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1. IDENTIFICACIÓN DEL CLIENTE
1.1. Instituto de Fomento para el Desarrollo de Risaralda INFIDER
1.2. Nit: 800019922-1

2. IDENTIFICACIÓN DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACIÓN
2.1. OBJETO DE LA VALUACIÓN:

2.1.1. ESTIMAR VALOR COMERCIAL Y DE RENTA A LA FECHA.
2.2. DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN:

2.2.1. Instituto de Fomento para el Desarrollo de Risaralda INFIDER.

3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:
3.1. La responsabilidad y los deberes del avaluador están dados y consignados en los 

artículos 14 y 15 de la Ley 1673/2013, que reglamenta la actividad valuatoria.

4. IDENTIFICACIÓN DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACIÓN, INFORME Y 
APLICACIÓN DEL VALOR.
4.1. FECHA DE VISITA O VERIFICACIÓN AL INMUEBLE: 30-06-2023
4.2. FECHA DEL INFORME Y DE APLICACIÓN DEL VALOR: 04-07-2023

5. BASES DE LA VALUACIÓN, TIPO Y DEFINICIÓN DE VALOR:

5.1. BASES DE LA VALUACIÓN:

5.1.1. Según las normas NIIF (Normas Internacionales de Información Financiera o 
IFRS:
International Financial Reporting Standard), y las disposiciones en cuanto a 
metodología establecidas por el INSTITUTO COLOMBIANO DE NORMAS CAS, 
ICONTEC, en la Guía Técnica Sectorial, GTS-E01, y Norma Técnica Sectorial, 
NTS101, de conformidad con las normas del IVSC, International Valuation 
Standards Council, se define: Fair Value o VALOR RAZONABLE, concepto 
clave de medición bajo Normas internacionales de Información Financiera, NIIF, 
es:

un pasivo, en una transacción ordenada entre participantes del mercado a una 

En el caso de predios con terreno legalizado, aplicando la metodología
Comparativo de se determina el valor del terreno y las construcciones 
se valorarán aplicando la metodología de reposición a nuevo con depreciación 
dada por su edad y estado de conservación y mantenimiento.
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5.1.2. DEFINICIÓN Y TIPO DE VALOR:

Fair Value o VALOR RAZONABLE, concepto clave de medición bajo Normas 
internacionales de Información Financiera, NIIF, es:

un pasivo, en una transacción ordenada entre participantes del mercado a una 

Una venta durante una liquidación, o bajo condiciones que no indiquen total 
libertad del comprador y del vendedor no estaría enmarcada dentro de la 
definición de valor razonable.

6. IDENTIFICACIÓN DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE 
VALORARSE.

6.1. Descripción de la naturaleza de los derechos de la propiedad (real, nuda propiedad, 
posesión, entre otros) y título de adquisición:

Fuente: Documento aportado por INFIDER. Nombre del Documento (Estudio de Titulos 
Lote 10 final)

Estudio de Titulos Lote 10 final.pdf
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7. IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS FÍSICAS

7.1. PAIS DE UBICACIÓN: Colombia.
7.2. DEPARTAMENTO: Risaralda.
7.3. MUNICIPIO DE UBICACIÓN: Pereira.
7.4. DIRECCIÓN DEL BIEN INMUEBLE: Lote No. 10.
7.5. NOMBRE DE SECTOR: Sector Villa Olímpica Costado Sur, Carretera

Que Conduce De Pereira A Cartago.
7.6. NOMBRE DEL CONJUNTO

O EDIFICIO: No Aplica.

8. INFORMACIÓN DEL SECTOR

8.1. LOCALIZACIÓN: Se encuentra localizado en la zona sur occidental
de la Ciudad de Pereira, delimitado por el Norte 
con la avenida 30 de agosto, por el Oriente con el 
Barrio Gama, por el Occidente con el barrio 
Belmonte y por el Sur con el rio Consotá, sector 
Villa Olímpica costado Sur, Municipio de Pereira 
Departamento de Risaralda.

8.2. VÍAS DE ACCESO: Vía 30 de Agosto seguido de vía Villa Olímpica, Vía
pavimentada En buen estado de conservación.

8.3. AMOBLAMIENTO URBANO: Andenes, zonas verdes, alumbrado público.
8.4. TOPOGRAFÍA: Levemente Ondulada.
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9. SERVICIO DE TRANSPORTE PÚBLICO

9.1. TIPO DE TRANSPORTE: Servicio público Urbano y Taxis.

9.2. CUBRIMIENTO: 100%

9.3. EDIFICACIONES
IMPORTANTES DEL SECTOR:  Centros Educativos.

Templos religiosos. 
Centros Médicos. 
Centros comerciales. 
Parques.
Estadio Hernán Ramírez Villegas 
Aeropuerto Internacional Matecaña.

10. INFORMACIÓN DEL BIEN INMUEBLE

10.1. TIPO DEL BIEN INMUEBLE: Lote de Terreno.

10.2. UBICACIÓN: Vía al Cerro de oro, sector de Bella Vista, 
Municipio de Manizales Caldas.

10.2.1. MACROLOCALIZACIÓN:

Fuente: Google Earth
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10.2.2.MICROLOCALIZACIÓN

Coordenadas: 4°48'22.0"N 75°45'13.0"W

10.3. TERRENO

Fuente: Google Earth

10.3.1. LINDEROS: Contenidos en Escritura Nro 4774 de fecha 30-12-
2005 en NOTARIA 5 de PEREIRA.

10.3.2. TOPOGRAFIA: Levemente Ondulada.

10.3.3. CERRAMIENTOS: Sin Cerramiento.

10.3.4. FORMA: Irregular.

10.3.5. SUPERFICIE: Área Total: 14.870.99 m2 (Área tomada
documentos suministrados Certificado de 
tradición y Geoportal IDEAMCO)

10.3.6. Reglamentación:

10.3.6.1. NORMATIVIDAD

10.3.6.1.1. Sector: PLAN PARCIAL AUI VILLA 
OLIMPICA

10.3.6.1.2. Área de Actividad: COMERCIO Y SERVICIOS
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10.3.6.1.3. Tratamiento Urbanístico: CONSOLIDACIÓN CON
DENSIFICACION

(PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE PEREIRA POT ACUERDO 035/2016)
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10.4. CONSTRUCCIÓN: No Aplica.
10.4.1. NÚMERO DE PISOS: No Aplica.
10.4.2. NÚMERO DE SÓTANOS: No Aplica.
10.4.3. ÁREAS CONSTRUIDAS: No Aplica.
10.4.4. VETUSTEZ: No Aplica.
10.4.5. ESTADO DE LA

CONSERVACIÓN: No Aplica.
10.4.6. ESTRUCTURA: No Aplica.
10.4.7. FACHADA: No Aplica..
10.4.8. CUBIERTA: No Aplica..
10.4.9. DEPENDENCIAS: No aplica
10.4.10. CONDICIONES DE

ILUMINACIÓN: Buena.
10.4.11. CONDICIONES DE

VENTILACIÓN: Buena.
10.4.12. ACABADOS: No Aplica.
10.4.13. SERVICIOS PÚBLICOS: No Aplica.
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11. IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS JURÍDICAS.

11.1. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 290-157035
11.2. ESCRITURA DE PROPIEDAD: Escritura 1210 del 2009-09-30

Notaria Séptima de Pereira.
11.3. MODO DE ADQUISICIÓN: 0121 Cesión A Título Gratuito De

Bienes Fiscales
11.4. REFERENCIA CATASTRAL: 660010109000001070009000000000
11.5. LICENCIA DE CONSTRUCCIÓN: No aplica
11.6. DOCUMENTOS CONSTITUCIÓN

DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL: No aplica
11.7. COEFICIENTE DE COPROPIEDAD

BIEN INMUEBLE OBJETO: No aplica

12. IDENTIFICACIÓN DE LAS CLASES DE BIENES INMUEBLES INCLUIDAS EN LA 
VALUACIÓN DISTINTA A LA CATEGORIA PRINCIPAL:
No se evidencia inmuebles diferentes al principal del presente avalúo.

13. DESCRIPCIÓN DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACIÓN

13.1. Instrucciones del encargo valuatorio:
13.1.1. Objeto: Determinar el valor comercial y de renta del Lote de terreno.

14. DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

14.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD
Y SUELOS: No se identificaron problemas de 

estabilidad de suelos.

14.2. IMPACTO AMBIENTAL Y
CONDICIONES DE SALUBRIDAD: El predio cuenta con condiciones

ambientales aceptables.

14.3. SERVIDUMBRES, CESIÓNES Y
AFECTACIONES VIALES: No se identificaron servidumbres,

cesiones o afectaciones viales.
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14.4. SEGURIDAD: El sector no evidencia
problemas de seguridad 
significativos, diferentes a la 
delincuencia común ocasional.

14.5. PROBLEMATICAS
SOCIOECONÓMICAS: El sector no evidencia problemas de 

tipo socioeconómico significativos 
que pudiesen afectar la 
comercialización del inmueble.

15. DESCRIPCION DE LAS HIPÓTESIS ESPECIALES, INUSUALES O 
EXTRAORDINARIAS.

No se han presentado condiciones extraordinarias en el sector.

16. DESCRIPCIÓN DE LA INFORMACIÓN Y DATOS EXAMINADOS DEL ANÁLISIS DE 
MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA 
LOS ANÁLISIS, OPINIONES Y RESULTADOS.

16.1. METOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA:

Dadas las condiciones del predio, se aplica inicialmente el Método de 
comparación o de mercado en donde se 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 avalúo. Tales ofertas o transacciones 
deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación 
del valor comercial.
Posteriormente una vez determinada la variable de valor del m2 como variable 
necesaria para la metodología de desarrollo potencial o Técnica Residual, 
aplicando el principio de mayor y mejor uso. (Fuente: Resolución 0620/2008 del 
IGAC).

JUSTIFICACIÓN DE LAS METODOLOGÍAS:

Se parte de un presupuesto de Ventas o ingresos del proyecto, determinando a 

proyecto modelado para aplicar la técnica residual. Como lo recomienda la 
Resolución 620/2008 IGAC, se aplica la metodología desarrollo potencial o 
técnica residual para encontrar el valor razonable del lote de terreno.

16.1.1. MEMORIAS DE CÁLCULOS:

Para determinar el valor de la tierra bruta (sin urbanizar) podría utilizarse el Método
Estudio Comparativo de mercado (pero sería necesario homogenizarlo por área,
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distancia, topografía y otros factores, ya que difícilmente se encontrarán predios 
comparables con el sometido a estudio) pero se prefiere el Método de Desarrollo 
Potencial o Técnica Residual puesto que se cuenta con la información requerida y su 
producto es precisamente el valor de la tierra en bruto, urbanizable pero no urbanizada. 
Se tendrá en cuenta que el valor resultante puede ser lote urbanizable con la 
advertencia de que ahora, dadas las nuevas circunstancias, esta parte del lote no es 
urbanizable para proyectos urbanístico-habitacionales aunque se haga uso de un 
proyecto hipotético que nunca podrá construirse, aplicando el principio de mayor y 
mejor uso.

En el siguiente cuadro se presenta el estudio comparativo de mercado de OFICINAS 
en diferentes lugares de PEREIRA, debido a que no existen proyectos de nuevos en el 
sector, por lo cual se considera acertado tomar información de diferentes lugares de la 
ciudad:

Este método se utiliza de manera especial por la aplicación de lo que indica el Art. 28 de la 
Resolución 0620 de 2008 expedida por el Instituto Geográfico Agustin Codazzi.
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A partir del estudio de mercado correspondiente a Oficinas de 50 m2 aproximadamente, 
procedemos a efectuar el cálculo del valor del terreno con el método residual contenido de la 
Resolución 0620 de 2008 expedida por el Instituto Geográfico Agustin Coddazi.

ITEM CONCEPTO m² %
1 AREAS
2 AREA BRUTA DE LOS LOTES 14.870,99              100,00%
3 RETIROS 2.230,65                 15,00%
4 AREA UTIL DEL PROYECTO PARA OFICINAS 12.640,34              85,00%
5 INDICE DE CONSTRUCCION DE ACUERDO A LA NORMA 1,50                         88,00%
7 ACTIVIDAD URBANISTICA ADICONAL U.A.U. -                               
8 AREA NETA CONSTRUIBLE 12.640,34              
9 AREA TOTAL CONSTRUIBLE 18.960,51              

10 (MENOS) AREAS COMUNES 1.896,05                 10,00%
11 AREA VENDIBLE TOTAL 17.064,46              

12 PRECIO DE VENTA POR m² 6.269.841,27        

13 PRESUPUESTO DE VENTAS AÑO 2023 106.991.449.286$  

14 PRESUPUESTO DE COSTOS
15 OFICINAS DE 54 m²

16 COSTOS COSTO TOTAL %
17 COSTOS DIRECTOS 48.146.152.179$   45,00%
18 COSTOS INDIRECTOS 8.024.358.696$     7,50%
19 COSTOS FINANCIEROS 3.744.700.725$     3,50%
20 COSTOS DE VENTA Y PUBLICIDAD 8.559.315.943$     8,00%
21 COSTOS DE ADMINSITRACION Y GERENCIA 6.419.486.957$     6,00%
23 17.118.631.886$   16,00%
24 14.978.802.900$   14,00%

TOTALES 106.991.449.286$ 100,00%

VALORES
1 14.870,99                 
2 Valor comercial del terreno 14.978.804.678       
3 Valor del m2 1.007.250                

La construcción corresponde a un edificio de 1,5 pisos

RESUMEN DE LOS VALORES OBTENIDOS 
DESCRIPCION DEL BIEN 

Area del lote de terreno

METODO RESIDUAL o DESARROLLO POTENCIAL

M.I. 290-157035
MAYOR Y MEJOR USO : ACTIVIDADES COMERCIALES

FICHA CATASTRAL : 660010109000001070009000000000

La información sobre las 
areas construidas y areas 
de retiro son tomadas del  

Plan de Ordenamiento 
Terri torial  de Pereira POT 
acuerdo 035/2016 y del 
Plan Parcial  AUI VILLA 

OLIMPICA
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16.2. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN:
Medianas

16.3. CONCEPTO DE LA GARANTÍA:

El Avaluador garantiza que el concepto emitido es sustentable ante cualquier 
instancia administrativa, fiscal, jurídica o de cualquier otra índole donde sea 
necesario.

17. VALUACIÓN

17.1. DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN VALUADO:
Lote de terreno.

17.2. CANTIDADES:

17.2.1. Área Lote de Terreno: 14.870,99 m2 (Área tomada 
documentos suministrados
Geoportal IDEAMCO)

17.3. VALORES UNITARIOS TERRENO (m2): $1.007.250,00

17.4. VALOR RESULTADO DE LA VALUACIÓN:

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD
VALOR 

UNITARIO VALOR TOTAL

LOTE DE TERRENO M2 14.870,99 $1.007.250 $ 14.978.804.678
VALOR TOTAL $ 14.978.804.678

SON: CATORCE MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS 
CUATRO MIL SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS.

17.5 CALCULO DEL ARRENDAMIENTO

VALOR TOTAL DEL TERRENO PORCENTAJE DE 
ARRENDAMIENTO 

ANUAL

VALOR
ARRENDAMIENTO 

ANUAL
$14.978.804.678 0.75% $ 112.341.035

18. CLÁUSULA DE PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME

Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, 
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones del 
avaluador, y para un objeto distinto al del contrato y para los fines del INFIDER.

19. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:
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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 información que sirvieron de base para la formulación del concepto 
final sobre el valor comercial de la propiedad.

Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningún 
factor importante que pueda influir en el resultado del informe técnico.
Certifico que el informe técnico de avalúo es producto de métodos esencialmente 
objetivos, científicos, común y universalmente aceptados.
Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intención o sentimiento 
personal que pudiese alterar en lo más mínimo los procedimientos metodología, 
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y 
conclusiones.
Certifico que el avaluador no tiene ningún interés directo o indirecto con el bien 
avaluado, ni presente ni futuro.
Certifico que al avaluador no le liga, con el cliente ni con el propietario del bien, 
lazos familiares ni de ninguna índole.
Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realización del informe técnico, 
únicamente en su carácter de profesional competente y consciente de sus deberes 
y responsabilidades
Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la 
determinación 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.
Certifico que la valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas 
de conducta.
Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del 
informe de avalúo
Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la 
elaboración del informe técnico.
Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se 
está valorando.
Certifico que en ningún caso podrá entenderse que el avaluador pueda garantizar 
que el avalúo cumpla o satisfaga las expectativas, propósitos u objetivos del 
propietario o solicitante del mismo para efecto de negociación.
Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del 
avalúo efectuado y el valor de una eventual negociación, porque a pesar de que el 
estudio conduce al valor objetivo del inmueble en el valor de negociación interfieren 
múltiples 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 económica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la 
destinación o uso que este le vaya a dar entre otros. Todos los cuales sumados 
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.
Certifico que el presente avalúo tiene vigencia de un año a partir de fecha de su 
emisión, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados 
de índole jurídica, técnica, económica, o normativa que afecten o modifiquen los 
criterios analizados.
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20. NOMBRE, CUALIFICACIÓN PROFESIONAL Y FIRMA DE LOS VALUADORES:

20.1. GUSTAVO FORERO GONZALEZ:
20.2. Contador. Esp. Negocios Internacionales
20.3. R.A.A. AVAL-10022018 AutoRegulador Nacional de Avaluadores A.N.A

21. REGISTRO DE ACREDITACIÓN PÚBLICA O PRIVADA DE LOS VALUADORES

21.1. RAA AVAL-10.022.018 A.N.A. GUSTAVO FORERO GONZÁLEZ

GUSTAVO FORERO GONZALEZ
Contador. Esp. Negocios Internacionales 
Registro Abierto de Avaluadores
RAA: AVAL-10022018 Ley 1673/2013.
Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores ANA

DECLARACIÓN DE NO VINCULACIÓN CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACIÓN
(CARÁCTER DE INDEPENDENCIA):

Certificamos que el informe técnico de Avalúo es producto de métodos esencialmente 
objetivos, comunes y universalmente Aceptados, que no tenemos vinculación laboral 
alguna ni con los propietarios del inmueble cuyo estudio de valor comercial se ha 
efectuado.
Certificamos que no hemos sido influenciados por ninguna intención o sentimiento 
personal que pudiese alterar en lo más mínimo, los procedimientos, metodologías, 
levantamiento de datos, criterios, convicciones, consideraciones especiales y 
conclusiones.
Certificamos que, como Avaluadores, no tenemos interés Directo o indirecto con el bien 
avaluado, ni presente, ni futuro.
Certificamos que hemos sido contratados para la realización del informe técnico, 
únicamente en nuestro carácter de profesionales competentes y conscientes de 
nuestros deberes y responsabilidades.
Certificamos que las descripciones de hechos presentados son correctas hasta donde 
alcanzamos a conocer. El informe se basa en la buena fe de la solicitante, y de las 
personas que por su conducto han suministrado documentos e Información que 
sirvieron de base para la formulación del concepto final sobre el valor comercial de la 
propiedad.
Certifico que no hemos omitido conscientemente ningún factor importante, que pueda 
influir en el resultado del presente informe técnico.
Certificamos que no hemos condicionado los honorarios profesionales, a la 
determinación de un valor predeterminado, o a un valor dirigido a que se favorezca la 
causa de una de las partes.
Certificamos que hemos inspeccionado personalmente el bien objeto de informe de 
avalúo, que la valuación se llevó a cabo conforme al código de Ética y normas de 
conducta establecidas.
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Certificamos que tenemos experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que 
se están valorando.
Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalúo 
efectuado y el valor de una eventual negociación, porque a pesar de que el estudio 
conduce al valor objetivo en el valor de la negociación Interfieren múltiples factores
subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los 
negociadores, los plazos concedidos para el Pago, la urgencia económica del vendedor, 
el deseo del comprador, la destinación o uso que el comprador le pretenda dar al 
inmueble, etc, todos los cuales, sumados hacen variar en un porcentaje considerable 
hacia arriba o hacia abajo, el valor de los inmuebles.
En ningún caso podrá, entenderse que el avalúo efectuado a este inmueble pueda 
garantizar que cumpla con las expectativas, propósitos u objetivos de solicitante o del 
propietario del inmueble especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la 
aprobación o concesión de créditos, o la recepción del mismo como garantía.

22. REGISTRO FOTOGRAFICO

VIA DE ACCESO VIAS DE ACCESO

LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO
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LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO

LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO

LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO
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