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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
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Informe de Valuacién de un Inmueble de uso Vivienda Urbano
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L
Hnusgtes

CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5
AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA

Bogota D.C.,

Sefior(es):
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia

Avaluo solicitado por: JOAQUIN ALBAN TORRES GARCIA
Ciudad

Apreciado(s) Sefior(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de Valuacién
correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble de propiedad de Joaquin Torres Gonzalez ubicado en
la CALLE 18 # 38-217 SUR Boquerdn, de la ciudad de Ibagué.

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 Resolucién 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Segun los criterios analizados, nuestro Avalldo arrojé un valor de $213,258,962 pesos m/cte (Doscientos trece
millones doscientos cincuenta y ocho mil novecientos sesenta y dos).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Péagina web: https://losrosales.com/ Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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VALOR COMERCIAL

Area de Lote 66.5 $1,377,428.00 42.95% $91,598,962.00
Terreno

Area susceptible a 110.6 M2 $1,100,000.00 57.05% $121,660,000.00
Construida legalizar

TOTALES 100% $213,258,962

Valor en letras
Doscientos trece millones doscientos cincuenta y ocho mil novecientos sesenta y dos Pesos Colombianos

Perito actuante

| - Los
A f\ﬁ L / ——“ Rosales
Al g’- lat e Vb Parmnems
MARTHA CAROLINA ALARCON ARBELAEZ

RAANro: AVAL-28541981 C.C: 28541981
Firmado electronicamente en AvalSign.

CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO
Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
CESAR ALFONSO JIMENEZ QUINTERO

VALORES/TIPO DE AREA.

Integral
Proporcional

% valor
proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion

Fecha: 2025-03-19 16:14:00 C.C.:88229287

RAA : AVAL-88229287

INFORMACION UVR

Terreno Construccion Valor UVR 359.7374
3,206,902 1,928,200 Valor del avaliio en UVR 592,818.43
91,594,724 213,258,962 Valor asegurable 213,258,962
42.95 57.05 Tiempo esperado comercializacion 12
Favorable

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

Juridica: Acorde al certificado de tradicion y libertad, predio no cuenta con afectaciones o
limitaciones al dominio. La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

Garaje: Predio no cuenta con espacio de garaje.

Entorno: Predio ubicado sobre carretera principal Ibagué-Cajamarca.

Dependencia: Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1
Habitaciones: 6, Bafio privado: 1, Zona ropas: 2, Local: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacion:
Regular

Acabados: Todos los materiales se unifican en acabados de construccién, se encuentran en
buen estado de conservacion en el momento de la visita. Pisos en ceramica y cemento
pulido. Segundo piso en obra gris sin acabados.
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Codigo LRCAJA-10697 Propésito Modelo 8-14 Tipo avallo valor comercial
33627

Dirigido A Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Tipo NIT. Documento NIT Email
identificacién 860021967-7

Solicitante JOAQUIN ALBAN TORRES GARCIA

Tipo C.C. Documento 1069733627 Teléfono 3157366212
identificacion

Email joaquin.torres@ejercito.mil.co

Propietario Joaquin Torres Gonzalez

Tipo C.C. Documento 96340517 Ocupante Arrendatario
identificacion

Direccién CALLE 18 # 38-217 SUR
Conjunto No aplica
Ciudad Ibagué Departamento  Tolima Estrato 2
Sector Urbano Barrio Boguerdn Ubicacion Terreno —
Construccion
Tipo Inmueble  Casa Tipo subsidio No Vis Fuera SometidoaPH No
de
Aglomeracione
so VIS
Aglomeracione
s
Observacion El inmueble objeto de avalto corresponde al predio relacionado en la nomenclatura del

presente documento, el cual cuenta con caracteristicas propias del sector y acordes a su
estratificacion socioeconémica. Notas: 1. La informacion consignada en el informe es
obtenida a partir de la inspeccion técnica (ratificada con el registro fotografico anexo) y de
los documentos aportados. 2. Se califica la garantia de acuerdo con las politicas
establecidas por la entidad para este tipo de inmueble. 3. Mediante el andlisis realizado no
se efectdan estudios estructurales. 4. El inmueble cuenta con los servicios publicos de
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acueducto, energia y gas, con sus respectivos contadores instalados. 5. El inmueble se
encuentra en buen estado de conservacion. 6. Casa, tiene area total construida de 137,2
m2, medidas encontradas en sitio y la cual debe considerarse aproximada. 7. Area
construida registrada en titulos corresponde a 140 m2. 8. Al inmueble se accede sobre via
Nacional Ibagué-Cajamarca-
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Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA DE
TERRENO_CLT

AREA
CONSTRUIDA_CLT

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA TERRENO

AREA PRIMER
PISO

AREA SEGUNDO
PISO

AREAS POR
NORMA

Indice ocupacion
Indice construccion

Forma
Geometrica

Fondo
Perspectivas
de valoracién

Actualidad
edificadora

Comportamien
to Ofertay
Demanda

Vivienda Piso inmueble 2

Bifamiliar Otro Método MERCADO
evaluacioén

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 resolucion
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 avallos
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 avallo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

UND VALOR AREAS UND VALOR

M2 66.5 CATASTRAL
AREA DE M2 0

M2 144.65 TERRENO
AREA M2 0
CONSTRUIDA
AVALUO PESOS 0
CATASTRAL 2025

UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
M2 66.5 AREA DE M2 66.5
M2 66.5 TERRENO
AREASL1ERPISO M2 53.2
M2 70.7 AREASL2DOPISO M2 57.4
VALOR
0.8 53.2
LIBRE 0
REGULAR Frente 7
9,5 Relaciéon 0.73

frente fondo

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracion medias

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.

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 baja, y se considera que la demanda es baja.
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Acuerdo Decreto ACUERDO 823 DEL 2014
Area Del Lote 66,5

Forma Del Lote REGULAR

Topografia PLANA

# Unidades Predios(Predios 2

subdivididos fisicamente)

Clasificacion Del Suelo URBANO

Uso Principal Norma RESIDENCIAL PRIMARIO
Uso Compatible Norma COMERCIO

Uso Condicionado Norma NO APLICA

Uso Prohibido Norma INDUSTRIA

Tratamiento CONSOLIDACION POR IMPLEMENTACION
Actuaciones Estrategicas NO APLICA

Indice DeOcupacion 0.80

Indice DeContruccion LIBRE

Antejardin NO APLICA
AislamientoPosterior 3 METROS

Aislamiento Lateral NO APLICA

Altura Permitida 3 PISOS

Densidad NO APLICA

Amenaza Riesgo Inundacion BAJA

Amenaza Riesgo Movimiento en  BAJA

masa
Suelos De Proteccion NO APLICA
Patrimonio NO APLICA

Observaciones Reglamentaciéon  Acuerdo 823 del 2014 mediante el cual se reglamenta el POT de la
urbanistica: ciudad de Ibagué. Se exige indice de ocupacion del 0.80, suelo urbano,
uso residencial, tratamiento, consolidacién por implementacion.
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Plano Uso de suelo-actividad

LEYENDA

DESCRIPCION

usos

Zona de

[ | Residencial Primario

—

[ -

Zona do Actividad Comercial
y de Servicios

[ servicio Empresarial e Industrial
I servicio Personal

[ senvicio de Mantenimiento
I comercio Especial

Il comercio Pesado

Zona de Actividad Industrial

Il incustria Establecida
I industria de Bajo Impacto

Zona do Actividad
Institucional

7] Equipamiento Esencial
I Equipamiento Colectiva
I Equipamiento Recreativo

Zona de Actividad Central

B central
I it

SECTOR LOS

r—-l-—il—‘v\

¥

c
m
]
o

7

Zonas de Espacio Publico

WA z0na Receptora de Espacio Piblica
5] Zonas Comunales

[ | Parques, Piazas y Plazoletas

[ zonas de Proteccion Ambiental

Plano Tratamiento urbanistico

LEYENDA

TRATAMIETO

Desarrollo

- Suelo Urbano

I suelo de Expansion

Consolidacie I:I Por Implementacion
onsolidacién

- Urbanistica

Conservacion I:] Ambiental

- Puntual

[ Renovacion

- Mejoramiento Integral
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ESCRITURAS
EscrituraDePropied 02/02/2022 PRIMERA Ibagué
ad
MATRICULAS
350-168222 26/02/2025 010402650042000 Casa
Observacion Acorde al certificado de tradicién y libertad, predio no cuenta con afectaciones o limitaciones
al dominio.
La presente tasacion no constituye un estudio de titulos, ni se asume responsabilidad por
vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Observacion Predio no cuenta con espacio de garaje.
SERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO
Sector Inmueble Sector
Energia Sl Sl Alumbrado Si
Acueducto Sl Sl Arborizacion Sl
Alcantarillado SI Sl Alamedas NO
Gas Sl Sl Ciclo rutas NO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Debil
predominante actividad Interés

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

9/25



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1069733627

EQUIPAMENTO

Zonas
recreativas

Areas verdes

Estacionamient
0]

Asistencial
Escolar

Comercial

Nivel

Bueno

Bueno

No hay

Regular
Bueno

Bueno

IMPACTO AMBIENTAL

Aire

Ruido

Observacion:

NO

NO

Nivel Distancia

300-400

0-100

mas de 500

mas de 500
300-400

300-400

Basura

Aguas

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Andenes

Sardineles

Vias

pavimentadas

Tipo de via

NO

NO

Sector

Sl

SI

Sl

Nacional

Inseguridad

Otro

Predio ubicado sobre carretera principal Ibagué-Cajamarca.

Conservacion

Bueno

Bueno

Bueno

NO

NO
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Estado de la
conservacion

Material
construccién

Dafios por
Sismos
Fachada
Irregularidad
altura

Ao
construccion

Estado
construccioén

Licencia
construccioén

Observacion

Bueno Estructura Tradicional Estructura NO
reforzada

Ladrillo Tipo MamposterAa
estructura Confinada

NO Ajustes NO Cubierta teja de
sismos fibrocemento
resistentes
Ancho 6-9 metros Irregularidad No
fachada planta

No Tipologia Casa Continua  Otro tipologia
vivienda vivienda

2001 Edad Inmueble 24 aAtos Vida atil 100 aA+os

Usada %Avance 80

No aplica.

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

La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién 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.

INFORMACION DEPENDENCIAS

Sala

Banos
Sociales

Closet

Bodega

2 Comedor 2 Cocina Sencilla
1 Patio interior 0 Habitaciones 6
0 Bafios 1 Estar 0
privados
0 Estudio 0 Cuarto 0
Servicio
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Bafos servicio O Zona ropas 2 Local 1

Balcén 0 Jardin No Zona verde No

Oficina 0 Ventilacion Bueno lluminacion Regular
Observacion Casa. Consta de: sala: 2, Comedor: 2, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Habitaciones: 6,

Bafio privado: 1, Zona ropas: 2, Local: 1, Ventilacién: Bueno, lluminacién: Regular

Sala Comedor Cocina Bafio Piso Techo Muro Carpinteri
a
Calidad Normal Normal Sencillo Normal Sencillo Normal Normal Normal
Estado Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno. Bueno.
Observacion Todos los materiales se unifican en acabados de construccién, se encuentran en buen

estado de conservacion en el momento de la visita.
Pisos en ceramica y cemento pulido. Segundo piso en obra gris sin acabados.

12/25



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1069733627

Direccion: CALLE 18 # 38-217 SUR | Boquerén | Ibagué | Tolima

EstadioManuel
RICAUTE . MurilloToro s
La Tigrera

. : 0
Orquideas del Tolima o %\Erq'
<

e

© Parador El Portal Paisa Afy\fﬁ«’s‘\
Esmeralda 4

Entrethontafias

Ty,
BoYuero!
Jellavista @ 7 Mirador de la Martinica @
Vesubio San Francisco
La Loma
de Cocora Charcorrico
Gogle Rosa Map dats 82075

ood magic@ La quarta shop 0

Bendita Purri&o

@ Hotel Los Bucaros

Bogueron de lbague @

’

Finca Las Delicias @

Google Map data 62025
LATITUD LONGITUD
MAGNA SIRGAS: 4.4069558343355215 MAGNA SIRGAS: -75.26703598939064
GEOGRAFICAS : 4° 24" 25.0416” GEOGRAFICAS : 75° 16" 1.3296™
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# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION
ON M2
M2
1 Carrera 17 14 25 $180,000,000 0.95 $171,000,000 6017868754 60 60 $1,300,000 $78,000,000
S
2 Barrio Boquerén $470,000,000 0.95 $446,500,000 6067358843 124 250 $1,100,000 $275,000,000
3 Barrio Boquerén $420,000,000 0.95 $399,000,000 320 465 2140 60 180 $1,700,000 $306,000,000
parte alta
4 Barrio Jardin $250,000,000 0.95 $237,500,000 3118421361 72 145 $1,000,000 $145,000,000
acacias
Del inmueble 66.5 110.6
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO
1 $93,000,000 $1,550,000 0.95 0.98 0.93 $1,443,050
2 $171,500,000 $1,383,065 1.0 1.0 1.00 $1,383,065
3 $93,000,000 $1,550,000 0.95 0.95 0.90 $1,398,875
4 $92,500,000 $1,284,722 1.0 1.0 1.00 $1,284,722
PROMEDIO $1,377,427.93
DESV. STANDAR $66,814.05
COEF. VARIACION 4.85%
TERRENO ADOPTADOM?2 $1,377,428.00 AREA 66.5 TOTAL $91,598,962.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $1,100,000.00 AREA 110.6 TOTAL $121,660,000.00

VALOR TOTAL

$213,258,962.00

Observaciones:

Enlaces:

1.-https://casas.trovit.com.co/l n-venta-en-urbanizacion-terrazas-de-
boqueron-cod-v13292.2834¢8d2-d804-4351-b3dd-0db466d0f922

3.-https:/asijur. nmueble.php?idi=683 4

2.-https://casas.trovit.com.collisting/venta-de-casa-bifamiliar-en-ibague- -
https://www.properati.com.co/detalle/14032-32-d683-1e47e19dd0de-18f4c51-b15d-77f
0]

boqueron.01914a32-0efb-7273-93e6-8c3alc1bd893
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530

Bafio
ESPACIO
AECUADO | |
ALC0BA ALCOBA ]
0
T
B
ROPAS
COCINA
SALA
COMEDOR
LOCAL
10

1010

Plano
ROPAS g
BANO
ALCOBA
ALCOBA
ALCOBA
SALA
COMEDOR
ALCOBA
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Via frente al inmueble Entorno

Contador de Gas B Local

Fachada del Inmueble ) ] Nomenclatura

T T . S
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Puerta de entrada

Comedor Cocina

Cocina

Habitacion 1 Habitacion 1
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Habitacion 2

Bafio Social 1

GNRFES: o oe nesTeD e NS o G A
= RTFCADG OF TRADICKIN
WAT AL MUORLIARLA
Coriisase pinmcate con o Pin He: 202208058 AF1I81 T
[ "
“EATE CRRTIFICADG REFLEIA LA SITUACION JUSIDICA DEL MNUEBLE
HASTA LA FECHA ¥ HORA 0F 54U FXPEDICION

Habitacion 2

Bafio Social 2

inmueble canstituido per la CASA LOTE UEICADA EN LA CALLE 18
NUMERO 38 217 SUR DE LA CRUDAD DE IBAGUE, DEPARTAMENTO DEL

TOLIMA, casa oo das pisos, con cubierta on tega. disrbuida asi. PRIMER
Consta de garaje. con baro, sakin, comedor, cocna. bafie susilar, aicoba, zonas
ca rapas y escaleras de apceas ol segunde pso, BEGUNDO PISO: Hal, sicaba
con bano peivada, cocna, dos akcbas, sala- comeder, zona de ropas bana Juakar
¥ bk, loda la casa con instalacores. de agua, luz skardarilade, gas nabwal y
cemis dependencias y anmedades, con un drea ot const
cuaranta y cinca metes cusdrados [ 145, oo mbsl

entereic

eriiciana de  seserfa y sos
54,50
nora, §f an catension Ge nucus matcs. SincbaTta cantimetos {850 mish con

| ressrun ded vendedor, par-ol sur, len extension de nueve meis crcuenta

| (8,50 mis], par ol ariante) en exiensitn de sein
|| mesoa { 7. oo me), oo cametera que d I5agué conducs 8 Amenia ¥ gor el
7. vo mah. dhal veredor.-

amerior bian imustie se kanlifca con la Ficha Calastral ndmesa ~ 81 04 0268

Pablicon

i?‘m‘!;«_ con ta Maincula Inmcbilari Mimero 390- 160232 (de la respeciv

ds ceraa |

“0s  cumdeados con Greias
Z), wrnprerds BigaBnted inderos "~ porel |
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Sala Comedor

Zona de Ropas Habitacion 1

Habitacion 2 Habitacién 3

Bafio Privado Hab 3 Habitacion 4
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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, aplique normas y procedimientos generalmente
aceptados en esta especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio méas probable en que se podria
comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicién, 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 o0 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/ s 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 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:

1. Método de comparacién 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 avallio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

2. Método de capitalizacién 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 avalto, con una
tasa de capitalizacién 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 construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, y
restarle la depreciacién acumulada. Para la depreciacién 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.

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 publicacién 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
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vecindario, estdn 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 formacion 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.

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacion
urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizaciéon del
avalio. El avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compaiiia
valuadora asi como el valuador no serén 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 documentacion oficial proporcionada por el solicitante del propio Avallo 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 tasacion 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 inspeccién fisica para efectos de tasacion.
Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de
conservacion normal -segiin 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
conservacion malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el propdsito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracion del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacién, 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 avallio, 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 afio, contado desde la fecha
expedicién, 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 avalio 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 avaluo, 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-1069733627
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Autorreguladora de Avaluadores ARAY (antes ANAVY)
MIT: 9008T0027-5

Entidad Reconocida de Auterregulacien mediante la Resclucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria ¥y Comercio

El seforfa) MARTHA CARDLIMNA ALARCON ARBELAEZ, derntificadola) con l|a Cédula de ciuwdadania Mo
28541951, se encuentra inscritofa) en el Regitn Abierno de Avaluadores, desde el 17 de Oclubre de 2017 yse e ha

asigrado el nimen de avaluador AVAL-2854 1981,

Categoria1 Inmuebles Urbancs

Alcance

* Casss, aparamentos, edificios, oficings, locales comemiaks, termencs v bodegss situados tofal o
pacialmene en dress urbanas, oes no clasitficados en | estructum ecoldgica principal, btes en sweb de
expansion con plan pacial adopiado .

Fecha de inacripsion | Ragiman
17 Ot 2017 Régimen Aoadémioo

Categoria? Inmuzbles Ruraks

Alcance

Temnos rraks con O sin Construccio ngs, como viviendas, edificios, establos, galpones, ceas, sEemas
de riego, drenaje, vias, adecuacivn de suelos, pozos, cultivos, pantaciones, s en suelo de exparsidn sin
plan pacial adoptado, oes paa el aprovechamiento agropecuarns y demds infrestructura de explotacibn
situados totalments en Ammas rukles.

Fecha de inacripsion | Ragimean
17 Ot 2017 Régimen Aoadémioo
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Categoriaf Inmuebles Especialks
Alcance

*  Incluye centros comerciales, hoteles, cokgios, hospitaks, clinicas vy avance de obras. Incluye todos bs
inmuzbles qua no se clsifiquendento de bs numerakes anle riores.

Fecha de inacripsion | Ragiman
17 Ot 2017 Régimen Aoadémioo

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGLUE, TOLIMA

Cireccitn: CARRERA 4 NO. 744 APTO 401 B. LA POLA
Tekkiono: 3002020342

Correo Elctrdnico: canlinatinsa@ag mail oo m

Titulos Académicos, Certificades de Aptitud Ocupacicnal ¥ otros pregramas de formacion:

Amjuitecta - Universidad de ibague.
Técnico Laboml por Competencia en Auxiliar en Avalios - Centos B2 meas.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Desting Fecha traslado
CorpoEciin Aoy Boor Macional b Ao e Ular 0 ch Awalitaciores ARLAY (2 s 1 Jun 2020
e s ores, - A WA ANAY)

COue revisadeos los archives de antecedentes de procescs disciplinaries de la ERA Autorreguladora de
Ay aluadores ARAV (antes ANAVY no aparece sancién disciplinaria alguna contra el{la) sefhoria) MARTHA
CAROLINA ALARCON ARBELAEZ, identificadoia) coh Cedula de ciudadania No. 28531981

Elila) sefior{a) MARTHA CAROLINA ALARCON ARBELAEZ =e encuefitra al dia con el pago sus derechos
de registro, asl como con la cuota de autorregulacien con Autorreguladera de Avaluadores ARAV {antes
ANAV)

Con al fin de gue el destinatario pueda verificar este carificado so k signd el siguiene cddigo de QR, v puads
escaneark con un depositive mbvil U oto depositive lector con acceso a intemet, descagando previamanie una
aplicacién de dgtalzacitn de cddigo OR gue son gatuitas. La warificacidn tambén puede ekctuarse ingmsando el
PIM diectaments en la pigina de RAA hipsswew @aog co. Cuakyuer inconsietencia ente la irformacién aca

Pagina 2 de 3

24125



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-1069733627

RAA ARAV
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comenida vy la que reporte la werificacidn con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Autorrequiadora de
Avaluadores ARAV (antes ANMAY).

PIN DE VALIDACION

b3belarb

Firma.:

Antonio Herbero Salcedo Pizaro
Representants Legal

Pagina 3 de 3
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SNR Y OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE IBAGUE
LGIATRD
S CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2502268958109491351 Nro Matricula: 350-168222
Pagina 2 TURNO: 2025-350-1-26985

Impreso el 26 de Febrero de 2025 a las 11:03:22 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
A: CHARRY CASTRO OFELIA CC# 28948299 X

A: VARON PEDRAZA JUAN DE JESUS CC#13991339 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 08-06-2016 Radicacion: 2016-350-6-10568

Doc: ESCRITURA 1143 DEL 18-05-2016 NOTARIA TERCERA DE IBAGUE VALOR ACTO: $30,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

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

DE: CHARRY CASTRO OFELIA CC# 28948299
DE: VARON PEDRAZA JUAN DE JESUS CC# 13991339
A: MENJURA DUARTE MOISES CC# 11381894 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 13-12-2018 Radicacion: 2018-350-6-26366

Doc: OFICIO 2622 DEL 03-12-2018 JUZGADO DOCE CIVIL MUNICIPAL DE IBAGUE -l = I VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0427 EMBARGO EJECUTIVO}‘C!ON;'AC‘CIO‘N. PéRSdNAL RAD: 7'—3300‘1 41 89 005 2018 00270 00
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: GONZALEZ JAIME MAURICIO CC# 5819715

A: MENJURA DUARTE MOISES CC# 11381894

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 27-02-2019 Radicacién: 2019-350-6-3905
Doc: OFICIO 556 DEL 27-02-2019 JUZGADO DOCE CIVIL MUNICIPAL DE IBAGUE HOY 005 TRANSITORIO DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIAS
MULTIPLES DE IBAGUE VALOR ACTO: $0
Se cancela anotacién No: 3
ESPECIFICACION: CANCELACION: 0841 CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL EMBARGO SEGUN OFICIO 2622 03 12 2018 RAD.73001 41 89 005
2018 00270 00
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominioI-Titular de dominio incompleto)
DE: GONZALEZ JAIME MAURICIO CC# 5819715
A: MENJURA DUARTE MOISES CC# 11381894

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 20-01-2021 Radicacion: 2021-350-6-1039

Doc: ESCRITURA 2427 DEL 02-12-2020 NOTARIA PRIMERA DE FUSAGASUGA VALOR ACTO: $45,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 01256 COMPRAVENTA

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

DE: MENJURA DUARTE MOISES CC# 11381894

A: BERMUDEZ GONZALEZ RAFAEL HERACLIO CCi#t 3154745 X

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 02-12-2021 Radicacion: 2021-350-6-26584
Doc: ESCRITURA 3660 DEL 25-11-2021 NOTARIA PRIMERA DE FUSAGASUGA VALOR ACTO: $50,000,000
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el L CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMORBILIARIA

SNR WFTENTINDINCEA OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE IBAGUE

Certificado generado con el Pin No: 2502268958109491351 Nro Matricula: 350-168222

Pagina 1 TURNO: 2025-350-1-26985
Impreso el 26 de Febrero de 2025 a las 11:03:22 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: 350 - IBAGUE DEPTO: TOLIMA MUNICIPIO: IBAGUE VEREDA: IBAGUE
FECHA APERTURA: 05-10-2001 RADICACION: 2001-15452 CON: ESCRITURA DE: 04-10-2001
CODIGO CATASTRAL: 730010104000002650042000000000COD CATASTRAL ANT: 73001010402650042000
NUPRE: BZS0004MCXD

esTapo DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

CONTENIDOS EN ESCRITURA NRO 2417 DE FECHA 04 10 2001 EN NOTARIA 4A DE IBAGUE LOTE RURAL FRACCION BOQUERON(ART.11 DEL
DECRETO 1711 DE JULIO 6 1984). CASA DE DOS PISOS CON CUBIERTA EN TEJA CON UN AREA CONSTRUIDA DE 144.65M2. AREA DE 66.50M2 .

AREA Y COEFICIENTE
AREA - HECTAREAS: 0 METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS CUADRADOS: 0

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS CUADRADOS: 0 / AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: 0 CENTIMETROS:

CUADRADOSO
COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:

01.- 04-11-1998 ESCRITURA 3597 DEL 26-10-1998 NOTARIA 4A. DE IBAGUE COMPRAVENTA, POR VALOR DE $ 1,000,000.00 DE: CUELLAR CAMPO
ELIAS, A: OCAMPO MONTALVO MELQUISEDEC,AL FOLIO DE MATRICULA 350-162756.CUELLAR CAMPO ELIAS HUBO POR AJUDICACION SUCESION
AL SE/OR BARAHONA OSORIO ARISTIDES SEGUN SENTENCIA 03-04 89 JUZGADO 5 CIVIL MPAL DE IBAGUE REGISTRADA 04-05 89 AL FOLIO DE
MATRICULA 350-69773ISTIDES, LO HABIA ADQUIRIDO ASI: PARTE POR COMPRA DE DERECHOS A LA SE\ORA ORJUELA DE BARAHONA
LEOPOLDINA, POR ESCRITURA NUMERO 2439 DEL 04-11-61. DE LA NOTARIA 2. DE IBAGUE, REGISTRADA EL 14-11-61, LIBRO 2. IMPAR TOMQ 3.
FOLIO 34 NUMERO821 MATRICULA 350- 0055290. 02: A SU VEZ BARAHAONA OSORIO ARISTIDES, HABIA ADQUIRIDO OTRA PARTE POR COMPRA
DE DERECHOS HERENCIALES A LA SE\ORA ORJUELA DE GARZON, MARIA DE JESUS, POR ESCRITURA NUMERO 1553 DEL 16-09-57 DE LA
NOTARIA 2. DE IBAGUE, REGISTRADA EL 25-09-57, LIBRO 1.IMPAR TOMO 2.FOLIO 592 NUMERO 715, MATRICULA 350-0055920. 03: EL CAUSANTE
ORJUELA HILARIO, LO HABIA ADQUIRIDO POR COMPRA HECHA AL SE\OR ROA M. PEDRO, POR ESCRITURA NUMERO 255 DEL 03-06-21 NOTARIA

2. DE IBAGUE, REGISTRADA EL 11-06-21, LIBRO 1. IMPAR TOMO 1.FOLI0245 NUMERO 193, MATRICULA 350-0055928.

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: RURAL

1) LOTE RURAL FRACCION BOQUERON #
2) CALLE 18 # 38 217 SUR

DETERMINACION DEL INMUEBLE: SIN_SELECCIONAR
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
350 - 162756

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 04-10-2001 Radicacion: 2001-15452

Doc: ESCRITURA 2417 DEL 04-10-2001 IBAGUE NOTARIA 4A VALOR ACTO: $1,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)
DE: OCAMPO MONTALVO MELQUISEDEC CC# 2376531
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"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA MODALIDAD: (NOVIS)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: BERMUDEZ GONZALEZ RAFAEL HERACLIO CC# 3154745

A: MENJURA PINILLA LILIANA CC# 1069746481 X

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 15-02-2022 Radicacion: 2022-350-6-2804

Doc: ESCRITURA 124 DEL 02-02-2022 NOTARIA PRIMERA DE IBAGUE VALOR ACTO: $50,000,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA MODALIDAD: (NOVIS)

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

DE: MENJURA PINILLA LILIANA CC# 1069746481
A: TORRES GONZALEZ JOAQUIN CC#96340517 X

ANOTACION: Nro 008 Fecha: 17-08-2022 Radicacion: 2022-350-6-17352

Doc: ESCRITURA 1817 DEL 04-08-2022 NOTARIA CUARTA DE IBAGUE VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: OTRO: 0904 ACTUALIZACION DE NOMENCLATURA CERTIFICACION 1220 044919 DEL 07 07 2022 SECRETARIA DE PLANEACION
MUNICIPAL DE IBAGUE

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

A: TORRES GONZALEZ JOAQUIN CC# 96340517

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *8*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacién Nro: 0 Nro correccién: 1 Radicacion: 2011-350-3-1122 Fecha: 16-07-2011

SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL |.G.A.C., SEGUN RES. NO. 8589 DE 27 11 2008 PROFERIDA POR LA S.N.R
(CONVENIO IGAC SNR DE 23 09 2008)

Anotacién Nro: 0 Nro correccion: 3 Radicacion: ICARE-2022 Fecha: 12-07-2022

SE ACTUALIZA INCLUYE FICHA CATASTRAL Y O NUPRE, CON EL SUMINISTRADO POR EL GC DE IBAGUE, RES. RES. 1220 01011 DE 12 MAYQ DE
2022 PROFERIDA POR ESA ENTIDAD, RES. NO, 09089 DE 29 10 2020 EXPEDIDA POR LA S.N.R.

Anotacion Nro: 0 Nro correccion: 2 Radicacion: 2022-350-3-1999 Fecha: 16-06-2022

SE EXCLUYE AREA DE ANOTACIONES Y SE UBICA EN CABIDA Y LINDEROS,VALE ART.59 LEY 1579 DEL 2012.
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"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

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

TURNO: 2025-350-1-26985 FECHA: 26-02-2025
EXPEDIDO EN: BOGOTA
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Comprobante de pago

"Nequi

¥ iPago exitoso!

@ iEscanea este QR con Mequi para verificar tu
pago al instante!

Pago en Los Rosales Const In
sCuanto? S 300.000,00
Fecha 17 de marzo de 2025 a

las 09:08 a. m.
Referencia M3ILE59DT31
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