Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206
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QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRHIPO-1085250206

RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES

CLIENTE JOHN FREDY MARTINEZ BENAVIDES FECHA VISITA 28/07/2025

NIT / C.C CLIENTE 1085250206 FECHA INFORME 30/07/2025

DIRECCION URBANIZACION CIUDAD MELENDEZ # CALLE DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
60 # 98D- 36 CONJUNTO AGUAMARINA-VIS Militar y de Policia
PH EDAD (ANOS) 1 afios

SECTOR Urbano Estrato 4 REMODELADO

BARRIO Ciudad Melendez OCUPANTE Desocupado

CIUDAD Cali TIPO DE INMUEBLE Apartamento

DEPARTAMENTO Valle del Cauca USO ACTUAL Vivienda

PROPOSITO Hipotecario

TIPO AVALUO valor comercial

VALUADOR ALEJANDRO REYES JIMENEZ

IDENTIFICACION 16932186

ASPECTOS JURIDICOS

[CONSTRUCCION

PROPIETARIO FIDEICOMISO AGUAMARINA VIS. . INMOB. °
UM. 7096 NOTARIA CUARTA FECHA | 30/12/2024 370-1135937 APARTAMENTO 704-1
ESCRITURA EscrituraPH
[CIUDAD Cali DEPTO Valle del Cauca EDIFICIO UNO
ESCRITURA
CEDULA SIN INFORMACION
ICATASTRAL
| ICENCIA DE Res. No. CU3-760013240428 del 22/05/2024

OMBRE DEL CO
JUNTO/EDIFICI
0

CONJUNTO AGUAMARINA

ALOR ADMINIST]
RACION

No Tiene rAENSUALIDAD | 0

r/Rxlvlz

ICOEFICIENTE DE
[COPROPIEDAD

0.30%

OBSERVACIONES GENERALES

Al inmueble se llega asi: La principal via de acceso es la carrera 99, via de

dos calzadas, en dos direcciones, internamente la via principal es la calle 60,
por estas vias circulan rutas de transporte publico. EI C.R. Aguamarina esta
ubicado en la zona sur del municipio.
Distribucién del inmueble: El apartamento consta de sala comedor, cocina,
zona de ropas, espacio de estudio (o tercer alcoba), bafio social, 2 alcobas,
bafio privado, vestier y balcén.
Caracteristicas adicionales:
servicios publicos (agua, energia y gas);
independientes, funcionales y exclusivos.

El inmueble objeto de avallo cuenta con
los contadores instalados son

Sala Estudio 1 Alcobas 2
Comedor 1 Estar 0 B. priv 1
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza
Zropa 1 BServ 0 Jardin 0
Patio 0 Bsocial 1 Balcon 1
Garajes Exclusivo NO Sencillo
Cubierto NO Privado NO Doble
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb.

ACABADOS

DETALLE CALIDAD ESTADO

Sala Sencillo Bueno.
Comedor Sencillo Bueno.

Cocina Sencillo Bueno.

Bafio Sencillo Bueno.

Piso Sencillo Bueno.

Techo Sencillo Bueno.

Muro Sencillo Bueno.
Carpinteria Sencillo Bueno.

Porteria Bicicletero Si Acensores  Si
Piscinas Si TerrazaCom No JardinIinfant No

unal il
PlantaElect. Si Calefaccion No Golfito No
Gar.Visit. Si Ginmnasio No BombaEyec No
tora

Porteria Si Tanque Si Cancha No
ZonaVerde Si Shut Si Citofono Si
Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 213,524,965

VALOR ASEGURABLE $ COP 213,524,965

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: No
Observacion de Favorabilidad

El inmueble es NO FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Hipotecario. NOTA 1: debe aportar desenglobe catastral y/o carta de
radicado del proceso y/o carta de compromiso del constructor en la realizacion
del desenglobe. Se actualiza caso, 12/08/205, envian desde CAJA el certificado
de tradicién del apartamento 370-1135937.

NOMBRES Y FIRMAS

ALEJANDRO REYES JIMENEZ
Perito Actuante
C.C: 16932186 RAA: AVAL-16932186
Firmado electrénicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-07-30 11:17:00

CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
RAA: AVAL-88229287 C.C: 88229287
Visador

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@Iosrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

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: ACUERDO N° 0373 DE 2014. Tratamientos
otal unidades de vivienda 333 urbanisticos: Desarrollo, Areas de actividad: AREA DE
arajes No tiene No. EXPANSION.

ipo de Garaje

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA CONSTRUIDA M2 60.86 AREA M2 0
AREA PRIVADA M2 55.49 AVALUO PESOS 0
CATASTRAL 2025
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA PRIVADA M2 55.49 AREA PRIVADA M2 55.49

MEDIDA

OBSERVACIONES DE AREAS

URBANIZACION CIUDAD MELENDEZ # CALLE 60 # 98D- 36 CONJUNTO AGUAMARINA-VIS PH | Ciudad Melendez | Cali | Valle del Cauca esta sometido bajo
régimen de propiedad horizontal segun escritura publica No. 7096, fecha: 30/12/2024, Notaria: CUARTA y ciudad: Cali.

SECTOR

VALORADA

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

Amoblamiento Urbano

Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si SI
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
Estado de construccion Nueva Ajuste sismo resistente Sl
Tipo No Vis Fuera de Aglomeraciones o Cubierta Losa de concreto

IS Aglomeraciones

Fachada

pafiete y pintura

aterial de Construccién

concreto reforzado

FFecha de Remodelacion

Dafios previos

No disponibles

Ubicacion

Apartamento Interior

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com

Avance(En construccion) 100 Ancho Fachada Mayor 9 metros

Estado de conservacion Bueno Irregularidad Planta No

N° de Pisos 10 Irreqularidad Altura No

N° de S6tanos 0 Tipologia Vivienda Edificio en Altura - Piso en bloque
ida Util 100 afios pislado

\Vida Remanente 99 IAfio de Construccién | 2024

Estructura Industrializado Comentarios de estructura

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
no se observa grietas o fallas a simple vista.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area Privada Apartamento 704 55.49 M2 $3,847,990.00 100.00% $213,524,965.10
TR 1

TOTALES 100% $213,524,965

Valor en letras Doscientos trece millones quinientos veinticuatro mil novecientos sesenta y cinco

Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $213,524,965

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 12

Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de
mercado del mismo, se consideran perspectivas de valoracién
medias

Comportamiento Oferta y Demanda: 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 alta, y se considera que la demanda es media.
Actualidad edificadora: Sector de expansion urbana con desarrollo de vivienda
multifamiliar VIS.
Garaje: De acuerdo a licencia de construccion, el conjunto residencial cuenta con 155 garajes comunes y 57 garajes para visitantes.
Entorno: El sector Ciudad Meléndez se caracteriza por la presencia de conjuntos multifamiliares tipo VIS, estrato 4, zona de
expansion del municipio, consta con obras de urbanismo, servicios publicos, transporte publico, con parques, locales comerciales
sobre las vias principales, de igual manera hay variedad de centros comerciales y entidades de servicios: Centro Comercial
Unicentro, Centro Comercial Hoguines Trade Center, Universidad del Valle, C.C. Jardin Plaza, Clinica Fundacién Valle del Lili, Exito
Valle del Lili, Makro Valle del Lili, entre otros
Propiedad horizontal: Escritura: 7096, Fecha escritura: 30/12/2024, Notaria escritura: CUARTA, Ciudad escritura: Cali,
Administracion: 0, Total unidades: 333, Ubicacion: Apartamento Interior, Nro. Pisos: 12, Porteria: Si, Horario vigilancia: 24 horas,
Tanque: Si, Zonas verdes: Si, Shut: Si, Citéfono: Si, Biciclétero: Si, Garaje visitante: Si, Planta eléctrica: Si, Piscina: Si, Nro. Sétanos:
0, Ascensores: Si, Nro. Ascensores: 4
Dependencia: Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Habitaciones: 2, Closet: 1, Bafio
privado: 1, Estudio: 1, Zona ropas: 1, Balcén: 1, Zona verde: Si, Ventilacion: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: El apartamento se encuentra terminado al 100% como se compromete a entregarlo, la Constructora Meléndez, en obra
gris, es habitable, cuenta con los servicios pUblicos con sus respectivos contadores.
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 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 avaltio. 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: LRHIPO-1085250206

MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 C.R. AGUAMARINA 7 $213,525,000 1 $213,525,000 0 $ $ $3,847,990.63 3174419782/
3164699027
2 C.R. AGUAMARINA 7 $213,525,000 1 $213,525,000 0 $ $ $3,847,990.63 3174419782/
3164699027
3 C.R. COBALTO 7 $213,525,000 1.0 $213,525,000 0 $ $ $3,812,946.43 3174419782/
3164699027
Del inmueble 7 0 0
# EDAD AREA AREA PRIVADA FACTOR FACTOR EDAD FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 0 60.86 55.49 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $3,847,990.63
2 0 60.86 55.49 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $3,847,990.63
3 0 61.43 56 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $3,812,946.43
1
aA+os
PROMEDIO $3,836,309.23
DESV. STANDAR $20,232.78
COEF. VARIACION 0.53%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $3,856,542.01 TOTAL $213,999,516.04
VALOR MINIMO POR Mt2 $3,816,076.45 TOTAL $211,754,082.30

VALOR TOTAL

$213,524,965.10

Observaciones:

Enlaces:

1.-https/www fincaraiz.com

10s:vivienda/aguamarina-;

tamentos-en-venta.en-

halema-cali/711091.

Se realiza el analisis de la muestra de bienes inmuebles comparables con la vivienda valuada, en lo referente a superficie, edad, situacion, distribucion, entorno, y ubicados en el mismo sector o cercano.
Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacion se ha utilizado un factor que precia o deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma.
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https://www.fincaraiz.com.co/proyectos-vivienda/aguamarina-apartamentos-en-venta-en-bochalema-cali/7110915

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO
DIRECCION:

Q
B -
URBANIZACION CIUDAD MELENDEZ # CALLE 60 # 98D- 36 '
CONJUNTO AGUAMARINA-VIS PH | Ciudad Melendez | Cali | 0 Catrerg g
Valle del Cauca Condominio
Carrera 98 ] ¥ Nacar Porterla A
o CIUDAD MELENDEZ
COORDENADAS (DD) H VALLE DEL LILISY 7 Carrery g
& Carrera 98A b3
Latitud: 3.368248 Carrera 98C =
e 0 ! Cary 5 0
Longitud:-76.506783 0 £
-
‘ 8
v R
5 ]
COORDENADAS (DMS) & A& 0
. ; . ' &) 0 E
Latitud: 3° 22" 5.6922 L 3
© Remansos del L o
Longitud:76° 30" 24.4182" !
| Sala de Ventas VIVERO

Constructora Bolivar ™

Google
PLANO DE DISTRIBUCION

Map data 2025
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

FOTOS: General

Via frente al inmueble Entorno

Contador de Energia Contador de Agua

Nomenclatura
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

FOTOS: General

Fachada del Conjunto Nomencltura deICo 'uno

Nomenclatura del Conjunto Puerta de entrada

Puerta de entrada

Sala Comedor _ _ Sala Comedor

7116



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

FOTOS: General

Cocina Zona de Ropas

T T —

Zona de Ropas ~ Balcon

Estudio Hab. 1 o Habitacién Principal

Hab. 1 o Habitacién Principal . Hab. 1 o Habitacién Principal
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

FOTOS: General

Closet hab. Principal Bafio Privado Hab 1

Habitacion 2 Barfio Social 1

Bafio Social 1 Ascensor-CJ

Garajes Comunales-CJ Garajes Comunales-CJ
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

FOTOS: General

Garajes Comunales-CJ

Garajes Comunales-CJ
|

Garajes Comunales-CJ Salén Social-CJ

Salon Social-CJ

Piscinas-CJ Otras Zonas Sociales-CJ

g
I
!
i
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

FOTOS: General

Otras Zonas Sociales-CJ Otras Zonas Sociales-CJ

Otras Zonas Sociales-CJ
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

CRUCE CARTOGRAFICO

Plano Uso de suelo-actividad

Esladisticas CargarCapa  Filtos  MapaBose ConeulaSQL Imprimir  Descargar ion

Dem?ms W e B @ & &
SANTIAGO DE CALI

SANTIAGO DF CALI

[ Mapa general ~|  [Buscar por ...

Y: 864187.1205m  X: 1063436.4802m

a

i r e . Capas Leyenda
Pr— .

Exportar  Seleccién £l g POT 2014

 Capa: Areas susceptibles a licuacion y corrimiento lateral & B . / ] f [ [ Movilidad
e | | Tipo | Remover |

- ) Base clasificacion del suelo
@, | 1 zona susceptible a licuacion (Areas estudiadas) x| g Eauipamientos
4 Capa: Tratamientos urbanisticos

@ | Nombre | Norma | Resoluciones | Remover |

@) | DESARROLLO  Vermds Ver més x|

(- g Patrimonio

g Servicios piblicos

4 Capa: Areas de actividad [ Ambiental

@ | Nombre Ares Tipo | Vocacion — - i s
actividad P complementarias — . [+ pg Estructura ecolégica municipal
PLAN o .
@ | SIUDADELA o apica (READE | parciaL Ver mas & g Amenazas y riesgos
ADOPTADO

[ zonas de desbordamiento Tr 50
¥ Capa: Terrenos Shos
4 Capa: Corregimientos

(Jtramos de desborde
@

Codigo Acuerdo

Corregimiento Area (m2)

Perimetro |
() [ biques

@.‘ 52 €l Hormiguero ”f;’si' 47508.4285341 56716707.2(

Inundacion pluvial
4 Capa: Divisién suelo de expansion

@

(O}

“ Capa: Perimetro de expansion
@ | Nombre Remover |

Inundacion fluvial

Codige | Nombre | Resolucion

Perimetro
(m)

Area (m2) ‘
 Areas susceptibles a licuacion y
commimiento lateral

Ciudad
8104 Meléndez Ver més 4549.63202876 | 619777.513568
2 g
Lagunas y pondajes propuestos

" Riesgo y amenaza por movimientos

| Suelo Expansion x| en masa

% @ Norma urbana

E

- g Espacio piiblico

(- g Norma rural
- [ Unidades de Planificacion Urbana

¥ [ Expediente Municipal

7 Departamento Admin. Planeacion

BSOS Kk REL[BeCL L~ - 8P [
\-']

4 g DAGMA
[ pg Secretaria de Bienestar Social

#- m Secretaria de Cultura

Areas o Documentos _
prohibe su intervencion, encerrandolo con wventanas, rejas, muros o ampliando Ia

sala-comedor. - / / / APARTAMENTO SETECIENTOS CUATRO - UNO 1704-1):i

Ubicado en el piso séptimo - edificio “Uno” del CONJUNTO AGUAMARINA - VIS, conf
acceso por la calle 60 # 98 D - 36 de Cali, urbanizacion Ciudad Meténdez'
Apartamento Tlpo B con Altura libre de 2.35 metros, descontado acabado de plso'

Fapel notarial para uso cxclusive cn la esoritura pnblica - XN ficne costo para ol asaavio

=1t =]
cadena. Repiuiblica e Colomhbia =TS

na09868241 a7

.Iﬁ.rea privada construida, 55,49 M2. Area construida, 60,86 M2. LINDEROS: Del
punto 1 al 2 al NORORIENTE, en linea recta de 7,06 metros, muro comun al medio, .
vlgon Apartamento 705-1. Del punto 2 al 3 al NOROCCIDENTE, en linea quebrada de !
9.54 metros en 7 segmentos, antepecho, muros y ventanas comunes al medio, con !
'Eracio comun. Del punto 3 al 4 al SURQOCCIDENTE, en linea recta de 6,25 metros,
Enuro comun al medio, con Apartamento 703-1. Del punto 4 al inicial 1 al
;BURORIENTE, en linea quebrada de 10,90 metros en ¥ segmentos, muros, ventanas

T

$‘ puerta de acceso comunes al medio, con vacio comun, circulacion peatonal comun |

¥ hall comun. NOTAS: 1) En el calculo del area privada construida se excluyen bienes

. é:omunes ubicados al interior, ductos, muros estructurales y puertaventana balcon, al
fgual que los ubicados en su perimetro como se aprecia en planos, que se restan del

iarea construida; 2) Cuenta con balcon, espacio privado de configuracién abierta con

@ ;antepecho que hace parte de la fachada del edificio; se prohibe su intervencion,
< éncerrandolo con wventanas, rejas, muros o ampliando la sala-comedor. - / / /
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRHIPO-1085250206

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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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-1085250206
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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

Elseforia) ALEJANDRO REYES JIMENEZ, e mtificado(a) con la Cédulade ciudadania Mo, 168321856, seencuenta
imscritofa) en el Registo Abiero de Avaluadores, desde el 22 de Febrero de 2018 v 52 ke haasignado el nimero da

avaluador AVAL-168G2 186,

el icidn de esto carificads el mgisto del saforfa) ALEJANDRO REYES JIMEMEZ s encuentra
{0 i Ui ntes categonias y akances:

A =

oA A,y

Categoria 1 Inmuebles Urbancs

Alcance

+  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 ingcripsiin | Régimen Facha de ac tualizacian | Régimen
22 Febk 2018 Régimen de Transicon 16 Dig 2021 Riégim en Académico

Categona2 Inmusbles Ruraks

Alcance

= Temnos ruraks con o sin construcciones, como viviendas, editicios, estables, galpones, cecas, sktemas
da riego, drenaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cultivos, plamaciones, bEs en sweio de exparsidn sin
plan pacial adoptado, oes paa el apmovechamignio agropecuanc v deméds infragstructura de explotacin
situados totalments en Amas rurales.

Fecha o inacripsion | Fegiman
22 Feb 2018 Régimen Aoademioo

Adicional mente, ha inscrito s siguientes cadificas iones de calidad de pesonss (Moma 150 17024 ) v expariencia:

= Corfificacidn expadida por Registo Macional de Avaluadores R.MA, en la categoria Inmuebles Urbancs
vigents hasta el 31 de Octubre de 2021, imscrito en el Regietn Abierdo de Avaluadomrs, en | echa gue =2
refie jaen elanterior cuadro,

MOTA: LA FECHA DE VIGEMCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADDS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WVIGEMZIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFEREMTE DE LA VIGEMCIA DE INSCRIPCIOM EN EL RAA.

Pagina 1 de 2
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Los= datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALL WALLE DEL CALICA

Cireccitn: CARRERA 2B # 404 - 50 APTO 102 BL ACR SAKM FDO
Teldond: 3168848276

Comed Eectrdnico: aleptopo@yahoo.com

Titules Academicos, Certificados de Aptitud Ocupacional ¥ otros programas de formacion:
Técnico laboral porCompetencias en Auxiliar de Avaloos v Liquidacién - Kakzen

Tecndiogo en Topografia - El Sewicio Macional de Aprendizaje SEMA.

Tecndiogo en Mame o v Comenvacion de Susbs v Aguas - La Universidad delValle.

9 derechos de registro,
: 11 3593 re Avaluadores -

a2l como con la cucta de sutorregulacien con Corporacion Autorregl
AMA,

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 dspositivo mdvil U ot depositivo lBctor con acceso a intemet, descamando previamanie una
aplicacidn de digitalzacidn de cédigo OR que son gratuitss. La verficacin tambign puede ekectuarse ingresando al
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.

PIM DE VALIDACION

asd2) s f

El presente cedificado se expide en B Repdblica de Cobmbia de conformidad con la irformacidn gue mpsaenel
Registro Abero de Avaluadores RAA., a ks un (01) dias del mes de Julio del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
cakndario, contados a partirde |a fecha de expedicion.

7

|
Firmea:

Alewandra Suaes
Represartants Legal

Pagina 2 de 2
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SN E’,L:G;,I:H’,:fﬂg OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2508058498118885925 Nro Matricula: 370-1135937

Pagina 1 TURNO: 2025-355664
Impreso el 5 de Agosto de 2025 a las 11:28:31 AM

"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 370 - CALI DEPTO: VALLE MUNICIPIO: CALI VEREDA: CALI
FECHA APERTURA: 25-03-2025 RADICACION: 2025-11518 CON: ESCRITURA DE: 21-02-2025
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

APARTAMENTO 704-1 EDIFICIO UNO. CON AREA DE 55,49 M2. PRIVADA CONSTRUIDA. CON COEFICIENTE DE 0.300% CUYOS LINDEROS Y DEMAS
ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA NRO.7096 DE FECHA 30-12-2024 EN NOTARIA CUARTA DE CALI (ARTICULO 8 PARAGRAFO 1 DE LA LEY
1579 DE 2012)

AREA 'Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

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

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
--ALIANZA FIDUCIARIA S.A. COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISO AGUAMRINA -VIS, ADQUIRIO ASI:--EL 15-11-2023 SE REGISTRO
LA ESCRITURA #2202 DEL 01-11-2023 DE LA NOTARIA CATORCE DE CALI, POR LA CUAL SE EFECTUO LA TRANSFERENCIA DE DOMINIO POR
ADICION A FIDUCIA MERCANTIL, DE: CONSTRUCTORA MELENDEZ S.A., A: ALIANZA FIDICIARIA S.A., COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL P.A.
FIDEICOMISO AGUAMARINA VIS.--LA CONSTRUCTORA MELENDEZ S.A. ADQUIRIO POR COMPRA A: LA SOCIEDAD MELENDEZ S.A., MDEDIANTE
ESCRITURA 4244 DEL 16-11-1991 DE LA NOTARIA 11 DE CALI Y REGISTRADA EL 05-12-1991.--LA SOCIEDAD MELENDEZ S.A. (ANTES INGENIO
MELENDEZ S.A.) ADQUIRIO EN MAYOR EXTENSION ASI: MEDIANTE APORTE QUE LE HIZO LA SOC. GARCES GIRALDO HERMANOS POR
ESCRITURA #1431 DE 13 DE MAYO DE 1949 DE LA NOTARIA 01 DE CALI, REGISTRADA EL 23 DE JUNIO DE 1.949--POR ESCRITURA #4055 DEL 10
DE DICIEMBRE DE 1.953 DE LA NOTARIA 02 DE CALI, REGISTRADA EL 22 DE ENERO DE 1.957 CAMBIO SU RAZON SOCIAL DE INGENIO MELENDEZ
S.A. POR INGENIO MELENDEZ LTDA. --POR ESCRITURA #7188 DEL 14 DE DICIEMBRE DE 1.968 DE LA NOTARIA 02 DE CALI, REGISTRADA EL 22 DE
ENERO DE 1.969 CAMBIO DE NUEVO SU RAZON SOCIAL POR INGENIO MELENDEZ S.A. ACLARADA POR LA ESCRITURA #5776 DEL 28 DE
DICIEMBRE DE 1.968 DE LA NOTARIA 09 DE BOGOTA, REGISTRADA EL 13 DE MAYO DE 1.969.

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) CALLE 60 98D- 36 CONJUNTO AGUAMARINA-VIS PROPIEDAD H. APARTAMENTO 704-1 EDIFICIO UNO.

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
370 - 1099807

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 15-11-2023 Radicacion: 2023-88487

Doc: ESCRITURA 2202 del 01-11-2023 NOTARIA CATORCE de CALI VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA: 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)
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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

DE: ALIANZA FIDUCIARIA S.A., VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISO AGUAMARINA VIS. NIT 830.053.812-2
X

A: BANCO DAVIVIENDA S.A. NIT# 8600343137

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 21-02-2025 Radicacion: 2025-11518

Doc: ESCRITURA 7096 del 30-12-2024 NOTARIA CUARTA de CALI VALOR ACTO: $

ESPECIFICACION: CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: 0317 CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL
DEL CONJUNTO AGUAMARINA- VIS. DE CONFORMIDAD CON LA LEY675/2001: COMPARECE CONSTRUCTORA MELENDEZ S.A. COMO
FIDEICOMITENTE DESARROLLADOR DEL PROYECTO.

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

A: ALIANZA FIDUCIARIA S.A. COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISO AGUAMARINA VIS.

X NIT 830.053.812-2

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *2*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

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

TURNO: 2025-355664 FECHA: 05-08-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA

FRANCISCO JAVIER VELEZ PENA
REGISTRADOR PRINCIPAL



http://www.tcpdf.org

i)
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Valor de tu transferencia

$300.000,00 Q

Nro. de comprobante 027192190874
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Comercio LOS ROSALES CONST IN

Costo de la transaccion $0
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