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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

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

Fecha del avaltio Fecha de visita 14/01/2025
Dirigido a Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Direccion KR 27 #3-52

Barrio Guayabal

Ciudad Covefias

Departamento Sucre

Propietario DAMISELA MARIA SOTOMAYOR ALMARIO

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: JOSE CARLOS ACOSTA ALARCON
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 DAMISELA MARIA SOTOMAYOR
ALMARIO ubicado en la KR 27 # 3 - 52 Guayabal, de la ciudad de Covefas.

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 Avallo arrojo un valor de $151,740,000.00 pesos m/cte (Ciento cincuenta
y un millones setecientos cuarenta mil).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

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 234 $260,000.00 40.09% $60,840,000.00
Terreno

Area CONSTRUCCIO 90.9 M2 $1,000,000.00 59.91% $90,900,000.00
Construida N

TOTALES 100% $151,740,000

Valor en letras
Ciento cincuenta y un millones setecientos cuarenta mil Pesos Colombianos

Perito actuante

é@ﬂ‘ﬁ /glt\fvlw é/

ANDRES ALBERTO PACHECO ENNIS
RAANro: AVAL-1067838963 C.C: 1067838963
Firmado electrénicamente en AvalSign.
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CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

VALORES/TIPO DE AREA.

Integral
Proporcional

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Fecha: 2025-01-15 08:51:00 C.C..88229287

RAA : AVAL-88229287

INFORMACION UVR

Terreno Construccion Valor UVR 1

854,017 1,437,698 Valor del avaliio en UVR 151,740,000.00
60,831,296 151,740,000 Valor asegurable 151,740,000
30.44 69.56 Tiempo esperado comercializacion 12

No Favorable

El inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Modelo 8-14. Con base en la informacion suministrada y visita. El predio presenta 2
Unidades Habitacionales. Cada vivienda con su entradas independientes y sus respectivos
contadores de luz y gas. Es decir, Predio se encuentra subdividido fisicamente en dos (2)
Viviendas. Una vivienda de 2 pisos (Predio objeto de estudio) y el otro predio de 1 Piso (No
se pudo ingresar). NOTA 2: no cuenta con contador de acueducto. PARA SUBSANAR: se
debe realizar nueva visita, en la que permitan entrar a todo el predio (se coordina al
3002283135), también instalar contador de agua, ya que sin este no hay cambio a favorable.

Juridica: La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble. Certificado de
Tradiciébn Matricula Inmobiliaria 340-87117 Presenta Siete (7) anotaciones en su folio.
Certificado a fecha de 08 de enero de 2025. No tiene limitaciones o gravamenes en el Folio.
Entorno: Barrio Guayabal, mantiene una infraestructura urbana completa, servicios publicos,
vias pavimentadas y carreteables en normal estado de conservacion. El acceso a la vivienda
se da por Troncal del Caribe (Covefias), Carrera 25, Carrera 26, Carrera 27 que permiten la
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movilizacion a los barrios cercanos. El inmueble se ubica cercano a sitios de interés como
Cementerio Municipal de Covefias, Parque Nuevo de Covefias, Institucion Educativa Ismael
Contreras Meneses, Estacion de Bomberos de Coveiias, Estacion de Bomberos de Covefas
y Registraduria Municipal de Covefias.

Dependencia: Vivienda de 2 Pisos. Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla,
Barfio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 3, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Balcén: 1
Acabados: Vivienda con acabados acorde a su vetustez. Acabados en aparente buen
estado de conservacién y mantenimiento en el momento de la visita.
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Codigo LRCAJA-10238 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
99482

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

Solicitante JOSE CARLOS ACOSTA ALARCON

Tipo C.C. Documento 1023899482 Teléfono 3132798381
identificacion

Email jooekal5@gmail.com

Propietario DAMISELA MARIA SOTOMAYOR ALMARIO

Tipo C.C. Documento 34996658 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccién KR 27 #3-52
Conjunto NO APLICA
Ciudad Coverias Departamento  Sucre Estrato 1
Sector Urbano Barrio Guayabal Ubicacion Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIS viviendade Sometido aPH No
interes Social
Observacion Inmueble ubicado en: En Barrio Guayabal en el Municipio de Covefias (Sucre).

Al inmueble se llega asi: Accediendo por la Troncal Caribe (Covefias) y Carrera 25,
Carrera 26 y Carrera 27. Predio cercano a sitios de interés como Parque Nuevo Covefias,
Registraduria Municipal Covefas, Institucion Educativa Ismael Contreras Meneses,
Cementerio Municipal Covefias. Cuenta con servicios publicos (energia y gas), contadores
instalados y funcionales. Servicio del Agua cancela un pago Bésico.
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

Vivienda Piso inmueble 2
Bifamiliar 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.

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS UND VALOR
AREA DE M2 234 CATASTRAL
TERRENO AREA DE M2 234
AREA M2 139 TERRENO
CONSTRUIDA AREA M2 139
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 40554000
CATASTRAL 2023
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE M2 234 AREA DE M2 234
TERRENO TERRENO
AREA M2 47.7 AREA M2 90.7
CONSTRUIDA 1 CONSTRUIDA
PISO
AREA M2 43.2
CONSTRUIDA 2
PISO
AREAS POR VALOR
NORMA
Indice ocupacion 0
Indice construccion 0
Forma Rectangular Frente 12
Geometrica
Fondo 19.5 Relaciéon 0.61

frente fondo

Perspectivas
de valoracion

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracién medias
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Actualidad Caracterizada por construcciones unifamiliares de 1 y 2 pisos. Remodelaciones y
edificadora construcciones nuevas existentes

Comportamien Del andlisis 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.

7129



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1023899482

Acuerdo Decreto
Area Del Lote
Forma Del Lote
Topografia

# Unidades Predios(Predios
subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo

Uso Principal Norma

Uso Compatible Norma
Amenaza Riesgo Inundacion

Amenaza Riesgo Movimiento en
masa

Suelos De Proteccion

Patrimonio

Acuerdo 003 de 28 de Febrero de 2006

234
Rectangular
Plana

2

Urbano

USO MIXTO

RESIDENCIAL -COMERCIAL
NO APLICA- NO REGISTRA

NO APLICA- NO REGISTRA

NO APLICA- NO REGISTRA

NO APLICA

Observaciones Reglamentacién  Acorde a la blsqueda realizada en la alcaldia del municipio y la

urbanistica: informacion encontrada en el Plan Basico de Ordenamiento de
Territorial. No se encuentran indices, ni parametros aplicables al
inmueble objeto de estudio de los nombrados anteriormente.
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ESCRITURAS
EscrituraDePropied 01/12/2023 Unica San Antero
ad
MATRICULAS
340-87117 08/01/2025 70-221-01-01-00-00-0070 Casa
-0021-0-00-00-0000
Observacion La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad

por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble. Certificado de Tradicion
Matricula Inmobiliaria 340-87117 Presenta Siete (7) anotaciones en su folio. Certificado a
fecha de 08 de enero de 2025. No tiene limitaciones o gravamenes en el Folio.

Observacion

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

CARACTERISTICAS

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

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
o]

Asistencial
Escolar

Comercial

Bueno Condiciones Bueno
de salubridad

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Nivel Nivel Distancia Sector Conservacion
Bueno mas de 500 Andenes Sl Bueno
Bueno 300-400 Sardineles SI Bueno
Bueno 0-100 Vias SI Bueno

pavimentadas

Bueno mas de 500 Tipo de via Pavimentada - Carreteables
Bueno mas de 500
Bueno mas de 500

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO Basura NO Inseguridad NO
NO Aguas NO Otro NO

Barrio Guayabal, mantiene una infraestructura urbana completa, servicios publicos, vias
pavimentadas y carreteables en normal estado de conservacion. El acceso a la vivienda se
da por Troncal del Caribe (Covefias), Carrera 25, Carrera 26, Carrera 27 que permiten la
movilizacion a los barrios cercanos. El inmueble se ubica cercano a sitios de interés como
Cementerio Municipal de Covefias, Parque Nuevo de Covefias, Institucién Educativa Ismael
Contreras Meneses, Estacion de Bomberos de Covefias, Estacion de Bomberos de
Covenfias y Registraduria Municipal de Covefias.
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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 NO
reforzada DISPONIBLE
Bloque Tipo Porticos:Vigas_
estructura Columnas
Ajustes NO Cubierta teja metalica
sismos
resistentes
pafiete y Ancho Mayor 9 metros  Irregularidad No
pintura fachada planta
No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda
2004 Edad Inmueble 21 afios Vida util 100 afios
Usada %Avance 100%

Anotacion 002 del Certificado Tradicion Matricula Inmobiliaria 340-87117.

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 Sencilla
1 Patio interior 1 Habitaciones 3
0 Bafios 1 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
Servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcén 1 Jardin 0 Zona verde 0

Oficina 0 Ventilacién lluminacion

Observacion Vivienda de 2 Pisos. Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1,

Patio interior: 1, Habitaciones: 3, Bafio privado: 1, Zona ropas: 1, Balcén: 1

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 Vivienda con acabados acorde a su vetustez.
Acabados en aparente buen estado de conservacién y mantenimiento en el momento de la
visita.

12/29



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1023899482

Direccion: KR 27 # 3 - 52 | Guayabal | Covefias | Sucre
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 | Lote Municipio de $144,124,200 0.93 $134,035,506 3155202384 481.50 $ $0
Covefias
2 Lote Municipio de $420,000,000 0.95 $399,000,000 3216514513 1500 $ $0
Covefas
3 | Lote Municipio de $220,000,000 0.97 $213,400,000 3017294539 872 $ $0
Covefias
Del inmueble 234 139
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $134,035,506 $278,371 1.0 1.0 1.00 $278,371
2 $399,000,000 $266,000 1 1.0 1.00 $266,000
3 $213,400,000 $244,725 1.0 1.0 1.00 $244,725
PROMEDIO $263,031.83
DESV. STANDAR $17,018.23
COEF. VARIACION 6.47%
TERRENO ADOPTADOM?2 $260,000.00 AREA 234 TOTAL $60,840,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $1,000,000.00 AREA 139 TOTAL $139,000,000.00

VALOR TOTAL

$199,840,000.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://lote-casalote.r

e.com.co/MCO-2656935992-venta-lotes-campt
os-de-covenas-primera-segunda-tercera-ensenada-_JM#polycard_client=search-

nordic&position=3&search layout=grid&type=itemé&tracking_id=c309206f-992e-43f9-aeda-fecd6dac1ddd

per-bien-ubicados-a-minut

2.-https://imovel7.inmo.co/lote-venta-primera-ensenada-covenas/7311994

Investigacion de mercado, ofertas similares y cercanas al predio objeto de estudio del Municipio de Covefias (Sucre). Método donde se estudian, analizan e interpretan las transacciones y/o ofertas de
propiedades comparables y semejantes.

3.-https://myminmobiliariamonteria.com/lote-venta-porvenir-covenas/7099327
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Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 90.9
Area construida vendible 90.9
\Valor M2 construido $1,612,510
\Valor reposicién M2 $146,577,159
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,612,510
Fuente Construdata 211
Factor ajuste % 10 %
\Valor reposicion M2 ajustado $1,451,259
Calificacién estado conservacion 3

Vida util 100
VetusTez 21
Edad en % de vida util 21 %

Fito y corvin % 28.51 %
\Valor reposicién depreciado $1,037,505
\Valor adoptado depreciado $1,000,000
\Valor total $90,900,000

Observaciones: Método de Depreciacion Fitto y Corvini la cual busca establecer valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar
el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del avallio y restarle la depreciacion acumulada
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Via frente al inmu_eble Entorno

i

=

Entorno Entorno

Entorno
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Fachada del Inmueble

=l

Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble . Fachada del !nmubl

Fachada del Inmueble _ Fachada del Inmueble

Fachada del Inmueble _
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Nomenclatura

Sala Comedor

Cocina
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Escalera del inmueble

Zona de Ropas

Balcon Balcon

Hall o Estar de Habitaciones Hall o Estar de Habitaciones

Sk

=
S

Habitacion 1 Habitacion 1
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Habitacion 2 Habitacién 2

Habitacion 3 Habitacion 3
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Patio Interior Patio Interior

Patio Interior

22129



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1023899482

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

23/29



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1023899482

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-1023899482
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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

Elsaforia) ANDRES ALEERTD PACHECD ENNIS, ide ntificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo, 1067838553, w2
ancuent@ irscrito (a) en el Registo Abierdo de Avaluadones, desde el 27 de Moviembre de 2020 yse e ha asignadoa|

nome m de avaluador AVAL-1067 838963,

expedicitn de este cedificado el egsto dal senorfa) ANDRES ALBERTO PACHECD ENMIS s
1} £l f inscrito &n Bs siguie nes categonas y akances:
1-10 .

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
27 Nov 2020 Reé-gimen Aoadémioo

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
27 Nov 2020 Rié-gimen MAoadémioos

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 ralkes.
Fezha o inacripsion | PRagimen
27 Nov 2020 Régimen Aoadémico

Pagina 1 de 5
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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
27 Nov 2020 Reé-gimen Aoadémioo

i3 n Arquenidgica y Monume s Histdricos

+ Edificaciones de corse vacion arguitectdnica y monume nos histhricos.

Fecha de inacripsion | Ragiman
27 Nov 2020 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
27 Now 2020 Régimen Aoacdémioo

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
27 Mov 2020 Régimen Aoadémioo
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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
27 Nov 2020 Reé-gimen Académioo

Arte, joyas, oriebreria, arfesanias, m ftural, amqueokigico, pakeoldgico v
F{

Similans. I
Fecha de ingcripsion | Regiman
27 Now 2020 Régimen Aoacdémioo

Categoria 10 Semoviente s y Animalkes
Alcance

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

Fecha de ingcripsion | Pagiman
27 Mov 2020 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
27 Nov 2020 Régimen Aoadémico

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
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Fecha de inacripsion | Ragiman
27 Nov 2020 Reé-gimen Académioo

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.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MOMTERIA, CORDORA
Cireccitn: CARRERA 17 #22D- 55

Telktono: 3014623640
Cormen Eectrdnico: andrepachenns@ hotmail com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros pregramas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Avalios- EDUAMERICA Cantro de Estudios Técnicos y Empresariales
Ingenien Industrial - Universidad de Cordoba

Especialeta en Gerencia de Provecios - Universidad Pontificia Bolivariana

Oue revisados los archives de antecedentes de procesce disciplinarios de la ERA Corporacien
Auterregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna centra el{la)
sehor{a) ANDRES ALBERTO PACHECO ENMIS, identificade(a) con Cédula de ciudadania Mo, 1067838963
El{la) sehor(a) ANDRES ALBERTC PACHECCO ENMIS =& encuentra al dia con el page sus derechos de
fegistro, asl comeo con la cuota de autorregulacien con Corfporacien Autorreglilador Macional de
Avaluadores - AMA.

Con el fin de gue el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguiente codigo de QR, v pueds
escaneark con un depositive mdvil u ot depositive lector con acceso a intermet, descamgando previamenie una
aplicacion de digitalzacin de cddigo QR que son gratuitas. La verificacidn tambén puede efectuarse ingresando el
PIM diectamente en la pigina de RAA hipsswew @aom co. Cuakuier inconsiktencia entre la irformacidn aca
comenida v la que mpore la verficacidn con el eddigo debe ser inmediatamenie reporada a Corporacion
Al rmeguador Macional de Avaluadoss - AMA.

Pagina 4 de 5
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PIN DE VALIDACIOMN

b5530aaf

El presente certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de conormidad con la informacidn gque eposaeneal
Registro Abiero de Avaluadoms RAA., a ks dos 02) dias del mes de Engm del 2025 v tiere vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicion.

Alexanda Suarz
Represantants Legal

Pagina 5 de 5
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L RECILTED
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2501083285106328033 Nro Matricula: 340-87117

Pagina 1 TURNO: 2025-340-1-594
Impreso el 8 de Enero de 2025 a las 07:28:52 PM
"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: 340 - SINCELEJO DEPTO: SUCRE MUNICIPIO: COVENAS VEREDA: COVE\AS
FECHA APERTURA: 03-02-2004 RADICACION: 2004-437 CON: ESCRITURA DE: 29-01-2004
CODIGO CATASTRAL: 70-221-01-01-00-00-0070-0021-0-00-00-0000COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
Contenidos en ESCRITURA Nro 8 de fecha 14-01-2004 en NOTARIA UNICA de TOLU LOTE -CASA con area de 234 M2 (ART.11 DEL DECRETO 1711 DE
JULIO 6/1984).

AREA'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: 0 METROS CUADRADOS: 234 CENTIMETROS CUADRADOS: 0

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS CUADRADOS: 0 / AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS:
CUADRADOSO

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
1.-ANA VICTORIA MONTERROZA ALVAREZ, HABIA ADQUIRIDO POR COMPRA, A JOAQUIN OLIVERA OLIVERA, SEGUN ESCRITURA#98 DE FECHA 17-
05-76 NOTARIA UNICA DE TOLU, REGISTRADA EL 28-05-76 FOLIO 53399.2.-JOAQUIN OLIVERA, HABIA ADQUIRIDO POR COMPRA A CARLOS

GONZALEZ SOTOMAYOR, SEGUN ESCRITURA#48 DE 19-04-64 NOTARIA UNICA DE TOLU, REGISTRADA EL 14-04-64 FOLIO 53399.

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) KR 27 #3-52

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
340 - 53399

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 29-01-2004 Radicacion: 2004-437

Doc: ESCRITURA 8 DEL 14-01-2004 NOTARIA UNICA DE TOLU VALOR ACTO: $5,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA -B.F.#7527 DEL 22-01-04 $ 152.849.-

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

DE: MONTERROZA ALVAREZ ANA VICTORIA CC# 25949004

A: SOTOMAYOR ALMARIO DAMISELA MARIA CC# 34996658 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 29-01-2004 Radicacion: 2004-437

Doc: ESCRITURA 8 DEL 14-01-2004 NOTARIA UNICA DE TOLU VALOR ACTO: $9,000,000
ESPECIFICACION: OTRO: 0911 DECLARACION DE CONSTRUCCION EN SUELO PROPIO

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
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A: SOTOMAYOR ALMARIO DAMISELA MARIA CC# 34996658 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 18-12-2020 Radicacion: 2020-340-6-15249

Doc: ESCRITURA 335 DEL 25-11-2020 NOTARIA UNICA DE SANTIAGO DE TOLU VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA

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

DE: SOTOMAYOR ALMARIO DAMISELA MARIA CC# 34996658 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 18-12-2020 Radicacion: 2020-340-6-15249

Doc: ESCRITURA 335 DEL 25-11-2020 NOTARIA UNICA DE SANTIAGO DE TOLU VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: OTRO: 0958 ACTUALIZACION CEDULA CATASTRAL

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

DE: SOTOMAYOR ALMARIO DAMISELA MARIA CC#34996658 X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 18-12-2020 Radicacion: 2020-340-6-15249

Doc: ESCRITURA 335 DEL 25-11-2020 NOTARIA UNICA DE SANTIAGO DE TOLU VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: OTRO: 0900 OTRO CAMBIO DE UBICACION

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

DE: SOTOMAYOR ALMARIO DAMISELA MARIA CC# 34996658 X

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 18-12-2020 Radicacién: 2020-340-6-15249

Doc: ESCRITURA 335 DEL 25-11-2020 NOTARIA UNICA DE SANTIAGO DE TOLU VALOR ACTO: $67,597,400
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: SOTOMAYOR ALMARIO DAMISELA MARIA CC# 34996658

A: COA BOLANO EDUIN CC# 92230379 X

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 01-02-2024 Radicacion: 2024-340-6-1018

Doc: OFICIO 707 DEL 01-12-2023 NOTARIA UNICA DE SAN ANTERO VALOR ACTO: $68,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA MODALIDAD: (NOVIS)

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

DE: COA BOLANO EDUIN CC# 92230379

A: SOTOMAYOR ALMARIO DAMISELA MARIA CC# 34996658 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *7*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)
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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: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: 2020-340-3-865 Fecha: 28-12-2020

CORREGIDO UBICACION DE PREDIO DE TOLU A COVENAS, SEGUN ESCRITURA PUBLICA 335 DEL 25 DE NOVIEMBRE DE 2020 DE LA NOTARIA

UNICA DE TOLU.

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

TURNO: 2025-340-1-594 FECHA: 08-01-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA
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KATERINE SOFIA PALENCIA ROMERO
REGISTRADOR PRINCIPAL (E)
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Comprobante de pago en linea

Comercio
Portal Zona Pagos BBVA

Numero de comprobante
DBIp6hsINdwL

CuUs
1183745788

Fechay hora
9 enero 2025 15:00:53

NUmero de factura
1353700817

Descripcion del pago
Peritajeavaltio

Referencia 1
02

Referencia 2
900441334

Referencia 3
4290

Producto origen
****0117

Costo de la transaccion
$ 00.0 COP

Total Pagado: $ 452,000.0
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