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1. ASPECTOS GENERALES:

1.1. SOLICITANTE DEL AVALUO:
El sefior MARCO TULIO MARTINEZ CAICEDO solicito el informe valuatorio el dia 12 de
Noviembre del 2023

1.2. TIPO DE AVALUO SOLICITADO:

Avallio Comercial

1.3. PROPOSITO DEL ESTUDIO:.

El proposito del presente avalio es hacer una identificacion del bien raiz, con el fin de
avaluarlo de una manera sistematica basandome en informaciones colectadas en la visita
de inspeccion, en avaluos anteriores y recientes de la zona, en valores de construccion
suministrados por el Dane, Camacol y Construdata, en venta de bienes raices de la Zona
suministradas por inmobiliarias, y valores de construccién suministradas por firmas
constructoras.

1.4. TIPO DE INMUEBLE:

Casa de habitacién de 2 pisos.

1.5. UBICACION:

El inmueble objeto de avalu6 se ubica en el barrio la Florida de Popayan.

Mapa sin nombre
Escribe Cripc

Google Earth ;
Fuente: oogle Earth Latitud: 2°28'38.64"N Longitud 76°33'43.47"0
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1.6. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL:

El inmueble objeto de estudio tiene un uso residencial.

1.7. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO:
Fotocopias del Certificado de Tradicion de Matricula Inmobiliaria numero 120-122534,
expedido por la oficina de registro de instrumentos publicos de Popayan, copia de la
escritura publica No. 1255 del 24/06/2016 de la notaria 1 de Popayan.

1.8. FECHA DE LA VISITA:

trece (13) de noviembre del afio dos mil veintitrés (2023).

1.9. FECHA DEL INFORME:

=>» Fecha de elaboracion: quince (15) de Noviembre del afio dos mil veintitrés (2023)

= Fecha de entrega: Dieciocho (18) de noviembre del afio dos mil veintitrés (2023).

=>» Fecha de vencimiento: Dieciocho (18) de Noviembre del afio dos mil veinticuatro (2024).

2. ASPECTOS URBANISTICOS:

2.1 ASPECTOS DEMOGRAFICOS

El inmueble se encuentra ubicado en el barrio la florida, norte de la ciudad de Popayan con
destino residencial.

2.1.1 ESTRATIFICACION

Dos (2)
2.1.2 ASPECTOS ECONOMICOS

Popayan, oficialmente Asuncion de Popayan, es un municipio colombiano, capital
del departamento del Cauca. Se encuentra localizado en el Valle de Pubenza, entre
la Cordillera Occidental y Central al suroccidente del pais. Su extension territorial es de 512
kmz, su altitud media es de 1760 m sobre el nivel del mar, su precipitaciéon media anual de
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https://es.wikipedia.org/wiki/Municipios_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Departamentos_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Cauca_(Departamento)
https://es.wikipedia.org/wiki/Valles_interandinos_(Colombia)#Valle_de_cauca
https://es.wikipedia.org/wiki/Cordillera_Occidental_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Cordillera_Central_(Colombia)

1941 mm, su temperatura promedio de 14/19 °C y distancia aproximada de 600 km
a Bogot4, capital de Colombia.

Es una de las ciudades mas antiguas y mejor conservadas de América, lo que se ve
reflejado en su arquitectura y tradiciones religiosas, reconocida por su arquitectura colonial
y el cuidado de las fachadas. Popayéan tiene uno de los centros historicos coloniales mas
grandes del pais y América, con un total aproximado de 236 manzanas de sector histérico.

En 2005, la UNESCO design6 a Popayan como Ciudad UNESCO de la Gastronomia8 por
su variedad y significado para el patrimonio intangible de los colombianos. La cocina
caucana fue seleccionada por mantener sus métodos tradicionales de preparacién a través
de la tradicion oral.910EI 28 de septiembre de 2009, las Procesiones de Semana Santa de
Popayan fueron declaradas por la UNESCO como Obra Maestra del Patrimonio Oral e
Inmaterial de la Humanidad.

Como capital departamental, alberga las sedes del palacio de la Gobernacion del Cauca, la
Asamblea Departamental, el Tribunal Superior del Distrito Judicial, la Fiscalia General de
La Nacion, el Instituto Nacional de Medicina Legal y Ciencias Forenses, la Procuraduria
Departamental, la Procuraduria Regional, la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales,
el edificio de la Loteria del Cauca y, en general, sedes de instituciones y organismos del
Estado.

2.2. SERVICIOS PUBLICOS BASICOS EN LA COMUNA:

= El inmueble cuenta con servicios publico de energia, gas y agua.

2.3. SERVICIOS COMPLEMENTARIOS EN LA COMUNA:

2.3.1. GEOGRAFIA FISICA:

La extensién territorial de Popayan es de 512 km2 y su precipitacion media anual de
1941 mm. Por estar a una altura de 1737 msnm (medidos en la plazuela de la iglesia de
San Francisco) y muy cerca al ecuador tiene una temperatura media de 18-19 °C durante
todo el afio, alcanzando temperaturas maximas en los meses de julio, agosto y septiembre
en horas del mediodia (hasta 29 °C) y minimas de 10 °C en horas de la madrugada en
verano. También cuenta con extensas areas planas y onduladas, ubicadas principalmente
en las proximidades del rio Cauca.

Popayan fue creada como Distrito por el Congreso de la Republica en la finalizacion del
periodo legislativo del afio 2007. Sin embargo en 2009 la Corte Constitucional declaro
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https://es.wikipedia.org/wiki/Bogot%C3%A1
https://es.wikipedia.org/wiki/Am%C3%A9rica
https://es.wikipedia.org/wiki/Centro_Hist%C3%B3rico_de_Popay%C3%A1n
https://es.wikipedia.org/wiki/Am%C3%A9rica
https://es.wikipedia.org/wiki/UNESCO
https://es.wikipedia.org/wiki/Popay%C3%A1n#cite_note-8
https://es.wikipedia.org/wiki/Popay%C3%A1n#cite_note-9
https://es.wikipedia.org/wiki/Popay%C3%A1n#cite_note-Popayan_1-10
https://es.wikipedia.org/wiki/Semana_Santa_de_Popay%C3%A1n
https://es.wikipedia.org/wiki/Semana_Santa_de_Popay%C3%A1n
https://es.wikipedia.org/wiki/UNESCO
https://es.wikipedia.org/wiki/Altitud
https://es.wikipedia.org/wiki/Ecuador_terrestre
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Cauca

inexequible dicho acto por medio de la Sentencia C-033 de 2009, y Popayan dej6é de ser
distrito.

2.4. REGLAMENTACION URBANISTICA:

ACUERDO NUMERO 06 DE 2002 ( Agosto 05 de 2002 ) Por el cual se adopta el Plan
de Ordenamiento Territorial para el Municipio de Popayan. EL CONCEJO MUNICIPAL
DE POPAYAN, en ejercicio de sus facultades legales y en especial las contenidas en
el articulo 315 de la Constitucion Politica de Colombiay la Ley 136 de 1.994, Ley 388
de 1.997 y demas reglamentarios,

CAPITULO 3.

DE LA CLASIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 43. Clasificacion del Suelo. El suelo del territorio Municipal se clasifica en Suelo
Urbano, Suelo de Expansién Urbana y Suelo Rural. Al interior del suelo rural podra
establecerse la categoria de Suelo Suburbano y en todas las clases de suelo se clasificara
el Suelo de Proteccion. La anterior division se realiza acorde con las clases de suelo
definidas por la Ley 388 de 1.997.

SECCION 1.

ZONIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 44. Concepto. La determinacion de los usos del suelo, constituye la ordenada
y técnica distribucién de la tierra para lograr un mejor equilibrio de la estructura espacial
urbana, de acuerdo con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial para el
Municipio de Popayan.

ARTICULO 45. Zonificacién General. Adoptase como zonificacion general conforme lo
establece la Ley 388 de 1.997, las areas comprendidas del Municipio de Popayan que
contienen, el suelo urbano, suelo de expansion, suelo rural, suelo suburbano y suelo de
proteccion.

ARTICULO 46. Suelo Urbano (Ley 388 de 1.997, julio 18). Constituyen el suelo urbano, las
areas del territorio Municipal destinadas a usos urbanos por el Plan de Ordenamiento, que
cuenten con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado,
posibilitAndose su urbanizacion y edificacién, segin sea el caso. Podran pertenecer a esta
categoria aquellas zonas con procesos de urbanizacién incompletos, comprendidas en
areas consolidadas con edificacion, que se definan como areas de mejoramiento integral
en los Planes de Ordenamiento Territorial. En ningln caso el perimetro urbano podra ser
mayor que el denominado perimetro de servicios publicos o perimetro sanitario E desarrollo
del suelo urbano se regira por el estudio de Aptitud Urbanistica
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USOS DEL SUELO EN EL AREA URBANA.
Uso Residencial R. Uso de Actividad Comercial.

Uso residencial AR-5 Zonas comerciales y de servicio (Z).

Uso residencial AR-4 Z1 22

Uso residencial AR-3 Z3 Z4

Uso residencial AR-2 Z5 Z6

Uso residencial AR-1 Z7 S (Cerredores Suburbanos)

Uso Industnal. Uso de servicios a la comunidad.

Uso de servicio recyeativo.
Suelo de proteccion.

ARTICULO 47. Sector Historico de Popayan. Dentro del area urbana del Municipio de
Popayan se delimita la zona del Centro Histérico con las reglamentaciones y usos
expresados en las Normas para Usos del Suelo y Construccion en el Centro Historico de
Popayan.

ARTICULO 48. Suelo de Expansion Urbana (Ley 388 de 1.997, julio 18). Constituido por la
porcién del territorio Municipal destinada a la expansiéon urbana, que se habilitara para el
uso urbano durante la vigencia del Plan de Ordenamiento, segun lo determinen los
Programas de Ejecucion. La determinacion de este suelo se ajustara a las previsiones de
crecimiento de la Ciudad y a la posibilidad de dotacién con infraestructura para el sistema
vial, de transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas libres, parques y equipamiento
colectivo de interés publico o social.

3. ASPECTOS LOTE DE TERRENO:
3.1. DESCRIPCION:

LOCALIZACION: esquinero
CONFORMACION: Irregular
CONFIGURACION: Irregular
RELIEVE: El sector presenta relieve plano.
OBSERVACIONES: Ninguna.
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3.2. AREAS:

DESCRIPCION AREA:

Area lote segun escritura publica 158 metros cuadrados

Area construida segun IGAC 293,74 metros cuadrados Construidos
Fuente. Certificado de tradicion, escritura publica, medidas en sitio.

3.3. LINDEROS:

Contenidos en el certificado de tradicion no. 120-122534, copia de la escritura publica no. 1255
del 24/06/2016 de la notaria 1 de Popayan.

3.4. SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA:

ACUEDUCTO: Si
ALCANTARILLADO SANITARIO: Si
ENERGIA: Si
TELEFONIA: Si
VIAS PAVIMENTADAS: Si
ANDENES: Si
SARDINELES: Si
ANTEJARDINES: Si
ALUMBRADO PUBLICO: Si
ARBORIZACION: Si
TRANSPORTE PUBLICO: Si
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4. ASPECTOS CONSTRUCCION:

4.1. DESCRIPCION:

Se trata de una casa de habitacion de dos pisos, se realiza avalué de fachada se desconoce
el tipo de acabados y estado de conservacion del inmueble.

4.2. AREAS:
DESCRIPCION AREA:
Area lote segln escritura publica 158 metros cuadrados
Area construida segun IGAC 293,74 metros cuadrados Construidos
Fuente. Certificado de tradicion, escritura publica, medidas en sitio.
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5. ASPECTOS VALUATORIOS:

o Este documento es propiedad confidencial tanto de la entidad solicitante como de la
persona o entidad encargada de elaborarlo.

e El analisis es una apreciacion del perito Avaluador tomando como referencia tanto los
métodos analiticos asi también como su conocimiento del mercado.

e Mario Ordofiez y Duvan Gémez no se hacen responsables por aspectos de naturaleza
legal que afecten los activos, o las propiedades valuadas o el titulo legal de las
mismas, las descripciones de hechos presentadas en este informe son correctas hasta
donde los peritos alcanzan a conocer, los analisis y resultados solamente se ven
restringidos por las hip6tesis y condiciones restrictivas que se describen en este
informe.

e Mario Ordofiez y Duvan Gdmez no tiene intereses ni en los activos, ni en los bienes
inmuebles objeto de estudio, los honorarios no dependen de aspectos del informe, La
valuacion se llevé a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de conducta.

¢ se manifiesta que su perito no tiene relacion directa o indirecta con el solicitante o
propietario del bien inmueble u del objeto de valuacién que pudiera dar lugar a un
conflicto de intereses.

¢ se manifiestan que este informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia
quién esta dirigido y solo para el propésito especifico del encargo que es con fin
comercial; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte y no
acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

e Los métodos usados para el avalué de los inmuebles, estan contenidos en la
resolucion Numero 620 del 23 de septiembre de 2008 IGAC (instituto geogréfico
Agustin Codazzi), por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

6.1. METODOLOGIA(S) VALUATORIA(S) EMPLEADA(S):

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

Método de Comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor
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comercial. Cuando para la realizacién del avalio se acuda a informacion de ofertas y/o
transacciones, es necesario que en la presentacion del avalio se haga mencion explicita
del medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacion, ademas de otros
factores que permitan su identificacién posterior. Para los inmuebles no sujetos al régimen
de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construccion deben ser analizados en forma
independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus correspondientes areas y
valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe
presentar el valor por metro cuadrado de area privada de construccién. Se debe verificar
gue los datos de areas de terreno y construccion sean coherentes. En los eventos en que
sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se ha obtenido
datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

6.2 MEMORIA(S) DE CALCULO(S):

PROCEDIMIENTO VALUATORIO: A continuacién, consignaremos los procedimientos de
valoracion utilizados:

6.2.1. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

Es la técnica valuatorio que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio
de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avalio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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ANEXO MEMORIAS DE CALCULO
COMPARACION DE MERCADO

DIRECCIONY

AREA

AREA

VALOR m2

VALOR TOTAL

VALOR

VALOR

VALOR M2

CONSTRUC |CONSTRUCCIO |VALOR OFERTA [ DEPURADO FUENTE Y/O TELEFONO
TIPO CONSTRUIDA | LOTE cion Ny NTRE 100t DEPURADO TERRENO
CASA
POPAYAN 160,00 (118,00 $700.000{ $112.000.000{ $178.000.000| $ 160.200.000 $48.200.000 $408.475 3122446979
MISM O SECTOR
CASA
POPAYAN 120,00 (100,00| $900.000| $108.000.000{ $180.000.000| $ 147.600.000 $39.600.000 $396.000 3209468964
MISM O SECTOR
CASA
POPAYAN 160,00 | 78,00 $870.000| $139.200.000| $180.000.000( $ 171.000.000 $31.800.000 $407.692 3012898631
MISM O SECTOR
CASA
POPAYAN 180,00 | 66,00 $930.000| $167.400.000| $215.000.000( $ 193.500.000 $26.100.000 $395.455 3043338583
MISM O SECTOR
Promedio $ 401.905
Desv Est $7.144
Coeficiente 1,8%
Lim. Inferior $ 394.761
Lim. Superior $ 409.050
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Se investigo la zona donde esta ubicado el inmueble, se encontraron ofertas de inmuebles, similares en el sector, Se realiza
la homologacion de la muestra, teniendo en cuenta factores como la ubicacién, areas, tipologia de construccion, entre otros,
De acuerdo a las muestras analizadas el metro cuadrado de lote promedio es de $401.905, para el bien inmueble, objeto de
avaluo se opta por un valor de $400.000 el metro cuadrado de lote; las muestras de mercado cumplen con los parametros
establecidos por la Resolucion 620 del IGAC, con un coeficiente de variacion del 1,8%, limite inferior de $394.761 y limite
superior de $409.050.




Articulo 7°.- Identificacion fisica del predio. Una correcta identificacion fisica del predio
deber& hacerse teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

Paragrafo. - Para una mejor identificacion fisica de los predios, se recomienda la
consulta de las Zonas Homogéneas Fisicas que determina la entidad catastral, las
cuales suministran en forma integrada informacion del valor potencial, la pendiente, el
clima, las vias, disponibilidad de aguas superficiales, uso del suelo, en la zona rural. La
pendiente, uso del suelo y de las construcciones, servicios publicos domiciliarios, vias y
tipologia de las construcciones dedicadas a la vivienda en las zonas urbanas.

Fuente: Resolucién 620 del afilo 2008 por medio de la cual se establecen los
procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997
instituto geogréfico Agustin Codazzi

Para proceder a la homogeneizacion usaremos los siguientes criterios:

A) Factor de negociacion, Fn. (Factor de comercializacion, Fcom) Este factor
pretende corregir los precios de oferta obtenidos de anuncios en
prensa e inmobiliarias que en el proceso de venta van a sufrir una rebaja como
fruto de la negociacion y por ese hecho han sido previamente incrementados. El
factor a aplicar se calcula:

F o1 Pr acio venta — Pr ecio negociacion

Precio venta

B) Factor de Zona Fzo: Este factor se aplica cuando existe una diferencia
notable en la zona entre sujeto y comparable, para ello se
determina el factor a través de la aplicacion de clasificaciones de
zonas predefinidas, donde se califica cada una de ellas, y donde
como en todos los casos es deseable que la seleccion de comparables
siga la regla de que estos tengan la mayor cantidad de similitudes en sus
caracteristicas con respecto al inmueble que se esta valorando.
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TIPODE ZONA | CVE | CALIFICACION l

Turistica Comercial | TC 1.00 .
Comercial de 1* Cl 0.95
Comercial de 2* Cc2 0.90
EResidencia de lyjo RL 0.80
Residencia de 1* R1 0.75
Residencia de 2* R2 0.70
Interés social IS 0.65
Habitacional popular | HP 0.60

Tabla 6.4. Factor zona

C) Factor por area o superficie Fa: Desde el punto de vista de valoracién siempre
se ha partido de la premisa que a mayor area menor valor unitario y viceversa.

D) Factor por frente: Este factor refleja las diferencias entre el frente del solar a
valorar y el frente tipo, siendo el factor >1 cuando el primero tiene mejor frente
que el segundo

R

E) Factor de homologacién por ubicacién: Este factor se aplica cuando existe una
diferencia notable en la ubicacion entre el sujeto y el comparable. Se determina
el factor utlizando los indices de la tabla 6.5 dividiendo Ila
calificacion del sujeto por la calificacion del comparable

Ubicacién Indice para uso
habitacional

Manzanero 1.20
Cabecero 1.15
Dos frentes 1.05
Esquina 1.05
Medianero 1.00
Interior 0.85
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Media Aritmética: Es el nUmero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el nimero
de ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresion matemética.

Desviacion Estandar: Se define como la raiz cuadrada de las diferencias de los valores de la encuesta
con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado, dividido por el nUmero de casos
estudiados, N. Esta expresion se formaliza con la siguiente expresion matematica.

Valor del metro cuadrado tomado para el lote de terreno es de $ 781.385

Tomamos el limite inferior para el presente avalué por estar el predio objeto de estudio préximo a la
avenida segunda norte y a la calle 44 y 39, puntos con grandes complejos sociales y de inseguridad
en la ciudad.

6.3.2. METODO REPOSICION

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total
de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se
utilizara la siguiente férmula:

Ve={Ct-D}+Vt

En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacidn

Vi = Valor del terreno

Paragrafo. - Depreciacion. Es la porcion de la vida Gtil que en términos econdmicos se debe descontar
al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

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

Los valores unitarios de materiales, mano de obra, transporte y equipos se actualizaron conforme a los
indices de Costos de la Construcciéon Pesada (ICCP) emitidos el Gobierno de Colombia a través del
DANE y el Banco de la Republica, realizando la actualizacion a diciembre 31 de 2020.
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Total nacional

| 2000 - 2020

|

i'

|indices 2020

|Meses Agosto ptiembre Octubre Noviembre: Diciembre

Total ICCP 17536 175,711 176,37 177,33 17807 | GRAL | MDO MAT EQ |TRANSP| DETALLE
Canasta General
Equipos 144,20 144,32 14443 144,62 14490 | 049% | 007% | 259% | 049% | 052% |OBRAS VARIAS
Materiales 175,73 176,32 177,47 179,08 180,28 | 259% | 0,18% | 002% | 049% | 055% [BASES |
Transporte 137,42 137,42 13742 138,13 13813 | 052% | 0,18% [ 032% | 049% | 0,55% [ASFALTOS
Mano de obra 205,13 205,27 205,27 205,27 20527 | 0,07% | 096% | 642% | 096% | 642% |E METALICA
Costos indirectos 183,07 182,90 182,76 182,77 182,81 | -0,14% | 007% | -0,02% | -0,14% | 0,55% [CONCRETO
Obras de explanacion 170,78 170,90 170,87 170,97 171,08 | 018% | 007% : 002% : 049% : 0,55%
Sub bases y bases 197,32 197,31 197,29 197,33 19736 | 002% | 007% i 002% i 049% i 055%

Transporte de materiales 164,54 164,74 16484 165,04 16544 | 0,55% | 0,07% 0,49%

| Aceros y elementos metalicos 177,02 177,92 180,60 184,64 18839 | 642% | 0,18% : 642% ! 0,52% i 0,52%

[ Acero estructural y cables de acero 166,06 166,52 166,88 167,15 167,66 | 0,96% | 0,18% : 642% ! 052% : 0,52%
Concretos, morteros y obras varias 181,53 181,62 181,72 181,71 181,28 -014% | 096% ! -002% | -0,14% i 0,52%
Concreto para estructura de puentes 164,92 165,05 165,09 165,19 16488 | -002% | 018% : -002% : 049% : 259%
Pavimentaciones con asfalto, pinturas, geo| 197,54 197,91 197,92 197,96 198,17 032% | 007% 0,32% 0,49% 0,52%

| Fuente: DANE - Indice de Costos de la Construccién Pesada (ICCP)

| Actualizado el 15 de enero de 2021

Notas. Los precios presentados a continuacion son Valores de Reposicion a Nuevo que tienen incluido
los Costos Directos mas los Costos Indirectos calculados conforme a cada tipo de obra.

Su célculo es sobre el Area Construida, no tiene en ningln caso el componente lote. Los costos
indirectos tienen en cuenta la ganancia del constructor, los costos administrativos de construccion,
imprevistos y un costo de ventas no mayor al 5% de los costos de ventas. Si se realiza un andlisis
residual dindmico puede incrementarse en los costos de ventas segun las dimensiones del proyecto.

El fenébmeno COVID-19 en las estadisticas DANE presenta una disminucion en los costos indirectos
de obra y en los valores de los concretos.

En enero de 2021, la variacion mensual del ICCV fue 0,78%, en comparacion con diciembre de 2020.
Esta tasa es inferior en 0,09 puntos porcentuales frente a la presentada en enero de 2020 (0,87%) y
superior en 0,37 puntos porcentuales con relacion a la variacion mensual total del indice de Precios al
Consumidor (IPC) de enero de 2021 (0,41%). La variacion mensual del IPC para Alojamiento, Agua,
Electricidad, Gas y Otros combustibles fue de 0,13%. (https://www.dane.gov.co/, s.f.)
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http://www.dane.gov.co/

Por insumos, las mayores alzas se presentaron en: hierros y aceros (2,85%), mallas (2,67%) y
ayudante (1,88%) y las principales bajas se registraron en: transformadores (-1,36%), concretos (-
0,83%) y ascensores (-0,16%). (https://www.dane.gov.co/, s.f.)

Area iniciada por tipo de vivienda (metros cuadrados) - Total 20 areas
Il trimestre 2017 - IVtrimestre 2020
A NoVIS m VIS
. 3.000
2.500
2.000 1.949 2417 1.609

1500
1.000

1.684
- iEEEnciilce=iE
0 . . y '
m v I I m v 1 I m v 1 I m v

Fuente: DANE

Con el valor de reposicién (a nuevo) del area construida, y de acuerdo a la edad, tipologia y estado de
conservacion, se calcula el valor del m2 de construccién depreciada, aplicando la metodologia de
depreciacién de Fitto y Corvini (Legislacion Vigente Resolucién 0620 IGAC). Teniendo en cuenta la
edad del inmueble la vida util y el estado de conservacién se opta por cada valor depreciado para la
construccion segun FITTO Y CORVINI teniendo en cuenta el valor de la construdata actualmente.
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/VALOR RAZONABLE:

De acuerdo a las consideraciones generales anteriormente expuestas; se decidio asignar al predio
ubicado en Calle 69 norte # 7B-37 barrio La florida, Popayan, Departamento del cauca el siguiente
valor:

VALOR INMUEBLE

: AREA VALOR
DESCRIPCION M2 UNITARIO VALOR TOTAL
Terreno 158,00 400.000 63.200.000
VALOR TOTAL TERRENO 63.200.000
Construccion ler piso 146,87 460.000 67.560.200
construccion 2do piso 146,87 270.000 39.654.900
VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES 107.215.100

VALOR FiSICO =
Valor Terreno + Valor 63.200.000 107.215.100 170.415.100
Construccion

VALOR TOTAL DEL AVALUO: (170.415.100.00)

CIENTO SETENTA MILLONES CUATROCIENTOS QUINCE MIL CIEN PESOS
MCTE .

Cordialmente

Moo (rdorez.

RAA-1151947725

RAA-AVAL 1061704814
DUVAN GOMEZ
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Vista parcial Fachada Vista parcial Entorno

Entorno fachada
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casa servicios

servicios servicios
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RAA

R sire Mdern de Avodssdores

rovwa B

Corporacién A gulador Nacional do Avaluad . ANA
Nrrsoomnz

Entidad R ida de Autorregulacin mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior{a) MARIO ALEJANDRQ ORDONEZ MAYOR, idantificadola) con ka Céduln de cludadania No. 1151847728,
80 encuenta inscrito(a) en of Rogistro Abierio do Avaksadores, desde ef 18 de Enero de 2018 y 90 lo ha asigrado of
nimeso de avaluador AVAL-1 151847726,

Mm*M&&deWNNW(-}MARDALEJANDMMMAYORu
encuentza Activo y 3¢ encuentra inscrito en las siguier ogoras y

Categeeia 1 Inmueties Urbanos
Alcance

o Casas, apa edificios, ofick locales lanh ybodqnmullo
parcialmento en droas whanas, lotes no dasificados on ecoldgica |, lotes on susko do
axpansién con plan parcial adoptado,

Feochia o nafpain Flaghrn Facrs ds itsloacin Flaginen
18 Enm 2018 fagimen de Tramalckie 09 Oct 2010 L)

Calogeria 2 Inmuebies Purales
Alcance

* Temenos rurales con o sin oMo vivienda b ap

dogo, deenaje, vias, M&-ﬂ.p&mcmmu—mmmwmpﬁ
parcial adoptado, lotes para of ape agropecusrio, demds inf de explotacién situados
wialmente en dreas neales.

Fectu do baarioos Fraghoe:
20 0t 2019 Fagimen Academco

Catagocia § Inmuobies Especiaies

*  Avances de cbeas, incluye todos los ks que no clasifiquen dento de los rumerales anteriores,
cernos hoteles, colegios, hospitales,
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RAA

Bag sre Maarin dn Avobusberes

Alcance
« Eguipos do coémputo: Microcomputadores, impresoras, es, méd y otros de estos
oquipos , redes, main frames, periféricos espaciales y atros P ros do estos. E de

de disvibucion, equipos ¢ infraestructura de transmisidn y distribucidn, 1 de corstrucodn,
movimiento de erra, y maguir paza pe cion y pe trarsporin auwomotor: vehiculos de transporie
forestre como automéik camiones y remolques, molocicletas,

Catogeria 10 Semovientes y Animales
Alcance

*  Muebles no dlasificados en otra especalidad, semovientes, animalies.

Fectu de krsaipakin Frarghrnn:
29 Oct 2000 Régimen Académico

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

» Cersficacion expedida por Registro Nacional do Avaluadores RNA, en ia categoria Inmuebles Urbanos con of
Cédigo URB-0797, viganie desde o 01 de Octubre de 2017 hasta o 31 de Octubre de 2021, inscrito en ol
Reogistro Abierto de Avaluadares, en la focha que se reflaja an of anterior cuadro.

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

Los datos de contacto del Avaluador sorc

Ciudad: CALIL, VALLE DEL CAUCA

Direociérc CALLE S3 AN # 8-24

Telddono: 3162708425

Carreo Electrénioo: maroordonez.2301@gmail.com
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DY Nt ABierto Go Avsiiocores

EPWW.rae Org co

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y olros programas de formacion:
Técenico Laboral por Competencias en Avalics de Bienes Musbles (Maquinaria y Equipo) Urbance-Rurales y
Especiales - Instituto Tecni-incas.

Que revisados los archivos de anlecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién
Autorregulador Naclonal de Avaluadores - ANA; no aparece sancibén disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) MARIO ALEJANDRO ORDONEZ MAYOR, identificado(s) con la Céduls de ciudadania No.
1151947725,

El(la) sefior(a) MARIO ALEJANDRO ORDONEZ MAYOR se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuola de aulorregulacién con Corporacién Autorregulador Nacional de
Avsiuadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verlicar este cenilficado se e asignd el siguiente cbdigo de QR, y puede
ascaneario con un dispoeitvo mdvil u olro depositivo lector con acceso & intemel, descargando préviaments una
apiicacion de digilalizacitn de codigo OR que son graluitas. La verficacion también puede efecluarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp/www.raaorg.co. Cuaiquier inconsistencia ente la informacion acé
conenida y la que reporie la verificacion con el codigo debe ser inmediataments reportada a Corporacidn
Autorreguiador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

240109e3

B presante centilicado e expide en la Repblica de Calombia de conformidad con la informacion que reposa en al
Fagisiro Abiero de Avalusdores RAA., & Ice un (01) dias del mes de Noviembre del 2023 y tiene vigancia de 30 dias
calendario, contadoe a partir de k2 fecha de expadicitn.

ay

Firma:
Asxandra Suarez
Representante Legal
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RAA

g slre Msertn dn Avobsodees

e

Corporacién A guiador Nacional do Avaluad - ANA
NIT: 9007966142

Entidad Re ida de A gulacién mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El-f'ar(n) DUVAN SNEIDER GOMEZ RIVERA, idertificado(a) con la Céduln de cludadarfa No. 1061704814, so
Jend A Abieno do Avakuadores, desde of 03 de Febrero de 2023 y se le ha asignado ol
némaro de avaluador AVAL-1061704814.

um*wammumum)mwmsuamewszm-
encuenta Activo y s0 encuentra inscrito en las siguier

o

Catogeria 1 Inmusbies Urbanos
Alcance

« Casas, apartamentos, edificos, ofick locales iak y bodegas stuados wotal o
inl en droas wha lotes no dasificadoes en ecolégica principal, lotes en suck de
upmﬁncmph\pldﬂdupudo

Foctu de beripcin Fraghroa
03 Feb 2023 Raginen Académico

Catogeria 2 Inmusbles Rurales
Alcance

* Terenos rurales con o sin i camo viviendas, edificios, establ ip corcas, i do

ringo, dronaje, vins, adecuacién de sueics, pozos, cultives, plartaciones, lotes an susk de exparaitn 5n phn
parcial ndoptado, lotes pama el apcovechamiento agropecuario, demds irf de explotacién shados
fwotalmente en dreas naales.

Fectu de Faeripon Fowghrna
03 Feb 2023 Régmen Académico

Catogoria 3 Recursos N jos y Suelos de P

* Bienes ambientales, lotes incluidos en clura ecolégica principal, minas, dafics amblentales, bies
definides o contermplados en el cédigo de atunk vables, yacimi y explotaciones

Fect de kacripoon Foaghrmn
03 Fob 2023 Régenen Académico

1de §
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RAA

B sirw Mbsertn de Avedsderes

Catogoria £ Obras de Infracstnctum
Alcance

* Estructuras especiales pasa proceso, puantes, Xinoles, acveductos y conducciones, demds consirucdonas
civiles de infraestnuctura similar, presas, asropuartos, muolies.

Factu de scriockn Faghroa:

G2 Fab 2023 Régimen Académico

Calegeria 5 Edificaciones de Consarvacidn Arquecigica y Monumentos Histéricos
Alcance

*  Monumentos Histéricos, edificaciones de corsanvacién arquitoctdnica.

Foctu de kucripoisn Pk

03 Feb 223 Régimen Academico
Calogoria § Inmuebies Especisies
Alcance

Avarces de cbeas, incluye todos los inmuobles que no clasifiquen dento de los numerales anteriores,
centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas.

Fectm e Faeripaisn Fraghtaa
03 Feb 223 Régimen Acadéarco

Calngoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

* Egquipcs do computo: Microcomputadores, imprescras, menitores, médoms y olros accesarics de estos
oquipos , redes, main frames, perifiéricos espaciales y otros equipos accesorios de estos. Equipos do
Soledonia, o wdicing y rads icacin, eléctricos y mecdnicos de uso en la industria,
Mmmﬁdombphmm.mmdommamb
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RA ANA

Dk Mrww s 29 C0 ot 1 S
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Categeria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

* Cualquier medio de trarsporte diforente del aulomotor descrito en la clase anterior, telolénces, asronaves,
naves, ¥enes, locomotoras, vagones.

Fectu de kucripeion Fhoghtoa
03 Febs 223 Régimen Académico

Cailegoria 9 Obras do Arte, Orfebrerda, Patrimoniales y Similares
Alcance
¢ Anes, artesanias, joyas, odebreda, muebles con vake histédco, cultural, arquediégico, paleonioldgico y

SR | R acethee

Catogoria 10 Semovientes y Animales
Alcance
* Muasbles no dlasificados en otra especalidad, semovientes, animales.

Facha de besaripdin Foaghrwn
03 Feb 2023 Régimen Académico

Calogeria 11 Activos Operacionales y Establecimianios de Comercio
Alcance

* Rovakrizacén de activos, inventarios, establocimientos de comercio, matena prima, procducto en proceso,
procducto terminado.

rot-Segl

Categoria 12 intangiles
Alcance

* Derechos deporth P radicekorico, secretos empresariales, nombres comerciales, fondo de
comarcio, marcas, patentes, derechos autor, prima comercial, otros similares.
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RAA A’N’A

Py sl rw Alsertn du Avotsoderes

Calegoria 13 Intangibles Especiales
Alcance
. Ddhmd.”huhuomﬁymmwamdu-dumwﬂh

clases anteriores, dafc emergonte, ucro cesante, ciicuos componsaorios, demds derechcs do
indemntzacién

2‘1‘.. | mm

Los datos de contacto del Avaluador sonc

Ciudad: POPAYAN, CAUCA

Direcciérc CARRERA 13 # 62N - 212
Telédono: 3506508824

Carreo Electrénica: topocauca@gmail com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios-Corparacién Tecnoldgica Empresarial

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinarioc de la ERA Corporacién
Autorregulador Naclonal de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra eifla)
sefora) DUVAN SNEIDER GOMEZ RIVERA, identificado(a) con la Cédula de cludadania No. 1061704814,
Ella) sefior(a) DUVAN SNEIDER GOMEZ RIVERA se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacidn Autorregulador Naclonal de
Avaluadores - ANA.

Caon o fin do que ol destinataro pueda varificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de QR, y puede
escansark con un dispasitivo mévil u otro dispositive lector con acceso a infernet, descargande previamente una
aplicacién de digtaiizactn de addigo OR que son gratuitas. La verificacién también puede efoctuarse ingresando ol
PIN directamento en la pégina de RAA htpiiwww. aacrg.co. Cunlquier inconsistencin entre la informacién acé
contenica y la que reporte la verificacién con ef oddigo dobe ser inmodiastamente reportade a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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Registro Ablerto de Avaucdores

PIN DE VALIDACION

b0fd0ast

El presente certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Noviembre del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

"

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

Especialistas en consultorias valuatorias

MARIO ALEJANDRO ORDONEZ MAYOR - DUVAN SNEIDER GOMEZ RIVERA
RAA-1151947725 - RAA-1061704814
AVALUADORES



OE COLOMEIA

para al Desarrollo Social
MNIT: 9D1536768-7

' I CORPORACIOMN LOM.JA

Bogota, 12 de febrero de 2023

A QUIEN INTERESE:

Tenemos el gusto de presentare nuestra Institucicn denominada, LOMNJA DE COLOMBIA con cerfificado de existencia
en la camara de comercio N® 90153676858-7

Somos una entidad sin animo de lucro que presta senvicios en el campo de AVALUOS ¥ PERITAJE PROFESIOMAL
con cobertura en 27 departamentos, buscando el beneficio, desamollo y mejor calidad de vida de los colombianos.

CERTIFICACION

LA LONJA DE COLOMBIA, se permite cerfificar a la sefor duvan sneider gomez rivera, idenfificado con C.C.
1081704814, como PERITO AVALUADOR PROFESIOMAL, segin examen en formacion y calificacion actualizada a
la fecha en topografia de terrencs y carografia, plan de ordenamiento territorial, inmuebles wbanos y rurales,
titularizacion de inmuebles, normas especializadas, propiedad horizontal ley 675, reforma urbana ley 1873 y ley 388,
con REGISTRO INMOBILIARIO DE AVALUADOR DE LA LOMJA DE COLOMBIA C.C. 1081704814

Es= afiliado desde 2023, dando muestras de IDOMEIDAD % CUMPLIMIENTO, en el desamollo de su pn::fesién.

Caordialmente

MARIO ROPERD MUMNEVAR
DIRECTOR GENERAL
LDECO#] 53
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