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CIRCULO REGISTRAL: 350 IBAGUE ~ DEPTO: TOLIMA  MUNICIPIO: IBAGUE ~ VEREDA: IBAGUE
FECHA APERTURA: 07/07/1983  RADICACION: 1995- 04112 CON: SIN INFORMACION DE 04/07/1983

NUPRE: BZS0009PDUG

COD CATASTRAL: 730010108000001680001000000000
esTapo DEL FoLio: ACTIVO COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS:

DE LA ESCRITURA N. 787 DEL 07 05 63 NOTARIA 2. DE IBAGUE. ( DCTO. 1711 DE 1984)
LINDEROS TECNICAMENTE DEFINIDOS:

AREA Y COEFICIENTE

AREA:

AREA PRIVADA: AREA»QONSTRQ}DA: PR S -
COEFICIENTE: © ' S S O D IR e Lo
COMPLEMENTACIéN Sl R R

CON BASE EN LAS SIGUIENTES MATRICULAS T 6/63 IBAGUE FOL 123 N. 1108

DIRECCION DEL INMUEBLE
TIPO DE PREDIO: URBANG' - Co L
DETERMINACIONDEINMUEBLE SN DETERMINAR L
DESTINACIONECONOMICA”IN DETERMINAR * ; “* .\ .~ SRR PRIV R LR LR T R
1) LOTE, BARRIO EL JORDAN o o B '

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

ANOTACION: Nro: 01 Fecha 24/05/1963 Radicaciéon SN

DOC: ESCRITURA 787 DEL: 07/05/1963 IBAGUE NOTARIA 2. VALOR ACTO: § 84,000
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION : 101 COMPRAVENTA.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: DIAZ SALAZAR LUIZ A.

A: MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS X

ANOTACION: Nro: 02 Fecha 05/07/1995 Radicacion 12831

DOC: ACTA DE CONCILIACION SN DEL: 31/12/1993 SANTA FE DE BOGOTA MINISTERIO DE OBRAS
PUBLICAS VALOR ACTO: $ 0

ESPECIFICACION: OTRO : 999 ENTREGA DE INMUEBLES

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: FONDO NACIONAL DE INMUEBLES NACIONALES EN PROCESO DE LIQUIDACION

DE: LA NACION MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y TRASPORTE

A: INSTITUTO NACIONAL DE VIAS

ANOTACION: Nro: 03 Fecha 25/01/1996 Radicacién 1614

DOC: ESCRITURA 4811 DEL: 28/12/1995 IBAGUE NOTARIA 1. VALOR ACTO: $ 4,400,893,075.6
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION : 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de! dominio, |-Titular de dominio incompleto)
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DE: INSTITUTO NACIONAL DE VIAS
A: MUNICIPIO DE IBAGUE

ANOTACION: Nro: 4 Fecha 19/03/1998 Radicacién 1998-6007

DOC: ESCRITURA 2019 DEL: 12/06/1997 IBAGUE NOTARIA 1A VALOR ACTO: 80

ESPECIFICACION: OTRO : 915 OTROS - ALCARACION ESC 4811 EN CUANTO A LA FORMA DE PAGO

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, I-Titular de dominio incompleto)
A: ALCALDIA DE IBAGUE

A: INSTITUTO NACIONAL DE VIAS

ANOTACION: Nro: 5 Fecha 31/03/1998 Radicacién 1998-6794

DOC: ESCRITURA 064 DEL: 29/01/1998 IBAGUE NOTARIA 6 VALOR ACTO: $ 600,000,000
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO : 351 TRANSFERENCIA DERECHOS DE GUQTA - 25.73,B.LEXENTO . ... |
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X -Titular de derecho real del dommio, I-Titular. de domlmo incompleto)
DE: MUNICIPIO DE lBAGUE T )

A: EMPRESA DE SERVICIOS PUBLICOS DE IBAGUE E S P, "ESPI" X ;25,73%

ANOTACION: Nro- 6 Fecha 06/05/1998 * Radicaclén 1998-9552 ) e

DOC: ESCHITURA 1627 - DEL 29/04/1996 © e IBAGUES NOTARIA 4A VALOR ACTO $:658 000 000
ESPECIFICACION: ) MODO DE ADQUISICION = 104 DACION EN PAGO EN COMUN Y PROINDIVISO 23, 94 )
.BILEXENTO DE IMPUESTOS I - : N
PERSONAS QUE lNTERVIENEN EN EL ACTO (X Tnular de derecho real del domlnlo i Tltular de dominio’ incompleto)
DE: MUNICIPIO DE IBAGUE

A: EMPRESAS PUBLICAS MUNICIPALES DE IBAGUE X

ANOTACION: Nro: 7 Fecha 13/08/2002 Radicacion 2002-13134

DOC: RESOLUCION 728 DEL: 30/07/2002 IBAGUE ALCALDIA VALOR ACTO: $ 0

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION : 0163 TRANSACCION - DERECHO EN COMUN Y PROINDIVISO, DEL 50.33 DEL INMUEBLE
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real del dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: MUNICIPIO DE IBAGUE NIT# 8001133897

A: INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE IBAGUE - INFIBAGUE X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *7*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacién Nro: 0 No. correccién: 1 Radicacién: ICARE-2022 Fecha: 13/07/2022

SE ACTUALIZA INCLUYE FICHA CATASTRAL Y O NUPRE, CON EL SUMINISTRADO POR EL GC DE IBAGUE, RES. RES. 1220
01011 DE 12 MAYO DE 2022 PROFERIDA POR ESA ENTIDAD, RES. NO. 09089 DE 29 10 2020 EXPEDIDA POR LA S.N.R.
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INFORME AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE MULTIENLACE SAS PREDIO DE INFIBAGUE
URBANO —~DEPARTAMENTO DEL TOLIMA

P

TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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1. IDENTIFICACION DEL CLIENTE

1.1 NOMBRE O RAZON
SOCIAL DEL INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y
SOLICITANTE DESARROLLO DE IBAGUE -INFIBAGUE

1.2 DOCUMENTO DE

IDENTIFICACION NIT: 880.700.755.-5

2. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DARA LA VALUACION

El presente informe de avalué se realiza a peticiéon de
2 oo A INSTITUTO DE  FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y

DESARROLLO DE IBAGUE -INFIBAGUE para Determinar el
valor comercial del inmueble .

2.2 DESTINATARIO DE LA | INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y
VALUACION DESARROLLO DE IBAGUE -INFIBAGUE

3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

3.1 El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura y certificado de
tradicion).

3.2 El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion
escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

3.3 En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacién, la base
y finalidad de la valuacion y los resultados del analisis que llevaron a una opinién sobre
el valor.

3.4 Los hechos presentados son concretos y los analisis quedan restringidos Gnicamente
por las hipétesis a que se hace referencia.

El valor del mercado que se asigna es el que corresponderia a una operacion de contado
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien.
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El valor estimado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion.

Se ha cumplido los requisitos de formacién de la profesién como avaluador tomando
como base la experiencia en el mercado y en la tipologia de los bienes que se estan

valorando.

4. IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y APLICACION

DEL VALOR

4.1 FECHA DE VISITA O
VERIFICACION AL
BIEN INMUEBLE

DE 10 ENERO 2026

4.2 FECHA DEL INFORME
Y DE APLICACION DEL
VALOR

DE 17- ENERO DE 2026

5. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

5.1 BASES DE LA
VALUACION Y MARCO
NORMATIVO

Para la determinaciéon del valor comercial del inmueble en
estudio y de acuerdo a lo establecido en las normas técnicas
avaluatorias vigentes en Colombia, asi como en la Resolucién
Reglamentaria expedida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi “IGAC” No. 620 del 2008 y demas normas
concordantes.

Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién
Reglamentaria expedida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi “IGAC” No. 620 del 2008 y demas normas
concordantes.

Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto
de estudio se han consultado los conceptos establecidos en
las Normas Internacionales de Valuacion “IVSC” (International
Valuatién Standards Committee) y el Instituto Colombiano de
Normas Técnicas y Certificacion “ICONTEC”

Los aspectos econdmicos a tener en cuenta, mercado
inmobiliario en la zona, el mercado es de mediante a alta
intensidad caracteristicas del sector, el sector de mayor
valorizacién y desarrollo urbanistico de esta ciudad

TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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teniendo en cuenta que se ha convertido en una zona de
expansion.

5.2 DEFINICION Y TIPO DE
VALOR

Dentro del presente informe valuatorio corresponde estimar el
valor comercial del predio objeto de avaltio, de conformidad a
las condiciones y uso especifico que presenta el inmueble,
De donde se puede definir valor de mercado de conformidad
a las condiciones y uso especifico que presentan los
inmuebles. De donde se puede definir valor de mercado como:
“El precio mas probable en términos de dinero que la
propiedad lograria en un mercado abierto competitivo dadas
las condiciones y requisitos para una venta justa, en la cual el
vendedor y el comprador acttian con pleno conocimiento y
prudencia, asumiendo que el precio no es afectado por ningtin
estimulo indebido.

PRINCIPIO DE MAYOR Y MEJOR
uso

Se define como: El uso mas probable de un bien fisicamente
posible, justificado adecuadamente, permitido juridicamente,
financieramente viable y que da como resultado el mayor valor
del bien valorado.

VALORARSE

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE

6.1 NOMBRE DE (LOS)
PROPIETARIO(S)

MUNICIPIO DE IBAGUE

7 IDENTIFICACION DE LAS

S CARAGTERISTICAS FiSICAS

71 PAIS DE UBICACION COLOMBIA
7.2 DEPARTAMENTO TOLIMA
7.3 MUNICIPIO DE

UBICACION IBAGUE

7.4 DIRECCION DEL BIEN
INMUEBLE

CALLE 60 # 2 -182

7.5 NOMBRE DEL BARRIO

FLORESTA

TELEFONO DE CONTACTO 31085038931
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l

7.6 INFORMACION DEL SECTOR

7.6.1 Localizacion

7.6.1.1 Delimitacién del

sector

Norte Con comuna cinco
Sur Con zona rural
Oriente Con comuna ocho
Occidente Con comuna diez

7.6.2 Servicios

publicos

El predio objeto de estudio cuenta con los servicios ptiblicos.
Cuentan con los servicios de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, gas
domiciliario y red de telefonia.

7.6.3 Usos
predominantes

Habitacional

7.6.4 Normatividad
urbanistica del
sector

Acuerdo No. 009 febrero 19 de 2.002 - Normatividad
General de Usos, Construcciones y Urbanizaciones y se

TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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dictan otras disposiciones, derogando el Acuerdo No.
035 mayo de 1990.

POT. Acuerdo No. 1.000.823 Diciembre 23 de 2.014

Decreto 1000 - 0672 18 de octubre 2013, Constitucidn politica
de Colombia.

Ley de desarrollo territorial (ley 388de 1997) Decreto 1420de
1998 por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de
la ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto ley 2150 de 1995, los
articulos 56,61,62,67,75,76,77,80, 82.84,y 87 de la ley 388de
1997y el articulo 11del Decreto ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avaltios. Resolucion 620 de 2008 del
instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC, por lo cual se
establecen los procedimientos para los avalliios dentro del
marco de la ley 388 de 1997, Ley 1673. Reglamentada por el
Decreto Nacional 556de 2014 por la cual se reglamenta la
actividad del avaluador y se dictan otras disposiciones.

i

S b

- A ;

RN N ‘
w o ) ‘II :
AR,

Accesos principales por la Carrera 5% y por la Calle 60

Elementos:

7.6.5 Vias de acceso Vias pavimentadas en doble calzada de dos carriles, con

andenes, separador de via y sardineles en concreto, en buen

estado de conservacién

De conformidad con las normas establecidas en el Decreto

7.6.6 Estrato 2220 de 1993 y el Articulo 101 de la Ley 142 de 1994 que la
socioecondmico | reglamenta, por sus caracteristicas particulares el inmueble

pertenece al estrato cuatro (4)

TELEFONO DE CONTACTO 3108509931




ANDREA GUERRERO RAMOS

PROFESIONAL EN CONSTRUCCION CON LICENCIA N.7050200131 TLM
AVALUADORA CERTIFICADA POR 13 CATEGORIAS

AVAL - 65764257

7.6.7 Topografia

El terreno descrito se observa su caracteristica plano con
una leve pendiente. Rectangulo irregular.

7.6.8 Servicio de
transporte
publico

7.6.8.1 servicio de transporte publico del sector es atendido
por buses, taxis, que transitan por el sector con las
rutas de bus: ruta 18, 33,31,9,8

7.7.10.2 Cubrimiento: se cuenta con una o6ptima atencién y
cobertura de los buses en el sector

Excelente. Presenta conectividad con todos los sitios de la ciudad y se
observa rutas de servicio publico que transitan de manera permanente en
el sector.

Tipo de transporte: A través del servicio publico, colectivos urbanas, buses,
husetas y taxis de servicio publico.

Cubrimiento: conecta el sector con el resto de Ia ciudad de manera rapida.

Frecuencia: De manera permanente

7.6.9 Edificaciones
importantes del
sector

Las edificaciones mas importantes del sector tales como:
centro comercial multicentro, panamericana, centro comercial
aqua, Clinica Colsanitas, Arkacentro, La Alameda

7.7 INFORMACION DEL BIEN

INMUEBLE

7.7.1 Tipo de bien
inmueble

Se evidencia construccién en donde se encuentra, Digitex
empresa especializada en diseflar operar y optimizar
procesos de negocio.

7.7.2 Uso actual

El uso del inmueble en descripcidn Institucional, donde
funciona el centro de operacién de la empresa.

7.7.3 Ubicacion

El predio esta ubicado en la ciudad de Ibagué.

TR

TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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7.7.4 Terreno

7.7.4.1 Linderos:

NORTE: Con carrera 5ta

SUR: Con carrera 2da

OCCIDENTE: Con calle 60

ORIENTE: Con barrio el jordan 1era Etapa

7.8.4.2 Topografia: plano

7.74.2 Forma: en forma de un trapezoide

7.8.4.5  Superficie: 2.290
7.8.4.6 Reglamentacion uso del suelo: Acuerdo 009
de 19 de febrero 2002

7.8.5

INSTALACIONES DEL CAM LA 60

TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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BANO Y LOCKER

Area 165.5

TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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TELEFONO DE CONTACTO 3108509931
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CAPACITACION
Area 126 m2

Jaininig

FORMADORES
ESPACIO AREA
BODEGA 1 830
BODEGA 2 650
BODEGA 3 400
BANO Y LOKER 165,5
CAFETERIA 119
CAPACITACIONES 126
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7.8.5.3 Area construida(s): 2.290

7.8.5.5 Estado de la construccion: Las oficinas se encuentran
en buen estado.

7.8.5.5 Cubierta: en asbhesto cemento

7.8.5.10 Dependencias: Bodegas de Digitex, barios y cafeteria
de Digitex.

7.8.5.11 Condiciones de iluminacién: buenas
7.8.5.12 Condiciones de ventilacién: buena

7.8.5.13 Acabados: pintura fachada en vinilo blanco lavable y
resistente al agua, muros internos es estuco y pintura vinilo.

7.8.56.13.1 Fachada: estructura a la vista, muros en ladrillo a
la vista pintados con vinilo en algunas superficies en
graniplas

7.8.5.13.2 Pisos: en general pisos en baldosas

7.8.5.13.3 Muros: en su mayoria muros en estuco y pintura
7.8.5.13.5 Barios: enchapados

7.8.5.13.6 Cocina: cocinas sencillas con acabados basicos

7.8.5.13.7 Ventanearia: carpinterias metalicas

7.8.5.13.8 Puertas: carpinterias metalicas
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7.8.6 Servicios
plblicos
domiciliarios

El predio objeto de estudio cuenta con servicios ptiblicos.

8 IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

8.1MATRICULA
INMOBILIARIA

350-26794

8 DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION

El presente informe de avalud se realiza teniendo en cuenta los lineamientos expedidos por
el Registro Abierto de A valuador a través de las Normas Técnicas Sectorial en las cuales
se determinan los parametros y contenidos minimos del informe valuatorio asi como el
codigo de conducta del valuador, enmarcado en la Adopcidn y contextualizacion de las

normas Internacional.

9 DESCRIPCION DE LA HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

101 PROBLEMAS DE | El predlo objeto de anaI|S|s NO se encuentra en zona de
ESTABILIDAD Y | amenaza por inundacién y NO se encuentra en una zona de
SUELOS amenaza por remocion en masa

10.2 IMPACTO El predio objeto de analisis NO presenta condiciones que
AMBIENTALY afecten o deterioren el medio ambiente de la zona a la que
CONDICIONES DE pertenece. El predio NO cuenta con riesgo de inundacion.
SALUBRIDAD

- EXTRAORDINARIAS

10 DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O

11.1 DESCRIPCION

El presente avalto comercual de terreno y construccwn, se
realiza a peticion de Concreta de INSTITUTO DE
FINANCIAMIENTO PROMOCIONY DESARROLLO DE IBAGUE
-INFIBAGUE
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11 DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE
MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS
ANALISIS OPINIONES Y RESULTADOS.

121 METODOLOGIA(S) VALUATORIA(S) EMPLEADA(S)

La base de valor o estandar de valor describe las premisas fundamentales sobre las que se
basaran los valores informados. La base del valor influye en la seccién del método, tipo de
dato y supuestos de trabajo de una valuacién; es el criterio que orienta la opinién de valor.

El valor de mercado como base de valor: es la cantidad estimada para la cual un activo o
pasivo, rural en este caso, en la fecha de valoraciéon entre un comprador dispuesto y un
vendedor dispuesto, en una transicién realizada en condiciones de independencia mutua
después de una comercializacién adecuada y donde las partes, cada uno, habia actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccidn.

El valor de mercado o valor comercial se define también como “la cuantia estimada por la
gue un bien podria intercambiarse en la fecha de valuacion entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender en una transaccién libre tras una
comercializacion adecuada. En las que las partes hayan actuado con la informacion
suficientes, de manera prudente y sin coaccién.

El enfoque General de Mercado: consiste en la aplicaciéon de procesos metodolégicos
encaminados a operar estadisticamente informacién de transacciones reales comparables
porque son sobre predios iguales o similares al predio objeto de tasacion; conceptualmente
es aceptado incluir en los andlisis datos de oferta o cotizacién disponibles en el mercado,
pero esto obligan a su vez a la aplicacién de métodos complementarios, pues usualmente
no se considera suficiente el apego fnico al resultado estadistico descriptivo. Lo anterior
porque los valores de ofertas estan sujetos a condiciones inherentes a una transaccién aun
no cerrada y obligaciones en algunos casos no vinculantes que pueden sesgar los
resultados considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, asi como datos
obtenidos del mercado, y establece una estimacion de valor utilizado procesos que incluyen
la comparacion.

El alcance especifico: es determinar el mas probable valor de mercado a partir de la
valoracion de los componentes fundamentales del precio de un predio rural: valor intrinseco
de la tierra y construcciones o infraestructura. Otros factores que considera la experticia
de valuacidén son el principal uso actual del suelo, el tamafio del predio, la normatividad del
uso del suelo y la amenaza por factores de riesgo natural.

El area del predio: es deducida de los titulos de propiedad, lotes sin construccién, no
obstante la mencién de unidades de area predial, este avalio parte del hecho que se
encontré informacion legal, entonces se ha considerado la referencia textual de areas en la
escritura 2586 con fecha 25-07-1997 en la notaria 3% de Ibagué (Tolima )
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HIPOTESIS DE EVALUACION

El predio tiene un uso normativamente permitido por el plan de ordenamiento territorial y
las normas ambientales; esta en condiciones de libre transaccién en el mercado.

METODO COMPARATIVO 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 avaluo. Tales ofertas o transacciones se deben clasifica, analizar y homogenizar segtn
sea el caso, a partir de criterios de objetividad.

Para llegar a la estimacion del valor comercial; con base a la dindmica del mercado se busca
durante el analisis la descomposicién de los valores que se han agregado en una oferta
mediante una depuracién que permite conocer cada factor que integra una tasacién

Se realizo analisis comparativo de predios cercanos que nos permite obtener un valor que
estima que un urbanizador podria pagar por este tipo de terreno.

A continuacion, se relaciona las ofertas de mercado de la zona.
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oferta

Criterios de calificacion

- o 1a3 opimo ’
ransaccion 1 3.1 a6 0,9 bueno - 0,9
avalio 11| 81810 | 08 | intmedo | 1
10.1a20 0,7 “regular. | 1,1 {
misde20 | 06 | -mao .| 12 N
835714} . oferta 11 | masde20 1.1 reguiaro ] 1,1 47.535,33)
$50.561) -~ oferta 1 |- mésde20 11 —malo [ 08 493,68
$55.705) - oferia 11 1101220 11 reguler 1,1 T§74.143,38
$10.498 $2.151
$53.636 $57.542]
$43.138 $55.391]
$32.639 $53.240
24,34% 3,88%
51,27 $166]
$43.138 $55.391
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12.2 JUSTIFICACION DE
LA (S) )
METODOLOGIA (S)

La determinacion del valor de la propiedad inmobiliaria
obedece a la muestra aleatoria, comparativo del mercado.

se realizé un estudio de mercado para la zona del inmueble
objeto de avaltio en la cual se encontraron 3 ofertas de casas
localizadas en el perimetro del sector, a dichas ofertas se les
indago sobre su ubicacion, caracteristicas principales, area
construida, valor del predio. Fueron depuradas teniendo en
cuenta la dindmica inmobiliaria.

En el presente informe se registran las instrucciones del
encargo de valuacién, la base y finalidades de la valuacién y
los resultados del analisis que llevaron a una opinién sobre el
valor.

Los hechos presentados son correctos y los analisis quedan
restringidos Unicamente por las hipdtesis a que se hace
referencia.

El avaluador manifiesta que no tiene ninguna relacion directa
o indirecta con el solicitante o con el propietario del bien
inmueble objeto de valuacidon, que pudiera dar lugar a un
conflicto de intereses, como tampoco ningiin interés, directo
o indirecto con el bien avaluado.

Ni presente ni futuro, El avaluador confirma que; El informe de
valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito
especifico del encargo.

El valor de mercado que se asigna es el que corresponderia a
una operacién de contado, entendiendo como tal la que se
refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo
de efectuar la operacion, sin consideracion alguna referida a
la situacién financiera de las partes. El valor estimado se
entiende como valor presente del bien inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la vista de inspeccién.
No se han tenido en cuenta en la elaboracion del presente
informe, posibles contingencias o afectaciones de orden
juridico tales como: Titulacién. Modos de adquisicion de
dominio contratos de tenencia, demandas pendientes y en
general cualquier asunto de caracter legal.
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12.3 MEMORIA(S) DE
CALCULO(S)

ANALISIS ESTADISTICO: se anexan

12.4 COMPORTAMIENTO
DE LA OFERTA Y LA
DEMANDA

Segun los expertos, elcomportamiento del sector
inmobiliario presenta condiciones favorables este afio, ya que
es uno de los sectores econémicos mas estables del pais, lo
que ha hecho que el Gobierno Nacional proporcione
incentivos para que los ciudadanos inviertan en su vivienda
propia. Los esfuerzos que se han realizado para mantener
estable el sector también permiten ver un panorama positivo.
Por su parte, Camacol (Camara Colombiana de la
Construccion), dice que se espera una reactivacién positiva,
en la que la compra de vivienda sera la que mejores resultados
muestre. Segun la investigacion realizada del mercado y del
medio inmobiliario los inversionistas estan centrados en el
mercado de bienes inmuebles y el sector se evidencia
inmuebles en oferta.

12.5 PERSPECTIVAS DE
VALORIZACION

Si bien atin debemos esperar para ver el total a largo plazo de
los impactos de la pandemia, la emergencia sanitaria y las
politicas adoptadas para combatirla han generado cambios en
el comportamiento en el sector inmobiliario, algo que se
refleja en la demanda de los consumidores en cuanto a
vivienda y demas segmentos finca raiz, muchos de los cuales
pueden volverse permanentes este afio,

La Federacién Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz
(Fedelonjas) present6 un ranking de las ciudades con mayor
valorizacion de inmuebles a nivel local. En el informe exponen
las ciudades en la cobertura del DANE presentaron
incremento en el valor de los inmuebles por este motivo la
valorizacion del inmueble es favorable ya que los
compradores buscan renta de corto y mediano plazo, por eso
se esta moviendo el mercado inmobiliario por la valorizacién
en la reactivacion econémica.

12.6 TIEMPO DE .
COMERCIALIZACION

El inmueble no se encuentra en proceso de comercializacién
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12.7 VALUACION

DESCRIPCION AREA /M2 | yALOR UNITARIO | VALOR TOTAL
| s .y ' S ImM2 ‘
VALOR ARRENDAMIENTO 57.245
BODEGA 1 830 " 55.391 45.974.530
BODEGA 2 . 650 , B 55.391 36.004.150
BODEGA 3 . 400 55391 22.156.400
BANO Y LOKER = 165.5 , 55301 9.167.210
CAFETERIA = 119 55,391 6.591.529
CAPACITACIONES 126 55.391 6.979.266
. © AREA TOTAL 2290.5
" VALOR ADOPTADO | A ~ 126.873.085
SON: CIENTO VEINTISEIS MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y TRES MIL
OCHENTA Y CINCO DE PESOS MCTE ($126.873.085)

13 CLAUSULA DE PROHIBICIéN DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacién total o parcial del presente informe de avalué, cualquier referencia del
mismo, las cifras de valuacion, nombre y afiliaciones profesionales del avaluador sin
consentimiento de la misma.

14DOCUMENTOS ADJUNTADOS POR EL CLIENTE PARA LA VALUACION

* Fotocopia de las escrituras
e Fotocopia de recibo del predial

15 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El informe de valuacién de bienes inmuebles se ha desarrollado la valuacion, cumpliendo con
fos requisitos y Normas NTS, confirmando que:

o Las descripciones de hechos presentados en el informe son correctas hasta donde el
valuador alcanza a conocer,

» Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe valuatorio;
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¢ El valuador no tiene intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el bien inmueble
objeto del presente estudio;

valorando;

Los honorarios del valuador no dependen de los aspectos del informe;

La valuacién se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta;

El valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion;

El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan

o El valuador realiz6 visita personal al bien inmueble objeto de valuacion

16 NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR

16.1 NOMBRE DEL
VALUADOR

ANDREA GUERRERO RAMOS

16.2 REGISTRO DE
ACREDITACION PUBLICA
O PRIVADA DEL
VALUADOR

Egresada: Auxiliar Avaltos, Perito de Propiedad Raiz,
plantas, Equipos y sistemas catastrales

Inscrita en el Registro Abierto de Avaluadores AVAL-
65764257

Miembro activo de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEL
TOLIMA afiliada a “FEDELONJAS”

16.3 DECLARACION DE NO
VINCULACION CON EL
SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER
DE INDEPENDENCIA)

Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ningan
tipo de relacién directa o indirecta con el solicitante o
interesado del inmueble objeto de valuacion, con el fin de
evitar cualquier conflicto de intereses.

Ademas, se confirma que el informe de valuacién es
confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o sus
asesores profesionales, para el propésito especifico del
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte, y el valuador no acepta responsabilidad por la
utilizacién inadecuada del informe.

16.4 FIRMA DEL RESPONSABLE

FIRMA
Perito Valuador.

17 EXOS

Para complementar el presente informe valuatorio se anexan (10) fotografias.

R —
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