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CdjlaHONnoOr Los

3 Promotera de Vivkanita M y 0 Policia HDEELEE

CONSTRUCTORSA INMOBILLARIA 5.0.5

QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1059700790

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE JHON JAMES REYES GUAPACHA FECHA VISITA 15/08/2024
NIT / C.C CLIENTE 1059700790 FECHA INFORME 23/08/2024
DIRECCION CARRERA 2 # 14-78 CASA-LOTE DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 3 Militar y de Policia
BARRIO La Troncada EDAD (ANOS) 53 afios
CIUDAD Toro REMODELADO
DEPARTAMENTO Valle del Cauca OCUPANTE Arrendatario
PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE Casa
TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda
VALUADOR JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO
IDENTIFICACION 1113304560
PROPIETARIO John Jairo Castafieda Sanchez . INMOB. °
UM 048 ESWRIA Unica FECHA | 26/0472019 380-1711 Casa
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Toro DEPTO Valle del Cauca
ESCRITURA
ICEDULA 768230100000000700008000000000
CATASTRAL
| ICENCIA DE No suministrada

[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO] No aplica
JUNTO/EDIFICI

o
ALOR ADMINIST| No Tiene rAENSUALIDAD | r/Rxlvlz |
RACION
Casa ubicada en el municipio de Toro Valle del Cauca, identificada con la DETALLE CALIDAD ESTADO
nomenclatura Carrera 2 # 14-78 tanto en documentos como en su Sala Sencillo Bueno.
nomenclatura fisica. Comedor Sencillo Bueno.
1 vivienda 75%__ 1 local 25% corresponde a local esquinero de la propiedad, Cocina Sencillo Bueno.
esto no incumple la politica de caja. Bafio Sencillo Bueno.
Piso Sencillo Bueno.
Techo Sencillo Bueno.
Muro Sencillo Bueno.
Carpinteria Sencillo Bueno.
Sala Estudio 0 Alcobas 5 Porteria Bicicletero No Acensores
Comedor 1 Estar 0 B. priv 0 Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza unal il
Zropa 1 BServ 0 Jardin No PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No
Patio 2 Bsocial 2 Balcén 0 Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No
tora
Garajes Exclusivo NO Sencillo Porteria No Tanque No Cancha No
Cubierto NO Privado NO Doble ZonaVerde No Shut No Citofono No
DescubiertoNO Comunal  NO Servidumb. Aire No Teatrino No Sauna No
VALOR COMERCIAL $ COP 230,533,000
VALOR ASEGURABLE $ COP 230,533,000
FAVORABLE: Si
Sost V“"Suﬁl Atonzato A,

Observacioén de Favorabilidad

. . - - JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO Los Rosales Constructora Inmobiliaria
El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Perito Actuante SAS.

Policia Modelo 8-14 C.C: 1113304560 Nombre de la firma
RAA: AVAL-1113304560

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-1059700790
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CONSTRUCTORA INMOBILLARIA 5.0.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

Uso Principal Segin Norma Residencial Area Lote 243 Frente 13,5
lUso Compatible Segin Norma No especifica Forma regular Fondo 18
Uso Condicionado Segiin Norma No especifica [Topografia plana Rel. Fte./Fdo. 1:1.333
lUso Prohibido Segiin Norma No especifica
IAmenaza Riesgo Inundacion No Decreto / Acuerdo 008 del 2001 EOT
JAmenaza Riesgo Movimiento en No Antejardin Empate con los vecinos
Imasa lUso principal Residencial
Suelos De Proteccion No Altura permitida pisos 2Pisos
Patrimonio NO Aislamiento posterior No especifica

Indice de ocupacién No especifica

Indice de construccion: No especifica

No. De Unidades: 1 vivienda 75% 1 local 25%

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA DE TERRENO M2 243 AREA DE TERRENO M2 279
AREA CONSTRUIDA M2 0 AREA CONSTRUIDA M2 254

AVALUO PESOS $ 56.495.000

CATASTRAL 2024

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
TERRENO M2 243 TERRENO M2 243
AREA CONSTRUIDA M2 225.24 AREA CONSTRUIDA M2 225.24
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 Sl Bueno
IComercial Bueno 100-200 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 100-200
Asistencial Bueno 300-400 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 100-200 Acueducto Sl Sl
Ireas verdes Bueno 100-200 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl
Amoblamiento Urbano
Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si SI
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 No VIS Cubierta teja de barro
Avance(En construccion) 100 Fachada pafiete y pintura
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada Mayor 9 metros
N° de Pisos 1 Irregularidad Planta No
N° de S6tanos rregularidad Altura No
ida Util 100 afios Tipologia Vivienda Casa Continua
lVida Remanente 47 Afio de Construccion 1971
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion Ladrillo Estructura aparentemente en buen estado, no se observaron dafios a simple
Fecha de Remodelacion vista. Este avalio no contempla célculos estructurales, ni estudio de suelos,
Dafios previos NO asumiendo que ambos se encuentran cefiidos a la técnica y exigencias oficiales.
Ubicacion CARRERA 2 # 14-78 CASA-LOTE

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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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1059700790
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CONSTRUCTORA INMOBILLARIA 5.0.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area de Terreno Lote 243 M2 $300,000.00 31.62% $72,900,000.00

Area Construida Piso 1 225.19 M2 $700,000.00 68.38% $157,633,000.00

TOTALES 100% $230,533,000

Valor en letras Doscientos treinta millones quinientos treinta y tres mil Pesos Colombianos
TOTAL COMERCIAL $230,533,000

OFERTA Y DEMANDA

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12

Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de
mercado del mismo, se consideran perspectivas de 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: La constructora Sagibe tiene un proyecto de casas tope VIS en el
sector.
Juridica: La presente tasacién no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble.
Garaje: El garaje se ubica dentro de los linderos, integral a la vivienda, por tanto, forma parte de la misma.
Entorno: Sector cercano a las salida del municipio sobre via vehicular de acceso al centro, cerca de la estacién de servicio y de
zonas con proyecto urbanisticos en desarrollo.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 2, Patio interior: 2, Habitaciones: 5, Zona ropas:
1, Local: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: Casa con acabados sencillos acordes a su vetustez y a su tipologia.
Para la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24
de julio de 1998 y su correspondiente resolucion reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios 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 avallio 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-1059700790

MERCADO

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 La Union Valle $150,000,000 0.98 $147,000,000 3142026411 203 174 $500,000 $87,000,000
2 El Jardin la Unién $145,000,000 0.98 $142,100,000 3136778033 195 170 $480,000 $81,600,000
3 | Gonzalo echeverry $105,000,000 0.95 $99,750,000 3104919651 102 100 $700,000 $70,000,000
zarzal
Del inmueble 243 225.19
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $60,000,000 $295,567 1.0 1.0 1.00 $295,567
2 $60,500,000 $310,256 1.0 1.0 1.00 $310,256
3 $29,750,000 $291,667 1.0 1.0 1.00 $291,667
PROMEDIO $299,163.19
DESV. STANDAR $9,802.90
COEF. VARIACION 3.28%
TERRENO ADOPTADOM2 $300,000.00 AREA 243 TOTAL $72,900,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $700,000.00 AREA 225.19 TOTAL $157,633,000.00

VALOR TOTAL

$230,533,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https:/A facebook.cc

80 721 2ref=n lace.

ral_code=undefined 2

https://www.facebook.com/marl

23265979854789/?ref=search&referral_code=null&referral_story_t =

3.-
https://v

facebook.

05359175250063"

Se realiza el andlisis de la muestra de bienes inmuebles comparables con la propiedad valuada, en lo referente a superficie, edad, situacién, distribucién, entorno, y ubicados en el mismo sector o cercano.
Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacion se ha utilizado un factor que precia o deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma.

=t eferral_code=null&referral_story_type=post

&tracking=browse serp%3A80e72ed4.7f8a-453a.a872-60798defaase

tracking=browse serp%3A382711d3:331b-4232-84c2-cceebf8o7efl
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1059700790

REPOSICION

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 225.24
Area construida vendible 225.24
\Valor M2 construido $1,472,000
\Valor reposicion M2 $331,553,280
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,472,000
Fuente PRESUPUESTO
Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,472,000
Calificacion estado conservacion 3

Vida util 100
VetusTez 53
Edad en % de vida util 53 %

Fito y corvin % 51.30 %
\Valor reposicion depreciado $716,864
\Valor adoptado depreciado $700,000

\Valor total

$157,668,000

Observaciones:

TIPOLOGIA DESCRIPCION

| Economico |
T2

CENTRO

cosTo
DIRECTO m*

CosTo COSTS
TOTALm'  DIRECT

cosTo
DIRECTO m*

cosTo
TOTAL m"

cosTo
DIRECTO m*

TOTAL m*

IMAGEN DE REFERENCIA

BT
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UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1059700790

OTROS ANEXOS

Consulta catastral

{ Resultados =
{4230100000000710012000000000 : .

2 g Informacion def predio v

EP3G: 9377 Nnp 768230100000000700005000000000

4653847 50, 206792153 3

Destino Habitaciona| T

- I Area Total Terreno 7

0007000000000 L 9

Area Total Construida 54 -

000000 M e

768030100000000710016000000000 Direccion K21a78 -

i

TERRENOS A
Mrea digitada m
Zona geoeconomica 3
‘ Zona fisica 20
768£30100000000700002080000000f 35 .i
by :
| |
CONSTRUCCIONES v

|
768230100000000 7540 l_ 000000
768230100000 00-700 (109000000000

Identificador A1

Area consfruida 254
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fi
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1059700790

FOTOS General

Foto Selfie Via frente al inmueble

Entorno

Contador de Agua

Contador de Gas ) Local
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FOTOS General

Local Local

Local

Fachada del Inmueble ) Nomenclatura

Sala Comedor Sala Comedor
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FOTOS General

Cocina ) Zona de Ropas

Habitacion 3 Habitacion 4

Habitacion 5

. P
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FOTOS General

Bafio Social 1 Bafio Social 1

Bafio Social 2 Bafio Social 2

Patio Interior
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1059700790

CRUCE CARTOGRAFICO

Indices Norma

CAPITULO I
NORMAS PARA LA VIVIENDA UNIFAMILLAR ¥ BIFAMILIAR

Articulo 342 NORMAS MINIMAS DE LOTEC PARA VIVIENDA. La wivienda unifomiliar se
clasifica en cuatro (4) fipos asic En desarrollo progresivo, unidad badasica, vivienda minimo
wiviendo completa.

Articulo 343, DEFINICION UNIDAD BASICA POR DESARROLLO PROGRESIVO. Es la sclucian
de wivienda que se desamolla en dos etapas. En la prmera, se enfrega en condiciones
topograficos adecuadas, el lote necesario para edificar una vivienda minima, ncloyendo
las obras de wurbanizocion ejecutadas w las conexionaes de |los servicios publicos
domiciliarios. En la segunda etapa se entrega la unidad basica.

Articulo 344 DEFINICION DE UNIDAD BASICA Es La solucion de wvivienda gue, adermdas
del lofte urbanizado. en condiciones adecuadas, entrega un espacioc de uso mulfiple con
bafno, cocina v laovadero de ropas.

Articulo 345 DEFIMNICIHOMN WIVIEMN DS BTN, Es o solucion de wvivienda que se desarmrolla
en un lote de terano en condicioneas urbanisticas adecuadas v gue consta de un espacico
de uso multiple, cocina., bafo, lovadero de ropas v adicionalmente uvna (1) alcolba.

Articulo 346, DEFINICION DE VIVIENDA COMPLETA. Es la solucion de wivienda gue se
desarrolla en un lote de tereno en condiciones urbanisticas adecuaodas v que consta de
un espacic de uso multhiple. cocina. bano. laoavaderc de ropas v adicionalmente como
miinimo dos (2) alcolas.

Articulo 347, LOTE MINIMO PARA WVIVIENDA UNIFAMILIAR EN UN PISO. EI area de lotea
imnferno pora tfoda nueva viviendaoa urbona onifamillicor de ono planta, serda como miinnimo de
&E M2y su area construida dependera del fipo o gue ella coresponda asi:

mMPO AREA COMNSTRUIDA
Unidaod Bdasica 22 metros
Wivienda Mininma 31 metros
Wivienda Completa:
- De dos cuarfos habitalbles A4 metros
- De fres cuartos habitables S4 metrnos

Por mads cuarfos habitables se incrementarda 10 m2 por coda uono.

Articulo 348, EXCEPCIOMN. El lote minimo para unidad basica por desarmollo progresivo,
unidaod basica, unidad minima v unidad complieta de dos alcobas serd de 54 m? solo en
urbanizaciones que se desamrollen para familias con ingresos enfre cero [(0) v dos ([2)
salarios minimos legales mensuales vigentes, con solucidon de viviendaoa con valor mdéaximo
de 50 SKMMMMLY

- Areas o Documentos ) _
§EGUN§!Q i"===¥-=_————=-":COMPRAVENTh = -
OBJETO: Que por medio de éste lnstmmentﬂ piblico Ia parte vendedora tmnsﬁere
a titulo de VENTA real a favor de Ia pane compradora el derecho de prep;edad
posesién y.dominic - sobre el srguientammueble UN-PREDIO URBHNO ubicado -
en-el area el Mumclpzo de Toro Valle; en Ia carrem segunda ‘nimero- 14—?3,
mejorado con casa. de habt“lac:on de paredes deladrﬂlo ymsos en cemento sels (6}
p!ezas un (1} salfm cacma-y comedor con un frente de TRECE {13) MEI‘RDS
CON CINCUENTA t5ﬂ] CENT IMETROS por un fondo o centro de ,DIECIOCHQ
~~[* 418y METROS, de un area’ de” DOSCIENTOS CUARENTA' 5. TRES MErRos-;\-
uUADRADOS{Zd—?.MZ} ailndemdu aS| DRIENTE Con la: caﬁe 15 QCCIDE
m de Luls MWORITE Con la carrera 2 y SUR' Con predio de
tuan Giraldo~CEDULA CATASTRAL 01- 0070-008 — //’
NOTA “en el certﬂicado de tradlcién aparece el pred‘m ubic_ado en I*afganera 2 con| ™ %
~~calle 15A yel ﬁndero OHIENTE “dice con la caua 15A. ‘
NOTP. 2: SE BEDHCTO CONFORME A su TITULO PRESENTADO y

—— e
— — T — P -_-—"r________-__—_—-r-_,_:__.ﬂ-._ -

'?-_Fg[ notarial para neo exclusive en I.u rﬁnl!ltlﬂ ;ll.'l:ll”.tﬂ Nn ticne cooto para el nanario

12/14



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1059700790

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 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 tradicion: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l METODOLOGIA: Para la determinacion del valor
comercial del inmueble objeto de avallio, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998y
su correspondiente resolucidn reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparacion o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien,
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion
del valor comercial.

2. Método de 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 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 esté 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 afiliacion 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 avalGo, 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 cddigo 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
analisis 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 conservacién 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 conservacion malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacién segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el propésito 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 inspeccion. Por tales motivos, el presente avalto, 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-1059700790
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Regitire Abisrto do Avaluadiares

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1113304560,
se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 29 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-1113304560.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales . comerciales, 'terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados’en'la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
29 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jun 2020 Régimen Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

e Estructuras especiales para proceso, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos, muelles, demas
construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jun 2020 Régimen Académico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jun 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, mddemsyotfos ‘accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos a¢cesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicaciéon. Transporte)“Automotor:” vehiculos de transporte terrestre como
automoéviles, camperos, camiones, -buses; 'tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos; 'bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jun 2020 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

e Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jun 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jun 2020 Régimen Académico
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Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
12 Jun 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacién expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 30 de Abril de 2022, inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE WGENCIA-DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: SEVILLA, VALLE DEL CAUCA

Direccion: CARRERA 50#58-32 PISO 1 CENTRO
Teléfono: 3178069352
Correo Electrénico: josmi0310@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en AVALUOS DE BIENES MUEBLES (MAQUINARIA Y EQUIPOS) E
INMUEBLES URBANOS - RURALES Y ESPECIALES expedido por el Instituto Técnico de Educacion y Formacién
para el Trabajo y el Desarrollo Humano TECNI-INCAS.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacion Autorregulador Nacional de Corporaciéon Colombiana Autorreguladora de 20 Mayo 2020
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
seior(a) JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1113304560
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El(la) sefior(a) JOSE MIGUEL ARANZAZU RESTREPO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

b1bb0ade

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con Jd-informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los nueve (09) diasrdel mes’'de Agosto del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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Pagina 1 TURNO: 2024-14745
Impreso el 31 de Julio de 2024 a las 11:20:38 AM
"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: 380 - ROLDANILLO DEPTO: VALLE MUNICIPIO: TORO VEREDA: TORO
FECHA APERTURA: 05-08-1977 RADICACION: SN CON: CERTIFICADO DE: 05-08-1977
CODIGO CATASTRAL: CDK0O001HRKECOD CATASTRAL ANT: 768230100000000700008000000000
NUPRE:

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN LOTE DE TERRENO UBICADO EN LA AREA URBANA DEL MUNICIPIO DE TORO EN LA CARRERA 2. CON CALLE 15A DE UNA EXTENSION
SUPERFICIARIA DE 13.50 METROS CUADRADOS DE FRENTE POR UN FONDO O CENTRO DE 18:00 METROS CON TODAS SUS MEJORAS Y
ANEXIDADES ALINDERADO ASI: ORIENTE, CON CALLE 15A; OCCIDENTE, PROPIEDAD QUE FUE'DE' ADOLFO-MORENO HOY DE LUIS ANGEL
RAIGOZA: NORTE, CON LA CARRERA 2.; SUR, PROPIEDAD DE MIGUEL SALGUERO HOY DE OTRO DUE/O.=........ NOTA: SEGUN ESCRITURA 012 DE
LA ANOT. 02, EL PREDIO ESTA MEJORADO CON CASA DE HABITACION.=

AREA'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

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

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:

JOSE NOE GIRALDO GIRALDO, ADQUIRIO EN MAYOR EXTENSION POR COMPRA A ISRAEL SUAREZ VALENCIA, POR ESCRITURA 230 DE 7 DE JUNIO
DE 1.968 DE LA NOTARIA DE ZARZAL, REGISTRADA EL 6 DE AGOSTO DE 1.968, BAJO PDA 1241, FOLIO 148 TOMO 2. LIBRO PRIMERO.=JOSE ISRAEL
SUAREZ VALENCIA, ADQUIRIO POR COMPRA A EVANGELINA FLOREZ VDA. DE BOCANEGRA,POR ESCRITURA 272 DE 6 DE SEPTIEMBRE DE 1.949,
DE LA NOTARIA DE TORO, REGISTRADA EL 19 DE DICIEMBRE DE 1.949, BAJO PDA 2310, FOLIO 183, TOMO 3. LIBRO PRIMERO.=

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: URBANO

2) CARRERA 2 # 14-78 CASA-LOTE
1) CARRERA 2.

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

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

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 13-10-1971 Radicacion: SN

Doc: ESCRITURA 364 del 28-09-1971 NOTARIA de TORO VALOR ACTO: $5,000
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA

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

DE: GIRALDO GIRALDO JOSE NOE

A: BEDOYA OSPINA RAFAEL ANTONIO X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 22-01-1990 Radicacién: 0211
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Doc: ESCRITURA 012 del 10-01-1990 NOTARIA de LA UNION VALOR ACTO: $850,000
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: BEDOYA OSPINA RAFAEL ANTONIO

: BEDOYA AGUDELO DIEGO

: BEDOYA AGUDELO JOSE IGNACIO

: BEDOYA AGUDELO JUAN CARLOS

: BEDOYA AGUDELO LUIS FERNANDO

X X, X X X X

A
A
A
A: BEDOYA AGUDELO LIDA
A
A

: BEDOYA AGUDELO NANCY LUCIA

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 27-08-1992 Radicacion: 2861

Doc: ESCRITURA 624 del 24-08-1992 NOTARIA de LA UNION VALOR ACTO: $2,200,000
ESPECIFICACION: : 351 VENTA PROINDIVISO SUS DERECHOS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: BEDOYA AGUDELO DIEGO

DE: BEDOYA AGUDELO JOSE IGNACIO

DE: BEDOYA AGUDELO JUAN CARLOS

DE: BEDOYA AGUDELO LIDA

DE: BEDOYA AGUDELO NANCY LUCIA

A: VALENCIA GARCIA MARCO ANTONIO X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 27-11-1992 Radicacién: 4108

Doc: ESCRITURA 923 del 23-11-1992 NOTARIA de LA UNION VALOR ACTO: $50,000
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA SU DERECHO DE CUOTA

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

DE: BEDOYA AGUDELO LUIS FERNANDO

A: VALENCIA GARCIA MARCO ANTONIO X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 09-05-2019 Radicacién: 2019-2109

Doc: ESCRITURA 048 del 26-04-2019 NOTARIA UNICA de TORO VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA (CASA) CARRERA 2 # 14-78 CONFORME
CERTIFICADO 027 DE 24-04-2019 EXPEDIDO POR PLANEACION MPAL. DE TORO V.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
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ANOTACION: Nro 006 Fecha: 09-05-2019 Radicacién: 2019-2109
Doc: ESCRITURA 048 del 26-04-2019 NOTARIA UNICA de TORO VALOR ACTO: $60,000,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA B.F. # 147-05-1001144462 DE 02-05-2019 POR $ 749.000
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: VALENCIA GARCIA MARCO ANTONIO CC# 6477276

A: CASTA/EDA SANCHEZ JOHN JAIRO CC# 79437347 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *6*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: C2011-20 Fecha: 15-05-2011

SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL I.G.A.C., SEGUN RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S.N.R
(CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 2 Radicacion: C2014-47 Fecha: 21-04-2014

SE INCLUYE NUEVO NUMERO PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADO POR EL I.G.A.C. (SNC), RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA
S.N.R (CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)

Anotacion Nro: 0 Nro correccién: 3 Radicacion: Fecha: 14-05-2022

SE INCLUYE/ACTUALIZA FICHA CATASTRAL/CHIP, CON LOS SUMINISTRADOS POR EL G.C. DEL VALLE, RES. N00004 DE 2022 PROFERIDA POR ESA
ENTIDAD, RES. NO. 09089 DE 29/10/2020 EXPEDIDA POR LA S.N.R.

Anotacion Nro: 1 Nro correccion: 1 Radicacion: C2014-30 Fecha: 01-03-2014

CORREGIDA LA FECHA DE RADICACION. VALE ART. 59 LEY 1579/2012 CONTRATO 654/2013 BPO-SNR.
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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: 2024-14745 FECHA: 31-07-2024
EXPEDIDO EN: BOGOTA

OW/M 4 /;{ 4

DELIRIA ALVAREZ RODRIGUEZ
REGISTRADORA SECCIONAL




