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Memorial proceso J.O. 04 — 2018 — 0130

JM Abogados <jmabogadosnotificaciones@claro.net.co>
Lun 20/09/2021 09:43 AM

Para: Memoriales 03 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <memorialesj03ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Cordial Saludo,

Por medio del presente se adjunta memorial dirigido al proceso de la referencia.

Por favor confirmar el recibido del presente correo.

Mil gracias por su atencién.

Atentamente,

Julio César Muioz Veira

Calle 6Norte No. 2N - 36 Edificio El Campanario Oficina 535

Teléfono(s) 373 4400 - 316 5745991 - 305 4882200

Cali - Colombia
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~JCHABOGADOS

Julio César Mufioz Veira
Abogado

Sefor

Juez Tercero (3°) Civil Municipal de Ejecucién de Cali

E.S.D.

Referencia :  Objecion Avaluo Catastral

Proceso . Ejecutivo

Demandante . OLMES QUINTERO

Demandado . LUIS FERNANDO MONTENEGRO MORENO
Radicacidn : J.0.04-2018-0130

Julio César Mufioz Veira, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania
No. 16.843.184 de Jamundi (Valle), vecino y residente en la ciudad de Cali, Abogado
Titulado y en ejercicio con Tarjeta Profesional No. 127.047 Consejo Superior de la
Judicatura, en mi calidad de Apoderado Judicial de la parte actora, por medio del
presente escrito, encontrandome dentro del termino legal, me permito Obijetar el
Avallo Catastral presentado por la parte actora, en los siguientes términos.

Se adjunta al presente escrito Avalio Comercial del inmueble por valor de
($62.373.351) MILLONES DE PESOS MCTE, el cual es idoneo para establecer el
precio real del bien inmueble, por contener el valor comercial.

Del sefior Juez,

Atentamente,

C /j s

Julio César Mufioz Veira
C.C.N°16.843.184

T.P. N° 127.047 C.S.JUD.

Calle 6Norte No. 2N-36 Edificio Centro Profesional EI Campanario Of. 535. Teléfono (092) 373 4400
Cali - Colombia



Registro Ablerto de Avaluadares

RAA &

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

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

El sefior(a) ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 94468853, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-94468853.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 04 Mayo 2018  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicién

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 28 Ene 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

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.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance Fecha Regimen
¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 09 Mar 2020 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos

Alcance Fecha Regimen
¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos. 09 Mar 2020 Régimen
Académico
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Registro Ablerto de Avaluadares

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 28 Ene 2019 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico
dentro de los numerales anteriores.
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 28 Ene 2019 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico
subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.
Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance Fecha Regimen
¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 09 Mar 2020 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico
Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance Fecha Regimen
¢ Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, 09 Mar 2020 Régimen
arqueoldgico, palenteoldgico y similares. Académico
Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance Fecha Regimen
e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 28 Ene 2019 Régimen
Académico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance Fecha Regimen
¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 09 Mar 2020 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico




Registro Ablerto de Avaluadares
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Categoria 12 Intangibles

Alcance Fecha Regimen
e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 09 Mar 2020 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico

comercio, prima comercial y otros similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Dafo emergente, lucro cesante, dano moral, servidumbres, derechos 09 Mar 2020 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

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

e Certificacién expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 25 de Agosto de 2021, 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

Régimen de Transicion Art. 6° paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: TUNJA, BOYACA

Direccién: KRA 7 31-19, CASAS FISCALES, CASA B-05
Teléfono: 57-3137646138
Correo Electroénico: erwinfranklin@hotmail.com

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

Técnico Laboral Por Competencias en Avallos- Corporacion Tecnolégica Empresarial

Técnico Laboral por Competencia en Avallos de Bienes Muebles (Maquinaria y Equipos) e Inmuebles Urbanos -
Rurales y Especiales -Instituto Tecni-Incas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 94468853.

El(la) seiior(a) ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Pagina 3 de 4
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Avaluadores - ANA.

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

PIN DE VALIDACION

aef00a72

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Septiembre del 2021 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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Informe Técnico ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ Codigo: AV.R-001

de Avaltio Avaluos Urbanos — Rurales — Ambientales — Maquinaria Fija y Equipos Versién: 1.0

Urbano Semovientes — Dafio Emergente y Lucro Cesante Fecha: 10-Jul-2020
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Informe Técnico ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ Codigo: AV.R-001

de Avaltio Avaluos Urbanos — Rurales — Ambientales — Maquinaria Fija y Equipos Versién: 1.0

Urbano Semovientes — Dafio Emergente y Lucro Cesante Fecha: 10-Jul-2020

1. DATOS DEL INFORME.

1.1 Fecha del Informe 1.2 Informe Técnico de Avalto Rural No.

17 de septiembre de 2021 AR20210902

2. IDENTIFICACION DEL CLIENTE

2.1 Nombre o Razon Social 2.2 Tipo Documento | 2.3 Numero de Documento
MONTENEGRO MORENO LUIS FERNANDO ccC 1144041431

3. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION.

3.1 OBJETO DE LA VALUACION.

Determinar el valor comercial del bien inmueble requerido por el cliente.

3.2 DESTINATARIO DE LA VALUACION.
MONTENEGRO MORENO LUIS FERNANDO

4. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

1. Elvaluador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad
valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

2. El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural o juridica que

solicito el encargo valuatorio y sélo lo hara con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe
sea solicitado por una autoridad competente.

5. FECHA DEL INFORME Y APLICACION DEL VALOR.

Fecha de visita e inspeccion ocular al inmueble Fecha de informe e inicio de la vigencia.

11 de septiembre de 2021 17 de septiembre de 2021

Carrera 11A No. 45B-97 Pablado Comfaunion - Palmira — Valle — Colombia
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Informe Técnico ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ Codigo: AV.R-001

de Avaltio Avaluos Urbanos — Rurales — Ambientales — Maquinaria Fija y Equipos Versién: 1.0

Urbano Semovientes — Dafio Emergente y Lucro Cesante Fecha: 10-Jul-2020

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

6.1 BASES DE LA VALUACION.

Para determinar el valor comercial de los inmuebles, se consideraron los criterios establecidos para inmuebles
rurales en la normatividad vigente, la cual se relaciona a continuacion:

1)

3)

4)

5)

6)

Decreto 1420 del 24 de julio de 1998. Por el cual se reglamenta 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 388 de 1997 y el articulo 11 del decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de
avaluos.

Resolucion IGAC 620 del 23 de septiembre de 2008. Por la cual se establecen los procedimientos para
los avaltos ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1997.

Ley 1673 del 19 de julio de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones.

Decreto 556 del 14 de marzo de 2014. Por el cual se reglamenta la ley 1673 de 2013.

Ley 388 del 18 de julio de 1997. Por la cual se modifica laley 9 de 1989, la ley 3 de 1991 y se dictan otras
disposiciones.

Norma técnica sectorial NTS | 02. Contenido de informes de valuacién de Bienes Inmuebles Rurales.

6.2 DEFINICION.

Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio probable, por el cual este se transaria en un mercado
donde el compradory el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas
que afectan el bien (Articulo 2 del decreto 1420 de 1998).

6.3 TIPO DE VALOR.

El valor determinado en el presente informe es el VALOR COMERCIAL (Articulo 2 del decreto 1420 de 1998).
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Informe Técnico ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ Codigo: AV.R-001

de Avaltio Avaluos Urbanos — Rurales — Ambientales — Maquinaria Fija y Equipos Versién: 1.0
Urbano

Semovientes — Daio Emergente y Lucro Cesante Fecha: 10-Jul-2020

7. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES VALORADOS.

7.1 NATURALEZA DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD Y TiTULO DE ADQUISICION.

Propietario Documento Titulo de Adquisicion Modo de Adquisicidn
MONTENEGRO MORENO
LUIS FERNANDO

C.C. 1144041431 | Derecho real de Dominio COMPRAVENTA:

7.2 CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD.

Estado del Folio No. de Matricula Fecha de Expedicion Oficina de Registro

ACTIVO 370-611593 13 de septiembre de Cali

2021
Vereda Municipio Departamento Area (m?)
El Cascajal Cali Valle del Cauca 95.95

7.2 LINDEROS.

Tomados del Certificado de tradicion y libertad, Matricula No. 370-611593, Oficina de Instrumentos Publicos de Cali
(Valle). Cabida y Linderos:

Contenidos en ESCRITURA Nro. 711 de fecha 10-03-99 en NOTARIA 13 de CALI Lote P M ext. con area de
95.95 M2. (SEGUN DECRETO 1711 DE JULIO 6/84).

Al Norte limita con el predio con cédigo catastral No. 760010000520000060366000000000. Al Este con la via los

Amigos que conecta la carrera 143. Por el sur y el Oeste con el predio con cddigo catastral No.
760010000520000060363000000000.
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Informe Técnico ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ Cédigo: AV.R-001

de Avalto Avaluos Urbanos — Rurales — Ambientales — Maquinaria Fija y Equipos Version: 1.0

Urbano Semovientes — Dafio Emergente y Lucro Cesante Fecha: 10-Jul-2020

Imagen 01. Ubicacion del Inmueble.

o @@ < Consultade Uso del Suelo

+ T

Fuente: https://geoportal.valleavanza.com/

8. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS DEL INMUEBLE.

8.1 UBICACION Y LOCALIZACION DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE LA VALUACION.

Nombre Corregimiento el Hormiguero
Direccion Vereda El Cascajal

Municipio Cali

Departamento Valle del Cauca

Pais Colombia

Area de terreno 95.95 m?

Area construcciones 88 m?
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8.2 LOCALIZACION DEL PREDIO.

Imagen 02. Mapa de localizacion del predio objeto de avaltio

Departamento Municipio Predio

Elaboracién propia sin escalas en software libre QGIS 3.6.3 Noosa

Imagen 03. Vista satelital del predio objeto de avaltio.

@ usodelsuelo.cali.gov.co

G005

i-| 76,510 3,318 Grados

Fuente: https://usodelsuelo.cali.gov.co/
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8.3 CONSULTA DE LA CEDULA CATASTRAL

Cadigo Predial Fecha de Consulta Entidad que lo Expide
Nacional: | 760010000520000060364000000000 | 17 de septiembre de
Anterior: | 760010000520000010199000000199 2021

. Area Area )

... Destino . ¢El Area corresponde con el Certificado de
Municipio Departamento L. Construida | Terreno Tradicién?

Econdmico o 2 Lecicion:

(m?) (m?)

Cali Valle del Cauca Residencial 95.95 95.95 Si

https://usodelsuelo.cali.gov.co/

8.4 OBSERVACIONES A LOS DOCUMENTOS

El drea que figura en la cédula catastral corresponde con las areas reportadas en la escritura.

8.5 PLANCHA CATASTRAL O PLANO DEL PREDIO.

Imagen 04. Consulta de informacioén Catastral.

& usodelsuelo.caligov.co

«amme <0 Consulta de Uso del Suelo

(2de2)

Terreno rural

= 100pie

[+ 76,509 3,318 Grados

Fuente de la consulta catastral: https://usodelsuelo.cali.gov.co/
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8.6 COORDENADAS GEOGRAFICAS DEL INMUEBLE

Sistema Coordenadas Latitud (N) Longitud (E) Altitud (m.s.n.m.)

MAGNA-SIRGAS 3.3186905924230814 | -76.51123456656933

9. CARATERIZACION DE LA REGION.

9.1 LOCALIZACION.

El inmueble se ubica en la vereda El Cascajal del corregimiento El Hormiguero hacia el sector suroriental del
municipio de Cali en el departamento de Valle del Cauca.

Imagen 05. Delimitacion del sector de ubicacion del inmueble objeto del avalto.

- C @ usodelsuelo.caligov.co
e @@ 2 Consulta de Uso del Suelo
- CI—
= al[s]v]@

Comura’3 i
» 4 Corredor Férreo

|
%)

| Centralicades
| Corredores urbanos
Actividedes permitides Suelo Urbeno

~[ Actvidedes permitides Suelo Rurel
Pargue Nacional Neturel Los Ferallones de
Celi

Reserve Forestal Nacional
Ecoparque

Zone rurel de regulacién hidrica
Zone rurel de produccién sostenible

AN} Areas sustraides Reserve Forestal de Cal
/ pe S

b
Jamundi

Centro Pobledo
Suelo Rural Suburbeno

Suelo Rural Suburbeno - Plan Zone!

% & Corredor Suburbano
St - Cal

-4-| 76,049 3,598 Grados

Fuente: https://usodelsuelo.cali.gov.co/

9.2 SERVICIOS PUBLICOS.

Energia Telefonia Telefonia . Gas Alumbrado
. Acueducto . Alcantarillado R .
Eléctrica Fija Celular Domiciliario Publico

Si Si i No Si Si No Si
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9.3 USOS PREDOMINANTES.

Residencial Comercial Industrial Servicios Especial

X

9.4 NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR.

Tipo de uso Descripcién del uso Fuente

PRINCIPALES: Residencia. POT del municipio Santiago de Cali

. ZONA RURAL DE PRODUCCION Acuerdo 0373 de 2014

COMPATIBLES: ZONA RURAL DE SOSTENIBLE
PRODUCCION SOSTENIBLE.

9.5 VIAS DE ACCESO.
(vias principales y secundarias, a través de las cuales se puede acceder al sector del inmueble)

Transporte
Publico Troncal | Férreas | Autopistas Arterias Principales Secundarias Colectoras
Masivo

Si No No No No Si Si No

Ordinarias Privadas | Ciclo rutas | Peatonales Observaciones

No i No No No Vias Veredales pavimentadas

9.5.1 Elementos.
(Elementos de las vias principales y secundarias, a través de las cuales se puede acceder al sector)

Aceras o Bahia de . . . Serales de . p
. . Calzada | Glorieta | Estacionamiento . Sardineles Semaforos
andenes | estacionamiento transito
si No si No No Si No No
Servidores

viales

Bermas Observaciones

No No Vias Veredales pavimentadas
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9.5.2 Estado de Conservacion.
(Descripcion del estado fisico de las vias del sector donde se ubica el inmueble)

Aceras o Bahia de . . . Senales de . P
. . Calzada | Glorieta | Estacionamiento . Sardineles Semaforos
andenes | estacionamiento transito

si No Bueno No No Bueno No No
Servidores

viales

Bermas Observaciones

No No Vias Veredales pavimentadas

9.6 AMOBLAMIENTO URBANO.
(Componentes de amoblamiento urbano con los que cuenta el sector de ubicacién del bien inmueble objeto de
avaluo (juegos para nifios, bicicleteros, esculturas, sefializacion).

Bici Canecas de . Senalizacion | Proteccion
Bancas Bolardos Luminarias | Nomenclatura R
parqueaderos basura vial vegetal

No No No No Si Si Si No

Paradero de Puestos | Teléfono Bafios Vallas Bebederos de
Parasoles . Barandas e s
buses de venta| publico publicos publicitarias agua

si No si No No No No No
Parques o Calles

zonas verdes | peatonales
No No No

Plazoletas Observaciones

9.7 TOPOGRAFIA.
(Descripcion de las caracteristicas fisiograficas el sector de ubicacidn del bien inmueble objeto de avalio).

Plano o
casi
plano
(<3%)
X

Ligeramente | Moderadamente | Fuertemente | Ligeramente | Fuertemente Muy
ondulado ondulado ondulado inclinado inclinado inclinado
(3% al 7% (7% al 12%) (12% al 25% | (25% al 55% | (55% al 80%) (> 80%)

Proteccion
vegetal

9.8 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
(Tipo y las caracteristicas del servicio publico que se presta en el sector).

Tipo de transporte Cubrimiento Frecuencia

Autobus Municipal e intermunicipal Diario

Taxi Municipal e intermunicipal Servicio Expreso

Mototaxi Servicio informal No regulado
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9.9 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR
(Edificaciones, obras civiles, construcciones y cualquier otro desarrollo que afecte el valor del bien inmueble
objeto de valuacion).

Escuela o Plaza de Puesto de Hospital Parque Centro Estacion de
colegio mercado salud principal recreativo policia
Si Si No Si No No no No
Cajero
electrénico

Iglesia

Ferreterias | Almacenes | Restaurantes Hoteles Otros

No No No no no Galpones

9.10 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION

Tendencia de valorizacidn de los predios de la region Estable

Sustentacion de la Tendencia de valorizacién Es un sector consolidado

10. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE

10.1 FORMA GEOMETRICA Y DIMENSIONES (Croquis con medidas).

Area total del inmueble

- C & usodelsuelo.caligov.co

& & {8 | Metros cuadrados ¥

Resultado de la medicién

98,7 Metros cuadrados

Borrar

Pulsar CTRL para activar |a alineacién

-2-| -76,511 3,318 Grados

Fuente: https://usodelsuelo.cali.gov.co/
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10.2 TIPO DE INMUEBLE.

Tipo de construccién Solucién habitacional

Tipo de Inmueble
(Casa, Lote, Casa lote, Local, Oficina, Parqueadero,

Centro recreativo, Hotel, otro). Unifamiliar | Bifamiliar | Multifamiliar VIS No VIS

Casa-Lote

10.3 USO ACTUAL.
Corresponde al uso actual que se le esta dando al bien inmueble desde el punto de vista econdmico

Vivienda Comercio Oficinas

Si No No

10.4 UBICACION.

Identificacion del sitio que ocupa el bien inmueble en la cuadra o manzana

Esquinero | Medianero | Cabecero | Dos frentes | Manzanero | Interior Observaciones

No No No Si El predio se ubica al final del Callejon Los
Amigos a 90m de distancia de la carrera
143 que conecta con las vias Cali Jamundi
al oeste y Cali Puerto Tejada al este.

No

10.5 TERRENO.

10.5.1 Topografia.

Identificacién grado de pendiente del terreno objeto de avallo

Plano o
casi
plano
(<3%)
X

Ligeramente | Moderadamente | Fuertemente | Ligeramente | Fuertemente Muy
ondulado ondulado ondulado inclinado inclinado inclinado
(3% al 7% (7% al 12%) (12% al 25% | (25% al 55% | (55% al 80%) (> 80%)

Proteccion
vegetal

10.5.2 Cerramientos.
Descripcidn del tipo de cerramiento que presenta el terreno contra los bienes inmuebles vecinos y colindantes

Actualmente el inmueble es una construcciéon en material de concreto con ladrillo cocido y cuenta con paredes
propias alrededor de los predios circundante, la vivienda se encuentra en obra gris con enchape Unicamente en
la cocina.
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10.5.3 Forma.

Irregular Cuadrado | Rectangular | Triangular Trapezoidal Otra

No No No No Si Vivienda en material.

10.5.4 Superficie.

Area de terreno expresada en metros cuadrados (m?)

Area 95.95m?

10.5.5 Reglamentacion del uso del suelo.

Descripcion de las normas vigentes expedidas por la autoridad competente, aplicables al bien inmueble objeto de valuacién en lo
referente a usos econdmicos permitidos, a las condiciones de edificabilidad y a los elementos de espacio privado relacionado con el
espacio publico.

El uso del suelo establecido se detalla en el siguiente cuadro:

Area de Actividad Suelo Rural

Areas de Manejo del Suelo Rural

Usos Principales

Usos Compatibles Zona Rural de Produccién Sostenible (ZPS)

Infraestructura de servicios publicos y saneamiento ambiental, hospedaje,

Usos Condicionados . .
discotecas y similares.

Usos Prohibidos Industrial, minero

Acuerdo 0373 de 2014 "Por medio del cual se adopta la revisién ordinaria de
Fuente contenido de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de
Santiago de Cali".
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@ usodelsuelo.cali.gov.co

< % Consulta de Uso del Suelo

'60010000520000060364000000000

76001000052000006036400000f
Z000308410000

dad SUELO RURAL

i AREAS DE MANEJO DEL SUELO
RURAL

ZONA RURAL DE PRODUCCION
SOSTENIBLE

ento El Hormiguero
Cascajal

Més informacién

Acercare

£ B (00p)c
i-| 76,497 3,313 Grados f§

Fuente: https://usodelsuelo.cali.gov.co/

10.6 CONSTRUCCIONES.

El predio motivo de la presente valuacidn es una construccién para vivienda unifamiliar

1. VIVIENDA
Estructura: Vigas y columnas en concreto reforzado

Cubierta: Losa en bléquelo

Estructura cubierta: Perfil metalico

Cielo raso: Losa en bléquelo sin pafetar

Mamposteria: Ladrillo en arcilla comun.

Pisos: Cemento

Cocina: Con mes6n en concreto, con enchape en
ceramica.

Bafio: Basico

Fachada: En ladrillo sin pariete.

Acabados: Casa en obra negra.

Distribucién interna: 02 habitaciones, sala comedor, bafio, cocina y
patio, vivienda con losa para dos niveles, segundo
piso sin construir

Vetustez: 7 anos
Estado conservacion: Regular (2).
Area: 88 m2
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10.7 SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS.

Inventario de los servicios publicos basicos y complementarios legalizados a los que se encuentra conectado el bien inmueble objeto del
avaluo.

Er}erglla Agua potable Telefonia Tratanflento Gas . Alumbrado publico

eléctrica de residuos domiciliario

Meqlo i Si Si Si No i
bajo

Estrato

11. MARCO LEGAL DE VALUACION

Para determinar el valor comercial de los inmuebles, se tuvieron en cuenta los criterios establecidos para
inmuebles rurales, en la normatividad vigente que se relacionan a continuacion:

Decreto 1420 del 24 de Julio de 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 388 de 1997 v, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avaltos.

Resolucion IGAC 620 del 23 de septiembre de 2008. Por la cual se establecen los procedimientos para los
avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Ley 1673 del 19 de Julio de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones.

Decreto 556 del 14 de marzo del 2014. Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del 2013.

Ley 388 del 18 de Julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 3 de 1991 y se dictan otras
disposiciones.

Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS | 02. Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles
Rurales.

Decreto 466 del 2000.

Resolucion 898 de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas, métodos, pardmetros, criterios y
procedimientos para la elaboracién de avallios comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura
de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013 (dafio emergente y lucro cesante).
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12. DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

Es la descripcidon del alcance o extensidon del trabajo de valuacion de acuerdo con los lineamientos establecidos
por el solicitante de este.

12.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS.

No presenta

12.2 IMPACTOS AMBIENTALES.

Inmueble ubicado dentro del poligono de la ZONA RURAL DE PRODUCCION SOSTENIBLE

12.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES.

El inmueble no presenta afectaciones

12.4 SEGURIDAD

La percepcion de seguridad para la zona donde se ubica el predio es bastante buena

13. ANALISIS DE LA INFORMACION Y METODOLOGIA APLICADA

13.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

En la realizacién de este avallo se tomaron en cuenta las metodologias y lineamientos estipulados por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, mediante la Resolucién 620 de septiembre 23 de 2008.

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS TERRENOS.
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

Resolucién IGAC 620 de 2008 - Articulo 12.- 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 avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

En el presente informe se realizé un estudio de mercado para la zona del inmueble objeto de avalto en la cual
se encontraron seis (6) ofertas de casa en venta, localizadas fuera del sector de ubicacion del predio debido a la
inexistente oferta de venta de vivienda con las caracteristicas del inmueble, a dichas ofertas se les indago sobre
su ubicacidn, caracteristicas principales, area construida, nimero de pisos y valor pedido. Las ofertas fueron
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depuradas con factor fuente (negociacidn) teniendo en cuenta que en la dindmica inmobiliaria la decisidon de
compra depende del rango de negociacién. A continuacidn, se presentan las ofertas de mercado encontradas:

13.2 MEMORIAS DE CALCULO.

13.2.1 Datos del Sujeto.

. Area Estado del <

Tipo de R Vetustez Estrato . , . Area Lote
Construcciones ~ Inmueble . - Tipo de Via | Pendiente

Inmueble (Afios) X Socioeconémico (m?)

(m?) (Construcciones)

95.95 N.o Bajo secundaria
aplica

Para entender la informacidn anterior, se aclara:

e Tipo de Via. Corresponde a las caracteristicas de las vias presentes en el sector del inmueble, de acuerdo
con los siguientes criterios:

Tipo de Via Caracteristicas

Son aquellas vias que se ubican en los sectores mas valiosos y de mayor desarrollo comercial.
Ademas, tendran las mejores caracteristicas, en cuanto a aspectos como: materiales,
estado, ancho, etc.

Corresponde aquellas vias que se ubican en las zonas comerciales de menor desarrollo y las
zonas industriales que deben soportar transito. Son similares a las anteriores en cuanto a
sus caracteristicas.

Este tipo de via se localiza en las zonas residenciales y en aquellas de transicion residencial-
comercial y en cuanto a sus caracteristicas son similares a las anteriores.

Son las vias que se localizan en sectores residenciales, industriales y agropecuarios. De lastre
fino y permiten la circulacién a todo tipo de vehiculo. Unicamente en zonas urbanas, algtn
tipo de servidumbre por sus caracteristicas de ancho, tipo de material, tipo de acceso a los
inmuebles, se clasifican en esta categoria.

Son las vias que se localizan en sectores residenciales, industriales y agropecuarios. De lastre
mezclado con material mas grueso tipo piedra de rio, o material arenoso principalmente, y
permiten la circulacién de todo tipo de vehiculos.
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De tierra y permite la circulacién de vehiculos durante todo el afio.

De tierra y permite la circulacién de vehiculos sélo durante la época seca.

Son los caminos, antiguas trochas madereras, que no permiten el paso de vehiculos de
cuatro (4) ruedas, solo carretas, bestias y peatones. También incluye esta categoria la playa,
cuando es la Unica via de acceso a estos inmuebles.

Son las vias angostas que sirven de servidumbres o alameda y aceras.

Son los rios, canales, esteros o mar (tipo fluvial), cuando son la Unica via de acceso a estos
inmuebles.

11 La via férrea, cuando es la Unica via de acceso a estos inmuebles.

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracién Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. Tabla 7.13 clasificacién de las vias por
su tipo. 2012. P 86.

e Pendiente. El inmueble objeto de avaltio hace parte de la Unidad Cartogréfica de Suelo ECa, la cual traduce
la siguiente informacién:

Paisaje : Planicie aluvial
Clima : Calido seco

Rango de Pendientes 1<3%

Fuente:
1) Instructivo IGAC. Cédigos para los levantamientos de suelos. Cod. 140100-06/14.V1. Fecha 14 de Noviembre de 2014.
2) Estudio de Suelos del Departamento de Valle del Cauca. IGAC.

13.2.2 Estudio de Mercado Terreno

OFERTA DESCRIPCION UBICACION | AREA TERRENO (m2) VR. OFERTA VR. CONSTRUCCION VR. TERRENO VR. M2 TERRENO FUENTE

Lote o predio en zona rural, bicado en el corregimiento | L e
Caucaseco por la recta Cali-Palmira, mas cerca a cali, € P 132 $45.000.000,00 $12.000.000,00 $33.000.000,00 $250.000,00 ps: .0lx.com. predi I-iid-1111366486
. - recta Cali-Palmira, mas cerca a cali
tiene servicios de agua, gas natural, energia, internet

Barrio Las Palmas Calle 3A-10este https://www.olx.com.co/item/casa-1 ] ble-obra-negra-calle-3-al
Casa lote rural en obra negra 80 $40.000.000,00 $20.000.000,00 $20.000.000,00 $250.000,00

No. 90A-07 |o7-barrio-las-palmas-iid-1112159401
Alto Aguacatal sector Pardoliada.

Casa en obra negra con buenos cimientos ) 78 $35.000.000,00 $15.000.000,00 $20.000.000,00 $256.410,26 ps:) olx.com. lorado-alto-ag: I-iid-1106740720
Terron Colorado las Vias

https mitula.com.co/adform/0000007240110629806113801?page=2&p0s=1&t_sec=19
Casalote en venta, tres habitaciones La Luisa, Cali 250 $80.000.000,00 $20.000.000,00 $60.000.000,00 $240.000,00 [0& or=2&t pvid=7bf0b49c-7c3a-4c71-87fb-
35¢a0502864&req_sgmt=REVTSIRPUDITRUS7QURFUEFHRTs=
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C @ olx.com.cofitem/lote-o-predio-en-zona-rural-iid-1111366486 o a %« e :

Olx IQ Colombia v l [E cuentra automoviles, teléfonos moéviles y ma B Ingresar +VENDER’

$51.000.000

3 Dor.-1Bfi.- 132 m2

Lote o predio en zona rural

Descripcion del vendedor

Yhorman Cardenas
L Miembro desde nov 2018
Chatea con el vendedor

¢ Carro nuevo? ; Proyectos? ;deudas?

(. Compramos tu carro directamentey o
m te pagamos a tu cuenta.

Bxax)@

B Ingresar < VENDER ’

¢ Carro nuevo? ;Proyectos? ;deudas?

olg tu carro di RN
P s0) te pagamos a tu cuenta,

'OBTENER OFERTA

Publicado en

Duefio Directo

Descripcion

Se venden lote 12 de frente x 11 de fondo
Esta ubicado en el corregimiento caucaseco por recta cali- palmira, esta mas serca a cali, servicios de agua, gas natural,
energia, internet etc si esta interesado, llegar alinterno mas informacion, Solc personas serias .. zona rural negociable.

ID de anuncio 1111366486 REPORTAR ESTE ANUNCIO

window googletag = window googletag
{emd: []}; googletag.cmd.push(function() {
googletag defineSlot(/227365049/co_desktop'

https://www.olx.com.co/item/lote-o-predio-en-zona-rural-iid-1111366486
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C @ olxcom.co/item/casa-lote-rural-negociable-obra-negra-calle-3-a1-oeste-90a-07-barrio-las-palmas-iid-1112159401 »a#x @ :

n Ingresar | 4 VENDER )

$40.000.000 <3 Q

Estudio Dor. - 1 Bii. - 80 m

Descripcién del vendedor

‘,,z-}:‘; Amold Rincon N
Viemtre desde 2y 2017

Chatea con el vendedor

¢ Carro nuevo? ,Proyectos? ;deudas?

Compramos tu carro directamentey
te pagamos a tu cuenta

OBTENER OFERTA

Publicado en

Detalles

Descripcion

Buenos dia;
paga imj

https://www.olx.com.co/item/casa-lote-rural-negociable-obra-negra-calle-3-al-oeste-90a-07-barrio-las-
palmas-iid-1112159401

C @ olxcom.co/item/vendo-casa-algo-napoles-septir-indigenas-iid-1112349287

n Ingresar | 4 VENDER )

$35.000.000 LRV

3Dor.- 2 Bii.- 49 m2

Descripcion del vendedor

Q Andy Alvarez

¢Carro nuevo? ;Proyectos? ;deudas?
Compramos tu camro directamentey
ﬁi ' te pagamos a tu cuenta.
L o ‘ (OBTENER OFERTA

Detalles
Publicado en

Descripcion

nes.Un otra habitacion con bafo y su
5 ubicads en aito N B

https://www.olx.com.co/|£em/vendo-casa-algo-napoles—septir—indigenas-iid-1112349287
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C @ olx.com.cofitem/vendo-casa-terron-colorado-alto-aguacatal-iid-1106740720 Za # 0

Olx |a colombia v ] lz entra automéviles, teléf e n Ingresar |+ vNDER )

$35.000.000 < Q

Descripcién del vendedor

Chatea con el vendedor

 R———

¢Carro nuevo? ; Proyectos? ; deudas?

[ 3 Compramos tu carro directamente y 5
P te pagamos a tu cuenta

Detalles ‘OBTENER OFERTA|

Publicado en

Descripcion

alor de1a ca

https://www.olx.com.co/item/ven

€ > C & casasmitula.com.co/adform/0000007240110629806113801?page=28ipos=18it_sec=190&t_or=2&t_pvid=7bf0b4Ic-7c3a-4c71-87fb-35cad59f28648req_sgmt=REVISIRPUD.. & # (@

Housple... Simple

Casa Lote en Venta en el Sur
[BYITES Cali, Valle del Cauca

& 3 dormitorios fp 1 bafio 250 m*
Tipo de vivienda: Casa Estrato: 1

$ 80.000.000

Tipo de operacion: Compra Afio de construccion: 2011

Area construida: 70 m?

Descripcion
LOTE + CASA POR TERMINAR EN BUEN PRECIO

Aborde de canetera
Casa muy de 3 habitaciones
para construir 70 M2

Arboles frutales

Asolo 15 minutos de Ia calle 5

con protocolizacion =

https://casas.mitula.com.co/adform/0000007240110629806113801?page=2&pos=1&t sec=190&t or=2&t pv
id=7bf0b49c-7c3a-4c71-87fb-35ca959f2864&req sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=
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11.2.3 Analisis de las ofertas

OFERTA | AREA TERRENO (m2) VR. OFERTA VR. CONSTRUCCION VR. TERRENO VR. M2 TERRENO

132 $45.000.000,00 $12.000.000,00 $33.000.000,00 $250.000,00

$40.000.000,00 $20.000.000,00 $20.000.000,00 $250.000,00

$ 35.000.000,00 $ 15.000.000,00 $20.000.000,00 $256.410,26

$ 80.000.000,00 $20.000.000,00 $ 60.000.000,00 $ 240.000,00

Promedio $248.803,42

Desviacion estandar $8.270,31

Coef. De Variacion 3%

Valor Minimo $ 240.000,00
Valor Maximo $256.410,26
Valor Adoptado $ 256.000,00

Investigacion econdmica construcciones

Se consultaron revistas especializadas en construccidn, paginas web como Generador de Precios Colombia, asi
como algunas constructoras para determinar los valores de reposicidn a nuevo por tipologia de construccion, la
revista CONSTRUDATA y el catalogo de presupuestos para tipologia constructivas del IGAC.

Como soporte del valor de reposicidon de la mayoria de construcciones avaluadas, se sustrajo del catalogo de
presupuestos para tipologia constructivas del IGAC, tratando de buscar las construcciones con mayor similitud o
gue fueran comparables y actualizando a valor presente mediante indexacidn de precios los items escogidos.

Carrera 11A No. 45B-97 Pablado Comfaunion - Palmira — Valle — Colombia

erwinfranklin@hotmail.com Pagina No, 26




Informe Técnico ERWIN FRANKLIN RAMIREZ MENDEZ Cédigo: AV.R-001

de Avallo Avaluos Urbanos — Rurales — Ambientales — Maquinaria Fija y Equipos Version: 1.0

Urbano Semovientes — Dafio Emergente y Lucro Cesante Fecha: 10-Jul-2020

~pe PRESUPUESTOS i
- PARATIPOLOGIAS ¢
~ CONSTRUCTIVAS

V' V'S

PRECIO POR REGION
DESCRIPCION IMAGEN UNIDAD

REPRESENTATIVA NORTE INSULAR MA;ES:.SNA

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS) DE UN PISO,
MUROS A LA VISTA, PISO AFINADO, CUBIERTA EN
TEJA DE FIBROCEMENTO, BANO CON ENCHAPE
0,2 X 0,2, FACHADA CON MUROS AFINADOS Y
PINTURA, VENTANAS CON MARCO DE ALUMINIO
CON VIDRIO PLANO

$453.893  5466.123  $456.673  $630.884  $456.235  $436.994  $475.476

VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA EN
CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA, SIN
PANETE NI PINTURA, CUBIERTA TEJA ZINC, DOS
PISOS. ENCHAPES EN BANO Y COCINA SENCILLA

§515.171  $511.842 $519.590  $567.777

VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA EN

CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA,

SIN PANETE NI PINTURA, CUBIERTA TEJA $550.703  $544.869 5531468  $780.359  $554.034  $529.494  $578.574
FIBROCEMENTO, DOS PISOS. ENCHAPES EN

BANO Y COCINA SENCILLOS

VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA EN
CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA,
PANETE Y PINTURA, CUBIERTA EN PLACA, DOS
PISOS. ENCHAPES EN BARO Y COCINA

$847.518  $794.725 SB04.821 $1212918  $853.797 S$816.852  $890.742

VIVIENDA ESTRATO 3, ESTRUCTURA EN |8

CONCRETO CON ENTREPISO EN PLACA MACIZA, A

SIN PANETE NI PINTURA, CUBIERTA EN PLACA, $898.007  $920.829 $1519.905  $984.109  $937.825 $1.030.393
CUATRO PISOS. ENCHAPES EN BANO Y COCINA .

SENCILLOS, CON 2 COCINAS Y TERRAZA

ESTRUCTURA EN CONCRETO, SIN PANETE NI
PINTURA CUBIERTA EN TEJA FIBROCEMENTO,
UN PISO CEMENTO AFINADO, ENCHAPES EN
BANO Y COCINA SENCILLOS

$452.347 $449.808

Fuente: Catalogo IGAC.
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LA METODOLOGIA DE INDEXADO DE PRECIOS FUE LA SIGUIENTE:

Por ejemplo, el valor de reposicién actual o presente indexado con ICCV nacional, del item 1.02 que era de $
449.000 en 2018, hoy es de $ 457.980

¢Qué es la indexacién de valores?
En términos sencillos, es la accidn financiera de traer a valor presente una suma de dinero establecida tiempo
atrds; por ejemplo: 1 millén de pesos en el afio 2004 tenia un determinado poder adquisitivo, pero en la
actualidad —2015— ese mismo monto no tiene el mismo poder adquisitivo, de tal manera que dicha suma se
indexa; es decir, se actualiza a valor presente para que tenga el mismo poder adquisitivo. Generalmente el ICCV
es el porcentaje en que cada afio debe aumentar dicha cifra para que no pierda poder, adquisitivo.
Para este caso como es un bien inmueble, la indexacidon se realizara con el Indicie de Costo de Construccion
Pesada ICCP, aplicando la siguiente formula:

VA = VI x (ICCV actual/ICCV inicial)

VA= Valor actual
VI= Valor inicial
ICCV= indice Costo Construccion Vivienda

=~ El futuro Gobierno
"l esdetodos | deColombia

Base Diciembre de 1999 = 100,00
1990 1991 1992 1993 1994 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Enero 1740 2195 268,55 33.33 42,000 15485 16358 17171 17999 17729 18054 19354 19807 20256 20749 21821 225.82 23591 241.21 24839 259.0¢
Febrero 17.98 22,56 27.25 34.50 43.16| 15544 16521 17439 17997 17791 18374 19542 19921 203.78 209.52 22043 220.67 23703 24265 25062
Marzo 18.28 2298 27.60 35.06 4390 15632 166,54 17570 179.94 17873 18521 19593 20034 20463 21040 221.62 231.14 23790 24379 251.56
Abril 1843 2324 27.74 3543 44120 15716 16734 17658 179.62 179.52 186.12 19633 20040 20515 21157 22232 23130 23823 24403 25238
Mayo 18.79 2341 2817 35.86 44.32| 15825 16762 17714 17925 18048 187.64 19647 20036 20527 21233 22310 231.38 23859 24424 25262
Junio 19.07 23.52 2863 36.56 4479 15945 167.57 17875 17859 180.94 18843 196.18 20041 20523 21254 223.26 231.16 23883 24445 253.12
Julio 19.36 23.80 29.35 37.12 4568 16125 16740 17933 17856 180.81 189.30 19657 20071 20520 212.95 22334 /23120123888 24491 253.36

Fuente:  https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-costos-de-la-
construccion-de-vivienda-iccv

ICCV Inicial: 235.91

ICCV actual: 259.05

VI=$ 449.000

VR=$ 449.000 (259.05/235.91)
VR=$ 449.000 (1.09)

VR. M2 = $ 457.980
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Calculo valor de las construcciones
Depreciacion
Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo.

Estas férmulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacidn basadas en las tablas de Fitto y
Corvini.

Y= Valor correspondiente al porcentaje de depreciacion
X= Representa el porcentaje de la vida probable.

Clase 1: Y =0.0050 X2 + 0.5001 X — 0.0071
Clase 1.5:Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262
Clase 2: Y =0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407
Clase 2.5:Y = 0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068
Clase 3: Y =0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041
Clase 3.5: Y =0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990
Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274
Clase 4.5Y =0.0012 X2 + 0.1275 X + 75.1530
CLASE 1: Nuevo sin reparaciones

CLASE 2: Estado regular con conservacion de poca importancia
CLASE 3: Necesitado de reparaciones medianas

CLASE 4: Necesita reparaciones importantes
CLASE 5: El inmueble amenaza ruina, por tanto, su depreciaciéon es 100%
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TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 1)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

@ (=~ ;| W (= (2

e~ R VR. REPOSICION — . EDAD % ESTADO
i (NUEVO) VIDAUTIL [ CONSERVACION
1 Casa $457.980 | $  40.302.240 100 7% 2 6,18% | S 37.810.151

$ 37.810.151

EPRESIACIO  VR. INMUEBLE

ESTADO DE CONSERVACION
CLASE 1: Nuevo sin reparaciones
CLASE 2: Estado regular con conservacion de poca importancia
CLASE 3: Necesitado de reparaciones medianas
CLASE 4: Necesita reparaciones importantes
CLASE 5: El inmueble amenaza ruina, por tanto, su depreciacion es 100%

13.3 RESULTADO DEL AVALUO.

Descripcion Unidad Area Vr. unitario Vr. 2021

TERRENO M2 95,95 256.000 S 24.563.200
CONSTRUCCION M2 88 $429.660 $37.810.151
TOTAL, AVALUO $62.373.351
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El valor total en letras del avallo realizado es de: Sesenta y dos millones trecientos
setenta y tres mil trecientos cincuenta y un pesos.
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14. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME.

Clausula que prohibe la publicacién de parte o la totalidad del informe de valuacién, cualquier referencia al
mismo, a las cifras de valuacién, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito
del mismo.

15. CONSIDERACIONES GENERALES.

En la adopcién de los valores se analizd la ubicacion del predio en el contexto de los sectores que lo
influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta factores como acceso al inmueble, drea,
topografia, pendiente, vias de acceso, caracteristicas agroecoldgicas y climaticas, estado de las
construcciones, funcionalidad, entre otros.

Para determinar el valor comercial del predio, se realizd la investigacion econémica orientada hacia inmueble
rurales de esta misma zona, sin embargo, se comparé con predios de sectores diferentes a la ubicacion del
inmueble objeto de estudio debido a la inexistente oferta de venta en la zona, pese a esta situacién el andlisis
se realizo en predios con caracteristicas similares.

Politica del Avaltio: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a través de un estudio
de mercado de predios equivalentes y comparables.

Se toma como area cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la informacidn que se encuentra
en los documentos anexos al Informe valuatorio.

El avalio no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como estudio de titulos,
servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter legal.

El citar nimeros de escrituras de adquisicion y matriculas inmobiliarias, no implica un estudio de titulos
completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades sobre los mismos.

Se consultd el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas consideraciones, han servido de
base para determinar el valor comercial de los inmuebles. El tratamiento final es el analisis de varianza de
los registros considerados en el Estudio de Mercado, aplicando la metodologia descrita en el Articulo No 1°
de la Resolucion 620 del 2008, Clasificar, Analizar e interpretacién de la informacidn.

Las fotografias del presente avallo deben utilizarse solo como auxiliares de este y se adjuntan con el objeto
de visualizar mejor el inmueble y el sector.

El Avaluador, deja expresa constancia que a la fecha no tiene, ni ha tenido interés actual o contemplado con
los duefios ni con los bienes descritos, y que cumple con los requerimientos éticos y profesionales
contemplados dentro del Cédigo de Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoracidn).

10. Vigencia del avalto: Teniendo en cuenta el numeral 7 del articulo 2 del decreto 422 de marzo 08 de 2000 y
el articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente
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avaluo tiene una vigencia de un (1) afio contado a partir de la fecha de expedicidn del presente informe,
siempre y cuando las condiciones no sufran alteraciones normativas y legales.

. El informe de valuacién se desarrollé bajo los pardmetros establecidos en la Norma Técnica Sectorial NTS |
02, en la cual se establece el contenido de los informes de valuacidn para los bienes inmuebles rurales.

. Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador alcanza a

conocer.

. Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas que se
describen en el informe.
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Anexo 1. Documentos Aportados por el cliente.

1.

2.

3.

Certificado de tradicién del inmueble objeto de avalldo en formato
Plano de levantamiento topografico de linderos

Plan bdsico de ordenamiento territorial del municipio de Yumbo
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