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INFORME DE AVALUO LRCAJA-25112829

RESUMEN EJECUTIVO

CLIENTE SANDRA BIBIANA GRAJALES ARANGO FECHA VISITA
NIT / C.C CLIENTE 25112829 FECHA INFORME
DIRECCION KR 43 66 74 CO VIA PANAMERICANA SUR DIRIGIDO A
CONJUNTO CERRADO PORTAL DE LOS
CAMBULOS PROPIEDAD HORIZONTAL EDAD (ANOS)
APARTAMENTO 207 TORRE A SEGUNDO REMODELADO
PISO OCUPANTE
SECTOR Urbano Estrato 3 TIPO DE INMUEBLE
BARRIO CAMBULOS USO ACTUAL
CIUDAD Manizales
DEPARTAMENTO Caldas
PROPOSITO Modelo 8-14
TIPO AVALUO valor comercial
VALUADOR NANCY STELLA GARCIA GIRALDO

IDENTIFICACION 30313586

ANTECEDENTES

23/09/2025

25/09/2025

Caja Promotora de Vivienda
Militar y de Policia

1

Desocupado
Apartamento
Vivienda

ASPECTOS JURIDICOS

[CONSTRUCCION

OMBRE DEL CO|
JUNTO/EDIFICI
o

CONJUNTO CERRADO PORTAL DE LOS CAMBULOS

ALOR ADMINIST] Tiene

rAENSUALIDAD | 160000
RACION

r/Rxlvlz

| 3578.62

ICOEFICIENTE DE
[COPROPIEDAD

0,1857018

OBSERVACIONES GENERALES

El CONJUNTO CERRADO PORTAL DE LOS CAMBULOS, se ubica en la via
Panamericana, junto al terminal de transportes de Manizales.
DESCRIPCION BASICA DEL SECTOR: El inmueble esta localizado en la
ciudad de Manizales, en el los Cambulos, estrato 3, sector comercial,
residencial, con desarrollo de vivienda multifamiliar una buena infraestructura
urbana y de servicios, con vias pavimentadas en excelente estado de
conservacion, con buen transporte publico y sitios de interés como el terminal
de transporte.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 1 Alcobas 2
Comedor 1 Estar 0 B. priv 1
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza

Zropa 1 BServ 0 Jardin No
Patio 1 Bsocial 1 Balcén 0
Garajes Exclusivo NO Sencillo
Cubierto  NO Privado NO Doble
DescubiertoNO Comunal NO Servidumb.

PROPIETARIO FIDEICOMISO LOS CAMBULOS - FIDUBOGOTA . INMOB. IN°
UM. 7040 rNOTARIA SEGUNDA DE [FECHA | 23/09/2022 100-248228 APARTAMENTO 207
ESCRITURA EscrituraPH ANIZALES
[CIUDAD Manizales DEPTO Caldas TORRE A SEGUNDO PISO
ESCRITURA
CEDULA 170010111000000260029901020002
ICATASTRAL
L ICENCIA DE RESOLUCION No. 20-1-0115-LC 24 de Junio de 2020 No. de Radicacién: 17001-1-19-0700

ACABADOS

ESTADO
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.
Bueno.

DOTACION COMUNAL

DETALLE CALIDAD
Sala Sin acabado
Comedor Sin acabado
Cocina Sencillo
Bafio Sencillo
Piso Sin acabado
Techo Sencillo
Muro Sin acabado
Carpinteria Sin acabado
Porteria Bicicletero
Piscinas No TerrazaCom
unal
PlantaElect. Si Calefaccion
Gar.Visit. Si Ginmnasio
Porteria Si Tanque
ZonaVerde Si Shut
Aire No Teatrino

VALOR COMERCIAL $ COP 192,172,522

VALOR ASEGURABLE $ COP 192,172,522

NOMBRES Y FIRMAS

CALIFICACION DE GARANTIA

FAVORABLE: Si
Observacion de Favorabilidad
El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de

Policia Modelo 8-14. NOTA: Limitaciones al dominio, se recomienda levantar:
Especificacion: Hipoteca, anotacion 2.

NANCY STELLA GARCIA GIRALDO
Perito Actuante
C.C: 30313586 RAA: AVAL-30313586
Firmado electrénicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-09-25 10:21:00

No
Si

No
No

Si
Si
No

Acensores
JardinInfant No
il

Golfito No
BombaEyec Si
tora

Cancha Si
Citofono No
Sauna No

CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
RAA: AVAL-88229287 C.C: 88229287
Visador
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

INFORMACION DE AREA P.H.

Inmueble sometido a régimen de propiedad horizontal; Ley 675

Area de actividad Mixta. 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 MUNICIPAL No 0958 DEL 2 DE AGOSTO
otal unidades de vivienda 532 DE 2017.

arajes No tiene No.

ipo de Garaje

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA CONSTRUIDA M2 52.38 AREA M2 S/
AREA PRIVADA M2 45.00 AVALUO PESOS S/
CATASTRAL 2025
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA PRIVADA M2 45 AREA PRIVADA M2 45
MEDIDA VALORADA

OBSERVACIONES DE AREAS

KR 43 # 66 - 74 CO VIA PANAMERICANA SUR -CONJUNTO CERRADO PORTAL DE LOS CAMBULOS -PROPIEDAD HORIZONTAL - APARTAMENTO 207 TORRE A
SEGUNDO PISO | CAMBULOS | Manizales | Caldas estd sometido bajo régimen de propiedad horizontal segin escritura publica No. 7040, fecha: 23/09/2022, Notaria:
SEGUNDA DE MANIZALES y ciudad: MANIZALES.

SECTOR

Amoblamiento Urbano

Uso predominante Mixta [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Muy Bueno
Sardineles S| Muy Bueno
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. ias Pavimentadas Sl
[Comercial Bueno 100-200 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 300-400
Asistencial Bueno 100-200 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 0-100 JAcueducto S| Sl
Ireas verdes Bueno 100-200 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 0-100 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural Sl SI

Paradero: Zonas verdes: Arborizacion:
NO Si SI
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO Sl
Estado de construccion Nueva Ajuste sismo resistente NO
Tipo No Vis Fuera de Aglomeraciones o Cubierta Losa de concreto
IS Aglomeraciones Fachada graniplast
Avance(En construccion) 100 Ancho Fachada Mayor 9 metros
Estado de conservacion Bueno Irregularidad Planta No
N° de Pisos 19 Irregularidad Altura No
N° de Sétanos 2 Tipologia Vivienda Edificio en Altura - Piso en bloque
ida Util 100 hislado
\Vida Remanente 99 Afio de Construccion 2024
Estructura Industrializado Comentarios de estructura

aterial de Construccién

concreto reforzado

FFecha de Remodelacion

Dafios previos

No disponibles

Ubicacion

Apartamento Interior

Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
no se observa grietas o fallas a simple vista.

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-25112829

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area Privada APARTAMENTO 44.71 M2 $4,298,200.00 100.00% $192,172,522.00
NUEVO

TOTALES 100% $192,172,522

Valor en letras Ciento noventa y dos millones ciento setenta y dos mil quinientos veintidds Pesos

Colombianos

TOTAL COMERCIAL $192,172,522

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
altas

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 media y se considera que la demanda es alta
Actualidad edificadora: No se observo actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES
General: El CONJUNTO CERRADO PORTAL DE LOS CAMBULOS, se ubica en la via Panamericana, junto al terminal de
transportes de Manizales. DESCRIPCION BASICA DEL SECTOR: El inmueble esta localizado en la ciudad de Manizales, en el los
Céambulos, estrato 3, sector comercial, residencial, con desarrollo de vivienda multifamiliar una buena infraestructura urbana y de
servicios, con vias pavimentadas en excelente estado de conservacion, con buen transporte publico y sitios de interés como el
terminal de transporte. DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL: Conjunto PORTAL DE LOS CAMBULOS, est4
conformado por 3 Torres de apartamentos son 532 apartamentos en total, de 18 pisos cada torre y 10 apartamentos por piso,
parqueaderos comunales para carros y motos, cuanta con 3 s6tanos de parqueaderos, en las zonas comunes tiene senderos
peatonales, juegos infantiles, cancha mudltiple, ascensor, salén comunal, gimnasio biosaludable, las torres que estan terminadas
cuentan servicios de agua, gas, energia e internet, tiene las acometidas instaladas. El inmueble cuenta con un area privada cubierta
de 45,00 m2 y un area construida de 52,38 m2, para el Apartamento 207 Torre A.
Juridica: NOTA: Limitaciones al dominio, se recomienda levantar: Especificacion: Hipoteca, anotacién 2.
Garaje: El conjunto cerrado no cuenta con garajes de uso exclusivo, tampoco tiene depdsitos. El inmueble objeto de avallo, no
cuenta con garaje, ni deposito, qué se encuentre registrado en los documentos suministrados.
Entorno: - Vecindario con buen amueblamiento urbano, vias pavimentadas en concreto flexible, en buen estado. No se observan
afectaciones ambientales, de orden publico o de seguridad negativas, mas que las normales del municipio.
Propiedad horizontal: Escritura: 7040, Fecha escritura: 23/09/2022, Notaria escritura: SEGUNDA DE MANIZALES, Ciudad
escritura: MANIZALES, Administracién: 160000, Total unidades: 532, Ubicacion: Apartamento Interior, Nro. Pisos: 18, Porteria: Si,
Horario vigilancia: 24 horas, Tanque: Si, Cancha: Si, Zonas verdes: Si, Shut: Si, Bomba eyectora: Si, Garaje visitante: Si, Planta
eléctrica: Si, Terraza comunal: Si, Nro. Sétanos: 2, Ascensores: Si, Nro. Ascensores: 2
Dependencia: Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 2, Bafio
privado: 1, Estudio: 1, Zona ropas: 1
Acabados: SIN ACABADOS: Pisos en cemento, muros en obra gris, cielorraso en obra gris, cocina sencilla con meson en acero
inoxidable, cerdmica en el salpicadero y lavaplatos, bafio social enchapado piso y paneles de la ducha, se entrega con sanitario y
elementos de incrustacion, el bafio de la alcoba principal se entrega con mezclador de la ducha y las tuberias para instalacion del
sanitario y lavamanos, el apartamento se entrega en obra gris, sin puertas ni acabados, solo tiene instalaciones eléctricas y plafones,
no tiene puertas, la ventanearia es en aluminio.
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-25112829

MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 PORTAL DE LOS 1 $192,172,500 1 $192,172,500 0 $0 0 $0 $4,298,199.51 3105288652
CAMBULOS
2 PORTAL DE LOS 15 $192,172,500 1 $192,172,500 0 $0 0 $0 $4,298,199.51 3105288652
CAMBULOS
3 PORTAL DE LOS 8 $192,172,500 1 $192,172,500 0 $0 0 $0 $4,298,199.51 3105288652
CAMBULOS
4 PORTAL DE LOS 12 $192,172,500 1 $192,172,500 0 $0 0 $0 $4,298,199.51 3105288652
CAMBULOS
Del inmueble 2 0 0
# EDAD AREA AREA PRIVADA FACTOR FACTOR EDAD FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 1 52.03 44.71 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,298,199.51
2 1 52.03 44.71 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,298,199.51
3 1 52.03 44,71 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,298,199.51
4 1 52.03 44.71 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,298,199.51
1
PROMEDIO $4,298,199.51
DESV. STANDAR $0.00
COEF. VARIACION 0.00%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $4,298,199.51 TOTAL $192,172,500.09
VALOR MINIMO POR Mt2 $4,298,199.51 TOTAL $192,172,500.09

VALOR TOTAL

$192,172,522.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-CONSTRUCTORA LAS GALIAS

2.-CONSTRUCTORA LAS GALIAS

3.-CONSTRUCTORA LAS GALIAS

4.-CONSTRUCTORA LAS GALIAS
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CONSTRUCTORA LAS GALIAS

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION: _ “
KR 43 # 66 - 74 CO VIA PANAMERICANA SUR -CONJUNTO a\\a“’
CERRADO PORTAL DE LOS CAMBULOS -PROPIEDAD R, S 0 0 §
HORIZONTAL - APARTAMENTO 207 TORRE A SEGUNDO PISO EDS Terpe: Terminali\diy At Cattery
| CAMBULOS | Manizales | Caldas Barrio Santa A o 4

W/ Ana | Villamaria B Callegs %% T:'tandusf«ra:o
A - [
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@'i \ E’ ehb
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5/15



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

FOTOS: General

Via frente al inmueble Entorno

T

23'sept 2025 14:39:40
173°

Manizales

Caldas

Altitud:1914.7Zmsnm

Velocidad:0.0km/h

Numero de indice: 529

2= SsSept =l w e '-4‘.39:_0

Contador de Agua

Contador de Gas

Nomenclatura
—'ﬂ

==. 207

Ca g S
-l ale el o
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

FOTOS: General

Nomenclatura

Nomenclatura del Conjunto Nomenclatura del Conjunto

23 sept 2025 14:38:28
193" 5

Manizales

Caldas
Altitud:1916.2msnm
Velocidad:0.0km/h
Nurfiero de indice: 523

Puerta de entrada

23 sept 2025 144011
240° SW

66 - 74 Carrera 43
Manizales

Caldas
Altitud:1914.9msnm
Veloeidad:0.0km/h
Numero de indice: 531

23 sept-2025 14:38:40
173=S

Manizales
Caldas
Altitud:1915.3msnm
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

FOTOS: General

Puerta de entrada Puerta de entrada

Sala Comedor Cocina

Estudio Estudio

Hab. 1 o Habitacién Principal Bafio Privado Hab 1

i =
t 2025 14:47:15

23 seplt ik
£

” 66 - 74 Carrera 43 =
Manizales [ == sept 2025 1aas
— " - Caldas — S 56 - Ta Carrcra -
Altitud:1905.0msnm e

Ndmero de indice: 546 | : B s e e e S
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

FOTOS: General

Habitacion 2 Bafio Social 1

Garaje Ascensor-CJ

Ascensor-CJ Zonas verdes-Conjunto

o2 sept 20325 4:%

B - Foa Carrera =SS
PrAMamnmizalaes

Calda s

A dtitesdd: 1T SO SO aEdalan]
PO eraes cde indice: S

Escalera comdn - CJ Salén Social-CJ
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

FOTOS: General

Juegos Infantiles-CJ Otras Zonas Sociales-CJ

- 74 Cafrela 48
Manizales]
Caldas|

Altitud:1916.2
Velocidad:0.0km/h
Numero de indice: 533

APTO P X
FLEXIBLE . . *23 sept 2025 14:41:45

183° S

2|6 Hobitaciones + =i €) Baiios 5 Ca
AREA PRIVADA DESDE 4471 Rasy Altitud:1974. Tmsnm

Velocidad:0.0km/h
Numero de indice: 532
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-25112829

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-25112829

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-25112829
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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

El sefiora) MANCY STELLA GARC 4 GIRALDD, identificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo. 30313586, 50
encuenta inscrito (@) en el Registo Abiero de Avaluadomrs, desde el 05 de Noviembe de 2020 v se ke ha asignado el

nome m de avaluador AVAL-30313585.

gz redician da erste certrh:aﬂn al ragustn dal -aaﬁ::r[aj Mﬂ.hﬂ\' STELLA GARCIA GIRALDD =

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 inacrigsion | Regimean
05 Mov 2020 Régimen Aoadémico

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
08 Mow 2020 Régimen Aoadémioo

Categonasé Inmuebles Especiaks
Alcance

= |ncluye cantrs comerciales, hoteles, cobgios, hospitaks, clincas v avance do obes. Incluye todos s
inmuzbles que o se clsifiguendento de bs numarakes ani o es.,

Fecha o inacripsion | Fegiman
08 Mow 2020 Régimen Aoadémioo

Pagina 1 de 3
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categoria? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdvil
Alcatice

+  Euipos elctricos v mecanicos de uso en i industria, motores, subestaciones de plarta, abkos e Ectricos,
eqUipos de pene@cidn, subsstaciones de trarsmision v distribucidn, equipos e infraestructu @ de transmisibn
y distribuc iSn, maguinaria de corstruccidn, movimienio de tierm, ¥ magquinaria pam produccidn y proceso,
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoms, monioes, madems v otos accesorios de estos
eqUipos, redes, main frames, pariféricos espaciales v otos equipos accesorios de estos. Equipos detaletonia,
slectomadicing v rEdbt‘.ﬂmUHi:'.al:iﬁn Transporte Auh::rrm::r vehiculos de tran'sp::rte termstne t'.u::rn::

Fecha e inacripsion
05 Hov 2020

Categoria 11 Actives Operacionales v Establkecimientos de Comercio

Alcance

+ Revabrzacin de actvos, imentarios, mateda prima, producto en poceso vy producto Brminado.
Establecimientos de comecio.

Fecha e inacripsion | Fegimen
08 Howv 2020 Régimen Aoadémico

Categoria 13 Imangibles Especiaks

Alcance

+  [Dafm emements, luem cesanms, dafo morl, sernvidumbres, derechos hemnciaks v liigioscs v demas
deec hos de inde mnizacikin o cdkuls compa eatorics. v cuakyuier ot dercho no contemplado en ks clases

ante riores.
Fecha de inacrigsion | Pegiman
05 Mov 2020 Régimen Aoadémico

Los datos de cofitacto del Avaluador son:

Ciudad: MAMNIZALES, CALDAS
Circcidn: CARRERA 22 # 53 02 BARRID LOS ROSALES

Tektono: 3107730034 - 3128521626
Correo Elkcirénico: nesgagiea@ gmailcom

Titulos Académicos, Cerificados de Aptitud Ocupacienal ¥ otros programas de formacion:
Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliardes Avaloos v Liguidacidn - Corpo@acidn Técnica y Empesarial Kaizen,

Pagina 2 de 3
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RAA

Regakre Ablecs de Asclaadeisi

Administrador de Megocios - La Universidad del Quindio.

Cue revisados los archivos de antecedentes de procescs disciplinarics de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacichal de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefor(a) MANCY STELLA GARCIA GIRALDO, identificadoia) con Cédula de ciudadania Mo. 30313536,

El{la) sefora) NANCY STELLA GARCIA GIRALDO se encuentra al dia con e pago sus derechos de

registro, asi como con la cuocta de autorregulacien con Corporacien Autorregulador Macional de
Ay aluadores - ANA,

Gnn el fin ::Ie que &l ﬂestmatann |:ueda uﬂrrh:‘.a: este certificado se e asgn:’: el siguiente cddigo de I:EFI ¥ pleds

dabe sor inmediatmenie eporada a CorporRcion

M

PIM DE VALIDACION

aast0ald

El presente cerificado se expide en la Republica de Colbmbia de corformidad con la informacidn que mposaenel
Registro Abierto de Avaluadores RAA., 2 b5 un(01) dias del mes de Sopiembre del 2025 y tiene vige ncia de 30 dias
cakndano, contados a partirde | fecha de expedicion.

7

|
Firma:

Alewandra S uace
Represartants Legal

Pagina 3 de 3
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La validez de este documento podra verificarse en la pagina certificados.supernotariado.gov.co

SN e OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MANIZALES

L RECILTED
rmm——— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2509163529121218330 Nro Matricula: 100-248228

Pagina 1 TURNO: 2025-100-1-79129
Impreso el 16 de Septiembre de 2025 a las 09:46:18 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: 100 - MANIZALES DEPTO: CALDAS MUNICIPIO: MANIZALES VEREDA: MANIZALES
FECHA APERTURA: 08-11-2022 RADICACION: 2022-100-6-21160 CON: ESCRITURA DE: 23-09-2022
CODIGO CATASTRAL: 170010111000000260029901020002COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE: ARM0016LCEE

eEsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
APARTAMENTO 207 TORRE A SEGUNDO PISO CON coeficiente de propiedad 0.1870318% cuyos linderos y demas especificaciones obran en ESCRITURA
7040, 2022/09/23, NOTARIA SEGUNDA MANIZALES. Articulo 8 Paragrafo 1°. de la Ley 1579 de 2012

AREA'Y COEFICIENTE

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

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: 45 CENTIMETROS CUADRADOS: 00 / AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: 52 CENTIMETROS:
CUADRADOS38

COEFICIENTE : 0.1870318%%

COMPLEMENTACION:

/II-ESCRITURA 1545 DEL 29/12/1997 NOTARIA 3A. DE MANIZALES REGISTRADA EL 22/1/1998 POR COMPRAVENTA DE: HECTOR CC.1.208.693
LONDONO TRUJILLO, A: TERMINAL DE TRANSPORTES DE MANIZALES S.A., REGISTRADA EN LA MATRICULA 100-99454.----ESCRITURA 298 DEL
13/2/1991 NOTARIA 2A DE MANIZALES REGISTRADA EL 15/2/1991 POR DECLARACION DE: HECTOR LONDONO TRUJILLO, REGISTRADA EN LA
MATRICULA 100-99454.---- REGISTRO 20-05-66 SENTENCIA DEL 13-04-66 JUZGADO 4. CIVIL MUNICIPAL DE MANIZALES. ADJUDICACION EN
SUCESION DE:LONDORNO JARAMILLO,MARIA A:LONDONO TRUJILLO,HECTOR ---.-ESCRITURA 8421 DEL 20/12/2018 NOTARIA SEGUNDA 2 DE
MANIZALES REGISTRADA EL 21/12/2018 POR TRANSFERENCIA DE DOMINIO POR ADICION A FIDUCIA MERCANTIL DE: COMERCIALIZADORA
GIRALDO Y GOMEZ Y CIA S.A. - NIT. 8050279707 -, A: FIDUCIARIA BOGOTA S.A. NIT. 8001423837 COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO FIDEICOMISO LOS CAMBULOS -FIDUBOGOTA- NIT.8300558977, REGISTRADA EN LA MATRICULA 100-
200601.--. -ESCRITURA 10350 DEL 19/12/2013 NOTARIA SEGUNDA 2 DE MANIZALES REGISTRADA EL 20/12/2013 POR COMPRAVENTA DE:
TERMINAL DE TRANSPORTES DE MANIZALES S.A. A: COMERCIALIZADORA GIRALDO Y GOMEZ & CIA. S.A., REGISTRADA EN LA MATRICULA 100-
200601.

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: URBANO

1) KR 43 # 66 - 74 CO VIA PANAMERICANA SUR -CONJUNTO CERRADO PORTAL DE LOS CAMBULOS -PROPIEDAD HORIZONTAL - APARTAMENTO
207 TORRE A SEGUNDO PISO

DETERMINACION DEL INMUEBLE: APARTAMENTO
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
100 - 246376

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 15-09-2022 Radicacion: 2022-100-6-18559

Doc: ESCRITURA 6738 DEL 13-09-2022 NOTARIA SEGUNDA DE MANIZALES VALOR ACTO: $7,566,932

ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0381 SERVIDUMBRE DE ALCANTARILLADO SOBRE UNA ZONA O FRANJA DE TERRENO DE 101.43M2
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
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DE: FIDUCIARIA BOGOTA S.A. NIT# 8001423837 COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DL PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO FIDEICOMISO LOS
CAMBULOS - FIDUBOGOTA NIT# 8300558977 X

A: AGUAS DE MANIZALES S.A E.S.P. NIT# 8100005980

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 16-09-2022 Radicacion: 2022-100-6-18577

Doc: ESCRITURA 6022 DEL 18-08-2022 NOTARIA SEGUNDA DE MANIZALES VALOR ACTO: $0

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: FIDUCIARIA BOGOTA S.A. NIT# 8001423837 COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DL PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO FIDEICOMISO LOS
CAMBULOS - FIDUBOGOTA NIT# 8300558977 X

A: BANCO DAVIVIENDA S.A. NIT# 8600343137

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 24-10-2022 Radicacion: 2022-100-6-21160

Doc: ESCRITURA 7040 DEL 23-09-2022 NOTARIA SEGUNDA DE MANIZALES VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0317 CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL CONJUNTO CERRADO PORTAL DE
LOS CAMBULOS -PROPIEDAD HORIZONTAL -TORRES A-BY C

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

A: FIDUCIARIA BOGOTA S.A. NIT# 8001423837 COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO FIDEICOMISO
LOS CAMBULOS - FIDUBOGOTA NIT# 8300558977 - X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *3*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: ICARE-2023 Fecha: 12-02-2023

SE ACTUALIZA/INCLUYE FICHA CATASTRAL Y/O NUPRE, CON EL SUMINISTRADO POR EL GC DE MASORA, RES. RES. 0000000040 DE 2022
PROFERIDA POR ESA ENTIDAD, RES. NO. 09089 DE 29/10/2020 EXPEDIDA POR LA S.N.R.
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FIN DE ESTE DOCUMENTO
El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos
USUARIO: Realtech

TURNO: 2025-100-1-79129 FECHA: 16-09-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA

HERMAN ZULUAGA SERNA
REGISTRADOR PRINCIPAL



http://www.tcpdf.org

Transaccion exitosa

Numero de comprobante

26163324
Dia: 18/09/2025 Hora: 11:46 a. m.

Origen
Cuenta de Ahorros
***x*x 0827

Juan Alejandro Sanchez Morales

<

Destino

LOS ROSALES CONST IN

Valor

$300.000,00

Costo de la transaccion: 30.00

_O
o5
Compartir comprobante

Davivienda no se hace responsable por la calidad, idoneidad y
seguridad de los productos ofrecidos por el establecimiento
de comercio. Si usted desea realizar una consulta, peticion o
tramite de garantia, respecto a los productos o servicios

adquiridos, por fa  iseiktatataaas cnte con el

B e e B e R B
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AVALW
TRAZABILIDAD DE FIRMAS

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

Estado: Firmado
Documento: LRCAJA-25112829
Hash documento: 5d499075f7
Fecha creacion: 2025-09-25 15:57:16
Firmas | Gestionado en Aval sign Firmas: 1

Perito actuante: | ©@

NANCY STELLA GARCIA GIRALDO
Documento: 30313586
Firmado en AvalSign. Token: 341606

Puntos: Email: nesgagi99@gmail.com Celular: 3107730034
Nivel de seguridad: Validado por correo y MSM
IP registrada de: Perito 152.201.40.51 | 2025-09-25 10:21:00
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