fachada planta
Irregularidad No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
altura vivienda vivienda
Afno 2001 Edad Inmueble 24 aAtos Vida atil 100
construccion
Estado Usada %Avance

construccioén

Licencia
const.

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

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala 1 Comedor 1 Cocina Sencilla
Bafios 2 Patio interior 1 Habitaciones 3
Sociales

Closet 0 Bafios 0 Estar 0

privados
Bodega 0 Estudio 0 Cuarto 0
servicio
Bafios servicio O Zona ropas 1 Local 0

11/32



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110491702

Balcén

Oficina

Observacion

Calidad
Estado

Observacion

0 Jardin No Zonaverde No
0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno

Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 1,
Habitaciones: 3, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.

Descripcion de la casa el primer piso tiene una area interna total de 31.03 m2 consta de la
sala con una area de 108€ m2 pisos baldosa, paredes y muros en bloque pintado o
cemento, techo placa concreto una ventana con reja y puerta metalica con dos chapas, hall
con una area de 4.67 m2 los mismos materiales, comedor con una area de 6.9 m2 pisos
baldosa, paredes cemento pintado y techo concreto, cocina area de 8.28 m2 mesén marmol,
2 mobiliarios extractor y estufa a gas, segundo piso esta la habitacion principal con una area
de 8.414€ m2 pisos laminados, techo machimbre, paredes cemento pintada ventana con
reja, puerta madera, bafio social 1 area 2.234€ mz? pisos y paredes enchapados, division en
la bafiera en vidrio con techo PVC y concreto tiene su lavamanos e inodoro, habitacion 2
areas de 13.51 m? pisos laminados techo concreto, ventana metélica, puerta madera
paredes cemento pintadas, hall de habitaciones area 2.564€ m?2 pisos laminados, techo
cemento paredes cemento pintadas, 3.er piso habitacion 3 areas 13.253 m2 pisos laminados,
paredes y techo cemento pintado, ventana sin reja y puerta madera, bafio social 2 areas
1.344€ m2 techo PVC paredes y pisos enchapada bafiera con division en vidrio inodoro y
lavamanos hall &rea 2.67 m2 los mismos materiales, cuarto piso escaleras en material las
demas escaleras del primero y el segundo pisos son en baldosa, el area del cuarto piso que
es el patio con una area de 21.234€ m?2 pisos cemento hay una pared para la zona de ropas
donde esta el lavadero todo esta con cercha metalica y teja de ajover
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Direccioén: CL 61B SUR 97B 63 | LAS MARGARITAS | Bogota D.C. | Cundinamarca
TR R
A b % o d} i RICAURTE, &
JORGE a 1’.“% ij‘ w _%:
GAITAN ]
_n ATES o & ('f r“' 4 tﬂ“ﬁs 4
wn_u. & b
,# fgp & /INES COMUNEROS: % f‘f f MARISCAL
aﬁ’d & ‘ . % Qﬁ &/ /SUCRE
BOCHIGA S5 / : Can
& A G a, - f A N/ b ol
L RS 3 . % L0S
Y Lﬁ&fﬁf K comuneros ] ,5%.% 38 g (MARTIRES O es e 4
. Parque Ciudad G "'ﬂ,fé:‘ %“.’ 5 é_wi? oy Gy, ¥, ¢ e
{ Mont i 8 s & & A i
:”i SANTA ) A 0 VERGE T Q’%.%Eﬁ &, ¢ f“.;.?iqf? :
& Gk NN MATILDE g o eabtiT] E"‘%?'r‘e vﬂ__&% “ogite &' & o
T § MoNTES %,.b o8 : : E**"::% %q:% B e
b % L S SANTA FRAGUITA Hoggh 8 N VAT
£l & TR ;‘?' ISABEL ‘ VERGEL % g I"i'{II;IHE"'-"I o ’
HANSD g R 54.1,.%"'3& 7 f I' i Tercer - |
- S 3 AR 7 Sl ."mnmmn;
Sena[[] % dn @%q’dh : Cay Diaganal 44
o B e [ Hley 4
et Ay ff ‘ﬁ‘f y i Mgyt
e # TN oy FaL
' ; m@‘ FRAGUA ; :, '{‘f‘ Gy /| & -fh'-'pf]“:]':ﬁ'} Eh:';rt. 3 [ Hospital
JORGE AR qag & - DelaHorlg = Caly ;
TRAL d (Y S
AL 'ii ‘%} ,;, Diaganal 35 ! i @’% ) ] o
4 ol .., Qe 3 -i'I: |§:l
- % Yt Sy A [ :
f..ﬂaﬂ*"ﬂ ;."5’% %.5&:,. X \rr.l:-l.IIT.'- A ‘Q’:@& Cafe cé"? @# o SANn
] i o ‘;!' L i 7
BARRID Ha & ] 2 B2
ARDO. SANTANDER rf~ o "t \° (53( Sy, Ca‘?e%{'xgés ol
EY L . & cP"" o LUNA Ly Horitia ] ‘*cﬁ
AE AN ANTONIO. % ' paK L“Ff
PR J%% NARINO A 3 ! £ Ogg’ i d
e ik ANTCHID 3 L
2 o L% o W % o, e ol
| VSR e %% f BARRIDS . e iicd
SANTIAGO o s s Q,% n ¢ M POLICARRA S Seuictep
BEREE AR e e %{. { Ty pleE o
LATITUD LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 4.6349820 MAGNA SIRGAS: -74.1977856
GEOGRAFICAS : 4° 38" 5.9346” GEOGRAFICAS : 74° 11" 52.029”"

13/32



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110491702

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Ciudadela el $198,000,000 0.95 $188,100,000 300 5348802 33 80 $1,402,500 $112,200,000
recreo ii, Bogota,
d.c.
2 Bosa Atalayas, $205,000,000 0.95 $194,750,000 315 8952051 36 72 $1,550,000 $111,600,000
Zona occidental
3 Bosa Atalayas, $219,990,000 0.95 $208,990,500 315 8952051 36 80 $1,500,000 $120,000,000
Bogota
4 Calle 62 a sur $230,000,000 0.95 $218,500,000 3123238117 33 90 $1,500,000 $135,000,000
#97 63
Del inmueble 33 66.6
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $75,900,000 $2,300,000 1.0 1.0 1.00 $2,300,000.00
2 $83,150,000 $2,309,722 1.0 1.0 1.00 $2,309,722.22
3 $88,990,500 $2,471,958 1.0 1.0 1.00 $2,471,958.33
4 $83,500,000 $2,530,303 1.0 1.0 1.00 $2,530,303.03
PROMEDIO $2,402,996
DESV. STANDAR $115,860.63
COEF. VARIACION 4.82%
TERRENO ADOPTADOM?2 $2,402,996.00 AREA 33 TOTAL $79,298,868.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,957,887.00 AREA 66.6 TOTAL $130,395,274.20

VALOR TOTAL

$209,694,142.20

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-bosa-atalavas-bogota/192915432

2.-https:/www fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-bosa-atalayas-bogota/192788510

3.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-bosa-atalayas-bogota/192788444

1 Casa de tres pisos en Conjunto Atalayas, 3 m x 11 my 80 m?, con sala, comedor, cocina integral, depdsitos y patios de ropas, tres habitaciones con opcién de ampliar una adicional, dos bafios
enchapados y terraza proyectada, ofreciendo comodidad y potencial de expansion.
2. Casa recién remodelada ubicada en Bosa Atalayas, de 3 x 12 mts y sus dependencias son: 1.er piso: sala, comedor, bafio social, cocina integral y patio amplio.2.° piso: 2 alcobas y Bafio.
3. Casa ubicada en Bosa Atalayas, de 3 x 12 mts y sus dependencias son:1ler piso: sala, comedor, bafio social, cocina, y patio amplio.2.° piso: 2 alcobas y Bafio.3.er piso: 2 alcobas y bafio.
4. Casa de 4 niveles, el primero tiene sala, comedor y cocina, en el segundo piso 2 habitaciones y un bafio, tercer piso 2 habitaciones, 1 bafio y un patio contacto JOSE ZULUAGA
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casa de 4 niveles con direccion CL 61B SUR 97B 63

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 66
Area construida vendible 60
\Valor M2 construido $2,379,937
\Valor reposicién M2 $142,796,220
\Valor reposicion presupuesto M2 $2,379,937
Fuente construdata
Factor ajuste % 1%
\Valor reposicion M2 ajustado $2,356,138
Calificacion estado conservacion 2

\VVida util 100
VetusTez 24
Edad en % de vida util 24 %
Fito y corvin % 17.03 %
\Valor reposicién depreciado $1,954,887
\Valor adoptado depreciado $1,957,887

\Valor total

$117,473,220
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Plano

AREA TERRENO :33 mt2
AREA CONSTRUIDA : 66,69mt2

Los
Rosales
ey R

TERCER PIS0O

HABITACION 3

BANO SOCIAL 2

ETAPA Il DEL DESARROLLO URBANISTICO RESIDENCIAL SANTIAGO DE LAS ATALAYAS

CL 618 SUR 978 63

16 /32



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110491702

Plano

AREA TERRENO :33 mt2

) Los
AREA CONSTRUIDA : 66,69mt2 ﬁ Rosales

SEGUNDO PISO

HABITACION 2

BANO SOCIAL 1

HABITACION PRINCIPAL
el

ETAPA Il DEL DESARROLLO URBANISTICO RESIDENCIAL SANTIAGO DE LAS ATALAYAS

CL 618 SUR 978 63
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Plano

AREA TERRENO :33 mt2

; Los
AREA CONSTRUIDA : 66,69mt2 ‘E Rosales

PRIMER PISO

COCINA

COMEDOR

ETAPA Il DEL DESARROLLO URBAMISTICO RESIDEMNCIAL SANTIAGO DE LAS ATALAYAS

CL 618 SUR 978 63
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Plano

AREA TERRENO :33 mt2

b LOS
AREA CONSTRUIDA : 66,69mt2 ‘EHDEELEE

CUARTO PISO

PATIO CUBIERO CON TEJA DE AJOVER

ETAPA Il DEL DESARROLLO URBAMNISTICO RESIDEMNCIAL SANTIAGO DE LAS ATALAYAS

CL 618 SUR 978 63
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Foto Selfie ) \{ia frente al inmueble

a
2046 Fwenida C

Entorno Entorno
71 7 z y

Contador de Energia

%kﬁ ﬂw@mﬂﬂﬂ@ WC} Gl
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Fachada del Inmueble Nomenclatura

Puerta de entrada Puerta de entrada

2025

alicl=)

Comedor Comedor
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Cocina Cocina

I

Escalera del inmueble

Escalera del inmueble Escalera del inmueble
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Puerta Hab. principal Hall o Estar de Habitaciones

Hab. 1 o Habitacion Principal

dic 2023 B36:22 8. M.

m_l.a e

Habitacion 2

Habitacion 2

23/32



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110491702

Habitacion 3 Habitacién 3

Habitacion 3 Bafio Social 1
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_Baﬁo Social 2 Patio Interior

Patio Interior
WMLRTEEY 2,
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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-1110491702
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RAA  aia

Regrilng dblacks de Auslincoad

Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 S6614-2

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

El sefiorfa) FERMANDD PERUELA BAREOSA, dentificadoja) con la Cédula de ciudadania Mo, 79537657, s
ancuant@ inscritofa) en el Registro Abierno de Avaluadores, desds el 08 de Agosio de 2022 y se le ha asignado al

nimam de avaluador AVAL-7 9537697 .

R,{,i - este cedificads el mgkto del sefora) FERMANDD PERUELA BARBOSA s2
anc 9 : IRECITD BN s Sig U mes categorias v akances:

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
08 Ago 2022 Ré-gimen Académioo

Categoraz Inmuebkes Ruraks

Alcance

= Terenos rurakes con o sinconstrucciones como viviendas, edificios, estabios, galpones, cacas, siskemas de
riego, dienajg, vias, adecuacidn de suelos, pozbs, culivos, plantaciones, otes an sue b do expansidn sin plan
pacial adoptado, okes parm el apovechamientd agropecuaro v demds infragstructura de expiotacion
situados totalments en Amas rukles.

Fecha de inscripsion | Ragimen
09 Apgo 2022 Régimen Aoacdémioo

Categorad Recursos Maturaks v Sue s de Proteccidn

Alcance

* Bienmes ambientaks, minas, yacimientos v explotacionss mingmkes, Lotes incluidos en b estructum ecokigica
principal, s definidos o contermplados en el Cédigo de mcusos Matumks Renovablks vy dafos

armbie raks.
Fecha de inscripsion | Ragimen
09 Apgo 2022 Régimen Aoacdémioo

Pagina 1 de &

28132



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110491702

Regrilng dblacks de Auslincoad

Categoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

+  Estructumas espacialbs para proceso, puentes, tonekes, acued uctos v conducciones, presas, asmpuerins,
muelies v demds construcciones civiles de infaestructu @ similar.

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Categoriaf Inmueblkes Especialks

Alcance

= Incluye centos comercialks, hoteles, colegios, hospitaks, clinicas v avante do obEs. Incluye todos s
inmuebles que o se clasitiquendento de oS numerales anke rioes.

Fecha de inscripsion | Pagimén
08 Ago 2022 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil

Alcance

= Enuipos eéciricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,
eqlipss de genermcidn subsstciones do tramsmisidn y distribucin, equipos e infrasstructum de tansmisibn
y distribucin, maguinarna de corstruccidn, movimienio de tiem, v maguinaria pam produccidn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcomputads s, impresoms, monibes, mddems v otms accesoncs do estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
clectomadicing ¥y @diocomunicaciin, Tansporke Automotor, vehicubs de t@nspore tereste como
auiombviles, campaos, camiones, bises, fractores, camiones ¥ remolgues, molocicketas, motocicks,
mototricicos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de inscripsion | Pagimén
09 Apgo 2022 Régimen Aoacdémioo
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Categoria® Maguinaria y Equipos Especialks
Alcance

*  Mawes, aoronaves, tenes, comotoras, vagones, eeféncos v cualkguier madio de tramsporte difee e del
auo motor descrii en la clese anterior.

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Similams.
Fecha dé inscripsion | Ragimean
08 Ago 2022 Rié-gimen fAoadémioos

Cateqgona 10 Semovientas y Animaks
Alcance

* Somovientes, animaks y muebles mo clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripsion | Pagimén
08 Ago 2022 Rié-gimen fAoadémioos

Categoria 11 Actives Operacionales v Establecimizntos de Comercio

Alcance

= Revabrzacidn de activos, imentarios, materia prima, producto en proceso vy producto e rminado.
Establecimigntos de come tio.

Fecha de inscripsion | Pagiman
08 Ago 2022 Régimen Aoadémioo
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Categoria 12 Intangibes
Alcance

*  Mamcas, patentes, seceits empresariales, demchis autor, nombes comaciaks, derechos deportivos,
especto mdicectrico, fondo de comenio, prima co marcial y otros similares.

Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

)
* [Dafo emengents, e cesante, dafo morl sewvidumbres, derecho ;{?Sgﬂ&Sﬂt v demas
derec hos de inde mnizacidn o caleulos oo mpe reatorics v cualkguier otr deecho no contempEao en Bs clases

anteriomes.
Fecha de inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Reé-gimen Aoadémioo

Loz datos de contacto del Avaluador sor:

Ciudad: BOGOTA, BOSOTA DO

Cireccidn: CARRERA 102 # 155 - 50 TORREZ APTO206
Tekiono: 3233970771

Correo Electrdnico: fernando unad@g mailsom

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacién:
Téonico Laboml por Competenciss en Avallios-Corpomcidn Tecn g ica Empresarial

Cue revisados los archives de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefioria) FERMANDO PERMUELA BARBOSA, identificado|a) con Cedula de ciudadania Mo. T9537 63T,

El{la) sefior(a) FERMNANDO PENUELA BARBOSA se encuentra al dia con el pagoe sus derechos de registro,

gsi como con la cuota de autorregulacien con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA,

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este certificado se b asignd el siguente cidigo de QR, v pueds
escaneark con un dispositive mdvil u ot dispositivo lector con acceso a intemet, descagando previamente una
aplicacion de digtalzacitn de cddign OR que son gatuitas. La wificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PiM directament2 en la pigina de RAA hitpriweww raaom co. Cuakuier inconsistencia entre la imformacién aca
comenida ¥ la que mpore B verdficaciin con el cddigo debe ser inmediatimente mporada a Corpomcin
Autregulador Macional de Avaluadoms - AMNA.

Pagina 4 de &

31/32



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110491702

RAA  an

Ragikrs dblecks di Al aoceasd

PIN DE VALIDACION

c1Tchb40

El presante cotificado se expide en i Repdblica de Colbmbia de comormidad con | informacidn gue eposaanal
Registro Abie o de Avaluadores RAA, a kbs un (01) dias del mes de Diciembre del 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndan, contados a partirde a fecha de expedicidn.

Alexanda Suase
Represantants Legal
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