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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

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

AVALUO: LRCAJA-1101783243

Fecha del avaltio Fecha de visita 16/02/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion KR10#2-92

Barrio Corregimiento Retiro de Los Indios

Ciudad Cereté

Departamento Cérdoba

Propietario LUCY ISABEL GONZALEZ RAMOS

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
Bogota D.C.-COLOMBIA
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L
HDEEEEE

CONSTRUCTORA INMOBILLARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: CAMILO ALBERTO CASTILLO SALGADO
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 LUCY ISABEL GONZALEZ RAMOS
ubicado en la KR 10 # 2 - 92 Corregimiento Retiro de Los Indios, de la ciudad de Cereté.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo establecido en el
Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion reglamentaria Resolucién 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segun los criterios analizados, nuestro Avaluo arroj6é un valor de $74,644,825.00 pesos m/cte (Setenta y cuatro
millones seiscientos cuarenta y cuatro mil ochocientos veinticinco).

Atentamente,

A%

i3
441.334-1

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

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
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

VALOR COMERCIAL

Area de Terreno $154,175.00 14.66% $10,946,425.00
Terreno

Area Construccion 60 M2 $1,061,640.00 85.34% $63,698,400.00
Construida

TOTALES 100% $74,644,825

Valor en letras
Setenta y cuatro millones seiscientos cuarenta y cuatro mil ochocientos veinticinco Pesos Colombianos

Perito actuante

E ; ;
s
EMIRO JOSE MARZOLA LEON

RAA Nro: AVAL-11002907
C.C: 11002907

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR

Terreno Construccion Valor UVR 359.7374
Integral 1,206,338 1,427,500 Valor del avalto en UVR 207,498.09
Proporcional 10,942,931 74,644,825 Valor asegurable 74,644,825
% valor 14.66 85.34 Tiempo esperado comercializacion 15

proporcional

Calificacion No Favorable
garantia

Observacion El inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
calificacion Modelo 8-14. PARA SUBSANAR: Debe instalar contadores o si en zona se realiza por cobro
promedio sin contador, debe enviarnos carta de la empresa prestadora con membrete y
datos de contacto, donde indique esta actividad. Guia vivienda modelo 14-8 ART. 6.1.4.
Politicas internas para la aceptacion de inmuebles- guion 8; y 6.2. Criterios Generales guion

3.

Observacioén General: Su localizacién se logra por medio del plano catastral y de la placa fisica de
nomenclatura ubicada en la puerta de entrada, la cual coincide con la registrada en
documentos.

Juridica: De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria N.© 143-53191, a la fecha del
informe, sobre el predio no se registran Gravamenes, Limitaciones ni Medidas Cautelares. La
presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por vicios
ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Garaje: El inmueble objeto de avalio, no cuenta con garaje, ni deposito.

Entorno: Es un sector residencial con presencia de la actividad comercial a lo largo de la via
troncal Cereté a Monteria, con presencia de pequefios locales comerciales y camtinas,

3/27



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1101783243

estaciones de servicio, entre otros.

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 cimentacién 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, Habitaciones: 2,
Barfio privado: 1, Zona ropas: 1, Ventilacion: Regular, lluminacién: Regular

Acabados: Piso en cemento pulido, paredes de sala comedor pafietadas y pintadas, en
alcobas pafietadas sin pintar. La vivienda no tiene cielo raso.
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GENERAL
Codigo LRCAJA-11017 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
83243

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

Solicitante CAMILO ALBERTO CASTILLO SALGADO

Tipo C.C. Documento 1101783243 Teléfono 3015390364
identificacion

Email camilo.castillo1813@correo.policia.gov.co

Propietario LUCY ISABEL GONZALEZ RAMOS

Tipo C.C. Documento 1102830626 Ocupante Propietario
identificacion

Direccién KR10#2-92

Conjunto NO APLICA

Ciudad Cereté Departamento  Cérdoba Estrato 1

Sector Urbano Barrio Corregimiento Ubicacion Terreno —
Retiro de Los Construccion
Indios

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP Vivienda SometidoaPH No
Interes
Prioritario

Observacion Su localizacién se logra por medio del plano catastral y de la placa fisica de nomenclatura

ubicada en la puerta de entrada, la cual coincide con la registrada en documentos.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA_
reconocimiento

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Vivienda Piso inmueble 1
Unifamiliar Otro Método METODO
evaluacioén MERCADO Y
REPOSICION

Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o
transacciones deberdn 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. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el
estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 71 CATASTRAL
AREA DE M2 71
M2 60 TERRENO
AVALUO PESOS 567.000

CATASTRAL 2024

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 71 AREA DE M2 71
TERRENO
M2 69 AREA PISO 1 M2 60
VALOR
N/A 0
N/A 0
Poligono Frente 5.67
Irregular
16.19 Relacion 1:2.85

frente fondo

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

Se observa el desarrollo de viviendas unifamiliares en el sector de forma aislada.
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Comportamien Del analisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
to Ofertay valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
Demanda media.
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REGLAMENTACION URBANISTICA

Acuerdo Decreto ACUERDO NO.08 DE JUNIO 10 DEL 2014
Area Del Lote 71

Forma Del Lote Poligono Irregular

Topografia Plano

# Unidades Predios(Predios 1

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo RURAL_CENTRO POBLADO

Uso Principal Norma Residencial- Tierras de cultivos mixtos transitorios y permanentes
Uso Compatible Norma Residencial

Indice DeOcupacion No especifica

Indice DeContruccion No especifica

Antejardin No especifica

AislamientoPosterior No especifica

Aislamiento Lateral No especifica

Altura Permitida No especifica

Amenaza Riesgo Inundacion No

Amenaza Riesgo Movimiento en  No

masa
Suelos De Proteccion No
Patrimonio No

Observaciones Reglamentacién  El uso residencial se encuentra acorde con el permitido por norma, el
urbanistica: POT del municipio no establece indices de Ocupacion ni de Construccién
para el sector de ubicacion del inmueble.
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CRUCE CARTOGRAFICO
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Plano Uso de suelo-actividad

E CORDOB

P BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PBOT)

(CONTIENE:

Alcalde:

FRANCISCO PADILLA PETRO
Arquitecto:

JIMMY PEREZ PEREZ

Secretaria de Planeacion e Infraestructura:
Ing: TATIANA LOPEZ PADILLA

Consultor:
G.F.O.
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Plano Uso de suelo-actividad

-

ANO 2.001

NCIONES
N POR EL RIO SINU

POR | INCENDIO FORESTAL
CORREGIMIENTO

'CORREGIMENTO MATEO GOMEZ
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INFORMACION JURIDICA

|
Al

ESCRITURAS
EscrituraDePropied 01/06/2022 UNICA Cereté
ad
MATRICULAS
143-53191 06/02/2024 LT VIVIENDA
UNIFAMILIAR DE UN (1)
PISO
Observacion De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria N.° 143-53191, a la fecha del informe,

sobre el predio no se registran Gravamenes, Limitaciones ni Medidas Cautelares.
La presente tasacibn no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El inmueble objeto de avallo, no cuenta con garaje, ni depdsito.

DEL ENTORNO

SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado SI
Acueducto Sl Sl Arborizacion NO
Alcantarillado SI Sl Alamedas NO
Gas SI Si Ciclo rutas Sl

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés
Estrato 1 Barrio legal Si Topografia Plana
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Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Bueno

Nivel

Bueno

Bueno

No hay

Bueno
Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

300-400

300-400

mas de 500

mas de 500
400-500

300-400

Basura

Aguas

Bueno

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

NO

NO

NO

Via secundaria

Inseguridad

Otro

Conservacion

No hay

No hay

Bueno

NO

NO

Es un sector residencial con presencia de la actividad comercial alo largo de la via
troncal Cereté a Monteria, con presencia de pequefios locales comerciales y
camtinas, estaciones de servicio, entre otros.
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ESTRUCTURA

Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccion

Observacion

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

Bueno

mixtas

No disponibles

pafiete y

pintura

No

2017

Usada

NO APORTADA

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional

Mamposteria

Confinada

NO

3-6 metros

Casa Continua

7 afios

100

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO
DISPONIBLE

teja metalica

No

100 afos

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita, no se
observa grietas o fallas a simple vista. La presente tasacién no constituye un dictamen
estructural, de cimentaciéon 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.

DEPENDENCIAS

INFORMACION DEPENDENCIAS

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto
servicio

Sencilla

2
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcon 0 Jardin No Zonaverde No

Oficina 0 Ventilacion Regular lluminacion Regular
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Habitaciones: 2, Bafio privado: 1,

Zona ropas: 1, Ventilacion: Regular, lluminacion: Regular

ACABADOS

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Piso en cemento pulido, paredes de sala comedor pafietadas y pintadas, en alcobas

pafietadas sin pintar. La vivienda no tiene cielo raso.
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UBICACION GEOGRAFICA
KR 10 # 2 - 92 | Corregimiento Retiro de Los Indios | Cereté | Cordoba
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Cerete $148,680,000 0.98 $145,706,400 47848800 104 104 $1,240,000 $128,960,000
2 Cerete $115,000,000 0.98 $112,700,000 316 522 2196 85 85 $1,170,000 $99,450,000
3 Cerete - La $129,000,000 0.98 $126,420,000 316 522 2196 98 92 $1,220,000 $112,240,000
Florida
4 Cerete $120,000,000 0.98 $117,600,000 3002381088 98 80 $1,280,000 $102,400,000
Del inmueble 71 60
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $16,746,400 $161,023 1.0 1.0 1.00 $161,023
2 $13,250,000 $155,882 1.0 1.0 1.00 $155,882
3 $14,180,000 $144,694 1.0 1.0 1.00 $144,694
4 $15,200,000 $155,102 1.0 1.0 1.00 $155,102
PROMEDIO $154,175.34
DESV. STANDAR $6,845.01
COEF. VARIACION 4.44%
TERRENO ADOPTADOM?2 $154,175.00 AREA 71 TOTAL $10,946,425.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $ AREA 60 TOTAL $0.00

VALOR TOTAL

$10,946,425.00

Observaciones:

momento actual del sector

Enlaces:

1.-https://www.metrocuadrado.

a-cerete-bienestar-

social-3-habitaciones-2-banos/411-M4215476

2.-https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-cerete-
vilches:3-habitaciones:2-banos/11295-M3654621

3.-https:/im

metrocuadrado.com/inmt

ta-casa-cerete-casa-en-venta-

4.-https://casas.trovit.com.

1g/casa-t

Las ofertas que se toman para realizar el presente avalto son del mismo sector, con caracteristicas similares en cuanto a acabados y areas. Se aplica un descuento por negociaciéon acorde al

-en-cerete-con-grandes-ventanas-

ubicadacen-cerete-cordoba-3-habitaciones-2-banos/11295-M3354962

-patio-descubrela.b37cfb74-fcSa-3ec4-8883-9dd37f5cfarl

16 /27


https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-cerete-bienestar-social-3-habitaciones-2-banos/411-M4215476
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-cerete-bienestar-social-3-habitaciones-2-banos/411-M4215476

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1101783243

REPOSICION

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 69
Area construida vendible 60
\Valor M2 construido $1,200,000
\Valor reposicién M2 $72,000,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,200,000
Fuente

Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,200,000
Calificacién estado conservacion 2.5
Vida util 100
VetusTez 7
Edad en % de vida util 7 %
Fito y corvin % 11.53 %
\Valor reposicién depreciado $1,061,640
\Valor adoptado depreciado $1,061,640
\Valor total $63,698,400
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PLANO DE DISTRIBUCION

Plano

l cocina

Alcoba

14.80

Alcoba

sala comedor

.10

Terraza
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FOTOS General

Foto Selfie _ Via frente al inmueble

Contador de Energia

Fachada del Inmueble ) Nomenclatura

10+ 2-92

Cocina
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FOTOS General

Cocina

Zona de Ropas

B
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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, aplique normas y procedimientos generalmente
aceptados en esta especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio méas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicién, 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 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 Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparacién 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 avallio. 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 construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, 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 construccién, acorde con la
reglamentacion 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.

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 publicacién 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
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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 valuacién se llevé a cabo conforme a un cddigo 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.

CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

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 realizaciéon del
avalio. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compaiiia
valuadora asi como el valuador no serén 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 documentacion 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 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 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 inspeccién fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -segiin 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
conservacion malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el propdsito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracion 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 avallio, 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 afio, contado desde la fecha
expedicién, 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 avalio 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 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-1101783243
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RAA ANAV

AUTORREGUALADDAL OF £330 IRDOAES

Pagaind dRlertc fid BTl i

Corporacion Colombiana Automeguladora de Avaluadores AHAY
MIT: 90087 A027-5

Entidad Reconocida de Automegulacian mediante la Resolucian 26408 dal 18 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comarcio

El ==forfa) EMIRS JOSE MARZCLA LESR | identficadaj@) con B Cédul de ciudadana Mo, 110028907, ==
ancusma irecrito [2) en &l Regiete Abisrto de Avaluadorss, desde el 27 de MNoviembre de 2019y =5 kb a ==igmado sl

nimearo da gvaluador AW L-1 1002307 .

. : (e e padicion da este cafificado el egetio del sanor(@) EMIBCS J2SE MARZZLA LEDH =2 encuanta
Activ L i B= siguientes categorizs y akcances:
LA

Cateqoria 1 Inmusb s Ubancs

Alcance

L] C=Z===, aparamantce, adficics, oficines, localss comernciales, temencs v bodegz= siluadeos ol o
Ec@lmants an aregs urlban=s, kbtes no chsificados en B estructu@ ecokbgica principal, otes an suslo da

=y panEidn con pEn pancial adopdo.

Fecha deinsoripsion R=gmen
27 Now 2018 Régimen doads miso

Cateqoria? Inmusbles Ruraks

Alcance

a  Tarmanos rurales con o Sin construccio nes, como viviend=as, edificics, establcs, galpones, cacas, setemas
de riego, diem@jg, vias, adec@cion de suslos, pozcs, cultivos, panacionss, LEs an suslo de expanmzitan =in
plan parzal adoptado, kotes pam el apovecl@mieno agropscwEno y demes infeestuctura de axploBocion
sitEdos tolalments an asas ruEles.

Facha dein=oripsion R=gmen
27 Now 2018 Régim=n dsadémizo

Cateqoriad Recurscs baturakes v Soslos de Proteccian

Alcance

a  Bienss ambientaks, mims, yacimiantcs y axploacionss minemks. Lotes incluidos en B estructum ecolbgica
prinzipal, ks definidos o contempldos en el Codigo de recusos Metumlkes Renovabks v dancs

ambienaks.
Facha deinsoripsion R=gmen
03 Dig 2020 Ragimean fcads mico

Pagim 1 d= &
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RAA ANAY

CORPORACION COLOMEMSNA
BAETG A P BT WUTORREGLADCAADE S0LIBDCARS

Cateqoriad4 Ch@Esds Infrasstructura

Alcance

% Eshructuas especi@les para procesn, acusductos y conducoionas, presas, aamopuartos, musles, demas
conEr uosionee civiles de ifAestructum =imilar.

Feache dein=oripsion R=gmen
27 Now 2018 RAégimen doads mico

Cateqoriab Inmusb kb= EspecEks

Alcance

»  Incluye cantroe comarc@les, botales, colegios, hoepiakes, clinicas y avance da cbEs. Incluys todes be
inmust ke qua no =2 clEsifiquandanto de los numearaks anke riaree.

Fecha d=insxipsdn R=gm=n
27 Now 2019 Aagimen dsade mico

Categoria ¥ Maguirara Fig, Equipos y Maguinara bowil

Alcance

» Bquipos skbchicoe ¥y mecanicos da u=o en B industra, motores, subsstaciones de plana, = ks e Bctricos,
=quipos de genem@cion, subssBciones da traremizion y distbucian, equipos & inffAsstiuctum ds tEn=mEion
y digtribuzion, mMaquiara de construccion, movimienio de tierm, » MEqQuUIEre paE prodoccion Y procsso,
Bquipes de computo: Microcompuladoes, impresoms, monibres, modame vy otroe acoesarnice da estos
=quipos, redes, main frames, pariféricos espaciles v otoe equipos accesorice de estos. Equipos de telsfonia,
alactiomadicima y Ediocomunicacion. Tansporte Automotor: wehiculbs de t@nspore tereste como
aubméviles, campercs, camionss, buses, tactores,camione=s y remolquss, mobcickl=s, motociclks,
mototriciclos, cuatrimotos, biciclktas y simibres.

Facha dein=oripsion R=gmen
27 Mow 2019 Aagime=n Asade mico

Categoria 8 Maguirara y Bquipos Especalkes

Alcance

»  PhlEves, @arongves, trenes, ooomotoms, vagones, ekeféncos v ciEkquier medio de transports difiens mbe dal

Pagim 2 de 5
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RAA ANAY

CORPORACION COLOMEMSNA
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(SR | | ) -
PiIM d= Valdacion: BE2950a%: TN T or g

automaotor describo an la cbess anterior.

Facha dein=oripsion R=gmen
27 Now 2018 Régim=n Azad2miso

Cateqoria 10 Semoviantas y Animales
Alcance

»  Samovienss, animaks y musb ks no clEsificados en otE espacalidad.
IFF

R=gm=n
‘-ii_ime n AoadE mico

Cateqoria 11 Actives Sparaciomales y Establecimiantos daComercio
Alcance

% Rewabrzacion de aclives, imenarice, matera prima, prodocto en proceso y producto Erminado.
E=tab keci misntcos de comea nzio.

Facha dein=oripsion R=gmen
03 Dic 2020 Régimean fcads mico

Cateqoria 12 Imangibkes
Alzance

a1 Macgs, patemtes, =acetos empresarales, demchoes auor, nombes comaciles, derschos deportivos,
e=pecto @dicskctrico, fondo de comeancio, prima comercal y oo simibres.

Fecha d=insxipsidn R=gm=n
03 Dis 20230 Ragimen Asadsmisa

Categoria 12 Imangibles Eepec@ks
Alcance

1 [@no emergants, lucno ceeants, @nho mo@l, sevidumbres, derechos hemncEkes v liigoscs y demas
da e hee da inds mnizacion o calkeulos comps eator ics y cualquier otro darscho no contempbdo en B chees

aneriores.
Fecha d=insxipsidn R=gm=n
03 Dis 2020 Régim=n dsadémizo

Pagim 3de 5
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BAETG A P BT WUTORREGLADCAADE S0LIBDCARS

Los datos de contacto del Avaluad or son:

Civdad: MO MTERIA, CORDOEBS
Cireccion: CALLE 45 # 26-51 - MANEANA M LOTE 3 BARR K2 SANTA ELEMS 4 ETAFA

Tekdono: 2002741771
Corren Electranico: eminoma molatiEg mail com

Ti?-;ﬁﬂuadémium,ﬂartificad:ﬁ de Aptitud Goupacional y otroe programas de formacion:

Fumlks y

Cus revisados loe archivee de antscedentes de procesce disciplinarice de la ER& Corporacion
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores AWAY; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elfla)
gefior(a) EMIRO JOSE MARFOLL LEOH , identificadola) con Cédula de civdad ania Moo 11002307

Elfla) safior(a) EMIRO JOSE MARFZOLA LEOH =6 encuentra al dia con &l pago sus dereachos de registro,

asi como con la cucta de autorregulacién con Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ALY

Zon al fin da que el destimtario pusda warificar ests carfificado =5 kb ==ignd &l siguients cddigs de QR, y pusds
ezcanear o con un digpoeitivo mawil o ot dipositivs Bctor Con acceso a internst, descang@ndo prevEmene um
aplicacidn da digitalzaciin da cidigo QR que =on gatuites. 13 vernificacian Bmbién pueda eectiarss ingresando sl
FIM dirsc@meants an [a pagina d= RAA hip Meww . @a.orgoo. SwElquier inconsetencia entre 13 informacion aca
comeniday B qua epote B wrificacion coneloddigo debs sar inmedialaments repotada a Cor po@Ecion Sokombiam
AutbmegubBdom de falledores AkAY.

PIH DE VALIDGCKYH

b2af0aka

El presante cartificado == expide en B Repliblica de ColbmbE de comformidad con B informacion que reposa an sl
Fiegisto Abiardo ds Avaluadores B AA ., 3 loe traima y uno [31) dizs dal mes de Enem dal 2024 ¢ tiens vigencia da 30
dzs cakndario, contados 3 partir de B Bochla de expadician.

Firma:

Pagim 4 de 5§
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RAA ANAY

CORPOAAGICN COLDMEARE,
Bagarns dhiertt i BaTlicidied AUTCRREGULADCHA OF 0L IADOAES

PIM d= Vaidacién: 29 5a% Hiip=ihanana raa.ong oo

Antonio Harberto Sal=do Fraro
Fiapresamants Lagal
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No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 143 - CERETE DEPTO: CORDOBA MUNICIPIO: CERETE VEREDA: CERETE
FECHA APERTURA: 06-09-2017 RADICACION: 2017-143-6-3100 CON: ESCRITURA DE: 16-08-2017
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

LOTE # 2 CON AREA DE 71 MTS.2 CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA 1354, 2017/08/16, NOTARIA UNICA
CERETE. ARTICULO 8 PARAGRAFO 1°. DE LA LEY 1579 DE 2012. SUS LINDEROS SON :

NORTE : CON PREDIOS DE PROPIEDAD DE JUAN VARGAS CON 5.66‘METROS. SUR : CON CALLE DE POR MEDIO CON 5.67 METROS. ESTE : CON
LOTE #1 A SEGREGAR CON 16.19 METROS. OESTE : CON LOTE #3 A SEGREGAR CON 16.32 METROS.

AREA 'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

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

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
01 -ESCRITURA 618 DEL 20/4/2017 NOTARIA UNICA 1 DE CERETE REGISTRADA EL 26/4/2017 POR ADJUDICACION EN SUCESION DE: ADAN
ANTONIO GUERRA BANDA , A: HERNAN ANTONIO GUERRA MARTINEZ , A: LUIS ALBERTO GUERRA MARTINEZ , A: ARMIDA DEL CARMEN GUERRA
MARTINEZ , A: EMIRA DEL CARMEN GUERRA MARTINEZ , REGISTRADA EN LA MATRICULA 143-34146 .--02. -ESCRITURA 238 DEL 4/8/1967
NOTARIA DE DE CERETE REGISTRADA EL 8/11/1967 POR COMPRAVENTA DE: JOSE JOAQUIN GALARCIO MIRANDA , A: ADAN ANTONIO GUERRA
BANDA , REGISTRADA EN LA MATRICULA 143-34146 .--

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: SIN INFORMACION

1) LT VIVIENDA UNIFAMILIAR DE UN (1) PISO
2)KR10#2-92

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
143 - 34146

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 18-08-2017 Radicacion: 2017-143-6-3100

Doc: ESCRITURA 1354 DEL 16-08-2017 NOTARIA UNICA DE CERETE VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0110 ADJUDICACION LIQUIDACION DE LA COMUNIDAD

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

DE: GUERRA MARTINEZ ARMIDA DEL CARMEN CC# 50850336
DE: GUERRA MARTINEZ EMIRA DEL CARMEN CC# 50846121
DE: GUERRA MARTINEZ HERNAN ANTONIO CC# 78025915
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DE: GUERRA MARTINEZ LUIS ALBERTO CC# 1064984922

A: GUERRA MARTINEZ LUIS ALBERTO CC# 1064984922 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 28-11-2018 Radicacion: 2018-143-6-4823

Doc: ESCRITURA 2568 DEL 22-11-2018 NOTARIA UNICA DE CERETE VALOR ACTO: $5,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

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

DE: GUERRA MARTINEZ LUIS ALBERTO CC#1064984922
A: GOMEZ GENES JOSE DAVID CC#10775580 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 09-06-2022 Radicacion: 2022-143-6-2098

Doc: ESCRITURA 942 DEL 01-06-2022 NOTARIA UNICA DE CERETE VALOR ACTO: $5,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA MODALIDAD: (NOVIS)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de"dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: GOMEZ GENES JOSE DAVID CC# 10775580

A: GONZALEZ RAMOS LUCY ISABEL CC# 1102830626 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 27-09-2023 Radicacion: 2023-143-6-3420

Doc: ESCRITURA 1584 DEL 01-09-2023 NOTARIA UNICA DE CERETE VALOR ACTO: $20,000,000
ESPECIFICACION: OTRO: 0979 RECONOCIMIENTO DE CONSTRUCCION AREA APROBADA DE CONSTRUCCION 60 MTS.2
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: GONZALEZ RAMOS LUCY ISABEL CC# 1102830626 X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 21-12-2023 Radicacion: 2023-143-6-4465

Doc: ESCRITURA 2146 DEL 30-11-2023 NOTARIA UNICA DE CERETE VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA SEGUN CERTIFICADO CATASTRAL NACIONAL N° 3081-400370-60610-0 DEL
29/11/2023 EXPEDIDO POR IGAC.

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

A: GONZALEZ RAMOS LUCY ISABEL CC# 1102830626 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *5*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

* k%

* k%

* k%

* k%
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"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

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

TURNO: 2024-143-1-1584 FECHA: 06-02-2024

FABIO ENRIQUE MARTINEZ ARROYO
REGISTRADOR SECCIONAL
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