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INFORME DE AVALUO LRHIPO-1022970913

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE JONATHAN ISNEL OSORIO HERNANDEZ FECHA VISITA 15/07/2025

NIT / C.C CLIENTE 1022970913 FECHA INFORME 17/07/2025

DIRECCION CL 50A SUR 3110 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 2 Militar y de Policia

BARRIO Samore EDAD (ANOS) 51

CIUDAD Bogota D.C. REMODELADO

DEPARTAMENTO Cundinamarca OCUPANTE Desocupado

PROPOSITO Hipotecario TIPO DE INMUEBLE Casa

TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda

VALUADOR ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA

IDENTIFICACION

ASPECTOS JURIDICOS

14254793

PROPIETARIO FARASICA PULIDO PABLO ALONSO - HERNANDEZ VARGAS OLGA LUCIA . INMOB. °
UM. 243 EscrituraDe rNOTARIA 57 FECHA 06/02/2020 50S-252032 Casa Calle 50A S # 31 - 10
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Bogota D.C. DEPTO Cundinamarca
ESCRITURA
CEDULA AAA0016DEJH
ICATASTRAL
CHIP AAA0016DEJH
L ICENCIA DE S/
[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO] N/A.
IJUNTO/EDIFICI
o
ALOR ADMINIST| No Tiene rAENSUALIDAD | I\/RXMZ |
RACION

OBSERVACIONES GENERALES ACABADOS

Al inmueble se llega asi: El inmueble se encuentra a pocas cuadras de la DETALLE CALIDAD ESTADO
Carrera 33, via de acceso principal al sector. Sala Normal Bueno.
Distribucién del inmueble: Posee dos pisos distribuidos asi: Piso 1: 3 Comedor Normal Bueno.
Habitaciones, bafio social, cocina, patio interno y zona de ropas. Piso 2: Cocina Normal Bueno.
Estudio. Bafio Normal Bueno.
Caracteristicas adicionales: El inmueble objeto de avalio cuenta con Piso Normal Bueno.
servicios publicos (agua, energia y gas); los contadores instalados son Techo Normal Bueno.
independientes, funcionales y exclusivos. Muro Normal Bueno.
NOTA: el inmueble cuenta con dos medidores de gas. Carpinteria Normal Bueno.

DEPENDENCIAS DOTACION COMUNAL

Sala Estudio 1 Alcobas 3 Porteria Bicicletero No Acensores
Comedor O Estar 1 B. priv 0 Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza unal il

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

tora

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

VALOR COMERCIAL $ COP 329,201,039
VALOR ASEGURABLE $ COP 329,201,039

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: No

NOMBRES Y FIRMAS

;L]_ [Cj ur\{_,{‘ re a’@&‘iﬁ«.ﬁ?dg

ALEJANDRA RODRIGUEZ RODRIGUEZ
RAA: RAA-1018474812 C.C: 1018474812
Visador
Firmado electrénicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-07-17 15:26:00

Observacion de Favorabilidad

ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA
Perito Actuante
C.C: 14254793 RAA: AVAL-14254793
Firmado electronicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-07-17 14:48:00

El inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Hipotecario. NOTA: el inmueble no se encuentra en propiedad
Horizontal. NOTA: El inmueble cuenta con una vetustez superior a 40 afios. El
inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Modelo 8-14 NOTA: El inmueble cuenta con dos medidores de gas
modelo. NOTA: No es mencionada la construccién en el certificado de
Tradicion y Libertad aportado.

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101

Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@Iosrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

JUso Principal Segin Norma Area de Actividad Estructurante - AAE A\rea Lote 108.575 m2 Frente 11
| Receptora de actividades econdémicas Forma Irregular Fondo 11.65
lUso Compatible Segin Norma No especifica [Topografia Plana Rel. Fte./Fdo. 1.059
lUso Condicionado Segin Norma No especifica
Uso Prohibido Segliin Norma No especifica NORMAS DE USO DE SUELO
Decreto / Acuerdo Decreto 555 de 2021
Amenaza Riesgo Inundacion No presenta Antejardin N/A
Amenaza Riesgo Movimiento en No presenta Uso principal Area de Actividad Estructurante - AAE
Imasa | Receptora de actividades econémicas
Suelos De Proteccion No Altura permitida pisos 4 pisos
Patrimonio No JAislamiento posterior No se exige
Indice de ocupacion No especifica
ndice de construccion: No especifica
No. De Unidades: 1

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR

Area de terreno m2 108.575 Area de terreno m2 98.5
Area construida m2 100.55
Avaluo catastral 2025 Pesos S/

AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS

Area de terreno m2 108.575 Area de terreno m2 108.575

Area piso 1 m2 108.575 Area piso 1 m2 108.575

Area piso 2 m2 11.21 Area piso 2 m2 11.21

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas Sl Bueno
IComercial Bueno 100-200 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 300-400
Asistencial Bueno mas de 500 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 100-200 Acueducto Sl Sl
Ireas verdes Bueno 100-200 Alcantarillado S| Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl Sl
Amoblamiento Urbano
Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
Estado de construccion Usada JAjuste sismo resistente NO
Tipo No VIS Cubierta teja de fibrocemento
IAvance(En construccion) 100 Fachada Enchapes o fachaletas
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada Mayor 9 metros
N° de Pisos 2 Irregularidad Planta No
N° de S6tanos rregularidad Altura No
ida Util 100 afios Tipologia Vivienda Casa Continua
lVida Remanente 49 IAfio de Construccion 1974
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion Bloque Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
FFecha de Remodelacion no se observa grietas o fallas a simple vista.
Dafios previos NO
Ubicacion CL 50A SUR 31 10

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: LRHIPO-1022970913

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area de Terreno Terreno 108.575 M2 $2,259,887.00 74.53% $245,367,231.03
Area Construida Construccion piso  108.575 M2 $699,869.00 23.08% $75,988,276.68
1
Area Construida Construccién piso  11.21 M2 $699,869.00 2.38% $7,845,531.49
2
TOTALES 100% $329,201,039

Valor en letras Trescientos veintinueve millones doscientos un mil treinta y nueve Pesos

Colombianos

TOTAL COMERCIAL $329,201,039

OFERTA Y DEMANDA

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 15

Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de

mercado del mismo, se consideran perspectivas de valoracién

medias

Del analisis 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 observo actividad edificadora en su entorno inmediato.

General: Al inmueble se llega asi: El inmueble se encuentra a pocas cuadras de la Carrera 33, via de acceso principal al sector.

Distribucion del inmueble: Posee dos pisos distribuidos asi: Piso 1: 3 Habitaciones, bafio social, cocina, patio interno y zona de

ropas. Piso 2: Estudio. Caracteristicas adicionales: El inmueble objeto de avallo cuenta con servicios publicos (agua, energia y

gas); los contadores instalados son independientes, funcionales y exclusivos.

NOTA: el inmueble cuenta con dos medidores de gas.

Garaje: El inmueble no cuenta con garaje.

Acabados: Los acabados de la vivienda presentan una calidad normal, adecuada para su uso residencial, con elementos

convencionales que cumplen correctamente su funcién. El estado general de conservacion es bueno, sin evidencias de deterioros

significativos, mostrando mantenimiento regular y condiciones que permiten una habitabilidad confortable.

Entorno: El inmueble se ubica en un sector urbano de vocacion predominantemente residencial, con presencia de usos

complementarios como comercio de bajo impacto, equipamientos institucionales y espacios recreativos. La zona cuenta con

infraestructura vial consolidada, vias pavimentadas de doble sentido, andenes peatonales, sefializacién adecuada y acceso a

transporte publico colectivo e individual.

Comportamiento Ofertay Demanda:

EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA

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 Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geogréfico 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 avaltio. Tales ofertas o
transacciones deberan 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 aval(o 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.
Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Barrio Samore $490,000,000 0.95 $465,500,000 3219000063 120 240 $800,000 $192,000,000
2 Barrio Samore $590,000,000 0.95 $560,500,000 3102854334 103 280 $1,200,000 $336,000,000
3 Barrio Samore $500,000,000 0.95 $475,000,000 3168243672 100 200 $1,150,000 $230,000,000
4 Barrio Samore $500,000,000 0.98 $490,000,000 3137400667 72.80 291.20 $1,150,000 $334,880,000
Del inmueble 108.575 119.785
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $273,500,000 $2,279,167 1.0 1.0 1.00 $2,279,166.67
2 $224,500,000 $2,179,612 1.0 1.0 1.00 $2,179,611.65
3 $245,000,000 $2,450,000 1.0 1.0 1.00 $2,450,000.00
4 $155,120,000 $2,130,769 1.0 1.0 1.00 $2,130,769.23
PROMEDIO $2,259,887
DESV. STANDAR $140,984.86
COEF. VARIACION 6.24%
TERRENO ADOPTADOM2 $2,259,887.00 AREA 108.575 TOTAL $245,367,231.03
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $699,869.00 AREA 119.785 TOTAL $83,833,808.17

VALOR TOTAL

$329,201,039.19

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-el-carmen-bogota/10998247

2.-https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-bogota-
more-5-h:

itaciones-5-ban: 222-M5781

3.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-claret-bogota/10997978

4.-https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-tunjuelito-bogota/192482444
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

REPOSICION

CONSTRUCCION

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 119.785
Area construida vendible 119.785
\Valor M2 construido $1,167,422
\Valor reposicion M2 $139,839,644
\Valor reposicion presupuesto M2 $1,167,422
Fuente Tipologias constructivas IGAC
Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $1,167,422
Calificacion estado conservacion 1.5

\Vida Gtil 100
VetusTez 51
Edad en % de vida util 51 %
Fito y corvin % 38.52 %
\Valor reposicion depreciado $717,731
\Valor adoptado depreciado $699,869
\Valor total $83,833,808
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913
UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO
DIRECCION:
CL 50A SUR 31 10 | Samore | Bogota D.C. | Cundinamarca :
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

FOTOS: General

Via frente al inmueble Via frente al inmueble

Contador de Energia Contador de Agua
T = -‘ ™

f

Contad

or de Gas
e

=%

Inmueble Colindante
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

FOTOS: General

Nomenclatura Nomenclatura

R TORRS S s

Puerta de entrada ) ) Cocina

Estudio Hall o Estar de Habitaciones
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

FOTOS: General

Habitacion 1 Habitacion 2

Habitacion 3 Barfio Social 1
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

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: LRHIPO-1022970913

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 LRHIPO-1022970913
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RAA ARAVY

Regiles Ablecks de Asslaadeii AUTOEFEGL AL CRm DEMar L FE S

Autorreguladora de Avaluadores ARAV (antes ANAV)
MIT: S00ET0027-5

Entidad Reconocida de Autoregulacien mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Supefintendencia de Industria y Comercio

El sefora) ANDRES FERNANDD ROMERO BALAGUERA, dertificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo
14254793, se encuent@ irscritoja) en el Registro Abiero de Avaluadores, desde el 04 de Mayo de 2018 yse le ha

smignado el nimem de avaluador AVAL-14254733,

R&AA masped icion de este cortiticado e registrodel sefora) ANDRES FERMANDOD ROMERD BALAGL ERA
S5 Aot J ; R Eirserito en las siguientes categoias y alkances:

0-102 2
9
Categoria 1 Inmuebles Urbancs 7091 3 M. - 308.9
Alcatce 5203

+  Cosas, apatamentos, edificios, oficines, locales comeciaks, termenes v bodegss situados total o
pcialmente en dreas urbanas, koies o clasiticados en la estructura ecokbgica principal, kotes en suek de
expansidn con plan parcial adoptado.

Fecha de inacrigsion | Regimean
04 Mayo 2018 Régimen Aoadémico

Categona2 Inmusbles Ruraks
Alcance
= Tamenos ruraks con o sin construcciones como: vivie ndas, editicios, estables, galpones, cecas, siktemas
da riego, drenaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cultivos, plamaciones, bEs en sweio de exparsidn sin
plan pamial adoptado, bies pam el apovechamiento ago pecuarn, demas infragstructura de explotacin
situados totalments en Amas rurales.

Fecha o inacripsion | Fegiman
10 Mar 2020 Régimen Aoadémioo

Categonad4 Obras de Infraestructura
Alcance

=  Estructuras especiaks para proceso, acueductos v cond Uociongs, pesas, asopuantos, musles, demis
construcciones civiles de infrasstructum similar.,

Fecha o inacripsion | Fegiman
10 Mar 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de 4
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RAA ARAVY

Regiles Ablecks de Asslaadeii AUTOEFEGL AL CRm DEMar L FE S

Categoriaé Inmuebles Especiaks
Alcatice

+  |mcliye centos comerciakes, hoteles, cokgios, hospitakes, clincss v avance de obras. Incluye todes s
inmuablkes gue mo se clsifiguendento de bs numerales ante o es.

Fecha e inacripsion | Fegiman
10 Mar 2020 Régimen Aoadémico

e
eqUipos de pene@cidn, subsstaciones de trarsmision v distribucin, equipos e infrestructu @ de transmisibn
y distribuc iSn, maguinaria de corstruccidn, movimienio de tierm, ¥ magquinaria pam produccidn y proceso,
Equipos de chdmputo; Microcomputado s, impresoms, monitoes, midems v otos accesorios de estos
eqUipos, redes, main ramses, pariféricos espaciales vy otos equipts accesorios do estos. Equipos detaletonia,
eectomadicina v radiocomunicacidn. Transporte Automotor wehiculos de tanspore termeste como
auomdviles, campams, camiones, buses, tractores, camiones y remolgues, motocicktas, molocicks,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicktas v similares.

Fecha e inacripsion | Fegimen
10 Mar 2020 Régimen Aoadémico

Categorias Maguinaria y Equipos Especiaks
Alcatice

+  Mees, agronaves, tenes, comotoms, vagones, ekféncos v cuakjuier medio de tramspore difersme del
auto mator descrit en la clase anterior.

Fecha e inacripsion | Fegiman
10 Mar 20620 Régimen &oadémioo

Categoria 10 Semovientes v Animalks
Alcatice

+ Somovientes, animaks y mueblkes no clsificados en otra especialidad.

Fecha e inacripsion | Ragiman
10 Mar 2020 Régimen Académico

Pagina 2 de 4

13/15



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1022970913

RAA ARAVY

Regiles Ablecks de Asslaadeii AUTOEFEGL AL CRm DEMar L FE S

Adicional mente, ha inscrito B8 siguientes ce tificac iones de calidad de pesonss (Moma 150 17024 ) v exparie ncia:

* Corfificacidn expadida por Lonja de Popiedad Rae Avaluadores y Comstrucibres do Colbmbia, en |
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 09 de Abrl de 2022, inscrito en el Regito Abero de
Aaluadomres, en i fecha que se efejaenalamerior cuadro,

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WIGEMNCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA VISENCIA DE INSCRIPCIZIN EN EL RAA.

I]rEGt‘.II.":In CAHHEH =zh
Telbino: 3124024102

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corpomcion AupreguBdor Macionalde | Ao reguiadom o8 Avaluadons ARAY (Emss ) Abr201g
A luad ores - A KA A MAY]

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Autorreguladora de
Myalugdores ARAV (antes AMAVY no aparece sancien disciplineria alguna contra el{la) sehoria) ANDRES
FERHMANDO ROMERO BALAGUERA, identificadola) con Cedula de ciudadania Mo, 14254793,

El{la) sefior{a) ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asl come con la cucta de autorregulacion con Autorreguladeora de Avaluadores ARAV (antes
AMAV]

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este cortificado se kb asignd el siguiene c&digo de QR, v pueds
escanaarky con un depositivo mdvil U ot depositivo Bctor con acceso a intemet, descamgando previamanie una
aplicacidn de digitalzaciin de cédigo OR que son gratuitss. La verficacihn tambign puede ekectuarse ingresando el
PIM dirctamente en la pigina de RAA hip/hwwaw @aongco. Cuakjuier inconsistencia ente 1a informacidn acd
contenida v B que repore la verficacidn con el cddigo debe ser inmediataments reportada a Autorreguladora de
Avaluadores ARAY (antes AMAY).

PIM DE VALIDACION

bEb50ab3
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RAA ARAY

Regiles Ablecks de Asslaadeii SUTOFEGL LML CADE ML L 3RE

El presente cerificado se expide en la Republica de Colbmbia de corformidad con la informacidn que mposaenel
Registro Abiero de Avaluadores RAA, a ks siete [07) dias del mes de Julio del 2025 v tiene vigencia de 30 dias
cakndano, contados a partirde | fecha de expedicion.

Firmea:
Antonio Heribero Salcedo Parm
Represartants Legal

Pagina 4 de 4

15/15


http://www.tcpdf.org

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

SNII tenoanass OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA ZONA SUR

L RECILTED
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
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No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 50S - BOGOTA ZONA SUR DEPTO: BOGOTA D.C. MUNICIPIO: BOGOTA D. C. VEREDA: BOGOTAD. C.
FECHA APERTURA: 18-11-1974 RADICACION: 74-66805 CON: HOJAS DE CERTIFICADO DE: 13-11-1974
CODIGO CATASTRAL: AAA0016DEJHCOD CATASTRAL ANT: BSR-6096
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN LOTE DE TERRENO,QUE HACE PARTE DE LA PARCELA 1001.DEL BLOQUE 57.DE LA PARCELACION "CLARET" ANTIGUA ZONA DE BOSA,CON
EXT.SUPERFICIARIA DE 108.575 MTS.2.Y LINDA:NORTE:EN 8.60 MTS.CON LA PARCELA 1000 SUR:EN 11.65.MTS.CON EL CALLEJON 58 HOY CALLE
50.A SUR DE LA CIUDAD;ORIENTE:EN 11.00.MTS.CON LA CARRERA'31 ANTES CAMINO #6.0CCIDENTE:EN 10.50.MTS.CON EL LOTE D GLADYS
MORENO,HOY DE MARIA TERESA CHAPARRO.

AREA 'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

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

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: URBANO

3) CL 50A SUR 31 10 (DIRECCION CATASTRAL)
2) CL 50A S 31 10 (DIRECCION CATASTRAL)

1) CALLE 50A S 31-10

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

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

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 26-12-1969 Radicacién: SN

Doc: ESCRITURA 5759 del 28-11-1969 NOTARIA 2 de BOGOTA VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA

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

DE: MERCHAN PINTO JOSE ROBERTO

DE: RODRIGUEZ DE MERCHAN MARIA CECILIA

A: MORENO DE RUEDA GLADYS CC# 41344781 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 21-01-1975 Radicacién: 75004163

Doc: ESCRITURA 6016 del 13-12-1974 NOTARIA 3 de BOGOTA VALOR ACTO: $50,000
ESPECIFICACION: : 210 HIPOTECA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
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DE: MORENO DE RUEDA GLADYS CC#41344781 X

A: AMAYA JUAN DE DIOS

A: GARCIA DE AMAYA BEATRIZ

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 04-07-1977 Radicacién: 77-51330
Doc: ESCRITURA 2131 del 23-06-1977 NOTARIA 3 de BOGOTA VALOR ACTO: $0
Se cancela anotacion No: 2
ESPECIFICACION: : 650 CANCELACION HIPOTECA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: AMAYA JUAN DE DIOS
DE: GARCIA DE AMAYA BEATRIZ
A: MORENO DE RUEDA GLADYS CC# 41344781 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 08-09-1977 Radicacion: 77072563
Doc: ESCRITURA 2912 del 11-08-1977 NOTARIA 3 de BOGOTA VALOR ACTO: $100,000
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA

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

DE: MORENO DE RUEDA GLADYS CC# 41344781
A: HEREDIA MASMELLA JOSE DE JESUS

CC# 118498 X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 25-05-1988 Radicacion: 88 82712

Doc: ESCRITURA 4828 del 01-09-1987 NOTARIA 4 de BOGOTA VALOR ACTO: $200,000
ESPECIFICACION: : 101 VENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: HEREDIA MASMELLA JOSE DE JESUS CC# 118498
A: SABOGAL DE SUAREZ CARMEN ROSA CC# 41330811

A: SUAREZ BELTRAN ALVARO CC# 19066485 X

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 10-06-1992 Radicacién: 35029

Doc: ESCRITURA 1384 del 25-05-1992 NOTARIA 33 de SANTAFE DE BOGOTA DC VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: : 106 ADJUDICACION LIQUIDACION SOCIEDAD CONYUGAL

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

DE: SABOGAL DE SUAREZ CARMEN ROSA CC# 41330811
DE: SUAREZ BELTRAN ALVARO CC# 19066485

A: SABOGAL DE SUAREZ CARMEN ROSA CC# 41330811 X

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 06-10-1993 Radicacién; 1993-68715




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

sun tenoanass OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA ZONA SUR

L RECILTED
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2507102980117442779 Nro Matricula: 50S-252032

Pagina 3 TURNO: 2025-278528
Impreso el 10 de Julio de 2025 a las 06:32:39 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

Doc: ESCRITURA 5670 del 21-09-1993 NOTARIA 4 de BOGOTA VALOR ACTO: $4,000,000
ESPECIFICACION: : 210 HIPOTECA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: SABOGAL DE SUAREZ CARMEN ROSA CC# 41330811

CC# 17092807 X

A: RODRIGUEZ RODRIGUEZ CARLOS EDUARDO

ANOTACION: Nro 008 Fecha: 29-01-1997 Radicacion: 1997-7096

Doc: ESCRITURA 792 del 21-02-1996 NOTARIA 4 de SANTAFE DE BOGOTA VALOR ACTO: $4,000,000
Se cancela anotacion No: 7

ESPECIFICACION: : 650 CANCELACION HIPOTECA

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

DE: RODRIGUEZ RODRIGUEZ CARLOS EDUARDO CC#17092807

A: SABOGAL DE SUAREZ CARMEN ROSA CC# 41330811

ANOTACION: Nro 009 Fecha: 31-07-2020 Radicacion: 2020-28202

Doc: ESCRITURA 243 del 06-02-2020 NOTARIA CINCUENTA'Y SIETE de BOGOTA D. C. VALOR ACTO: $210,000,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

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

DE: SABOGAL DE SUAREZ CARMEN ROSA CC# 41330811

A: FARASICA PULIDO PABLO ALONSO CC# 6776614 X

A: HERNANDEZ VARGAS OLGA LUCIA CC# 52291518 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *9*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccioén: 1 Radicacion: C2010-25529 Fecha: 14-12-2010

SE ACTUALIZA NUMERO CATASTRAL CON EL C.H.I.P., SE INCLUYE DIRECCION ACTUAL, SUMINISTRADA POR LA U.A.E.C.D., SEGUN RES. NO. 0350
DE 24/07/2007 PROFERIDA POR ESA ENTIDAD Y RES. NO. 5386 DE 14/08/2007 EXPEDIDA POR LA S.N.R.

Anotacion Nro: 0 Nro correccioén: 2 Radicacion: Fecha: 22-12-2018

SE ACTUALIZA NOMENCLATURA Y/O CHIP, CON LOS SUMINISTRADOS POR LA U.A.E.C.D., RES. 2002-154944 PROFERIDA POR ESA ENTIDAD, RES.
NO. 5386 DE 14/08/2007 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: 2025-278528 FECHA: 10-07-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA

LUIS FERNANDO RIVERA ACOSTA
REGISTRADOR PRINCIPAL
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Jonathan Isnel Osorio Hernandez | ESPANOL  \/

TU PAGO FUE EXITOSO

Estado de tu transaccion: Aprobada

ESTA ES LA INFORMACION DE TU PAGO:

Razon social 6 recaudador: LOS ROSALES CONSTRUCTORA INMOBILIARIA SAS
Concepto: Avaluo. Jonathan Isnel Osorio Hernandez Cc 1.022.970.913
Nombre del pagador: Jonathan Isnel Osorio Hernandez

Identificacion: 1022970913

Valor cancelado: 302,000.00

Medio de pago: PSE VIP

Banco: BANCO POPULAR

Transaccion CUS: 1619081680

Cod. del pedido: 1216

|d pago: 3347

Ticket: 8823201216

Fecha de pago: 10/07/2025 04:24:21.0
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AVALW
TRAZABILIDAD DE FIRMAS

Fechas y horas en UTC-0500 | Bogota. Flujo de firmasVersion 1.0 AvalSign.

Estado: Firmado
Documento: LRHIPO-1022970913
Hash documento: 4b2chfOadb
Fecha creacion: 2025-07-17 13:26:36
Firmas | Gestionado en Aval sign Firmas: 2

Perito actuante: )

ANDRES FERNANDO ROMERO BALAGUERA ﬁ

Documento: 14254793
Firmado electrénicamente en AvalSign. Token: 799716

Puntos de autenticacion: Correo electronico: superinmobiliariac@gmail.com Celular: 3124024102
Nivel de seguridad: Validado por cédigo Gnico enviado por correo y MSM
IP registrada de: Perito 190.24.188.64 | 2025-07-17 14:48:00

Visador: ¥
ALEJANDRA RODRIGUEZ RODRIGUEZ
Documento: 1018474812

Firmado electrénicamente en AvalSign. Token: 496631

Puntos de autenticacion: Correo electronico: alejar.22@hotmail.com Celular: 3186933352
Nivel de seguridad: Validado por cédigo Gnico enviado por correo y MSM
IP registrada de: Visador 143.105.99.182 | 2025-07-17 15:26:00
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