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CONSTRUCTORA INMOEILLARLA 5.40.5

QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-16895002

RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES

CLIENTE CARLOS ANDRES CAMACHO OROZCO FECHA VISITA 14/02/2024

NIT / C.C CLIENTE 16895002 FECHA INFORME 17/02/2024

DIRECCION CALLE 54 B # 49G-23 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 2 Militar y de Policia

BARRIO EL MORICHAL EDAD (ANOS) 12 afios

CIUDAD Cali REMODELADO

DEPARTAMENTO Valle del Cauca OCUPANTE Arrendatario

PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE Casa

TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda

VALUADOR FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA

IDENTIFICACION 1010163646

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO GUILLERMO ANTONIO MARROQUIN . INMOB. °
UM. 1723 EscrituraDefNOTARIA 14 FECHA | 26/06/2012 370-844993 CASA
ESCRITURA Propiedad
CIUDAD Cali DEPTO Valle del Cauca
ESCRITURA
CEDULA 760010100159902850012000000012
ICATASTRAL
| ICENCIA DE No se aporto
[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO| NO APLICA
IJUNTO/EDIFICI
8
ALOR ADMINIST| No Tiene rAENSUALIDAD | r/RxMz |
RACION

OBSERVACIONES GENERALES

La Casa cuenta con 2 niveles distribuidos asi en su primer nivel distribuido:
Antejardin, sala, comedor, cocina, depdsito, 1 alcoba y zona de ropas. En su
segundo nivel distribuido asi: 2 alcobas, bafio social con ducha, estudio y
balcon. Es una casa usada en buen estado de conservacion, estd ubicada
medianera a su manzana sobre calle peatonal, el estrato socioeconémico para
este bien inmueble es dos (02) Urbano para esta zona.

Al inmueble se llega asi: Esta ubicada sobre la calle 54G peatonal, desde la
Avenida carrera 50 con la interseccion de la calle 54G se recorren 100 mts
aproximadamente al sur hasta llegar al predio, se encuentra a 300 mts de la
Avenida Ciudad de Cali como vias principales. Cuenta con servicios publicos
(agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.

DEPENDENCIAS

Sala 1 Estudio 1 Alcobas
Comedor 1 Estar 0 B. priv 0
Cocina 0 AlcServ. 0 Terraza
Zropa 1 BServ 0 Jardin 0
Patio 0 Bsocial 1 Balcén 1
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 No Bicicletero No Acensores No
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 100,723,000

VALOR ASEGURABLE $ COP 100,723,000

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: No
Observacion de Favorabilidad

El inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de

Policia Modelo 8-14. PARA REVISION DE FAVORABILIDAD: debe suministrar
licencia con planos donde legalice la totalidad de la construccion, incluido el
porche y el segundo piso del mismo. En escritura registra lo liquidado en el
presente informe, una area de construccion de 49.82 m?, fisicamente se mide
aproximadamente 93.5 m2.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogot4; PBX:

NOMBRES Y FIRMAS

FRANCISCO JAVIER BALAGUERA
ORJUELA

Perito Actuante

C.C: 1010163646

RAA: AVAL-1010163646

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

6019159007 Ext. 101

Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

Uso Principal Segin Norma Residencial Area Lote 52.5 Frente 4.2
lUso Compatible Segin Norma Comercio Forma Regular Fondo 12.5
Uso Condicionado Segiin Norma Servicios [Topografia Plana Rel. Fte./Fdo. 1/3
lUso Prohibido Segiin Norma Industria
NORMAS DE USO DE SUELO
IAmenaza Riesgo Inundacion No Decreto / Acuerdo Acuerdo 373 de 2014
JAmenaza Riesgo Movimiento en No Antejardin N/A
Imasa lUso principal Residencial
ISuelos De Proteccion No Altura permitida pisos 3 PISOS
Patrimonio No Aislamiento posterior 6 M2
ndice de ocupacién 0.8
Indice de construccién: 3
No. De Unidades: 1
CONSTRUCCION
AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA DE TERRENO M2 52.50 AREA DE TERRENO M2 52.5
AREA CONSTRUIDA M2 49.82 AVALUO PESOS 27519000
CATASTRAL 2024
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREACONSTRUIDA M2 44 AREA DE TERRENO M2 525
NIVEL 1 AREA CONSTRUIDA ~ ME 49.82
AREACONSTRUIDA M2 49.5
NIVEL 2
OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR
Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
ivel de equipamiento  |Distancias aprox. \Vias Pavimentadas Sl Bueno
IComercial Bueno 100-200 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 400-500
Asistencial Bueno mas de 500 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 100-200 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado S| Sl
Zonas recreativas Bueno 0-100 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural S| Sl

Amoblamiento Urbano

Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
EDIFICACION - ESTRUCTURA
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo VIP Vivienda Interes Prioritario Cubierta Placa de concreto
vance(En construccion) 100 Fachada graniplast
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada 3-6 metros
N° de Pisos 2 Jrregularidad Planta No
N° de S6tanos rregularidad Altura No
ida Util 100 afios Tipologia Vivienda Casa Continua
\Vida Remanente 88 Afio de Construccion 2012
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion Bloque Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
FFecha de Remodelacion no se observa grietas o fallas a simple vista. La presente tasaciéon no constituye
Darios previos No disponibles un dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de la ingenieria
Ubicacion CALLE 54 B # 49G-23 civili 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 Bogoté; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Iosrosales.com
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CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area de Terreno LOTE 52.5 M2 $590,000.00 30.75% $30,975,000.00
Area Construida CASA 49.82 M2 $1,400,000.00 69.25% $69,748,000.00
TOTALES 100% $100,723,000
Valor en letras Cien millones setecientos veintitrés mil Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $100,723,000

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: Inmueble ubicado en: La propiedad inmueble valorada en el presente informe corresponde a una casa con nomenclatura
CALLE 54G # 49G-23 Ubicada en el Barrio El Morichal Comuna 15 en la ciudad de Cali. La Casa cuenta con 2 niveles distribuidos
asi en su primer nivel distribuido: Antejardin, sala, comedor, cocina, depdsito, 1 alcoba y zona de ropas. En su segundo nivel
distribuido asi: 2 alcobas, bafio social con ducha, estudio y balcdén. Es una casa usada en buen estado de conservacion, esta
ubicada medianera a su manzana sobre calle peatonal, el estrato socioecondmico para este bien inmueble es dos (02) Urbano para
esta zona.Al inmueble se llega asi: Esta ubicada sobre la calle 54G peatonal, desde la Avenida carrera 50 con la interseccion de la
calle 54G se recorren 100 mts aproximadamente al sur hasta llegar al predio, se encuentra a 300 mts de la Avenida Ciudad de Cali
como vias principales. Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
Juridica: La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble.Limitaciones al dominio: anotacién 6,7, del certificado de tradicion suministrado, se recomienda levantar
antes de cualquier negociacion.
Garaje: El inmueble objeto de avallo, no cuenta con garaje, ni depésito.
Entorno: No se observan afectaciones ambientales, de orden publico o de seguridad negativas, mas que las normales del municipio.
Estructura: Estructura en aparente buen estado de conservacién 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, Bafio social: 1, Habitaciones: 3, Bodega: 1, Estudio: 1, Zona ropas: 1, Balcon:
1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: El inmueble cuenta con una remodelacion reciente no mayor a 2 afios en todas sus dependencias en buen estado de
conservacion.
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 resolucién 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 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 construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
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.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16895002

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA | NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 CL54D #49 $165,000,000 0.95 $156,750,000 3044636994 52.5 90 $1,400,000 $126,000,000
2 CL54 C # 49D $160,000,000 0.98 $156,800,000 3116670081 52.5 96 $1,300,000 $124,800,000
3 | CL54D#49D $180,000,000 0.95 $171,000,000 3177718381 52.5 104 $1,350,000 $140,400,000
Del inmueble 52.5 49.82
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $30,750,000 $585,714 1.0 1.0 1.00 $585,714
2 $32,000,000 $609,524 1.0 1.0 1.00 $609,524
3 $30,600,000 $582,857 1.0 1.0 1.00 $582,857
PROMEDIO $592,698.41
DESV. STANDAR $14,641.08
COEF. VARIACION 2.47%
TERRENO ADOPTADOM2 $590,000.00 AREA 52.5 TOTAL $30,975,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $1,400,000.00 AREA 49.82 TOTAL $69,748,000.00

VALOR TOTAL

$100,723,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3802-6e510a4c8f84-95d1-ad051dba-
cda9?page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=4e37d008-f245-4cad-b322-5cd63845298h

2.-https:/lwww.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/mariano-ramos/cali/10486293?utm_source=Lifull-

connect&utm_medium=referrer

Area construida registrada en titulos de 49,82 mts 2 en dos niveles, nivel 1 28,47 mts 2, nivel 2 21,35 mts 2.

connect&utm_medium=referrer

3.-https://www fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/mariano-ramos/cali/79420022utm_source=Lifull-
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CONSTRUCTORA TNMOBILIARLIA 5.4.5
UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DlRECC'ON SAN FERNANDO PUERTA BEL 801
CALLE 54 B # 49G-23 | EL MORICHAL | Cali | Valle del Cauca . soital CallosM €3 s |
Centro Comercial Hospita '-‘F,%jv % Colegio Nuevo Latir
Palmetto Plaza ooMuNA 10 Holmes Trujllo @
COORDENADAS (DD)
o Terminal Aguablanca MANUELA
_ 4 5, BELTRAN
Latitud: 3.393755 iversidad & LT (Y
_ Santiago @ 0 o¢ 9 Iglesia Cristo @
Longitud:-76.512067 de Cal o § ¢y clod Vive Pizamos Y
Universidad Cooperativa 2 ' CORDOBA
de Colombia - Sede Sur & ,
COORDENADAS (DMS) L) | “OUNTASOET  COMUNA 1
Latitud: 3° 23" 37.518"” Q QF’urque del Ingenio NAVARRO
Hospital Departamental
Mario Correa Rengifo EL CANEY Navarro

Longitud:76° 30" 43.4412"

- r CentrolComercial
L|n|cer=-..'uz,=.||.§»;§ Jardin Plaza

A

o
BAJO JORDAN g
3!00 COMUNA 17
% cuumap kol @ Universidad Libre Cali Sﬁllrirﬁfga]ﬁﬁum'
Google Y - Campus Valle del Lili /Mt Sy
g Map data €2024

PLANO DE DISTRIBUCION

Alcoba
Alcoba
1.50m
Cocina Ropas Estudio 2.00m
Depdsito
Bafo
12.50m
Sala
Comedor Alcoba
2.00m Antejardin Balcon
4.20m
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FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble

Contador de Energia

|
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FOTOS General

Nomenclatura Sala Comedor
. e

Cocina Cocina

Zona de Ropas _ ) ~ Balcon

Estudio
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16895002

FOTOS General

Hab. 1o abitacic’m Principal Hab. 1 o Habitacién Principal

Habitacion 3

Bafio Social 1 Terraza Inmueble

Terraza Inmueble Terraza Inmueble
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FOTOS General

Deposito
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CRUCE CARTOGRAFICO

Consulta catastral

Exportar Seleccion

4 Capa: Estrato urbano y expansién

@ "? NPN No. predial  Comuna Earon Condicién | Direccidn Dil'_E_ECiD!'I Rap=anty |Lado Ead Esl_ral_:? 5 U?D EEEhi Remaovet
predio Sector cartificada lada valor |descripcion | principal | publicacién
= Prediao na . "
G‘l 578081 | 760010100159302850012000000012  f033600120000 15 2 ‘T‘ reglamentado s ,5_,4 B L 543 i 159502858 B 2 Bajo Habitacional| 2023-04-27 x]
Morichal n BH (NPH) 45G-23 43G - 23
4 Capa: Terrenos
D T Edificio / Fech :
@ : No. predial NPN 'P? | gactor |Comuna | Barrio Manzana Terreno |Predio  Direccién Conjunto i Area Perimetro
predio avaluo : z actualizacion
residencial
@ £73081 | fi039600120000 760010100153502850012000000012 o1 00 15 59 0285 0012 o012 i; ?_B.: 2015-09-23 | 52.4945657100  32.40000034
& Capa: Manzanas catastrales
@ | Tipo avalue Sector Comuna [ Corregimiento Barrio [ Sector geog. Manzana Remover
0] 01 00 15 53 0285 x|
4 Capa: Barrios y sectores
@ Codigo Nombra Perimetro (m) Area (m2) Remaver
(O} 1538 El Marichal 4352.386 1195560,637 X
¥ Capa: Comunas
Seleccionar por zona de influencia (Buffer) ‘
Plano Uso de suelo-actividad
Resultado
Exportar Seleccion
¥ Capa: Areas susceptibles a licuacion y corrimiento lateral
4 Capa: Edificabilidad
@ Indice constr base Indice constr adicional Indice ocupacion Normas volumetricas Norma complementaria Resoluciones Remu
@ 3 i Ver mas Ver mas Ver mas i
4 Capa: Tratamientos urbanisticos
@ Nombre Norma Resoluciones Remaover
O} CONSOLIDACION 2 - CONSOLIDACION BASICA (C2) Ver mds x|
« Capa: Areas de actividad
@ |Nombre Area actividad Tipo Vocacion i = S Rctw_l:!ades Resoluciones / Morma |Ren
complementarias 4 permitidas Acuerdos
AREA DE ACTIVIDAD s AREAS DE ACTIVIDAD F
O] RESIDENCIAL "'Eﬁ”éf&fﬁiﬁ?' RESIDENCIAL Var mis I_\n';r Var més Ver més
PREDOMINANTE % 165 PREDOMINANTE 5

4 Capa: Manzanas catastrales
@ Tipo avaluo Sector Comuna / Corregimiento Barrio / Sector geog. Manzana Remove

O} 01 00 15 39 0283 X

4 Capa: Barrios y sectores
@ Codigo Mombre Perimetro (m) Area (m32) Remover

O} 1599 El Marichal 4952.386 1155560.637 x|

¥ Capa: Comunas

| Seleccionar por zona de influencia (Buffer) |
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e -
Eatala 11730

Ciudad Cdrdoba

Plano Uso de suelo-actividad

-
5

[a)

[X:1062846.84
Y:867046.45]

15
El Marichal

Indices Norma

AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES
Prnyre-r:_tn!'. por ulsns Residencial Ciciuisiass e
Tamanc;rﬁfjpredmﬁ Unifamiliares | Multifamiliares | ¥ servicios
Hasta 80 0,8
81 - 250 0.7 0,7 0.7 0,5
251 - 600 0.6 0,65 0.5 0,6
601 - 1000 MN.A. 0,65 N.A. 0,5
1001 - 3000 MN.A. 0,6 MN.A. 0.4
3001 - 5000 MNA. 0,5 N.A. M.A.
5001 - 10000 MN_A. 0,35 N.A. MN.A.
10001 - 20000 MNLA. 0,35 N.A. MN.A.
mas de 20000 MN.A. 0,24 MN.A. MN.A.
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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-16895002
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RAA ANAVY

CORPORACICN COLDMEMNA

DEET Al (4 AL MUTORREGULADDAA DF SX8LIADORES

Corporacion Colombiana Automeguladora de Avaluadores AHAY
MIT: Q0087002 7-5

Entidad Reconocida de Automegulacion mediante la Besolucion 26402 dal 18 de Abril de 2015 de |a
Superintendencia de Industriay Comsercio

El ==hor@) FRAMIISCSO JAVIER BALAGUERA ORJUVELS, dentificado(@) con B Ca&dul de civdadana b
1010162545, =5 ancusnt@ inscrita(a) en el Regietro Abisrt de MallEdones, desde sl 11 de Mayo de 2008y =0 kb e

F=igrado &l nimenn de avaluador AWA L- 1010182645,

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.

Fada d=insxipddn R=gm=n
11 Mayo 2018 Ragimen Gsada mico

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 inxipdon Re=gmen
11 May= 2018 A2gim=n Asads miso

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
11 May= 2018 A2gim=n Asads miso

Fagim 1 d= 4
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RAA ANAVY

CORPORACICN COLDMEMNA

NUTCRRE G ADTAS OF Sxl LIADCATS

Pigainh ARerit (8 Ml oisae

He=-1l 1 -
PN d= Validasidn: EEa0aza hpslwamra s

Cateqoriz 4 Ch@Es ds Infrasstructura

Alcance

*  Eshucturas espec@ks pg@E procsso, acusductos v conducoionss, prasas, muslies, demas construccionss
civilbs de inffAestructiu @ =similar.

Fecha de inxipdon Re=gm=n
28 Jul2i23 A&gim=n Asads miso
A A

i N Arquecktgica y Monume mos Histdricoes
' i
- ’ '

blcance
*  Hlificacionses de comes nacion arquitectanica ¥ monumentos. histdricos.

Fecha de insxipdon Re=gmen
28 Jul2igza 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
11 Mayo 2018 Aagimen Acads mico

Cateqoria 7 Mequimara Fig, Equipos y Maquinara bil
Alcance
» Bjuipce abchicoes y mecanicoe de =0 an B industra, motores, subsetacionss da planta, Bokenos alEoticos,

equipcs de gensm@cion, swbestacionses de tan=mEidn d= detribucidn, equipos = infrasstructum de
tan=meibn y detrbucidn, maquiara de construcsion, movimienio detiera, y mMaquirara para producsion y

procsss.
Facha de insripdicn Re=gimen
28 Jul2i23 A&gim=n Asads miso

Cateqoriz 13 Imangibles Especialkes

Alcance

Pagim 2 de 4
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RAA ANAVY

CORPORACICN COLDMEMNA

DEET Al (4 AL MUTORREGULADDAA DF SX8LIADORES

*  [gno emengents, luco cesants, dano mo@l, =arvidumbres, derschos herenc@ks y liigioscs ¢ demas
da e hoe de indemnizacion o c& lkulos compa reatorics. ¥y cualquiar otro dascho no contemplbdo an B chsss

an\riones.
Facha de insripdicn Re=gimen
11 May= 2018 A2gim=n Asads miso

*'ll"

I‘lh'aluad or son:

Ciudad: CALL WALLEDEL SA

Cirscoion: SARRERA S0 M*45-108 APTO 5O TR
Tekdono F204 188428
Caorman Elbcirdnico: fanpbalori@hotmail.com

Titulos Académicoe, Cartificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingenisro Catastaly Geodesta - U niversidad Distris| Franc sco Joss deCadas.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERO Destino Fecha traslado
Corpomcdn Auomaguiador Necions de Corpommcidn Calbmbiarm Aumomeagiimdom de 12 Maw f0ee
Arvaluedors - A NA Frmlundores ANAY

Cue revieados |oe archivoe de antecedentes de procesce disciplinarice de | ERA Corporacion
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores AMAY; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a)l FRAHCISCO JAYIER BALAGUERA ORJUELL, identificadola) con Cédula de ciudadania Ho
101016364 6

El{la) sefior(a) F RAKCISCO JAYIER BALAGUERA ORJUELAL s encuentra al dia con &l pago sus derechos
de registro, asi como con la cucta de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
My aluadores AHAY.

Con =l fin de que &l destimtarnio pusda wvarficar sste cartificado == kb ==ignd =l siguients cddigo de GFR, » pusds
e=cansarko con un diepositivo mawil u otro depositive lector con accsEo 3 intemst, descang@ndo prevamente v
aplicacion de digialzacion de oidigo QR que son gatuitss. La werificacian también pusds eectuarss ingresando el
FIf dirsctaments =n |2 pagina ds FAA hip Sfeww @300, CElQuisr inconsistencia entre 3 imformacion aca
comeniday B que mports B wiificacion conelocddigo dabs sar inmedig@mea nte repotada a Corpo@cion Colombias
Auo megubdoE de Ava lEdoes ARAY .

Pagim S de 4
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RAA ANAVY

CORPORACICN COLDMEMNA

DEET Al (4 AL MUTORREGULADDAA DF SX8LIADORES

™ --;

) o=
L = W rad. x

PIN DE VALIDACKOH

bf&clasa

El prezants cafificado == expide en B Repiblica de Cokbmb@ de conformidad con B infor mecidn que mposa an el
Fegistro Abiero da fvalEdarss RAA., 3 los cuato [04) digs dal mes de Febiero dal 2024 y tiepe vigencia de 20 das
cakndario, contadee a partirde B fecha de expedicion.

Antonio Harberbo Sakcsdo r
Fiapnresantants Legal

Pagim 4 de 4
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‘,‘,,",g;“,ﬂ;,.lﬁw OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
e CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA

Nro Matricula: 370-844993

Pagina 1
Impreso el 16 de Enero de 2024 a las 09:05:28 a.m

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: 370 CALI DEPTO:VALLE MUNICIPIO:CALI VEREDA:CALI
FECHA APERTURA: 04-05-2011 RADICACION: 2011-36200 CON: ESCRITURA DE: 25-04-2011
CODIGO CATASTRAL: 760010100159902850012000000012 COD. CATASTRAL ANT.:

esTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
Contenidos en ESCRITURA Nro 1117 de fecha 18-04-2011 en NOTARIA 14 de CALI CASA BIFAMILIAR 6B con area de 52.50M2.

(ART.11 DEL DECRETO 1711 DE JULIO 6/1984). . EL AREA CITADA CORRESPONDE A LA DEL LOTE SOBRE LA CUAL ESTA CONSTRUIDA

LA CASA AQUI DESCRITA.

COMPLEMENTACION:
CONSTRUCTORA LIMONAR S.A. ANTES LTDA. EFECTUO DIVISION MATERIAL POR ESCR.1117 DEL 18-04-2011 NOTARIA 14 CALI,

'REGISTRADA EL 25-04-2011, ADQUIRIO EN MAYOR EXTENSION POR COMPRA A SOC. LIMONAR LTDA.Y CIA. S.C.A. SEGUN ESCR. 4876
DEL 30-12-88 NOTARIA 8 CALI;: REGISTRADA EL 17-02-1989. SEGUN ESCR.4461 DEL 13-12-1988 NOTARIA 9 CALI, REGISTRADA

EL 19-12-88 LA SOC. LIMONAR LTDA Y CIA. S.C.A. EFECTUO DIVISION MATERIAL DE LO ADQUIRIDO EN MAYOR EXTENSION ASI:

! POR ESCRITURA # 7119 12-09-86 NOT.2 CALI,REGISTRADA 18-09-86, VERIFICO DIVISION

IRIDO ASI: PARTE POR COMPRA A LA SOC.INVERSIONES A.M.C. LTDA.Y CIA. S.C.A., POR

ESCRITURA # 1300 10-03-83 NOT: 2 CA I; REGISTRADA EL 8 DE ABRIL DEL MISMO ANO.-(MATRICULA 370-0062047).-
SOC.LIMONAR LTDA. & CIA. S.C.A,, ADO IRIO PARTE POR COMPRA A LA SOC. INVERSIONES A.M.C. LTDA. & S.C.A. POR
ESCRITURA # 7902 31-12-82 NOT.2 CALI, REGISTRADA 18-01-83.-(MATRICULA 370-0093824). LIMONAR LTDA. & CIA. S.C.A,,

ADQUIRIO PARTE POR COMPRA A LA S } VERSIONES A.M.C. LTDA. & CIA. S.C.A., POR ESCRITURA # 3391 21-06-82 NOT.2
(MATRICULA 370-0073935 Y 370-0073795).- LA SOC.INVERSIONES

"LIMONAR LIMITADA & CIA.S.C.
MATERIAL Y ENGLOBE DE LO ADQ J

2) CALLE 54B - #49G-23--

844972

ANOTACION: Nro 1 Fecha: 25-04-2011 Radlcacron,"ZOH 36200 VALOR ACTO: $
Documento: ESCRITURA 1117 del: 18-04-2011 NOTARIA 14 de CALI

ESPECIFICACION: 0915 DESENGLOBE - (OTRO)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

A: SOC. CONSTRUCTORA LIMONAR S.A.S (ANTES CONSTRUCTORA LIMONAR LTDA) 8903207429 X
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/LIRS CERTIFICADO DE TRADICIONRlA
MATRICULA INMOBILIA Nro Matricula: 370-844993

S DE CALI

Pagina 2
Enero de 2024 a las 09:05:28 a.m

Impreso el 16 de
£STE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SuU EXPEDICION

No tiene validez sin la firma del reglstrador en la ultima pagina

VALOH ACTO $

b et 8 | AU AR s ngamy

ANOTACION Nro 2 Fccha 04- 10 2011 Radicacion: 2011 90417

Documento: ESCRITURA 2467 del: 12-08-2011 NOTARIA 14 de CALI
ESPECIFICACION: 0205 HIPOTECA CON CUANTIA INDETERMINADA SOBRE LOS
N3, N4, N6, N7, N8, N9, N10, X2, X3, X6, X7, X8 Y 13 MANZANAS: Q1,Q2,Q

E FORMAN PARTE DE LAS MANZANAS N1, N2,

PREDIOS QU
Q13Y

3, @5, 06, Q7, Q8, Q9, Q10,Q11,Q12,

Q14. (GRAVAMEN)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: CONSTRUCTORA LIMONAR S.A.S. (ANTES CONSTRUCTORA LIMONAR S.A, ) NIT.890.320.742-9

A: BANCO CAJA SOCIAL S.A 8600073354

B sl

VALOR ACTO $ 71 9 908 OO

ANOTACION Nro 3 Fecha 16 08 201 2 Radlcamon 2012 70250
Documento: ESCRITURA 1723 del: 26-06-2012 NOTARIA 14 de CALI

Se cancela la anotacion No, 2,
ESPECIFICACION: 0843 CANCELACION POR VOLUNTAD DE LAS PARTES PARCIAL DE HIPOTECA, TOTAL EN CUANTO A ESTE INMUEBLE,
CATORCE DE CALI, B.F.#001-08- 1000284846 DEL 16-08-2012

INSCRITA POR ESCRITURA #2467 DEL 12 08-2011 DE LA NOTARIA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, | |-Titular de dominio incompleto)

DE: BCSC S.A.

A: CONSTRUCTORA LIMONAR S.A.S:(ANTES CONSTRUCTORA LIMONAR S.A.) NIT#890.320.742-9

VALOR ACTO $ 56, 670 OOO 00

ANOTACION Nro 4 Fecha 16-08- 2012 R dlcamon 2012- 70250
Documento: ESCRITURA 1723 del: 26- 016 012 NOTARIA- 14 de CALI
: DIO FAMILIAR (MODO DE ADQUISICION)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO Xa’Tltular:de derec'
' - RU TORA IMONAR S

NIO

A: MARROQUIN GUILLERMO ANTO

pEs——————p RIS S e

ANOTACION: Nro 5 Fecha: 16 08 2012
Documento: ESCRITURA 1723 del 26- 06 20
ESPECIFICACION: 0204 HIPOTECA ABJERTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN: EL ACTO
DE: MARROQUIN GUILLERMO ANTOvaO

A: BANCOLOMBIA S.A.

{X:Titulat:de der

e oot

ANOTAC&ON Nro - 6 Fecha: 1608 2012 Radicaci
Documento: ESCRITURA 1723 del: 26-06- 2012 NOTAHI
ESPECIFICACION: 0315 CONSTITUCION PATRIMONIO
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-T'tu|ar i

DE: MARROQUIN GUILLERMO ANTONIO i : 16711690

A: MARROQUIN GUILLERMO ANTONIO M 16711690 X
A: DELGADO SANCHEZ ONEIDA (CONYUGE) 31947760

A: Y EN FAVOR DE LOS HIJOS QUE LLEGAREN A EXISTIR _ <

i g s 3 A R 4 Ba

AMILIA (LIMITACION AL DOM\NIO)

e'd,erecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

. o AV e T

ANOTACION: Nro 7 Fecha 16-08- 201 2 Radlcamon 201 2- 70250 VALOR ACTO $

Documento: ESCRITURA 1723 del: 26-06- 2012 NOTARIA 14 de CALI
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