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CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES A DESARROLLAR DENTRO DE LA

EJECUCION DEL CONSULTORIA NO. 226 DE 2025,

QUE TIENE COMO OBJETO

«gL ABORACION DE AVALUOS Y MEJORASEN PREDIOS DE PARTICULARES
Y DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE PURIFICACION QUE SE REQUIEREN
PARA LA EJECUCION DE DIVERSOS PROYECTOS DE LA ADMINISTRACION

MUNICIPAL”.
_____-—-—-—-'—-—'_'_'T_-_-_-_’___—_-’_—_-‘|
CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES 'I‘l.
ACTIVIDAD MES 1 MES2 | MES ‘?;-. MESES |
| |
(JULIO 2025) | (AGOSTO | SEPTIEMBRE | OCTUBRE-
2025) ‘ NOVIEMBRE-
;’| . DICIEMBRE
ACTA DE INICIO X 3
ACIRDEIES L ] |
VISITA PREDIOS A X X i ll
REALIZAR AVALUOS |
i i.
ENTREGA X X lf
PRODUCTOS '-|'|
pRODUCTOS ) L . L% |
ELABORACION DE ‘ X
INFORMES Y | |
LIQUDACION  DEL !| ';,
CONTRATO |' ':|
it (IS I T

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO

Gerente
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Ibagué, Julio 31 de 2025

Sefores

MUNICIPIO DE PURIFICACION

SECRETARIA DE PLANEACION E INFORMACION MUNICIPAL
Purificacion, Tolima.

Asunto: Entrega Parcial Avaluo Comercial predio Lote No.5 Santa Librada.

Respetados Sefiores:

De conformidad al contrato de consultoria No. 226 de 2025, que tiene como objeto
“Elaboracion de avaltios y mejoras en predios de particulares y de propiedad del Municipio
de Purificacion que se requieren para la ejecucion de diversos proyectos de la
administracién municipal”, me permito hacer entrega del avalué comercial del predio que
se relaciona a continuacion:

1. Lote No. 5 Barrio Santa Librada purificacion

Por lo anterior, quedamos atentos a cualquier solicitud, interrogante, duda con el fin de
poder dilucidar cualquier inquietud.

Se anexa Avaluo Comercial en dos (2) juegos. ' - @\,\U@L '

yet
AL
Cordialmente, \ L 6 #
| Qoo

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO
Gerente

© 310 856 3787 @ 2703178
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Ibagué, Septiembre 02 de 2025

Sefores
MUNICIPIO DE PURIFICACION
SECRETARIA DE PLANEACION E INFORMACION MUNICIPAL

Purificacion, Tolima.

Asunto: Entrega final de Avaluo Comerciales de mejoras ubicadas en predios de propiedad
del municipio de Purificacion.

Respetados Sefiores:

De conformidad al contrato de consultoria No. 226 de 2025, que tiene como objeto
“Elaboracién de avaltios y mejoras en predios de particulares y de propiedad del Municipio
de Purificacién que se requieren para la ejecucion de diversos proyectos de la
administracién municipal”, me permito hacer entrega de los avaluos comerciales de las
mejoras que se encuentran construidas en predios de propiedad del Municipio de
Purificacion y las cuales se relaciona a continuacion:

Carrera 5 No. 4-90 Barro El Puerto Purificacion
Carrera 5 No. 4-74 Barro El Puerto Purificacion
Carrera 5 No. 4-66 Barro El Puerto Purificacion
Carrera 5 No. 4-46 Barro El Puerto Purificacion
Carrera 5 No. 4-36 Barro El Puerto Purificacion
Carrera 5 No. 4-20 Barro El Puerto Purificacion
Carrera 5 No. 4-14 Barro El Puerto Purificacion
Carrera 5 No. 4-04 Barro El Puerto Purificacion

NGOV EWNE

Por lo anterior, quedamos atentos a cualquier solicitud, interrogante, duda con el fin de
poder dilucidar cualquier inquietud. !

Se anexa Avaluo Comercial en dos (2) juegos.

/7 | Dt ) d

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO
Gerente

Cordialmente,

© 310 856 3787 @ 270 3178
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AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE URBANO
LOTE No. 5 BARRIO SANTA LIBRADA
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

JULIO 31 DE 2025

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria vigente para estos casos,
por lo tanto, a continuacion, se presentan los siguientes enfoques y algunas definiciones aplicables a
esta valoracidn.

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 estimacién del valor comercial.

. Es el uso de un activo no financiero por participantes del mercado que maximizaria el valor del activo o
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizaria dicho activo.

kit et X

SR bR 2
e tienen

by T LileEEny ok s 7 -
Compradores y vendedores en el mercado principal (o0 més ventajoso) del activo o pasivo, qu
todas las caracteristicas siguientes:

(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
ﬁ aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicién del valor comercial si la entidad tiene evidencia de que la
transaccion se realiz6 en condiciones de mercado.

(b) Estan debidamente informados, tienen una comprensién razonable del activo o pasivo y la
transaccién, y utilizan toda la informacién disponible, incluyendo informacién que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccién para el activo o pasivo.

{d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo, es decir, estdn motivados,
pero no forzados u obligados de otra forma a hacerlo.

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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El precio que recibird por vender un activo o que se pagaria por transferir un pasivo en transaccién
ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segun el IVSC, define como “La
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracién, se intercambiaria voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacién adecuada en la que cada una de las partes ha actuado experimentada,
prudentemente y sin presiones”.

suemlin,Ste y

_ presente avalio c-oml evia e un rtlr l a

cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econémica o
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y

-’ el decreto 1420 de 1998.

Comercial

Lote No. 5 Sector Santa Librada del municipio de
Purificacién Tolima, al predio se accede por la Avenida
Los Fundadores que del municipio de Purificacion
conduce al municipio de Saldafia, via pavimentada en
buen estado, se desvia a mano izquierda por carreteable
que conduce a la vereda Chenche Asoleado por via
afirmada distante 200 metros hasta encontrar a mano
izquierda el acceso a Villa Alejandra, posteriormente 230
metros hasta encontrar el predio objeto de avalud
comercial. Adicional el predio objeto de avalué comercial
posee un acceso vial adicional carreteable al Fraile sobre
su frente del lindero sur del mismo de 210 metros
aproximadamente.

Predio Urbano sin explotacién en la actualidad
Municipio de Purificacién Tolima
890.701.077-4

Lote No. 5 Santa Librada

| Purificacién

Tolima

. Valoracién Activos

| 21 de julio de 2025

| 31 de julio de 2025

Juan Ernesto Sanchez Barreto
Eduardo Zabala

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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NOTA: La presente valoracion se hace con referencia a la documentacién suministrada por el

solicitante del lote avaluado.

T' rth

it e

S e

| Norte: Con

Urﬁaniz;cién Villa Alejandra.
Oriente: Con Urbanizacion Villa Carolina.
Sur: Via al Fraile.

Occidente: Predios de Eduardo Zabala.

El entorno inmediato lo constituyen las urbanizaciones
Villa Carolina y Villa Alejandra, las instalaciones Innovar,
Plaza de Toros y el Parque Yaporox.

Residencial.

SERVICIOS PULICOS

El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
eléctrica, acueducto y alcantarillado a conectar a escasos
metros de las redes principales.

VIAS DE ACCESO E INFLUENCI

| La principal via de acceso es la Avenida Los Fundadores

que conduce de Purificacion al municipio de Saldafia.

| cubrimiento: Municipal.
| Frecuencia: Permanente y con regularidad.

Servicio De Transporte Publico: El sector goza del
servicio de transporte publico, prestado por taxis y
vehiculos particulares con regularidad.

Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis y
automaviles.

Las perspectivas de valorizacién del sector son buenas,
debido a la apetencia de lz tierra en este sector del
municipio de Purificacién, como también la cercania a la

dis__;z_pnibilidad de servicios publicos.

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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LOCALIZACION DEL PREDIO LOTE No. 5 SECTOR SANTA LIBRADA

Para el desarrollo de este avalio se tuvo en cuenta los elementos mas relevantes de Ila
reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la propiedad en
estudio. A continuacién, se presenta la informacion correspondiente al Plan Basico de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015
del 10 de diciembre de 2001 “Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y
urbanizaciones y se dictan otras disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y
m se establecen las reglamentaciones urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato {Contrato de Consultoria No. 226 de 2025),
se requirid el mismo a la Secretaria de Planeacién E Informacion Municipal del Municipio de
Purificacidn Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacion, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de 2001
“Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras
disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente zonas
. del sector Urbano y Rural.

© 312 478 4950 & (608) 270 3178
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El predio objeto del presente avaliio comercial se encuentra en la actualidad en SUELO URBANO- USO
RESIDENCIAL.

' e B g
) [y
| e —
2 £ ———
| J vt
b Loama 1
o i - L por -
[ B s rwaras B i ]
50 CaagEG. v el =T
L o e de Cobote pIEREn, 1 G ST ST W A
e b v apm il P Sieco Op T e Tovrmpe
S waie w de Srbgrmaciln Murscipad of i
. - 00 » 1
g' Twrane iy Plnsain ¢ irbpreracdn Mg
ez " P

B 1) s sl ]
V5 L © L o
——

st

Figura 2. Iméagen del certificado de Uso del predio Lote No. 5 Sector Santa Librada
Fuente: Secretarfa de Planeacion E Informacién Municipal

Lote No. 5 Sector Santa Librada del municipio de
Purificacién Tolima, al predio se accede por la Avenida Los
Fundadores que del municipio de Purificacién conduce al
| municipio de Saldafia, via pavimentada en buen estado, se
| desvia a mano izquierda por carreteable que conduce a la
vereda Chenche Asoleado por via afirmada distante 200
metros hasta encontrar a mano izquierda el acceso a Villa
Alejandra, posteriormente 230 metros hasta encontrar el
| predio objeto de avalué comercial. Adicional el predio
objeto de avalué comercial posee un acceso vial adicional
| carreteable al Fraile sobre su frente del lindero sur del
| mismo de 210 metros aproximadamente.
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13.218,46 metros cuadrados, seguin consta en la Escritura
Pidblica No. 144 del 16 de mayo de 2019, otorgada en la

Notaria Unica de Saldafia.
i [}
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Flgura 3. Imagen Plano del predio.

| Terreno plano con pendientes inferiores al 7%.

| eléctrica, acueducto y alcantarillado a conectar a escasos

| metros de la red principal, asi mismo posee proyeccién con

| vias de circulacién tanto al interior por la urbanizacién Villa
| Alejandra, como por el carreteable via al Fraile.

El predio cuenta con disponibilidad de servicio de energia

~ | Partiendo del punto P38 ubicado en las coordenadas
| geogréficas 903928,0128 Este y 917881,6394 Norte en

9020’0, hasta llegar al punto P31 ubicado en las
| coordenadas geograficas 903783,7336 Este y 917705,2221

| nueve punto sesenta y nueve metros (139.69 mts), con

| geograficas 903783,7336 Este y 917705,2221 Norte en

PREDIO LOTE No. 5 SANTA LIBRADA:

angulo de 18020°0” hasta llegar al punto P51 ubicado en
las coordenadas geograficas 903762,4971 Este vy
917841,3753 Norte, en linea recta y en distancia de ciento
ochenta punto siete metros (180.07 mts) con predio del
sefior José Eduardo Zabala y Cia. S. en C. partiendo del
punto P51 ubicado en las coordenadas geogréficas
903752,4971 Este y 917841,3753 Norte en dngulo de

Norte en linea recta y en distancia de ciento treinta y

predio del sefior José Eduardo Zabala y Cia. S. en C.
partiendo de punto P31 ubicado en las coordenadas

éngulo de 176920°12"” hasta llegar al punto P32 ubicado en

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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las coordenadas geogrificas 903809,8256 Este vy
917732,0862 Norte en linea recta y en distancias de treinta
y siete punto cuarenta y cinco (37.45 mts) con via
vehicular, partiendo del punto P32 ubicado en las
coordenadas geograficas 903809,8256 Este y 917732,0862
Norte en dngulo de 175253'13" hasta llegar al punto P33
ubicado en las coordenadas geograficas 903832,5508 Este
y 917759,1202 Norte, en linea recta y en distancia de
treinta y cinco punto treinta y dos metros (35.32 mts) con
via vehicular, partiendo de punto P33 ubicado en las
coordenadas geograficas 903832,5508 Este y 917759,1202
o Norte en dngulo de 179251'20” hasta llegar al punto P34
ubicado en las coordenadas geogréficas 903856,0829 Este
y 917787,2553 Norte, en linea recta y en distancia de
treinta y seis punto sesenta y ocho metros (36.68 mts) con
via vehicular, partiendo del punto P34 ubicado en las
coordenadas geogréficas 903856,0829 Este y 917787,2553
Norte en angulo de 179212’5"” hasta llegar al punto P35
| ubicado en las coordenadas geograficas 903879,587 Este y
- | 917816,1664 Norte en linea recta y en distancia de treinta
. y siete punto veintiséis metros (37.26 mts) con via
vehicular, partiendo del punto P35 ubicado en las
coordenadas geograficas 903879,587 Este y 917816,1664
Norte en dngulo de 177935'23" hasta llegar al punto P36
| ubicado en las coordenadas geograficas 903901,3957 Este
y 917845,4249 Norte en linea recta y en distancia de
treinta y seis punto cuarenta y nueve metros (36.49 mts)
con via vehicular partiendo del punto P36 ubicado en las
coordenadas geograficas 903901,3957 Este y 917845,4249
Norte en dngulo de 179248'44” hasta llegar al punto P37
ubicado en las coordenadas geograficas 903917,7206 Este
y 917867,4767 Norte en linea recta y en distancia de
veintisiete punto cuarenta y cuatro metros (27.44 mts) con
via vehicular, partiendo del punto P37 ubicado en las
coordenadas geograficas 903917,7206 Este y 917867,4767
Norte en dngulo de 179229'39" hasta llegar al punto P38 y
cierra, ubicado en las coordenadas geogréficas
903928,0128 Este y 917881,6394 Norte, en linea recta y en
distancia de diecisiete punto cincuenta y uno metros
_ | (17.51 mts) con via vehicular.
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No posee.

El lote de terreno objeto de avaltio comercial, no presenta
problemas de estabilidad y se encuentra localizado en
suelo apto para desarrollo urbanistico.

No presenta.

No posee.

Sector sur-occidental del municipio, el cual se encuentra
custodiado permanentemente por personal uniformado.
No se evidencia.

Sociedad José Eduardo Zabala y Cias.enC.

Escritura Plablica No. 144 del 16 de mayo de 2019,
| otorgada en la Notaria Unica de Saldafia.

368-57114.
73-585-01-02-0258-0005-000.

13.218,46 metros cuadrados, segln consta en la Escritura
Pudblica No. 144 del 16 de mayo de 2019, otorgada en la
Notarfa Unica de Saldafia.

Para determmar el valor comercial del predio materia de avalto y de acuerdo 2 Io establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios contenidos
en las normas de tasacion vigentes sobre valuacién para este tipo de predios, dado como se relaciona
a continuacion:

Resolucion 620 de 2.008 IGAC “
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Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avalio se acuda
a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacién del avaldo se haga
mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademés de
otros factores que permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de area privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de dreas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se
ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior anélisis.

Articulo 142.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica) se debe tener en
cuenta:

Para el célculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos del principio de
mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben referenciar las ofertas de
inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado, asi como las caracteristicas de areas,
valores de venta, elementos del proyecto, entre otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y el costo de la
construccién siendo este la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los volimenes y unidades requeridas para el proyecto
planteado.

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo a usos
especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacién, ubicacidn espacial,
especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee, teniendo en cuenta las
condiciones de renta fija presentes en el momento del célculo, asi como la tasa interna de retorno y
que el valor presente de este proyecto sea como minimo igual a cero.

6.1 MEMORIAS DE CALCULO

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 deberdn ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.
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INVESTIGACION INDIRECTA PARA VALOR BASE
OFERTAS DEL SECTOR

PREDIO ESPECIFICACIONES NUMERO
OFERTA

Lotes Urbanizacién San Jacinto
sector Innovar-plaza de toro.
Lote de terreno de 98 M2. Valor
comercial $62.622.000 Vende:
Constructora Vilarco
3026089688 OFERTA 1

Lote Urbanizacién Santa Librada ;
Sector Villa Alejandra. Lote de '
terreno medianero. Area:116
M2 Valor Comercial $
60.000.000 Vende: Carlos
Oliveros 3203694337 OFERTA 2

Lote de terrero ubicado en la

@M@M Calle 4 N°10- 90 Manzana M
4975ac497997-771f Lote 16 Urbanizacién Villa De

Las Palmas, del Municipio de
Purificacion - Tolima. Con un
area de 98 mts2. Sector Estadio
Municipal.

Vende: Central de Inversiones V,ﬂ

OFERTA 3

S.A
6017944381.
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. $517.241
$ 344.0000

Ademads, se efectud la metodologia residual teniendo en cuenta que el predio objeto de avalio se
encuentra en una zona susceptible de desarrollo urbanistico.

hétodo (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica) se debe tener en cuenta: Para el
célculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos del principio de mayor
y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben referenciar las ofertas de inmuebles
comparables y semejantes al proyecto planteado, asi como las caracteristicas de 4reas, valores de
venta, elementos del proyecto, entre otros que este tenga. El costo total es la suma del costo de
. urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y el costo de la construccidn siendo este la suma de
los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en
cuenta los volimenes y unidades requeridas para el proyecto planteado. El costo de urbanismo se
establece como la suma de los costos para habilitar el suelo a usos especificos e incluye las cargas
asociadas a su desarrollo. La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacién,
ubicacion espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee, teniendo en
cuenta las condiciones de renta fija presentes en el momento del célculo, asi como la tasa interna de
retorno y que el valor presente de este proyecto sea como minimo igual a cero.

El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del terreno y del
valor de la construccién sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido no se debe agregar el valor
de la construccién. Cuando se requiera presentar en el avalué de forma independiente, tanto el valor
del terreno como el de la construccidn, se debera hacer de la siguiente forma: calcular por el método
de reposicion el valor de la construccién y descontarla al valor total del inmueble. Articulo 152.- Para
la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones del mercado no se pueda
estimar directamente, se calculard partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicard la
siguiente formula:

Vtu
V.T.B=%0{-—--}-Cu

1+
. 218
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Variables:
% 0 = Porcentaje de ocupacién.
Vtu = Valor del terreno urbanizado (Frente del lote sobre via)
g =Ganancia por la accién de urbanizar.
Cu = Costos de Urbanismo.

575.142
V.T.B. LOTE No.5 Urb.= 0.40 (----=-—-----) = 120.757 = $83.083 M2

1+0.13
- b4
VALOR ADOPTADO $83.083 M2. / |

S

balanceada respecto a la oferta.

ultimos afios.

| Teniendo en cuenta que presenta una demanda

| Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
| presenta una oferta moderada y una demanda moderada,
la cual se ha venido incrementando y consolidando en los

| ubicacién dentro del Municipio.
_ comercial se encuentran:

vias principales pavimentadas.

- | de vista comercial y urbanistico.

Buenas debido a la ubicacion estratégica, tamafio y
Los aspectos favorables en la formaciéon del valor

Accesibilidad del sector y entorno inmediato a partir de

Tamafio, topografia, uso actual y proyeccién especifica.

- | Como concepto final del predio objeto de avaliio puedo
| afirmar, que es un lote de terreno atractivo dentro de su
| rango comercial, dada su ubicacién dentro del municipio
- | de Purificacién Tolima, ya que retine mdltiples factores de
desarrollo como son: facilidad de acceso a red vial y de
| servicios, topografia, ubicacién estratégica, frente del lote
| sobre via; factores que lo hacen atractivo desde el punto

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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10. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

N NPT SRR LALTTNLD ¥ Al
Para efectos de la conformacién del valor comercial del predio denominado Lote No. 5 Sector Santa
Librada del Municipio de Purificacién, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros criterios, ha
o tenido en cuenta consulta de expertos en la actividad valuadora Inmobiliarios de Ia Lonja de
' Propiedad Raiz del Tolima y Avaluadores del R.N.A , dichas consultas se enfocaron en las
caracteristicas especiales del predio objeto de avalué (Tamafio del predio, caracteristicas fisicas y
ubicacion dentro del Municipio de Purificacién Tolima y su accesibilidad vial y de servicios publicos,
frente sobre via vehicular).

mente objetivos,

i

1.- Certifico que el Informe Técnico de Avalto es producto de métod
cientificos y comun y universalmente aceptados.

kL .

os esencial

. 2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mds minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

3.- Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro.

4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico, Ginicamente
en su caracter de profesional competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las
personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de base
para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ninguin factor importante
que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacién de
un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a
. obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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9.- Certifico que la valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el predio objeto del Informe de
Avalto.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién del
Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se esta valorando.

13.- Certifico que en ningun caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que el avaltio
cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del propietario o solicitante del mismo.

14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacién escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacidn sea solicitada por una autoridad competente.

15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo del predio, en el valor de negociacién interfieren mdltiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo
‘del comprador, la destinacidn o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.

16.- Certifico que el presente avallo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision,
siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econdémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

AN ERNESTO SANCHEZ BARRETO
R.A.A. AVAL-93376278
R.N.A. 1.345
Julio de 2025
VIGENCIA
FECHA DEL INFORME: 31 de julio de 2025
ANEXOS:

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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PANORAMICA ENTORNO VIA PURIFICACION — CHENCHE ASOLEADO
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PANORAMICA ACCESO VIA URBANIZACION VILLA ALEJANDRA
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PANORAMICA VIA DE ACCESO ENTORNO INMEDIATO

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
A Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 19
&3 propiedadraizcolombia@hotmail.com & www.arriendosyventasibague.com




28/

Propiedad
Raiz Colombia

PANORAMICA GENERAL PREDIO
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PANORAMICA GENERAL PREDIO
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PANORAMICA GENERAL PREDIO
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PANORAMICA GENERAL PREDIO
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PANORAMICA GENERAL PREDIO
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PANORAMICA GENERAL PREDIO
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PANORAMICA CARRETEABLE VIA EL FRAILE
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PANORAMICA CARRETEABLE VIA EL FRAILE
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PANORAMICA CARRETEABLE VIA EL FRAILE
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Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 800796614-2

Al momento de expedicion de este certificado el
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las si

registro del sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
guientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en dreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Régimen

Facha de aclualizacicn
16 Mar 2018

| Régimen
| Régimen de Transicién 19 Feb 2020 | Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas |
de riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, i

pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en reas rurales, |

Fecha de inscripcion Régimen

Fecha de actualizacion | Régimen
16 Mar 2018 i

Régimen de Transicion 19 Feb 2020

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién
Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes in

cluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cdédigo de recursos Naturales Renovables y dafios
ambieniales.
Facha da inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, tiineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demés construcciones civiles de infrasstructura similar.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueolégica y Monumentes Histdricos
Alcance

* Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

* 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 inscripcitn Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil

Alcance

* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmisién j
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y ofros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Péagina 2 de 5




o
ANA

e e

g e o e 1
Mﬁ&&-ﬂ-&m
R=

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,

Facha de inscripcion | Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico

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

* Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueolégico, palenteclégico y
similares.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.
Fecha de inscripcién Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

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

Evcia ok nnckid Réai
08 Mar 2020 Régimen Académico
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Categoria 12 Intangibles
Alcance

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

Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

* Dafo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demés
derechos de indemnizacién o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria inmuebles Urbanos con el
Cadigo LIRB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en ia categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0322, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENGIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccién: CARRERA 5 #37BIS - 19 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfono: 3108563787

Correo Electronico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaliios, Perito de Propiedad Ralz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 93376278.

Ei(la) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulaciéon con Corporacién Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién 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 acé
contenida y la que reporte la verificacién con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PiN DE VALIDACION
aBf10a35

El presente certificado se expide en la Rep(blica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Julio del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion,

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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LONJA DE PROPIEDAD RA{Z DEL TOLIMA.
Nit. 800113519-8

SUSCRITO DIRECTOR EJECUTIVO
CERTIFICA:

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ, con Cédula de Ciudadania No.
93.376.278 de |bagué, Representante legal de Inmobiliaria S&S PROPIEDAD
RAIZ COLOMBIA con Nit: 809000861, es miembro activo de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA afiliada a "FEDELONJAS". Inscrito desde
Marzo de 1997.

Que en este tiempo ha realizado trabajos valuatorios Urbanos, Rurales, por
intermedio de la Corporacién para diferentes entidades publicas y privadas, al
igual que Asesoria Técnica en proyectos Urbanos y Construcciones.

Que durante este tiempo no ha sido objeto de sanciones disciplinarias o de
ninguna indole por parte de nuestra Corporacion.

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ se encuentra inscrito en el RN.A -
Registro Nacional de Avaluadores desde el mes de Febrero de 1998, con la
Credencial No. 1345 en las especialidades de Avaldos Urbanos y Rurales. Se
encuentra inscrito en el Registro Abierto Avaluador (RAA) con el codigo AVAL-
93376278 en las 13 especialidades asignadas por RAA. Especialidades de
Avallios Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccién, Obras
de Infraestructura, Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos
Histéricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil,
Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y
Similares, Semovientes y Animales, Activos Operacionales y Establecimientos
de Comercio, Intangibles, Intangibles Especiales.

La presente se expide a solicitud de la interesada en Ia ciudad de Ibagué, a los
Nueve (09) dias del mes de Mayo de Dos Mil Veinticinco (2025).

7o\

YESICA BARRAGAN LUNA
Representante Legal

FEDELOMIA

rn—

Calle 14A No. 2A - 04 Oficina 412 Edif. Bancolombia - Plazoleta Santa Librada
Tels.: (+ 57 608) 263 12 59 - 26126 06 Cel.: 310 861 1140 - 316 694 0092
E-mail: lonjadeitolima@hotmail.com - lidt. gerencia@gmail.com - Ibagué - Tolima
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AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-66 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025
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Determinar el valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-66 Barrio El Puerto del
Municipio de Purificacién Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacién, se presentan los siguientes enfoques y algunas
definiciones aplicables a esta valoracién.

i

oFE oy

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 avalto. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Método de costo de reposicién: 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
avallo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el més conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. 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, para lo
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver capitulo Vil De
las Férmulas Estadisticas).

Es el uso de un activo no financiero por participantes del mercado que maximizaria el valor del activo o
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizaria dicho activo.

Compradres y vendedores en el mercado pﬁn’ci'pat ventajso) del activo o pasivo,

todas las caracteristicas siguientes:

que tienen

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicién del valor comercial si la entidad tiene evidencia de que la
transaccidn se realizé en condiciones de mercado.

(b) Estan debidamente informados, tienen una comprension razonable del activo o pasivo y la
transaccidn, y utilizan toda la informacién disponible, incluyendo informacién que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccién para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo, es decir, estdn motivados,

pero no forzados u obligados de otra forma a hacerlo.
e - g ?;:: T

El precio que recibird por vender un activo o que se pagaria por transferir un pasivo en transaccidn
ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segun el IVSC, define como “La
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracién, se intercambiarfa voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacién adecuada en la que cada una de las partes ha actuado experimentada,

prudentemente y sin presiones”.

- i

El resente avaltio comercial tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econémica o
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y

o o

el decreto 1420 de 1998.

Comercial
Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-66 Barrio El
| Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
| accede por el sector denominado el cruce tomamos la
fcalle 52 170 metros en direccién al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre la carrera
| 52 en distancia en 65 metros hasta encontrar a mano
| izquierda las mejoras objeto del presente avalto
| comercial.

| Mejoras en lote de terreno de propiedad del municipio
de Purificacién Tolima

: Municipio de Purificacién Tolima

R | 890.701.077-4

R Carrera 52 No. 4-66 Barrio El Puerto

S L 5
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Purificacidn

Tolima

Valoracién Mejoras

31 de julio de 2025

| 30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sdnchez Barreto

{ Francisco Castro

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia a la documentacién suministrada por el

solicitante del lote avaluado.

it

[ Norte: Con Sector El Cruce.

| Oriente: Con Barrio El Camellén.
- Sur: Zona Rio Magdalena.

Occidente: Barrio Santa Isabel.

Comercial El Cruce, entre otros.

El entorno inmediato lo constituyen El Malecén Turistico
Purificacion, Plaza de Mercado Cifuentes, sector

Mixta Residencial - Comercial,

| El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
_| eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

Purificacién Tolima.

| Las principales vias de acceso son la Carrera 52 y la Calle
52 que conducen a diferentes sectores del municipio de

Servicio De Transporte Publico: El sector goza del
- | servicio de transporte publico, prestado por taxis y
| vehiculos particulares con regularidad.

Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis y
| automdviles.
Cubrimiento: Municipal.
| Frecuencia: Permanente y con regularidad.
{©312 478 4950 B (608) 270 3178
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LOCALIZACION DEL PREDIO ~ MEJORAS CARRERA 52 No. 4-66 BARRIO EL PUERTO

Figura 1. Imagen localizacion predio-mejoras
Fuente: Google Ma

DEL PREDIO-MEJORAS

Figura 2. Imagen localizacion catastral predio-mejoras

Fuente: httg:g(geogog_tg!égac.gov,co(ssiglZ.O/Visor/gg!eria.req?mgpa|d=23
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Normatividad urbanistica del sector: A continuacion, se expondrén los elementos mas relevantes de
la reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la propiedad-
mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre
de 2001 rige el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Purificacién, “Por el cual
adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras disposiciones
para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las reglamentaciones
urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consultoria No. 226 de 2025),
se requiri6 el mismo a la Secretaria de Planeacién E Informacion Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de 2001
“Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras
disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente zonas
del sector Urbano y Rural.

USO: Zona de Riesgo — Zona Inundable.

o B Bk Eiwn 4 Mo B, PSS b b 1yt 1 e

Rt L LR —

o s IS, S D 1 18, 3
P G i ke b CPEIRRLS S AP, iy o oo tlndhcr wes o ot
-

o
& e
—
e S . SR 9
P e L R 8 RS AR

Figura 3. Imédgen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras
Fuente: Secretarfa de Planeacién E Informacién Municipal
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Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-66 Barrio El Puerto
| del municipio de Purificacién Tolima, al predio se accede
por el sector denominado el cruce tomamos la calle 52 170
metros en direccién al puerto, posteriormente giramos a
mano derecha sobre la carrera 52 en distancia en 65
| metros hasta encontrar a mano izquierda las mejoras
| objeto del presente avaltio comercial.

| CONSTRUCCION RESIDENCIA: 89.53 M2.

£

B f 1]
L]
Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.
Terreno plano con pendientes inferiores al 7%.

El predio cuenta con servicio de energia eléctrica y
acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el frente
__| del predio vias de circulacién en buen estado (Carrera 52.).
| Norte: Linea recta en longitud de 6.50 metros lineales con
via publica Carrera 5.

Oriente: Linea recta en longitud de 19.50 metros lineales
con predio identificado con cédigo catastral No.
73585010101260014000 propiedad del Municipio de
Purificacion Tolima.

Sur: Linea recta en longitud de 6.20 metros lineales con

| rivera del Rio Magdalena.
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| Occidente: Linea recta en longitud de 19.50 metros
lineales con predio identificado con codigo catastral No.
73585010101260012000.

CONSTRUCCION RESIDENCIAL: Muros en bloque de
cemento lucidos con pintura de vinilo, muros divisorios en
lamina de driwall parcialmente, cubierta en teja de zinc,
pisos en cemento rustico y puertas metalicas.

CONSTRUCCION ENRRAMADA: Estructura en guadua vy
pisos en cemento rustico, parcialmente en cerdmica y
cubierta en teja de zinc.

Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra
custodiado permanentemente por personal uniformado.

No se evidencia.

i . - g..%--«; o
- | Maria Gloria Pulecio Capera C.C. 28.893.025

Jonathan Stid Molina Pulecio C.C. 93.207.435

| Sana Posesién.

N/A.
73-585-01-01-0126-0013-001.

t it £ i e
: CONSTRUCCIO“ RESIDENCIA: 89.53 M2.

CONSTRUCCION ENRRAMADA: 33.48 M2.

Para determinar el valor comercial de las mejoras de avalio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por
el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios contenidos
en las normas de tasacién vigentes sobre valuacién para este tipo de mejoras, dado como se relaciona
a continuacién: s

© 312 478 4950 B (608) 270 3178
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|
F’ Resolucidén 620 de 2.008 IGAC
|

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avaltio se acuda
a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacién del avalio se haga
mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademds de
otros factores que permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
@ | sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
» horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de 4rea privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de 4reas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se
ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicién. En desarrollo de este método se debe entender por

costo total de la construccién la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
. gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacién de la obra. Después de calculados los
volumenes y unidades requeridas para la construccién se debe tener especial atencién con los costos
propios del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacién.

Paragrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no cuente con bienes
Y comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
. mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad
horizontal.

Paragrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcién a la vida Gtil establecida por el fabricante.

Para los diferentes tipos de construccién el costo de reposicién a nuevo, cuales son hipotéticamente
las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones, dotaciones, edad y
estado general de conservacién y mantenimiento; para este procedimiento se utilizé el método de
depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construccién (segun sus
caracteristicas propias), la vida util, edad_de cada una de las construcciones, remodelaciones, mejoras,
vida remanente y estado general de conservacién y mantenimiento.
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6.1 MEMORIAS DE CALCULO

i roblsrmg i
' Colomibs

Resumen de Valores de Reposicién Tipologias Constructivas
Versién 2
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L ey balanceada respecto a la oferta.
COMPORTAMIENTO

S

{ Como consecuencia de ello, concluimos que el sector

presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual

~ | se ha venido presentando en los uGltimos afos,
| debido a su condicién especial.

Estables.

e I

Para efectos de la conformacion del valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-66
Barrio El Puerto del Municipio de Purificacidn, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los enfoques (Método de Costo de Reposicién para las
construcciones — mejoras), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto de
avalud.

S

1- Certiﬁco que el Informe Téidé

AvallGo es producto de métodos esencialmente objetivos,
cientificos y comin y universalmente aceptados.

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

3.- Certifico que el avaluador no tiene ningtn interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro.

(© 312 478 4950 & (608) 270 3178
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4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

3.~ Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacion del Informe Técnico, Unicamente
en su caracter de profesional competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las
personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de base
para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor importante
que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacién de
un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a
obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avalto.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién del
Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se est4 valorando.

13.- Certifico que en ningtin caso podré entenderse que el avaluador pueda garantizar que el avaltio
cumpla o satisfaga las expectativas, propésitos u objetivos del propietario o solicitante del mismo.

14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo haré con autorizacién escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacién sea solicitada por una autoridad competente.

15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avaltio
efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo de las mejoras, en el valor de negociacién interfieren mdltiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plaz?s
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.
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16.- Certifico que el presente avalto tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision,
siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
economica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

7

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO

R.A.A. AVAL-93376278

Agosto de 2025

VIGENCIA

FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué‘ i3
&2 propiedadraizcolombia@hotmail.com &) www.arriendosyventasibague.com




510

Propiedad
Raiz Colombia

REGISTRO
FOTOGRAFICO
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA FACHADA DE LA MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA

(© 312 478 4950 B (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué

18
& propiedadraizcolombia@hotmail.com € www.arriendosyventasibague.com




Propiedad
Raiz Colombia

PANORAMICA BANO
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N’ 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - lbagué 20

2 propiedadraizcolombia@hotmail.com &) www.arriendosyventasibague.com




Propiedad
Raiz Colombia

PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Ediif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué _ )

2 ptopéedadraizcolombia@hotmai!.com & www.arriendosyventasibague.com




Propiedad
Raiz Colombia

PANORAMICA BANO
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PANORAMICA INTERIOR COCINA
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PANORAMICA COCINA
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PANORAMICA ENRAMADA
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Registro Abserto de Avolsodores
PiN de Vialidasion: ac750064 Mitps Hwwaw raa arg co

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 800796614-2

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

encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 y sele ha asignad;: el
niimero de avaluador AVAL-83376278.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
Whamyseencuminwﬂomlasmmcamgoﬂuyﬂcanm

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales
parcialmente en &reas urbanas, lotes no clasifi
expansion con plan parcial adoptado.

, terrenos y bodegas situados total o
cados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suslo de

Fecha de inscripcién Régimen Fecha de actualizacion Regimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicién 19 Feb 2020

Régimen Académico
Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas |

de riego, drenaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin|
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacién |

situados totaimente en 4reas rurales.
Fecha de inscripeitn Régimen Fecha de aclualizacisn Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicién 19 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes inc

luidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y dafios
ambientales.
Fecha de inscripcion | Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demés construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcidn Régimen
ﬁ : 08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Histéricos

Alcance

» Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcitn Régimen
08 Mar 2020 Réglmen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

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

ﬁ ! Fecha da inscripcion Régimen
. 08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, mmhwiademmhucd&ymwiﬂaﬂodeﬁm.quﬁmﬁamwo&n%yprmi
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos |
Ww.Mnm.mmymWﬁmammmemum
electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como

automdviles, camperos, camio. buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

. Fecha de Inscripcién Régimen
08 Mar 2020 Reégimen Académico
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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.

Facha de inscripcion | Régimen
; 08 Mar 2020 | Régimen Académico

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

Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueolégico, palenteolégico y

Fecha de inscripeion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

|
Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.
Fecha de inscripoidn Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance
“ Rawhﬁmdéndaacﬁvas,mwm,MeﬁaMM.mdudompmmymmtemm
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcién f Régimen
09 Mar 2020

| Régiman Académico

Pagina 3 de 5
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Categoria 12 Intangibles
Alcance

¢ Marcas, patenies, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

* Dafic emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas

derechos de indemnizacién o calculos compensatorios y cualquier ofro derecho no contemplado en las clases
anteriores,

. Fecha de inscripcitn Régimen
08 Mar 2020 Hégimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
ﬁ Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0322, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccién: CARRERA 5 #37BIS - 19 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfono: 3108563787

Correo Electrénico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaltios, Perito de Propiedad Ralz, Plantas, Equipos y Sistemas
. Catasirales - instituto Politécnico Internacional

Pagina 4 de 5
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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)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 93376278,

Ei(ia) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO 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 cédigo de QR, y puade
escaneario con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a intemet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de c6digo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp:/www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadoras - ANA,

PIN DE VALIDACION

ac750a64

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 un (01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Firma:

Alexandra Suarez
Representants Legal

Pagina 5 de 5
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA
Nit. 800113519-8

SUSCRITO DIRECTOR EJECUTIVO
CERTIFICA:

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ, con Cédula de Ciudadania No.
93.376.278 de Ibagué, Representante legal de Inmobiliaria S&S PROPIEDAD
RAIZ COLOMBIA con Nit: 809000861, es miembro activo de la LONJA DE
FROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA afiliada a "FEDELONJAS". Inscrito desde
Marzo de 1997.

Que en este tiempo ha realizado trabajos valuatorios Urbanos, Rurales, por
intermedio de la Corporacién para diferentes entidades pablicas y privadas, al
igual que Asesoria Técnica en proyectos Urbanos y Construcciones.

Que durante este tiempo no ha sido objeto de sanciones disciplinarias o de
ninguna indole por parte de nuestra Corporacion.

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ se encuentra inscrito en el RN.A -
Registro Nacional de Avaluadores desde el mes de Febrero de 1998, con la
Credencial No. 1345 en las especialidades de Avallios Urbanos y Rurales. Se
encuentra inscrito en el Registro Abierto Avaluador (RAA) con el cédigo AVAL-
93376278 en las 13 especialidades asignadas por RAA. Especialidades de
Avallios Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccién, Obras
de Infraestructura, Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos
Histéricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil,
Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y
Similares, Semovientes y Animales, Activos Operacionales y Establecimientos
de Comercio, Intangibles, Intangibles Especiales.

La presente se expide a solicitud de la interesada en la ciudad de Ibagué, a los
Nueve (09) dias del mes de Mayo de Dos Mil Veinticinco (2025).

7
|

’ , ) r’L ,

YESICA BARRAGAN LUNA
Representante Legal

Caile 14A No. 2A - 04 Oficina 412 Edif. Bancolon
Tels.: (+ 57 608) 263 12 59 - 26126 06 Cel.: 310 861 1140 - 316 684 0092

E-mail: lonjadeltolima@hotmail.com - lidt.gerencia@gmail.com - Ibagué - Tolima
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AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-90 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025

(©312 478 4950 @ (608) 270 3178
® Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué

propiedadraizcolombia@hotmail.com & www.arriendosyventasibague.com
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Determinar el valor comermal de Ias mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-90 Barrio Ei Puerto del
Municipio de Purificaciéon Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacién, se presentan los siguientes enfoques y algunas
definiciones aplicables a esta valoracién.

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 avaltio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Método de costo de reposiclén Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avallio, y restarle la depreciaciéon acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el més conocido el Lineal, el cual se
aplicaré en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las construcciones
o se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Deber4 adoptarse un sistema

: que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capitulo VIl De
las Férmulas Estadisticas).

Es el usode un activo no f inanciero por partlcipantes del mercado que maximizaria el valor del activo o
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizarfa dicho activo.

Compradores y vendedores en el mercado prindpal (o méas ventajoso) del activo o pasivo, que tienen
todas las caracteristicas siguientes:

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
A Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - lbagué 4

(2 propiedadraizcolombia@hotmail.com ) www.arriendosyventasibague.com
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(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicién del valor comercial si la entidad tiene evidencia de que la
transaccion se realizd en condiciones de mercado.

{b) Estan debidamente informados, tienen una comprensién razonable del activo o pasivo y la
transaccidén, y utilizan toda la informacién disponible, incluyendo informacién que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccion para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo, es decir, estdn motivados,
. pero no forzados u obligados de otra forma a hacerlo

Ce

El precio que recibird por vender un activo o que se pagaria por transferir un pasivo en transaccién
ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segun el IVSC, define como “La
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracién, se intercambiarfa voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacion adecuada en la que cada una de las partes ha actuado experimentada,
prudentemente y sin presiones”.

e ¥ T

El presente avallio comercial tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econdmica o
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y
el decreto 1420 de 1998.

Comercial

Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-90 Barrio El
| Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
| accede por ei sector denominado el cruce tomamos la
calle 52 170 metros en direccion al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre la carrera
52 en distancia en 50 metros hasta encontrar a mano
zquierda las mejoras objeto del presente avalio
comercial.

Mejoras en lote de terreno de propiedad del municipio
de Purificacion Tolima

Municipio de Purificacién Tolima

890.701.077-4

Carrera 52 No. 4-90 Barrio El Puerto

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
A Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué
2 propiedadraizcolombia@hotmail.com &) www.arriendosyventasibague.com
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Purificacidn

Tolima

Valoracion Mejoras

| 31 de julio de 2025

30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sanchez Barreto

Francisco Castro

NOTA: La presente valoracién se hace
solicitante del lote avaluado.

| Oriente: Con Barrio El Camellén.
| Sur: Zona Rio Magdalena.

Norte: on Sector I Crﬁce.

Occidente: Barrio Santa Isabel.

| El entorno inmediato lo constituyen El Malecén Turistico
| Purificacién, Plaza de Mercado Cifuentes, sector
| Comercial El Cruce, entre otros.

| Mixta Residencial - Comercial.

El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

52 que conducen a diferentes sectores del municipio de
| Purificacién Tolima.

Las principales vias de acceso son la Carrera 52 y la Calle

Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis y
automoviles.

| Cubrimiento: Municipal.

_| Frecuencia: Permanente y con regularidad.

Servicio De Transporte Pablico: El sector goza del
servicio de transporte publico, prestado por taxis y
vehiculos particulares con regularidad.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
& Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibague p

& propiedadraizcolombia@hotmail.com €9 www.arriendosyventasibague.com




a3y

Propiedad
Raiz Colombia

Figura 1. Imagen localizacion predio-mejoras
Fuente: Google Maps

Figura 2. imagen localizacion catastral predio-mejoras
Fuente: http://geoportal.igac.gov.co/ssigl2.0/visor/galeria.req?mapald=23

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Normatividad urbanistica del sector: A continuacién, se expondrén los elementos mas relevantes
de la reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la
propiedad- mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del
10 de diciembre de 2001 rige el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, “Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se
dictan otras disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen
las reglamentaciones urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consuitoria No. 226 de
2025), se requirié el mismo a la Secretaria de Planeacion E Informacién Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de
2001 “Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan
otras disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente
zonas del sector Urbano y Rural.

USO: Zona de Riesgo-Zona Inundable

%
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Figura 3. Imagen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras
Fuente: Secretaria de Planeacién E Informacion Municipal

(© 312 478 4950 ‘@ (608) 270 3178
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Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-90 Barrio El
| Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
|calle 52 170 metros en direccion al puerto,
| posteriormente giramos a mano derecha sobre la
carrera 52 en distancia en 50 metros hasta encontrar a
| mano izquierda las mejoras objeto del presente avaluo
comercial.

CONSTRUCCION SALA COMEDOR: 21.59 M2.

CONSTRUCCION COCINA: 5.16 M2.
CONSTRUCCION ALCOBA: 7.36 M2.

CONSTRUCCION ENRRAMADA: 19.58 M2.
| CONSTRUCCION BANO: 1.82 M2.

USSP PRSSL, VR, SRS (.
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Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.

| Terreno plano con pandientes inferiores al 7%.

| El predio cuenta con servicio de energia eléctrica v

| acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el

| frente del predio vias de circulacién en buen estado

| (Carrera 52.).

Norte: Linea recta en longitud de 10.50 metros lineales

con via publica Carrera 5.

| Oriente: Linea recta en longitud de 20.00 metros

" | lineales con predio identificado con cédigo catastral No.
| 73585010101260017000 propiedad del Municipio de

| Purificacién Tolima.

O 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Sur: Linea recta en longitud de 10.50 metros lineales
con rivera del Rio Magdalena.

| Occidente: Linea recta en longitud de 20.00 metros
| lineales con predio identificado con cédigo catastral No.
73585010101260015000.

CONSTRUCCION SALA COMEDOR: Muros en bahareque
revestidos en cemento, pisos en cemento rustico,
estructura en guadua, cubierta en zinc cielo raso.
CONSTRUCCION COCINA: Muros en bloque de ladrillo
sin paquete, cubierta en zinc, pisos en cemento rustico
y puerta de zinc.

CONSTRUCCION ALCOBA: Muros en bloque de ladrillo
sin paquete, cubierta en zinc, pisos en cemento rustico
y puerta de zinc.

| CONSTRUCCION ENRRAMADA: Estructura en guadua,
pisos en cemento ristico y cubierta de zinc.

CONSTRUCCION BANO: Muros en bloque de cemento
sin pafiete, pisos en cemento rustico y cubierta de zinc.
Arboles frutales y cultivos plantados:

20 matas de platano en desarrolio.

| 3 arboles de limones en produccién.

| 5 guayabos en produccién.

2 naranjos en produccién.

1 badeo en produccidn.

1 guandbano en produccion.

| Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra
| custodiado permanentemente por personal
uniformado.

No se evidencia.

| Abraham Ortegén Rodriguez C.C. 93.206.887
| Orfa Rodriguez C.C. 28.890.956

Sana Posesion.

N/A.
73-585-01-01-0126-0016-001.

Pz

| CONSTRUCCION SALA COMEDOR: 21.59 M2.
- | CONSTRUCCION COCINA: 5.16 M2.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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| CONSTRUCCION ALCOBA: 7.36 M2.
CONSTRUCCION ENRRAMADA: 19.58 M2.
CONSTRUCCION O: 1.82 M2.

0l
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Para determinar el valor comercial de las mejoras de avalio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido
por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios
contenidos en las normas de tasacién vigentes sobre valuacién para este tipo de mejoras, dado
como se relaciona a continuacion:

Resolucion 620 de 2.008 IGAC

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avalio se
acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacién del avaltio
se haga mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacién,
ademds de otros factores que permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccién deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos
con sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de
propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de area privada de
construccion.

Se debe verificar que los datos de dreas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que
se ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior analisis.

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicién. En desarrollo de este método se debe entender
por costo total de la construccién la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y
los de gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacion de la obra. Después de
calculados los volimenes y unidades requeridas para la construccién se debe tener especial
atencién con los costos propios del sitio donde se localiza el inrueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Paragrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avalto no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de
propiedad horizontal.

Paragrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcion a la vida util establecida por el fabricante.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Para los diferentes tipos de construccién el costo de reposicion a nuevo, cuales son
hipotéticamente las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones,
dotaciones, edad y estado general de conservacién y mantenimiento; para este procedimiento se
utilizé el método de depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construccidn
(segin sus caracteristicas propias), la vida util, edad de cada una de las construcciones,
remodelaciones, mejoras, vida remanente y estado general de conservaciéon y mantenimiento.

MANUAL DE PRECIOS: considerando que se trata de un avalio especial se requiere de
investigacion para valores cultivos y anexos, de forma independiente, la lonja del Tolima ha
implementado un manual de precios, que contiene las investigaciones para cada uno de estos
items, como también la tabla de valores de cultivos. En consecuencia, todas las memorias de estas
investigaciones se encuentran incorporadas en dicho manual.

6.1 MEMORIAS DE CALCULO
& Gobiermno de -_
4 Colombia “'-=-"
Resumen de Valores de Reposicion Tipologias Constructivas
Version 2

Equipo Tipologias y Presupuestos
Subdireccién de Avalios
Direccién de Gestion Catastral
Instituto Geografico Agustin Codazzi
Septiembre 2024

{0312 478 4950 @ (608) 270 3178
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VALOR POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA -RESIDENCIAL
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Teniendo en cuenta que presenta una demanda
balanceada respecto a la oferta.

Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual se
ha venido presentando en los ultimos afios, debido a su
condicion especial.

Estables.

o

Para efectos de la conformacién del valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-
90 Barrio El Puerto del Municipio de Purificacién, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los enfoques (Método de Costo de Reposicién para las
construcciones — mejoras y el manual de precios de la Lonja de Propiedad Raiz del Tolima para el
cultivo — arboles frutales), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto

Frd A A

1.- Certifico que el Informe Técnico de Avallo es producto de métodos esencialmente objetivos,
cientificos y comun y universalmente aceptados.

2 |

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusioneas.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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3.- Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro.

4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacion del Informe Técnico,
Unicamente en su cardcter de profesional competente y consciente de sus deberes y
responsabilidades.

6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas
m hasta donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de
las personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de
base para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningin factor
importante que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacién
. de un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o
a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacidn se lievé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avaldo.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién
del Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se est4 valorando.

13.- Certifico que en ningln caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que el
avaliio cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del propietario o solicitante del
mismo.

14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacién escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacién sea solicitada por una autoridad competente.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar de que el estudio conduce al
valor objetivo de las mejoras, en el valor de negociacion interfieren mdltiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.

16.- Certifico que el presente avallio tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision,
siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO

R.A.A. AVAL-93376278
Agosto de 2025

VIGENCIA
FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:
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REGISTRO
FOTOGRAFICO
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA FACHADA DE LA MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA COCINA
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PANORAMICA ENRRAMADA
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PANORAMICA BANO
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PANORAMICA FRUTALES Y MATAS DE PLATANO
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PANORAMICA FRUTALES
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 93376278, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 y se le ha asignado el
ntimero de avaluador AVAL-93376278.

()
Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las sigulentes categorias y alcances:
Categoria 1 inmuebles Urbanos
Alcance
. Ms.mm.e&m“,m.mmmm.mmymmw&
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de |
. expansién con plan parcial adoptado. {
Facha de inscripcion Régimen Facha de actualizacién | Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicion 19 Feb 2020 | Régimen Académico
Categoria 2 inmuebles Rurales
Alcance
™

« Temenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.
Facha de inscripcion Régimen Facha de actualizacion Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transiclon 19 Feb 2020 Réagimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

« Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
pﬂW.MmMﬁMommmde&m&WRmWyw

. ambientales.

Fecha de inscripcion | Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

Estructuras especiales para proceso, puenies, tineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demés construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion
08 Mar 2020

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueolégica y Monumentos Histéricos
Alcance

« Edificaciones de conservacién arquitectonica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion
09 Mar 2020

Régimen
Régimen Académico

« Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras.

Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Facha de inscripcion
08 Mar 2020

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil
Alcance

« Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, Wmm,m&mmmsymmmmym:
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, médems y otros accesorios de estos

subestaciones de planta, tableros eléctricos,

bicicletas y similares.
Fecha de inscripcion | Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico
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Alcance

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

Fecha de insoripcion | Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance

« Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueol6gico, palenteologico y
similares.

Fecha de inscripcion | Régimen

09 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance
« Semovientes, animales y muebles no clasificados en ofra especialidad.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

H

«  Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.

Establecimientos de comercio.
Fecha de insoripcion | Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico
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Categorfa 12 intangibles
Alcance

» Marcas, patentes, secrelos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

« Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o célculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en ef anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0322, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refisja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccion: CARRERA 5 #378IS - 19 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfona: 3108563787

Correo Electronico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaldos, Perito de Propiedad Raiz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico internacional

Pagina 4 de 5
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 93376278.

Ei(la) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién 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 informacion acé
contenida y la que reporte la verificacién con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

ac750a64

El presente certificado se expide en la Reptblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA .

Nit. 800113519-8 ..ol
FEDELOMIA

SUSCRITO DIRECTOR EJECUTIVO
CERTIFICA:

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ, con Cédula de Ciudadania No.
93.376.278 de Ibagué, Representante legal de Inmobiliaria S&S PROPIEDAD
RAIZ COLOMBIA con Nit: 809000861, es miembro activo de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA afiiada a "FEDELONJAS". Inscrito desde
Marzo de 1997.

Que en este tiempo ha realizado trabajos valuatorios Urbanos, Rurales, por
intermedio de la Corporacién para diferentes entidades plblicas y privadas, al
igual que Asesoria Técnica en proyectos Urbanos y Construcciones.

Que durante este tiempo no ha sido objeto de sanciones disciplinarias o de
ninguna indole por parte de nuestra Corporacién.

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ se encuentra inscrito en el RN.A -
Registro Nacional de Avaluadores desde el mes de Febrero de 1998, con la
Credencial No. 1345 en las especialidades de Avallios Urbanos y Rurales. Se
encuentra inscrito en el Registro Abierto Avaluador (RAA) con el codigo AVAL-
93376278 en las 13 especialidades asignadas por RAA. Especialidades de
Avalios Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccién, Obras
de Infraestructura, Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos
Histéricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil,
Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y
Similares, Semovientes y Animales, Activos Operacionales y Establecimientos
de Comercio, Intangibles, Intangibles Especiales.

La presente se expide a solicitud de la interesada en |a ciudad de Ibagué, a los
Nueve (09) dias del mes de Mayo de Dos Mil Veinticinco (2025).

YESICA BARRAGAN LUNA
Representante Legal

Calle 14A No. 2A - 04 Oficina 412 Edif. Bancolombia - Plazoleta Santa Librada
Tels.: (+ 57 608) 263 12 59 - 26126 06 Cel.: 310 861 1140 - 316 694 0092
E-mail: lonjadeltolima I.com - lidt.gerencia@gmail.com - Ibagué - Tolima

yagonolma
La
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AVALUO COMERCIAL

INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-74 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025
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Determinar el valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-74 Barrio El P

Municipio de Purificacién Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologfa valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacion, se presentan los siguientes enfoques y algunas
definiciones aplicables a esta valoracién.

e

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 avaltio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial,

Método de costo de reposicién: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avaldo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las construcciones
se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debers adoptarse un sistema
que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver capitulo Vil De
las Férmulas Estadisticas).

I

Es el uso de un activo no financieor participantes del mercad'o"q'ue maximizaria el val
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizaria dicho activo.

4

Compradores y vendedores en el mercado principal (o mas ventajéo) del activo o pasivo, que tienen

todas las caracteristicas siguientes:

(© 312 478 4950 B (608) 270 3178
 Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 3
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(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicion del valor comercial si I3 entidad tiene evidencia de que Ia
transaccién se realizé en condiciones de mercado.

(b) Estédn debidamente informados, tienen una comprension razonable del activo o pasivo y la
transaccion, y utilizan toda Ia informacién disponible, incluyendo informacién que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccion para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo, es decir, estan motivados,
pero no forzados u obligados de otra f rma a hacerlo.

i

il

El rcso qu recibird por vender un activo o que se aria por transferir un pasivo en transaccién

ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segun el IVSC, define como “La
cantidad estimada por I3 cual, en la fecha de valoracion, se intercambiaria voluntariamente una
propiedad entre un comprador Y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacion adecuada en |a que cada una de las partes ha actuado experimentada,
prudentemente y sin presiones”,

i

El resente avallio comercial tiene vigencia de un afio a prt:r de la fecha de su emisién, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econémica o
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y

el decreto 1420 de 1998.

R T i

: | Comercial
Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-74 Barrio El
Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
calle 52 170 metros en direccién al puerto,
| posteriormente giramos a mano derecha sobre la carrera
| 52 en distancia en 60 metros hasta encontrar a mano
| izquierda las mejoras objeto del presente avaldo
comercial.

L | Mejoras en lote de terrenc de propiedad del municipio
| de Purificacién Tolima

Municipio de Purificacién Tolima i
890.701.077-4

oy

Carrera 52 No. 4-74 Barrio El Puerto
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| Purificacién

| Tolima

Valoracién Mejoras

31 de julio de 2025

30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sanchez Barreto
Francisco Castro

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia a la documentacién suministrada por el
solicitante del lote avaluado.

| Norte: Con Sector I Cru.
| Oriente: Con Barrio El Camellén.
| Sur: Zona Rio Magdalena.

_| Occidente: Barrio Santa Isabel.
| El entorno inmediato lo constituyen El Malecén Turistico
Purificacién, Plaza de Mercado Cifuentes, sector
_| Comercial El Cruce, entre otros.
| Mixta Residencial - Comercial.
| El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
__| eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

| Las principales vias de acceso son Ia Carrera 52 y |a Calle
52 que conducen a diferentes sectores del municipio de
| Purificacién Tolima.
| Servicio De Transporte Publico: El sector goza del
servicio de transporte publico, prestado por taxis y
! vehiculos particulares con regularidad.

- | Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis vy
| automéviles.
| Cubrimiento: Municipal.
_Frecuencia: Permanente y con regularidad.
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LOCALIZACION DEL PREDIO - MEJORAS CARRERA 52 No. 4-74 BARRIO EL PUERTO

Figura 1. Imagen localizacion predio-mejoras

Fuente: Google Maps

sl B .
Figura 2. Imagen localizacion catastral predio-mejoras
Fuente: http://geoportal.igac.gov.co/ssi 12.0/visor/galeria.req?mapald=23
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r_I‘Ut:n‘l'ﬂal:i\ﬂc:lad urbanistica del sector: A continuacién, se expondran los elementos méds relevantes
de la reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la
propiedad- mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del
10 de diciembre de 2001 rige el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, “Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se
dictan otras disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen
las reglamentaciones urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consultoria No. 226 de
2025), se requirié el mismo a la Secretaria de Planeacién E Informacién Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de
2001 “Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan

[ s, Artinkne B3, 524 ¢ 2
. P o e EICACH st Bl i o i o g
wn

B o e a——
PO TP Al R, V- SRR g Pt T
e S s 1 s S £ e &gt

e

Figura 3. Imédgen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras

Fuente: Secretaria de Planeacién E Informacién Municipal
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Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-74 Barrio El
| Puerto del municipio de Purificacion Tolima, al predio se
| accede por el sector denominado el cruce tomamos la
|calle 52 170 metros en direccién al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre la
| carrera 52 en distancia en 60 metros hasta encontrar a
mano izquierda las mejoras objeto del presente avalto
| comercial.

| CONSTRUCCION PARTE ANTERIOR: 96.88 M2.
| CONSTRUCCION COCINA: 6.08 M2.
- | CONSTRUCCION ENRRAMADA: 59.40 M2.

Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.
Terreno plano con pendientes inferiores al 7%,

El predio cuenta con servicio de energia eléctrica y

acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el
| frente del predio vias de circulacién en buen estado
(Carrera 52.).

Norte: Linea recta en longitud de 6.50 metros lineales
con via plblica Carrera 5.

Oriente: Linea recta en longitud de 20.00 metros
lineales con predio identificado con codigo catastral No.
73585010101260015000 propiedad del Municipio de
_| Purificacién Tolima.

©312 478 4950 @ (608) 270 3178
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- | Occidente: Linea recta en longitud de 19.50 metros
| lineales con predio identificado con cédigo catastral No.
| 73585010101260013000.

| Sur: Linea recta en longitud de 6.00 metros lineales con
| rivera del Rio Magdalena.

| CONSTRUCCION PARTE ANTERIOR: Muros en bloque de

| CONSTRUCCION COCINA: Cerramiento bloque y teja de

cemento lucidos con pintura de vinilo, cubierta en zinc,
cielo raso madeflex, pisos en cemento afinado y con su
respectivo bafio.

| zinc, cubierta de zin, pisos en cemento rdstico Y puerta
| de zinc.

CONSTRUCCION ENRRAMADA: Estructura en guaduay
pisos en cemento afinado y cubierta de zinc.

Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra
custodiado permanentemente por personal
uniformado.

No se evidencia.

Olinda Molina C.C. 28.890.685

Sana Posesidn.

- N/A.

| 73-585-01-01-0126-0014-001.

Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998

en las normas de tasacién vigentes sobre
a continuacion:

Para determinar el valor comercial de las m

el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios contenidos
valuacion para este tipo de mejoras, dado como se relaciona

| CONSTRUCCION PARTE ANTERIOR: 96.88 M2,
CONSTRUCCION COCINA: 6.08 M2.
CONSTRUCCION ENRRAMADA.: 59.40 M.

i
i

ejoras e avalio y de acuerdo a lo establecido en el
y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por

©312 478 4950 & (608) 270 3178
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Resolucién 620 de 2.008 IGAC

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avalio se acuda
a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacion del avallio se haga
mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademds de
otros factores que permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccién deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
Sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de drea privada de construccién,

o Se debe verificar que los datos de dreas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se
ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior anélisis.

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicion. En desarrollo de este método se debe entender por
costo total de la construccién la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacién de la obra. Después de calculados los
volimenes y unidades requeridas para la construccién se debe tener especial atencién con los costos
. propios del sitio donde se localiza el inmueble,

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Paragrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad
o horizontal.

Pardgrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcién a la vida (til establecida por el fabricante.

Para los diferentes tipos de construccion el costo de reposicién a nuevo, cuales son hipotéticamente
las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones, dotaciones, edad y
estado general de conservacién Y mantenimiento; para este procedimiento se utilizé el método de
depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construccién (segin sus
caracteristicas propias), la vida util, edad de cada una de las construcciones, remodelaciones, mejoras,
vida remanente y estado general de conservacién y mantenimiento.
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6.1 MEMORIAS DE CALCULO

¥ Colombes

Version 2

Resumen de Valores de Reposicién Tipologias Constructivas

i

fo

Equipo Tipologias y Presupuestos
Subdireccién de Avalios
Direccién de Gestién Catastral
Instituto Geografico Agustin Codazzi
Septiembre 2024

o VALOR POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA - RESIDENCIAL

o, iy |
i e LT R
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CALCULO DE LA DEPRECIACION POR FITTO Y CORVINI ?

e

_ | Teniendo en cuenta que presenta una deanda
balanceada respecto a la oferta.

Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual se ha
| venido presentando en los ultimos afios, debido a su
_| condicidén especial.

Estables.

10. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

Fral

Para efectos de la coformacién del valor omecial de las mejoras ublcadas en la Carrera 5 No. 4-74

Barrio El Puerto del Municipio de Purificacién, § & § Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los enfoques (Método de Costo de Reposicidn para las
construcciones ~ mejoras), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto de
avalué,

\l:

1.-Certiﬁco que el Informe Técnico de Avaltio es " de métodos esencialmente objetivos
cientificos y comin y universalmente aceptados.

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencidn o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
. convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

©312 478 4950 & (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué

. 1
&9 propiedadraizcolombia@hotmail.com (3] www.arriendosyventasibague.com




374

- ' Propiedad

Raiz Colombia

3.- Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro.

4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.~ Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico, Unicamente
en su caracter de profesional competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor importante
que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacién de
un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a
obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avaldo,

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién del
Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se estd valorando.

13.- Certifico que en ninguln caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que el avalio
cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del Propietario o solicitante del mismo.
14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la

15.- Es importante hacer énfasis en I3 diferencia que pueda existir entre las cifras del avaldo
efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo de las mejoras, en el valor de negociacion interfieren multiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
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distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.

siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica,
econémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados

16.- Certifico que el presente avalto tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision,

técnica,

/

i

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO

R.A.A. AVAL-93376278

Agosto de 2025

VIGENCIA

FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:
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FOTOGRAFICO
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA FACHADA DE LA MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR SALON
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PANORAMICA INTERIOR SALON
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PANORAMICA BANO
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PANORAMICA INTERIOR SALON
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PANORAMICA HALL ACCESO PARTE POSTERIOR
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PANORAMICA ALCOBA
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PANORAMICA ALCOBA
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PANORAMICA ENRRAMADA COCINA
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PANORAMICA ENRRAMADA PARTE POSTERIOR
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PANORAMICA BANO
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AFILIACION GREMIAL
Y
PROFESIONAL
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 800796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante ia Resolucion 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 83376278, se

encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 y se le ha asignado el
niimero de avaluador AVAL-93376278.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior{a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o

parcialmente en dreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
. expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcién Régimen Fecha de actualizacion | Reégimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicion 19 Feb 2020 { Régimen Académico
Categoria 2 inmuebles Rurales
ﬂ Alcance
* 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 expansion sin’
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demés infraestructura de explotacién
situados totalmente en 4reas rurales.
Fecha de inscripcion Régimen Fecha de actualizacion Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicién 19 Feb 2020 Régimen Académico
(ategoria 3 Recursos Naturales y Suslos de Proteccion
Alcance
= Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
- principal, lotes definidos o contemplados en el Cadigo de recursos Naturales Renovables y dafios
2 S
Fecha de inscripeion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Pégina 1 de &




Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,

muelles y demés construcciones civiles de infraestructura similar.

Facha da inscripcitn Régimen
09 Mar 2020 | Réglmen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

* Edificaciones de conservaci6n arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripeidn | Régimen
06 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

* lIncluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Inciuye todos los

inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

| Fecha de insorigit i i
ﬂ 08 Mar 2020 INnhmn

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mévil
Aicance

* Equipos eléctricos y mecénicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
' equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y ofros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, mofocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

. Fecha de Inscripcion | Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico

Péagina 2 de 5

a7/




ANA

e L e P

s o e 0
Coamg b mn 1A B O 223
[FT - —-—

Categoria 8 Maguinaria 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 Régimen
09 Mar 2020

Régimen Académico

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

* Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cuitural, arqueolégico, palenteolédgico y
similares.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2028 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.
Fecha de inscripcion | Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.
Fecha de inscripcitn | Régimen
08 Mar 2020 . Régimen Académico
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Categoria 12 Intangibles
Alcance

* Marcas, patentes, secrelos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

H

Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020 Régiman Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

* Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales v litigiosos y deméas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anieriores,
Fecha de inscripcién Régimen
08 Mar 2020 Hégimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

* Cerlificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmusbles Urbanos con el
Cédigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

+ Cerlificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores RIN.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cadigo RUR-0322, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta sl 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos ds contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccién: CARRERA 5 #37BIS - 19 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Telétono: 3108563787

Correo Electronico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avallios, Perito de Propiedad Raiz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Palitécnico Internacional

Pagina 4 de 5
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 93376278.

Ei(la) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el page sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con alﬁndequseldestimtan‘opuedavefiﬁcarmwﬁfmdowhasiméeisiguimtecéoigodecﬂ,ymde
escanearlo con mdismﬂmeUMdiWﬁwamamalml.deswgmmmW
aplicacién de digitalizacion de cédigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http.//www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién acé
mnterﬁday!aquereponelawiﬁmiénmaicbdigodabewmmtamenle reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PiN DE VALIDACION
ac750a64

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 un (01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
caimdaﬂo.mmadmaparﬁrdelafed:adaexpmén.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA
Nit. 800113519-8

FEDELONIA

SUSCRITO DIRECTOR EJECUTIVO
CERTIFICA:

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ, con Cédula de Ciudadania No.
93.376.278 de Ibagué, Representante legal de Inmobiliaria S&S PROPIEDAD
RAIZ COLOMBIA con Nit: 809000861, es miembro activo de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA afiliada a "FEDELONJAS". Inscrito desde
Marzo de 1997.

Que en este tiempo ha realizado trabajos valuatorios Urbanos, Rurales, por
() intermedio de la Corporacién para diferentes entidades piblicas y privadas, al
igual que Asesoria Técnica en proyectos Urbanos y Construcciones.

Que durante este tiempo no ha sido objeto de sanciones disciplinarias o de
- ninguna indole por parte de nuestra Corporacién.

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ se encuentra inscrito en el R.NA -
Registro Nacional de Avaluadores desde el mes de Febrero de 1998, con la
Credencial No. 1345 en las especialidades de Avallios Urbanos y Rurales. Se
encuentra inscrito en el Registro Abierto Avaluador (RAA) con el codigo AVAL-

. 93376278 en las 13 especialidades asignadas por RAA. Especialidades de
Avaldos Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccién, Obras
de Infraestructura, Edificaciones de Conservacion Arqueoidgica y Monumentos
Historicos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil,
Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y
Similares, Semovientes y Animales, Activos Operacionales y Establecimientos
de Comercio, Intangibles, Intangibles Especiales.

— La presente se expide a solicitud de la interesada en la ciudad de Ibagué, a los
; Nueve (09) dias del mes de Mayo de Dos Mil Veinticinco (2025).

4\
/ i ‘| i’ “

YESICA BARRAGAN LUNA
Representante Legal

o

Calle 14A No. 2A - 04 Oficina 412 Edif. Bancolombia - Plazoleta Santa Librada
Tels.: (+ 57 608) 263 12 59 - 26126 06 Cel.: 310 861 1140 - 316 694 0092
E-mail: lonjadeltolima@hotmail.com - lidt.gerencia@gmail.com - Ibagué - Tolima
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Raiz Colombia

AVALUO COMERCIAL

INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-14 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué
&2 propiedadraizcolombia@hotmail.com & www.arriendosyventasibague.com
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Determinar el valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-14 Barrio El Puerto del
Municipio de Purificacién Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacion, se presentan los siguientes enfoques y algunas
definiciones aplicables a esta valoracién.

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 avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Método de costo de reposicién: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avaltio, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asf obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar Ia depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las construcciones
se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debers adoptarse un sistema
o que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver capitulo Vil De
las Férmulas Estadisticas).

oy

¥ & f‘_ - 1lE 2
no financiero por participantes del mercado que maximizaria el valor de
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizaria dicho activo.

Compradores y vendedores en el mercado principal (0 més ventajoso) del activo o pasivo, que tienen
todas las caracteristicas siguientes:

© 312 478 4950 & (608) 270 31 78
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 2

propiedadraizcolombia@hotmail.com ) www.arriendosy ventasibague.com
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(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicién del valor comercial si la entidad tiene evidencia de que la
transaccion se realizé en condiciones de mercado.

(b) Estdan debidamente informados, tienen una comprension razonable del activo o pasivo y la
transaccion, y utilizan toda la informacién disponible, incluyendo informacién que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccion para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo, es decir, estdn motivados,
pero no forzados u obligados de otra forma a hacerio

e e T

El precio que recibira por vender un activo o que se pagaria por transferir un pasivo en transaccion
ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segun el IVSC, define como “La
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracién, se intercambiarfa voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacion adecuada en la que cada una de las partes ha actuado experimentada,
prudentemente y sin presiones”.

El presente avaltiio comercial tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econémica o
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y
el decreto 1420 de 1998.

Comercial
Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-14 Barrio El
Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
calle 52 170 metros en direccién al puerto,
| posteriormente giramos a mano derecha sobre la carrera
52 en distancia en 115 metros hasta encontrar a mano
izquierda las mejoras objeto del presente avaldo
comercial.

Mejoras en lote de terreno de propiedad del municipio
de Purificacion Tolima

Municipio de Purificacion Tolima

'890.701.077-4

Carrera 52 No. 4-14 Barrio El Puerto

{© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N’ 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - lbagué 3
&9 propiedadraizcolombia@hotmail.com @& www.arriendosyventasibague.com
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Purificacion
Tolima
Valoracién Mejoras

31 de julio de 2025

30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sdnchez Barreto
Francisco Castro

NOTA: La presente valoraciéon se hace con referencia a la documentacién suministrada por el
solicitante del lote avaluado.

Norte: Con Sector El Cruce.
| Oriente: Con Barrio El Camelién.
| Sur: Zona Rio Magdalena.

_| Occidente: Barrio Santa Isabel.

| El entorno inmediato lo constituyen EI Malecén Turistico
Purificacién, Plaza de Mercado Cifuentes, sector
Comercial El Cruce, entre otros.
| Mixta Residencial - Comercial.
| El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energfa
eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

Las principales vias de acceso son la Carrera 52 y |a Calle
| 5® que conducen a diferentes sectores del municipio de
_| Purificacién Tolima.

Servicio De Transporte Publico: El sector goza del
servicio de transporte publico, prestado por taxis y
vehiculos particulares con regularidad.

Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis y
automdviles.

Cubrimiento: Municipal.

Fre: ia: Permanente y con regularidad.

o

=~
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LOCALIZACION DEL PREDIO - MEJORAS CARRERA 52 No. 4-14 BARRIO EL PUERTO

Figura 1. Imagen localizacion predio-mejoras
Fuente: Google Maps

F - ety

onc
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n localizaci

atastral predio-mejoras
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de la reglamentacion y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la
propiedad- mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del
10 de diciembre de 2001 rige el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, “Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se
dictan otras disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen
las reglamentaciones urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consultoria No. 226 de
2025), se requirié el mismo a la Secretaria de Planeacién E Informacisn Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacion, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de
2001 “Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan
otras disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente
zonas del sector Urbano y Rural.

USO: Zona de Riesgo — Zona Inundable

Figura 3. Imagen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras

W)rmatlvidad urbanistica del sector: A continuacidn, se expondran los elementos mas relevantes |

Fuente: Secretarfa de Planeacién E Informacién Municipal

©312 478 4950 & (608) 270 3178
#® Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué
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Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-14 Barrio El
Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
calle 52 170 metros en direccién al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre la
carrera 52 en distancia en 115 metros hasta encontrar a
mano izquierda las mejoras objeto del presente avaldo
comercial.

UBICACION

CONSTRUCCION MEJORA: 66.64 M2.

BAS

Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.

Terreno plano con pendientes inferiores al 7%.

- | El predio cuenta con servicio de energia eléctrica y
| acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el

frente del predio vias de circulacién en buen estado

| (Carrera 52.).

Norte: Linea recta en longitud de 5.50 metros lineales

con via publica Carrera 5.

Oriente: Linea recta en longitud de 14.00 metros

| lineales con predio identificado con cédigo catastral No.

73585010101260003000 propiedad del Municipio de

Purificacién Tolima.

| Sur: Linea recta en longitud de 6.00 metros lineales con

rivera del Rio Magdalena.

Occidente: Linea recta en longitud de 13.00 metros

lineales con predio identificado con cédigo catastral No.

_| 73585010101260001000.

(O 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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CONSTRUCCION MEJORA: Muros en bloque de
cemento lucidos con pintura de vinilo parcialmente,
£ Cubierta en teja de zinc sin cielo raso y pisos en
| cemento rustico.

Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra

SEGURiDAD s custodiado  permanentemente  por  personal
e 0 R uniformado.
PWBWTMSOCIOKONW% | No se evidencia.

e e ;

POSEEDORMEIORAS | José Maria Alape C.C. 93.203.817
TITULO DE PROPIEDAD | Sana Posesion.
MATR I N/A

73-585-01-01-0126-0002-001.

T

- :
i

| CONSTRUCCION MEJORA: 66.64 M2.

s Sl =

mejoras de avaltio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios
contenidos en las normas de tasacién vigentes sobre valuacién para este tipo de mejoras, dado
como se relaciona a continuacién:

Resolucién 620 de 2.008 IGAC

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avalio se
acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacién del avaltio
se haga mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacion,
ademds de otros factores que permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccién deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos
con sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de
propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de 4rea privada de
construccién.

Se debe verificar que los datos de 4reas de terreno y construccion sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que
se ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior analisis.

(O 312 478 4950 & (608) 270 3178
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Articulo 132.- Método de Costo de Reposicién. En desarrollo de este método se debe entender
por costo total de la construccién la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y
los de gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacién de la obra. Después de
calculados los volimenes y unidades requeridas para la construccién se debe tener especial
atencion con los costos propios del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Pardgrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de
propiedad horizontal.

Parégrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcién a la vida Util establecida por el fabricante.

Para los diferentes tipos de construccién el costo de reposicibn a nuevo, cuales son
hipotéticamente las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones,
dotaciones, edad y estado general de conservacién y mantenimiento; para este procedimiento se
utilizé el método de depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construccién
(segin sus caracteristicas propias), la vida atil, edad de cada una de las construcciones,
remodelaciones, mejoras, vida remanente y estado general de conservacién y mantenimiento.

6.1 MEMORIAS DE CALCULO

o Lol g m
e {olombia —

Resumen de Valores de Reposicién Tipologias Constructivas
Version 2

(© 312 478 4950 & (608) 270 3178
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Teniendo en cuenta que presenta una demanda
| balanceada respecto a la oferta.

" | Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
| presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual se
| ha venido presentando en los Gltimos afios, debido a su

AL .9 ______| condicién especial.

10. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

b

Para efectos de la confacin del valor comercial e las mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-
14 Barrio El Puerto del Municipio de Purificacién, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los enfoques (Método de Costo de Reposicién para las

construcciones — mejoras), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto
de avalué.

1= Certifico qﬁe el Informe Técnico de Avali ) es

; producto de métodos sencualmente objtivos,
. cientificos y comdn y universalmente aceptados.

O 312 478 4950 B (608) 270 3178
A Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué

10
&2 propiedadraizcolombia@hotmail.com X www.arriendosyventasibague.com

Raiz Colombia




| 0l

Propiedad
o Raiz Colombia

e e

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

3.- Certifico que el avaluador no tiene ninguln interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro.

4.- Certifico que al avaluador no e liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico,
Unicamente en su caricter de profesional competente Yy consciente de sus deberes y
responsabilidades.

6.~ Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas
hasta donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de
las personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de
base para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

. 7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningin factor
importante que pueda influir en el resultado del informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacién
de un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o
a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

) 9.- Certifico que la valuacién se llevé a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avalto.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en |a elaboracién
del Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologfa de bienes que se est3 valorando.
13.- Certifico que en ningin caso podrd entenderse que el avaluador pueda garantizar que el

avaldo cumpla o satisfaga las expectativas, propésitos u objetivos del propietario o solicitante del
|_mismo.

©312 478 4950 @ (608) 270 3178
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14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacién escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacién sea solicitada por una autoridad competente.

15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio conduce al
valor objetivo de las mejoras, en el valor de negociacién interfieren miltiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.

16.- Certifico que el presente avaltio tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision,
siempre y cuando no se presenten ci rcunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econdmica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

s P

A

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO
R.A.A. AVAL-93376278
Agosto de 2025

VIGENCIA
FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA FACHADA MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

El sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 93376278, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-83376278.

ﬂ Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance
* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en dreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
. expansion con plan parcial adoptado.
Fecha de inscripcién Régimen Fecha de actulizacion | Régimen

16 Nar 2018 Régimen de Transicién 19 Feb 2020 Régimen Académico

Alcance

sﬁumstotalmanemémasmalea
Fecha de inscripoion |i Régimen Fecha de aclualizacion | Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicién 19 Feb 2020 | " Régimen Acsdémico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de fecursos Naturales Renovables y dafios
ambientaies.

Facha ds inscripcidn Régimen
08 Mar 2020 Réglmen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos, |
muelles y demds construcciones civiles de infraestructura similar.

Facha de inscripcion ] Régimen
08 Mar 2620 | Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueol6gica y Monumentos Histéricos
Alcance

* Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripein Régimen

09 Mar 2020 Régimen Académico
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Magquinaria Mévil
Alcance

* Equipos eléctricos y mecénicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infraestructura de transmisién |
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y ofros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,

electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones

y remolques, motocicietas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.
Facha de inscripeidn Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Pagina 2 de 5§
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

* Naves, aeronaves, trenes, locomoloras,
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020

Régimen Académico

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

* Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueolégico, palenteoldgico y
similares. :

Fecha de inscripcidn Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en ofra especialidad.
Facha de inscripcion | Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

GalagoﬁaIt&ctivosOpaacionalssyEstaMmmdeCmdo
Alcance

Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima,

producto en proceso y producte terminado.
Establecimientos de comercio,
Fecha de inscripeion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Pagina 3 de 5
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Categoria 12 Intangibles

Alcance

. Mm,mmm.wmmmﬁm,mm,mmmmm
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y oiros similares.

Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance

. Mamgm%,hmwwﬂe.d@md.sﬂdmm.mmmyﬁmsym
d&eﬁmd&indmimdénceﬂmﬂwmmyoualqtierob'odaechomcosﬂenmtadcenlasdam

anteriores,
Fecha de inscripcion | Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientss certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia;

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con ef
Cédigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0322, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta s} 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA,

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccién: CARRERA 5 #37BIS - 19 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfono: 3108563787

Correo Electronico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaltios, Perito de Propiedad Rafz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional

Pagina 4 de 5
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el{ia)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 93376278.

El(ia) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con Ia cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA,

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigno el siguiente cadigo de QR, y puede

escaneario con un dispositive mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién lambién puede efectuarse ingresando el

PIN DE VALIDACION
ac750a64

Elpraserrtacer!iﬁcadoseexpideert!aRep:kﬁ!cadacdmnb&adecmfomﬁdadmntaimommdﬁnquereposaend
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pégina 5 de 5
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AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-36 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION ~ TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025

(9312 478 4950 @ (608) 270 3178
® Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué
& propiedadraizcolombia@hotmail.com (o) www.arriendosyventasibague.com
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Determinar el valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-36 Barrio El Puerto del
Municipio de Purificacién Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacién, se presentan los siguientes enfoques y algunas
definiciones aplicables a esta valoracion,

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 avalio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

i A : =il :
Método de costo de reposicién: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avallo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para |a depreciacién de las construcciones
se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debers adoptarse un sistema
ﬁ que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo

. cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1,2, 3y 4. (Ver capitulo Vil De
las Férmulas Estadisticas).

Es el uso de un activo no financiero por partlcipants del mercado que maximizaria el valor del activo o
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizaria dicho activo.

Compradores y vendedores en el mercado
todas las caracteristicas siguientes:

©312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N’ 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué g
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[ (a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se deﬁnen,—r

aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicién del valor comercial si la entidad tiene evidencia
transaccion se realizé en condiciones de mercado.

de que la

(b) Estan debidamente informados,
transaccién, y utilizan toda la j
obtenerse a través de esfuerzos

tienen una comprensién razonable del activo o pasivo y la
nformacién disponible, incluyendo informacién que puede
con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccidn para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo,

es decir, estan motivados,
igados de otra forma a hacerlo

comercializacion adecuada en la
prudentemente y sin presiones”.

= i . - = ;
El presente avaldo comercial tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su em siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econémica o

normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y
| el decreto 1420 de 1998,

¥,

isién,

| Mejoras ubicadas en |a Carrera 5 No. 4-36 Barrio El
Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
calle 52 170 metros en direccién al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre la carrera
52 en distancia en 95 metros hasta encontrar a mano
izquierda las mejoras objeto del presente avaliio
comercial.

Mejoras en lote de terreno de propiedad del municipio
de Purificacién Tolima

Municipio de Purificacién Tolima

890.701.077-4

Carrera 52 No. 4-46 Barrio E| Puerto

(©312 478 4950 B (608) 270 31 78
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibague
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| Valoracién Mejoras

31 de julio de 2025

30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sdnchez Barreto

Francisco Castro

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia a la documentacién suministrada

solicitante del lote avaluado.

| Oriente: Con Barrio El Camellén.
| Sur: Zona Rio Magdalena.

it

Norte: Con Sectof 'EI Cﬁce. |

Occidente: Barrio Santa Isabel.

| El entorno inmediato lo constituyen El Malecén Turistico
Purificacién, Plaza de Mercado Cifuentes, sector

Comercial El Cruce, entre otros.

Mixta Residencial - Comercial.

El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

Las principales vias de acceso son la Carrera 52 y la Calle
52 que conducen a diferentes sectores del municipio de
Purificacién Tolima.

SERVICIOS DE

| Servicio De Transporte Publico: El sector goza del
| servicio de transporte publico, prestado por taxis y
| vehiculos particulares con regularidad.

| Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis vy
| automéviles.

| Cubrimiento: Municipal.

_| Frecuencia: Permanente y con regularidad.

©312 478 4950 & (608) 270 3178
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LOCALIZACION DEL PREDIO - MEJORAS CARRERA 52 No. 4-36 BARRIO EL PUERTO

3

Figura 1. Imagen localizacion predio-mejoras
Fuente: Google Maps

-MEJ

ORAS

¥.

e " ?%%ﬁ - “??” ik ’W‘ < : ;&

Figura 2. Imagen localizacion catastral predio-mejoras

. Fuente: http://geo portal.igac.gov.co ssigl2.0/visor/galeria.reg ?mapald=23
(©312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Normatividad urbanistica del sector: A continuacién, se expondrén los elementos més relevantes de
la reglamentacion y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la propiedad-
mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre
de 2001 rige el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Purificacién, “Por el cual
adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras disposiciones
para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las reglamentaciones
urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consultoria No. 226 de 2025),
se requirid el mismo a la Secretaria de Planeacién E Informacién Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de 2001
“Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras
disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente zonas
del sector Urbano y Rural.

USO: Zona de Riesgo — Zona Inundable

Figura 3. Imégen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras
Fuente: Secretaria de Planeacidn E Informacién Mu nicipal

(© 312 478 4950 B (608) 270 3178
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| del municipio de Purificacién Tolima, al predio se accede
| por el sector denominado el cruce tomamos la calle 52 170
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ras ubicadas en la rera 5 No. 36 Balo El Puerto

metros en direccién al puerto, posteriormente giramos a

| mano derecha sobre la carrera 52 en distancia en 95

metros hasta encontrar a mano izquierda las mejoras
objeto del presente avaltio comercial.

| CONSTRUCCION RESIDENCIAL: 29.61 M2.
| CONSTRUCCION ENRRAMADA: 18.90 M2.
| CONSTRUCCION BANO: 4.56 M2.

i

Exealdilif ¢ oo

Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.

Terreno plano con pendientes inferiores al 7%.

| El predio cuenta con servicio de energia eléctrica y
| acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el frente
| del predio vias de circulacién en buen estado (Carrera 52.),

Norte: Linea recta en longitud de 7.00 metros lineales con
via publica Carrera 5.

Oriente: Linea recta en longitud de 19.50 metros lineales
con predio identificado con cédigo catastral No.
73585010101260022000 propiedad del Municipio de
Purificacién Tolima.

| Sur: Linea recta en longitud de 7.00 metros lineales con
| rivera del Rio Magdalena.

© 312 478 4950 B (608) 270 3178
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Occidente: Linea recta en longitud de 18.00 metros
lineales con predio identificado con coédigo catastral No.
73585010101260005000.

CONSTRUCCION RESIDENCIAL: Paredes en madera,
cubierta en teja de zinc, pisos en cemento rustico Y puertas
en madera.

CONSTRUCCIONES = | CONSTRUCCION ENRRAMADA: Estructura en guadua,
- ' cubierta en teja de zinc y pisos en cemento rustico.

CONSTRUCCION BANO: Muros en bloque de cemento,
cubierta en teja de zinc Y Pisos en cemento rustico.

: Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra
SEGURIDAD ! custodiado perm=nentemente por personal uniformado.

| PROBI.EMATICAS SOC!OECMOMICAS No se evidencia.

| POSEEMRMHORAS Héctor Barrios
mumnemmsm | sanaPosesion.

MATRICULA INMOBILIARIA |

FICHA CATASTRAL MEIORA 73-585-01-01-0126-0006-001.

CONSTRUCCION RESIDENCIAL: 29.61 M2.
| CONSTRUCCION ENRRAMADA: 18.90 M2.
| CONSTRUCCION BARO: 4.56 M2

ejoras de avalio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por
el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios contenidos
en las normas de tasacién vigentes sobre valuacién para este tipo de mejoras, dado como se relaciona
a continuacidn:

©312 478 4950 & (608) 270 3178
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Resolucién 620 de 2.008 IGAC

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avaldo se acuda
a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacién del avaldo se haga
mencion explicita del medio del cual se obtuvo Ia informacién y la fecha de publicacién, ademas de
otros factores que permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
Sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de drea privada de construccion.

O Se debe verificar que los datos de 4reas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se
ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior anélisis.

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicién. En desarrollo de este método se debe entender por
costo total de la construccién la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de

gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacién de la obra. Después de calculados los
. volimenes y unidades requeridas para la construccién se debe tener especial atencién con los costos
propios del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacién.

Paragrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad
™ horizontal.

Paragrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcidn a la vida util establecida por el fabricante.

Para los diferentes tipos de construccién el costo de reposicién a nuevo, cuales son hipotéticamente
las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones, dotaciones, edad y
estado general de conservacién y mantenimiento; para este procedimiento se utilizé el método de
depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construccidn (seglin sus
caracteristicas propias), la vida (til, edad de cada una de las construcciones, remodelaciones, mejoras,
vida remanente y estado general de conservacién y mantenimiento.

(©312 478 4950 & (608) 270 3178
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6.1 MEMORIAS DE CALCULO

&y Cobierng e
J ! Colombia

Resumen de Valores de Reposicién Tipologias Constructivas
Versidn 2

ST

Equipo Tipologias y Presupuestos
Subdi ién de Avald

olr‘eelé;a de Gestién Catastral
Instituto Geografico Agustin Cadazz!

VALOR POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA - RESIDENCIAL

i —— T i
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Teniendo en cuenta que presenta una demanda
balanceada respecto a la oferta.

'COMPORTAMIENTO DE LA OFERT,

: Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
DEMANDA presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual se ha
e e | venido presentando en los (Gltimos afios, debido a su
Sl | condicién especial.

_PERSPECTIVAS DE VALORIZACION Estables.

10. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

Para efectos de la conformacién del valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-36
Barrio El Puerto del Municipio de Purificacién, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los enfoques (Método de Costo de Reposicion para las
construcciones —~ mejoras), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto de

avalud.

1.- Certifico que el Informe Técnico de Avallo es pucto de métodos esencialmente objetivos,

cientificos y comun y universalmente aceptados.

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo méas minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

3.- Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni

presente ni futuro.

(O 312 478 4950 & (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagueé 1
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4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico, Gnicamente
en su caracter de profesional competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las
personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de base
para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de Ia propiedad.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor importante
que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a |a determinacién de
un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a
obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avalto.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién del
Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se est4 valorando.

13.- Certifico que en ningln caso podré entenderse que el avaluador pueda garantizar que el avaltio
cumpla o satisfaga las expectativas, Propésitos u objetivos del propietario o solicita nte del mismo.

14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona juridica que solicito el encargo valuatoric y solo lo hard con autorizacién escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacidn sea solicitada por una autoridad competente.

15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalto
efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo de las mejoras, en el valor de negociacién interfieren multiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de ios negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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16.- Certifico que el presente avallo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision,
siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econdmica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

/?//7

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO

R.A.A. AVAL-93376278

Agosto de 2025

VIGENCIA

‘ FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:

{© 312 478 4950 & (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 13
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REGISTRO
FOTOGRAFICO
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PANORAMICA ENTORNO

(© 312 478 4950 & (608) 270 3178
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PANORAMICA FACHADA MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA BANO

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N’ 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - lbagué

21
&9 propiedadraizcolombia@hotmail.com € www.arriendosyventasibague.com




A%

Propiedad
Raiz Colombia

PANORAMICA BANO
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AFILIACION GREMIAL
Y
PROFESIONAL
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 600796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulaciéon mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
industria y Comercio

El sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 93376278, se

encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 ¥y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-93376278.

ﬁ Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:
Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parciaimente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
. expansién con plan parcial adoptado. =
Fecha de inscripgion [ Régimen Fecha de actualizacion Régimen
16 Mar 2018 | Régimen de Transicitn 19 Feb 2020 Régimen Académico
Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
ﬁ * Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suslo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién |
situados totalmente en 4reas rurales.
Fecha de inscripcion | Régimen Fecha de actualizacion | Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicién 19 Fab 2020 | Régimen Académico
Categoria 3 Recursos Naturales y Suslos de Proteceion
Alcance
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolbgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y dafios
. ambientales.
Fecha de inscripcion Régimen
06 Mar 2020 Régimen Académico
Pégina 1 de 5
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones,
muelles y demés construcciones civiles de infraestructura similar,

Fecha de inscripcion

Régiman
09 Mar 2020

Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

* Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion | Régimen

08 Mar 2020 | Régimen Académico
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion

Régimen
08 Mar 2020

Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Magquinaria Mé6vil

Alcance

* Equipos eléctricos y mecéanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,

equipas de generacion, subestaciones de transmision y distribucién, equipos e infraestructura de transmisién i
Y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia, !
Automotor: vehiculos de transporte terrestre como|
automdviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motociclos, _

y distribucién, maquinaria de construccién, movimiento de tierra,

electromedicina y radiocomunicacién. Transporte
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripoion

Régimen
09 Mar 2020

Régimen Académico

Pégina 2 de 5
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Categorfa 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

* Naves, asronaves, trenes, locomotoras,
automotor descrito en la clase anterior.

Facha da inscripcién Régimen

08 Mar 2020 Régimen Académico

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

Arte, joyas,
similares.
Fecha de inscripcién | Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.
Fecha de inscripcian Régimen
08 Mar 2020 ! Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

Revalorizacion de activos, inv
Establecimientos de comercio,

Facha de inscripcién ¢ Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico

IRAA
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Categoria 12 Intangibles
Alcance

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

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Réglmen Académico
. Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

* Daflo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derschos herenciales y litigiosos y demés
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores
Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia;

* Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se reflsja en el anterior cuadro,

* Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores RIN.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0322, vigente desde sl 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccién: CARRERA 5 #37BIS - 19 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfono: 3108563787

Correo Electrénico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avallos, Perito de Propiedad Ralz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional

Péagina 4 de 5
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra elfla)
sefior{a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 93376278.

El(la) sefior{a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que ¢l destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cddigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo movil u ofro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacién con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA,

PIN DE VALIDACION

ac750a64

El presente certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 5 de 5
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LONJA DE PROPIEDAD RA{Z DEL TOLIMA .

Nit. 800113519-8 FEDELOMIA

SUSCRITO DIRECTOR EJECUTIVO
CERTIFICA:

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ, con Cédula de Ciudadania No.
93.376.278 de Ibagué, Representante legal de Inmobiliaria S&S PROPIEDAD
RAIZ COLOMBIA con Nit: 809000861, es miembro activo de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA sfiliada a "FEDELONJAS". Inscrito desde
Marzo de 1997.

Que en este tiempo ha realizado trabajos valuatorios Urbanos, Rurales, por
F"H intermedio de la Corporacién para diferentes entidades pablicas y privadas, al
igual que Asesoria Técnica en proyectos Urbanos y Construcciones.

Que durante este tiempo no ha sido objeto de sanciones disciplinarias o de
ninguna indole por parte de nuestra Corporacion.

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ se encuentra inscrito en el RN.A -
Registro Nacional de Avaluadores desde el mes de Febrero de 1998, con la
Credencial No. 1345 en las especialidades de Avallios Urbanos y Rurales. Se
encuentra inscrito en el Registro Abierto Avaluador (RAA) con el cédigo AVAL-

. 93376278 en las 13 especialidades asignadas por RAA. Especialidades de
Avallios Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccion, Obras
de Infraestructura, Edificaciones de Conservacioén Arqueolégica y Monumentos
Histéricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil,
Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y
Similares, Semovientes y Animales, Activos Operacionales y Establecimientos
de Comercio, Intangibles, Intangibles Especiales.

h La presente se expide a solicitud de la interesada en la ciudad de Ibagué, a los
Nueve (09) dias del mes de Mayo de Dos Mil Veinticinco (2025).

YESICA BARRAGAN LUNA
Representante Legal

-

“Tols.: (+ 57 608) 263 12 59 - 26126 06 Cel.: 310 861 1140 - 316 694 0092
E-mail: lon;ade!toitma@hohmﬂ .com - lidt.gerencia@gmail.com - Ibague - Tolima
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AVALUO COMERCIAL

INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-20 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025
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Determinar el valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-20 Barrio El Puerto del
Municipio de Purificacién Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacién, se presentan los siguientes enfoques y algunas |
definiciones aplicables a esta valoracién.

ir = FOw P

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 avalto. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

S & i 1
Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avald
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avaliio, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor

correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las construcciones
se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Deberd adoptarse un sistema
ﬂ gue tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capitulo VIl De
las Férmulas Estadisticas).

Es el uso de un activo _n financiero porpacipates del mercado " maximizaria el valor del activo o
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizarfa dicho activo.
R Et =,

4

Compradores y vendedores en el mercado 'princi'pai (o mas ventajoso) del activo o pasivo, que tienen
todas las caracteristicas siguientes: :

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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(2 propiedadraizcolombia@hotmail.com € www.arriendosyventasibague.com
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(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
aungue el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicién del valor comercial si la entidad tiene evidencia de que la
transaccion se realizé en condiciones de mercado.

(b) Estén debidamente informados, tienen una comprensién razonable del activo o pasivo y la
transaccién, y utilizan toda la informacién disponible, incluyendo informacién que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccion para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo, es decir, estdn motivados,
pero no forzados u obligados de otra fo hacerlo. e
El precio que recibird por vender un activo o que se pagaria por transferir un pasivo en transaccion
ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segun el IVSC, define como “La
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracidn, se intercambiaria voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacién adecuada en la que cada una de las partes ha actuado experimentada,
prudentemente y sin presiones”.

5 ?,1 3 W 2

El presente avaliio comercial tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econdmica o
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y
el decreto 1420 de 1998.

i

I;‘J e u.'&
Comercial

| Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-20 Barrio El
Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
calle 52 170 metros en direccion al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre la carrera
52 en distancia en 110 metros hasta encontrar a mano
izquierda las mejoras objeto del presente avallo
comercial.

Mejoras en lote de terreno de propiedad del municipio
de Purificacion Tolima

Municipio de Purificacién Tolima

890.701.077-4

Carrera 52 No. 4-20 Barrio El Puerto

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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| Purificacién
Tolima
Valoracién Mejoras

31 de julio de 2025

30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sanchez Barreto
Francisco Castro

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia a la documentacién suministrada por el
solicitante del lote avaluado.

| Norte: Con Sector El Crﬁce.
| Oriente: Con Barrio El Camelldn.
| Sur: Zona Rio Magdalena.

| Occidente: Barrio Santa Isabel.

" | El entorno inmediato lo constituyen El Malecén Turistico
| Purificacién, Plaza de Mercado Cifuentes, sector
| Comercial El Cruce, entre otros.
| Mixta Residencial - Comercial.

El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

| Las principales vias de acceso son la Carrera 52 y la Calle
| 52 que conducen a diferentes sectores del municipio de
Purificacién Tolima.

Servicio De Transporte Piblico: El sector goza del
servicio de transporte publico, prestado por taxis y
vehiculos particulares con regularidad.

Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis Yy
automdviles.

Cubrimiento: Municipal.

| Frecuencia: Permanente y con regularidad.

© 312 478 4950 & (608) 270 31 78
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LOCALIZACION DEL PREDIO — MEJORAS CARRERA 52 No. 4-20 BARRIO EL PUERTO

Figura 2. Imagen localizacion catastral predio-mejoras
. Fuente; http://geoportal.i ov.co/ssigl2.0/visor/galeria.req?mapald=23

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Normatividad urbanistica del sector: A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de
la reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la propiedad-
mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre
de 2001 rige el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Purificacién, “Por el cual
adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras disposiciones
para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las reglamentaciones
urbanfsticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consultoria No. 226 de 2025),
se requirié el mismo a la Secretarfa de Planeacién E Informacion Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de 2001
“por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras
disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente zonas

del sector Urbano y Rural.
USO: Zona de Riesgo — Zona Inundable

i D

- TG W ST

e
=

o

e
b e SO N SR, (8 a4 A W v

Figura 3. Imégen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras
Fuente: Secretaria de Planeacién E Informacién Municipal
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Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No 4-20 Barrio El Puerto
| del municipio de Purificacién Tolima, al predio se accede
| por el sector denominado el cruce tomamos la calle 52 170

| metros en direccién al puerto, posteriormente giramos a
| mano derecha sobre la carrera 52 en distancia en 110
metros hasta encontrar a mano izquierda las mejoras
| objeto del presente avalio comercial.

CONSTRUCCION RESIDENCIAL: 30.10 M2.

CONSTRUCCION BANO: 0.99 M2.

| Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.

| Terreno plano con pendientes inferiores al 7%.

| El predio cuenta con servicio de energia eléctrica y
acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el frente
del predio vias de circulacién en buen estado (Carrera 52.).

Norte: Linea recta en longitud de 5.00 metros lineales con
via publica Carrera 5.

Oriente: Linea recta en longitud de 14.00 metros lineales
con predio identificado con cédigo catastral No.
73585010101260004000 propiedad del Municipio de
Purificacién Tolima.

© 312 478 4950 @ (608) 272 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué .

& propiedadraizcolombia@hotmail.com & www.arriendosyventasibague.com




25D

Propiedad
Raiz Colombia

Sur: Linea recta en longitud de 9.00 metros lineales con
rivera del Rio Magdalena.

Occidente: Linea recta en longitud de 14.00 metros
lineales con predio identificado con cédigo catastral No.
| 73585010101260002000.

| CONSTRUCCION RESIDENCIAL: Muros en ldmina de
| machimbre, pisos en cemento rustico, cubierta en teja de
| zinc sin cielo raso.

- | CONSTRUCCION BANO: Muros en teja de zinc y pisos en
- | cemento rustico.

| Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra
| custodiado permanentemente por personal uniformado.

No se evidencia.

José Vicente Castafieda C.C. 93.201.585

| Sana Posesion.

N/A.
73-585-01-01-0126-0003-001.

| CONSTRUCCION RESIDENCIAL: 30.10 M2.
CONSTRUCCION BANO: 0.99 M2.

= AL AT - i dinfare : _ i S 1S .
Para determinar el valor comercial de las mejoras de avaliio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por
el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios contenidos
en las normas de tasacién vigentes sobre valuacién para este tipo de mejoras, dado como se relaciona
a continuacion:

© 312 478 4950 & (608) 270 3178
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Resolucién 620 de 2.008 IGAC

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avalio se acuda
a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacién del avalio se haga
mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademas de
otros factores que permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccién deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de érea privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de dreas de terreno y construccidn sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se
ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior analisis.

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicién. En desarrolio de este método se debe entender por
costo total de la construccién la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacién de la obra. Después de calculados los
voltimenes y unidades requeridas para la construccion se debe tener especial atencién con los costos
propios del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Paragrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad
horizontal.

Paragrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcién a la vida Gtil establecida por el fabricante.

Para los diferentes tipos de construccién el costo de reposicidn a nuevo, cuales son hipotéticamente
las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones, dotaciones, edad y
estado general de conservacién y mantenimiento; para este procedimiento se utilizé el método de
depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construccion (segin sus
caracteristicas propias), la vida util, edad de cada una de las construcciones, remodelaciones, mejoras,
vida remanente y estadc general de conservacién y mantenimiento.
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6.1 MEMORIAS DE CALCULO

yolrEm
% Colombia

Resumen de Valores de Reposicién Tipologias Constructivas
Version 2
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Teniendo en cuen
balanceada respecto a la oferta.

' COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y
DEMANDA |

i

i

| condicidn especial.

ta que presenta una demanda

| Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
| presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual se ha
venido presentando en los dltimos afios, debido a su

Estables.

"PERSPECTIVAS DE VALORIZAC

10. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

'«»ZVYA

i

Para efectos de la conformacién del valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-20

Barrio El Puerto del Municipio de Purificacién, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los enfoques (Método de Costo de Reposicion para las
construcciones — mejoras), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto de
avalud.

cientificos y comun y universalmente aceptados.

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

3.- Certifico que el avaluador no tiene ningin interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro. :

1.- Certifico que el informe Técnico de Avaltio es producto de métodos esencialmente objetivos,

(© 312 478 4950 @ (608! 27C 3178
A Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 1

(2 propiedadraizcolombia@hotmail.com & www.arriendosyventasibague.com




Propiedad

Qb2

Raiz Colombia

4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico, unicamente
en su carécter de profesional competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las
personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de base
para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningutn factor importante
que pueda influir en el resultado del informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacion de
un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, 0 a
obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avalto.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién del
Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologfa de bienes que se esta valorando.

13.- Certifico que en ningun caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que el avalio
cumpla o satisfaga las expectativas, propositos u objetivos del propietario o solicitante del mismo.

14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona jurfdica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacién escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacion sea solicitada por una autoridad competente.

15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo de las mejoras, en el valor de negociacién interfieren mdltiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.
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16.- Certifico que el presente avallo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién,
siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

,/

]

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO
R.A.A. AVAL-93376278
Agosto de 2025

VIGENCIA
FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:
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REGISTRO
FOTOGRAFICO
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA FACHADA MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR COCINA

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 19
&2 propiedadraizcolombia@hotmail.com € www.arriendosyventasibague.com



970

Propiedad
Raiz Colombia

PANORAMICA BANO
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AFILIACION GREMIAL
Y
PROFESIONAL
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Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
industria y Comercio

El sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETOQ, identificado(a) con la Cédula de ciudadanfa No. 93376278, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-93376278.

ﬂ Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y aicances:
Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e (Casas, aparlamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la astruciura ecoldgica principal, lotes en suelo de

. expansion con plan parcial adoptado.
Facha de inscripcion | Régimen Facha de actualizacion | Régimen
16 Mar 2018 | Régimen de Transicién 19 Feb 2020 | Régimen Académico
Categoria 2 iInmuebles Rurales
Alcance
ﬁ _ » Termrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas |

de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suslo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demés infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.
Fecha de inscripeion Régimen Fecha de aclualizacién | Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicion 19 Feb 2020 | en Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

:

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

. f ambientales. j
]
Fecha de inscripcién Régimen

08 Mar 2020 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

» Estructuras especiales para proceso, puentes, tUneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos, |
muelies y demds construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Histdricos

Alcance

= Edificaciones de coriservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 6 inmuebles Especiales
Alcance

« 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 Régimen
ﬂ 08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

= Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de fierra, y maquinaria para produccion y proceso. |
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems 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
automéviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remoiques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimolos, bicicletas y similares. |

. Fecha de inscripcin | Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico
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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 | Riégimen
09 Mar 2020 i Régimen Académico
Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance "
« Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueolégico, palenteoldgico y
similares.
Bk bl | Aok
. 09 Mar 2020 I Régimen Académico
I Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance
= Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.
Fecha de inscripcion Régimen
h 08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.

Establecimientos de comercio.
Fecha de inscripcion | Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico
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Categoria 12 Intangibles
Alcance

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

Fecha de inscripeion I Régimen
09 Mar 2020 : Régimen Académico

Categoria 13 intangibles Especiales
Alcance

« Dafio emergents, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o célculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Rigimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0322, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta ef 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccion: CARRERA 5 #37BIS - 19 L.C 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfono: 3108563787

Correo Electronico: gerencla@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:

Téenico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avallos, Perito de Propiedad Ralz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional

Péagina 4 de 5
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaci6n
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(ia)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Céduia de ciudadania No. 83376278.

El{ia) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorreguiador Nacional de

Avaluadores - ANA.

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

PIN DE VALIDACION

ac750a64

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 5 de 5
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AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-46 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué .
& propiedadraizcolombia@hotmail.com € www.arriendosyventasibague.com
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Determinar el valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-46 Barrio El Puerto del
Municipio de Purificacién Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacién, se presentan los siguientes enfoques y algunas

definiciones aplicables a esta valoracién.

1

I 3

: . e &
RS e L Rty e o &_. L g‘-

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 deberén ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

> Elasiigiatsiy ? 2 |
Método de costo de reposicién: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avallo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las construcciones
se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Deber4 adoptarse un sistema
~ que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver capitulo VIl De
las Férmulas Estadisticas).

by

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 2
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(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicion del valor comercial si la entidad tiene evidencia de que la
transaccion se realizé en condiciones de mercado.

{b) Estdn debidamente informados, tienen una comprension razonable del activo o pasivo y la
transaccién, y utilizan toda la informacién disponible, incluyendo informacion que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccion para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccion con el activo o pasivo, es decir, estdn motivados,
pero no forzados u obligados de otra forma a hacerlo.

AT PRI

BTN . get ; . S S

El precio que recibird por vender un activo o que se pagarfa por transferir un pasivo en transaccion
ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segin el IVSC, define como “La
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracion, se intercambiaria voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacién adecuada en la que cada una de las partes ha actuado experimentada,
prudentemente y sin presiones”.

El presente avalio comercial tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econdmica 0
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y
el decreto 1420 de 1998.

Comercial

Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-46 Barrio El
Puerto del municipio de Purificacién Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
|calle 58 170 metros en direccibn al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre |a carrera
52 en distancia en 85 metros hasta encontrar a mano
izquierda las mejoras objeto del presente avalio
comercial.

Mejoras en lote de terreno de propiedad del municipio
de Purificacion Tolima

Municipio de Purificacién Tolima

890.701.077-4

Carrera 52 No. 4-46 Barrio El Puerto

© 312 478 4950 & (608) 270 3178
#& Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - lbagué 3
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Purificacién

Tolima

Valoracion Mejoras

31 de julio de 2025

30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sanchez Barreto

| Francisco Castro

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia a la documentacién suministrada por el
solicitante del lote avaluado.

| Norte: Con Sector El Cruce.
| Oriente: Con Barrio El Camellén.
Sur: Zona Rio Magdalena.

| Occidente: Barrio Santa Isabel.

El entorno inmediato lo constituyen El Malecén Turistico
| Purificacion, Plaza de Mercado Cifuentes, sector
Comercial El Cruce, entre otros.

Mixta Residencial - Comercial.

| El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

| Las principales vias de acceso son la Carrera 52 y la Calle
| 52 que conducen a diferentes sectores del municipio de
Purificacién Tolima.

Servicio De Transporte Publico: El sector goza del
servicio de transporte publico, prestado por taxis y
| vehiculos particulares con regularidad.

Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis y
automoviles.

Cubrimiento: Municipal.

Frecuencia: Permanente y con regularidad.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Figura 1. Imagen localizacion predio-mejoras
Fuente: Google Maps

Flgura 2. Imagen Iocallzacwn catastrai pred|o~mejoras
galeria.reg?mapald=23

(© 312 478 4950 & (608) 270 3178
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Normatividad urbanistica del sector: A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de
la reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la propiedad-
mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre
de 2001 rige el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Purificacién, “Por el cual
adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras disposiciones
para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las reglamentaciones
urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consultoria No. 226 de 2025),
se requiri6 el mismo a la Secretaria de Planeacién E Informacién Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de 2001
“Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras
disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente zonas
del sector Urbano y Rural.

USO: Zona de Riesgo — Zona Inundable

e R S B

Figura 3. Imagen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras
Fuente: Secretaria de Planeacién E Informacién Municipal

O 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-46 Barrio El Puerto
| del municipio de Purificacién Tolima, al predio se accede
por el sector denominado el cruce tomamos la calle 52 170
metros en direccién al puerto, posteriormente giramos a
mano derecha sobre la carrera 52 en distancia en 85
| metros hasta encontrar a mano izquierda las mejoras
| objeto del presente avaltio comercial.

| CONSTRUCCION RESIDENCIAL CON CUBIERTA EN PLACA:
| 30.78 M2.
| CONSTRUCCION RESIDENCIAL EN TEJA DE ZINC: 17.25 M2.

N
R

. iE; qg'xqﬁdi;_[if e -

| Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.
Terreno plano con pendientes inferiores al 7%.

| El predio cuenta con servicio de energia eléctrica y
acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el frente
| del predio vias de circulacién en buen estado (Carrera 52.).
Norte: Linea recta en longitud de 3.00 metros lineales con
| via publica Carrera 5.

" | Oriente: Linea recta en longitud de 20.00 metros lineales
| con predio identificado con cddigo catastral No.
73585010101260009000 propiedad del Municipio de

| Sur: Linea recta en longitud de 3.00 metros lineales con
rivera del Rio Magdalena.

Occidente: Linea recta en longitud de 20.00 metros

| lineales con predio identificado con cédigo catastral No.

. g o 73585010101260022000.

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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CONSTRUCCION RESIDENCIAL CON CUBIERTA EN PLACA:
Muros en ladrillo tolete, pafiete, lucidos con pintura de
vinilo, cubierta placa de concreto, pisos en cemento
afinado y puertas metalicas.

| CONSTRUCCION RESIDENCIAL EN TEJA DE ZINC: Muros en
bloque de cemento, pisos en cemento rustico y cubierta en
| teja de zinc sin cielo raso.

| Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra
custodiado permanentemente por personal uniformado.

| No se evidencia.

Luz Stella Charca

Sana Posesion.

| N/A.
| 73-585-01-01-0126-0008-001.

M : % _ | | CONSTRUCCION RESIDENCIAL CON CUBIERTA EN PLACA:
s | 30.78 M2.

CONSTRUCCION RESIDENCIAL EN TEJA DE ZINC: 17.25
M2.

Para determinar el valor comercial de las mejoras de avalio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por
el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios contenidos
en las normas de tasacién vigentes sobre valuacién para este tipo de mejoras, dado como se relaciona
a continuacion:

(©312 478 4950 @ (608) 270 3178
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Resolucién 620 de 2.008 IGAC

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avalto se acuda
a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacién del avallo se haga
mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademas de
otros factores que permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de drea privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de 4reas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se
ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior anélisis.

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicién. En desarrollo de este método se debe entender por
costo total de la construccidn la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacién de la obra. Después de calculados los
volimenes y unidades requeridas para la construccién se debe tener especial atencién con los costos
propios del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Pardgrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad
horizontal.

Paragrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcidn a la vida Gtil establecida por el fabricante.

Para los diferentes tipos de construccién el costo de reposicién a nuevo, cuales son hipotéticamente
las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones, dotaciones, edad y
estado general de conservacién y mantenimiento; para este procedimiento se utilizé el método de
depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construccidn (segln sus
caracteristicas propias), la vida Gtil, edad de cada una de las construcciones, remodelaciones, mejoras,
vida remanente y estado general de conservacién y mantenimiento.

© 312 478 4950 & (608) 270 3178
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6.1 MEMORIAS DE CALCULO

4 Gob

Resumen de Valores de Reposicién Tipologias Constructivas
Version 2

Equipo Tipologias y Presupuestos
Subdireccién de Avallos
Direccién de Gestién Catastral

Instituto Geogrifico Agustin Codazzi

VALOR POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA - RESIDENCIAL

) Cr;iomi).f:; %

©312 478 4950 & (608) 270 3178
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balanceada respecto a la oferta.

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTAY L4

condicién especial.

Teniendo en cuenta que presenta

Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual se ha
| venido presentando en los dGltimos aflos, debido a su

| 'una demanda

s

Estables.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

10. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

o

e
e

LeiE i 1

Para efectos de |

avalud.

a conformacion del valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-46
Barrio El Puerto del Municipio de Purificacién, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los enfoques (Método de Costo de Reposicién para las
construcciones — mejoras), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto de

_@{gﬁgg

AR <%

-;Mg -

1 Certifico que_ el Informe Técnico de Avalio es producto d

cientificos y coman y universalmente aceptados.

convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

e métodos esencialmente objetivos,

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologfa, levantamiento de datos,

(O 312 478 4950 @ (608) 270 31 78
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué
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3.~ Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro.

4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico, Gnicamente
en su cardacter de profesional competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las
personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de base
para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor importante
que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacién de
un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a
obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacién se llevd a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avalto.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién del
Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se est4 valorando.

13.- Certifico que en ningun caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que el avaltio
cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del propietario o solicitante del mismo.

14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacién escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacién sea solicitada por una autoridad competente.

15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo de las mejoras, en el valor de negociacién interfieren multiples factores subjetivos y
circunstancias_imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos

©312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibague 12
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concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.

16.- Certifico que el presente avalto tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emision,
siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econdémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

R

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO
R.A.A, AVAL-93376278

Agosto de 2025

VIGENCIA
FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:

{© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
A Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 13
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA FACHADA MEJORA

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 16
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA

© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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PANORAMICA INTERIOR MAJORA

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - lbagué
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PANORAMICA BANO

© 312 478 4950 B (608) 270 3178
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PANORAMICA COCINA - ALBERCA
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 800796614-2

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

El sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 93376278, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-93376278.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior{a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
encuentra Activo y se encusntra inscrito en las sigulentes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
pawialnmmeanéraaswbanas.btesmdasiﬂcadosmheeﬂummbgicapﬁndpal.mensudode

expansion con plan parcial adoptado.
Fecha de inscripeitn Régimen Facha de actualizacién l Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicidn 19 Feb 2020 | Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, eslablos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién

situados totaimente en 4reas rurales.
Fecha de inscripcion Régimen Fecha de actualizacion Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicién 18 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecol6gica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambiertales.
Fecha de inscripcion Régimen
06 Mar 2020 Régimen Académico

Pagina 1 de 5
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demés construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripoion Régiman
09 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueolégica y Monumentos Histéricos
Alcance

* Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripeitn Régimen

08 Bar 2020 Régimen Académico
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

* 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 inscripcién Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

* Equipos eléctricos y mecénicos de usoen la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucién, equipos e infraestructura de transmisidn 2.
y distribucion, WQWMMmMO&M.ymmmMym;
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes.nminﬁames.mﬁféﬂmemhbsymﬂuipoeamﬁmdem&qumdﬂdmi
mmymmmTrmmuzmmdaMMWé
automdviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototricicios, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcitn ! Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico

Pagina 2 de 5




Categoria 10 Semovientes y Animales

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

Fecha de inscripcion | Régimen
09 Mar 2020 -

Alcance

¢ Semovientes, animales y muebles no clasificados en ofra especialidad.

Fecha de inscripcion 1 Régimen
09 Mar 2020

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

/0v)

N, —w:-n-...
Begistro Aluerio de Avandores

Kitos fhwww raa o

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance r

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

Régimen
Régimean Académico

Fecha de inscripcitn f
09 Mar 2020 |

Categoria 8 Obras de Arte, Orfebreria, Pafrimoniales y Similares
Alcance

* Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural,
similares.

arqueologico, palenteclégico y

Fecha de inscripcion | Régimen
09 Mar 2020

Régimen Académico

| Régimen Académico

Régimen Académico
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¢ Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Facha de inscripcitn Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

* Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demds
m&inmmnuaciMmeﬂmwwsaMyWamdmbommmmmm

Fecha de inscripcion Régimen
08 Mar 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

) * Cerlificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
' Cédigo RUR-0322, vigente desde sl 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direccién: CARRERA 5 #37BIS - 19 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfono: 3108563787

Correo Electrénico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:

Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaltos, Perito de Propiedad Raiz, Plantas, Equipos y Sistemas
. Catastrales - Instituto Politécnico Internacional

Pagina 4 de 5
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el{la)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 93376278.

Ella) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
mghmuiommnhnumadoummguhdénmwmlmmuhdﬂumﬁ
Avaluadores - ANA.

Con ei fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
ascaneadoconmdispmmvomédluoirodisposiﬁvolectorconaccesoa&t&emet,dsscarqandopreﬂMuna
aplicacién de digitalizacion de cédigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
conterﬁdaytaquar&poﬂeiavaﬁﬁcadéncondcédigodebeserinmdimmenterapmadaamadén
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION
ac750a64

EIpmsentewﬁﬁcadosemdesnlaRepfblicadaCdanﬁadaaonhmﬁdadwniaénfcmad&wermena!
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un {01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién,

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 5 de 5
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LONJA DE PROPIEDAD RA{Z DEL TOLIMA .

Nit. 800113519-8 FEDELOMIA

SUSCRITO DIRECTOR EJECUTIVO
CERTIFICA:

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ, con Cédula de Ciudadania No.
93.376.278 de Ibagué, Representante legal de Inmobiliaria S&S PROPIEDAD
RAIZ COLOMBIA con Nit: 809000861, es miembro activo de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA afiliada a "FEDELONJAS". Inscritoc desde
Marzo de 1997.

Que en este tiempo ha realizado trabajos valuatorios Urbanos, Rurales, por
-~ intermedio de la Corporacién para diferentes entidades pablicas y privadas, al
- igual que Asesoria Técnica en proyectos Urbanocs y Construcciones.

Que durante este tiempo no ha sido objeto de sanciones disciplinarias o de
ninguna indole por parte de nuestra Corporacion.

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ se encuentra inscrito en el R.N.A -
Registro Nacional de Avaluadores desde el mes de Febrero de 1998, con la
Credencial No. 1345 en las especialidades de Avaltios Urbanos y Rurales. Se
encuentra inscrito en el Registro Abierto Avaluador (RAA) con el cédigo AVAL-

. 93376278 en las 13 especialidades asignadas por RAA. Especialidades de
Avallos Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccién, Obras
de Infraestructura, Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos
Histéricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil,
Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y
Similares, Semovientes y Animales, Activos Operacionales y Establecimientos
de Comercio, Intangibles, Intangibles Especiales.

La presente se expide a solicitud de la interesada en la ciudad de Ibagué, a los
™ Nueve (09) dias del mes de Mayo de Dos Mil Veinticinco (2025).

'l..; ;f ey

([ 7] 'L _____

\ A

" xﬁif 4

YES&CA BARRAGAN LUNA
Repmentanm Legal

2 14A No, 2A - 04 Oficina 412 Edif. Bancolombia - Plazoleta Santa Li 8
els.: (+ 57 608) 263 12 69 - 26126 06 Cel.: 31338@? 1140 - 316 694 0092
E-mail: lonjadeitolima@hotmail.com - lidt.g ymail.com - Ibagué - Tolima
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AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE URBANO - CASA MEJORAS
CARRERA 5 No. 4-04 BARRIO EL PUERTO
PURIFICACION - TOLIMA

SOLICITANTE:

MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

30 DE AGOSTO DE 2025

{O 312 478 4950 @& (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagueé
& propiedadraizcolombia@hotmail.com € www.arriendosyventasibague.com
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Determinar el valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 52 No. 4-04 Barrio El Puerto del
Municipio de Purificacién Tolima. Se realiza de conformidad con los criterios y metodologia valuatoria
vigente para estos casos, por lo tanto, a continuacién, se presentan los siguientes enfoques y algunas
definiciones aplicables a esta valoracién.

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 objetoc de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

. Método de costo de repos:crén Es el que busca establecer el valor comercial del baen objeto de avalio
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Fura la depreciacién de las construcciones
se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema

ﬁ que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo
; cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capitulo VIl De
las Férmulas Estadisticas).

Es el uso de un activo no fi nanciero por participantes del mercado que max:mlzaria el valor del activo o
del grupo de activos y pasivos en el que se utilizaria dicho activo.

Compradares y vendedores.en el mercado principai (o mds ventajoso) del activo o paswo. que tienen
todas las caracteristicas siguientes:

(O 312 478 4950 @ (608) 270 3178

# Cra. 5 N’ 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 2
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(a) Son independientes unos de otros, es decir, no son partes relacionadas como se definen,
aunque el precio de una transaccién entre partes relacionadas puede utilizarse como un dato
de entrada para una medicién del valor comercial si la entidad tiene evidencia de que la
transaccion se realiz6 en condiciones de mercado.

(b) Estdn debidamente informados, tienen una comprensién razonable del activo o pasivo yla
transaccion, y utilizan toda la informacién disponible, incluyendo informacién que puede
obtenerse a través de esfuerzos con la diligencia debida que son los usuales y habituales.

(c) Son capaces de realizar una transaccién para el activo o pasivo.

(d) Tienen voluntad de realizar una transaccién con el activo o pasivo, es decir, estdn motivados,
pero no forzados u obligados de otra forma a hacerlo.

& o

El precio que recibird por vender un activo o que se pagarfa por transferir un pasivo en transaccién
ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Segun el IVSC, define como “La
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracién, se intercambiaria voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre después de una
comercializacién adecuada en la que cada una de las partes ha actuado experimentada,
prudentemente y sin presiones”.

i

El presente avalio comercial tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién, siempre y
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica, econémica o
normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados. De conformidad a decreto 422 de 2000 y
el decreto 1420 de 1998.

——— :

o

i
o

e = et | B
| Comercial

Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-04 Barrio El
Puerto del municipio de Purificacion Tolima, al predio se
accede por el sector denominado el cruce tomamos la
calle 52 170 metros en direcciéon al puerto,
posteriormente giramos a mano derecha sobre la carrera
| 52 en distancia en 125 metros hasta encontrar a mano
izquierda las mejoras objeto del presente avalio
comercial.

Mejoras en lote de terreno de propiedad del municipio
de Purificacién Tolima

Municipio de Purificacién Tolima

| 890.701.077-4

Carrera 52 No. 4-04 Barrio El Puerto

© 312 478 4950 & (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibague
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| Purificacién

| Tolima

| Valoracién Mejoras

31 de julio de 2025

30 de agosto de 2025

Juan Ernesto Sdnchez Barreto
Francisco Castro

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia a la documentacidon suministrada por el
solicitante del lote avaluado.

| Oriente: Con Barrio El Camellén.
| Sur: Zona Rio Magdalena.

| Occidente: Barrio Santa Isabel.

El entorno inmediato lo constituyen El Malecén Turistico
| Purificacién, Plaza de Mercado Cifuentes, sector
Comercial El Cruce, entre otros.

Mixta Residencial - Comercial.

El sector cuenta con disponibilidad de servicio de energia
eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas domiciliario.

Las principales vias de acceso son la Carrera 52 y la Calle
52 que conducen a diferentes sectores del municipio de
| Purificacién Tolima.

Servicio De Transporte Publico: El sector goza del
servicio de transporte publico, prestado por taxis y
- | vehiculos particulares con regularidad.

| Tipo de transporte: De pasajeros en: Taxis y
- | automdviles.

| Cubrimiento: Municipal.

| Frecuencia: Permanente y con regularidad.

'VECINDARIO INMEDIATO

A

(© 312 478 4950 B (608) 270 3178
# Cra. 5 N’ 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué 4
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LOCALIZACION DEL PREDIO — MEJORAS CARRERA 52 No. 4-04 BARRIO EL PUERTO

Figura 1. Imagen localizacion predio-mejoras
Fuente: Google Maps

INFORMACION CATASTRAL DEL PREDIO-MEJORAS

Figura 2. Imagen localizacion catastral predio-mejoras
Fuente: http://geoportal.igac.gov. aleria.req?mapald=23

(O 312 478 4950 @ (608) 270 3178
# Cra. 5 N° 37 Bis-19 Edif. Fontainebleau Local 206 - Ibagué
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Normatividad urbanistica del sector: A continuacién, se expondran los elementos méas relevantes de
la reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y por ende la propiedad-
mejora en estudio. Es importante mencionar que actualmente el Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre
de 2001 rige el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Purificacién, “Por el cual
adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras disposiciones
para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las reglamentaciones
urbanisticas correspondientes.”

Certificado de Uso

De conformidad a las obligaciones especificas del contrato (Contrato de Consultoria No. 226 de 2025),
se requiri6 el mismo a la Secretarfa de Planeacién E Informacién Municipal del Municipio de
Purificacién Tolima, el cual se anexa al presente informe valuatorio.

USO DEL SUELO

De conformidad a lo establecido en el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Purificacién, que en sus inicios fue aprobado mediante Acuerdo No. 015 del 10 de diciembre de 2001
“Por el cual adopta la normativa general de usos, construcciones y urbanizaciones y se dictan otras
disposiciones para las diferentes zonas de los sectores urbano y rural y se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes”, se definen los usos del suelo para las diferente zonas
del sector Urbano y Rural.

USO: Zona de Riesgo — Zona Inundable

s s—

Figura 3. Imégen del certificado de Uso del Imagen Predio - Mejoras
Fuente: Secretaria de Planeacién E Informacién Municipal
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Mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-04 Barrio El Puerto
del municipio de Purificacién Tolima, al predio se accede
por el sector denominado el cruce tomamos la calle 52 170
metros en direccién al puerto, posteriormente giramos a
mano derecha sobre ia carrera 52 en distancia en 125
| metros hasta encontrar a mano izquierda las mejoras
| objeto del presente avaltio comercial.

| CONSTRUCCION MEJORAS: 113.30 M2.

| Figura 4. Imagen Plano escala 1:500 mejoras del predio.

| Terreno plano con pendientes inferiores al 7%.

El predio cuenta con servicio de energia eléctrica y

| acueducto, asi mismo posee accesibilidad sobre el frente

| del predio vias de circulacién en buen estado (Carrera 52.).

| Norte: Linea recta en longitud de 11.50 metros lineales con

via publica Carrera 5.

| Oriente: Linea recta en longitud de 13.00 metros lineales

| con predio identificado con cédigo catastral No.
| 73585010101260002000 propiedad del Municipio de

| Purificacion Tolima y en longitud de 3.00 metros lineales

| con rivera del Rio Magdalena.

| sur: Linea recta en longitud de 12.00 metros lineales con

| rivera del Rio Magdalena.

| Occidente: Linea recta en longitud de 16.00 metros

lineales con zona verde.

(© 312 478 4950 @ (608) 270 3178
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o o CONSTRUCCION MEJORAS: Paredes en bloque de
coNSTRUCClONES oy -'" cemento, muros divisorios en madera, cubierta en teja de
5 e Y | zinc, pisos en cemento afinado y puertas en madera.

. S ~ | Sector sur-oriental del municipio, el cual se encuentra
SﬁGUﬁI T : custodiado permanentemente por personal uniformado.
'PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS | No se evidencia.

i

e

i

José Norbey Barrios %Ztiérrez.
| Sana Posesion.

| N/A.

| 73-585-01-01-0126-0001-001.

3 e »,t

Para determinar el valor comercial de las mejoras de avaltio y de acuerdo a lo establecido en el
. Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, se consideraron los enfoques valuatorios contenidos
en las normas de tasacién vigentes sobre valuacién para este tipo de mejoras, dado como se relaciona
a continuacién:

Resolucion 620 de 2.008 IGAC

Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacién del avaltio se acuda
h a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacion del avalio se haga
mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademds de
otros factores que permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno vy la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con
sus correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de drea privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de 4reas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se
ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior analisis.
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Articulo 132.- Método de Costo de Reposicién. En desarrollo de este método se debe entender por
costo total de la construccién la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la rezlizacion de la obra. Después de calculados los
volimenes y unidades requeridas para la construccién se debe tener especial atencidn con los costos
propios del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacién.

Paragrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avalio no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad
horizontal.

Paragrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomando en cuenta la vida remanente en proporcion a la vida atil establecida por el fabricante.

Para los diferentes tipos de construccion el costo de reposicién a nuevo, cuales son hipotéticamente
las construcciones originales, presupuestando el costo, reformas, adecuaciones, dotaciones, edad y
estado general de conservacién y mantenimiento; para este procedimiento se utilizé el método de
depreciacién de Fitto Corvini, partiendo del costo directo de cada construcciéon (segun sus
caracteristicas propias), la vida util, edad de cada una de las construcciones, remodelaciones, mejoras,
vida remanente y estado general de conservacién y mantenimiento.

6.1 MEMORIAS DE CALCULO

s Gt de
¥ Colombia %

Resumen de Vaiores de Rep::éclén Tipologias Constructivas
Versién 2

Equipo Tipologias y Presupuestos
Subdireccién

de Avalios
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VALOR POR TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA - RESIDENCIAL

R
T —

-
-_—
. s

ot P S
Teniendo en cuenta que presenta una
| balanceada respecto a la oferta.

Como consecuencia de ello, concluimos que el sector
presenta una oferta baja y una demanda baja, la cual se ha
venido presentando en los dGltimos afios, debido a su
condicién especial.

Estables.

™
Para efectos de la conformacién del valor comercial de las mejoras ubicadas en la Carrera 5 No. 4-04
Barrio El Puerto del Municipio de Purificacién, S & S Propiedad Raiz Colombia Ltda., entre otros
criterios, se ha tenido en cuenta los;iggj}_fn;ques (Método de Costo de Reposicién para las
. construcciones — mejoras), teniendo en cuenta las caracteristicas especiales de las mejoras objeto de
avalud.
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L e 5

e métodos esencialmente objetivos,

S 5

producto |:|

1.- Certifico que el Informe Técnico de Avalio es
cientificos y comtin y universalmente aceptados.

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mds minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de datos,
convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

3.- Certifico que el avaluador no tiene ningln interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro.

4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el solicitante y/o el propietario del bien, lazos familiares
ni de ninguna indole.

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacion del Informe Técnico, Gnicamente
en su caracter de profesional competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las
personas que por su conducto han suministrado documentos e informacién que sirvieron de base
para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor importante
que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la determinacién de
un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a
obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente las mejoras objeto del Informe de
Avalto.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la elaboracién del
Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se est3 valorando.

13.- Certifico que en ningln caso podrd entenderse que el avaluador pueda garantizar que el avaltio
cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del propietario o solicitante del mismo.
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14.- Certifico que el valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo haré con autorizacion escrita de esta,
salvo en el caso en que el informe y/o sustentacién sea solicitada por una autoridad competente.

15.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo de las mejoras, en el valor de negociacién interfieren mdltiples factores subjetivos y
circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo
del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor del predio.

16.- Certifico que el presente avaltio tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién,
siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econdmica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO

R.A.A. AVAL-93376278

Agosto de 2025

VIGENCIA

FECHA DEL INFORME: 30 de agosto de 2025

ANEXOS:
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REGISTRO
FOTOGRAFICO
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PANORAMICA ENTORNO
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PANORAMICA FACHADA MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA INTERIOR MEJORA
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PANORAMICA BANO
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Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900726614-2

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

El sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 93376278, se

encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2018 y se le ha asignado el
niimero de avaluador AVAL-93376278.

Al momento de expedicion de este cerlificado el regisiro del sefor(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados tolal o
pamiMeanémasmbmas.lotesnodasHicedosenlaesuwmmwdégicapﬂndpal.lo:esensudode

expansion con plan parcial adoptado.
Facha de Inscripcidn { Régimen Fecha de aclualizacion
16 Mar 2018 | Régimen de Transicion 19 Feb 2020

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

« 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 expansion sin

plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demés infraestructura de explotacion
situados totalmente en 4reas rurales. ;

H

Fecha de inscripcidn Régimen Fecha de aciualizacién Régimen
16 Mar 2018 Régimen de Transicién 18 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

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

ambientales.
Fecha de inscripcion fRégimen
08 Mar 2020 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

ANA

S g e masianal e Aakiadwras

= Estrucluras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,

muelles y demés construcciones civiles de infraestructura similar.

Facha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueoldgica y Monumentos Historicos
Alcance

= Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion | Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

* Incluye centros cornerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los

inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcién | Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mvil
Alcanice

= Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
aquipos de generacién, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infrasstructura de transmisién
y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periiéricos especiales y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automoviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motocicios,

mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Aicance

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

Fecha de inscripcidn Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance

» Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cuitural, arqueoiégico, palenteologico y
Fecha de inscripcion Régimen

00 Mar 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance
s Semovientes, animales y muebles no clasificados en ofra especialidad.
Fecha de inscripcion | Régimen
09 Mar 2020 Régimen Académico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

= Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio,

Facha de inscripcion | Régimen
08 Mar 2020 | Régimen Académico
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Categoria 12 Intangibles

Alcance

s Marcas, patentes, secrelos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Facha de inscripcién | Régimen
00 Mar 2020 | Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

« Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion ! Régimen
09 Mar 2020 | Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma 1SO 17024) y experiencia:

« Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-0482, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0322, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: IBAGUE, TOLIMA

Direcci6n: CARRERA 5 #37BIS - 18 LC 206 EDIF FONTAINEBLEAU
Teléfono: 3108563787

Correo Electronico: gerencia@arriendosyventasibague.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaltios, Perito de Propiedad Ralz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 83376278,

Ei(la) sefior(a) JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacidn con Corporacién Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con € fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a intermet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de cédigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http/www.raa.org.co. Cualquier inconsistencla entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reporiada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

ac750a64

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 un (01) dias del mes de Agosto del 2025 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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LONJA DE PROPIEDAD RA{Z DEL TOLIMA .

Nit. 800113519-8 . .
FEDELOMNIA

SUSCRITO DIRECTOR EJECUTIVO
CERTIFICA:

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ, con Cédula de Ciudadania No.
93.376.278 de lbagué, Representante legal de Inmobiliaria S&S PROPIEDAD
RAIZ COLOMBIA con Nit: 809000861, es miembro activo de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DEL TOLIMA afiliada a "FEDELONJAS". Inscrito desde
Marzo de 1997.

Que en este tiempo ha realizado trabajos valuatorios Urbanos, Rurales, por
() intermedio de la Corporacién para diferentes entidades publicas y privadas, al
igual que Asesoria Técnica en proyectos Urbanos y Construcciones.

Que durante este tiempo no ha sido objeto de sanciones disciplinarias o de
ninguna indole por parte de nuestra Corporacién.

Que el Doctor JUAN ERNESTO SANCHEZ se encuentra inscrito en el R.IN.A -
Registro Nacional de Avaluadores desde el mes de Febrero de 1998, con la
Credencial No. 1345 en las especialidades de Avaluos Urbanos y Rurales. Se
encuentra inscrito en el Registro Abierto Avaluador (RAA) con el codigo AVAL-

. 93376278 en las 13 especialidades asignadas por RAA. Especialidades de
Avallios Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccion, Obras
de Infraestructura, Edificaciones de Conservacién Arqueolédgica y Monumentos
Histéricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Moévil,
Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y
Similares, Semovientes y Animales, Activos Operacionales y Establecimientos
de Comercio, intangibles, Intangibles Especiales.

La presente se expide a solicitud de la interesada en la ciudad de Ibagué, a los

N Nueve (09) dias del mes de Mayo de Dos Mil Veinticinco (2025).
,,_‘./ 'c|
| ' 4
| uw\
, “ﬁi LL»}/’
YESICA BARRAGAN LUNA

Representante Legal

. v = S £ e R T R

”f"eis (+ 57 608) 263 12 59 - 26126 06 Cel.: 310 861 114(3 316 694 0092
E-mail: lonjadeitolima@hotmail.com - lidt.gerencia@gmail.com - Ibagué - Tolima




S&S PROPIEDAD RAIZ COLOMBIA LTDA representada legalmente por el sefior JUAN

ERNESTO SANCHEZ BARRETO

APORTES VALOR COTIZADO PERIODO COTIZADO
JULIO — AGOSTO -
SALUD $ 1.875.000,00 | cepr1EMBRE DE 2025
: JULIO — AGOSTO -
PENSION $ 2.790.000,00 | cepr1EMBRE DE 2025
JULIO — AGOSTO -
ARL $ 78.300,00 | ceoriEMBRE DE 2025
MARIO ANDRES RAMOS PINZON
APORTES VALOR COTIZADO PERIODO COTIZADO
JULIO — AGOSTO -
SALUD $ 806.000 SEPTIEMBRE DE 2025
, JULIO — AGOSTO -
PENSION $1.031.600 SEPTIEMBRE DE 2025
JULIO — AGOSTO -
ARL $ 157.100 SEPTIEMBRE DE 2025
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e IGELITIIEIN R Socretaria de Cultura, Turismo

;_;_,.Purificacién y Emprendimiento

i

Purificacion, 02 de diciembre de 2025

EL SUSCRITO SECRETARIO DE CULTURATURISMO Y EMPRENDIMIENTO DEL
MUNICIPIO DE PURIFICACION - TOLIMA

CERTIFICA QUE:

El contratista S&S PROPIEDAD RAIZ COLOMBIA LTDA Nit. 809000861-1 Representante
JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, CC. 93.376.278 de Ibagué Tolima, durante el periodo
del 18 de julio al 17 de septiembre de 2025, ejecuto las actividades en cumplimiento de las
obligaciones pactadas en el Contrato de Consultoria No. 226 de 2025.

De igual manera y como supervisores del Contrato sefialado en el parrafo anterior
CERTIFICAMOS que las actividades estan son acordes a las competencias de la entidad
territorial, al CODIGO PRESUPESTAL, al CODIGO DEL CLASIFICADOR PROGRAMATICO DE LA
INVERSION, AL CODIGO DE PRODUCTO y A LA FUENTE DE FINANCIACION establecidas en el
CDP No. 2025000310 de 2025y RP No. 2025001176 de 2025.

EGIDIO ' OVALEDA

SECRETARIA ACION E INFORMACION MUNICIPAL

Carrera 4 N° 8-122 | Barrio El Camellon | Palacio Municipal | Purificacion, Tolima

PBX: (+57) 8 228 0049 - 228 0050 FAX: (+57) 8 228 0881 Cédigo Postal: 734501
www.purificacion-tolima.gov.co | Correo Electrénico: contactenos@purificacion-tolima.gov.co
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CERTIFICADO DE REGISTRO DE
PRODUCTOS E INFORMACION
2025

* Alcaldia Municipalde SRR EAeent

~~Purificacion ~ elnformacion Municipal

weaes— NIT; 890.701.077 -4

R —d

CRP-000131

EL SUSCRITO SECRETARIO DE PLANEACION E INFORMACION DEL MUNICIPIO
DE PURIFICACION — TOLIMA

HACE CONSTAR

Qué S&S PROPIEDAD RAIZ COLOMBIA LTDA en desarrollo del contrato de consultoria No 226 d
de 2025 cuyo objeto es “ELABORACION DE AVALUOS Y MEJORAS EN PREDIOS DE _
PARTICULARES Y DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE PURIFICACION QUE SE
REQUIEREN PARA LA EJECUCION DE DIVERSOS PROYECTOS DE LA ADMINISTRACION
MUNICIPAL” registro en la Secretaria de Planeacion e Informacion Municipal el certificado final para
pago, de supervision e interventoria.

| TIPODE | - CANTIDAD | %

| PRODUCTO ; / UNIDAD | AVANCE

- | DESCRIPCION BE EJECUCIO
‘ F
] MEDIDA | N FISICA
| 4— — S I

Contrato de consultoria No 226 de 2025 elaboracion de
avallios y mejoras en predios de particulares y de
| propiedad del municipio de Purificacion que se
requieren para la ejecucion de diversos proyectos de la |~
Ladrninistracién municipal.

Tangible 1 GLB 100%

Estos productos contribuyen al cumplimiento de las metas y objetivos del Plan de Desarrollo Municipal
“PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL 2024-2027".

Se expide la presente a los veinte (20) dias del mes de octubre de dos mil veinticinco (2025), para
los fines pertinentes.

An
Proyecto: Lina Marc’e\\‘aﬁRu:z [mbachi
Profesional Universitario
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EL SUSCRITO SECRETARIO DE PLANEACION E INFORMACION MUNICIPAL
SUPERVISOR DEL CONTRATO DE CONSULTORIA No. 226 DEL 14 DE JULIO

DEL 2025

CERTIFICA

El cumplimiento de todas las obligaciones contractuales, paz y salvo y recibo a satisfaccion los
servicios prestados del contrato que se detalla a continuacion:

No. 226
Tipo de contrato CONSULTORIA
Contratista S & S PROPIEDAD RAIZ COLOMBIA LTDA NIT.
809000861-1 REPRESENTANTE JUAN ERNESTO SANCHEZ
BARRETO, CC. 93.376.278
Objeto ELABORACION DE AVALUOS Y MEJORAS EN PREDIOS DE PARTICULARES
Y DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE PURIFICACION QUE SE
REQUIEREN PARA LA EJECUCION DE DIVERSOS PROYECTOS DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL
Fecha de celebracion | 18 DE JULIO DE 2025 |
Plazo B 2 MESES
Fecha de inicio 18 DE JULIO DE 2025 )
Fecha de terminacion | 17 DE SEPTIEMBRE DE 2025
 Valor contratado $33.915.000
| Valor ejecutado’ $33.915.000

La presente certificacion se expide para dar tramite al proceso de pago final.

Dada en Purificacion, Tolima, el dia 02 de Diciembre del 2025.

Supervisor(a)




-@»?%f

PUI’I ICaCIOI'I | de Contratacion

ﬂ Alcaldia Mumcupal P Oficina Asesora Juridicay

LA SUSCRITA JEFE DE LA OFICINA ASESORA JURIDICA Y DE
CONTRATACION DEL MUNICIPIO DE PURIFICACION TOLIMA.

CERTIFICA

Que revisada la carpeta del Contrato de Consultoria No.226 de
2025, cuyo objeto es la elaboracion de avalios y mejoras en
predios en particulares y de propiedad del Municipio de
Purificacion que se requieren para la ejecucion de diversos
proyectos de la Administracion Municipal, suscrito entre el
Municipio de Purificacion — Tolima y la S&S PROPIEDAD RAIZ
COLOMBIA LTDA, identificado con el Nit No.809.000861-1
Gerente JUAN ERNESTO SANCHEZ BARRETO, identificado con la
cédula de ciudadania No.93.376.278 de Ibagué Tolima, se establece
que esta carpeta contiene los documentos de la celebracion y
e]ecucmn del Contrato, para que se proceda a la elaboracion y
suscripcion del Acta de Liquidacion.

La presente se expide a los diecisiete (17) dias del mes de
diciembre de Dos Mil veinticinco (2025), para los fines pertinentes.

ANGELICA ALEXANDRA OSORI SOLANO.
Jefe Oficina Asesora Juridica y de Contratacion.
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