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Los
Rosales

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano

Fecha del avaltio Fecha de visita 30/11/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccién CL47B#6 A-44 URB CAPRILT 12

Barrio primero de enero

Ciudad Girardot

Departamento Cundinamarca

Propietario ROJAS CAMPOS MIGUEL ANGEL

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
Bogoté 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: JHONATAN HUMBERTO PALOMO CARRANZA
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 ROJAS CAMPOS MIGUEL ANGEL
ubicado enla CL 47 B# 6 A - 44 URB CAPRI LT 12 primero de enero, de la ciudad de Girardot.

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 Avalio arrojé un valor de $208,626,808.02 pesos m/cte (Doscientos ocho
millones seiscientos veintiséis mil ochocientos ocho).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@Ilosrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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VALOR COMERCIAL

Area de
Terreno

Area
Construida

TOTALES

Valor en letras

LOTE 65.84 $1,015,625.00 32.05% $66,868,750.00

MEDIANERO

primer piso 91.69 M2 $1,546,058.00 67.95% $141,758,058.02
100% $208,626,808

Doscientos ocho millones seiscientos veintiséis mil ochocientos ocho Pesos Colombianos

Perito actuante

AT

OSCAR MAURICIO QUINTERO ARISTIZABAL
RAANro: AVAL-79411838 C.C: 79411838
Firmado electronicamente en AvalSign.

Fecha: 2024-12-04 13:35:00

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR

Terreno Construccion Valor UVR 359.7374
Integral 4,536,575 3,257,587 Valor del avalio en UVR 579,941.95
Proporcional 52,573,956 208,626,808 Valor asegurable 208,626,808
% valor 32.05 67.95 Tiempo esperado comercializacion 12
proporcional
Calificacion Favorable
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

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

Juridica: La presente tasacién no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Entorno: Localizado en el barrio portachuelo casas continuas en un barrio popular.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Semi integral, Bafio social: 3,
Patio interior: 1, Habitaciones: 3, Closet: 3, Estar: 1, Bodega: 1, Zona ropas: 1, Balcon: 1,
Ventilacion: Regular, lluminacién: Bueno

Acabados: Pisos en porcelanato paredes pafietadas estucadas y pintadas ,carpinteria en
madera de closet ,puertas y marcos, meson en piedra de granito con gabinete superior e
inferior de cierre normal en mdf, carpinteria en aluminio de ventanas y rejas metalicas, cielo
raso en drywall, bafios enchapados en zona de duchas con division de bafio en acrilico
aluminio, marcos y puertas exteriores en carpinteria metélica.
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Codigo LRCAJA-11104 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
88338

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

Solicitante JHONATAN HUMBERTO PALOMO CARRANZA

Tipo C.C. Documento 1110488338 Teléfono 3102853670
identificacion

Email magino89@hotmail.com

Propietario ROJAS CAMPOS MIGUEL ANGEL

Tipo C.C. Documento 11220415 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccién CL47B#6A-44 URB CAPRILT 12

Conjunto N/A

Ciudad Girardot Departamento  Cundinamarca Estrato 3

Sector Urbano Barrio primero de Ubicacion Terreno —
enero Construccion

Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No VIS Sometido aPH No

Observacion Se localiza en la urbanizacién capri casa 12 no sometida a ph. CL 47 B # 6 A - 44 URB

CAPRI LT 12. Aunque se observa cerramiento tipo conjunto, el inmueble, de acuerdo al
certificado de tradicion, no esta sometido a propiedad horizontal.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA DE
TERRENO

AREA
CONSTRUIDA

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Vivienda Piso inmueble 2
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 avallo. 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 65.84 CATASTRAL
AREA DE M2 65.84

M2 91.69 TERRENO
AREA M2 91.69
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS sfinf
CATASTRAL 2024

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
m2 65.84 area lote m2 65.84
area construida m2 91.69
m2 91.69
VALOR
0.70 0
210 0
RECTANGULA  Frente 5.50
R
11.98 Relacion 1:2

frente fondo

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

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
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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 baja.
Demanda
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Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote
Topografia

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo
Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma
Uso Condicionado Norma
Uso Prohibido Norma
Tratamiento

Actuaciones Estrategicas
Indice DeOcupacion
Indice DeContruccion
Antejardin
AislamientoPosterior
Aislamiento Lateral
Altura Permitida
Densidad

Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

Suelos De Proteccion
Patrimonio

Observaciones Reglamentacién
urbanistica:

ACUERDO 029 DE 2000

91.69 m2

RECTANGULAR

PLANA

URBANO

RESIDENCIAL

MIXTO

comercial

INSTITUCIONAL

CONSOLIDADO

S/INF

0.70

210

NO

Sl

N/A

TRES PISOS

MEDIA

NO

NO

NO

NO

7127



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110488338

ESCRITURAS
2085 EscrituraDePropied 21/12/2018 PRIMERA DEL Girardot
ad CIRCULO DE
GIRARDOT
MATRICULAS
307-94450 24/11/2024 01-04-0246-0198-000 CASA 12
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por

vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Observacion

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

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Regular

de salubridad
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EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion

Zonas Malo 300-400 Andenes Sl Bueno
recreativas
Areas verdes No hay 300-400 Sardineles SI Bueno
Estacionamient  Regular 0-100 Vias Sl Bueno
(o] pavimentadas
Asistencial No hay 400-500 Tipo de via tipo 5 de reparto sectorial
Escolar Bueno 0-100
Comercial Regular mas de 500

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: Localizado en el barrio portachuelo casas continuas en un barrio popular.
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura Sl
reforzada
Bloque Tipo Porticos:Vigas_
estructura Columnas
NO Ajustes NO Cubierta teja de
sismos fibrocemento
resistentes
pafiete y Ancho 3-6 metros Irregularidad No
pintura fachada planta
No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda
2016 Edad Inmueble 8 afios Vida atil 100 afos
Usada %Avance 100

248 del 5 julio de 2016

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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

1 Comedor 1 Cocina Semilnt
3 Patio interior 1 Habitaciones 3
3 Bafios 0 Estar 1
privados
1 Estudio 0 Cuarto 0
Servicio
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Bafnos servicio

Balcén

Oficina

Observacion

Calidad
Estado

Observacion

0 Zona ropas 1 Local 0
1 Jardin No Zona verde No
0 Ventilacion Regular lluminacion Bueno

Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Semi integral, Bafio social: 3, Patio interior: 1,
Habitaciones: 3, Closet: 3, Estar: 1, Bodega: 1, Zona ropas: 1, Balcon: 1, Ventilacién:
Regular, lluminacion: Bueno

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

Pisos en porcelanato paredes pafietadas estucadas y pintadas ,carpinteria en madera de
closet ,puertas y marcos, meson en piedra de granito con gabinete superior e inferior de
cierre normal en mdf, carpinteria en aluminio de ventanas y rejas metdlicas, cielo raso en
drywall, bafios enchapados en zona de duchas con division de bafio en acrilico aluminio,
marcos y puertas exteriores en carpinteria metalica.

11/27



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110488338
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 | casa oObra negra $150,000,000 0.90 $135,000,000 3192488441 84.00 74.00 $600,000 $44,400,000
2 CASA DOS $280,000,000 0.93 $260,400,000 3102428900 84.00 160.00 $1,100,000 $176,000,000
PISOS
3 LOTE $90,000,000 0.95 $85,500,000 3112162571 84.00 $ $0
ESQUINERO
4 LOTE $85,000,000 0.95 $80,750,000 3164138125 84.00 $ $0
MEDIANERO
Del inmueble 65.84 91.69
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $90,600,000 $1,078,571 1 1.0 1.00 $1,078,571
2 $84,400,000 $1,004,762 1 1.0 1.00 $1,004,762
3 $85,500,000 $1,017,857 1.0 1.0 1.00 $1,017,857
4 $80,750,000 $961,310 1.0 1.0 1.00 $961,310
PROMEDIO $1,015,625.00
DESV. STANDAR $48,426.62
COEF. VARIACION 4.77%
TERRENO ADOPTADOM?2 $1,015,625.00 AREA 65.84 TOTAL $66,868,750.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $ AREA 91.69 TOTAL $0.00

VALOR TOTAL

$66,868,750.00

Observaciones:

Enlaces:
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Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total

91.69

Area construida vendible

91.69

\VValor M2 construido

$1,657,615

\Valor reposicion M2

$151,986,719

\Valor reposicion presupuesto M2

$1,657,615

Fuente

CONSTRUDATA

Factor ajuste %

%

\Valor reposicion M2 ajustado

$1,657,615

Calificacion estado conservacion

2

\Vida dtil

100

VetusTez

8

Edad en % de vida Util

8 %

Fito y corvin %

6.73 %

\Valor reposicién depreciado

$1,546,058

\Valor adoptado depreciado

$1,546,058

\VValor total

$141,758,058

Observaciones:

Integral con mesones

001114 Resisenciat Too_1 en w0 PR PE—
os corvicios de energia y 393, Cubserta: isca en concreto (macz o aligerada), e e Baro, fisrocementa,
e de gres. —
Plsca: En cerimica, porceanatos, grantos, gres, vinlsol, retal de mirmol.
(1 piso)
Viionda de 1y 3 pesas, deranDladas con MITRTAE COMVERTIanaIos [BICUE | Condicion <pecl: WA
 lacello de arcila o conereto),sstructura de cimentacién. tradicional o |Fachada: Acabada melo [pinkura scbre estucs, revestimientos vinlleos,
especial soms-profunda [crmsents en concreto €ICGpeg, iga cormda, masilas, apliques cerdmicas, tablsts g gres, pranitas, piedra.
13patas/dados en concreto, muros pantalla, miropilctes), murcs portintes | Ammazsn: Mamposteri confinac (columeas y igas], concrets (apica
can acabados de pntura tps vinila sobee estuco, estructura de cublerta en | modalidad de vivenda en serie)
madiera o perties metilicos o en cancreta, baiosy aroas de patics
enchapados, cocina integral con mesones en grani y buena carpieier(a,
1071154 Residencil Tgo 8 | ties campletas e servios de energia y agus. 100 S 1564567 |5 1548658
gres
Plsca: En cerimica, porceanatos, grantos, gres, vinlsol, retal de mirmol.
(Hasta 3 piscs)
....... 127 13 piscs, desarrohacas con materiales comvendonales Condicion especial Aplica
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Plano
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Plano
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Foto Selfie Foto Selfie
™ . ) Jlf

» |
/4

-4

Via frente al inmueble Via frente al inmueble

Entorno Entorno
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Contador de Energia

Contador de Agua

Contador de Agua _ - ~ Contador de Gas

Hmad

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Fachada del Conjunto Nomenclatura del Conjunto

i Mo B
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Puerta de entrada Sala Comedor

f

Sala Comedor

Cocina Zona de Ropas

P - A
\ T+ T

Escalera del inmueble Hall o Estar de Habitaciones

Al AE
Vol 120, Bk
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Hab. 1 o Habitacién Principal Closet hab. Principal

Habitacion 2 Habitacion 3

Bafio Social 1 Bafio Social 2

Barfio de servicio
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VOCABULARIO: PRECIO: Es un término que se utiliza para la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un
bien o servicio. El precio de venta es un hecho histérico. COSTO: es el precio pagado por los bienes y
servicios o la cantidad exigida para crear o producir el bien o el servicio. MERCADO: un mercado es el entorno
en el que se comercializan bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de un mecanismo de
precios. --- AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien o
bien inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la 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.

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.

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 obligacién 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-1110488338
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 96614-2

Entidad Reconccida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria ¥ Comercio

El seforfa) CSCAR MAURICIO QUINTERD ARISTIZABAL, dertificadofa) con la Cédula de ciuwdadania Mo,
79411838, se encuant@ imscritof@) en el Registro Abiero de Avaluadores, desde el 29 de Mayo de 2018 yse le ha

asigrado el nimen de avaluador AVAL-7941 1538,

Categoria1 Inmuebles Urbancs

Alcance

* Casss, aparamentos, edificios, oficings, locales comemiaks, termencs v bodegss situados tofal o
pacialmene en dress urbanas, oes no clasitficados en | estructum ecoldgica principal, btes en sweb de
expansion con plan pacial adopiado .

Ficha di imcripsin | Regimen Fiaha i &t tualizaciin | Regimen
20 Mayo 2018 Regimen de Transicien 07 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria? Inmuzbles Ruraks

Alcance

« Temnos iraks con o Ssin construcciones, como viviendas, editicios, estabios, galpones, cemas, skemas
de riego, drenaje, vias, adecuacivn de suelos, pozos, cultivos, pantaciones, s en suelo de exparsidn sin
plan pacial adoptado, oes paa el aprovechamiento agropecuarns y demds infrestructura de explotacibn
situados totalments en Ammas rukles.

Fecha de inacripsion | Regiman
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo

Categorial Recurses Maturakes v Suelos de Proteceidn

Alcance

+ Binresambientales, minas, yacimientos yexplotaciones mineraks. Lotes incluidos en la estructua ecolkigica
principal, ks definidos o contemplades en el Cédigo de mcocumos Matumaks Renovables y danos

ambia ntales.
Fezha o inacripsion | PRagimen
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo
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Categoriad4 Obras de Infrasstructura

Alcance

*  Estructuras especiaks para proceso, puentes, tonekes, acueductos v conducciones, presas, asmopuerios,
muglies v demds construcciones civiles de infaestructu @ similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo

Fecha de inacripsion | Ragiman
22 Abr 2021 Régimen Aoademioo

Categoriaf Inmuebles Especialks

Alcance

= Incliye cents comerciakles, hoteles, cokgios, hospitaks, clinicas v avance de obrEs. Incluve todos bs
inmuebles gue no se clsitiguendento de s numerales anke rio es.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo

Categoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil

Alcance

# Enuipos eéciricos vy mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plarta, tablens e Bctricos,
equipts de generaciin, subestaciones de traremision vy distribucidn, equipos e infragstructu ra de tans msidn
v distribucidn, maguinaria de corstruceidn, movimienio de tiera, v magquinaria pam produceidn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcom putado s, impesoras, monibes, mdems v otos accesonos de estos
equipos, redes, main frames, paritéricos especiales v otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
clectomadicing ¥y adiocomunicaciin, Tansporke Automotor vehicubs do t@nspore tereste como
auomdviles, camperocs, camiones, buses, tractores camiones y remogues, mobcickls, molocickos,
mototricicos, cuatrimotos, bickcktas v similares.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo

Pagina 2 de 5
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Cateqoriag Maguinaria v Equipos Especialks
Alcance

*  Mayes, acronaves, tenes, ocomotoras, vagones, iekefércos v cualguier medio de tramsporte difere nte del
aut motor descrio en laclase anterior.

Fecha de inacripsion | Regiman
22 Abr 2021 Régimen Aoademioo

Similans.

Fecha de ingcripsion | Regiman
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo

Categoria 10 Semoviente s y Animalkes
Alcance

*  Somovientes, animaks y muebles mo clsificados en otra es pecialidad.

Fecha de ingcripsion | Pagiman
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo

Categoria 11 Actives Operacionales vy Estabkecimientos de Comarcio

Alcance

= Revalbrzacidn de actvos, imentarios, matera prima, producto en proceso v producto e rminado.
Establecimientos de coma cio.

Fezha o inacripsion | Ragiman
22 Abr 2021 Régimen Aoadémioo

Categoria 12 Intangibes
Alcance

=  Mamas, patentes, secmite empresariaks, demchos auior, nombes comaciaks, derechos deportivos,
especto mdiceictrico, fondo de comenio, prima comercial v otros similares.

Pagina 3 de 5

25/27



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110488338

RAA

Bagifnn dhierht (8 ol awionid

Fecha de inacripsion | Ragiman
22 Abr 2021 Régimen Aoademioo

Categoria 13 Intangibles Especialkes

Alcance

=  [Daio emengents, e cesante, dafo mor@l servidumbres, derechos herenciaks v liigioses v demas
de s hos de inde mnizacin o cdkulbs oo mpa eatorios v cuakguier ot deecho o contemplado en s clases
A8 rio res.

Adicionalmente, ha inscrito 88 siguientes cetificac iones de calidad de personas (Morma 150 17024y exparigncia:

* Certificaciin expedida por Lonja de Popiedad Raez Avaluadores v Comstruciores de Cobmbia, en i
categoria Inmuebles Urbanos vigenie desde el 27 de Abrilde 2018 hasta el 25 de Abril de 2022, inscritd en el
Reqisto Abe o de Avaluadomes, en la fecha que se refleja en el anterior cuad mo.

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADDS, ES INDEFENDIENTE DE LA
WIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA WESEMGIA DE INSCRIPCITINEMEL RAL

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: GIRARDOT, CUNDIMNAMARCA

Circcidn CALLE 1849 -95
Tekion: 3164357887
Corren Ekctrdnico: elltre bo l@amail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacion:
Tecnico Laboal por Competencias en Avalics - Corpomacin Tecnokgica Empresarial
Amuitecto - Universidad Piloto de Colombia.

Cue revisados los archives de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macicnal de Avaluadores - ANA; no aparece sancien disciplinaria alguna contra elila)
sehor(a) OSCAR MAURICIO QGUINTERO ARISTIZABAL, identificado(a) con Cédula de ciudadania Mo.
79411838

El{la) sefior(a) OSCAR MAURICIO QUINTERO ARISTIZABAL se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asl comeo coh la cuota de autorregulacion con Corperacien Autorregulador Macichal de

By aluadores - ANA,

Pagina 4 de 5
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Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este carificado se k signd el siguiene cédigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u ot depositive lector con acceso a intermet, descamgando previamenie una
aplicacién de digtalzacitn de cddigo OR que son gatuitas. La warificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PIM diectaments en la pigina de RAA hipsswew @aong co. Cuakuer inconsieencia ente la irformacién aca
comenida ¥ la gue mpore | verficaciin con el cddigo debe ser inmediatmente meporada a Corpomcidn
Al rmeguador Macional de Avaluadoss - AMA.

PIN DE VALIDACION

bE&80adr

El presente certificado se expide en la Repdbica de Colombia de co mformidad €0 idn que eposaansel
Registro Abie o do Avaluadores RAA, a ks un (01) diss dal mes do Noviembre del 2024 v fiens vigancia de 30 dias
cakndario, contados a partirde la fecha de expedicion.

Firma.:

Alerandma Suares
Representants Legal

Pagina 5 de 5
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"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
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No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 307 - GIRARDOT DEPTO: CUNDINAMARCA MUNICIPIO: GIRARDOT VEREDA: GIRARDOT
FECHA APERTURA: 23-11-2016 RADICACION: 2016-10986 CON: ESCRITURA DE: 09-11-2016
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

LOTE 12 CON AREA DE 65,84M2. CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA NRO.1522 DE FECHA 29-09-2016 EN
NOTARIA PRIMERA DE GIRARDOT (ARTICULO 8 PARAGRAFO 1 DE LA LEY 1579 DE 2012) COMPRENDIDO DENTOR DE LOS SIGUIENTES LINDEROS
"POR EL NORTE: EN EXTENSION DE CINCO METROS CON CINCUENTA CENTIMETROS (5,50), COLINDA CON-VIA VEHICULAR (CARRERA 6) DE LA
URBANIZACION; POR EL SUR: EN EXTENSION DE CINCO METROS CON CINCUENTA CENTIMETROS (5,50), COLINDA CON EL CONJUNTO
RESIDENCIAL PORTAL DE MAURICIO 1;POR EL ORIENTE: EN EXTENSION DE ONCE METROS CON NOVENTA Y SEIS CENTIMETROS (11,96),
COLINDA CON EL LOTE NUMERO TRECE (13) DE LA URBANIZACION:CAPRI; Y POR EL'OCCIDENTE: EN EXTENSION:DE ONCE METROS CON
NOVENTA Y OCHO CENTIMETROS (11,98), COLINDA CON EL LOTE NUMERO ONCE (11) DE LA URBANIZACION CAPRI Y ENCIERRA". DE
CONFORMIDAD CON LA ESCRITURA 1522 DEL 29/09/2016 NOTARIA' PRIMERA DE GIRARDOT-SE DECLARA LA'CONSTRUCCION DE UNA
VIVIENDA UNIFAMILIAR DE DOS PISOS CON UN AREA 91.69 M2 PRIMER PISO: GARAJE. ESCALERAS DE ACCESO AL SEGUNDO "PISO, SALA
COMEDOR, COCINA, PATIO DE ROPAS Y BA/O AUXILIAR. SEGUNDO PISO."HALL DE ALCOBAS, ALCOBA PPAL'CON BA/O PRIVADO Y BALCON,
DOS ALCOBAS Y BA/O AUXILIAR CUBIERTA EN TEJA ETERNIT Y PLACA PARA TANQUE DE RESERVA

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 #752 DE 8 DE JULIO DE 1.958 DE LA NOTARIA DE GIRARDOT, REGISTRADA EL 13 DE AGOSTO DE 1.958, VALOR DEL ACTO
$2.600.00 M.C.- ADJUDICACION PARTICION COMUNIDAD CELEBRADA ENTRE: BOCANEGRA PADILLA FLORIDIANO Y BOCANEGRA PADILLA
FRANCISCO A FAVOR DE: BOCANEGRA PADILLA FLORIDIANO. 02.- AUTO DE 18 DE AGOSTO DE 1.980 DEL JUZGADO 2. CIVIL DEL CIRCUITO DE
GIRARDOT, REGISTRADO EL 9 DE SEPTIEMBRE DE 1.980. EMBARGO EN PROCESO DE SEPARACION DE BIENES, COMUNICADO POR OFICIO #289
DE 21 DE AGOSTO DE 1.980 DEL MISMO JUZGADO, DE GALEANO DE BOCANEGRA SOFIA A BOCANEGRA PADILLA FLORIDIANO.-03.- AUTO DE 14
DE JUNIO DE 1.983 DEL JUZGADO 2. CIVIL DEL CIRCUITO DE GIRARDOT, COMUNICADO POR OFICIO #330 DE 30 DE JUNIO DE 1.983 DEL MISMO
JUZGADO, REGISTRADO EL 6 DE JULIO DE 1.983, POR EL CUAL SE CANCELA EL EMBARGO DECRETADO POR AUTO DE 18 DE AGOSTO DE 1.980
DEL JUZGADO 2. CIVIL DEL CIRCUITO DE GIRARDOT, DE: GALEANO DE BOCANEGRA SOFIA A BOCANEGRA PADILLA FLORIDIANO.- 04.- 06-
07-1983 ESCRITURA 468 DEL 04-03-1983 NOTARIA DE GIRARDOT COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 300,000.00 DE: BOCANEGRA PADILLA
FLORIDIANO, A: SEGURA PIRAQUIVE PEDRO BELISARIO, REGISTRADA EN LA MATRICULA 131083.-- 05.- 17-12-2003 ESCRITURA 1682 DEL 15-
10-2003 NOTARIA 2 DE FUSAGASUGA COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 20,000,000.00 DE: SEGURA PIRAQUIVE PEDRO BELISARIO, A: ASAMBLEA
DE IGLESIAS CRISTIANAS , REGISTRADA EN LA MATRICULA 13103.-- 06.- 04-12-2015 ESCRITURA 2165 DEL 01-12-2015 NOTARIA PRIMERA
DE GIRARDOT COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 60,000,000.00 DE: ASAMBLEA DE IGLESIAS CRISTIANAS , A: MENDEZ DE SEGURA CLARA INES,
REGISTRADA EN LA MATRICULA 13108.-- 07.- 12-01-2016 ESCRITURA 2423 DEL 31-12-2015 NOTARIA PRIMERA DE GIRARDOT
COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 421,000,000.00 DE: MENDEZ DE SEGURA CLARA INES, A: CONSTRUCTORA MAEOR S.A.S , REGISTRADA EN LA
MATRICULA 131083.-- 08.- 21-07-2016 ESCRITURA 1044 DEL 15-07-2016 NOTARIA PRIMERA DE GIRARDOT CORRECCION DEL TITULO
RESPECTO A LOS LINDEROS Y AREA (ARTICULO 49 DEL DECRETO 2148 DEL 1983) A: CONSTRUCTORA MAEOR S.A.S , REGISTRADA EN LA
MATRICULA 131083.--

DIRECCION DEL INMUEBLE
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Tipo Predio: URBANO

1)CL47B#6 A-44 URB CAPRI LT 12

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracién y otros)
307 - 13103

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 09-11-2016 Radicacion: 2016-10986

Doc: ESCRITURA 1522 DEL 29-09-2016 NOTARIA PRIMERA DE GIRARDOT VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: OTRO: 0915 DESENGLOBE

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

A: CONSTRUCTORA MAEOR S.A.S NIT#;9009181050 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 09-11-2016 Radicacion: 2016-10987

Doc: ESCRITURA 1672 DEL 21-10-2016 NOTARIA PRIMERA DE GIRARDOT VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: OTRO: 0901 ACLARACION SE ACLARA LA ESCRITURA #1522 DEL 29-09-2016 NOTARIA PRIMERA DEL CIRCULO DE GIRARDOT, EN
EL SENTIDO DE PROTOCOLIZAR, LA RESOLUCION DE ACLARCION #111 DEL 13-08-2016, POR LA CUAL SE ACLARA LA LICENCIA #248 DEL 05-07-
2016, EXPEDIDAD POR LA OFICINA ASESORA DE PLANEACION DE GIRARDOT, EN EL SENTIDO DE DESCRIBIR EL AREA DE LOS LOTES.
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: CONSTRUCTORA MAEOR S.A.S NIT# 9009181050 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 23-01-2017 Radicacién: C2017-80

Doc: ESCRITURA 1522 DEL 29-09-2016 NOTARIA PRIMERA DE GIRARDOT VALOR ACTO: $100,000,000
ESPECIFICACION: OTRO: 0911 DECLARACION DE CONSTRUCCION EN SUELO PROPIO JUNTO A OTROS PREDIOS
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: CONSTRUCTORA MAEOR S.A.S NIT# 9009181050 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 11-03-2019 Radicacién: 2019-307-6-2259

Doc: ESCRITURA 2085 DEL 21-12-2018 NOTARIA PRIMERA DE GIRARDOT VALOR ACTO: $135,000,000
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: CONSTRUCTORA MAEOR S.A.S NIT# 9009181050
A: ROJAS CAMPOS MIGUEL ANGEL CC# 11220415 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *4*
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SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: C2016-1665 Fecha: 25-11-2016
SE INCLUYE EL NUMERO DE LOTE EN LA DIRECCION (S| VALE) ART 59 LEY 1579. AAJ
Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 2 Radicacion: C2017-80 Fecha: 23-01-2017

SE INCLUYE LA DECLARACION DE CONSTRUCCION (SI VALE) ART 59 LEY 1579 DE 2012.AAJ

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

TURNO: 2024-307-1-68805 FECHA: 24-11-2024
EXPEDIDO EN: BOGOTA

AR

GABRIEL GONZALEZ GUTIERREZ
REGISTRADOR SECCIONAL
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