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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

AVALUO COMERCIALNO0.201-19
INMUEBLE URBANO

Ubicado En AVENIDA 6 NORTE No. 33-06 AP. 111 A
UNIDAD RES. REPUBLICA DE VENEZUELA
Matricula Inmobiliaria No. 370-240040

Solicitante: Abg. Oscar Cabrera

Santiago de Cali, diciembre de 2019
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

Santiago de Cali, 2 de diciembre de 2019.

Doctor
OSCAR CABRERA
Ciudad.

REF. PROCESO EJECUTIVO
DTE: UNIDAD RES. REPUBLICA DE VENEZUELA
DDO: ANA BEATRIZ AGUADO
RAD: 028-2004-00834-00 JUZGADO 5 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE
SENTENCIAS DE CALI

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadania No.
51.933.039 de Bogota, debidamente registrada ante la Entidad Reguladora ANA con el
No. AVAL-51933039, se ha procedido a realizar el avalio comercial respectivo del
inmueble localizado en la Avenida 6 Norte No. 33-06 Ap- 111 A de la Unidad Residencial
Republica de Venezuela del Municipio de Cali, Departamento del Valle del Cauca.

Certifico no tener interés alguno en esta propiedad, asi como que no soy propietario
parcial o totalmente de la misma, ni estoy interesado directa o indirectamente en

adquirirla en fecha futura.

Me comprometo a mantener confidencialmente y no divulgar o revelar a cualquier tipo
de persona o personas, los resultados, ni entregar ningun tipo de informacion que sea
de nuestro conocimiento, en razén de este informe pericial, no hacer uso de la misma
en beneficio propio o de terceros.

De acuerdo a su solicitud, establezco el dia de hoy los conceptos requeridos por usted
de dicho inmueble, teniendo en cuenta sus condiciones especiales y las anotadas en
este inform 0 sigue a continuacion.

Atentamente,

ADRIAN CIA AGUIRRE PABON

Perito Avaluador
RAA AVAL No. 51933039
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

1. INFORMACION GENERAL:
1.1. SOLICITANTE: ABG. OSCAR CABRERA

1.2. TIPO DE INMUEBLE: APARTAMENTO

1.3. TIPO DE AVALUO: COMERCIAL.

1.4. DEPARTAMENTO: VALLE DEL CAUCA.

1.5. MUNICIPIO: CALL

1.6. DIRECCION: AVENIDA 6 NORTE No. 33-06 AP. 111 TORRE A

1.7. DESTINACION ACTUAL: VIVIENDA.

1.8. FECHA DE ASIGNACIONY VISITA: Visita: 16 DE NOVIEMBRE DE 2019.
Informe: 2 DE DICIEMBRE DE 2019.

2.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Este estudio plantea el costo Sensato del inmueble estudiado, que es el valor que seria
recibido al vender el inmueble; este precio razonable, también puede catalogarse como
la cuantia estimada por la cual un bien deberia negociarse en la fecha de la valuacion
entre un cliente dispuesto a comprar y el comerciante dispuesto a vender en un trato libre,
tras una negociacion adecuada en la cual las partes actien con conocimiento, de manera
cuerda y sin coaccion.

3- OBJETO DEL AVALUO

El objeto del presente avalio es determinar el valor comercial del inmueble, en el estado
actual en que se encuentra, al cual se ha llegado mediante el método tradicional de
investigacion y comparacion de mercado; ademas, de la observacion y el analisis de sus
caracteristicas particulares, asi como el analisis del sector que ejerce influencia.

Para la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a
nuestra consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble;
como aspectos de tipo econdmico, juridico, de normatividad urbana y fisico que nos
permiten fijar parametros de comparacién con inmuebles del mercado inmobiliario
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4. INFORMACION CATASTRAL.

opedad Re q/\l
0/ Ava/uado*es Nac:ona!

Capa: Niveles de intervencion

@ Codigo Nombre Nivel conservacion No. predial No. nacional F::: Resolucion :EK:;
BICN- EDIFICIO Nivel 1 Conservacion . Ver Ver
@ 13 VENEZOLANO integral J060501200000 760010100021200640001000000001 ol e

Destino Econémico VIVIENDA
No. Predial
Cédigo Nacional Apartamento 76001010002120064000290010103
Area Privada 83,00 M2
AvalGo Catastral
Vigencia 2.019 Apartamento $124.693.000

5. DOCUMENTOS CONSULTADOS

A.
del Circulo de Cali.

Plano localizador del sector.

Informacién predial

Recibos del impuesto predial del afio 2019.
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Cali

Indicadores econémicos.

Escritura Publica No. 6736 de 22 de Noviembre de 1988 de la Notaria 3

Folios de Matricula Inmobiliaria No. 370-240040

I 0 " MmO O ®

Mercado Inmobiliario del sector.
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

6.- TITULACION E INFORMACION JURIDICA.

Matricula Inmobiliaria Propietarios
370-240040 Ana Beatriz Aguado Reyes
Numero Predial Titulo de propiedad

Escritura Publica No. 6.736 del 22 de noviembre 1988 de
la Notaria 3 de Cali

Linderos Generales y [Escritura Publica No. 6.736 del 22 de noviembre 1988 de
Especiales la Notaria 3 de Cali

NOTA: LA ANTERIOR INFORMACION NO CONSTITUYE ESTUDIO JURIDICO.

8 DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR.

Esta comuna se caracteriza por ser una zona financiera importante y por su alta
infraestructura de hoteles, centros educativos, sitios comerciales, de servicios, de
entretenimiento, parques etc. Alli se encuentra el tradicional barrio Granada, que fue el
primer barrio residencial del norte de Cali, y hoy en dia, un importante centro cultural y
culinario de la ciudad. En términos sociales, econémicos y culturales es una de las
comunas con mayor desarrollo de la ciudad.

En este sector se encuentra una gran variedad de servicios y actividades dejando sobre
las vias principales lo correspondiente a Comercio y mas hacia el interior y la zona alta la
actividad Residencial y hacia el Occidente en la zona alta un area de reserva contenida en
la denominada Corona de los Cerros, la cual se define solo para un uso de Parque
Ecolégico publico.

7.1. DELIMITACION DEL SECTOR.

La Comuna 2 de Cali es una de las 22 comunas que componen la ciudad. Esta ubicada
en el noroeste del casco urbano. Limita al norte con el municipio de Yumbo, al sur con las
comunas 19 y 3 (centro de la ciudad), al oriente con las comunas 4 y 6, y al occidente con
la comuna 1y el corregimientos Golondrinas. Geograficamente se encuentra en el lado
occidental del Rio Cali
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7.2 UBICACION DEL INMUEBLE.

7.2.1. Al sector. Avenida 6 Norte, Avenida 4 Norte, Calle 37 A Norte, Calle 34 Norte

7.2.2. Al inmueble. Avenida 6 Norte, Calle 33 Norte

Q Unidad Residencial
Republica De Venezuela

§ - N
ee < ' Y
oy i
e A

alle 34 Neve
Norte

Datos del mape 2019 50 ™ teeed
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

7.3 USOS.

Su uso principal es el Residencial (vivienda). Se permite la presencia limitada de usos de
Servicios, Equipamientos y Comercio. En esta Comuna se encuentra también conformada
por Equipamientos Institucionales de caracter educativo, de salud y de servicios publicos.

También esta compuesta por los Inmuebles aislados que han sido declarados Patrimonio

\/ Lonia 6 Propiedad Rai
\ Avaluadores Nacionales

Urbano Arquitecténico, Santuario de Fatima, Iglesia de Santa Ménica.

8. REGLAMENTACION URBANISTICA.

Acuerdo 0373 de diciembre 1 de 2014 por el cual se adopta la revision ordinaria de
contenido de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de

Cali.
Comuna Barrio Estrato
2 La Flora 4
UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA
Cédigo UPU: | 1 | Nombre: Menga
AREA DE ACTIVIDAD
Nombre Tipo Vocacion Area Actividad
Area Usos para BIC Area Actividad
Patrimoniales Niveles 1,2y 3 Residencial Neta

Tratamiento Urbanistico:

lConsoIidacic’m 1 Consolidacion Urbanistica

EDIFICABILIDAD
indice de Construccion Base 2,2
indice de Construccion Adicional 2
indice de Ocupacion 0,6
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

8.1 UNIDAD ES DE PLANIFICACION URBANA

Articulo 20. Unidades de Planificacion Urbana (UPU) y el Modelo de Ordenamiento
Territorial. Son instrumentos de planeacién intermedia, a través de los cuales se delimitan
porciones del territorio urbano que comparten caracteristicas fisicas similares, tanto en
materia de potencialidades como necesidades, a partir de las cuales se define su papel en
el modelo de ordenamiento territorial, y se establecen lineamientos de politica territorial para
su formulacién como instrumentos de planeamiento remitido que le apuntan a consolidar el
modelo de ordenamiento territorial propuesto en la escala zonal.

Articulo 21. Papel vy Lineamiento de Politica de las Unidades de Planificacion
Urbana (UPU). A continuacion, se establece el papel y lineamiento de politica de cada UPU
a partir de los cuales se debera desarrollar su formulacion, y la definicion de proyectos de
escala zonal que las componen.

: PAPELENEL |
UPU MODELO LINEAMIENTO DE POLITICA
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

8.2. NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL NETA.

Articulo 289. Area de Actividad Residencial Neta. Corresponde con aquellas areas del
territorio urbano destinada exclusivamente a la actividad residencial y que por ende no
permite la presencia de otras actividades dentro de ésta.

El desarrollo de actividades econémicas complementarias a la vivienda sélo se permitira en
los corredores de actividad zonal que se definan en las unidades de planificacion urbana.

Areas de actrv3ad

. {ndustne
- Mxts

Res dersd! neta

0 Res derca predom rante
- Dotacons
S §res de actrnded

8.3 NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL AREA DE TRATAMIENTO
Articulo 301. Definicion de los Tratamientos Urbanisticos.

Son las determinaciones del plan de ordenamiento territorial, que atendiendo las definen
un manejo diferenciado para los distintos sectores del suelo urbano y de expansion urbana.

Los tratamientos urbanisticos son:

1. Tratamiento urbanistico de conservacion.

2. Tratamiento urbanistico de consolidacion.

3. Tratamiento urbanistico de renovacion urbana.
4. Tratamiento urbanistico de desarrollo.
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

Articulo 308. Tratamiento Urbanistico de Consolidacion.

Regula las zonas urbanizadas donde la capacidad instalada en materia de servicios
publicos domiciliarios, espacio publico, equipamientos y movilidad permite un aumento de
la edificabilidad con una inversidon moderada.

Articulo 309. Modalidades del Tratamiento Urbanistico de Consolidacion.
Son modalidades del tratamiento de consolidacién las siguientes:

1. Consolidacion 1 — consolidacion urbanistica (C1).
2. Consolidacion 2 — consolidacion basica (C2).
3. Consolidacién 3 — consolidacion moderada C3).

Articulo 310. Consolidacion Urbanistica — C1. Sectores residenciales con adecuadas
condiciones urbanisticas donde se pretende mantener el patréon urbanistico existente
debido a su calidad y estado de conservacion.

SUBCAPITULO Il
BIENES INMUEBLES DE INTERES CULTURAL

PATRIMONIO
Vocacion: Usos Para BIC NIVELES 1, 2 Y 3 : Conservacion Tipo Arquitecténico

Articulo 119. Nivel permitido de intervencion. De acuerdo con el Decreto Nacional 763
de 2009, los Niveles Permitidos de Intervencion para los Bienes Inmuebles de Interés
Cultural son los siguientes:

1. Nivel 1: Conservacion Integral.
2. Nivel 2: Conservacion del Tipo Arquitectonico.
3. Nivel 3: Conservacion Contextual.

4 Capa: Nivel 3 conservacion contextual
@ Nivel conservacion Resolucion Remover
@ Influencia nivel 1 x|
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

Niveles de intervencion
88 nivel 1 conservacion integral

Nivel 2 sector urbano

@ Nivel 3A sector urbano
MENGA

e chase y ﬁ &0 Nivel 2 conservacion tipo arguitectonico

B8 nivel 3B sector urbano

; S— Nivel 3 conservacion contextual
€5 Nivel 3 conservacion contextual

Fuente. Idesc

Articulo 115. De las Competencias para la Proteccion del Patrimonio Cultural
Material. Para la proteccion y manejo del Patrimonio Cultural Material, los procedimientos
para las declaratorias y manejo, y las competencias de las entidades publicas son las
establecidas en el Decreto 763 de 2009, y aquellas normas que lo adicionen, modifiquen
o sustituyan.

Paragrafo 2. Los propietarios de bienes identificados como de patrimonio son
responsables de garantizar sus buenas condiciones fisicas, de estabilidad, seguridad,
salubridad, ornato y de realizar las obras de mantenimiento requeridas para tal fin.

Articulo 119. Nivel permitido de intervencion. De acuerdo con el Decreto Nacional 763
de 2009, los Niveles Permitidos de Intervencion para los Bienes Inmuebles de Interés
Cultural son los siguientes:

Paragrafo 2. Las obras permitidas segun el Nivel de Intervencién son las establecidas por el

Decreto Nacional 763 de 2009, y aquellas que la adicionen, modifiquen o sustituyan. Segun el
Nivel de Intervencion, los tipos de obra permitidos son los siguientes:

A continuacién, cuadro
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
NIVEL 2 NIVEL 3
NIVEL 1 Conservacion Conservaciéon Contextual
TIPO DE OBRA | Conservacion del Tipo SUBNIVEL SUBNIVEL 3B
Integral Arquitecténico 3A ncompatibles
Compatibles
1. Primeros " o " .
Kimlion. Permitido Permitido Permitido No Aplica
2. Reparaciones - - - .
i iy Permitido Permitido Permitido No Aplica
3. Restauracion. Permitido Permitido Permitido No Aplica
4. Liberacion. Permitido Permitido Permitido No Aplica
5. Reintegracion. Permitido Permitido Permitido No Aplica
e Permitido Permitido Permitido No Aplica
7. Rehabilitacion o
Adecuacion Permitido Permitido Permitido No Aplica
Funcional.
8. Consolidacion. Permitido Permitido Permitido No Aplica
9. Reconstruccion. Permitido Permitido Permitido No Aplica
10. Modificacion. No Aplica No Aplica Permitido Permitido
11. Ampliacion. No Aplica No Aplica Permitido Permitido
12. Demolicion. No Aplica No Aplica No Aplica Permitido
13. Obra Nueva. No Aplica No Aplica No Aplica Permitido
FICHA TECNICA BIC N-13
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

BIENES INMUEBLES DE INTERES CULTURAL DE SANTIAGO DE CALI

J BIC N-13

f Edificio Venezolano
' ' Bien de Interés Municipal propuesto a Nacional
‘f 5 Nivel 1 Conservacién Integral
Autores: Carlos Rail Villanueva y ¢ de arquitectos

o)

3 Banco Obrerode Venczucla (Mijares, Hoffman y Brando)
| > Fecha: 1956

r— Ao Estc edificio fuc una donacidn del gobicmo venczolano tras
la explosion del 7 de Agosto de 1956 donde se destruyd gran parte de
laciudad. Este cs ol primer cjemplo importante de arquitocturs moder-
na en o campo de la vivienda colectiva en la ciudad y sus autores
fucron ¢l oquipe de disciio del Banco Obrero de Venczucla dingido
por Carlos Radl Villanucva, of mis importante arquitecto venczolano
del siglo XX y uno de los grandes macstros de la arquitectura latinoa-
mencana contemporinea.

El Edificio Venczolano corresponde complctamente con uno
de los edificios-tipo disciados dentro del plan “Guerra al Rancho™
del gobierno de Pérez Jiméncz y que se construycron cn 12 sectores
del drca metropolitana de Caracas, pucs ¢s igual a los del conjunto
habitacional que sc iria a Hamar inicislmente *2 de Diciembee™, fecha
del golpe de estado de Pércz Jiméncz, pero a partir del 23 de Enero de
1958, fecha de la caida del mismo dictador, empez a Hamarse *23 de
Encro™.

T El edificio ¢s un superblogue a Ja mancra de Jos edificios
k laminares de vivienda propucstos por Ludwig Hilberseimer que nun-
L[4 ca llegaron a ser construidos. La cficiente versién venczolana con
estructura de concreto armado, muros de relleno, tabiques de cemen-
o, clementos prefabricados y ventanas metdlicas cran de una cnorme
— racionalidad que facilitaba su construccidn en ticmpo récord, pues
*o “sus disenos v desarrollos represeniaban un adelanto tecnoligico
a la vonguardia de la arguitectura mundial. con el que Venezuela
se erigid, entre sus vecinos, como el abanderado en materia de cons-
truccion. Incluso se legod a essablecer un récord den el levania-
mienio de estructuras de 13 pisos, con 11.911 m2. De superficie, y
otro en la construccion del superblogue de Cuatira en 42 dias ™. En
¢l caso del edificio de Cali la construccidn también fuc un record de
menos de scis meses hasta completar completamente ¢ edificio.

Es un edificio cs un prisma rectangular y sc accede a los
apartamentos a través de galerias a una crujia cada cuatro pisos.
Sobre las galerias se disponcn las pucrtas de los apartamentos tanto
del nivel de la misma como las que dan acceso a oscaleras que des-
cienden o ascienden a los otros niveles donde se encuentran las
otras viviendas. Posce un punto fijo Gnico que sc conccta al volu-
men de aparamentos a través de un pogquedio puente: la necesidad de
un ariostramicnto on la torre dada la esbeliez de sus paries provee a
Ia torre del punto fijo de un fuerte cardcter expresivo.

Fiw s ) apeete dui Plan e Umeareerds |ectirw fe Wreoges e (e JU N2

n
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BIENES INMUEBLES DE INTERES CULTURAL DE SANTIAGO DE CALI

El edificio de Cali estd acompaiiado de un pequefio contro
comercial, una capilla (Nucstra Sefiora de Coromoto) y amplias zonas
verdes que amplian el drca piblica de la planta libre del pamer piso. El
color incial obedecia al programa de integracion artistica que vincu-
laba artistas plisticos a la expresion final de la arquitectura pablica
venczolana, sincmbargo estos colores se perdicron y ¢l edificio ha
sido pintado uniformindolo en su color. El edificio ademds ha sido
cercado por una malls y un scto cerrado de swingleas que impide
desde ¢l extenor contemplar la forma en que ¢l edificio flota gracias a
la planta libre de su planta baja y que permite la total continusdad del
espacio con las zonas libees aledafias

Como la mayoria de los edificios modemos gue afirman su
caricter de objeto aislado con una volumetria tan sencilla como con-
wndente, poco admiten adherencias, ampliaciones o afiadidos de
cualquicr indole. Igualmente no tienen gradaciones en la escala y
buena parte de su valor proviencen del contraste en las alturas o dis-
posicionces de los distintos volimenes, on este caso entre o] edificio y
su centro comercial en que se contraponen la verticalidad y la
horizontalidad, ademds de poscer direcciones distintas. Por desgra-
cia los cerramientos introducidos han clinunado la posibilidad de apre-
ciar la relacidn existente entre ¢f edificio y ¢l blogue bajo de servicios,
ademas de la entrega de osta actividades comerciales a escala urbana
ajenas a las actividades complementarias de la unidad de vivienda
pensadas ongmnalmente

El drca de influencia comprende ¢l predio en que se inserta,
¢l cual debe mantencrse como una gran zona vende acorde con los
principios arquitectonico urbanisticos modernos y debe intentarse
restituir los principios de relacion formal con los edificios de servicios
complementanios (hoy totalmente deformados por ¢l mal uso como
soporte publicitario del comercio cstablecido alli) los cuales estin
incluidos en ¢l predio, pues no solo forman parte de esta drca, sino
que son constitutivos de una unidad arquitectonica-urbana moder-
na

Zona de Influencia:

Referencias:
Acuendo 0232 de 2007, Plan Especial de Proteccwon
del Patrimonio lamueble Jde Saatiago de Cali

Bibliografia:

Ramirez. Framcsco. drguitectwrs Profesional en Cali y
s Area de Inflsencia Dpro. de Provecros, Escale de

trquirectura. Universidad del Valie ( latorme Fual de
Investigacsin). Cale, 1994
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

9. TIPO DE INMUEBLE.

Apartamento,

111,

ubicado en el piso 11 de la Torre A demarcado con el niumero

9.1 ESPECIFICACION DE LA CONSTRUCCION.

Forma: Regular
Topografia: Plano
APARTAMENTO

Distribucién:  |55ja comedor, tres alcobas, cocina, bafio y zona de oficios.

CONSTRUCCION
Fachadas Estructura en concreto armado, tabiques en cemento, losas aligeradas, en concreto|
Estructura reforzado; Fachada: Ladrillo.
Cubierta Losa de entre piso en concreto reforzado repellado y pintado
Muros Muros en ladrillo repellados y pintados.
Pisos Baldosa
Puertas etalica / Madera
Ventanas IEn Aluminio y vidrio
Closets Madera
Cocina Sencilla, meson en concreto con enchape en ceramica
Banos Aparatos sanitarios en porcelana tipo Corona, muros y pisos enchapados en ceramica,

Zona de ropas

Lavadero prefabricado en ceramica

Estado:

En abandono

9.2. VETUSTEZ: 60 Anos

9.3. ESTADO DE LA CONSTRUCCION: Construccion usada.

9.4. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS.

ervicio de transporte:

La Comuna 2 es atravesada por varias lineas troncales, pretroncales y complementarias
el MIO. La anica linea troncal que tiene ésta comuna esta ubicada sobre toda la Avenida
N la cual desemboca en la terminal de Menga. Esta linea tiene cinco estaciones de parada
n la comuna 2. Las otras lineas pretroncales que atraviesan la comuna, estan ubicadas
obre la famosa Avenida 6N. Cuenta con buenas vias, todas pavimentadas.
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Instalaciones Hidraulicas, sanitarias, y Eléctricas:

Cuenta con Servicios de agua y energia y alcantarillado, prestados por la empresa de servicios
ublicos, EMCALL.

Gas Domiciliario:

No tiene.

9.5 ELEMENTOS:

Andenes:
Sardineles:

| Vias Pavimentadas:
| luminacioén Puablica:

9.6.- CARACTERISTICAS DE LA AGRUPACION O CONJUNTO

9.6.1 Nimero de unidades
El Edificio Venezolano esta conformado por 140 apartamentos

9.6.2 Ubicacion del bien inmueble objeto de valuacién en la agrupaciéon
El apartamento se encuentra ubicado en la Torre A en el piso 11, el cual se accede por
ascensor hasta el piso 12 y baja escaleras al nivel 11.

9.7 Dotacion comunal

Ascensor

Garaje

Porteria / Vigilancia
Salén Social
Capilla

Guarderia

Parque Infantil
Cancha de Futbol
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10.- CUADRO DE AREAS.

10.1 Area lote. Se define como el terreno deslindado de las propiedades vecinas por
acceso a una o mas zonas de uso publico o comunal.

10.2 Area construida. Es la parte edificada dentro de las areas urbanizadas o
desarrolladas y corresponden a la suma de las areas de los pisos, excluyendo azoteas o
terrazas y areas sin cubrir o techar, patios.

Area Privada 83,00
Fuente: Certificado de Tradicion

11. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

v" Propiedad destino uso residencial

v El sector posee una tendencia de transformacion urbana, principalmente al mercado
inmobiliario de vivienda y/o comercio, siendo este uso, los de mayor potencial futuro
en la zona cual se emplaza la unidad de estudio.

v" Emplazamiento y dimension del edificio, ubicacién central en la ciudad, Sector de
uso residencial y comercial, se desarrolla principalmente vivienda de tipo
residencial, clinica y centros comerciales

12. CONDICIONES DE ILUMINACION:
La condicion de iluminacion del predio muy buena

13. METODO DE AVALUO.

Para determinar los valores unitarios y el avalio comercial del inmueble, es dable utilizar
uno o varios de los métodos definidos por la normatividad colombiana: Método de
comparacion o de mercado, Método de capitalizacion de rentas o ingresos, Método de
costo de reposicion, Método (técnica) residual.
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13.1 METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

Consiste en realizar un andlisis de la oferta y transacciones de bienes inmuebles similares
o sustitutivos al del bien objeto de valuacién en sus condiciones de uso, fisico, juridicas y
econdmicas dentro de la misma zona de influencia, con la norma y usos similares y
alternativamente en sectores comparables.

En la recoleccion de datos relativos a ofertas deberia de buscarse informacion adicional al
valor, como tiempo de comercializacion, tasas de vacancia y los datos deben ser
previamente analizados, clasificados e interpretados.

13.2 METODO DEL COSTO DE REPOSICION

Con esta metodologia se busca la aproximacion al valor comercial del bien objeto de
avalué a partir de estimar el costo de reposicion nueva de una construccion de
caracteristicas similares y restarle la depreciacion por edad y estado. Al valor asi
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

13.2.1. DEPRECIACION.

Se utiliza la tabla de depreciaciéon de Fitto y Corvini, el cual combina las depreciaciones
de Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de conservacion y porcentaje de
vida técnica. En el campo de los avaluos al avaluar construcciones ya existentes que
presentan uso de varios afos y que tienen mejor o peor estado de conservacion, estas
edificaciones usadas pierden valor y por consiguiente mediante métodos de depreciacion
se llega al valor actual o presente.

En este método, se toman en cuenta diferentes variables, como son:

Edad: Es el numero de anos que posee la edificacion desde la terminacion de su
construccién, hasta la fecha en la cual se realiza el respectivo avaluo.

Vida Técnica: Se conoce como el periodo que dura una edificacion, hasta cuando sea
utilizable en condiciones normales y no requiera de reparaciones sustanciales o
reconstruccion de sus componentes y elementos esenciales. (Nota: Las variables Edad
y Vida Técnica se dividen para ser expresadas porcentualmente).

Estado de Conservacion: El estado de conservacion se califica a criterio del Avaluador,
tomando como base una escala de categorias de 1 a 5 (incluyendo intervalos de media
unidad
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14.- INVESTIGACION ECONOMICA.
14.1 ANALISIS DE VALORACION.

14.1.1. MERCADO INMOBILIARIO: En el momento se encontraron en el sector las
siguientes propiedades en oferta:

Apartamentos, Venta, Ed. Venezolano  $165.000.000

Apartamento venta en Cali, - En el norte
de Cali, avenida 6 norte, ubicacién
estratégica, tradicional  edificacion,
vecino a Chipichape, Almacenes la 14,
supermercados, droguerias etc.,, se
vende apartamento en muy buen estado
de conservacion que consta de 2
alcobas, un baro, sala -comedor, cocina,
zona de ropas, ubicado en el piso 12, el
edificio cuenta con zonas verdes, iglesia,
canchas deportivas, salén social,
i vigilancia permanente, parqueadero
* Area: 78,00 comunal descubierto, - Coédigo 1667449

* No. de Alcobas: 2
e No. de Banos: 1

Inf. Inmobiliaria Posada & Chaves
TEL. 3155245119

GANGAZO APTO NORTE DE CALI. 110 MTS . EDIFICIO CON ASCENSOR . 4
HABITACIONES PRECIO

$150,000,000 COP 3 Recamaras,110m2 Terreno,2 Barnos,
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APARTAMENTO CUARTO PISO CON
ASCENSOR . EN EDIFICIO CONSTA:
SALA COMEDOR AMPLIA CON
OPCION DE LA CUARTA
HABITACION INCLUYENDO CLOSET.
COCINA SEMIINTEGRAL AMPLIA.
ZONAS DE OFICIO. HABITACION
PARA EL SERVICIO. AMPLIA CON
BANO PRIVADO. 2 HABITACIONES
CON CLOST LA PRINCIPAL CON
BALCON VISTA A LOS FARALLONES.
UN BANO AUXILIAR.
PARQUEADERO PROPIO EN
SOTANO. CERCA AL CENTRO
COMERCIAL CHIPICHAPE. CLINICAS
. VALOR ADMINISTRACION 60.000.
CEL. 3144413599 - 3166206552-
4869109

APARTAMENTO EN VENTA LA CAMPINA CALI
$ 170,000,000 COP 3 Recamaras,92m2 Terreno,1 Barios

Apartamento en segundo piso en edificio.

Consta de: Tres habitaciones amplias dos
con cléset, salacomedor, cocina integral,
zona de oficio, bafio, rejas de seguridad,

gas natural.

Cercano a chipichape y centro comercial
yumbo, no administracién

Es bien ventilado, fresco y bien claro y bien
amplio

Aproveche esta gran oportunidad y
comuniquese al 3108945429 — 3422606
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Apartamento En Venta Cali Chipichape $ 138.000.000

CONTACTO PARA INFO. DETALLADA
AMANDA TRES DOCE DOS CINCO SIETE
NUEVE SEIS DIECINUEVE// OPRTUNIDAD,
EXCELENTE  UBICACION, FRENTE A
CHIPICHAPE, CATORCEAVO PISO, TRES
ALCOBAS, UN BANO, AMPLIA
SALACOMEDOR, VISTA PRECIOSA,

ACABADOS ORIGINALES, NO

Krwapainiie: 90,000 REMODELADO, EDIFICIO CUENTA CON

T Area Const.: 90,00 m? AMPLIAS ZONAS  VERDES, PARQUE

S preciom® 1.533.333/m? | INTERIOR, ASCENSOR HASTA EL DOCEAVO

, PISO, GARAJES COMUNITARIOS, NO HAY

o AmGa255000 PISCINA, ACCESO A TRANSPORTE MUY
FACIL..

https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliaria-
comercio_inmobiliariocom cali-
544907.aspx TEL.3122579619/4852828

Fuente: Propiedad Raiz, Mitula

ESTUDIO DE MERCADO MFTODO COMPARATIVO
No. Ubicacion Inmueble Area Valor Venta Valor M2
1 | Apartamento Piso 12 78 M2 165.000.000 2.115.385
2 | Apartamento Piso 4 110 M2 150.000.000 1.363.636
3 | Apartamento Piso 2 92 M2 170.000.000 1.847.826
4 | Apartamento Piso 14 90 M2 138.000.000 1.533.333
PROMEDIO 1.824.359,00
DESVIACION (Sx) 411.573
COEF. VARIACION (r) 22,56%
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VALORACION DE LA CONSTRUCCION

EDAD APROX. = 60
VIDA UTIL = 100
VALOR M2 NUEVO = $ 2.300.000,00
Estado Tipo 1 - 5= 3,00
DEPRECIACION X EDAD 57,42%
VR. CONSTRUCCION DEPRECIADA $ 1.320.660

15.- SUSTENTACION DEL AVALUO

Para llegar al valor comercial del predio, el principio fundamental para el analisis del valor
de este inmueble, partié tomar en cuenta las caracteristicas fisicas particulares, con el fin
de asimilarlo al valor de los inmuebles aledafios al mismo segun su nivel de desarrollo por
uso, clase, de explotacion econémica y el potencial del inmueble en el futuro econémico
con su entorno inmediato (rentabilidad real y proyectada).

El avaltio se hace de las areas privadas, teniendo en cuenta los elementos que conforman
el inmueble. Se hace el estudio de mercado de inmuebles en el sector se encuentran dos
inmuebles en la misma Unidad Residencial observa los datos son dispersos y no se
encuentran homogenizacion, y de acuerdo a la resolucion 620 no es permitido utilizar este
precio como representativo del Mt2 porque su Coeficiente de Variacion en los datos con
respecto a la media es mayor que 7,5% (22,56 > 7,5% No es Aceptable)

16.. VALOR ADOPTADO.

Después de correlacionar todos los factores internos y externos que intervienen en el
valor del bien de acuerdo a un analisis estadistico y aplicar los métodos valuatorios, se
establecié por el método de Reposicion por encontrarse en mal estado del Inmueble.
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17. RESULTADO DEL AVALUO.

AREA VALOR VALOR TOTAL

INMUEBLE o M2
Area Privada 83,00 $1320.660,00| $ 109.614.780,00
VALOR TOTAL AVALUO $109.614.780,00

on: CIENTO NUEVE MILLONES SEISCIENTOS CATORCE MIL
ETECIENTOS OCHENTA PESOS M/CTE.

Notas Importantes:

1. El valor consignado en el presente avalio corresponde al valor comercial en la
fecha actual, teniendo en cuenta las caracteristicas planteadas y el Plan Basico
de Ordenamiento Territorial 0 normas urbanisticas.

2. No se garantiza que el valor asignado en el mercado, sea exactamente igual al
valor por el cual la propiedad en cuestion se negocie, teniendo en cuenta factores
que se dan al interior de la negociacion.

18. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

18.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS: Construccion de caracteristicas
técnicas buenas con elementos portantes atipicos. De acuerdo a lo establecido por la
Secretaria de Planeacion y el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT), los predios
objeto de estudio no presentan riesgo por inundacion ni por fendbmenos de remociéon en
masa.

18.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El inmueble objeto de valuacion se encuentra en una zona con un impacto ambiental
positivo, debido a su localizaciéon geografica, contando con arborizacion y zonas verdes.

18.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

Segun los certificados de tradicion y libertad suministrados, el inmueble no cuenta con
servidumbres, cesiones o afectaciones viales.
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18.4 SEGURIDAD

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacién no presenta
problematicas de seguridad medianas que afectan significativamente su
comercializacion.

18.5 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA:

Se observa una baja oferta y demanda de inmuebles comparables en el sector inmediato
de localizacion

18.6 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuaciébn no presenta
problematicas socioecondmicas.

19. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad de este informe de valuacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del
valuador.

20. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION.

e El Avaluador manifiesta que no tiene relacién directa o indirecta con el solicitante
o propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera dar lugar a un
conflicto de intereses.

e El Avaluador manifiesta que este informe de valuacion 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, no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion
inadecuada del informe.

Atentamente,

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

Perito Avaluador
R.A.A. AVAL-51933039
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I

Zona de Oficios Cocina

Habitacion 1 Habitacion 2

Habitacion 3 Cocina
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Zona de Oficios

Juego Infantiles Vista Cancha de Microfutbol y Baloncesto

Cancha de Futbol Salén Social
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Vista Torre de los Ascensores Vista Zona de Estacionamiento
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Vista via internas
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Guarderia

Vista Interior de la Guarderia

Vista Zona de Estacionamiento
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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 sefor(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 51933039, 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-51933039.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON 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, terrenos y 04 Mayo 2018  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en &reas urbanas, lotes no Transicion

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 09 Mayo 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacién Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacién situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance Fecha Regimen
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 09 Mayo 2019 Régimen
incluidos en la estructura ecolégica principal, lotes definidos o Académico

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

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Histéricos

Alcance Fecha Regimen
* Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos histéricos. 09 Mayo 2019 Régimen
Académico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
 Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 09 Mayo 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
» Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 04 Mayo 2018 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico

subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucién, maquinaria de construccién, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccion y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automdviles, camperos,

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

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

« Certificacién expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 03 de Diciembre 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: CALI, VALLE DEL CAUCA

Direccién: CARRERA 9 # 9-49 OF. 501 A ED. ARISTI
Teléfono: 3113154837
Correo Electronico: asaguirres@yahoo.com.mx

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencia en Avaluador de Bienes Urbanos, Rurales y Especiales - MILENIUM.



Registro Ablerto de Avoluadores

RAA L

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 51933039.

El(la) serior(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

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

PIN DE VALIDACION

a83d0a09

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias del mes de Diciembre del 2019 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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TRD: 4131.050.6.1

ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALI
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO
DE HACIENDA

CERTIFICADO INSCRIPCION CATASTRAL No. 23959

Informacién Juridica
Tipo
Propietario(s) o Poseedor(s) Clave o, Partic Documento No. de
Nombre(s) -Apellido(s) / Razén social Propiet. ¢ ’ de Documento
Identificacion

AGUADO REYES ANA BEATRIZ 1 0% CC 38998560

: - Notaria/Juzgado . . No. Matricula

No. Titulo Fecha Titulo N Sy Ciudad Fecha Registro inmobiliarts:

6736 22/11/1988 3 3 12/12/1988 240040
Informacion Fisica Informacién Econémica

Avalio catastral: $131,926,000
Ao de Vigencia: 2020

Numero Predial Nacional: 760010100021200640002300010103

Direccién Predio: Resolucién No: S 8567
A6 N336111P Fecha de la Resolucién: 31/12/2019
Estrato: 4 Tipo de Predio: CONST.

Total Area terreno (m?): 7
Total Area Construccién (m?): 93

Destino Econdémico : 2 HABITACIONAL EN PH > 5 PISOS

Resolucion 70 de 2011(IGAC): “Efecto Juridico de la Inscripcidn Catastral. La inscripcidn en el catastro no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicias
ezca fa tiulacion presentada o la posesion del interesado, y no puede alegarse como excepcion con el que pretenda tener mejor derecho a la propiedad o
8! poedio”

Expedido en Santago de Cali a los 12 dias del mes de junio del afic 2

EDWIN ALBERTO PEREASERRANO
Subdirector de Departamento Administrativo

Elabord: Maro Andres Ceron Benavidez
Cédigo de seguridad: 23959

El presente Certificado Catastral no tiene efectos juridicos para facilitar ei otorgamiento de Titulos de Actualizacion y/o aclaracién para correccion de dreas y/o linderos de inmuebles
(instruccion Administrativa Conjunta IGAC No. 01, SNR No. 11- 20 de Mayo /2010)

Este certificado NO es valido sin estampillas para cualquier tramite

Z:’.atmcudmegu: s propiedad de la Administracion Central del Municipio de Santiago de Cali. Prohibida su a'teracion o modificacién por cualquier medio, sin previa aulorizacidn del Alcalde del Municipio de
Santago de Ca
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CERTIFICADO DE PROPIEDAD Y NO PROPIEDAD

SUBDIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL
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Puede realizar el pago en efectivo o cheque de gerencia a nombre del Municipio Santiago de Cali ‘
Nit 890.399.011-3 en las oficinas de los siguientes bancos: Banco de Bogotd, Banco de Occidente y
Banco GNB Sudameris
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