ﬁ Rama Judicial JUZGADO PROMISCUO DE FAMILIA

: ", Consejo Superior de la Judicatura SEVILLA - VALLE
U Repiiblica de Colombia .

AUTO INTERLOCUTORIO No. 177

Secretaria: A Despacho del sefior Juez, el presente expediente. Sirvase proveer, 08 de marzo de
2024.

Hermes Emilio Reyes Padilla.
Secretario

RADICADO: 76-736-31-84-001-2022-00277-00
Sevilla Valle, marzo doce (12) de dos mil veinticuatro (2024).

Proceso: Liquidacion de la Sociedad Conyugal.
Demandante: Diego Fernando Londofio Loaiza.
Demandados: Narly Lorena Marin Rodriguez.

Al presente expediente, se allega, de fecha 04 de marzo de 2024, informe pericial del avaliio de los
bienes inmuebles ubicados en la Calle 3 No. 9A-57, Manzana 13 Lote 13 y en la Calle 13 No. 20-39
Plan De Vivienda El Progreso, por parte de la Dra. Olga Lorena Correa Mufioz, quién funge como
apoderada de la parte demandante. Por lo anterior, el escrito en mencion se pondra en conocimiento
de las demas partes.

Por otro lado, en atencion a la solicitud de aplazamiento presentada por la Dra. Olga Lorena Correa
Mufioz -apoderada judicial del polo activo-, con ocasion a la incapacidad médica de veintiun (21) dias,
el Despacho procede a reprogramar la audiencia de Inventarios y Avalios, asignando nueva fechay

hora para llevar a cabo la misma.
Por lo antes expuesto el Juzgado Promiscuo de Familia del Circuito de Sevilla Valle.,
RESUELVE:

1°. PONER EN CONOCIMIENTO el informe pericial aportado por la Dra. Olga Lorena Correa Muii6z,
por el término de tres (03) dias. ‘

2°. APLAZAR LA AUDIENCIA convocada para el dia martes doce (12) de marzo de 2024, por los
motivos anteriormente expuestos.

3°. FIJAR COMO NUEVA FECHA el dia lunes ocho (08) de abril de dos mil veinticuatro (2024), a la

unay treinta de la tarde (1 30 p.m), para llevar a cabo la continuacion de la audiencia de Inventarios y
Avallos.

Palacio de Justicia - Carrera 47 con Calle 49 Esquina. 4° Piso Pag. 1de 2
MVA Celular; 3001800821
Correo Institucional: j01pfsevilla@cendoj.ramajudicial. gov.co.
Sevilla Valle '
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JUZGADO PROMISCUO DE FAMILIA
Sevilla Valle.
NOTIFICACION POR ESTADO
ELECTRONICO
Estado N° 020
Providencia de Fecha. 12 mar 2024

JUZGADO PROMISCUO DE FAMILIA
Sevilla Valle.
EJECUTORIA.
Hoy a las 500 p.m., hago
constar que la providencia de fecha 12 feb 2024,
notificada en Estado No. 020, quedd

Fecha. 13 mar 2024 debidamente ejecutoriada.
Hermes Emilio Reyes Padilla Recurso:
Secretario. Hermes Emilio Reyes Padilla
Secretario,
Palacio de Justicia - Carrera 47 con Calle 49 Esquina. 4° Piso Péag. 2de 2

MVA

Celular: 3001800821

Correo Institucional: j01pfsevilla@cendoj. ramajudicial gov.co.

Sevilla Valle
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ENTREGA DE INFORME PERICIAL, PROCESO CON RADICADO 2022-00277-00

OLGA LORENA CORREA MUNOZ <lorenal7correa@hotmail.com>
Lun 4/03/2024 9:36

Para:Juzgado 01 Promiscuo Familia Circuito - Valle del Cauca - Sevilla <j01pfsevilla@cendoj.ramajudicial.gov.co>;Alberto
Villegas Gonzalez <alvigo1985@gmail.com>

[I]J 1 archivos adjuntos (12 MB)
INFORME PERICIAL.pdf;

Caicedonia V., 04/marzo/2024

Respetado.
JUEZ PROMISCUO DE FAMILIA.
Sevilla V.

Cordial saludo. Por medio del presente envio informe pericial de los bienes inmuebles ubicados en la
Calle 3 No. 9 A- 57, manzana 13 lote 13 y del inmueble ubicado en la Calle 13 No. 20-39 plan de vivienda
el progreso, ambos ubicados en el municipio de Caicedonia V.

Atentamente.

OLGA LORENA CORREA MUNOZ.
C.C.N.66.962.143 DE CAICEDONIA V.
T.P.A. 236.162 DEL C.S. DE LA J.





https://v3.camscanner.com/user/download

Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

Caicedonia, Valle del cauca. Febrero 13 del 2024.

Doctora B
OLGA LORENA CORREA MUNOZ.
Abogada.

E. S. D.

Aprediada Doctora Olga Lorena:

Ref: Valor Comercial de un bien inmueble urbano Ubicado en Caicedonia, Valle
del cauca, en la Calle 13 # 20 — 39. Plan De Vivienda EI Progreso.

Atendiendo su amable Solicitud, le estamos enviando el informe pericial de valor
Comercial de un bien inmueble urbano Ubicado en Caicedonia, Valle del cauca, en la
Calle 13 # 20 — 39. Plan De Vivienda El Progreso,; identificado con M.I # 382 —23965

Y Cod. Catastral # 761220100000002990001000000000.

Segun los criterios analizados, nuestro informe pericial de Avaldo arrojo un valor
de. Noventa Y Un Millones Ochocientos Treinta Mil Ochocientos
Sesenta Y Un Pesos Mct. (91.830.861.00);

Este informe ha sido elaborado con la mas estricta independencia, objetividad
e imparcialidad, y libre de intereses personales.

Atentamente,

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
Profesional Especializado.
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Asociacion Nacional de Lonjas

Inmobiliarias
AVALUO COMERCIAL.

Predio Urbano Ubicado En La

Calle 13 # 20 — 39. Plan De Vivienda El
Progreso.

Jurisdiccion Del

Municipio De Caicedonia, Valle Del Cauca.

Febrero del 2024.
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AVALUO COMERCIAL No. 15-02/2024

'I. | MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 |TIPO DE CASA DE HABITACION CON SU
PROPIEDAD: | CORRESPONDIENTE LOTE DE
TERRENO.

1.2 | DIRECCION: CALLE 13 # 20 — 39. PLAN DE VIVIENDA
EL PROGRESO.

1.3 | PROPIETARIO(S): | DIEGO FERNANDO LONDONO LOAIZA.
CC.94253952.

VISTA DE LA PROPIEDAD




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

1.4 | SOLICITANTE(S) DEL AVALUO:
Abogada Olga Lorena Correa Muhoz

1.5 | DESTINO DEL AVALUO:
Indeterminado

Il INFORMACION GENERAL
OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO:

2.1 | Calcular el valor comercial de la propiedad descrita en el
presente avaluo.

2.2 | BASE DE LA VALORACION:
Esta valuacion se hace sobre la base del Valor de Mercado de
los bienes en un mercado abierto.
Valor de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien
podria intercambiarse, en la fecha de valuacién, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion
adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

2.3 | FECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:

Febrero 01 de 2024 Practicada por el Perito Avaluador y
Asesor Inmobiliario:

e GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO.-CC: 94287346.




2.4
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ATENDIDO(S) POR:

Propietario: DIEGO FERNANDO LONDONO.

2.5

FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:

Febrero 13 de 2024. Realizado por el Perito Avaluador y
Asesor Inmobiliario:

e GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO.-CC:94287346

2.6

CREDENCIALES DEL(LOS) PERITO(S):

Registro Abierto de Avaluadores- ANAV

Avaluos Urbanos.
Avaluos Rurales.
Obras de Infraestructura.
Inmuebles Especiales.

e RAA AVAL:94287346 Maquinaria Fija, Equipos y
Maquinas Moviles.
Magquinaria y Equipos
Especiales.
Semovientes y Animales.

2.7

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:

El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o
el titulo legal de la misma (escritura).

El Avaluador no revelara informacién sobre la valuacién a
nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el
encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de
esta, salvo, en el caso en que el informe sea solicitado por una
autoridad competente.
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*- -
2.8 |DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL
SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA):

El avaluador declara que:

No existe ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante o
propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera
dar lugar a un conflicto de intereses.

El avaluador confirma que:

El informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el
proposito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte y el avaluador no
acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del
informe.

Los términos de este avaluo comercial son unicamente para el
proposito y el destino solicitados. El avaluo comercial esta
enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Codigo General del
Proceso y por lo tanto esta sujeto a los requisitos de esta Ley.
Este avaluo comercial es un dictamen pericial con la finalidad de
ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, el
destino del avaluo es un juzgado o tribunal. Por lo tanto Incluye
la asistencia por parte del avaluador al juzgado o tribunal (Art.
228) y al ser una prueba pericial, cuenta con la procedencia,
declaraciones o informaciones que habla el Art. 226.




2.9
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CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL
INFORME:

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este
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.

210

VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de
marzo 8 de 2000 la vigencia del avaluo no podra ser inferior a
un afo. Los avaluos tendran una vigencia de un (1) afo,
contados desde la fecha de su expedicién o desde aquella en
que se decididé la revision o impugnacién. Segun Art. 19 del
Decreto 1420 de 1998. Normas expedidas por el Ministerio de
Desarrollo Econdmico. En todo caso durante este tiempo puede
haber condiciones intrinsecas o0 extrinsecas que puedan
cambiar el valor comercial del predio.

211

LOCALIZACION:
PAIS: Colombia.

DEPARTAMENTO: Valle del cauca

CIUDAD: Caicedonia.

UBICACION: Occidente.

LOCALIDAD: No Aplica.

BARRIO CATASTRAL (OFICIAL): El Progreso.

URBANIZACION(ES) O BARRIO(S) COMUN(ES): Las Palmas

MANZANACATASTRAL: Co6d.761220100000002990001000000000.)

LOTE CATASTRAL: 0001.

UPZ: No. 01.
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2.12 | PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

e Carrera 20A.
e Calle 13.

2.12.1 PLANO DE LAS PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

Fuente: Geoportal — Google.maps

2.13 | TRANSPORTE:
e Servicio de Taxis.

. | ASPECTOS JURIDICOS

No son materia del Avaluo. El Avaliuo no es un estudio de
titulos ni de tradicion.
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IV.

TITULACION Y TRADICION

4.1

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:

Escritura(s) u otros documento(s) de adquisicion: Si.
Certificado(s) de Tradicion y Libertad: Si.

Recibo(s) del Impuesto Predial: No.

Certificacion Catastral: No.

Licencia(s) de Construccion: No.

4.2

DOCUMENTO(S) DE ADQUISICION:

Escritura 148 del 13/03/2018 Notaria Unica de Caicedonia.

4.3

MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S):

382-23965

4.4

CEDULA(S) CATASTRAL(ES):

761220100000002990001000000000.

4.5

CODIGO(S) CHIP:

No aplica
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46 |DATOS CATASTRALES 2024:
DIRECCION CATASTRAL 2024: C132039MzGlol
AVALUO CATASTRAL 2024: 0
DESTINO HACENDARIO 2024: Habitacional.
TARIFA (POR MIL) 2024: 0
% EXENCION 2024: 0
VALOR DEL IMPUESTO A CARGO 2024: 0
DESCUENTO POR INCREMENTO DIFERENCIAL
0
2024:
VALOR DEL IMPUESTO AJUSTADO 2024: 0
AREA DE TERRENO (m?) 2024: 72 m2
AREA DE CONSTRUCCION (m?) 2024: 63 m2
V. REGLAMENTACION URBANISTICA MUNICIPAL O

DISTRITAL VIGENTE AL MOMENTO DE LA REALIZACION
DEL AVALUO EN RELACION CON LA ZONAY EL
INMUEBLE”

DE AGOSTO DE 2015 “POR EL CUAL SE FORMULA EL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE SEGUNDA GENERACION DEL MUNICIPIO DE CAICEDONIA 2015- 2027".

e DECRETO 1420 de 1998 (julio 24) “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 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, que hacen referencia al tema de avaluos.”

BN
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Articulo 14°.- Las entidades encargadas de adelantar los avaluos objeto
de este Decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no seran
responsables de la veracidad de la informacion urbanistica que afecte o
haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la
realizacion del avaluo. El avaluador debera dejar consignadas las
inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias impidan la
correcta realizacion del avaluo, debera informar por escrito de tal
situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes al conocimiento de las mismas.

5.2 |ZONA DE RESERVA VIAL.:

El predio no se encuentra en zona de reserva vial para la malla
vial arterial.

5.3 | ZONAS DE AMENAZA:

El predio NO se encuentra cerca de zona de amenaza por
inundacion y por remocion en masa.

5.4 | AREA DE RONDAS DE RIO Y ZMPA:

El predio no se encuentra afectado por corredor ecoldgico de
ronda.

5.5 | EFECTO PLUSVALIA:

El predio de la referencia NO es objeto de plusvalia.

VI. | CARACTERISTICAS DEL SECTOR
BARRIO OFICIAL :

6.1
El Barrio esta Ubicado en la Zona Occidente del Municipio de
Caicedonia.
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En la Manzana Catastral 0299, cerca de esta manzana
catastral se encuentran Casas tipo Residencial, Las
construcciones antiguas se caracterizan por guardar los
disefos y estructuras originales, se observa remodelaciones
de Inmuebles, en general son construcciones con bajo
sistemas constructivos.

6.1.1

TIPO DE EDIFICACIONES, ALTURA Y USOS
PREDOMINANTES:

e Predominan inmuebles de Uno piso de altura, viviendas Uni
familiares.

6.1.2

LINDEROS DEL BARRIO:

NORTE: Calle 14.

SUR: Calle 13a.
ORIENTE: Carrera 17.
OCCIDENTE: Carrera 19b.
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%- |
6.1.2.1 PLANO DEL BARRIO CATASTRAL (OFICIAL):

“POR EL CUAL SE ADOPTA EL ESTATUTO URBANO DEL MUNICIPIO DE
CAICEDONIA, VALLE DEL CAUCA”

6.1.3 | TOPOGRAFIA DEL SECTOR:

El terreno del sector cuenta con una topografia ligeramente
Plana.

6.1.4 | EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:
En el barrio se destacan:

e Sin Destacamento Urbano.




6.1.5
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SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS:
Si. Buen estado.

e Acueducto.
e Alcantarillado.
e Energia Eléctrica.

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS:

Si. Buen estado.

Alumbrado Publico.

Gas Natural.

Teléfono.

Recoleccién de basuras.

6.1.6

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR:

Al barrio
se le asignaron los siguientes estratos socioeconomicos:

Estrato: 2.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

6.1.6.1 PLANO DE LA ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
DEL BARRIO:

- ESTRATO 2 RESIDENCIAL . ESTRATO 3 RESIDENCIAL 1 ESTRATO 4 MIXTO
6.1.7 | AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales y secundarias se encuentran en
Buen estado de conservacion. algunas se encuentran
pavimentadas.

ANDENES: Si. Buen estado.

SARDINELES: Si. Buen estado.

SENALIZACION URBANA: No.

DEMARCACION VIAL: No..

SISTEMA DE SEMAFORIZACION: No.

ZONAS VERDES: Si.

PARQUES Y ALAMEDAS: No.
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ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.

VIl. | CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

El predio cuenta con las siguientes caracteristicas:

7.1 | TIPO DE INMUEBLE Lote Urbano Esquinero de topografia
plana y figura geométrica Rectangular donde se encuentra
edificada una Construccion de Un (1) piso.

7.2 |USO ACTUAL DEL INMUEBLE:
Vivienda.

VIIl. | CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El terreno de la propiedad cuenta con las siguientes
caracteristicas: Terreno Urbano, Esquinero, de topografia
plana y de figura geométrica Rectangular.
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8.1 PLANO DEL TERRENO:

Fuente: IGAC

8.2

MANZANA CATASTRAL No. 00299.
LOTE DEL PREDIO 0001.

UBICACION EN LA MANZANA:

El predio cuenta con una ubicacion Esquinera en la manzana
# 0299, tiene frente sobre la Calle 13.

8.3

TOPOGRAFIA:
El terreno del predio cuenta con una topografia Ligeramente
plana.

8.4

CERRAMIENTOS:

Paredes Propias.
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8.5 |FORMA:

El terreno cuenta con forma Rectangular.

8.6 | LINDEROS DEL TERRENO:

NORTE: Se Encuentran Consignados En la Escritura 148 del
13/03/2018. Notaria Unica de Caicedonia.

SUR: Se Encuentran Consignados En la Escritura 148 del 13/03/2018.
Notaria Unica de Caicedonia.

ORIENTE: Se Encuentran Consignados En la Escritura 148 del
13/03/2018. Notaria Unica de Caicedonia.

OCCIDENTE: Se Encuentran Consignados En la Escritura 148 del
13/03/2018. Notaria Unica de Caicedonia.

8.7 |AREA DEL TERRENO:

FUENTE AREA m?
DOCUMENTO DE ADQUISICION ( Escritura ): 72
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD: 72
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2024: 72
MEDIDAS TOMADAS EN EL TERRENO: 72
AREA OBJETO DEL AVALUO: 72

8.8 | RELACION FRENTE-FONDO:

El terreno cuenta con una relacion Frente-Fondo (A: B) de 1:2.6
la cual se considera con influencia de la forma Positiva.
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IX.

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

La construccidn cuenta con las siguientes caracteristicas: estructura en
ladrillo y cemento , pisos en loza de concreto , vigas y columnas de
Amarre , cubierta en teja de cemento soportada en estructura metalica ,
Edificacion de Un (1) piso, internamente lucida con pisos en Ceramica
corriente , paredes repelladas, estucadas y pintadas , sin cielo raso,
puertas metalicas soportadas en marcos Metalicos ; internamente el
inmueble cuenta con una division interna que consta de cuarto y bafio, el
area principal consta de sala comedor , cocina , dos (2) alcobas , patio ,
lavadero y baio.

9.1

AREA DE LA(S) EDIFICACION(ES):
Segun documentos:

FUENTE AREA m?
DOCUMENTO DE ADQUISICION: SIN INFORMACION
CERTIFICADO DE TRADICION .
Y LIBERTAD: SIN INFORMACION
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2024: 63

Segun medidas tomadas en el terreno:

CUADRO DE AREAS
DEPENDENCIA m?2

Construccién 72

TOTAL AREA CONSTRUIDA: 72

9.2

NUMERO DE NIVELES O PISOS:

La construccion cuenta con Un (1) piso de altura.

9.3

VETUSTEZ O EDAD:
El predio tiene una vetustez de Diecisiete (17) afios.

e Vida Técnica: Cien (100) afos.
e Edad: Diecisiete (17) afos.
« Vida Remanente: Ochenta y Tres (83) afios.
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I —————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— N
(Reparaciones: pisos —Division Interna).

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 “Por la cual se establecen los procedimientos
para los avaltios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”. CAPITULO |,
Articulo 2, Paragrafo. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del
bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema
constructivo sea muros de carga, la vida util sera de 70 afios; y para los que tengan
estructura en concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida util sera de 100 afios.

9.4 | REMODELACIONES O AMPLIACIONES:

Si.

9.5 | ESTADO DE TERMINACION:

Obra Blanca No terminada

9.6 | ESTADO DE CONSERVACION:

Regular

9.7 | DEPENDENCIAS DE LA PROPIEDAD:
1. Vivienda.

9.8 | ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS GENERALES:

FACHADA: Ladrillo tolete y Cemento

CIMENTACION: Concreto.

ESTRUCTURA: muros en ladrillo y cemento repellado.

MUROS: Ladrillo y cemento.

CIELO RAZO: No.
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CUBIERTA GENERAL: teja CEMENTO Soportada en
estructura Metalica.

9.9

CARACTERISTICAS Y TERMINADOS DE LA PROPIEDAD:

PISOS: Ceramica.
PAREDES: Pintadas (Repelladas y Estucadas )

CIELO RASQOS: No

PUERTAS: Metalica externa.

VENTANAS: Externas: Metalica.

ESCALERAS: No

BANO(S): (2) Bateria Sanitaria y ducha.

COCINA(S): Mesoén en concreto lucido.

ILUMINACION: Natural y artificial, buena.

VENTILACION: Natural y artificial, buena.

CALIDAD DE LOS ACABADOS: Corrientes.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO

Servicios publicos que estan conectados al bien inmueble
objeto de avaluo.

AGUA: Si. Una (1) cuenta.
LUZ: Si. Una (1) cuenta.

GAS NATURAL: Si. Una (1) cuenta.
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ALCANTARILLADOQ: Si.

TELEFONO: No.

10.1 | ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL PREDIO:

Al predio se le asigno el estrato Dos (2) Residencial.
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10.1.1 PLANO ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL
PREDIO:

Xl. | ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

11.1 | COMERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas del inmueble y a las circunstancias
econdmicas actuales este predio puede ser facil de
comercializar dependiendo del precio.
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11.2 | RENTABILIDAD ACTUAL:

Habitada por su Propietaria.

11.3 | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precio se debera incrementar minimo segun el IPC. La
perspectiva de valoracion del inmueble se considera estable y
buena.

11.4 | ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

Se han tenido en cuenta avaluos practicados en el sector y en
sectores aledafios u homogeéneos.

11.5 | EUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

Se observd actividad edificadora en el sector, se encontro
remodelacion de viviendas.
Xll. | INVESTIGACION DEL MERCADO

Se buscaron ofertas o transacciones de predios en el sector y
sectores aledanos, con caracteristicas similares tanto fisicas
como econdmicas al predio que estamos avaluando; estas
fueron analizadas para llegar a la estimacion del valor
comercial del predio.

Se encontraron y se eligieron ofertas en venta ubicadas en el
barrio popular. Estas ofertas cuentan con las siguientes
caracteristicas:

e (Casas
e Ofrecidos para uso residencial.

e Areas de lote entre 72m? y 100 m? para Uso Residencial.
N
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¢ Areas construidas entre 50 m?y 100 m>.
e De Un (1) piso de altura.
e Ubicacion Medianera.

Ver anexo Investigacién de Mercado, ofertas.

Se descartaron ofertas en venta ubicadas en el mismo sector
con caracteristicas muy diferentes a las del predio que
estamos avaluando, como:

Casa-bodegas o bodegas.

Ofrecidas para uso comercial o industrial.
Con areas de lote inferiores a 90 m2.

De mas de dos (2) pisos de altura

Areas construidas menores a 50 m2.

12.1 PLANO DE LA INVESTIGACION DE MERCADO: anexo.

XIILI.

METODO(S) VALUATORIO(S) UTILIZADOS

1 .METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

El presente Avaluo se ha practicado mediante la aproximacion
por comparacion directa del mercado en el sector y en zonas
circundantes que se pueden clasificar como homogéneas para
determinar el valor comercial del terreno y las construcciones
del area de Vivienda.

Para la fijaciéon de nuestro avaluo se tienen en cuenta los
siguientes conceptos, criterios y principios generales de
valuacién:

b
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e Tierra, propiedad y bienes. e Utilidad.
e Mayor y mejor uso. e Objetividad.
e Principio de sustitucion. e Certeza de fuentes.
e Precio, costo, mercado y valor. e Transparencia.
e Valor de mercado. e Integridad y suficiencia.
e Enfoques o métodos de e Independencia.
[ ]

valuacion. Profesionalidad.

13.1 | METODO 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 avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacioén del valor comercial.

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.

Justificacion del método: Este método es utilizado para este
Avallo debido a que en la investigacibn se encontr
informacion de ofertas y/o transacciones en el sector y
sectores homogéneos que se pueden comparar con terreno y
las construcciones para vivienda del bien objeto de la
valuacion. Estas ofertas cumplen con los parametros
estadisticos establecidos en la resolucion numero 620 del 23
septiembre de 2008 del IGAC. Ver anexo ofertas.
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MEMORIA(S) DE CALCULO(S)

Para este Avaluo se utilizé informacidon de mercado reciente,
de datos de ofertas, los cuales fueron confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central
y la mas usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a
medidas de tendencia central es necesario calcular
indicadores de dispersion tales como la varianza y el
coeficiente de variacion.

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el
mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y
por el contrario es necesario reforzar el numero de puntos de
investigacion con el fin de mejorar la representatividad del
valor medio encontrado.

141

FACTOR DE NEGOCIACION:

Los datos recolectados de las ofertas tienen un incremento por
encima del valor de mercado ya que generalmente el oferente
pide mas para poder obtener una buena transaccion, esto se
verificd telefébnicamente ya que los oferentes dijeron que el
precio de venta era negociable. Por ello se aplicé un
porcentaje de negociacion a las ofertas entre el 0,5% y el
8,4%. Estos porcentajes de negociacion estan acorde a las
circunstancias economicas actuales y estan basados en la
oferta y demanda en el sector, que se considera normal.

Ver Cuadro de Ofertas.
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ESTUDIO DE MERCADO.
T ST Area Lote Area Const 2 Valor Oferta Vr Minimo Oferta Estado de la
= (m?) gealcemtae () ($) ($) Construccién
CMP-01 comparable #1 90,0 0,0 59.000.000 59.000.000
CMP-02 comparable # 2 72,0 50.000.000 50.000.000
CMP-03 comparable #3 96,0 0,0 92.000.000 92.000.000
Comparable Vr. | Vr. e a Valor Total Construcciones Valor Total Terreno Area Terreno Vr. Terreno
($/m) ($/m) rea Construe. (m’) ®) ®) (m) ($/m)
CMP-01 0,00 59.000.000 90,00 655.555,56
CMP-02 50.000.000 72,00 694.444,44
CMP-03 0,00 92.000.000 96,00 958.333,33
COMPARACION U HOMOGENIZACION.
Por Clase q Por Humedad e L. .
L . Por Zona + Por Temp Por Brillo Solar N Por Precipitacion Por Régimen de Lluvias
Caodigo Agrolégica (ZRH) m (B5) Relativa ) (RLL)
(cA) (HR)
CMP-01 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
CMP-02 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
CMmP-03 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
COMPARACION U HOMOGENIZACION.
. Vr. Terreno
L Por Area Por Ubicacién Por Tipo de Via Por Servicios FACTOR GENERAL Vr. Terreno )
Codigo (CA+ZRH+T +BS+HR + 2 Homogenizado
(A) (N) (V) (s) P+RLL+A +N+TV +S) ($/m?%) 2
($/m%)
CMP-01 1,0000 0,8500 1,0000 1,0000 0,8500 655.555,5556 557.222,22
CMP-02 1,0000 0,8500 1,0000 1,0000 0,8500 694.444,4444 590.277,78
CMmP-03 1,0000 0,6000 1,0000 1,0000 0,6000 958.333,3333 575.000,00
ORDENACION DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS.
Vr. Terreno
Comparable | Nombre del Inmueble Comparable Homogenizado
2
($/m’)
CMP-01  [comparable #1 557.222,22
CMP-03 comparable #3 575.000,00
CMP-02 comparable #2 590.277,78
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ey —
ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de |a Resol. 620 de 2008).
Vr. Terreno . ) ) . Cilculo de |
Homogenizado Dlsperslén Dispersion Simple . cul oc ’e. os
Cédigo bre del Comp ($/m?) Simple al Cuadrado untos Criticos
- - X-X
X X;-X (Xi — X)? ‘s
CMP-01 comparable #1 557.222,22 -16.944 287.114.198 -1,02
CMP-03 comparable #3 575.000,00 833 694.444 0,05
CMP-02 comparable #2 590.277,78 16.111 259.567.901 0,97
. . Sumatoria de las Dispersiones al
X; : Sumatoria de datos homogenizados 1.722.500,00 s 547.376.543,21
' Cuadrado Z(XL—X)Z
n : Numero de Datos Analizados 3 n -1 = Porseruna muestra. 2
v " ) o XX . Xi—X)?
X : Media (Valor Promedio de los datos) Xe= T’ 574.166,67 |Varianza = 2(7[71) 273.688.271,60
S : Desviacién 16.543,53 |Coeficiente de Variacién = C.V.
_ Desviacién o o o
Me : valorcentral de los datos ordenados 575.000,00 [ C-V.= g x 100% < 7.5% 2,88%
MO : Es el dato que mas se repite No Existe Datos OK
o Media — Moda Valor Méximo de la Muestra 590.710,19
hA=—F"—""—"""
% Asimetria = Desviacion Valor Promedio de la Muestra 574.166,67
No Aplica
Valor Minimo de la Muestra 557.623,14
No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 33.087,05
ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL CON ELIMINACION DE PUNTOS CRITICOS.
Vr. Terreno . - 4
N Dispersion Simple Calculo de los
Homogenizado L
) 7 al Cuadrado Puntos Criticos Punto Critico .
Codigo bre del Comp: ($/m°) - C.V. con P.C. Eliminado
_ X-X Eliminado
X, (Xi — X)? '
N
CMP-01 comparable #1 557.222,22 287.114.198 -1,02
CMP-03  [comparable #3 575.000,00 694.444 0,05
CMP-02 comparable #2 590.277,78 259.567.901 0,97
X 21,76%
. . Sumatoria de las Dispersiones al
X; : Sumatoria de datos homogenizados 1.722.500,00 e 547.376.543,21
' Cuadrado Z(XL—X)Z
n : Nimero de Datos Analizados 3 n -1 = Porseruna muestra. 2
v ) - XX Xi— X)?
X : Media (Valor Promedio de los datos) g 24 574.166,67 |Varianza = 2(1—1) 273.688.271,60
n iw =
S : Desviacién S= = 1)? 2 16.543,53 |Coeficiente de Variacién = C.V.
o=
_ Desviacién 1009 59
Me : valorcentral de los datos ordenados 575.000,00 | C.V.= —p2a— x100% < 7,5% 2,88%
MO : Es el dato que més se repite No Existe Datos OK
o Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 590.710,19
bA=—T""""_
% Asimetria = Desviacion Valor Promedio de la Muestra 574.166,67
No Aplica
Valor Minimo de la Muestra 557.623,14
No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 33.087,05

Segun el analisis de datos realizado con eliminacion de puntos, el valor promedio del metro cuadrado es de $574.166,67, teniendo como Coeficiente de Variacion un
2,88%, el cual es Menor que el 7,5%, dando cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11 de la Resolucién IGAC No. 620 de 2008

VALORACION DEL LOTE DE TERRENO

L . i Area Valor Unidad Valor Avaltio
Descripcion del Avaldo Realizado 2 2
(m°) ($/m°) ($)
Lote de Terreno Predio 0034 72,00 574.166,67 41.340.000,00
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OBSERVACIONES: En la determinacion del valor comercial por m?
de lote adoptado se utilizé el método valuatorio Comparativo o de
Mercado teniendo en cuenta las ofertas encontradas en la zona.

Para fijar el valor comercial por m? de lote adoptado de $574.166,67
las ofertas encontradas en el sector cumplen con los parametros
estadisticos establecidos en la resolucibn numero 620 del 23
septiembre de 2008 del IGAC. EIl valor comercial por m? de lote
adoptado es el superior por ubicacion y topografia. Este valor esta
acorde con los valores comerciales de venta que se encuentran en el
sector y con las caracteristicas de la propiedad.

El valor comercial por m? de lote construible adoptado de
$574.166,67 se multiplica por 72 m? arrojando el valor comercial
del lote de la propiedad que estamos avaluando de $ 41.340.000

Procesamiento estadistico de ofertas para determinar el valor
comercial de la construccion destinado para vivienda:

OBSERVACIONES: Se considera que no se encuentra mercado
para comparacion de las construcciones dentro del barrio El
carmen y barrios aledanos; por tal razon se utiliza el método de El
Costo de Reposicion Depreciado (DRC): Es el costo actual de
reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro fisico y
toda forma relevante de obsolescencia y optimizacion. VALOR
DE LAS CONSTRUCCIONES - Para calcular el valor total de las
construcciones se analizaron las especificaciones técnicas y
arquitectonicas, los materiales, acabados y la distribucion;
Adicionalmente se realizé6 una ponderacion de los diferentes
capitulos que conforman la construccion como cimentacion,
mamposteria, cubierta, pisos, enchapes, carpinteria de madera y
metalica, aparatos sanitarios, tipo de cocina, instalaciones
hidraulicas, eléctricas y sanitarias. Una vez definido el volumen de
edificacion se realiz6 una investigacion de los costos de
construccion y para ello se utilizé la base de datos de la Sociedad

N

)
¢
)

‘
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Colombiana de Avaluadores y de la Empresa sobre valores
unitarios de la construccion, que cubren las estadisticas de
Construdata, aplicandole una depreciacién segun la tabla de Fitto

y Corvini
AVALUO DE CONSTRUCCION
1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Anos) 17
3 % de Edad 17
4 Estado 4,0
5 Depreciacion 57,31
6 Zg'ro(;;{s:%renc'a $1.473.572
$45.292.888
7 VanrZGastado por $ 844.504
($/m”)
3 zlsa/lr(:\rz)Remanente $ 629.068
9 Area Total (m?) 72
10 Valor Total ($) $45.292.888

Fotografia
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Para fijar el valor comercial por m? de construccion adoptado para
el area de vivienda de $ 629.068, la metodologia aplicada cumple
con los parametros estadisticos establecidos en la resolucion
numero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC. El valor
comercial por m? de construccién adoptado el valor ajustado
después de la aplicacion del método. Este valor esta acorde con
los valores comerciales de venta que se encuentran en el sector y
con las caracteristicas de la propiedad.

El Valor comercial de la construccion de la propiedad que
estamos avaluando es de $45.292.888.

14.2 |RESUMEN DEL VALOR COMERCIAL DE TODA LA
PROPIEDAD
Al valor comercial de lote de $ 41.340.000 se suma el valor

Total comercial de la construccion de $45.292.888 arrojando
el valor comercial de toda la propiedad de $ 86.632.888.

DEPENDENCIA T<\31¢ k??s)
VALOR COMERCIAL DEL LOTE: 41.340.000
VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION: 45.292.888
Porcentaje de Negociacion (6%) 5.197.973
VALOR COMERCIAL DE TODA LA PROPIEDAD: $91.830.861

XV. CONSIDERACIONES ESPECIALES

Este Avaluo corresponde a las condiciones propias y actuales
del inmueble, con todos los derechos inherentes a una
propiedad sin limitaciones.

Nuestro Avaluo se considera ajustado a las caracteristicas de
la propiedad y del sector.

Algunos elementos inherentes al predio que son considera
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como determinantes al efectuar el avaluo, tanto intrinsecos
como extrinsecos se comentan a continuacion:

15.1 | EACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:
e Elinmueble tipo casa
e EI predio se encuentra en sector catastral
(Residencial).
e Se pueden construir hasta Dos (2) pisos en la parte
anterior.
e El lote tiene una buena relacion frente fondo.
e |nmueble remodelado.
15.2 | FACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES:
e Sector.
15.3 | CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR

RAZONABLE:

La expresion Valor de Mercado y el téermino Valor Razonable
que aparece comunmente en las normas de contabilidad, en
general son compatibles, sino incluso conceptos idénticos. El
Valor Razonable, como concepto contable, se define en las
NIIF (Normas Internacionales de Informacién Financiera) y
en otras normas contables, como la cantidad por la que puede
intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre el
comprador y un vendedor interesados y debidamente
informados, en una transaccién libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar
valores tanto de mercado como los valores distintos al Valor de
Mercado para la elaboracion de estados financieros. Si puede
establecerse el Valor de Mercado de un activo, entonces este
valor sera igual al Valor Razonable.

El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de

N
[ Y
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Mercado. ’

XVI. | PROMEDIO(S) DEL AVALUO

16.1 | PROMEDIO POR m? DE LOTE:
Nuestro Avaluo arroja un promedio por m? de area de lote (90
m?) de $ 574.166,67 para lote, suma que se considera
ajustada a las caracteristicas de la propiedad y del sector.
Para fijar el valor comercial del terreno también se tuvieron en
cuenta: Estudios de Lonja y de Catastro del valor de la tierra
en el sector, consultas hechas a peritos expertos, avaluos
practicados en el sector y en sectores aledanos.

16.2 | PROMEDIO POR m? DE TODA LA CONSTRUCCION:
$ 1.203.235.

16.3 | PROMEDIO INTEGRAL POR m? DE AREA CONSTRUIDA:
Nuestro Avaluo arroja un promedio por m? de area construida
(72 m?) de $ 629.068 para lote, suma que se considera
ajustada a las caracteristicas de la propiedad y del sector.

XVII. | NUESTRO AVALUO NO PUEDE ANALIZARSE
INDIVIDUALMENTE; DEBE CONSIDERARSE COMO UN
TODO.

XVIIl.|OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS

A continuacidén, resumimos las consideraciones generales
tenidas en cuenta para la fijacién de nuestro valor final:
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PARA EL TERRENO: Su ubicacion, relacion frente-fondo,
area y dimensiones, topografia, normas urbanisticas
vigentes, posibilidades de desarrollo, disponibilidad de
servicios publicos, Informes de Lonja y de Catastro, etc.

PARA LA EDIFICACION: Su ubicacién, calidad de los
materiales, acabados, funcionalidad, wuso actual,
adaptabilidad para otros usos, antiguedad, estado de
conservacion, mejoras necesarias, etc.

PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias econdmicas
actuales. Caracteristicas generales del sector, estado
actual, tendencias de desarrollo, vecindario, oferta y
demanda existente en el terreno, Internet y en diversos
medios especializados, negocios realizados, precios en el
sector o en sectores homogéneos, AVALUOS practicados
en el sector o en sectores similares, tenencia, renta actual,
posible rentabilidad, facilidad de negociacion, etc.

XIX.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-tramites) Avaluo de bienes inmuebles.

Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan
otras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidié el Decreto Unico
Reglamentacion del Sector Comercio, Industria y Turismo").

Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.

Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 388/97 el
Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realizacion de los avallos
comerciales”.

Decreto 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546
de 1999 (Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de
Reestructuracion Empresarial)". Criterios a los que deben sujetarse los avalios.

Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”.
Resolucion 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997".

Resolucion 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas,
métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avallos
comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la
Ley 1682 de 2013.

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e informacion
financiera y de aseguramiento de informacion aceptados en Colombia.

Normas Internacionales de valuacion (IVS). International Valuetion Standars Comitte. 2005,
2007, 2011.

Valoracién RICS — Normas Profesionales — Enero 2014.
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LEY 1564 de 2012 (Julio 12) “Por medio de la cual se expide el Cédigo General del Proceso
y se dictan otras disposiciones”.

Se declara que:

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son concretas hasta donde el
avaluador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el bien inmueble
objeto de estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

El avaluador adopta la suposicion de que las edificaciones estan en buen estado, salvo los
defectos obvios detectados que afecten al valor o que se acuerde e incluya una suposicion
especial a tal efecto. Aunque tenga competencias para ello, el avaluador normalmente no
emprendera una inspeccion técnica de la edificacidon para establecer los defectos o
reparaciones necesarias.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando.

El avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble objeto de
valuacion, y Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha
proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se
tendran en cuenta por lo menos el area de construcciones existentes autorizadas
legalmente y las obras adicionales o complementarias existentes.

El inmueble objeto del avaluo puede contar con usos u obras de urbanizacién o
construccion adicionales o complementarias de las cuales no sabemos si llenan o no los
requisitos legales, por lo tanto, para efectos del avalio se tienen en cuenta los usos de la
propiedad y las areas calculadas segun las medidas en terreno si son necesarias.
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AVALUO COMERCIAL No. 15/02/2024.

TIPO DE CASA DE HABITACION CON SU
PROPIEDAD: CORRESPONDIENTE LOTE DE TERRENO
DIRECCION: CALLE 13 # 20 — 39. PLAN DE VIVIENDA EL
PROGRESO.
VALOR COMERCIAL DEL LOTE:
AREAmM?: VALOR m? §: VALOR TOTAL $:
72 574.166,67 41.340.000

VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:

DEPENDENCIA: AREA mz: Vim?$: V/ TOTAL §$:

AREA CONSTRUIDA 72 629.068 45.292.888

% negociacion : 6 5.197.973
TOTAL AVALUO (LOTE + CONSTRUCCION): | $ 91.830.861

SON: Noventa Y Un Millones Ochocientos Treinta Mil
Ochocientos Sesenta Y Un Pesos Mct.

Atentamente,

German Ricardo Brifiez Bravo
Perito Avaluador
Lonja Propiedad ASOLONJAS
y Avaluos D. C. Registro No. 1191
Registro Abierto de Avaluadores
-AVAL. 94287346.

Caicedonia, Valle del Cauca. Febrero de 2024.
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SOPORTE FOTOGRAFICO
FRENTE SOBRE LA CALLE 13 — FACHADA

VISTA INTERNA UNIDAD # 1
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VISTA INTERNA UNIDAD # 2
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REGISTRI ABIERTO DE AVALUADORES — RAA (PERITO)
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CEDULA DE CIUDADANIA — TARJETA PROFESIONAL. (PERITO)
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EXPERIENCIA CERTIFICADA — BANCO AGRARIO DE
COLOMBIA.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

EXPERIENCIA CERTIFICADA- ASOLONJAS.
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Caicedonia, Valle del cauca. Febrero 13 del 2024.

Doctora B
OLGA LORENA CORREA MUNOZ.
Abogada.

E. S. D.

Aprediada Doctora Olga Lorena:

Ref: Valor Comercial de un bien inmueble urbano Ubicado en Caicedonia, Valle
del cauca, en la Calle 3 # 92 - 57.manz. 13. lote 13.

Atendiendo su amable Solicitud, le estamos enviando el informe pericial de valor
Comercial de un bien inmueble urbano Ubicado en Caicedonia, Valle del cauca, en la
Calle 3 # 99 - 57/.manz. 13. lote 13.; identificado con M.I # 382 — 16925 y Cod.
Catastral # 761220100000001850002000000000.

Segun los criterios analizados, nuestro informe pericial de Avaldo arrojo un valor
de. Cuatrocientos Veintiun Millones Cuatrocientos Ochenta Y Un Mil

Setecientos Siete Pesos Mct (421.481.707.00);

Este informe ha sido elaborado con la mas estricta independencia, objetividad
e imparcialidad, y libre de intereses personales.

Atentamente,

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
Profesional Especializado.
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Asociacion Nacional de Lonjas

Inmobiliarias
AVALUO COMERCIAL.

Predio Urbano Ubicado En La

Calle 38 # 97 - 57.manz. 13. lote 135.
Jurisdiccion Del

Municipio De Caicedonia, Valle Del Cauca.

Febrero del 2024.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

AVALUO COMERCIAL No. 14-02/2024

'I. | MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 |TIPO DE CASA DE HABITACION CON SU
PROPIEDAD: | CORRESPONDIENTE LOTE DE
TERRENO.

1.2 |[DIRECCION: |CALLE 3#92-57.MANZ. 13. LOTE 13. |

1.3 | PROPIETARIO(S): | NARLY LORENA MARIN RODRIGUEZ.
CC.66954054.

VISTA DE LA PROPIEDAD
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1.4 | SOLICITANTE(S) DEL AVALUO:
Abogada Olga Lorena Correa Muhoz

1.5 | DESTINO DEL AVALUO:
Indeterminado

Il INFORMACION GENERAL
OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO:

2.1 | Calcular el valor comercial de la propiedad descrita en el
presente avaluo.

2.2 | BASE DE LA VALORACION:
Esta valuacion se hace sobre la base del Valor de Mercado de
los bienes en un mercado abierto.
Valor de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien
podria intercambiarse, en la fecha de valuacién, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion
adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

2.3 | FECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:

Febrero 01 de 2024 Practicada por el Perito Avaluador y
Asesor Inmobiliario:

e GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO.-CC: 94287346.
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2.4 | ATENDIDO(S) POR:

Propietaria: NARLY LORENA MARIN RODRIGUEZ.

2.5 | FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:
Febrero 12 de 2024. Realizado por el Perito Avaluador y
Asesor Inmobiliario:

e GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO.-CC:94287346

2.6 |CREDENCIALES DEL(LOS) PERITO(S):

Registro Abierto de Avaluadores- ANAV
Avaluos Urbanos.
Avaluos Rurales.
Obras de Infraestructura.
Inmuebles Especiales.

e RAA AVAL:94287346 Maquinaria Fija, Equipos y

Maquinas Moviles.
Magquinaria y Equipos
Especiales.
Semovientes y Animales.

2.7 | RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:

El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o
el titulo legal de la misma (escritura).

El Avaluador no revelara informacién sobre la valuacién a
nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el
encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de
esta, salvo, en el caso en que el informe sea solicitado por una
autoridad competente.
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*- -
2.8 |DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL
SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA):

El avaluador declara que:

No existe ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante o
propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera
dar lugar a un conflicto de intereses.

El avaluador confirma que:

El informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el
proposito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte y el avaluador no
acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del
informe.

Los términos de este avaluo comercial son unicamente para el
proposito y el destino solicitados. El avaluo comercial esta
enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Codigo General del
Proceso y por lo tanto esta sujeto a los requisitos de esta Ley.
Este avaluo comercial es un dictamen pericial con la finalidad de
ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, el
destino del avaluo es un juzgado o tribunal. Por lo tanto Incluye
la asistencia por parte del avaluador al juzgado o tribunal (Art.
228) y al ser una prueba pericial, cuenta con la procedencia,
declaraciones o informaciones que habla el Art. 226.
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29 |CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL
INFORME:
Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este
informe de valuaciéon, cualquier referencia al mismo, a las
cifras de valuacién, al nombre y afiliaciones profesionales del
valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

2.10 | VIGENCIA DEL AVALUO:
De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de
marzo 8 de 2000 la vigencia del avaluo no podra ser inferior a
un afo. Los avaluos tendran una vigencia de un (1) afo,
contados desde la fecha de su expedicién o desde aquella en
que se decididé la revision o impugnacién. Segun Art. 19 del
Decreto 1420 de 1998. Normas expedidas por el Ministerio de
Desarrollo Econdmico. En todo caso durante este tiempo puede
haber condiciones intrinsecas o0 extrinsecas que puedan
cambiar el valor comercial del predio.

2.11 | LOCALIZACION:
PAIS: Colombia.

DEPARTAMENTO: Valle del cauca

CIUDAD: Caicedonia.

UBICACION: Suroriente.

LOCALIDAD: No Aplica.

BARRIO CATASTRAL (OFICIAL): Urb.La Gerencia.

URBANIZACION(ES) O BARRIO(S) COMUN(ES): El Surco

MANZANA CATASTRAL:
(C6d.761220100000007850002000000000.)
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LOTE CATASTRAL: 0002.

UPZ: No. 01.

212

PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

e Carrera 3.
e Calle 10.

2.12.1 PLANO DE LAS PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

Fuente: Geoportal — Google.maps




2.13
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TRANSPORTE:
e Servicio de Taxis.

ASPECTOS JURIDICOS

No son materia del Avaluo. El Avaliuo no es un estudio de

titulos ni de tradicion.

IV.

TITULACION Y TRADICION

4.1

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:

Escritura(s) u otros documento(s) de adquisicion: Si.
Certificado(s) de Tradicion y Libertad: Si.

Recibo(s) del Impuesto Predial: No.

Certificacion Catastral: No.

Licencia(s) de Construccion: No.

4.2

DOCUMENTO(S) DE ADQUISICION:

Escritura 552 del 13/08/2021 Notaria Unica de Caicedonia.

4.3

MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S):

382-16925

4.4

CEDULA(S) CATASTRAL(ES):

761220100000001850002000000000.

4.5

CODIGO(S) CHIP:

No aplica
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4.6 |DATOS CATASTRALES 2024:

DIRECCION CATASTRAL 2024: C39A57Mz 13 Lo 13
AVALUO CATASTRAL 2024: 0

DESTINO HACENDARIO 2024: Habitacional.
TARIFA (POR MIL) 2024: 0

% EXENCION 2024: 0

VALOR DEL IMPUESTO A CARGO 2024: 0

DESCUENTO POR INCREMENTO DIFERENCIAL

2024:
VALOR DEL IMPUESTO AJUSTADO 2024: 0
AREA DE TERRENO (m?) 2024: 90 m2
AREA DE CONSTRUCCION (m?) 2024: 104 m2

V. REGLAMENTACION URBANISTICA MUNICIPAL O

DISTRITAL VIGENTE AL MOMENTO DE LA REALIZACION
DEL AVALUO EN RELACION CON LA ZONA Y EL
INMUEBLE”

DE AGOSTO DE 2015 “POR EL CUAL SE FORMULA EL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE SEGUNDA GENERACION DEL MUNICIPIO DE CAICEDONIA 2015- 2027".

e DECRETO 1420 de 1998 (julio 24) “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

SN
.

‘
L/

L
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1998, que hacen referencia al tema de avaluos.”

Articulo 14°.- Las entidades encargadas de adelantar los avaluos objeto
de este Decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no seran
responsables de la veracidad de la informacion urbanistica que afecte o
haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la
realizacion del avaluo. E| avaluador debera dejar consignadas las
inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias impidan la
correcta realizacion del avaluo, debera informar por escrito de tal
situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes al conocimiento de las mismas.

5.2 | ZONA DE RESERVA VIAL:
El predio no se encuentra en zona de reserva vial para la malla
vial arterial.

5.3 | ZONAS DE AMENAZA:
El predio NO se encuentra cerca de zona de amenaza por
inundacién y por remocion en masa.

5.4 | AREA DE RONDAS DE RIO Y ZMPA:
El predio no se encuentra afectado por corredor ecoldgico de
ronda.

5.5 | EFECTO PLUSVALIA:
El predio de la referencia NO es objeto de plusvalia.

VI. | CARACTERISTICAS DEL SECTOR
BARRIO OFICIAL :

6.1

El Barrio esta Ubicado en la Zona Suroriente del Municipio de
Caicedonia.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

En la Manzana Catastral 0185, cerca de esta manzana
catastral se encuentran Casas tipo Residencial, Desarrollos
Urbanisticos nuevos, edificios de 6 pisos ; Las construcciones
antiguas se caracterizan por guardar los disefnos y estructuras
originales, se observa remodelaciones de Inmuebles, en
general son construcciones con Muy buen estado de
conservacion y sistemas constructivos de nivel medio y Alto.

6.1.1|/TIPO DE EDIFICACIONES, ALTURA Y USOS
PREDOMINANTES:

e Predominan inmuebles de Uno a Dos pisos de altura,
viviendas Bi familiares, construcciones nuevas cercanas al
lote catastral.

6.1.2 | LINDEROS DEL BARRIO:

NORTE: Calle 5.

SUR: Calle 2.

ORIENTE: Carrera 9.
OCCIDENTE: Carrera 11.
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6.1.2.1 PLANO DEL BARRIO CATASTRAL (OFICIAL):

“POR EL CUAL SE ADOPTA EL ESTATUTO URBANO DEL MUNICIPIO DE
CAICEDONIA, VALLE DEL CAUCA”

6.1.3

TOPOGRAFIA DEL SECTOR:

El terreno del sector cuenta con una topografia ligeramente
Plana.

6.1.4

EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:

En el barrio se destacan:
e Torres del Surco.
e Colegio Bolivariano.




6.1.5
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SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS:
Si. Buen estado.

e Acueducto.
e Alcantarillado.
e Energia Eléctrica.

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS:

Si. Buen estado.

Alumbrado Publico.

Gas Natural.

Teléfono.

Recoleccién de basuras.

6.1.6

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR:

Al barrio
se le asignaron los siguientes estratos socioeconomicos:

Estrato: 3.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

6.1.6.1 PLANO DE LA ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
DEL BARRIO:

- ESTRATO 2 RESIDENCIAL . ESTRATO 3 RESIDENCIAL 1 ESTRATO 4 MIXTO
6.1.7 | AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales y secundarias se encuentran en
Buen estado de conservacion. Todas se encuentran
pavimentadas.(actualmente se realiza cambio de
alcantarillado)

ANDENES: Si. Buen estado.

SARDINELES: Si. Buen estado.

SENALIZACION URBANA: Si. Buen estado.

DEMARCACION VIAL: Si. Buen estado.

SISTEMA DE SEMAFORIZACION: No.

ZONAS VERDES: Si.
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PARQUES Y ALAMEDAS: Si. Buen estado.

ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.

VIl. | CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE
El predio cuenta con las siguientes caracteristicas:

7.1 | TIPO DE INMUEBLE Lote Urbano de topografia plana y figura
geomeétrica Rectangular donde se encuentra edificada una
Construccion de Dos (2) pisos.

7.2 |USO ACTUAL DEL INMUEBLE:

Vivienda.
VIIl. | CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El terreno de la propiedad cuenta con las siguientes
caracteristicas: Terreno Urbano, Medianero, de topografia
plana y de figura geométrica Rectangular.
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8.1 PLANO DEL TERRENO:

Fuente: IGAC

MANZANA CATASTRAL No. 00185.
LOTE DEL PREDIO 0002.

8.2

UBICACION EN LA MANZANA:

El predio cuenta con una ubicacién Medianera en la manzana
# 0185, tiene frente sobre la Calle 3.

8.3

TOPOGRAFIA:
El terreno del predio cuenta con una topografia plana.

8.4

CERRAMIENTOS:

Paredes Propias.
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8.5 | FORMA:

El terreno cuenta con forma Rectangular.

8.6 | LINDEROS DEL TERRENO:

NORTE: Se Encuentran Consignados En la Escritura 552 del
13/08/2021. Notaria Unica de Caicedonia.

SUR: Se Encuentran Consignados En la Escritura 552 del 13/08/2021.
Notaria Unica de Caicedonia.

ORIENTE: Se Encuentran Consignados En la Escritura 552 del
13/08/2021. Notaria Unica de Caicedonia.

OCCIDENTE: Se Encuentran Consignados En la Escritura 552 del
13/08/2021. Notaria Unica de Caicedonia.

8.7 |AREA DEL TERRENO:

FUENTE AREA m?
DOCUMENTO DE ADQUISICION ( Escritura ): 90
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD: 90
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2024: 90
MEDIDAS TOMADAS EN EL TERRENO: 90
AREA OBJETO DEL AVALUO: 90

8.8 | RELACION FRENTE-FONDO:

El terreno cuenta con una relacion Frente-Fondo (A: B) de 1:2.5
la cual se considera con influencia de la forma Positiva.
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IX. | CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

La construccidn cuenta con las siguientes caracteristicas: estructura en
ladrillo y cemento , pisos en loza de concreto , vigas y columnas de
Amarre , cubierta en teja trapezoidal soportada en estructura metalica ,
Edificacion de Dos (2) pisos, internamente lucida con pisos en ceramica ,
paredes repelladas, estucadas y pintadas , cielo raso en pvc puertas
internas en aluminio y vidrio , puertas en madera soportadas en marcos en
madera ; internamente el primer pisos consta de sala de recibo , bafo
social , cocina integral y comedor , patio interno y una alcoba ; el segundo
piso cuenta con tres alcobas , todas con closet , la alcoba principal con
bafio privado ; bafos lucidos en ceramica , divisidon ducha bafo en vidrio
templado soportado en estructura metalica.

9.1 | AREA DE LA(S) EDIFICACION(ES):
Segun documentos:

FUENTE AREA m?
DOCUMENTO DE ADQUISICION: SIN INFORMACION
CERTIFICADO DE TRADICION .
Y LIBERTAD: SIN INFORMACION
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2024: 104

Segun medidas tomadas en el terreno:

CUADRO DE AREAS
DEPENDENCIA m?2

Construccion 156

TOTAL AREA CONSTRUIDA: 156

9.2 | NUMERO DE NIVELES O PISOS:

La construccion cuenta con Dos (2) piso de altura.

9.3 | VETUSTEZ O EDAD:
El predio tiene una vetustez de Cuarenta (40) afios.

e Vida Técnica: Cien (100) afos.
e Edad: Cuarenta (40) afos.
« Vida Remanente: Sesenta (60) afos.
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(Reparaciones: Reforzamiento estructural y Total remodelacion
interna afo 2021).

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 “Por la cual se establecen los procedimientos
para los avaltios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”. CAPITULO |,
Articulo 2, Paragrafo. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del
bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema
constructivo sea muros de carga, la vida util sera de 70 afios; y para los que tengan
estructura en concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida util sera de 100 afos.

9.4 | REMODELACIONES O AMPLIACIONES:
Si.

9.5 |ESTADO DE TERMINACION:

Obra Blanca
9.6 |ESTADO DE CONSERVACION:

Muy Buena
9.7 | DEPENDENCIAS DE LA PROPIEDAD:

1. Vivienda.

9.8 | ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS GENERALES:

FACHADA: Ladrillo tolete y Cemento

CIMENTACION: Concreto.

ESTRUCTURA: muros en ladrillo y cemento repellado.

MUROS: Ladrillo y cemento.

CIELO RAZO: PVC.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

CUBIERTA GENERAL: teja trapezoidal Soportada en
estructura Metalica.

9.9 | CARACTERISTICAS Y TERMINADOS DE LA PROPIEDAD:

PISOS: Ceramica.
PAREDES: Pintadas (Repelladas y Estucadas )

CIELO RASQOS: PVC

PUERTAS: Metalica externa — madera Interna.

VENTANAS: Externas: Metalica — Internas: Madera.

ESCALERAS: Concreto lucido con ceramica

BANO(S): (3) Bateria Sanitaria y ducha.

COCINA(S): Integral.

ILUMINACION: Natural y artificial, buena.

VENTILACION: Natural y artificial, buena.

CALIDAD DE LOS ACABADOS: Muy Buenos.

X. SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO
Servicios publicos que estan conectados al bien inmueble
objeto de avaluo.

AGUA: Si. Una (1) cuenta.

LUZ: Si. Una (1) cuenta.
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GAS NATURAL: Si. Una (1) cuenta.

ALCANTARILLADOQ: Si.

TELEFONO: No.

10.1

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL PREDIO:

Al predio se le asigno el estrato Tres (3) Residencial.
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10.1.1 PLANO ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL
PREDIO:

Xl. | ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

11.1 | COMERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas del inmueble y a las circunstancias
econdmicas actuales este predio puede ser facil de
comercializar dependiendo del precio.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

11.2 | RENTABILIDAD ACTUAL:

Habitada por su Propietaria.

11.3 | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precio se debera incrementar minimo segun el IPC. La
perspectiva de valoracion del inmueble se considera estable y
buena.

11.4 | ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

Se han tenido en cuenta avaluos practicados en el sector y en
sectores aledafios u homogeéneos.

11.5 | EUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

Se observo actividad edificadora en el sector, se encontro
remodelacion de viviendas y proyectos de locales comerciales.

Xll. | INVESTIGACION DEL MERCADO

Se buscaron ofertas o transacciones de predios en el sector y
sectores aledanos, con caracteristicas similares tanto fisicas
como econdmicas al predio que estamos avaluando; estas
fueron analizadas para llegar a la estimacion del valor
comercial del predio.

Se encontraron y se eligieron ofertas en venta ubicadas en el
barrio popular. Estas ofertas cuentan con las siguientes
caracteristicas:

e (Casas
e Ofrecidos para uso residencial.
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Areas de lote entre 72m? y 100 m? para Uso Residencial.
Areas construidas entre 100 m? y 200 m2,

De Dos (2) piso de altura.

Ubicacion Medianera.

Ver anexo Investigacién de Mercado, ofertas.

Se descartaron ofertas en venta ubicadas en el mismo sector
con caracteristicas muy diferentes a las del predio que
estamos avaluando, como:

Casa-bodegas o bodegas.

Ofrecidas para uso comercial o industrial.
Con areas de lote inferiores a 90 m2.

De mas de dos (2) pisos de altura

Areas construidas menores a 50 m2.

12.1 PLANO DE LA INVESTIGACION DE MERCADO: anexo.

XIILI.

METODO(S) VALUATORIO(S) UTILIZADOS

1 .METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

El presente Avaluo se ha practicado mediante la aproximacion
por comparacion directa del mercado en el sector y en zonas
circundantes que se pueden clasificar como homogéneas para
determinar el valor comercial del terreno y las construcciones
del area de Vivienda.

Para la fijaciéon de nuestro avaluo se tienen en cuenta los
siguientes conceptos, criterios y principios generales de
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valuacién:

e Tierra, propiedad y bienes. e Utilidad.

e Mayor y mejor uso. e Objetividad.

e Principio de sustitucion. e C(Certeza de fuentes.

e Precio, costo, mercado y valor. e Transparencia.

e Valor de mercado. e Integridad y suficiencia.

e Enfoques o métodos de e Independencia.
valuacion. e Profesionalidad.

13.1 | METODO 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 avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacioén del valor comercial.

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.

Justificacion del método: Este método es utilizado para este
Avallo debido a que en la investigacibn se encontro
informacion de ofertas y/o transacciones en el sector y
sectores homogéneos que se pueden comparar con terreno y
las construcciones para vivienda del bien objeto de la
valuacion. Estas ofertas cumplen con los parametros
estadisticos establecidos en la resolucion numero 620 del 23
septiembre de 2008 del IGAC. Ver anexo ofertas.
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MEMORIA(S) DE CALCULO(S)

Para este Avaluo se utilizé informacidon de mercado reciente,
de datos de ofertas, los cuales fueron confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central
y la mas usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a
medidas de tendencia central es necesario calcular
indicadores de dispersion tales como la varianza y el
coeficiente de variacion.

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el
mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a
menos (-) 7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y
por el contrario es necesario reforzar el numero de puntos de
investigacion con el fin de mejorar la representatividad del
valor medio encontrado.

141

FACTOR DE NEGOCIACION:

Los datos recolectados de las ofertas tienen un incremento por
encima del valor de mercado ya que generalmente el oferente
pide mas para poder obtener una buena transaccion, esto se
verificd telefébnicamente ya que los oferentes dijeron que el
precio de venta era negociable. Por ello se aplicé un
porcentaje de negociacion a las ofertas entre el 0,5% y el
8,4%. Estos porcentajes de negociacion estan acorde a las
circunstancias economicas actuales y estan basados en la
oferta y demanda en el sector, que se considera normal.

Ver Cuadro de Ofertas.
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ESTUDIO DE MERCADO.
T ST Area Lote Area Const 2 Valor Oferta Vr Minimo Oferta Estado de la
= (m?) gealcemtae () ($) ($) Construccién
CMP-01 comparable #1 90,0 0,0 59.000.000 59.000.000
CMP-02 comparable # 2 72,0 50.000.000 50.000.000
CMP-03 comparable #3 96,0 0,0 92.000.000 92.000.000
Comparable Vr. | Vr. e a Valor Total Construcciones Valor Total Terreno Area Terreno Vr. Terreno
($/m) ($/m) rea Construe: (m’) ®) ®) (m) ($/m)
CMP-01 0,00 59.000.000 90,00 655.555,56
CMP-02 50.000.000 72,00 694.444,44
CMP-03 0,00 92.000.000 96,00 958.333,33
COMPARACION U HOMOGENIZACION.
. T Cla.se Por Zona t Por Temp: Por Brillo Solar [ Hurr.ledad Por Precipitacion Por Régimen de Lluvias
Codigo Agrolégica (ZRH) o) (85) Relativa ) (RLL)
(cA) (HR)
CMP-01 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
CMP-02 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
CMP-03 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
COMPARACION U HOMOGENIZACION.
Vr. Terreno
L Por Area Por Ubicacién Por Tipo de Via Por Servicios FACTOR GENERAL Vr. Terreno .
Codigo (CA+ZRH+T +BS+HR + a Homogenizado
(A) (N) (V) (s) P+RLL+A +N +TV +S) ($/m") 2
($/m”)
CMP-01 1,0000 1,4000 1,0000 1,0000 1,4000 655.555,5556 917.777,78
CMP-02 1,0000 1,4000 1,0000 1,0000 1,4000 694.444,4444 972.222,22
CMmP-03 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 958.333,3333 958.333,33
ORDENACION DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS.
Vr. Terreno
Comparable | Nombre del Inmueble Comparable Homogenizado
2
($/m”)
CMP-01 comparable #1 917.777,78
CMP-03  [comparable #3 958.333,33
CMP-02 comparable #2 972.222,22




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de |a Resol. 620 de 2008).
Vr. Terreno . R . o Cilculo de |
Homogenizado Dls.persmn Dispersion Simple . cul oc ‘e. os
Cédigo Nombre del Inmueble Comparable ($/m2) Simple al Cuadrado WS (s
_ - Xi-X
X X,-X (Xi —X)? 'S
CMP-01  |comparable #1 917.777,78 -31.667 1.002.777.778 -1,12
CMP-03 comparable #3 958.333,33 8.889 79.012.346 0,31
CMP-02 comparable #2 972.222,22 22.778 518.827.160 0,81
. R Sumatoria de las Dispersiones al
X; : Sumatoria de datos homogenizados 2.848.333,33 e 1.600.617.283,95
! Cuadrado Z(X: -X)?
n : Nimero de Datos Analizados 3 n -1 = Porseruna muestra. 2
v ] ; S XX Xi— X)?
X : Media (Valor Promedio de los datos) X== 949.444,44 |Varianza = 2(1—1) 800.308.641,98
n n —
S : Desviacion S= 28.289,73 |Coeficiente de Variacién = C.V.
CV= Desviaciéon oY 59
Me : valor central de los datos ordenados 958333,33 | V.= g, ¥ 100% < 7.5% 2,98%
MO : s el dato que mas se repite No Existe Datos OK
mA Media — Moda Valor Mdximo de la Muestra 977.734,17
hA=—FT""—""""
% Asimetria = Desviacion Valor Promedio de la Muestra 949.444,44
No Aplica
Valor Minimo de la Muestra 921.154,72
No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 56.579,45

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL CON ELIMINACION DE PUNTOS CRITICOS.

Vr. Terreno 5 . .
. Dispersion Simple Célculo de los
Homogenizado R
L 2 al Cuadrado Puntos Criticos Punto Critico .
Cddigo Nombre del Inmueble Comparable ($/m°) . C.V. con P.C. Eliminado
B X-X Eliminado
X, (Xi - X)? '
S
CMP-01 comparable #1 917.777,78 1.002.777.778 -1,12
CMP-03  [comparable #3 958.333,33 79.012.346 0,31
CMP-02 comparable #2 972.222,22 518.827.160 0,81
X 21,76%
. . Sumatoria de las Dispersiones al
X; : Sumatoria de datos homogenizados 2.848.333,33 Sa 1.600.617.283,95
Cuadrado Z(Xl -X)
n : Namero de Datos Analizados 3 n -1 = pPorseruna muestra. 2
v n . o X; . Xi—X)?
X : Media (Valor Promedio de los datos) x=ZX 949.444,44 |Varianza = 2(171) 800.308.641,98
n n —
S : Desviacién 28.289,73 |Coeficiente de Variacién = C.V.
_ Desviacién o N
Me : valor central de los datos ordenados 958.333,33 | C.V.= Media  ~ U = 75350 2,98%
Mo : s el dato que mds se repite No Existe Datos OK
A Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 977.734,17
hA=—F"""——"
% Asimetria = Desviacién Valor Promedio de la Muestra 949.444,44
No Aplica
Valor Minimo de la Muestra 921.154,72
No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 56.579,45

Segln el analisis de datos realizado con eliminacién de puntos, el valor promedio del metro cuadrado es de $949.444,44, teniendo como Coeficiente de Variacién un
2,98%, el cual es Menor que el 7,5%, dando cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11 de la Resolucién IGAC No. 620 de 2008

VALORACION DEL LOTE DE TERRENO

L , . Area Valor Unidad Valor Avaltio
Descripcion del Avaltio Realizado 2 2
(m7) ($/m’) ($)
Lote de Terreno Predio 0034 90,00 949.444,44 85.450.000,00
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OBSERVACIONES: En la determinacion del valor comercial por m?
de lote adoptado se utilizé el método valuatorio Comparativo o de
Mercado teniendo en cuenta las ofertas encontradas en la zona.

Para fijar el valor comercial por m? de lote adoptado de $949.444,44
las ofertas encontradas en el sector cumplen con los parametros
estadisticos establecidos en la resolucion numero 620 del 23
septiembre de 2008 del IGAC. EIl valor comercial por m? de lote
adoptado es el superior por ubicacion y topografia. Este valor esta
acorde con los valores comerciales de venta que se encuentran en el
sector y con las caracteristicas de la propiedad.

El valor comercial por m? de lote construible adoptado de
$949.444,44se multiplica por 90 m? arrojando el valor comercial
del lote de la propiedad que estamos avaluando de $ 85.450.000

Procesamiento estadistico de ofertas para determinar el
valor comercial de la construccion destinado para vivienda:

OBSERVACIONES: Se considera que no se encuentra
mercado para comparacion de las construcciones dentro del
barrio El carmen y barrios aledafos; por tal razon se utiliza el
método de El Costo de Reposiciéon Depreciado (DRC): Es el
costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el
deterioro fisico y toda forma relevante de obsolescencia y
optimizacion. VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES - Para
calcular el valor total de las construcciones se analizaron las
especificaciones técnicas y arquitectonicas, los materiales,
acabados y la distribucion; Adicionalmente se realiz6 una
ponderaciéon de los diferentes capitulos que conforman la
construccion como cimentacion, mamposteria, cubierta,
pisos, enchapes, carpinteria de madera y metalica, aparatos
sanitarios, tipo de cocina, instalaciones hidraulicas, eléctricas y
sanitarias. Una vez definido el volumen de edificacion se realizd
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una investigacion de los costos de construccion y para ello se

utilizo

la base de datos de

la Sociedad Colombiana de

Avaluadores y de la Empresa sobre valores unitarios de la
construccion, que cubren las estadisticas de Construdata,
aplicandole una depreciacion segun la tabla de Fitto y Corvini

AVALUO DE CONSTRUCCION

1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Anos) 40
3 % de Edad 40
4 Estado 2,0
5 Depreciacion 29,81
6 Zg'ro(;;{s:%renc'a $2.851.000
$312.174.236

7 VanrzGastado por $ 849.883

($/m”)
8 éa/'r‘:\rzfema”ente $2.001.117
9 Area Total (m?) 156
10 Valor Total ($) $312.174.236

Fotografia
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Para fijar el valor comercial por m? de construccién adoptado
para el area de vivienda de $2.001.117, la metodologia aplicada
cumple con los parametros estadisticos establecidos en la
resolucion numero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC. El
valor comercial por m? de construccion adoptado el valor
ajustado después de la aplicacion del método. Este valor esta
acorde con los valores comerciales de venta que se encuentran
en el sector y con las caracteristicas de la propiedad.

El Valor comercial de la construcciéon de la propiedad que
estamos avaluando es de $312.174.252.

14.2 RESUMEN DEL VALOR COMERCIAL DE TODA LA
PROPIEDAD
Al valor comercial de lote de $ 85.450.000 se suma el
valor Total comercial de la construccion de
$312.174.252 arrojando el valor comercial de toda la
ropiedad de $ 397.624.236.
DEPENDENCIA Tg¢;??$)
VALOR COMERCIAL DEL LOTE: 85.450.000
VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION: 312.174.252
Porcentaje de Negociacion (6%) 23857455
VALOR COMERCIAL DE TODA LA PROPIEDAD: | $421.481.707

XV. CONSIDERACIONES ESPECIALES

Este Avaluo corresponde a las condiciones propias y actuales
del inmueble, con todos los derechos inherentes a una
propiedad sin limitaciones.

Nuestro Avaluo se considera ajustado a las caracteristicas de
la propiedad y del sector.
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Algunos elementos inherentes al predio que son considerados
como determinantes al efectuar el avaluo, tanto intrinsecos
como extrinsecos se comentan a continuacion:

15.1 | EACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:
e Elinmueble tipo casa
e EIl predio se encuentra en sector catastral
(Residencial).
e Se pueden construir hasta Dos (2) pisos en la parte
anterior.
e El lote tiene una buena relacion frente fondo.
e |nmueble remodelado.
15.2 | FACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES:
e Ninguno.
15.3 | CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR

RAZONABLE:

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable
que aparece comunmente en las normas de contabilidad, en
general son compatibles, sino incluso conceptos idénticos. El
Valor Razonable, como concepto contable, se define en las
NIIF (Normas Internacionales de Informacién Financiera) y
en otras normas contables, como la cantidad por la que puede
intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre el
comprador y un vendedor interesados y debidamente
informados, en una transaccién libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar
valores tanto de mercado como los valores distintos al Valor de
Mercado para la elaboracion de estados financieros. Si puede
establecerse el Valor de Mercado de un activo, entonces este
valor sera igual al Valor Razonable.




Especialistas en Avaluos De Propiedad
Raiz, Maquinaria y Equipos.

El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de
Mercado.

XVI. | PROMEDIO(S) DEL AVALUO

16.1 | PROMEDIO POR m? DE LOTE:
Nuestro Avaluo arroja un promedio por m? de area de lote (90
m?) de $949.444,44 para lote, suma que se considera ajustada
a las caracteristicas de la propiedad y del sector.
Para fijar el valor comercial del terreno también se tuvieron en
cuenta: Estudios de Lonja y de Catastro del valor de la tierra
en el sector, consultas hechas a peritos expertos, avaluos
practicados en el sector y en sectores aledanos.

16.2 | PROMEDIO POR m2 DE TODA LA CONSTRUCCION:
$ 2.950.561,44.

16.3 | PROMEDIO INTEGRAL POR m? DE AREA CONSTRUIDA:
Nuestro Avaluo arroja un promedio por m? de area construida
(156 m?) de $2.001.117 para lote, suma que se considera
ajustada a las caracteristicas de la propiedad y del sector.

XVII. | NUESTRO AVALUO NO PUEDE ANALIZARSE
INDIVIDUALMENTE; DEBE CONSIDERARSE COMO UN
TODO.

XVIIl.|OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS

A continuacidn, resumimos las consideraciones generales
tenidas en cuenta para la fijacién de nuestro valor final:
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PARA EL TERRENO: Su ubicacion, relacion frente-fondo,
area y dimensiones, topografia, normas urbanisticas
vigentes, posibilidades de desarrollo, disponibilidad de
servicios publicos, Informes de Lonja y de Catastro, etc.

PARA LA EDIFICACION: Su ubicacién, calidad de los
materiales, acabados, funcionalidad, wuso actual,
adaptabilidad para otros usos, antiguedad, estado de
conservacion, mejoras necesarias, etc.

PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias econdmicas
actuales. Caracteristicas generales del sector, estado
actual, tendencias de desarrollo, vecindario, oferta y
demanda existente en el terreno, Internet y en diversos
medios especializados, negocios realizados, precios en el
sector o en sectores homogéneos, AVALUOS practicados
en el sector o en sectores similares, tenencia, renta actual,
posible rentabilidad, facilidad de negociacion, etc.

XIX.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-tramites) Avaluo de bienes inmuebles.

Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan
otras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidié el Decreto Unico
Reglamentacion del Sector Comercio, Industria y Turismo").

Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.

Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 388/97 el
Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realizacion de los avallos
comerciales”.

Decreto 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546
de 1999 (Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de
Reestructuracion Empresarial)". Criterios a los que deben sujetarse los avalios.

Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”.
Resolucion 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997".

Resolucion 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas,
métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avallos
comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la
Ley 1682 de 2013.

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e informacion
financiera y de aseguramiento de informacion aceptados en Colombia.

Normas Internacionales de valuacion (IVS). International Valuetion Standars Comitte. 2005,
2007, 2011.

Valoracién RICS — Normas Profesionales — Enero 2014.
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LEY 1564 de 2012 (Julio 12) “Por medio de la cual se expide el Cédigo General del Proceso
y se dictan otras disposiciones”.

Se declara que:

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son concretas hasta donde el
avaluador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el bien inmueble
objeto de estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

El avaluador adopta la suposicion de que las edificaciones estan en buen estado, salvo los
defectos obvios detectados que afecten al valor o que se acuerde e incluya una suposicion
especial a tal efecto. Aunque tenga competencias para ello, el avaluador normalmente no
emprendera una inspeccion técnica de la edificacidon para establecer los defectos o
reparaciones necesarias.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando.

El avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble objeto de
valuacion, y Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha
proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se
tendran en cuenta por lo menos el area de construcciones existentes autorizadas
legalmente y las obras adicionales o complementarias existentes.

El inmueble objeto del avaluo puede contar con usos u obras de urbanizacién o
construccion adicionales o complementarias de las cuales no sabemos si llenan o no los
requisitos legales, por lo tanto, para efectos del avalio se tienen en cuenta los usos de la
propiedad y las areas calculadas segun las medidas en terreno si son necesarias.
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AVALUO COMERCIAL No. 14/02/2024.

TIPO DE CASA DE HABITACION CON SU
PROPIEDAD: CORRESPONDIENTE LOTE DE TERRENO
DIRECCION: CALLE 3 # 92 - 57.MANZ. 13. LOTE 13.

VALOR COMERCIAL DEL LOTE:

AREA m?: VALOR m? $: VALOR TOTAL §$:
90 949.444 44 85.450.000
VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:
DEPENDENCIA: AREA mz: Vim?$: V/ TOTAL §$:
AREA CONSTRUIDA 156 2.001.117 312.174.252
% negociacion : 6 23.857.455
TOTAL AVALUO (LOTE + CONSTRUCCION): | $ 421.481.707

SON: Cuatrocientos Veintiun Millones Cuatrocientos Ochenta Y

Un Mil Setecientos Siete Pesos Mct.

Atentamente,

German Ricardo

Brinez Bravo

Perito Avaluador
Lonja Propiedad ASOLONJAS
y Avaluos D. C. Registro No. 1191
Registro Abierto de Avaluadores
-AVAL. 94287346.

Caicedonia, Valle del Cauca. Febrero de 2024.
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SOPORTE FOTOGRAFICO
FRENTE SOBRE LA CALLE 3

FACHADA

VISTA INTERNA PISO # 1
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REGISTRI ABIERTO DE AVALUADORES — RAA (PERITO)
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CEDULA DE CIUDADANIA — TARJETA PROFESIONAL. (PERITO)
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EXPERIENCIA CERTIFICADA — BANCO AGRARIO DE
COLOMBIA.
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EXPERIENCIA CERTIFICADA- ASOLONJAS.




