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Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Rural SubUrbano
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Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
CL 1#7-106 CGTO CABUYAL
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1/28



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1120026299

L
Hnusgtes

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
AVALUQOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Avaluo solicitado por: YEISON LEUDO VALENCIA
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 MARLENY CABUYALES DIAZ ubicado
enlaCL 1# 7-106 CGTO CABUYAL La Esperanza, de la ciudad de Candelaria.

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 Avallio arrojé un valor de $80,176,230.00 pesos m/cte (Ochenta millones
ciento setenta y seis mil doscientos treinta).

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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Codigo LRCAJA-11200 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
26299

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

Solicitante YEISON LEUDO VALENCIA

Tipo C.C. Documento 1120026299 Teléfono 3008226641
identificacion

Email yeison.leudo5637@correo.policia.gov.co

Propietario MARLENY CABUYALES DIAZ

Tipo C.C. Documento 29349291 Ocupante Propietario
identificacion

Direccion CL1#7-106 CGTO CABUYAL
Conjunto No aplica
Ciudad Candelaria Departamento  Valle del Cauca Estrato 2
Sector Rural Barrio La Esperanza Ubicacion Terreno —
SubUrbano Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio VIP Vivienda SometidoaPH No
Interes
Prioritario
Observacion Inmueble ubicado en: Zona urbana del corregimiento ElI Cabuyal, del municipio de
Palmira.

Al inmueble se llega asi: Partiendo desde el municipio de Candelaria se toma la via al
municipio de Puerto Tejada (Cauca), se recorren 12 kildbmetros hasta encontrar el
corregimiento El Cabuyal donde se encuentra el bien inmueble objeto de avallo. El sector
cuenta con vias de acceso pavimentado, con red de servicios publicos, agua, energia,
alcantarillado y gas. El servicio de acueducto es suministrado por la Empresa de
EMCANDELARIA, la cual realiza el cobro mensual de un consumo promedio de 16 m3, se
adjunta copia del recibo de acueducto, el predio no cuenta con contador de acueducto pero
si cuenta con el servicio de agua suministrado por la empresa nombrada anteriormente.
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Cuenta con servicios publicos (agua, energia y gas), contadores instalados de energiay gas
funcionales.
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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 PISO 1

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

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

Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de 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 108 CATASTRAL
AREA DE M2 143

M2 0 TERRENO
AREA M2 0
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 5961000
CATASTRAL 2025

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 112.50 AREA DE M2 108
TERRENO
M2 53 AREA PISO 1 M2 53
VALOR
0.8 86.4
1.6 172.8
Rectangulo Frente 6
18.70 Relacion 1:3

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica 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

7128



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1120026299

Acuerdo Decreto Acuerdo 14 de 2019 - Modificacion PBOT Candelaria
Area Del Lote 108

Forma Del Lote Rectangulo

Topografia Plana

# Unidades Predios(Predios 1

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo RURAL SUB URBANO

Uso Principal Norma Residencial

Uso Compatible Norma Equipamientos Grupo 1y 2 Comercio grupo 1

Uso Condicionado Norma No aplica

Uso Prohibido Norma Equipamientos Grupo 3 Industrial Grupo 1, 2 y 3 Comercio Grupo 2y 3

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

Consolidacion
No aplica

0.8

1.6

No indica

No indica

No aplica

3

No Indica

Sin amenaza

Sin amenaza

No aplica

No aplica

Observaciones Reglamentacién  Area de actividad: Residencial; Tratamiento Urbanistico: Consolidacion.
urbanistica: De acuerdo a medidas aproximadadas tomadas en sitio el area de
terreno es de 6.00 metros de frente por 18,75 metros de fondo de:
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112,50 metros cuadrados y el area construida de 53,00 metros
cuadrados, la cual cumple con la normatividad vigente; para la
liquidacién del informe de avallo se opta por el area de terreno acorde a
la escritura publica suministrada de 108,00 metros cuadrados.
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Consulta Catastral y/o Predial

g8

NN
761300002000000031314000000000

Digita el npn de 3

Plano Uso de suelo-actividad

Origen nacional
EPSG:9377

462804242, 1925807.01

= i aaflat | @ Gnnala Mans

TN

4 Resultados

Informacion del predio €
Nnp 76130000200000003 1314000000000
Destino Institucional BE
Area Total Terreno. 143
e
Area Total Construida 0
Direccion C1A7106 4
¥
TERRENOS A
Area digitada 114
Zona geoeconomica 12
Zona fisica 63
Area digitada %
Zona geoeconomica 1
Zona fisica 62
CONSTRUCCIONES v

El predio no tiene construcciones asociadas

G R & B

Corregimiento &l Cabuyal

MUNICIPIO DE CANDELARIA

T T——

AREAS DE ACTIVIDAD - CABUYAL

frves—

T DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO
DE PLANEACION MUNICIPAL E INFORMATICA
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Plano Tratamiento urbanistico

N DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO.
DE PLANEACION MUNICIPAL E INFORMATICA

Q ’ o = ' J—
e L ) E— =

Y POR MOVIMIENTO EN MASA
INAL DE RIOS)

GEOGRAFIA URBANA.
CONSULTORIA 07072012
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ESCRITURAS
EscrituraDePropied 17/03/2021 Unica Candelaria
ad
MATRICULAS
378-122332 10/01/2025 000200031314000 Casa
Observacion La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por
vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Observacion El bien inmueble no tiene garaje.
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Si
Acueducto Sl Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado Sl Sl Alamedas NO
Gas Sl Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

EQUIPAMENTO VIAS, ANDENES Y SARDINELES
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Nivel Nivel Distancia Sector Conservacioéon
Zonas Bueno 100-200 Andenes NO Bueno
recreativas
Areas verdes Bueno 0-100 Sardineles NO Bueno
Estacionamient  Bueno 0-100 Vias Sl Bueno
0 pavimentadas
Asistencial Bueno mas de 500 Tipo de via Via vehicular en buen estado, una

calzada en 2 direcciones.

Escolar Bueno 400-500
Comercial Bueno 300-400

IMPACTO AMBIENTAL

Aire NO Basura NO Inseguridad NO
Ruido NO Aguas NO Otro NO
Observacion: El Cabuyal tiene una poblacion aproximada de 4.000 a 5.000 habitantes, la mayoria de

ellos dedicados a actividades agropecuarias. La poblaciéon esta compuesta principalmente
por familias campesinas, pequefios productores agricolas y algunos migrantes que buscan
opciones de trabajo en el municipio de Candelaria. El corregimiento tiene un clima calido,
con temperaturas que oscilan entre 23 y 31 °C, tipico de la region tropical. EI comercio se
encuentra representado por locales comerciales destinados a la venta de productos y
servicios de diferentes sectores de la economia. Con Parque Principal, tiendas,
supermercados, subestacion de policia Cabuyal, iglesia, Escuela Antonia Santos.

13/28



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1120026299

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
Ladrillo Tipo MamposterAa
estructura Confinada
No disponibles Ajustes NO Cubierta teja de barro
sismos
resistentes
paAtete y Ancho 0-3 metros Irregularidad No
pintura fachada planta
No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda
1984 Edad Inmueble 41 aA+os Vida atil 70
Usada %Avance 100

No suministrado.

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 2
0 Bafios 0 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
Servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 1 Local 0

Balcén 0 Jardin Si Zona verde 0

Oficina 0 Ventilacién Bueno lluminacion Bueno
Observacion Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1,

Habitaciones: 2, Zona ropas: 1, Jardin: Si, Ventilacién: Bueno, lluminacion: Bueno

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a

Calidad Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo Sencillo
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.

Observacion Bien inmueble de un piso, acabados constructivos sencillos, piso en concreto, muros en
ladrillo con repello, cielo cafia menuda y mortero en concreto, cubierta en madera y teja de
barro, cocina sencilla meson concreto, lavaplatos acero inoxidable.
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Direccion: CL 1 # 7-106 CGTO CABUYAL | La Esperanza | Candelaria | Valle del Cauca
Estacion de Servicio
Terpe! El Cabuyal
Finca Villa Steven @
EI[an
Alce Mayaguei @ LA'ALBANIA
Google /™ e, Map data 2025
Tienda mama O
Solares del Cabuyal o Calle 5°
Calle 42
Ferreteria Luis Ger 9
DistribuidorayDe
Licores EI
A/
%
Nfa
Finca LA HERMANDAD (() NyCavast
Google Map data €2025
LATITUD LONGITUD

MAGNA SIRGAS: 3.321650
GEOGRAFICAS : 3° 19" 17.9394”

MAGNA SIRGAS: -76.350051
GEOGRAFICAS : 76° 21" 0.183”
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 CGTO El $220,000,000 0.97 $213,400,000 3218670280 400 100 $800,000 $80,000,000
Carmelo
2 CGTO $190,000,000 0.97 $184,300,000 3104814534 160 120 $1,010,000 $121,200,000
Villagorgona
3 CGTO $70,000,000 0.97 $67,900,000 3172740212 180 0 $0 $0
Villagorgona
Bosques de la
Union
4 CGTO $27,000,000 0.97 $26,190,000 3226212287 72 0 $0 $0
Villagorgona
Del inmueble 108 53
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $133,400,000 $333,500 1.0 1.0 1.00 $333,500
2 $63,100,000 $394,375 1.0 1.0 1.00 $394,375
3 $67,900,000 $377,222 1.0 1.0 1.00 $377,222
4 $26,190,000 $363,750 1.0 1.0 1.00 $363,750
PROMEDIO $367,211.81
DESV. STANDAR $25,732.71
COEF. VARIACION 7.01%
TERRENO ADOPTADOM?2 $367,212.00 AREA 108 TOTAL $39,658,896.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM?2 $764,478.00 AREA 53 TOTAL $40,517,334.00
VALOR TOTAL $80,176,230.00
Observaciones:
Enlaces:
1.-hi ‘www.fincaraiz.com. -en-venta/1 137 Z—hggé léwww.ﬁnggrglz.ggm Eg;ggggrgnrvgnggglglg§g_i§11 3.—h;!2§£wwwhnggr§\z ggm.ggélg;grgnrvgnsgélglg S ga A—h;;gé waw.fmggrglz.ggm CO/ Ig!g—gn—vgngg—ggngglgngéﬁ 2122
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Casa Cabuyal

Depreciacién Fitto y Corvini

Area construida total 53
Area construida vendible 53
\Valor M2 construido $1,170,000
\Valor reposicién M2 $62,010,000
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,170,000

Fuente

IGAC JUN 2024- TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

Factor ajuste %

%

\Valor reposicién M2 ajustado $1,170,000
Calificacién estado conservacion 2.5
Vida util 100
VetusTez 41
Edad en % de vida util 41 %
Fito y corvin % 34.66 %
\Valor reposicién depreciado $764,478
\Valor adoptado depreciado $764,478
\Valor total $40,517,334
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Mota. El presente croguis es realizado con medidas
aproximadas tfomadas en sitio, en ninguno de los casos
representa un levantamiento amguitectonico o topografico
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Via frente al inmueble Entorno

Con ) o , Contador de Agua

s

Fachada del Inmueble Fachada}r(_iel Inmueble
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Nomenclatura ) Puerta de entrada

Sala Comedor Sala Comedor

Cocina Zona de Ropas

Habitacion 1 Habitacion 1

21/28



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1120026299

Habitacion 2 Habitacion 2

Bafio Social 1 _ _ Bafio Social 1

Patio Interior Terraza Inmueble

Terraza Inmueble Patio Interior
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Patio Interior
R
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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-1120026299
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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

Elsafor(a) ALEJANDRO REYES JIMEMEZ, identiticadola) con la Cédulade ciudadania Mo, 18832185, seencuantra
imscriio(a) en el Registn Abero de Avaluadores, desde e 22 de Febrero de 2018 v 52 e ha asignado el nimero de

avaluador AVAL- 16852186

pedicion de este cedificado el egietn del seforfa) ALEJANDRO REYES JIMEMEZ se encuentra
WEEEE S0 AS siguie nes categonias ¥ akances:

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 imcripsiin | Regiren Facha di at walizaciin | Regimen
2 Feb 2018 Regimen de Transidén 16 Dig 2021 Reégimen 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 Feb 2018 Régimen Aoadémioo

Adicionalments, ha inscrito 13 siguientes cadificaciones de calidad de pesonas (Morma IS0 17024 )y experiencia:

= Certificaciin expadida por Registo Macional de Avaluadoms R.MA, en la categoria Inmueblkes Urbancs
vigers hasta el 31 de Octubre de 2021, iecrito en el Registm Abiedo do Avaluadoms, en | Becha gue 2
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rafieja en alanerior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WIGEMGIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFEREMTE DE LA VISENGIA DE INSCRIPCITN EM EL RAA

Los datos de cotitacto del Avalusdor sor

Ciudad: CALl VALLEDEL CALICA
Ci ian:GﬁHHEHAEE #404 - 50 APTO 102 BLACR SAN FDO

Tituloa Académicos, Certificados de
Técnico aboral porCompetencias en Auxiliarde Avaluo
Tecndlogo an To pografia - El Sawvicio Macional de Aprendezaje SEMA.
Tecndlogo en Mane o y Comsanacion de Suelos v Aguas - La Universidad dalValle.

Que revizados los archivos de antecedenies de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Maclonal de Avsluadores - ANA; no aparece sanclon diaciplinatia alguna contra el{la)
safior(a) ALEJANDROC REYES JIMENEL identificado{s) coh Cédula de ciudadania Mo. 16932186

El{la) sefior{a) ALEJANDRO REYES JIMEMNEZ se encuentra al dia con el pago aus derechos de registro,
asl come cot la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA

Con el fin do gue el destinatario pueda werificar este cerlificado se ke asignd el siguients cddigo de QR, v pueds
escaneark con un diepositive mdvil U oto diesposithvo lector con accaso a intemet, descagando previamanse ura
aplicacion de digitalzaciin de cédigo QR gue son gratuitas. La verificacion tambén puede electuarse ingresando al
PIN dimctamerte an |a pigina de RAA hipihwaww @aomeco. Cuakjuer inconsketencia et 12 informacidn acd
comenida ¥ & gue mpore | varficacidin con el cddigo debe ser inmediatamenie meporada a Corporacion
Al meguador Macional de Avaluadoms - AMA.

PIN DE VALIDACKSN

acadlard

Pagina 2 de 3
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El presante certificado se expide en la Repdblica de Colbmbia de comormidad con la informacidn que eposaeneal
Regisiro Aberio de Avaluadores RAA., a ks dos (02) dias del mes de Enem del 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndario, contades a partirde la fecha de expedicion.

|
(A Firmma:

Alexandra Suaes
ppmsantants Legal
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SH Egéﬁéggg OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE PALMIRA
iR, CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2501102748106424400 Nro Matricula: 378-122332

Pagina 1 TURNO: 2025-378-1-1882
Impreso el 10 de Enero de 2025 a las 12:11:16 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: 378 - PALMIRA DEPTO: VALLE DEL CAUCA MUNICIPIO: CANDELARIA VEREDA: CGTO CABUYAL
FECHA APERTURA: 05-10-2000 RADICACION: 2000-13820 CON: RESOLUCION ADMINISTRATIVA DE; 22-12-1997
CODIGO CATASTRAL: 761300002000000031314000000000COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE: CCKO002ATZC

ESTADO DEL FoLio; ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
CASALOTE CON UN AREA 108 M2 CUYOS LINDEROS SE DETALLAN EN LA RES#02793 DEL 22-12-97 DEL INCORA SEGUN DCTO 1711 DEL 06-07-84

AREAY COEFICIENTE =

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

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

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: RURAL

1) SIN DIRECCION
2)CL1#7-106 CGTO CABUYAL

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

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

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 05-10-2000 Radicacién: 2000-378-6-13820

Doc: RESOLUCION ADMINISTRATIVA 02733 DEL 22-12-1997 INCORA DE CALI VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 170 ADJUDICACION DE BALDIOS (MODO ADQUIRIR)

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

DE: INSTITUTO COLOMBIANA DE LA REFORMA AGRARIA

A: FORY LASSO ANA DE JESUS CC# 29348758 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 31-07-2017 Radicacién: 2017-378-6-11631

Doc: ESCRITURA 538 DEL 22-07-2017 NOTARIA UNICA DE CANDELARIA VALOR ACTO: $8,397,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0109 ADJUDICACION EN SUCESION (B.F. 001-07-1000887384 PALMIRA 24-07-2017 POR $ 93.000.=)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|I-Titular de dominio incompleto)

DE: FORY LASSO ANA DE JESUS CC# 29348758

A: FORY FANCR CC#94297070 X
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ANOTACION: Nro 003 Fecha: 07-04-2021 Radicacién: 2021-378-6-5073
Doc: ESCRITURA 456 DEL 17-03-2021 NOTARIA UNICA DE CANDELARIA VALOR ACTO: $37,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA MODALIDAD: (NOVIS) (B.F. 111-03-1001402572 PALMIRA 29-03-2021 POR §
393.700.=)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: FORY FANOR CC# 94297070

A: CABUYALES DIAZ MARLENY = i ; e o ~CC#29349291. X -

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 21-11-2024 Radicacién: 2024-378-6-23354 ars

Doc: CERTIFICADO 4000 DEL 09-04-2024 ALCALDIA M PAL DE CANDELARIA DE CANDELARIA ' AERAS . .
VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA CERT. 255-06-02-12-24-0278 -JULIO 29 DE 2024

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,[-Titular de domini-d“inc‘ompleto)

A: CABUYALES DIAZ MARLENY CC# 29349291 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *4*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: ICARE-2022 Fecha: 17-05-2022

SE ACTUALIZA/INCLUYE FICHA CATASTRAL Y/O NUPRE, CON EL SUMINISTRADQ POR EL GC DEL VALLE DEL CAUCA, RES. N0O0004 DE 2022
PROFERIDA POR ESA ENTIDAD, RES. NO. 09089 DE 29/10/2020 EXPEDIDA POR LA S.N.R.
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FIN DE ESTE DOCUMENTO
El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos
USUARIO: Realtech

TURNO: 2025-378-1-1882 FECHA: 10-01-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA

\Qw&%%wé;}%

JACKELINE BURGOS PALOMINO
REGISTRADOR SECCIONAL
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CORRESPONSAL
BANCOLOMBIA :
PTM CALI MULTISERVICIO
CR 23 NO 51-70
C. UNICO: 3007075004 TER; LPIZZRIS
RECIBO: 014194 R 022925
RECAUDO £PRO: 037771
CONVENIO: 84409
LOS ROSALES CONSTRUC
REf: (00000000000001120026299

SPONSAL BANCARIO NO DEBE COBRARTE POR
HACER ESTA TRANSACCION

Bancol anbia es responsable per Los servicios

prestados per el (B EL (B o puece prestar

servicios financieros por su cuenta. Verifigue
que la informacion en este documento este
correcta. Para reclanos conunquese al
(18000912345, Conserve esta tirilla como

soporta,
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