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CONSTRUCTORA INMOEILLARLA 5.40.5

QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1131107243

RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES

CLIENTE JOSE LUIS RAMIREZ CANAVERAL FECHA VISITA 07/02/2024

NIT / C.C CLIENTE 1131107243 FECHA INFORME 15/02/2024

DIRECCION CL43#26C-25 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 2 Militar y de Policia

BARRIO BOGOTA EDAD (ANOS) 6 afios

CIUDAD Sincelejo REMODELADO

DEPARTAMENTO Sucre OCUPANTE Propietario

PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE Casa

TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda

VALUADOR CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ

IDENTIFICACION 3838786

ASPECTOS JURIDICOS

[CONSTRUCCION

PROPIETARIO ARRIETA MADERA DORALIS MARIA . INMOB. °
UM. 729 EscrituraDe rNOTARIA Segunda FECHA | 04/07/2023 340-147216 Casa

ESCRITURA Propiedad

ICIUDAD Sincelejo DEPTO Sucre

ESCRITURA

CEDULA 01-01-0378-0152-000

ICATASTRAL

| ICENCIA DE No suministrada

OMBRE DEL CO| N/A
JUNTO/EDIFICI
0

ALOR ADMINIST| No Tiene RxM2
RACION

rAENSUALIDAD |

OBSERVACIONES GENERALES

El Avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe, en
dicha visita se observé lo siguiente. El inmueble objeto de avalu6 se encuentra
ubicado en el Barrio Bogota sobre la Calle 43 # 26C - 25, de la ciudad de
Sincelejo, nomenclatura observada en la fachada del inmueble, la cual
corresponde a lo registrado en los documentos de propiedad. El medidor de
agua se encuentra al costado del lindero del inmueble y es de uso solo de la
vivienda.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 0 Alcobas 2
Comedor l Estar 0 B. priv 0
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza
Zropa 1 BServ 0 Jardin 0
Patio 1 Bsocial 1 Balcon 0
Garajes Exclusivo NO Sencillo
Cubierto NO Privado NO Doble
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb.

ACABADOS

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

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 78,950,018

VALOR ASEGURABLE $ COP 78,950,018

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Modelo 8-14

NOMBRES Y FIRMAS

S

CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREZ
Perito Actuante

C.C: 3838786

RAA: AVAL-3838786

Los Rosales Constructora Inmobiliaria
S.AS.
Nombre de la firma

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Ilosrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

Uso Principal Segin Norma Residencial Area Lote 60.15 Frente 5
lUso Compatible Segin Norma Comercial Forma Trapezoidal Fondo 12.6
Uso Condicionado Segiin Norma Institucional [Topografia Plana Rel. Fte./Fdo. 2.52
lUso Prohibido Segiin Norma Industrial
IAmenaza Riesgo Inundacion No Decreto / Acuerdo Acuerdo No. 177 de mayo 16 de 2017
[Amenaza Riesgo Movimiento en No Antejardin 3 metros
Imasa lUso principal Residencial
ISuelos De Proteccion No Altura permitida pisos 3 pisos
Patrimonio No Aislamiento posterior 2 metros
ndice de ocupacién 0.6
Indice de construccién: Sera el resultado de la correcta
plicacion de la norma volumétrica.
0. De Unidades: 1

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR

AREA DE TERRENO M2 60.15 AREA DE TERRENO M2 S/l

AREA CONSTRUIDA M2 54 AREA CONSTRUIDA M2 S/
AVALUO PESOS S/
CATASTRAL 2024

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR

EN VISITA VALORADAS
AREA DE TERRENO M2 60.15 AREA DE TERRENO M2 60.15
AREA PISO 1 M2 54 AREAPISO 1 M2 54

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas S| Bueno
[Comercial Bueno 0-100 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 100-200
Asistencial Bueno 300-400 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 100-200 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 0-100 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 pafiete y pintura
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada 3-6 metros
N° de Pisos 1 rregularidad Planta No
N° de S6tanos Irregularidad Altura No
\Vida Util 100 afios Tipologia Vivienda Casa Continua
ida Remanente 94 Afio de Construccién 2018
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccién Bloque 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. La presente tasacion no constituye
Dafios previos NO un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria
Ubicacion CL 43#26 C-25 civii 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.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Iosrosales.com
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area de Terreno 60.15 M2 $264,059.00 20.12% $15,883,148.85

Area Construida 54 M2 $1,167,905.00 79.88% $63,066,870.00

TOTALES 100% $78,950,018

Valor en letras Setenta y ocho millones novecientos cincuenta mil dieciocho Pesos Colombianos
TOTAL COMERCIAL $78,950,018

OFERTA Y DEMANDA

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12

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

Comportamiento Ofertay 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 media.
Actualidad edificadora: No se observo actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES
General: El Avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe, en dicha visita se observo lo siguiente. El
inmueble objeto de avalué se encuentra ubicado en el Barrio Bogota sobre la Calle 43 # 26C - 25, de la ciudad de Sincelejo,
nomenclatura observada en la fachada del inmueble, la cual corresponde a lo registrado en los documentos de propiedad.
Juridica: La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble.
Garaje: El inmueble no cuenta con garajes.
Entorno: Sector ubicado al sur del centro de la ciudad, dentro del barrio Bogota sector con uso residencial, el predio esta ubicado
sobre una via pavimentada en buen estado, en su entorno inmediato podemos observar todo tipo de viviendas de uso residencial de
uno y dos pisos de altura, y locales comerciales pequefios entre otros. el sector cuenta con todos los servicios publicos disponibles
los cuales se encuentran activos en el predio, no presenta ninguna problemética social ni de salubridad.
Estructura: Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se observa grietas o fallas a simple
vista. La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacion 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.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 2, Zona ropas:
1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: Fachada pafiete y pintura, muros internos pafietados y pintados, pisos en ceramica y plantilla de cemento, cubierta en
laminas onduladas de fibrocemento, cielo raso en yeso carton en una habitacion, bafio sencillo enchapado en pisos y paredes,
cocina sencilla con mesén en concreto con revestimiento en ceramica en buen estado, puerta principal en aluminio, internas en
madera, ventanas en aluminio y vidrio con reja protectora en hierro.
Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avalto, 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 Geografico 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 avallo a partir de estimar
el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera.
Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 CASA - Carrera $80,000,000 0.95 $76,000,000 3106559064 120 90 $500,000 $45,000,000
6A No. 52 - 02
2 CASA - Calle 40G $60,000,000 0.95 $57,000,000 3186701021 98 60 $500,000 $30,000,000
No. 14E - 16
3 CASA - Diagonal $100,000,000 0.97 $97,000,000 3146847399 120 110 $600,000 $66,000,000
41B, Calle el
Progreso
Del inmueble 60.15 54
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $31,000,000 $258,333 1.0 1.0 1.00 $258,333
2 $27,000,000 $275,510 1.0 1.0 1.00 $275,510
3 $31,000,000 $258,333 1.0 1.0 1.00 $258,333
PROMEDIO $264,058.96
DESV. STANDAR $9,917.07
COEF. VARIACION 3.76%
TERRENO ADOPTADOM2 $264,059.00 AREA 60.15 TOTAL $15,883,148.85
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $ AREA 54 TOTAL $0.00
VALOR TOTAL $15,883,148.85

Observaciones:

Enlaces:

1.-Oferta tomada en visita

2.-Oferta tomada en visita

3.-Oferta tomada en visita

El valor del metro cuadrado de terreno adoptado obedece al resultado de una investigacion directa y al andlisis de las ofertas y compraventas encontradas en sectores homogéneos del municipio de Sincelejo.
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Oferta tomada en visita

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243

REPOSICION

Construccién Vivienda unifamiliar de un piso

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 54
Area construida vendible 54
\Valor M2 construido $1,458,222
\Valor reposicion M2 $78,743,988
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,458,222
Fuente Construdata 209
Factor ajuste % 10 %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,312,400
Calificacién estado conservacion 2.5
Vida util 100
VetusTez 6
Edad en % de vida (til 6 %

Fito y corvin % 11.01 %
\Valor reposicion depreciado $1,167,905
\Valor adoptado depreciado $1,167,905
\VValor total $63,066,870

| Observaciones: Valor de reposicion a nuevo tomado de la revista construdata edicion 209 protoripo de vivienda VIP Barranquilla.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243

FOTOS General

Fachada del Inmueble Nomenclatura
0P i 3 > A Y 4

Sala Comedor

Cocina Hab. 1 o Habitacién Principal

Bafio Social 1
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FOTOS General

Patio Interior Terraza Inmueble
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CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

BUSQUEDA PREDIAL

700010101000003780027000000000

NPN Zona
0101000003780027000000000 URBANA
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243

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-1131107243
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Corporacion Autorregulador Hacional de Avaluadores - AHA
MIT: Q007266142

Entidad Reconocida de Autorregulacian mediants |a Resolucion 20210 de 2116 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El==fiorf@) CARLOS ALEERT O SOMTR ERAS PEREE, idantificado @) con la Caduls decivdadania Mo, 2828786, ==
sncusnta imEcrib(@)en el Regietn Abero de Avalwedores, desds el 22 da Mayo ds 2018 ¥ =2 e ha ==igmdo =l

nimemno da gvaluador AV A L-282878E.

Cateqoria 1 Inmusblzs Uibance

Alcance

w CEgs, aparamentos, edificics, oficires, locales comenciales, temsncs v bodegas siluados tobl o
parc@lmante en aregs urlbanes, kotes no chseificados en B estructu@ ecokbgica principal, kotes en spalk de

=i pansion con pBn pancial adoptado.

Fadm d=imsaipdan A=giman Fedmd=psidizegdn A=gman
23 Mays 2018 A=gimean d= Transician 02 Maypo 2022 Aagimen Académiso

Cateqoria?d Inmusbles Ruraks

Alcance

&  Tamsnos ruraks con o 5in construccionss, como wiviendas, edificics, estab s, galponss, cecas, sEtemas
da riego, drem@je, vBas, adesE3cion de suslos, poxcs, cultvos, pEn@Ecionss, bEs en susk de esparson sin
plan parcial adoptado, ktee pam sl aprovect@mientt agropsc@rio ¥ demas infesstuctura de sxplobcion
sitimdos totalments en asas iu@les.

Fecha de imsaipcon A=gimen Fechm de acimlizacion Aegrmen
23 Mays 2018 A=gim=n d= Transizian 02 Mayps 2022 Aagim=n Academiss

Cateqoriz 3 Recursce Maturaks y Soslos de Protecoion

Alcance

* Benesambieniakles, mims, yacimisntcs y explo@cionss minemks. Lotes incluidos en B estructu@ ecokbgica
principal, kEs dsfinidos o contsmpldes en el Cadigo de mousos MEtuEks Renovablkes ¢ dancs

ambianakes.
Fecha de inaipdon Re=gmen
05 Feb 2020 A2gim=n Asads miso

Fagim 1 d= &
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Cateqoriz 4 Ch@Es ds Infrasstructura
flcance

*  Estructu@s espaciEles para procsso, pusntes, toneks, acueductos y conduccionss, presas, asropusios,

mua lles y damas constr uoziones civies da infAsstriuctu@ similar.

Fecha de insxipdon Re=gm=n
05 Feb 220 A&gim=n Asads miso
A A

Alcance
a

Edificaciones de comes nacion arquitectanica ¥ monumentos. histdricos.

Fecha de inaipdon Re=gmen
05 Feb220 Aagimen Acads mico

Cateqoriz B Inmusb s Especiales
RAlcance

» Inzluye cantrce comarcgles, hotales, cokgios, hespiEks, clincas y aance da cbas. Incluye todce bs

inmusb k= que no == clEsifiquandsantro de o= numerakes ankrioes.
Fecha de inaipdon Re=gmen
05 Feb220 Aagimen Acads mico

Cateqoria 7 Mequimara Fig, Equipos y Maquinara bil
Alcance

» Buipce abchicoes y mecanicoe de =0 an B industra, motores, subsetacionss da planta, Bokenos alEoticos,

eqUipos de gene@ciin, subssBciones da traremision v distbucion, equipos e ifEestructua de tAnemEion
W dietribuzion, mMaquim@ara de comstruccion, movimiento ds tiera, ¥y mequinara paa producsion ¥ procsso,
Bquipos de computo: Microoom pulado s, impresoms, moniores, modsmes y» otios acoesornics de estos
squipos, redes, main rames, pariféricos espac@les ¥ otros equipos acoesorics da estos. Equipos detalsfonia,
slctiomedicima y Ediocomunicacion. Tansporte Automotor wehicules de t@nspoie tereste como

aubomoviles, campercs, camionss, busss, tEctores.camionss » remolques, mobcickls, motocicks,
mototriciclos, ciEtimotos, bicicletas ¢ =imiBres.

Fecha de inxipdon Re=gmen
05 Feb 220 Aagimen Acads mico

Pagim 2 ds &

14717



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243

Pigainh ARerit (8 Ml oisae A

Hld==-ll . -
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Cateqoriz & Mequimara y Bquipos Especiolkes

Alcance

T hEves, @srongves, trense, bocomoto@s, vagonas, tekfancoe v claluer madio de trareporte diferants del
autmotor descrito an la cle=e antsrior.

Fada d=insxipddn R=gm=n
05 Feb 2020 Ragimen Gsada mico

2 e, joyas, oriebrena, atssangs, mu tural, arqueclagico, pakntsologico y

similares.
Fada d= insxipddn R=gm=n
05 Feb 2020 A&gimen Gsads mico

Cateqoriz 10 Semovientss y Animaks
Alcance

2 Samovisntes, animaks y musbles no clesificados an ot@ espacalidad.

Fecha de insripdcn R=gman
05 Feb 220 Aegime=n Acads mico

Cateqoriz 11 Actives Operaciomles y Establecimisntos deComearncio

Alcance

» FRewabreacion de actvos, imentarics, materia prima, prodoucto en procsso ¥ producto EBrminado.
Estah lecimisntos de comencio.

Fecha de inmripdcn R=gman
05 Feb 220 Aegime=n Acads mico

Cateqoria 12 Imangibles

Alcance

= Mamcas, plentes, sacwice ampresarales, damchee aulor, nombres comac@ks, darschos deportivos,
e=pectio EdicsEctrico, fondo ds comenzio, prima comarc@l y otros simiEres.

Pagim S ds &

15/17



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1131107243

Pigainh ARerit (8 Ml oisae e

RAA AN{& |

Fedha de inripdcn R=gmean
05 Feb 220 Aegimen dcade mico

Cateqoria 12 Imangibles Especgks
flzance

» [Oano emengants, luco ce=ants, dano mo@l, =envidumbres, derechos heenc@ks y litigoscs ¢ damas
danazhoe de indsmnzacion o calculos comps reatorice: » cualquier otro darscho no contemplado an B chses

ane rioes.
E
LA R=gman
oS ﬂ-ﬁimen BoadE mico

Adicioralmants, 3 inscrito B= =iguientes catificacionss de calidad de persores [Morma 150 17024 )y exparsncs:

* Cartificacionaspedida por Regietro Macional da Araledares B.H A, an B categoria Inmust ks Ubances conel
Cadigo URE-1002, wigente desda sl 01 d= Mayo da 2018 ks al231 da Mayo da 2022, irscrio enel Regetio
Abiarto de Avaluadorss, en B fecha que == fleg an el amterior cuad o

& Cartificacion expadids por RegiEtio Macional de Avalusdorss B MLA, en B categora Inmusbles Ruraks con sl
Codigo RUR-A0747, wigeme deeds ol 01 da Mayo de 2018 astae |31 da Mayo da 2022, irecrib enal Regieto

Abiarto de Avaluadorss, en B fecha qus == efleg an el amterior cuad o

MOTA: LS FECHA DE VIGEMCIA DE LS DOCUMENTOS ACA RELACIDMADOS, ES IMDEPEMDIEMTE DE LA
VISERCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFEREMTE DE LA WESEMGCLA DE INSZRIPSICGMERN EL BAA

Loe datos de contacto del Avaluad or son:

Ciudad: CORDLAL, SUCRE
Dirsccidn: SALLE 21 M2 21 -40 580 MGUEL

Teladono: 20123167632
Caorman Elechonico; cacopatd i@hotmmil com

Titulcs Académicoe, Cartificados de Aptitud Gcupacional ¥ otroe programas de formacion:
Téznico Labo @l por Competancas an Awkilar da Avallcs, Pariio de Propiedad Rax, Fantes, Bquipcs » Setemas
Catztalkes - Instiuto PoliBcnico Imts racional

Cus revieados loe archivoe de antecedentes de procesce disciplinarice de la ERM& Corporacion
Sutorregulad or Hacional de Avaluadores - AHWA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra slila)
sefior(a) CARLOS ALBERTO COHNTRERAS PEREZ, identificadola) con Cédula de ciudadania Moo 35358786

Pagim ¢ ds &
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El(la) e&fi or(a) CARLOS ALBERTO CONTRERAS PEREE s& encuentra al dia con &l pago sus demchos de
mgietro, asi como con la cuota de avtomegulacion con Corporacion Autorregulador Hacional de

Ay aluadores - AN

Con el fin da qus &l destitarnio pusda wverficar este cartificado == kb ==ignd &l siguients cidigo de GF, » pusds
s=canear ko con un depositiva mowil u otio depoeitive kector con acceso 3 intemet, descan@ndo prevEameane uea
aplicacion da digialzacion de cadigo QR que son gatuites. La werificacion mmbién pueds sectuarss ingresando al
FIfd dirsctameants =n |2 pagina d= FAA hitp Mo @3.0013.00. CElquier inconsstencia entre 3 imformacion aca
comtsnida ¥y B que repore B werificacion con el cidigo debs =sr inmed@Bmente reporede a2 Corpo@cion
Autrregubdor Macional de Avaluadonss - ARA.

PIH DE VALIDACKH

by f00b1 b

El prezants cafificado == expids en B Repiblica de Cokbmb@ de conformidad con B informecidn que reposa an el
Fegiztro Abierto de Avaluadorss BAA., 3 ke un [01) dizs dal mes de Febramn dal 2024 y tiens viganca de 20 dEs
cakndario, contados 3 partirds B fecie de expedicion.

Firma:

AlkesandE SwmErec
Feapnmsantants Legal

Pagim 5 ds &
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SN okt e OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SINCELEJO

L RECILTED
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 240128795788374126 Nro Matricula: 340-147216

Pagina 1 TURNO: 2024-340-1-3477
Impreso el 28 de Enero de 2024 a las 06:31:57 PM

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

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 340 - SINCELEJO DEPTO: SUCRE MUNICIPIO: SINCELEJO VEREDA: SINCELEJO
FECHA APERTURA: 17-07-2023 RADICACION: 2023-340-6-6486 CON: ESCRITURA DE: 04-07-2023
CODIGO CATASTRAL: 70-001-01-01-00-00-0378-0152-0-00-00-0000COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

LOTE N°1 CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA 729, 2023/07/04, NOTARIA SEGUNDA SINCELEJO. ARTICULO 8
PARAGRAFO 1°. DE LA LEY 1579 DE 2012.---DECLARACION DE CONSTRUCCION EN SUELO VIVIENDA UNIFAMILIAR DE PRIMER PISO CON TARRAZA
SALA COMEDOR COCINA DOS ALCOBAS UN BANO UN PATIO DE LABORES = AREA.CONSTRUIDA 54.00 M2.---NORTE, CON PREDIOS DE NERYS
GARCIA DE AMAYA MIDE 5.00 MTS;---SUR, CON CALLE 43 EN MEDIO MIDE 5.00 MTS;---ESTE, CON PREDIO 2 MIDE 12.6 MTS;---OESTE, CON
GUSTAVO MENDOZA MIDE 12.00 MTS.

AREA'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: 0 METROS CUADRADOS: 60 CENTIMETROS CUADRADOS: 1500

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS: / AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS:
CUADRADOS

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
CON ESCRITURA 1387 DEL 28/7/2006 NOTARIA SEGUNDA 2 DE SINCELEJO REGISTRADA EL 20/10/2006 POR COMPRAVENTA DE: BERTHA SOFIA
ALVAREZ DE MARTINEZ , A: MARIA EUGENIA MARTINEZ MENDEZ , REGISTRADA EN LA MATRICULA 340-68046 .--- Y CON ESCRITURA 3453 DEL
28/12/1998 NOTARIA 2 DE SINCELEJO REGISTRADA EL 21/5/1999 POR COMPRAVENTA DE: MUNICIPIO DE SINCELEJO , A: BERTHA SOFIA
ALVAREZ DE MARTINEZ , REGISTRADA EN LA MATRICULA 340-68046 .--

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1)CL43#26C-25

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
340 - 68046

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 14-07-2023 Radicacion: 2023-340-6-6486

Doc: ESCRITURA 729 DEL 04-07-2023 NOTARIA SEGUNDA DE SINCELEJO VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: OTRO: 0918 DIVISION MATERIAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: ALVAREZ DE MARTINEZ BERTHA SOFIA CC# 33173188 X
A: MARTINEZ MENDEZ MARIA EUGENIA CC# 64572922 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 14-07-2023 Radicacion: 2023-340-6-6486
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Doc: ESCRITURA 729 DEL 04-07-2023 NOTARIA SEGUNDA DE SINCELEJO VALOR ACTO: $10,000,000

ESPECIFICACION: OTRO: 0911 DECLARACION DE CONSTRUCCION EN SUELO PROPIO VIVIENDA UNIFAMILIAR DE PRIMER PISO CON TARRAZA
SALA COMEDOR COCINA DOS ALCOBAS UN BANO UN PATIO DE LABORES - AREA CONSTRUIDA 54.00 M2.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: ALVAREZ DE MARTINEZ BERTHA SOFIA CC# 33173188 X

A: MARTINEZ MENDEZ MARIA EUGENIA CC# 64572922 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 14-07-2023 Radicacion: 2023-340-6-6486

Doc: ESCRITURA 729 DEL 04-07-2023 NOTARIA SEGUNDA DE SINCELEJO VALOR.-ACTO: $22,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA MODBALIDAD: (NOVIS)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: ALVAREZ DE MARTINEZ BERTHA SOFIA CC# 33173188
DE: MARTINEZ MENDEZ MARIA EUGENIA CC# 64572922

A: ARRIETA MADERA DORALIS MARIA CC# 64563988 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 04-10-2023 Radicacion: 2023-340-6-10319

Doc: CERTIFICADO 3095-2023 DEL 02-10-2023 DIRECCION DE CATASTRO DE SINCELEJO VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: OTRO: 0958 ACTUALIZACION CEDULA CATASTRAL CON B.F N° 701922004127 DE FECHA 03 DE OCTUBRE DE 2023, POR VALOR
DE $ 157.200

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: ARRIETA MADERA DORALIS MARIA CC# 64563988 X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 04-10-2023 Radicacion: 2023-340-6-10319

Doc: CERTIFICADO 3095-2023 DEL 02-10-2023 DIRECCION DE CATASTRO DE SINCELEJO VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA CON B.F N° 701922004127 DE FECHA 03 DE OCTUBRE DE 2023, POR VALOR
DE $ 157.200

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: ARRIETA MADERA DORALIS MARIA CC# 64563988 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *5*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

* % %

* % %

* % %

* % %
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FIN DE ESTE DOCUMENTO
El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos
USUARIO: Realtech

TURNO: 2024-340-1-3477 FECHA: 28-01-2024
EXPEDIDO EN: BOGOTA

Daf b .

RODOLFO MACHADO OTALORA
REGISTRADOR PRINCIPAL
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