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INFORME DE AVALUO LRCAJA-1052916386

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE ROBINSON YESID CASTELLANOS RABA FECHA VISITA 09/04/2025
NIT / C.C CLIENTE 1052916386 FECHA INFORME 11/04/2025
DIRECCION KR 5 B # 99 - 33 ED AGORA PROPIEDAD DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
HORIZONTAL APTO 303 A Militar y de Policia
SECTOR Urbano Estrato 2 EDAD (ANOS) 10 afios
BARRIO Villas San Pedro Il REMODELADO
CIUDAD Barranquilla OCUPANTE Propietario
DEPARTAMENTO Atlantico TIPO DE INMUEBLE Apartamento
PROPOSITO Modelo 8-14 USO ACTUAL Vivienda
TIPO AVALUO valor comercial
VALUADOR RAMIRO JOSE JIMENEZ MUGNO
IDENTIFICACION 1065643593
PROPIETARIO RANGEL MOLINA GERALDINE JULEIDYS _INMOB. °
UM. 1583 EscrituraDerNOTARlA Sexta FECHA | 16/09/2019 040-543578 APARTAMENTO 303A
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Barranquilla DEPTO Atlantico
ESCRITURA
ICEDULA 080010109000005880010901030003
CATASTRAL
| ICENCIA DE PROTOCOLIZADA EN ESCRITURA 1780 DEL 25-11-2015 NOTARIA SEXTA DE

ICONSTRUCCION BARRANQUILLA
OMBRE DEL CO} Conjunto Agora
JUNTO/EDIFICI

o

\VALOR ADMINIST] Tiene I\AENSUALIDAD | 75000 r/RxMZ | 1764.71

RACION

ICOEFICIENTE DE| 2

[COPROPIEDAD

OBSERVACIONES GENERALES ACABADOS

Inmueble ubicado en: En la ciudad de Barranquilla, Atlantico, barrio villa san DETALLE CALIDAD ESTADO
pedro 2, sobre la carrera 5 B con nomenclatura 99-33, fisicamente se cayé el Sala Normal Bueno.
ndmero tres al final de la nomenclatura, pero se denota que estaba adicional, el Comedor Normal Bueno.
nombre del conjunto es correcto. Cocina Normal Bueno.
Al inmueble se llega asi: Nos ubicamos en el puente de la cordialidad como Bafio Normal Bueno.
punto de referencia en sentido sur-norte, seguimos hasta doblar por la calle 99 Piso Normal Bueno.
C, seguimos hasta la carrera 5 B giramos a la izquierda y seguimos hasta el Techo Normal Bueno.
final de la carrera donde se encuentra ubicado el predio en la acera derecha Muro Normal Bueno.
Distribuciéon del inmueble: (aqui, una breve descripcién de las dependencias) Carpinteria Normal Bueno.

Caracteristicas adicionales: El inmueble objeto de avallo cuenta con
servicios publicos (agua, energia y gas); los contadores instalados son
independientes, funcionales y exclusivos.

DEPENDENCIAS DOTACION COMUNAL

Sala Estudio 0 Alcobas 3 Porteria Bicicletero No Acensores
Comedor l Estar 0 B. priv 0 Piscinas No TerrazaCom Si JardinInfant Sl
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza unal il

Zropa 1 BServ 0 Jardin No PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No
Patio 0 Bsocial 1 Balcén 0 Gar.Visit. Si Ginmnasio No BombaEyec Si

tora

Garajes Exclusivo NO Sencillo Porteria Si Tanque Si Cancha No
Cubierto NO Privado NO Doble ZonaVerde Si Shut Si Citofono Si
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb. Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 114,887,700
VALOR ASEGURABLE $ COP 114,887,700

CALIFICACION DE GARANTIA NOMBRES Y FIRMAS

FAVORABLE: Si

Observacion de Favorabilidad

RAMIRO JOSE JIMENEZ MUGNO

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Perito Actuante I
Policia Modelo 8-14. Limitaciones al dominio: anotacién 4, del certificado de C.C: 1065643593 RAA: AVAL-1065643593 Los Rosales Constructora Inmobiliaria
L .. . Firmado electrénicamente en AvalSign. S.AS.
tradicion suministrado, se recomienda levantar. Fecha: 2025.04-10 20:50:00 Nombre de la firma

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogoté&; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

INFORMACION DE AREA P.H.

Inmueble sometido a régimen de propiedad horizontal; Ley 675

Area de actividad Residencial. de agosto 3 de 2001, certificado de tradicion adjunto.
so principal Vivienda Ordenamiento territorial vigente a la fecha del
ipo de proyecto Apartamento informe: Plan de Ordenamiento Territorial -POT- del
otal unidades de vivienda 60 Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla.
arajes No tiene No.

ipo de Garaje

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR

AREA PRIVADA M2 425 AREA M2 43
AVALUO PESOS 47709000
CATASTRAL 2025

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA PRIVADA M2 44.68 AREA PRIVADA M2 42.5
MEDIDA VALORADA

OBSERVACIONES DE AREAS

KR 5 B # 99 - 33 ED AGORA PROPIEDAD HORIZONTAL APTO 303 A | Villas San Pedro Il | Barranquilla | Atlantico esta sometido bajo régimen de propiedad horizontal
segun escritura publica No. 1780, fecha: 25/11/2015, Notaria: Sexta y ciudad: Barranquilla.

SECTOR

Amoblamiento Urbano
Paradero:

Zonas verdes:

NO Si

Impacto Ambiental

Arborizacién:
Sl

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes NO No hay
Sardineles Sl Bueno
ivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas NO No hay
[Comercial Bueno 300-400 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 400-500
Asistencial Bueno 300-400 Sector Predio
Estacionamientos Regular 0-100 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 100-200 Alcantarillado S| Sl
Zonas recreativas Bueno 0-100 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural S| S|

Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
S NO NO NO NO
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo VIP Vivienda Interes Prioritario Cubierta Losa de concreto
IAvance(En construccion) 100% Fachada pafiete y pintura
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada 0-3 metros
N° de Pisos 5 Jrregularidad Planta No
N° de S6tanos Irregularidad Altura No
\Vida Util 100 afios Tipologia Vivienda Edificio en Altura - Piso en bloque
lVida Remanente 90 hislado
Estructura Tradicional IAfio de Construccién 2015
aterial de Construccion Bloque Comentarios de estructura
FFecha de Remodelacion Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
Dafios previos NO no se observa grietas o fallas a simple vista.
lUbicacion Apartamento Interior La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacion 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.

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area Privada APTO 303 A 42.50 M2 $2,703,240.00 100.00% $114,887,700.00
TOTALES 100% $114,887,700
Valor en letras Ciento catorce millones ochocientos ochenta y siete mil setecientos Pesos
Colombianos
TOTAL COMERCIAL $114,887,700
OFERTA Y DEMANDA
Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12
Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinAjmica de
mercado del mismo, se consideran perspectivas de valoraciA3n
medias
Comportamiento Ofertay Demanda: Del anAjlisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles

comparables con el que se valora se deduce que la oferta en la
zona es media, y se considera que la demanda es media.
Actualidad edificadora: No se observA3 actividad edificadora en su entorno inmediato.
Juridica: La presente tasacidon no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble. Limitaciones al dominio: anotaciéon 4, del certificado de tradicion suministrado, se recomienda levantar.
Garaje: El inmueble objeto de avalio no cuenta con garajes ni depdsitos.
Entorno: El sector cuenta con buenas rutas de acceso, transporte publico, centros de educacion, de salud y zonas comerciales.
Propiedad horizontal: Escritura: 1780, Fecha escritura: 25/11/2015, Notaria escritura: Sexta, Ciudad escritura: Barranquilla,
Administracion: 75000, Total unidades: 60, Ubicacion: Apartamento Interior, Nro. Pisos: 5, Porteria: Si, Horario vigilancia: 0 horas,
Tanque: Si, Zonas verdes: Si, Shut: Si, Citéfono: Si, Bomba eyectora: Si, Garaje visitante: Si, Jardin infantil: Si, Terraza comunal: Si,
Ascensores: No
Dependencia: Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Habitaciones: 3, Closet: 2, Zona
ropas: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: El inmueble objeto de avallo se encuentra en aparente buen estado de conservacion con respecto a sus acabados.
-NOTA DE LIQUIDACION: Inmueble bajo régimen propiedad horizontal; se liquidé en el presente informe el area privada registrada
en documentos juridicos suministrados.
EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA
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 resolucién 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; 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 avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 VILLAS SAN PEDRO 2 CJ $150,000,000 0.95 $142,500,000 $ $ $2,542,372.88 3168333731
VILLANOVA
2 (YURANYS SARMIENTO) $130,000,000 0.95 $123,500,000 $ $ $2,905,882.35 3012249966
VILLAS SANPEDRO 2 CJ
AGORA
3 VILLAS SANPEDRO 2 CJ $120,000,000 0.95 $114,000,000 $ $ $2,682,352.94 3206566936
AGORA
4 (ROBERTO PEDROZA) $120,000,000 0.95 $114,000,000 $ $ $2,682,352.94 3162350925
VILLAS SANPEDRO 2 CJ
AGORA
Del inmueble 3 0 0
# EDAD AREA AREA PRIVADA FACTOR FACTOR EDAD FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 56.05 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,542,372.88
2 42.5 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,905,882.35
3 42.5 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,682,352.94
4 42.5 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,682,352.94
10
aA+os
PROMEDIO $2,703,240.28
DESV. STANDAR $150,349.25
COEF. VARIACION 5.56%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $2,853,589.53 TOTAL $121,277,554.92
VALOR MINIMO POR Mt2 $2,552,891.03 TOTAL $108,497,868.67
VALOR TOTAL $114,887,700.00
Observaciones:
Enlaces:
1.-https://www.metrocuadrado.co eble/venta-apartamento-b 3-h§2§ /www!mggrg\zggmgggggggmgn grgnrvgr\;gl §é§2§é
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https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-apartamento-barranquilla-villa-san-pedro-et.-ii-3-habitaciones-2-banos/9851-M5465007?canary=true

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION: o @ Texaco Metroparque
KR 5B # 99 - 33 ED AGORA PROPIEDAD HORIZONTAL APTO Jii
303 A | Villas San Pedro Il | Barranquilla | Atlantico Novaventa S.A.5

otel Homero

Cordialidad

COORDENADAS (DD) :“[. onjEireunvalar 0 ! o
Latitud: 10.942048584465661 (%) \ dela CO8 ' au_. , :
Carreterd o Carrera 5b :
Longitud: -74.83005980719241 GonjuntoResidenclal Carrera 5
Villanova ' Al
COORDENADAS (DMS) Carreradb

Casa en arriendo

Latitud: 10° 56" 31.3764" Petromil San Pedio)() Cagut
- Cardanias Panilinta & Caladin Sar (3]
Longitud:74° 49" 48.216™ Cumandes Barranquilla Gardenias Conjunto6.| }“El"'tr“j" ][J g
" Alberto Magr 5
o :
6 Carrera 3b =
0
[
[
- e
Google ) Map data 62025

PLANO DE DISTRIBUCION

Habitacion
6.13 m?

Pasillo
1.77 m?

Habitacion Habitacion
3.84 m? 6.58 m?
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

FOTOS General

Via frente al inmueble

Entorno

Entorno Contador de Energia

B0w 00 0. e

Nomenclatura
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

FOTOS General

Fachada del Conjunto Nomenclatura del Conjunto
m"{\ ¥

s
* e
o

Puerta de entrada ) Sala Comedor

Cocina - Zona de Ropas

7113



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

FOTOS General

Habitacion 3 ] Bafio Social 1

Shut de Basuras-CJ Garajes Comunales-CJ

Escalera comn -CJ Salon Social-CJ

Juegos Infantiles-CJ
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

VOCABULARIO: PRECIO: Es un término que se utiliza para la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un bien o
servicio. El precio de venta es un hecho histérico. COSTO: es el precio pagado por los bienes y servicios o la
cantidad exigida para crear o producir el bien o el servicio. MERCADO: un mercado es el entorno en el que se
comercializan bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de un mecanismo de
precios. --- AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien o bien
inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la apreciacion personal expresada por un profesional que
cuenta con los conocimientos técnicos, apliqgue normas y procedimientos generalmente aceptados en esta
especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio mas probable en que se podria comercializar un bien, en las
circunstancias prevalecientes a la fecha del avallo, en un plazo razonable de exposicidn, en una transaccion llevada
a cabo entre un oferente y un demandante libre de presiones, bien informados.

ABREVIACIONES: Apartamento: APTO 6 AP --- TORRE: TO --- LOTE: LO --- CASA: CS o CA --- AVENIDA: AV
--- CALLE: CL --- CARRERA: CRA 6 KR--- Diagonal: Diag. --- Conjunto: CJ --- Edificio: ED --- Residencial: Res
--- Etapa: ET --- SIN Estrato: SE---Matricula inmobiliaria: M.l.--- Certificado de libertad y tradicién: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l 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 Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997:

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

2. Método de capitalizacion de rentas o ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los probables
ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avallo, con una tasa de capitalizacion o interés.
3. Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir
de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la
depreciacion acumulada. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion,
tal como lo establece Fitto y Corvini.

4-) Método o técnica Residual: Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccién, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalto. Este
método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien 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 publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras de valuacién contenidas
en él, o los nombres y 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 vecindario, estan mencionados. Ademas,
se mantendra un nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias de Los Rosales Constructora Inmobiliaria
S.A.S. ----No es responsabilidad del valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado. --- La
valuacién se llevé a cabo conforme a un c6digo de ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los
requisitos de formacién de su profesion. Se adjunta el registro RAA de avaluador en el presente informe. Las
descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el Valuador alcanza a conocer. Los
andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en el
informe.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacién urbanistica
que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacién del avalto. El avaluador
debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compafiia valuadora asi como el valuador no
seran responsables de la veracidad de la informacion y ubicacién del bien, informada por el solicitante; los
antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en la documentacién oficial
proporcionada por el solicitante del propio Avalio y/o propietario del bien a valuar y/o entidad publica o privada
solicitante del avallo, la cual asumimos como correcta y se recibe de buena fe. Entre ella, podemos mencionar la
escritura de propiedad o propiedad horizontal, certificado de libertad y tradicion, entre otros. --- El presente Avallo
es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propdsito expresado en el mismo, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacidn no constituye un dictamen estructural, de
cimentacion, de hidrologia, de suelos, de sismologia, o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la
arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad
por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de
inspecciodn fisica para efectos de tasacion. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir
anomalias con respecto al estado de conservacion normal -segun la vida Gtil consumida de un inmueble o a su
estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se
presenten estados de conservacién malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacién segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el proposito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracién del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacion, Modos de
Adquisicion de Dominio, limitaciones de dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal. El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccién. Por tales motivos, el presente avallo, no representa
en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que
ver directamente con el area determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado y/o areas
susceptibles de legalizar de acuerdo a la normatividad aplicable. --Vigencia del avallo: decretos 1420/1998 y
422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo Econdémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un afo, contado desde la fecha expedicion, siempre y cuando las
condiciones fisicas, intrinsecas, extrinsecas y normativas del inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi
como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable. Por otra parte, el
Decreto 145/2000, "por medio del cual se establecen las condiciones de los créditos de vivienda individual a largo
plazo, el avallo practicado para tal fin, debe encontrarse dentro de los seis (6) meses anteriores al otorgamiento del
crédito" --- FAVORABILIDAD: La finalidad de un proceso valuatorio, es dar valor, por tal motivo cuando se da un
concepto de favorabilidad, este esta sujeto al cumplimiento de las politicas exigidas por la entidad a la que se le esta
dirigiendo él avalué, la cual establece los requisitos para dar un concepto, de acuerdo a los requerimientos internos
de dicha entidad. La favorabilidad es un concepto independiente al valor del avallo, el cual no se afecta por dicho
concepto. NO es responsabilidad del perito y/o de Los Rosales dicho concepto, el cual se aporta de buena fe, es
responsabilidad de a quien se dirige el avallo verificar de acuerdo a sus politicas.

FINAL DEL INFORME AVALUO LRCAJA-1052916386
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1052916386

RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 9007 S95614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante |a Resolucién 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefiora) RAMIRD JOSE JIMEMEZ MUSND, identificadoia) con la Cédula de ciudadania Mo, 1065643593, 50
encuenta inscritofa) en el Registro Abierdo de Avaluadones, desde el 11 de Agosio de 2023 v se |2 ha asignado el
ndrme o de avaluador AVAL-1065643593,

A ¥ Bt e icidn de aste cartrh:ach al reg et dal seﬁnra HAMIHG JOSE JIMEMNEZ MUGHD =2
RA,;! ““ALL*G s &g fa)

Categona1 Inmuebles Urbanos

Alcance

*  Cosas, apatamentos, edificios, oficings, locales comemciaks, termenes v bodegas situados total o
pacialmente en dreas urbanas, btes no clasificades en la estructum ecoldgica principal, otes en sualo de
expansidn con plan pacial adoptado.

Fecha o inacripsion | Feégiman
11 Ago 2021 Régimen Aoadémioo

Categona2 Inmusbles Ruraks
Alcance

# Temnos ruraks con o sin construccio nes, como viviendas, editicios, estables, galpones, cecas, siktemas
do riego, drenaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cultivos, planacionss, s en suel de exparsidn sin
plan parcial adoptado, otes pam el apovechamignio agropecuanc v deméds infragstructura de explotacin
situados totalmerts en dreas rw@les.

Fecha e inacripsion | Fegiman
11 Ago 2022 Régimen Aoadémico
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Categoria4 Obmas de Infragstructura

Alcance

+  Estructumas especiaks para proceso, puentes, tineks, acued uictos v conducciongs, presas, asropuaros,
muelkes v demds construccio ngs civikes de infrasstructu @ similar,

Fecha e inacripsion | Fegiman
11 Ago 2022 Régimen Aoadémico

Establkecimientos de comea cio.

Fecha e inacripsion | Fegiman
11 Ago 2021 Régimen Académico

Lo= datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BARRANIUILLA, ATLANTICO

Cireccifn CALLE 47 # 21B - 69 APTO H-202
Telino: 3022124544
Correo Eecirdnico: RAMIRDJIMENEZ 195203 MAIL SOM

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional ¥ otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios- El centrode Alos Estudios Inmobiliarios

Cue revisados los archivos de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - AMA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el{la)
sehor(a) RAMIRC JOSE JIMENEZ MUGMNO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1065643593
El{la) sefior{a) RAMIRC JOSE JIMENEZ MUGHO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacien con Ceorperacien Autorregulador Macional de Avaluadores -
AMA.

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este cortificado se kb asignd el siguiene c&digo de QR, v pueds
Pagina 2 de 3
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escanaarky con un dispositivo mdvil U ot dspositivo lBctor con acceso a intemet, descamgando previamanie una
aplicacion de digitalzacidn de cddigo OR gue son gratuitss. La verificacidn tambgn puede ekectuarse ingresando el
PIM dicctamente en la pigina de RAA hitpswwaw @aongco. Cuakjuier inconsistencia entre 1a informacidn aca
contenida v la que repore kB verficacidn con el eidigo debe ser inmedialamente reporada a Corporacion
Al magulador Macional de Avaluadonss - AMA.

PIN DE VALIDACION

b4 800 aad
El presente cedificads se expide en - i ormidad con B imformacion gue rposaeneal
Registro Abiero de Avaluadores RAA., a ks un (U] oo 25 v tiene vipencia de 30 dias

cakndario, contados a partirde | fecha de expadicion.

Firmea:

Alewandra S uace
Represartants Legal

Pagina 3 de 3
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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
CIRCULO REGISTRAL: 040 - BARRANQUILLA DEPTO: ATLANTICO MUNICIPIO: BARRANQUILLA VEREDA: BARRANQUILLA
FECHA APERTURA: 14-05-2016 RADICACION: 2016-11450 CON: ESCRITURA DE: 25-11-2015
CODIGO CATASTRAL: 080010109000005880010901030003COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE: AFTO033FWUB

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
APARTAMENTO 303A CON AREA DE 42.5 CON COEFICIENTE DE 2% CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA
NRO.1780 DE FECHA 25-11-2015 EN NOTARIA SEXTA DE BARRANQUILLA (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:

COMPLEMENTACION DEL INMUEBLE CON MATRICULA 040-204003--DEL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL DENOMINADO EDIFICIO
AGORA--27-08-2013 ESCRITURA 1278 DEL 15-08-2013 NOTARIA SEXTA DE BARRANQUILLA COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 120,000,000.00 DE:
RUEDA SANTOYO JAIME, A: JAIME ARANGO ROBLEDO S.A.S , REGISTRADA EN LA MATRICULA 204003.--EN RELACION CON 29-04-2016 ESCRITURA
1780 DEL 25-11-2015 NOTARIA SEXTA DE BARRANQUILLA CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL A: JAIME ARANGO
ROBLEDO Y COMPA\IA LIMITADA , REGISTRADA EN LA MATRICULA 204003.--27-01-2012 ESCRITURA 0042 DEL 12-01-2012 NOTARIA 9 DE
BARRANQUILLA COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 92,000,000.00 DE: YEPES HERNANDEZ CARLOS FRANCISCO, A: RUEDA SANTOYO JAIME,
REGISTRADA EN LA MATRICULA 204003.-- 03-12-2007 ESCRITURA 2747 DEL 01-10-2007 NOTARIA 1 DE BARRANQUILLA COMPRAVENTA, POR
VALOR DE $ 58,000,000.00 DE: FABRICAS UNIDAS DE ACEITES Y GRASAS VEGETALES S.A. FAGRAVE S.A. , A: YEPEZ HERNANDEZ CARLOS
FRANCISCO, REGISTRADA EN LA MATRICULA 204003.--06-12-2004 ESCRITURA 3674 DEL 03-12-2004 NOTARIA 1 DE BARRANQUILLA DACION EN
PAGO, POR VALOR DE $ 90,839,546.00 DE: ALFREDO DIAZ PLATA E HIJOS S.EN.C. , A: FABRICAS UNIDAS DE ACEITES Y GRASAS VEGETALES
FAGRAVE S.A. , REGISTRADA EN LA MATRICULA 204003.--20-03-1997 ESCRITURA 860 DEL 14-02-1997 NOTARIA UNICA DE SOLEDAD
COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 34,556,000.00 DE: CHAVEZ ARDILA ROBERTO, A: ALFREDO DIAZ PLATA E HIJOS S.EN C. , REGISTRADA EN LA
MATRICULA 204003.--25-11-1992 ESCRITURA 3635 DEL 16-09-1992 NOTARIA 5 DE BARRANQUILLA COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 5,000,000.00
DE: RODRIGUEZ PINILLA HECTOR, A: CHAVEZ ARDILA ROBERTO, REGISTRADA EN LA MATRICULA 204003.-- 21-02-1989 ESCRITURA 310 DEL 01-02-
1989 NOTARIA 5 DE BARRANQUILLA COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 400,000.00 DE: OWEN URUETA LUISA MERCEDES, A: RODRIGUEZ PINILLA
HECTOR, REGISTRADA EN LA MATRICULA 204003.--

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) KR5B # 99 - 33 ED AGORA PROPIEDAD HORIZONTAL APTO 303 A

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
040 - 204003

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 29-04-2016 Radicacion: 2016-040-6-11450
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Doc: ESCRITURA 1780 DEL 25-11-2015 NOTARIA SEXTA DE BARRANQUILLA VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0317 CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

A: JAIME ARANGO ROBLEDO Y COMPA\IA LIMITADA HOY JAIME ARANGO ROBLEDO S.A.S. NIT# 8000564679 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 21-01-2020 Radicacion: 2020-040-6-1347

Doc: ESCRITURA 1583 DEL 16-09-2019 NOTARIA SEXTA DE BARRANQUILLA VALOR ACTO: $636,250,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA VIVIENDA DE INTERES;SOCIAL CON SUBSIDIO FAMILIAR DEL FONDO NACIONAL
DE VIVIENDA - FONVIVIENDA PROGRAMA MI CASA YA

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

DE: JAIME ARANGO ROBLEDO S.A.S. NIT.NO.800.056.467-9

A: RANGEL MOLINA GERALDINE JULEIDYS CC#1002228041 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 21-01-2020 Radicacion: 2020-040-6-1347

Doc: ESCRITURA 1583 DEL 16-09-2019 NOTARIA SEXTA DE BARRANQUILLA VALOR ACTO: $

ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0315 CONSTITUCION PATRIMONIO DE FAMILIA

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

DE: RANGEL MOLINA GERALDINE JULEIDYS CC# 1002228041 X

A: FAVOR SUYO, DE SU CONYUGE Y/O COMPA\ERO PERMANENTE SUS HIJOS MENORES QUE TENGA O LLEGARE A TENER

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 21-01-2020 Radicacion: 2020-040-6-1347

Doc: ESCRITURA 1583 DEL 16-09-2019 NOTARIA SEXTA DE BARRANQUILLA VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: GRAVAMEN: 0219 HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA

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

DE: RANGEL MOLINA GERALDINE JULEIDYS CC# 1002228041 X
A: CREDIFAMILIA COMPA/IA DE FINANCIAMIENTO S.A. NIT# 9004064721

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 26-02-2025 Radicacion: 2025-040-6-5623
Doc: ESCRITURA 378 DEL 11-02-2025 NOTARIA DOCE B QUILLA DE BARRANQUILLA VALOR ACTO: $0
Se cancela anotacion No: 3
ESPECIFICACION: CANCELACION: 0843 CANCELACION POR VOLUNTAD DE LAS PARTES SE CANCELA PATRIMONIO DE FAMILIA CONTENIDO EN
ESC. 1583 DEL 16/9/2019 NOTARIA 62 DE B/QUILLA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
A: RANGEL MOLINA GERALDINE JULEIDYS CC# 1002228041 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *5*




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

L RECILTED

sun beponans  OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BARRANQUILLA

rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2503289936111246904 Nro Matricula: 040-543578

Pagina 3 TURNO: 2025-040-1-79265
Impreso el 28 de Marzo de 2025 a las 08:50:29 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

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotaciéon Nro: 1 Nro correccion: 1 Radicacion: C2018-486 Fecha: 09-02-2018
CASILLA PERSONA CORREGIDA VALE ART.59 LEY 1579/12 CMR14
Anotacién Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: ICARE-2022 Fecha: 09-06-2022

SE ACTUALIZA/INCLUYE FICHA CATASTRAL Y/O NUPRE, CON EL SUMINISTRADO POR EL GC DE BARRANQUILLA, RES. GGCD-021-2022 DEL
23/05/2022 PROFERIDA POR ESA ENTIDAD, RES. NO. 09089 DE 29/10/2020 EXPEDIDA POR LA S.N.R.

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

TURNO: 2025-040-1-79265 FECHA: 28-03-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA

NS

RAFAEL JOSE PEREZ HERAZO
REGISTRADOR PRINCIPAL
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Comprobante No. TRM7jUrW7dEC
8 Abr 2025 - 09:25 p.m.

Detalle codigo QR

Descripcion
Avaluo

Producto destino

LOS ROSALES CONST IN
Corriente

944-020978-45

Valor enviado

$ 300.000,00

Producto origen N

Cuenta de Ahorro
Ahorros

773-000234-12
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Documento: LRCAJA-1052916386
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RAMIRO JOSE JIMENEZ MUGNO
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