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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
1

e

Fecha del avaltio Fecha de visita 27/12/2024
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccién CARRERA 42B BIS 48-40 AP 101

Barrio CIUDAD CORDOBA

Ciudad Cali

Departamento Valle del Cauca

Propietario ROMERO YESQUEN EDITH ESTHER

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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CONSTRUCTORA INMOBILLARLA 5.0.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Avaluo solicitado por: LUIS JILMAR LEON PALACIOS
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 ROMERO YESQUEN EDITH ESTHER
ubicado en la CARRERA 42B BIS 48-40 AP 101 CIUDAD CORDOBA, de la ciudad de Cali.

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 $122,920,200.00 pesos m/cte (Ciento veintidos
millones novecientos veinte mil doscientos).

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 Privada APARTAMENTO 59.67 $2,060,000.00 100.00% $122,920,200.00
TOTALES 100% $122,920,200

Valor en letras
Ciento veintidés millones novecientos veinte mil doscientos Pesos Colombianos

Perito actuante

& Los
——“ Rosales

——
FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
RAANro: AVAL-1010163646 C.C: 1010163646 CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
Firmado electrénicamente en AvalSign. C.C.:88229287
Fecha: 2024-12-29 15:41:00 RAA : AVAL-88229287
VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccién Valor UVR 1
Integral 0 2,060,000 Valor del avalio en UVR 122,920,200.00
Proporcional 0 122,920,200 Valor asegurable 122,920,200
% valor 0 100 Tiempo esperado comercializacion 12
proporcional
Calificacion No Favorable

garantia

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

calificacion Modelo 8-14. Se ratifica la no favorabilidad, una vez revisados las imagenes de los planos,
aunque borrosas, podemos evidenciar que las escaleras debieron quedar dentro del
paramento de fachada, y no externas.

Observacion General: Inmueble ubicado en: El inmueble esta ubicado en la Comuna 15 de Cali, en el
Barrio Ciudad Cérdoba, sobre la via peatonal de la Carrera 42B Bis, a 50 metros de la
Avenida Calle 48, a 50 metros de la Carrera 42B y a 400 metros de la Calle 54, también
conocida como Avenida Ciudad de Cali. Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas),
contadores instalados y funcionales.

Juridica: La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble. Limitaciones al
dominio: anotacion 6, del certificado de tradicién suministrado, se recomienda levantar antes
de cualquier negociacion.

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

Entorno: En el entorno cercano se destacan la Instituciéon Educativa Carlos Holmes Trujillo,
el Skate Park Ciudad Coérdoba, el Centro de Salud El Vallado, la Estacion de Policia El
Vallado, y el Polideportivo de Ciudad Coérdoba. Ademas, las vias principales en la zona
incluyen la Carrera 42B Bis, la Avenida Calle 48, la Calle 50, y la Carrera 41F.

Propiedad horizontal: Escritura: 1801, Fecha escritura: 11/12/2020, Notaria escritura: 2,
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Ciudad escritura: CALI, Administracion: No aplica, Total unidades: 2, Ubicacién: Apartamento
Exterior , Nro. Pisos: 2, Porteria: No, Horario vigilancia: 0 horas, Nro. Sétanos: 0, Nro.
Ascensores: 0

Dependencia: Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social:
1, Habitaciones: 4, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Ventilaciéon: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: El inmueble presenta pisos en cerdmica en todas las dependencias, los muros
estan terminados con estucados y pintados, y los techos son en yeso. En general, el estado
de conservacion es bueno, sin evidencias de humedad significativa o dafios estructurales
visibles, lo que sugiere un mantenimiento adecuado de los acabados y de la estructura en su
conjunto.

-NOTA DE LIQUIDACION: Inmueble bajo régimen propiedad horizontal; se liquidé en el
presente informe el area privada registrada en documentos juridicos suministrados.
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Codigo LRCAJA-10776  Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
32547-V2

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

Solicitante LUIS JILMAR LEON PALACIOS

Tipo C.C. Documento 1077632547 Teléfono 3105303276
identificacion

Email jilma.leon@correo.policia.gov.co

Propietario ROMERO YESQUEN EDITH ESTHER

Tipo C.C. Documento 59165298 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccién CARRERA 42B BIS 48-40 AP 101

Conjunto BIFAMILIAR MACA CERON

Ciudad Cali Departamento  Valle del Cauca Estrato 3

Sector Urbano Barrio CIUDAD Ubicacién Construccion
CORDOBA

Tipo Inmueble  Apartamento Tipo subsidio VIS viviendade Sometido aPH Si
interes Social

Observacion Inmueble ubicado en: El inmueble esta ubicado en la Comuna 15 de Cali, en el Barrio

Ciudad Cdrdoba, sobre la via peatonal de la Carrera 42B Bis, a 50 metros de la Avenida
Calle 48, a 50 metros de la Carrera 42B y a 400 metros de la Calle 54, también conocida
como Avenida Ciudad de Cali.

Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados y funcionales.
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Uso actual Vivienda Piso inmueble 1

Clase Bifamiliar Otro Método MERCADO
inmueble evaluacion

Justificacién Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
de establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
Metodologia reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto

Geogréfico 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 deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA PRIVADA M2 59.67 CATASTRAL
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA PRIVADA M2 65.6 AREA PRIVADA M2 59.67
MEDIDA VALORADA
AREA LIBRE M2 4
MEDIDA
Perspectivas De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinAmica de mercado del mismo, se

de valoracion consideran perspectivas de valoracién medias

Actualidad No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
edificadora

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.

Reglamentaci6 Inmueble objeto de avallio sometido a propiedad horizontal: Escritura 1801 del 11 de
n urbanistica: diciembre de 2020, Notaria Segunda de Cali.
Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: Acuerdo 373 de 2014.
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Consulta Catastral y/o Predial

—

Resultado

Exportar Seleccion

¥ Capa: Areas susceptibles a licuacion y corrimiento lateral

4 Capa: Inundacion fluvial

@ ‘ Tipo amenaza Fuente Remover |

o8 Amenaza Baja mitigable (Profundidad < 0.45 m o Velocidad < 0.5 m/s 0S50 X
4 Capa: Edificabilidad

a ‘ Indice constr base | Indice constr adicional | Indice scupacion Normas volumetricas | MNorma complementaria | Resoluciones ‘ Remover |

@ ‘ 2.2 1 Ver mas Ver mids Ver mdz _&]
4 Capa: Tratamientos urbanisticos

@ ‘ Nombre Norma | Resoluciones | Remover |

(O CONSOLIDACION 2 - CONSOLIDACION BASICA (C2) Ver mis x|
4 Capa: Areas de actividad

=i = Mormas CIIU Actividades Resoluciones [
@ |Nombre ‘ Area actividad ‘ Tipo ‘ Vocacion ‘ Bt i ‘ 1 ‘ e ‘ Ak Norma | Remover
@ AREA DE ACTIVIDAD AREA RESIDENCIAL AREAS DE ACTIVIDAD Vo e Ver Ve e Y x!
RESIDENCIAL PREDOMINANTE PREDOMINANTE RESIDENCIAL PREDOMINANTE T mas T G B
4 Capa: Estrato urbano y expansion
pie] = Barrio / LS | 5 o Direccién | Manzana - Estrato Estrato Uso Fecha
e predio I ‘ i uena Sector i e | Dieecoon certificada lado e | valor |descripcion | principal |publicacion o
= Gudad | _PredRne |y 4r nps
G‘l 36357 | 760010100155600320006000000006 N011200060000 15 Eacdaba reglamentado 245-401 13960032C cC 3 Medio-bajo | Habitacional | 2023-04-27
&n PH (NPH) | 7
4 Capa: Terrenos
I * Tipo | ; % - % Edif!cio ! Fecha i
@ ik No. predial NPN P Sector |Comuna |Barrio |Manzana |Terreno |Predio |Direccion Conjunto R Area I
P | residencial

@ | 56357 | FiD11200060000 760010100159600320006000000006 01 oo 15 96 003z 0008 o00&e f:é _543015]- 2015-09-23 74.5981226739 | 3¢}
¥ Capa: Manzanas catastrales
4. Capa: Barrios y sectores

@ ‘ Codigo | Nombre Perimetro (m) Area (m2) Remaover

& 1538 Ciudad Cérdaba 478,232 517243.332 x|

Plano de Clasificacion del suelo_ Urbano-Rural

Escala 1:|1270 |
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ESCRITURAS

1801

MATRICULAS

EscrituraPH 11/12/2020 Cali

Nro. Matricula Cédula catastral Detalle

370-1067976

Observacion

Observacion

SERVICIOS PUBLICOS

29/08/2024 48.21 7600101001596003 APARTAMENTO
20006000000006 101
MAYOR
EXTENSION

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

Limitaciones al dominio: anotacion 6, del certificado de tradicion suministrado, se
recomienda levantar antes de cualquier negociacion.

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

AMOBLAMIENTO URBANO

Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado SI
Acueducto SI Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas SI
Gas SI Sl Ciclo rutas SI
CARACTERISTICAS
Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés
Estrato 3 Barrio legal Si Topografia Plana
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Transporte

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Bueno

Nivel

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire
Ruido

Observacion:

Escritura de
Propiedad
Horizontal

Notaria
escritura

Valor
administracion

Ubicacién
Horario
vigilancia
Zonas verdes

Aire

NO

NO

Condiciones
de salubridad

Nivel Distancia

100-200

100-200

0-100

mas de 500
300-400

0-100

Basura

Aguas

Bueno

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias
pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

SI

SI

Sl

PEATONAL

Inseguridad

Otro

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

NO

NO

En el entorno cercano se destacan la Institucién Educativa Carlos Holmes Truijillo, el Skate
Park Ciudad Coérdoba, el Centro de Salud El Vallado, la Estacion de Policia El Vallado, y el
Polideportivo de Ciudad Cérdoba. Ademas, las vias principales en la zona incluyen la
Carrera 42B Bis, la Avenida Calle 48, la Calle 50, y la Carrera 41F.

1801

No aplica

Apartamento
Exterior

0 horas

No

No

Total unidades

# Pisos
edificio

Tanque

Shut

Teatrino

Fecha
escritura

Ciudad

escritura

2

No

No

No

11/12/2020

CALI

Terraza

comunal

Porteria

Cancha

Citéfono

Sauna

No

No

No

No

No
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acondicionado

Club No Bomba No Gimnasio No
eyectora

Bicicletero No Garaje No Golfito No
visitante

Calefaccion No Planta No Jardin infantil No
eléctrica

Piscinas No Ascensores No #Ascensores 0

#Sotanos 0

Observacion Escritura: 1801, Fecha escritura: 11/12/2020, Notaria escritura: 2, Ciudad escritura: CALI,
Administracién: No aplica, Total unidades: 2, Ubicacion: Apartamento Exterior , Nro. Pisos:
2, Porteria: No, Horario vigilancia: 0 horas, Nro. S6tanos: 0, Nro. Ascensores: 0
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala
Banos
Sociales
Closet

Bodega

Bafnos servicio

Bueno

concreto

reforzado

No disponibles

graniplast

No

2002

Usada

No se aporto

Estructura
Tipo
estructura
Ajustes
sismos

resistentes

Ancho
fachada

Tipologia
vivienda

Edad Inmueble

%Avance

Tradicional
Porticos:Vigas_
Columnas

NO

3-6 metros

22 afos

100

Estructura
reforzada

Cubierta

Irregularidad
planta

Otro tipologia
vivienda

Vida util

NO
DISPONIBLE

Placa de
concreto

No

100 afos

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.

Comedor
Patio interior
Bafios
privados

Estudio

Zona ropas

Cocina

Habitaciones

Estar

Cuarto

servicio

Local

Sencilla

4
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Balcon 0 Jardin No Zonaverde No
Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Bueno
Observacion Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1,

Habitaciones: 4, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion El inmueble presenta pisos en ceramica en todas las dependencias, los muros estan

terminados con estucados y pintados, y los techos son en yeso. En general, el estado de
conservacion es bueno, sin evidencias de humedad significativa o dafios estructurales
visibles, lo que sugiere un mantenimiento adecuado de los acabados y de la estructura en su
conjunto.
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# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 kr 47 B # 45 CIUDAD 2 $120,000,000 0.90 $108,000,000 $ $ $2,400,000.00 3045986312
CORDOBA
2 KR 42A BIS # 51 CIUDAD 2 $175,000,000 0.98 $171,500,000 $ $ $1,715,000.00 3009121516
CORDOBA
3 KR 42 B # 54 CIUDAD 2 $125,000,000 0.95 $118,750,000 $ $ $2,375,000.00 3173059595
CORDOBA
Del inmueble 1 . . 0 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 20 45 45 1.0 1.0 1.0 0.90 1.0 0.9 $2,160,000.00
2 20 100 100 1.0 1.0 1.0 1.1 1.0 1.1 $1,886,500.00
3 20 50 50 1.0 1.0 1.0 0.90 1.0 0.9 $2,137,500.00
22
anos
PROMEDIO $2,061,333.33
DESV. STANDAR $151,827.48
COEF. VARIACION 7.37%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $2,213,160.81 TOTAL $132,059,305.66
VALOR MINIMO POR Mt2 $1,909,505.85 TOTAL $113,940,214.34
VALOR TOTAL $122,920,200.00

Observaciones:

Para la valoracién del inmueble se ha utilizado la metodologia de comparacion de mercado, dado que existe una oferta significativa de propiedades comparables en la zona. Este método se ha aplicado de
acuerdo con las disposiciones establecidas en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC y el Decreto 1420 de 1998. Las propiedades seleccionadas para esta comparacion provienen del mismo sector y poseen
caracteristicas similares al inmueble en cuestién. En el proceso de homogenizacién de las ofertas, se ha aplicado un factor de ajuste que permite valorar con precisién, teniendo en cuenta los distintos
factores que influyen en el valor final de cada propiedad.

Enlaces:
1.

dad-cord: 1i/7362835 2.-hitpsi/ffincaraiz.elpais.com ta-cali-oriente-ciudad-cordoba-vp1911299 utm_source=Lifull- 3.-https://casa.mercadolibre.com.co MCO-1453953375-vend: planch udad-cordoba-prop-horizontal-_JM#p
connectgutm _medium=referrer olycard client=search-nordic&position=2&search layout=grid&type=item&sracking id=48d7dof7-0a77-4bac b8fd-3e9500491fb6
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14.50m

Plano
Bano Alcoba
Bano Alcoba
2.50m | Ropas
Alcoba

- l160m— |

Cocina

Alcoba

Sala

Comedor

—4.80m——
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DOCUMENTO PARA ACTUALIZAR-1
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DOCUMENTO PARA ACTUALIZAR-2
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Entorno Entorno
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Contador de Agua ] Contador de Gas

Contador de Gas _ ) Fachada del Inmueﬁb_le .

Fachada del Inmueble Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble Fachada del Inmueble
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Nomenclatura Nomenclatura

Sala Comedor Sala Comedo
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Sala Comedor Cocina

Cocina Cocina

Zona de Ropas
" o oL

Eoad

Hab. 1 o Habitacién Principal Habitacion 1
TR 2
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Bafio Privado Hab 1 ) Bafio Privado Hab 1

el I TR T Ry

Habitacion 2 ) B l_ljlabitacién 2

Habitacion 3 Habitacién 3

Habitacion 4
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Bafio Social 1 _ Bafio Social 1

Escalera comin - CJ
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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-1077632547-V2
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RAA ANAY

CORPORACION COLOMERSHA,
AUTORRFGULADDAL DF 0l |IADCARS

Bagifnn dhierht (8 ol awionid

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAY
MIT: 9008T0027-5

Entidad Reconocida de Auterregulacien mediante la Resclucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria ¥y Comercio

El seforfa) FRAMNCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, dentificadofa) con la Cédula de ciudadania Mo,
1010163546, 52 encuant@ inscritoa) en &l Regstro Abiero de Avaluadomes, desde el 11 de Mayo de 2018 yse ke ha

asigrado el nimen de avaluador AVAL- 1010163646,

rpedicion de asi cerditicads 8| registro delsenor(a) FRANGISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
1 i i,lga tra inscrito en &5 siguientes categoras v alcances:
-1 ()

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 .

Fecha de inacripsion | Regiman
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

Categoria? Inmuzbles Ruraks

Alcance

Temnos rraks con O sin Construccio ngs, como viviendas, edificios, establos, galpones, ceas, sEemas
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
11 Mayo 2018 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
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de 4

27130



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1077632547-V2

RAA ANAY

CORPOAACION COLDMEMANA
Pagalns dfiecht Fd Bl incaaed AUTORRFGULADDAL DF 0l |IADCARS

Categoriad4 Obras de Infrasstructura
Alcance

* Estructurss especiaks par proceso, acued uctos v conducciones, presas, muelies, demds construcciones
civiles de infraestructu ra similar.

Fecha de inacripsion | Regiman
28 Jul 2023 Reé-gimen Aoadémioo

i3 n Arquedidgica y Monumemos Histdricos

+ Edificaciones de corse vacion arguitectdnica y monume nos histhricos.

Fecha de inacripsion | Ragiman
28 Jul 2023 Reé-gimen Académioo

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
11 Maya 2018 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 geremcidn, subestaciones de fransmisidn de ditribucidn, eguipos e infragstructura de
transmisidn v distribucitn, maguinaria de construccidn, movimienio de tierma, ¥ maguinaria para produweeidn y

proces.
Fecha de inscripsion | Pagiman
28 Jull 2023 Régimen Aoadémico

Categona 13 Imangibes Especialks

Alcance
Pagina 2 de 4
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RAA ANAY

CORPOAACION COLDMEMANA
Pagalns dfiecht Fd Bl incaaed AUTORRFGULADDAL DF 0l |IADCARS

+ [Dafo emengents, luem cesante, dafo moml servidumbres, derechos herenciaks v liigiosos v deméas
deec hos de inde mnizacion o cdlkeuls compa reatorios vy cuakquier otro deecho no contemplado en s clases

arne rio res.
Fecha de inacripsion | Ragiman
11 Mayo 2018 Régimen Aoadémioo

q71, ."' gq;u-aluadnranl'l:

Ciudad: CaLl, VALLEDEL CA

Cireccidn: CARRERA 20 N=45-188 APTD 502
Tekiono: 3204 188425
Corren Eectrdnico: fanpbalbon@ hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros programas de formacién:
Ingeniero Catastraly Geodesta - Universidad Distrital Franc sco José de Caldas.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Desting Fecha traslado
Conpo@cion Auormegu Bodor Macional de Comorasion Cobmisana Awormegu Bdora de 12 Mayn 2022
A s ors - A WA Aord Ak s ARAY

Oue revisados los archives de antecedentes de procesce disciplinarios de la ERA Corporacien
Colembiana Autorreguladera de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna centia elila)
sefior(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, identificadola) con Cedula de ciudadania Mo.
1010163646

Elila) sefior{a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA se encuentra al dia coh el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Colembiana Autorreguladora de
Ayaluadores ANAVY.

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este certificado s& b asignd el siguente cidigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u ot depositive lector con acceso a intemet, descamgando previamenie una
aplicacion de digitalzacitn de cddigo QR que son gratuitas. La warificacidn tambBén pueds electuarse ingresando el
PIM directamerta an la pigina de RAA hHpweww raaom co. Cuakjuier inconsistencia entre la irformacidn aca
comeniday ague epde bweificacin coneloddigo debe ser inmediatama me epotada a Corpoacidn Cok mbiana
Autmeguladora de Avaluadoes ANAY .

Pagina 3 de 4
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RAA ANAY

CORPOAAGICN COLDMEARRE,
PegaEss dfiecht (8 Bl g AUTCRREGULADCHA OF S0ALUADOAES

PIN DE VALIDACION

b 9b Qa2

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn que eposaenal
Registro Abiero de Avaluadores RAA, a ks veintitres (23) dias del mes de Moviembre del 2024 v tiens vigencia de
30 dias cake ndario, comados a parir de la fecha de expedicidn,

Artonio Herberto Saks
Representants Legal

Pagina 4 de 4
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SN E’,L:G;,I:H’,:fﬂg OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 240829929799761038 Nro Matricula: 370-1067976

Pagina 1 TURNO: 2024-359922
Impreso el 29 de Agosto de 2024 a las 07:40:33 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: 370 - CALI DEPTO: VALLE MUNICIPIO: CALI VEREDA: CALI
FECHA APERTURA: 04-04-2022 RADICACION: 2022-24108 CON: ESCRITURA DE: 25-03-2022
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
APARTEMENTO 101 CON AREA DE 59.67 MTS2 CON COEFICIENTE DE 48.21% CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN
ESCRITURA NRO.1801 DE FECHA 11-12-2020 EN NOTARIA SEGUNDA DE CALI (ARTICULO 8 PARAGRAFO 1 DE LA LEY 1579 DE 2012)

AREA'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

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

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:

ESCRITURA 6529 DEL 25-08-1986 NOTARIA 2 DE CALI VENTA DE CONSTRUCTORA LIMONAR LIMITADA. , A: MACCA CERON ANA SOFIA,
REGISTRADA EN LA MATRICULA 370-202781 EL DIA 01-09-1986.--LA SOC. "CONSTRUCTORA LIMONAR LTDA.", ADQUIRIO EN MAYOR EXTENSION:
POR COMPRA A LA SOC. "LIMONAR LTDA. Y CIA. S.C.A.", SEGUN ESCRITURA # 751 DE 12-02-85, NOTARIA 2 CALI, REGISTRADA EL 20-02-85.- LA
SOC. "LIMONAR LIMITADA & CIA. S.C.A.", ADQUIRIO UNA PARTE POR COMPRA A LA SOC. "INVERSIONES A.M.C. LIMITADA", SEGUN ESCRITURA #
7902 DE 31-12-82, NOTARIA 2 CALI, REGISTRADA EL 18-01-83.- LA SOC. "LIMONAR LIMITADA & CIA. S.C.A.", ADQUIRIO OTRA PARTE POR COMPRA
A LA SOC. "INVERSIONES A.M.C. LTDA. Y CIA. S.C.A.", SEGUN ESCRITURA # 3391 DE 21-06-82, NOTARIA 2 CALI, REGISTRADA EL 12-08-82.- LA
SOC. "INVERSIONES A.M.C. LTDA. & CIA. S.C.A.", ADQUIRIO POR COMPRA A MARIA CECILIA CORDOBA CHAVEZ Y CESAR CORDOBA CHAVEZ,
SEGUN ESCRITURA # 6104 DE 30-09-80, NOTARIA 2 DE CALI, REGISTRADA EL 19-11-80.- MARIA CECILIA CORDOBA CHAVEZ Y CESAR CORDOBA
CHAVEZ, ADQUIRIERON POR ADJUDICACION EN LA LIQUIDACION DE LA SOC. "A. CORDOBAY CIA. LTDA", SEGUN ESCRITURA # 803 DE 09-03-59,
NOTARIA 2 CALI, REGISTRADA EL 30-03-59.-

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) CARRERA 42 B BIS #48 -40 APARTAMENTO 101

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
370 - 202781

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 22-09-1939 Radicacion:
Doc: ESCRITURA 1598 del 16-09-1939 NOTARIA 2 de CALI VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: : 320 SERVIDUMBRE ACTIVA DE TRANSITO

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
A: CORDOBA F. ALBERTO
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MATRICULA INMOBILIARIA
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Pagina 2 TURNO: 2024-359922
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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

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 12-01-1959 Radicacion:
Doc: ESCRITURA 1 del 02-01-1959 NOTARIA 2 de CALI VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: : 321 SERVIDUMBRE ACTIVA DE AGUAS
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: SOC."A. CORDOBA Y CIA. LTDA."

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 12-01-1959 Radicacion:
Doc: ESCRITURA 1 del 02-01-1959 NOTARIA 2 de CALI VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: : 320 SERVIDUMBRE ACTIVA DE TRANSITO

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real:de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
A: SOC."A. CORDOBA Y CIA. LTDA."

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 25-03-2022 Radicacion: 2022-24108

Doc: ESCRITURA 1801 del 11-12-2020 NOTARIA SEGUNDA de CALI VALOR ACTO: $

ESPECIFICACION: CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: 0317 CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: MACA CERON ANA SOFIA CC# 31253345

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 25-03-2022 Radicacion: 2022-24108

Doc: ESCRITURA 1801 del 11-12-2020 NOTARIA SEGUNDA de CALI VALOR ACTO: $31,000,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: MACA CERON ANA SOFIA CC# 31253345

A: ROMERO YESQUEN EDITH ESTHER CC#59165298 X

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 25-03-2022 Radicacion: 2022-24108

Doc: ESCRITURA 1801 del 11-12-2020 NOTARIA SEGUNDA de CALI VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: AFECTACION A VIVIENDA FAMILIAR: 0304 AFECTACION A VIVIENDA FAMILIAR

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

DE: ROMERO YESQUEN EDITH ESTHER CC# 59165298
A: MARIN OSPINA JOSE WILMER CC# 19512485

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *6*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)




La validez de este documento podra verificarse en la pagina certificados.supernotariado.gov.co

SN E’,L:G;,I:H’,:fﬂg OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 240829929799761038 Nro Matricula: 370-1067976

Pagina 3 TURNO: 2024-359922
Impreso el 29 de Agosto de 2024 a las 07:40:33 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

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

TURNO: 2024-359922 FECHA: 29-08-2024
EXPEDIDO EN: BOGOTA
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FRANCISCO JAVIER VELEZ PENA
REGISTRADORA PRINCIPAL
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CORRESPONSAL
BANCOLOMBIA
BARRIO ENCISO MEDELLIN
JCARRERA 25 B 56 113 ENC
C.UNICC: 3007060536 TER: JAOCES3!

: RECIB:: (19787  RRM: (28224
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