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RESUMEN EJECUTIVO

CLIENTE

NIT / C.C CLIENTE

INFORME DE AVALUO LRCAJA-1110456419

ORLANDO OSPINA GONZALEZ
1110456419

DIRECCION CR. 44 B SUR 123 BIS-24 BARRIO BELLO
HORIZONTE - MZ. D CASA 20

SECTOR Urbano Estrato 2

BARRIO BELLO HORIZONTE

CIUDAD Ibagué

DEPARTAMENTO Tolima

PROPOSITO Modelo 8-14

TIPO AVALUO valor comercial

VALUADOR JUAN CAMILO HUERGO CUENCA

IDENTIFICACION

1075278606

ANTECEDENTES

Caja Promotora de Vivienda

FECHA VISITA 19/12/2024
FECHA INFORME 26/12/2024
DIRIGIDO A

Militar y de Policia
EDAD (ANOS) 18 afios
REMODELADO
OCUPANTE Propietario
TIPO DE INMUEBLE Casa
USO ACTUAL Vivienda

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO RIVERA BARON JENSI PATRICIA - RIVERA BARON LIBNI JHOANA - RIVERA DE SANCHEZ
GILMA
UM. 1823 EscrituraDerNOTARlA 1 FECHA | 30/08/2019
ESCRITURA Propiedad
ICIUDAD Ibagué DEPTO Tolima
ESCRITURA
CEDULA 730010113000003600004000000000
CATASTRAL
| ICENCIA DE CLIENTE NO APORTA LICENCIA DE CONSTRUCCION.

[CONSTRUCCION

OMBRE DEL CO
JUNTO/EDIFICI
o

N/A

MALOR ADMINIST]
RACION

No Tiene rAENSUALIDAD |

r/RxMZ |

OBSERVACIONES GENERALES

En el momento de la visita se evidenci6 que la direccion es correcta y

concuerda con la

del certificado de libertad y tradicién aportado. Se accede a la

casa por la carrera cuarta B sur por via pavimentada, de direccién occidente a
oriente, se encuentra el acceso al conjunto a mano derecha. En el momento de
la visita se evidencié que el inmueble cuenta con servicios de agua, energia y
gas, con sus respectivos contadores instalados. El bien avaluado cuenta con

dos puertas de ac

a la sala, sin embargo,

ceso, en la cual una da acceso a la alcoba y la otra da acceso
internamente las unidades se encuentran unidas

formando una sola unidad de vivienda.

DEPENDENCIAS

Sala Estudio 0 Alcobas 2
Comedor l Estar 0 B. priv 0
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.

FAVORABLE: Si

Observacion de

DETALLE
Sala
Comedor
Cocina
Bafio

Piso

Techo
Muro
Carpinteria

Piscinas No
PlantaElect. No
Gar.Visit. No
Porteria No
ZonaVerde No
Aire No

. INMOB.

350-187931

CASA

CALIDAD
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal

Sin acabado

Bicicletero
TerrazaCom
unal
Calefaccion
Ginmnasio

Tanque
Shut
Teatrino

VALOR COMERCIAL $ COP 177,325,530

VALOR ASEGURABLE $ COP 177,325,530

Favorabilidad

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Policia Modelo 8-14

Suuﬂ me\\o -ﬁ

JUAN CAMILO HUERGO CUENCA
Perito Actuante
C.C: 1075278606 RAA: AVAL-1075278606
Firmado electrénicamente en AvalSign.
Fecha: 2024-12-26 12:11:00

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

Regular
Regular
Regular
Bueno.
Regular
Regular
Bueno.
No hay

ACABADOS

ESTADO

DOTACION COMUNAL

Porteria

No Acensores

No JardinInfant No
il

No Golfito No

No BombaEyec No
tora

No Cancha No

No Citofono No

No Sauna No

NOMBRES Y FIRMAS

Los Rosales Constructora Inmobiliaria

S.AS.

Nombre de la firma
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

espacial basico y sectorial, institucional
pasico.

lUso Condicionado Segin Norma

Servicio y comercio personales,
ndustrial basico.

lUso Principal Segun Norma VIVIENDA Area Lote 105 Frente 7 METROS
lUso Compatible Segin Norma servicio y comercio basico, servicio y Forma RECTANGULAR Jondo 15 METROS
Imantenimientos basicos, comercio [Topografia PLANA Rel. Fte./Fdo. 105

Decreto / Acuerdo

NORMAS DE USO DE SUELO

DECRETO 1000-0823 DE 2014 PARA
| A CIUDAD DE IBAGUE.

lUso Prohibido Segin Norma

RESTO DE USOS

Antejardin

EMPATES CON PREDIOS VECINOS

lUso principal

VIVIENDA

Amenaza Riesgo Inundacion RIESGO NULO Altura permitida pisos 2.5 PISOS
JAmenaza Riesgo Movimiento en AMENAZA BAJA POR MOVIMIENTO Aislamiento posterior 6.25 M2
Imasa EN MASA Indice de ocupacion 87.5%
Suelos De Proteccion N/A Indice de construccién: N/A
Patrimonio N/A No. De Unidades: 1

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREADE TERRENO M2 105 AREA DE TERRENO M2
| escritura AREA CONSTRUIDA M2
AREA CONSTRUIDA M2 - AVALUO PESOS
CATASTRAL 2024
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE TERRENO M2 105 AREA DE TERRENO M2 105
AREA CONSTRUIDA M2 79.84 AREACONSTRUIDA M2 79.84
AREACONSTRUIDA M2 64.2 PS1
TERRAZA AREACONSTRUIDA M2 64.20
TERRAZA

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Fuerte Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
ivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas S| Bueno
[Comercial Bueno 0-100 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 100-200
Asistencial Bueno 300-400 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 0-100 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 0-100 Alcantarillado S| Sl
Zonas recreativas Bueno 100-200 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural S| 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 Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo No Vis Fuera de Aglomeraciones o Cubierta Placa de concreto
IS Aglomeraciones Fachada pafiete y pintura
Avance(En construccién) 100 Ancho Fachada 6-9 metros
Estado de conservacion Regular Jrregularidad Planta No
N° de Pisos 2 Irregularidad Altura No
N° de So6tanos Tipologia Vivienda Casa Continua
\Vida Util 100 afios Afio de Construccion 2006
ida Remanente 82 Comentarios de estructura
Estructura Tradicional Estructura en aparente buen estado de conservacion, en la visita no se evidencia
aterial de Construccion Ladrillo dafios que afecten activamente la propiedad. Nota: La presente tasacion no
Fecha de Remodelacion constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la
Dafios previos NO ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la evaluacién, por lo tanto,
Ubicacion CR. 44 B SUR 123 BIS-24 BARRIO no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume
BELLO HORIZONTE - MZ. D CASA 20 responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no

puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccién fisica para efectos de
tasacion.

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogoté&; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total
Area de Terreno 105 M2 $771,186.00 45.66% $80,974,530.00
Area Construida PISO 1 79.84 M2 $1,050,000.00 47.28% $83,832,000.00
Area Construida TERREZA 64.2 M2 $195,000.00 7.06% $12,519,000.00
CUBIERTA
TOTALES 100% $177,325,530
Valor en letras Ciento setenta y siete millones trescientos veinticinco mil quinientos treinta Pesos
Colombianos
TOTAL COMERCIAL $177,325,530
OFERTA Y DEMANDA
Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 8
Perspectivas de valoracion: De acuerdo a las condiciones del sector y a la dindmica de
mercado del mismo, se consideran perspectivas de valoracion
altas
Comportamiento Ofertay Demanda: Del andlisis 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 alta.

Actualidad edificadora: Teniendo en cuenta las condiciones propias del inmueble asi
como las condiciones de la urbanizacién, se considera que en el
mediano plazo se observara valorizacion positiva y en todo caso
superior al indice de precios al consumidor.

Juridica: La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble.
Garaje: El predio no cuenta con garaje.
Entorno: Vecindario con buen amoblamiento urbano. Vias pavimentadas en concreto flexible en buen estado. No se observan
alteraciones ambientales, de orden publico o de seguridad.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 2, Zona ropas:
1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Bueno
Acabados: Acabados en regular estado de conservacién y mantenimiento, algunas paredes estucadas y pintadas, bafio enchapado
sin divisidn, cocina sencilla sin mueble, no cuenta con puertas internas, puerta exterior y ventanas exteriores en aluminio con su
respectivo vidrio, pisos en cemento liso.

EXPLICACION METODOLOGIA UTILIZADA
Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24
de julio de 1998 y su correspondiente resolucién reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios 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.
METODO DE COSTO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio a partir de estimar
el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera.
Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

MERCADO
# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 |MZ32CS14 URB $160,000,000 0.95 $152,000,000 3142212735 59 90 $1,200,000 $108,000,000
COMFENALCO 3134400000
2 |MZ32CS23URB $160,000,000 0.95 $152,000,000 3188015254 59 90 $1,200,000 $108,000,000
COMFENALCO
3 |MZ33CS31URB $190,000,000 0.95 $180,500,000 3158463497 59 110 $1,200,000 $132,000,000
COMFENALCO
Del inmueble 105 79.84
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $44,000,000 $745,763 1.0 1.0 1.00 $745,763
2 $44,000,000 $745,763 1.0 1.0 1.00 $745,763
3 $48,500,000 $822,034 1.0 1.0 1.00 $822,034
PROMEDIO $771,186.44
DESV. STANDAR $44,035.19
COEF. VARIACION 5.71%
TERRENO ADOPTADOM?2 $771,186.00 AREA 105 TOTAL $80,974,530.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $ AREA 79.84 TOTAL $0.00
VALOR TOTAL $80,974,530.00

Observaciones:

Enlaces:

Haciendo un andlisis detallado de las muestras encontradas, se puede observar que el valor por metro cuadrado de terreno en el sector es muy homogéneo debido a que se trata de terreno de similares
dimensiones con ubicaciones semejantes, razén por la cual se decide adoptar un valor final por metro cuadrado similar al promedio estadistico del estudio.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

REPOSICION

PISO 1

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 79.84

Area construida vendible 79.84

\Valor M2 construido $1,594,604

\Valor reposicion M2 $127,313,183

\Valor reposicion presupuesto M2 $1,594,604

Fuente construdata multifamiliar vip para Cali

Factor ajuste % 20 %

\Valor reposicién M2 ajustado $1,275,683

Calificacion estado conservacion 2.5

Vida util 100

VetusTez 18

Edad en % de vida util 18 %

Fito y corvin % 17.85 %

\Valor reposicion depreciado $1,047,974

\Valor adoptado depreciado $1,050,000

\Valor total $83,832,000

Observaciones: Para la elaboracién del presente informe, no se aport6 licencia de construccién, ni planos arquitecténicos, razén por la cual como no

se conoci6 licencia de construccion aprobada, para la determinacion del area construida que sera tenida en cuenta para la liquidacién del avalto, se
tomé como base el area medida en campo con cinta métrica de 79.84 m2, la cual debe tomarse como aproximada y posteriormente esta area se

verifico respecto a la norma urbanistica, para determinar si es susceptible de reconocimiento legal.

De acuerdo a lo anterior y una vez llevada a cabo la consulta normativa urbanistica del sector, se observa que el bien avaluado no presenta areas
que no son susceptibles de reconocimiento legal ya que los mismos estan acordes con la normatividad vigente, por lo que se considera realizar la
liguidacion para el area construida que se encuentra acorde a la norma vigente, es decir un area construida de 79.84 m2.

Se le realiza un factor de ajuste del 20 %, ya que el bien avaluado le hace falta acabados que las ofertas cuentan.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

TERRAZA CUBIERTA

Depreciacion Fitto y Corvini

Area construida total 64.2
Area construida vendible 64.20
\Valor M2 construido $211,582
\Valor reposicion M2 $13,583,564
\Valor reposicion presupuesto M2 $211,582

Fuente

1002311 Residencial. Tip o_0 Region magdalena - Valor
es tipologias constructivas IGAC

Factor ajuste % %
\Valor reposicién M2 ajustado $211,582
Calificacion estado conservacion 2

\Vida Gtil 70
VetusTez 7
Edad en % de vida Util 10 %
Fito y corvin % 7.88 %
\Valor reposicion depreciado $194,909
\Valor adoptado depreciado $195,000
\Valor total $12,519,000

Observaciones: Se trata de una edificacion unifamiliar de dos pisos con un area construida de 144.04 m2, distribuida en dos tipologias constructivas:
construccioén no. 1 piso 1, consta de sala, comedor, 2 alcobas, cocina, bafio y patio con un area construida de 79.84.0 m2 y Construccién no. 2
terraza cubierta, con un area construida de 64.2 m2
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION: W Heladeria el i
CR. 44 B SUR 123 BIS-24 BARRIO BELLO HORIZONTE - MZ. D L e (T e i
CASA 20 | BELLO HORIZONTE | Ibagué | Tolima Rita 2 Etan: 0 .)'J J'de:_‘]' e
¢ 5
Car,;rf_' 2, i N ) Colegio
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) ¢ .
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Ribera Campestre

Google Map data 2024
PLANO DE DISTRIBUCION
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WiA DE ACCESD ViA DE ACCESD
ANTEJARDIM CUBIERTO
SALA ALCDEA
TERRAZA CUBIERTA
COCIMA
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-
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| |
i

TIPOLOGIA 1
TIPOLOGIA 2
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

FOTOS General

~ Foto Selfie » Via frente al inmueble

Nomenclatura Puerta de entrada
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

FOTOS General

Sala Comedor

Habitacion 1 Habitacion 2

Bafio Social 1 Terraza Inmueble
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FOTOS General

Patio Interior
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

CRUCE CARTOGRAFICO

Indices Norma

Tratamiento de consolidacion

Articulo 161. Areas y frentes minimos de lotes en tratamiento de consolidacion

Vivienda Frente minimo metros (m) | Area minima metros (m?)
Unifamiliar 5 60
Bifamiliar 6 84
Trifamiliar 7 105
Multifamiliar 8 144

Articulo 162. Edificabilidad en el tratamiento de consolidacion

1. Urbanizacion abierta y/o loteo individual:

. indice de Altura lluminacion y ventilacion
Tipo de . - - . —
vivienda ocupacion mgmma ] Patios ] Patios adicionales
(0. (pisos) Areamin (m?) | Ladomin(m) | Areamin(m?) | Lado min.(m)
Unifamiliar 87.5% 25 6.25 2.50 6.25 2.50
Bifamiliar 82.5% 35 9.00 3.00 6.25 2.50
Trifamiliar 82.5% 35 9.00 3.00 6.25 2.50
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1110456419

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, apligue 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 tradicion: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l METODOLOGIA: Para la determinacion del valor
comercial del inmueble objeto de avallio, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998y
su correspondiente resolucidn reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geogréfico 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 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
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 avallo. 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 esté 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 afiliacion 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 cddigo 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
analisis 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-1110456419

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 conservacién normal -segun la vida Gtil consumida de un inmueble o0 a su
estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se
presenten estados de conservacion malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacién segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el propésito 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 inspeccion. Por tales motivos, el presente avalto, 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-1110456419
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Regitiro Abierto de Avaluodiores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JUAN CAMILO HUERGO CUENCA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1075278606, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 25 de Octubre de 2021 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-1075278606.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JUAN CAMILO HUERGO CUENCA se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales) \terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes ng clasificados’enla estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado:

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cdédigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico
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Regitiro Abierto de Avaluodiores

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

e Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Historicos
Alcance

o Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribuciéon, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, mdédems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automdéviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico
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Regitiro Abierto de Avaluodiores

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

e Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueoldgico, palenteolégico y
similares.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.
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Regitiro Abierto de Avaluodiores

Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Daflo emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccién: CALLE 66 NO. 20-23 APARTAMENTO-307
Teléfono: 3182302229
Correo Electrénicorjuancamilohuergo1994@outlook.es

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avaluos- Corporacion Tecnol6gica Empresarial
Ingeniero Ambiental- Corporacién Universitaria del Huila

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) JUAN CAMILO HUERGO CUENCA, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 1075278606

El(la) seifior(a) JUAN CAMILO HUERGO CUENCA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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RAA

Regitiro Abierto de Avaluodiores

PIN DE VALIDACION

af760a71

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

4

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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La validez de este documento podré verificarse en la pagina certificados.supemotariado.gov.co

sun é;:&;.(:ﬁ::’é“bg OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE IBAGUE
p s e CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2412091521105257115 Nro Matricula: 350-187931

Pagina 1 TURNO: 2024-350-1-147157
Impreso el 9 de Diciembre de 2024 a las 12:27:08 PM
"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: 350 - IBAGUE DEPTO: TOLIMA MUNICIPIO: IBAGUE VEREDA: IBAGUE
FECHA APERTURA: 22-08-2008 RADICACION: 2008-350-6-14307 CON: SENTENCIA DE: 26-09-2006
CODIGO CATASTRAL: 730010113000003600004000000000C0OD CATASTRAL ANT: 011303600004000
NUPRE: BZS00140KPA

ESTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
VER SENTENCIA DEL 12 09 2006. DECRETO 1711 DE 1.984.

AREA Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS:

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: CENTlMETROS CUADRADOS !AREA CONSTRUIDA METROS CUADRADOS CENTIMETROS
CUADRADOS

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:

ot N A 1 B T8 L Rt A A e A A 4 At S e L s B A S v

DIRECCION DEL INMUEBLE _
Tipo Predio: URBANO :
1) KR 44 B SUR # 123 BIS - 24 BARR BELLO HORIZONTE LT CASA 20 MZ D

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

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

ANOTACION; Nro 001 Fecha: 30-07-2008 Radicacién: 2008-350-6-14307

Doc: SENTENCIA SIN DEL 26-09-2006 juzgadoquinto civil del circuito DE IBAGUE VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0131 DECLARACION JUDICIAL DE PERTENENCIA

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

A: TARQUINO DE RIVERA ANASTAEL CC# 28528834 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 10-09-2019 Radicacién: 2019-350-6-17245

Doc: ESCRITURA 1823 DEL 30-08-2019 NOTARIA PRIMERA DE IBAGUE VALOR ACTO: $94,680,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0197 ADJUDICACION EN SUCESION Y LIQUIDACION DE LA SOCIEDAD CONYUGAL Y O SOCIEDAD
PATRIMONIAL DE HECHO EN COMUN Y PROINDIVISO

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

DE: TARQUINO DE RIVERA ANASTAEL CC# 28528834 .‘ .

A: RIVERA BARON JENSI PATRICIA CC# 1022370001 X 1/2 DE 1/3
A: RIVERA BARON LIBNI JHOANA CC# 1024499612 X 1/2 DE 1/3

A: RIVERA DE SANCHEZ GILMA CC# 38248507 X 1/3




La validez de este documento podra verificarse en la pdgina certificados. supernatariado.gov.co

sung;’l‘;:é,:ﬂ“‘,?og OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE IBAGUE
Tm e CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 2412091521105257115 Nro Matricula: 350-187931

Pagina 2 TURNO: 2024-350-1-147157
Impreso el 9 de Diciembre de 2024 a las 12:27:08 PM
“"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

A: RIVERA TARQUINO LILIANA MARCELA CC# 65758847 X 113

ANQTACION: Nro 003 Fecha: 21-06-2021 Radicacion: 2021-350-6-12248
Doc: OFICIO 0649 DEL 14-05-2021 JUZGADO PRIMERO DE PEQUE AS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE IBAGUE
VALOR ACTO: 5¢

ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0469 DEMANDA EN PROCESO REIVINDICATORIO RAD. 2021 00268 00 ) /
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derecho real de dominlo,l-Titular de dominlo Incompleto)

DE: RIVERA BARCN JENSI PATRICIA _ _ . ‘ _ CC# 1022370001

DE: RIVERA BARON LIBNI JHOANA R L i CC# .152449.9612 :

DE: RIVERA DE SANCHEZ GILMA o . 0 CCH 3848507

DE: RIVERA TARQUINO LILIANA MARCELA E [P o © GCH 65758847

A: RIVERA TARQUINO VIVIANA ANDREA o o CC# 1110498662

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 27-1 1-2024. Radicacidn: 2024-350-6-24528
Doc: OFICIO 1617 DEL 21-11-2024 JUZGADO PRIMERO DE PEQUE AS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE IBAGUE /
' VALOR ACTO: $0
Se cancela anotacion No: 3
ESPECIFICACION: CANCELACION: 0843 CANCELACION POR VOLUNTAD DE LAS PARTES DEMANDA EN PROCESO REIVINDICATORIO, INSCRITA
MEDIANTE OFICLO 0649 DEL 14/05/2021. RAD. 73001-41-89-001-2021-00268-00
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: RIVERA BARON JENSI PATRICIA CC# 1022370001
DE: RIVERA BARCN LIBNI JHOANA CC# 1024499612
DE: RIVERA DE SANCHEZ GILMA CC# 38248507
DE: RIVERA TARQUINO LILIANA MARCELA CCi# 85758847

A: RIVERA TARQUINO VIVIANA ANDREA CC# 1110498662

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: “4*

SALVEDADES: (Informacién Anterior 0 Corregida)

Anotacién Nro; 0 Nro correccion: 1 Radicacion: 2011-350-3-1122 Fecha: 16-07-2011
SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL 1.G.A.C., SEGUN RES. NO. 8583 DE 27 11 2008 PROFERIDA POR LA S.N.R
{CONVENIO IGAC SNR DE 23 09 2008)

Anatacion Nro: 0 Nro correccion: 2 Radicacion: ICARE-2022 Fecha: 13-07-2022

SE ACTUALIZA INCLUYE FICHA CATASTRAL Y O NUPRE, CON EL SUMINISTRADO POR EL GC DE IBAGUE, RES. RES. 1220 01011 DE 12 MAYO DE
2022 PROFERIDA POR ESA ENTIDAD, RES. NO. 090839 DE 29 10 2020 EXPEDIDA POR LA S N.R.




La validez de este documento podré verificarse en Ja pagina certificados.supernotariada.gov.co
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No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

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

TURNO: 2024-350-1-147157 FECHA: 09-12-2024
EXPEDIDO EN: BOGQTA

s

BERTHA FANNY HURTADO ARANGO
REGISTRADORA PRINCIPAL
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