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INFORME DE AVALUO LRCAJA-1049616528-2

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE JORGE ARMANDO MEDINA ORTEGON FECHA VISITA 05/11/2025
NIT / C.C CLIENTE 1049616528 FECHA INFORME 06/11/2025
DIRECCION CL 71 72- 97 AP 303 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 3 Militar y de Policia
BARRIO BOYACA REAL EDAD (ANOS) 10
CIUDAD Bogota D.C. REMODELADO
DEPARTAMENTO Cundinamarca OCUPANTE Desocupado
PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE Apartamento
TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda
VALUADOR FERNANDO PENUELA BARBOSA
IDENTIFICACION 79537697

PROPIETARIO GRISALES TORRES ENLLEELS MAURICIO Y CAVIEDES ROJAS ELIZABETH . INMOB. °
UM. 972 EscrituraDe rNOTARIA UNICA FECHA 14/03/2024 50C-1947189 APTO 303

ESCRITURA Propiedad

ICIUDAD Acacias DEPTO Cundinamarca

ESCRITURA

CEDULA 005603033800103003

CATASTRAL

CHIP AAA0249DLLF

| ICENCIA DE PROTOCOLIZADA ESCRITURA DE PH

[CONSTRUCCION

OMBRE DEL CO| EDIFICIO CIPRES REAL 1 PROPIEDAD HORIZONTAL
JUNTO/EDIFICI
o
ALOR ADMINIST]| Tiene rAENSUALIDAD | 186000 I\/RXMZ | 3839.8
RACION
ICOEFICIENTE DE| 6.41
[COPROPIEDAD

OBSERVACIONES GENERALES ACABADOS

Al inmueble se llega asi: Se toma como referencia la avenida Boyaca en DETALLE CALIDAD ESTADO
sentido de norte a sur y llegar a la calle 71 y dirigirse al occidente por una Sala Normal Bueno.
cuadra, el predio es esquinero Comedor Normal Bueno.
Distribucién del inmueble: (aquf, una breve descripcién de las dependencias) Cocina Lujoso. Bueno.
El predio consta de 2 alcobas con closet privado, un bafio social, sala comedor, Bafio Lujoso. Bueno.
cocina con zona de lavanderia Piso Normal Bueno.
Caracteristicas adicionales: El inmueble objeto de avallo cuenta con Techo Normal Bueno.
servicios publicos (agua, energia y gas); los contadores instalados son Muro Normal Bueno.
independientes, funcionales y exclusivos. El predio cuenta con los servicios de Carpinteria Normal Bueno.

agua, luz eléctrica y gas domiciliario, donde se observa los contadores
instalados y funcionales, donde son independiente y exclusivos los contadores

DEPENDENCIAS DOTACION COMUNAL

Sala 1 Estudio 0 Alcobas 2 Porteria No Bicicletero Si Acensores  Si
Comedor 1 Estar 0 B. priv 0 Piscinas No TerrazaCom Si JardinIinfant No
Cocina Integral AlcServ. 0 Terraza unal il

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

tora

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

VALOR COMERCIAL $ COP 248,437,328
VALOR ASEGURABLE $ COP 248,437,328

CALIFICACION DE GARANTIA NOMBRES Y FIRMAS

FAVORABLE: Si

Observacién de Favorabilidad ']I—G\ﬂaw}o [))@T\JZL’,( bd\’bf)&:

. . L. - FERNANDO PENUELA BARBOSA CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de Perito Actuante RAA: AVAL-88229287 C.C: 88229287
Policia Modelo 8-14 C.C: 79537697 RAA: AVAL-79537697 Visador

Firmado electronicamente en AvalSign.
Fecha: 2025-11-05 17:55:00
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1049616528-2

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. si el
so principal Vivienda inmueble esta sometido a régimen de propiedad
ipo de proyecto Apartamento horizontal ESCRITURA 2560 del 16-06-2015 NOTARIA
otal unidades de vivienda 12 CUARENTA Y OCHO de BOGOTAD. C.
arajes No tiene No.

Ordenamiento territorial vigente a la fecha del informe: El

ipo de Garaje POT actual de Bogota es el Plan de Ordenamiento
Territorial "Bogota Reverdece 2022-2035", establecido por el

Decreto 555 de 2021.

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA CONSTRUIDA M2 53.06 AVALUO PESOS 161587000
AREA PRIVADA M2 48.44 CATASTRAL 2025
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA  PRIVADA M2 49.60 AREA  PRIVADA M2 48.44
MEDIDA VALORADA

OBSERVACIONES DE AREAS

CL 71 72- 97 AP 303 | BOYACA REAL | Bogota D.C. | Cundinamarca esta sometido bajo régimen de propiedad horizontal segun escritura publica No. 2560, fecha:
16/06/2015, Notaria: 48 y ciudad: bogota.

SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Fuerte Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
Nivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas Sl Bueno
IComercial Bueno 300-400 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 100-200
Asistencial Bueno 400-500 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 0-100 JAcueducto Sl Sl
Ireas verdes Bueno 300-400 Alcantarillado Sl Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica S| 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 Ajuste sismo resistente Sl
Tipo No VIS Cubierta Losa de concreto
IAvance(En construccion) Fachada ladrillo a la vista
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada 3-6 metros
N° de Pisos 6 Irregularidad Planta No
N° de S6tanos 0 rregularidad Altura No
ida Util 100 Tipologia Vivienda Edificio en Altura - Piso en Manzana
lVida Remanente 90 IAfio de Construccion 2015
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccion concreto reforzado Estructura en aparente buen estado de conservacion en el momento de la visita,
Fecha de Remodelacion no se observa grietas o fallas a simple vista.
Dafios previos NO
Ubicacion Apartamento Exterior

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-1049616528-2

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area Privada aprt 303 48.44 M2 $5,128,764.00 100.00% $248,437,328.16
TOTALES 100% $248,437,328
Valor en letras Doscientos cuarenta y ocho millones cuatrocientos treinta y siete mil trescientos

veintiocho Pesos Colombianos

TOTAL COMERCIAL $248,437,328
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 valoracion
Comportamiento Ofertay 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 OFERTA y se considera que la demanda es DEMANDA.
Actualidad edificadora: No se observo actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES
Garaje: El edificio cuenta con garajes privados de algunos propietarios, pero el apartamento en avallo no cuenta con garaje propio,
el edificio tiene tres garajes comunales y uno para motos, son garajes en el primer piso, algunos bajo techo y otros a la intemperie El
inmueble objeto de avallo, no cuenta con garaje, ni depdsito, qué se encuentre registrado en los documentos suministrados.
Entorno: La zona del Boyaca real es un barrio que lleva barios afios en Bogota donde se observa una gran actividad edificadora
donde se observa un alto grado de venta de inmuebles de casa y lotes grandes donde se estan comprando para la construccion de
bodegas o de apartamentos No se observan afectaciones ambientales, de orden publico o de seguridad negativas, mas que las
normales del municipio.
Propiedad horizontal: Escritura: 2560, Fecha escritura: 16/06/2015, Notaria escritura: 48, Ciudad escritura: bogota, Administracion:
186000, Total unidades: 12, Ubicacion: Apartamento Exterior , Nro. Pisos: 6, Porteria: No, Horario vigilancia: 0 horas, Shut: Si,
Citoéfono: Si, Bomba eyectora: Si, Biciclétero: Si, Garaje visitante: Si, Terraza comunal: Si, Nro. Sétanos: 0, Ascensores: Si, Nro.
Ascensores: 1
Dependencia: Apartamento. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Integral, Bafio social: 1, Habitaciones: 2, Closet: 2, Zona ropas:
1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: En la inspeccién observamos pisos en buen estado laminados, todas las paredes son estucadas y pintadas en buen
estado, los techos estan en placa de concreto estucada y pintada, las ventanearias son en marco de aluminio con sus vidrios, las
puertas en marco en madera con sus chapas, los closets son en madera en buen estado. El bafio tiene pisos y paredes enchapadas
con division en vidrio con su inodoro y lavamanos con mobiliario con mesén en marmol, cocina integral con mesén en marmol, una
pared en marmol también, extractor, estufa a gas y horno a gas con dos mobiliarios en madera madecor, piso en baldosa. La puerta
de acceso es en madera con dos chapas
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: LRCAJA-1049616528-2

MERCADO

# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 Barrio boyaca real 3 $258,104,565 0.95 $245,199,337 $ $ $4,903,986.74 3153136525
2 calle 71 #72 65 Edificio cipres 3 $300,000,000 0.95 $285,000,000 $ $ $4,998,246.23 3112475087
1l
3 Carrera 75 con calle 67b y 5 $280,000,000 0.93 $260,400,000 $ $ $5,290,532.30 3332838108
calle 68 Boyaca reala
4 | carrera 74 a bis con calle 68 b 4 $285,000,000 0.93 $265,050,000 $ $ $5,322,289.16 (601) 2573700
Del inmueble 3 . 0 0
# EDAD AREA AREA PRIVADA FACTOR FACTOR EDAD FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 8 54 50 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,903,986.74
2 10 64.35 57.02 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $4,998,246.23
3 10 53 49.22 1.0 1.0 1 1.0 1.0 1 $5,290,532.30
4 9 56.01 49.80 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $5,322,289.16
10
PROMEDIO $5,128,763.61
DESV. STANDAR $209,109.76
COEF. VARIACION 4.08%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $5,337,873.37 TOTAL $258,566,585.93
VALOR MINIMO POR Mt2 $4,919,653.85 TOTAL $238,308,032.37

VALOR TOTAL $248,437,328.16

Observaciones:
1. Oferta redes sociales, Apartamento en venta de 57.02 M2, privados, ubicado en un 3 er piso, acceso por escaleras. Consta de 2 habitaciones, 2 bafios, sala comedor, cocina integral y zona de lavanderia. Tiene

piso laminado en habitaciones y zona social y cerdmico en bafios y cocina.

2. Oferta directa, contacto la sefiora luz romero apartamento con 3 alcobas, 2 bafios, cocina integral, sala comedor y zona de lavanderia, cada alcoba tiene su closet y bafios con division en vidrio

3 Ofertas redes sociales. Apartamento de 49.22 mt2, esta propiedad ofrece 3 habitaciones y 2 bafios, ademas de una cocina integral, balcén, terraza y calentador.

4. Oferta redes sociales Apartamento consta de 3 habitaciones con closet, bafios con division en vidrio y cocina integral en excelente estado

Enlaces:

1. tamento-bogota-
aris-2-habitaciones-2-banos/19332-M61049532src_url=%62Fapartamentos2Fventa%2Fboyaca-real%2F

-venta-en-engativa-bogota/192086: nta-en-bo; I-bogota/191230624
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UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO
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PLANO DE DISTRIBUCION

AREA CONSTRUIDA : 53,06 m

AREA PRIVADA : 48,44 mt2 e
APARTAMENTO Rosales

AT A%

COCINA

Z0ONA ROPAS

COMEDOR SALA e -

EDIFICIO CIPRES |
CALLE 71 #72-97 APARTAMENTO 303 BOYACA REAL
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FOTOS: General

Via frente al inmueble Entorno
) i _— - .

Contador de Energia Contador de Energia

Contador de Agua Contador de Gas

Fachada del Inmueble Nomenclatura
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FOTOS: General

Nomenclatura Nomenclatura

Fachada del Conjunto Fachada posterior

Puerta de entrada Puerta de grErada

Citofono Sala Comedor
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FOTOS: General

Sala Comedor _ _ Cocina

Cocina Cocina

Cocina Cocina

Zona de Ropas Zona de Ropas
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FOTOS: General

Habitacion 1 Habitacion 1

Closet hab. 1 Closet hab. 1

Habitacion 2 Closet hab. 2
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FOTOS: General

Bafio Social 1 Bafio Social 1

{ [
3

Bafio Social 1 Bafio Social 1

Shut de Basuras-CJ - Ascensor-CJ

Escalera comdn - CJ
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FOTOS: General

Escalera coman - CJ

Terrazas CJ Terrazas CJ

Otras Zonas Sociales-CJ
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1049616528-2

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 LRCAJA-1049616528-2
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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 sefora) FERMANDD PEMUELA BARBOSA, dentificadoja) con la Cédula de ciudadania Mo, 79537697, o
encuentra inscritofa) en el Registro Abierdo de Avaluadones, desde el 09 de Agosio de 2022 v se |2 ha asignado el

nime m de avaluador AVAL-TI537E97.

R"L*i A.[;_ cxpedicion de este cerificado el regsto del sefiona) FERMANDD PERLELA BARBOSA s
anc s '—'ﬂL[.-"{}: Lﬁ’_ﬂ ito &n s siguie nes categonas v akances:

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 inacrigsion | Regimean
08 Ago 2022 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 Ago 2022 Régimen Aoadémioo

Categona3 Recursos Maturakes v Sueios de Proteccidn

Alcance

= Bigngs ambientaks, minas, yacimientos v explotacionss mingakes. Lotes incluidos en @ estructum eco kg ica
principal, bies definidos o contemplades en el C&digo de mcusos Matumks Renovablkes v danos

armbia rtakes.
Fecha e inacripsion | Fegiman
08 Ago 2022 Régimen Académico

Pagina 1 de 5
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categoria4 Obmas de Infragstructura

Alcance

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

Fecha e inacripsion | Fegiman
08 Ago 2022 Régimen Aoadémico

+ Edificacionss de comse acidn argquitectdnica y monumantos. histhricos.

Fecha e inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Régimen Académico

Categonasé Inmuebles Especiaks

Alcance

= |ncluye cantros comerciales, hoteles, cobgios, hespitaks, clincas v avance do obes. Incluye todos os
inmuzbles que o se clhsifiguendento de bs numaraks ani rioes.

Fecha e inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Régimen Académico

Categona? Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Mdwil

Alcance

= Ejuipos eBctricos v mecanicos de o en | industria, motores, subestaciones de planta, tabkens e Botricos,
equipos de genermcidn, subestaciones de trarsmisidn v distribucidng, equipos & infmestructu @ de tans misidn
v distribuz ibn, maguinaria de conmstruccidn, movimienio de tierm, v maguinaria pam produccin v poceso,
Equipos de chdmputo; Microcom putado s, impresoms, moniomes, midems v otos accesoros de estos
eq Uipos, redes, main frames, periféricos espaciales y otos equipos accesorios de estos. Equipos de teletonia,
cectomadicing v radiocomunicacidn., Transporte Automotor wehiculos de tanspore termestm como
aviomdviles, campas, camiones, biees, factores, camiones y remolgues, motocicktas, motosicks,
mototricicls, cuatrimotos, bicicketas y similares.

Fecha e inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Régimen Académico

Pagina 2 de 5
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

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
08 Ago 2022 Régimen Aoadémico

Are oyvas, orebrena, atesanias, musbles con valor histdrico, cultural reoldgico v

similans.
Fecha e inacripsion | Fegiman
08 Ago 2022 Régimen Académico

Cateoria 10 Semovientas y Animalks

Alcance

+ Somovientss, animaks vy muebkes no clsificados en otra especialidad.

Fecha e inacripsion | Ragiman
08 Ago 2022 Régimen Académico

Categorna 11 Activos Operacionales v Establecimientos de Comercio

Alcance

= Revabrzacidn do actvos, imentarios, materda prima, producto en poceso vy producto erminado.
Establkecimientos de comacio,

Fecha o inacripsion | Pagiman
08 Ago 2022 Régimen Académico

Pagina 3 de 5
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Regiles Ablecks de Asslaadeii

Categoria 12 Imangibles
Alcatice

+  Mamas, patentes, secmios empresariakes, demchos auior, nombres comemiaks, derechos depordivos,
espectn mdicekctrico, fordo de comemio, prima co mercial y otros similares.

Fecha e inacripsion | Fegiman
08 Ago 2022 Régimen Aoadémico

-I_ L 'EGC_I

. L Qg7

*  Dafo emergents, oo cesants, damo moml, servidumbres, derechos e 135 o5 ¥ demas
deec hos de inde mnizacikin o cdkuls compa reatorics. v cuakyuer ot dercho no contempPadt en ks clhases

ante riores.
Fecha e inacripsion | Pegiman
08 Ago 2022 Régimen Aoadémico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DS

Cieccidn: CARRERA 102 # 155 - 50 TORREZ APTO306
Tekion: 32335970771

Comed Ekcirdnico: femando unadi@g mailcom

Titulos Académicos, Cerificados de Aptitud Ocupacienal ¥ otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios-Corpomcitn Tecno kg ica Empresarial

Cue revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarics de la ERA Corporacien
Autorregulador Nacichal de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sehor(a) FERNANDO FPENUELA BARBOSA, identificadola) con Cédula de ciudadania Mo, T953 7637,

El{la) sefior(a) FERNANDO PENUELA BARBOSHA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,

asi como con la cuota de autorregulacien con Ceorporacien Autorregulador Macional de Avaluadores -
AMA,

Con el fin de gque el destinatario pueda verificar este certificado se kb asignd el siguiene cidigo de QR, v pueds
escansark con un dispositvo mdvil u ot diespositvo ector con acceso a intemet, descamando previamenke una
aplicacidn de digitalzacidn de cédigo OR que son gratuitss. La verficacin tambign puede ekectuarse ingresando al
PIM directamente en |la pigina de RAA hipywww . @aomgco. Cuakuer inconsistencia entre la informacion aci
cortenida v la gue mpore B varficacidn con gl cddigo debe ser inmediatamente mportda a Corporacidn
Al magulador Macional de Avaluadones - ANA,

Pagina 4 de 5
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RAA

Regiles Ablecks de Asslaadeii

PIN DE VALIDACION

bf380b 17

El presante cadificads se expide en B Repoblica de Cobmbia de conformidad con la informacion gque mposaenal
Registro Abierdo de Avaluadores RAA., a bs cuatro [04) dias del mes de Noviembe del 2025 v tiene vigencia de 30
dias cakndario, cortados a partir de & echa de expadicidn,

Alewandra Suaee
Reprsertante Legal

Pagina 5 de 5
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La validez de este documento podra verificarse en la pagina certificados.supernotariado.gov.co

_______  OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA ZONA
SNR i CENTRO
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2510115986122771410 Nro Matricula: 50C-1947189
Pagina 1 TURNO: 2025-745337

Impreso el 11 de Octubre de 2025 a las 08:47:14 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: 50C - BOGOTA ZONA CENTRO DEPTO: BOGOTA D.C. MUNICIPIO: ENGATIVA VEREDA: ENGATIVA
FECHA APERTURA: 09-09-2015 RADICACION: 2015-78063 CON: ESCRITURA DE: 08-09-2015
CODIGO CATASTRAL: AAA0249DLLFCOD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
APARTAMENTO 303 CON AREA DE 48.44 M2 CON COEFICIENTE DE 6:41% CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA
NRO.2560 DE FECHA 16-06-2015 EN NOTARIA CUARENTA Y OCHO DE BOGOTAD. C. (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:
CONSTRUCTORA URBANA MB SAS, ADQUIRIO POR COMPRA DE CONSTRUCTORA MARTINEZ BAYONA LTDA, POR E.P. # 1280 DE 26-03-2013
NOTARIA 48 BOGOTA D.C., ESTA ADQUIRIO POR COMPRA DE BAYONA LOPEZ MARIA DEL CARMEN, POR E.P. # 3338 DE 18-12-2010 NOTARIA 1 DE
FUSAGASUGA, RADICADA EL 05-08-2011 AL FOLIO 50C-1274034. BAYONA LOPEZ MARIA DEL CARMEN ADQUIRIO POR ADJUDICACION EN
SUCESION DE BAYONA PEREZ MIGUEL, POR SENTENCIA S/N DE 24-07-1985 DEL JUZGADO 21 CIVIL DEL CIRCUITO BOGOTA D.C., OTRA PARTE
ADQUIRIO BAYONA LOPEZ MARIA DEL CARMEN, POR COMPRA DERECHOS Y ACCIONES DE BAYONA LOPEZ CARLOS JULIO, BAYONA LOPEZ
MIGUEL, BAYONA DE RODRIGUEZ MARIA IGNACIA, LOPEZ DE HERRERA SOCORRO, BAYONA LOPEZ MARIA TERESA, POR E.P. # 899 DE 02-03-
1967 NOTARIA 6 BOGOTA D.C., RADIACADA EL 23-01-1969 AL FOLIO 50C-477786*AMMA*.

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: SIN INFORMACION

2) CL 71 72 97 AP 303 (DIRECCION CATASTRAL)
1) CALLE 71 #72-97 APARTAMENTO 303

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracién y otros)
50C - 1274034

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 08-09-2015 Radicacién: 2015-78063

Doc: ESCRITURA 2560 del 16-06-2015 NOTARIA CUARENTA Y OCHO de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $

ESPECIFICACION: CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL: 0317 CONSTITUCION REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: CONSTRUCTORA URBANA MB SAS NIT# 9006026221 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 30-12-2015 Radicacion: 2015-116082




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

_______  OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BOGOTA ZONA
SNR i CENTRO
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2510115986122771410 Nro Matricula: 50C-1947189
Pagina 2 TURNO: 2025-745337

Impreso el 11 de Octubre de 2025 a las 08:47:14 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 6172 del 10-12-2015 NOTARIA CUARENTA Y OCHO de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $110,000,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

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

DE: CONSTRUCTORA URBANA MB SAS NIT# 9006026221

A: GUTIERREZ GARZON MARIA LALID CC# 23798276 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 13-02-2017 Radicacion: 2017-10881

Doc: ESCRITURA 295 del 03-02-2017 NOTARIA CUARENTA Y OCHO de BOGOTAD. C. VALOR ACTO: $114,020,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

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

DE: GUTIERREZ GARZON MARIA LALID CC# 23798276

A: ENEMISICA OSORIO NUVIA ESPERANZA CC# 21177416 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 22-03-2018 Radicacion: 2018-22348
Doc: OFICIO 582 del 12-03-2018 JUZGADO 004 CIVIL MUNICIPAL DE VILLAVICENCIO de VILLAVICENCIO
VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION PERSONAL: 0427 EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION PERSONAL REF. # CDO UNICO
5000140030042180005200
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: SANCHEZ LEAL JUAN CARLOS CC# 1121329036
A: ENEMISICA OSORIO NUVIA ESPERANZA CC# 21177416 X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 22-06-2022 Radicacion: 2022-54882
Doc: OFICIO 1183 del 15-06-2022 JUZGADO 005 CIVIL MUNICIPAL DE VILLAVICENCIO de VILLAVICENCIO
VALOR ACTO: $

Se cancela anotacion No: 4
ESPECIFICACION: CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL: 0841 CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL EMBARGO EJECUTIVO SINGULAR
NO.2018-00052-00
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: SANCHEZ LEAL JUAN CARLOS CC# 1121329036
A: ENEMISICA OSORIO NUVIA ESPERANZA CC# 21177416 X

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 03-05-2024 Radicacion: 2024-32313

Doc: ESCRITURA 972 del 14-03-2024 NOTARIA UNICA de ACACIAS VALOR ACTO: $160,000,000
ESPECIFICACION: COMPRAVENTA: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
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DE: ENEMISICA OSORIO NUVIA ESPERANZA CC# 21177416
A: CAVIEDES ROJAS ELIZABETH CC# 52100338 X

A: GRISALES TORRES ENLLEELS MAURICIO CC# 79524295 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *6*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 1 Radicacion: C2016-21922 Fecha: 03-11-2016
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 SIN.R:

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

TURNO: 2025-745337 FECHA: 11-10-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA

JANETH CECILIA DIAZ CERVANTES
REGISTRADOR PRINCIPAL
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iTransferencia exitosa!

Comprobante No. TRbsHgiMb7EC
04 nov. 2025 - 10:39 a.m.

Valor de la transferencia
$ 300.000

Costo de la transferencia
S 0.00
A quién le llegd la plata?
Enviado a LOS ROSALES CONSTIN

Cdoddigo de negocio 0087263820

cDe dénde salid?

Ahorros

C ta de Ah
uenta de orros ~8099

n) o=} == <SP

INnicio Transacciones Explorar Tramites y Ajustes
solicitudes
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avalsign.com

AVALW
TRAZABILIDAD DE FIRMAS

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

Estado: Firmado
Documento: LRCAJA-1049616528
Hash documento: 735d2da974
Fecha creacion: 2025-11-06 10:04:44
Firmas | Gestionado en Aval sign Firmas: 1

Perito actuante: )

FERNANDO PENUELA BARBOSA et \)
Documento: 79537697 -
FirmL;do en AvalSign. Token: 937954 ’]LE\HQWJU @Me @w{ D&c.

Puntos: Email: avaluosprofesionales2022@gmail.com Celular: 3233970771
Nivel de seguridad: Validado por correo y MSM
IP registrada de: Perito 181.54.62.28 | 2025-11-05 17:55:00
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