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1. INFORMACION GENERAL

PROCESO: LIQUIDATORIO SUCESION Y SOCIEDAD CONYUGAL
RADICADO: 2021 00568 00

DEMANDANTE: ANDRES FELIPE VEJARANO SOLANO
APODERADO: DR. HELVER FERNANDO AGREDO SANCHEZ
DEMANDADA: LIGIA RAMIREZ DE VEJARANO

APODERADO: CAMILO ERNESTO GONZALEZ OBANDO

1.1 SOLICITANTE DEL AVALUO

El presente informe se realiza atendiendo la solicitud realizada por EL Juzgado
Tercero de Pequefias Causas y Competencia Multiple de Popayan, Cauca.

1.2 DESTINO DEL AVALUO

El informe de avalto tiene como fin determinar el valor comercial del inmueble para
fines del proceso.

1.3 OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO

El objeto del avaltio es determinar el valor comercial del inmueble objeto del informe
para los fines de la solicitud.

1.4 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 valuacion, 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.

1.5 FECHA DE LA VISITA: La visita se realiz6 el dia 4 de diciembre de 2021

1.6 FECHA DEL INFORME: 11 de enero de 2022, informe realizado por la ing.
Vilma Duymovic Garcia
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1.7 CREDENCIALES DEL PERITO

Vilma Duymovic Garcia: Registro Abierto de Avaluadores de la Superintendencia de
Industria y Comercio,

RAA: AVAL-34531401 emitido por la Corporacién Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

T.P: 1920236824 Cauca, del Consejo Profesional Nacional de Ingenieria (COPNIA).
Ver anexo credencial del perito.

1.8 RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

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

No se revelarg 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.

1.9 DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE

El Avaluador declara que: No existe ninguna relacién directa o indirecta con el
solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién 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 propésito
especifico del encargo

1.10 VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Economico, el presente avaltio comercial tiene una vigencia de un afio, contado
desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas
del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

2. LOCALIZACION
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2.1

2.2

Departamento: Cauca

Municipio: Popayan

Comuna: 4

Barrio: Urbanizacién El Achiral
Direccion: Carrera13 No. 10-75

VIAS PRINCIPALES: Las principales vias de acceso son las cras 13, 12 14
y calle 10, 11, pavimentadas en regular estado de conservacion.

TRANSPORTE: Servicio de transporte en busetas, taxis, motos y servicio
privado.

INFORMACION JURIDICA Y CATASTRAL
INFORMACION JURIDICA

Certificado de tradicién No. 120-4164 de la ORIP de Popayan.
Escritura Publica No. 1207 del 9 de agosto de1977 de la Notaria 2 de
Popayan

Propietarios: Ligia Ramirez de Vejarano y Alfonso Vejarano Cérdenas (Fallecido)

NOTA: El Avaluador no da opinién sobre aspectos juridicos ya que no son de su
competencia.

3.2 INFORMACION CATASTRAL

Cadigo predial: 1900101 03000001960016000000000
Destino econdmico: Habitacional
Area de terreno: 262 m?

Area construida: 176 m?
Direccion: K 13 No. 10-75
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Numero predial: 190010 10300000 196001 6000000000
Nimero predial (anterior): 190010103019600 16000
Municipio: Popayan, Cauca

4. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun consulta al acuerdo 06 de agosto 05 de 2002, por el cual se adopta el Plan
de Ordenamiento Territorial para el Municipio de Popayan se tiene. ARTICULO 46.
Suelo Urbano: 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 edificacion, segtin sea el caso. Podran pertenecer
a esta categoria aquellas zonas con procesos de urbanizaciéon incompletos,
comprendidas en areas consolidadas con edificacién, que se definan como areas
de mejoramiento integral en los Planes de Ordenamiento Territorial. En ningtin caso
el perimetro urbano podra ser mayor que el denominado perimetro

ARTICULO 188. Estratificacion y Area Residencial. Para cada una de las éreas
residenciales se define el estrato predominante correspondiente a: AR-5 —
ESTRATO 5; AR-4 — ESTRATO 4; AR-3 - ESTRATO 3; AR-2— ESTRATO 2: AR-
1—ESTRATO 1.

Cada uno de los proyectos presentados en las areas residenciales debe referenciar
el area minima de acuerdo con el estrato predominante.

Uso principal: Residencial

Uso compatible: Comercio minorista
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Uso prohibido: Discotecas, venta de combustibles.

Amenazas: El sector no presenta amenaza por inundaciones ni por deslizamiento.

ARTICULO 187. Areas Minimas de Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar.
En todas las areas residenciales y para todas las tipologias de vivienda deben
cumplirse las normas establecidas en esta reglamentacion en cuanto a paramentos,
aislamientos, patios, indices de construccién y ocupacion, alturas, condiciones

minimas de habitabilidad y las normas que rigen los proyectos estructurales y
técnicos.

Las siguientes tablas muestran las areas minimas de lotes y areas minimas de
construccion para las diferentes tipologias de vivienda:

TABLA 12 .
AREAS MINIMAS URBANIZACION VIVIENDA UNIFAMILIAR Y BIFAMILIAR ABIERTA
AREA DE ACTIVIDAD AREA M* FRENTE ML ALTURA indice de indice de
RESIDENCIAL Minima de Lote Minimo Maxima Pemutida Construccion Ocupacion
AR-5 180 10
AR-4 144 8
AR-3 112 7 3 pisos 200% 80%
AR-2 84 6
AR-1 60 5
Usos compatibles: Los que se determinan para la zona de ubicacion segun fa tabla 18.
Usos restringidos: Los demas que hacen parte de la presente reglamentacion.

5. CARACTERISTICAS DEL SECTOR

5.1 DESCRIPCION DEL SECTOR

El sector se localiza en la comuna 4, donqe se encuentran los barrios: Las Américas,
Valencia, Urbanizacién Argentina, Los Alamos y El Barrio El Achiral.

5.2 SITIOS IMPORTANTES
5.2.1 En el Sector
En el sector se encuentra El Parque Benito Juarez, La empresa Cable Cauca, El

Palacio de Justicia, hospedajes, oficinas, centros de culto, tiendas y residencias.

5.3 TOPOGRAFIA DEL SECTOR El sector presenta topografia ligeramente plana.
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5.4 AMOBLAMIENTO URBANO

e Vias: El sector cuenta con las vias principales pavimentadas en regular
estado, andenes, sardineles, senalizacion y nomenclatura.

5.5 SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR: El sector cuenta con servicios
publicos basicos de acueducto, energia eléctrica y alcantarillado.

Servicios complementarios: Recoleccion de basuras, alumbrado publico, gas
domiciliario, internet, telefonia fija y movil.

5.6 DESARROLLO URBANISTICO DEL SECTOR: El sector presenta desarrollo
urbanistico, en la visita se observé remodelaciones, ampliaciones y nuevos
proyectos individuales.

Las construcciones en su mayoria son de 2 pisos, se presentan construcciones
hasta de 4 pisos.

5.7 USOS PREDOMINANTES

* Residencial: Construcciones de uno, dos pisos hasta 4 pisos
e Comercio: la zona es muy comercial, hay locales de venta de partes para

motos y carros, ferreterias, peluquerias, venta de zapatos, de ropa,
peluquerias, ferreterias y otros.

5.8 VALORIZACION: En ascenso. Se ubica en un sector con muchos servicios

que da comodidad a sus habitantes. Facilidad de transporte y cercania al centro
de la ciudad.

6 CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

6.1 Tipo de inmueble: Casa
6.2 Uso actual del inmueble: Vivienda y comercio
6.3 Caracteristicas del terreno

e Ubicacion en la manzana: Lote medianero
Topografia: plano
Forma: Con forma geométrica regular
Cerramiento: muros medianeros en ladrillo
Relacion frente fondo: 1: 2,80
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6.4 Linderos: Los linderos se relacionan de acuerdo con en el Certificado de
Tradicién No. 120-4164 de la ORIP de Popayan

NORTE En longitud de 26,80 metros con propiedad de Maria Teresa Sanchez
ORIENTE En longitud de 5 metros con propiedad del sefior Rodolfo Arango, en 4,55
metros con propiedad de Fanny Sanchez

SUR En 26,80 metros con propiedad del sefor Julio Hurtado

OCCIDENTE | En 9,55 metros con la carrera 13

Fuente: Folio de matricula 12- 4164

6.5  Area de terreno: 255,94 m2

7 CONSTRUCCIONES: En el predio se encontr6 una construccion de dos pisos
destinada a vivienda y comercio.

El piso 1 estéa destinado a vivienda y comercio, con una tienda y el piso 2 es
residencial.

7.1 Areas
Fuente: Area en m?
Terreno, certificado de tradicion No. 120-4164 de la ORIP de 255,94
Popayan
Area construida segun catastro 188

7.2 Niveles: El inmueble cuenta con dos

7.3 VETUSTEZ O EDAD: El inmueble tiene una vetustez aproximada de 53 afios
e Vida Técnica: 100 anos.

e FEdad: 53 anos.

e Vida Remanente: 100-53=47 anos

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
afos; y para los que tengan estructura en concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida util
sera de 100 afios.
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7.4 Remodelaciones o ampliaciones: no aplica
7.5 Estado de terminacion: Term/'nado

7.6 Estado de conservacién: Reqular

7.7 Especificaciones técnicas y constructivas

De acuerdo con lo encontrado en la visita se detalla en el cuadro siguiente los
elementos de construccién y acabados.

ITEM DESCRIPCION

Cimentacion Tradicional ciclopea

Estructura Con columnas, vigas, muros de carga

Numero Pisos Dos

Fachadas Con muros con pintura, portdén y ventanas metalicas

Mamposteria Muros en ladrillo comun, repellados y pintados.

Pisos Ep baldosa de cemento, cemento en garaje, y pinotea en el segundo
piso

Cocina Con baldosin en pared y meson con enchapes

Bafios Con enchapes en baldosin en regular estado

Cielorrasos En lamina de madeflex en parte del piso 1 y tablillas de madera, en

el piso 2 en tablilla de madera (Peine mono)

Cubierta En teja de barro, fibrocemento y zinc

Puertas y ventanas | Metalicas las exteriores, al interior las puertas son en madera
Cubierto en teja de fibrocemento sobre estructura metalica en la
zona donde se ubica el lavadero y en grama la parte descubierta

Patio de ropas

Escalera Sencillas con granito pulido
Garaje Con portdn metalico, piso en cemento
Anteiardin Abierto con piso en cerédmica para la entrada al garaje y baldosa roja
Jardl hexagonal en el resto con antepechos en piedra laja.
Edad Aproximadamente 53 afios
Estado La cons_trqccién se encuentra en regular estado de conservacion y
mantenimiento.
Observacion Se aprecio los medidores de los servicios publicos de acueducto,

energia eléctrica y gas domiciliario

7.8 Distribucion:

Piso 1: garaje amplio, tienda, cocina, bafio social, alcoba con bafio privado, sala
comedor, zona de ropas y patio.
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Piso 2: 3 alcobas, un bafio de alcobas, zona de circulacion y escaleras.

CUADRO DE AREAS DE CONSTRUCCION
AREA DEL LOTE 255,94 m?
AREA CONSTRUIDA HABITACIONAL 138,00 m?
AREA CONSTRUIDA GARAJE Y ROPAS 38,00 m?
TOTAL, AREA CONSTRUIDA 176,00 m?

79 Servicios Publicos: El inmueble cuenta con servicios publicos basicos de:
energia eléctrica, acueducto, alcantarillado.

Complementarios: Recoleccion de basuras, alumbrado publico, gas domiciliario,
internet, telefonia movil, servicios de transporte publico con buena cobertura.

7.10 Estratificacion socioeconémica: Estrato cuatro (4).
7.11 ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

e COMERCIABILIDAD: Debido a las caracteristicas del inmueble y a las
circunstancias economicas actuales este predio puede ser facil de
comercializar dependiendo del precio.

e PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: El inmueble se ubica en una zona
con desarrollo urbanistico, donde se ubica comercio lo cual hace que tenga
perspectivas de valorizacion positivas.

e FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR: En el sector se estan adelantando
proyectos individuales, se observo remodelaciones y ampliaciones.

8 METODOS VALUATORIOS INVESTIGACION ECONOMICA

De acuerdo a lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido
por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008,
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utiliz6 el siguiente método:

e Método de comparacion o de mercado
e Método de costo de reposicion
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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 la fijacion del avaltio se tienen en cuenta los siguientes conceptos, criterios y
principios generales de valuacién: Tierra, propiedad y bienes, mercado,
independencia, objetividad entre otros.

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

8.1 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 avallo. Tales ofertas o transacciones deberén ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor
comercial.

Justificacién del método: Este método es utilizado para este Avaltio debido a que
en la investigacion se encontré informacion de ofertas y/o transacciones en el sector
y sectores homogeneos que se ajustan al mayor y mejor uso y mas rentable
actualmente para la aplicacién del Potencial de Desarrollo.

8.2 MEMORIAS DE CALCULOS
8.2.1 Desarrollo del método de comparacién o de mercado

Para este Avaltio se utilizé informacioén 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 més (+) o a menos (-) 7,5%, la
media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.
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Con la informacion del mercado en la zona se encuentra el valor del m? del terreno
y de la construccion.

En la tabla siguiente se relaciona la informacion obtenida en el estudio del mercado,
en la tabla de anexos se encuentra la informacion total del estudio.

Se analizé varias ofertas de las cuales se seleccionaron 4 que son las que mas se
ajustan a las condiciones del inmueble a avaluar.

8.2.2 TABLA RESUMEN DE LAS OFERTAS Y PROCESAMIENTO ESTADISTICO

Las informaciones de las ofertas analizadas se ajustan a los parametros
estadisticos, el coeficiente de variacion no supera el 7,5%, por lo tanto, se adopta
el valor del promedio de los datos para el valor del terreno.

Valor adoptado del m? del terreno adoptado es $1.000.000 /m?.

Para las construcciones se usa el método de costo de reposicion debido a que las
ofertas no cuentan con los mismos acabados, hay casas remodeladas y con
diferentes terminados y en el estudio estadistico el coeficiente de variacion no se
ajusta a la norma.

En la tabla siguiente se consignaron las ofertas y se proceso la informacion.
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ANALISIS ESTADISTICO DE LA INFORMACION OBTENIDA
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4w ) $  360.000.000 0.56%| §  358.000.000 218 176| $ 1.000.000 | $ 795.455
-venta-casa-amplia-las-
icas-pepayan?utm_
PROMEDIO 3 1.075.000 | § 1.250.887
DESVIACION ESTANDAR 74161,985 423771,273
COEFICIENTE DE VARIACION 6,90% 33,88%
LIMITE INFERIOR 3 1.000.838 | $ 827.116
LIMITE SUPERIOR $ 1.7149.162 | § 1.674.659
VALOR ADOPTADO $ 1.000.000 | $ 1.675.000

OBSERVACIONES: En la determinacion del valor comercial por m? de terreno se
utiliz6 el método valuatorio Comparativo o de Mercado teniendo en cuenta las
ofertas encontradas en la zona. Para la construccion se usa el método de costo
reposicion.

8.3 METODO DE COSTO DE REPOSICION

Método de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de
hoy y restarle la depreciacion acumulada.

Ya que no se trata de una edificacion nueva, el punto de partida sera determinar el
valor de reposicion, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion fisica
y la depreciacién por estado de conservacion, para eso se utilizaron las ecuaciones
consignadas en la Resolucién IGAC 620 de 2008, las cuales relacionan el
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porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas en las tablas de Fitto y
Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

Valor a nuevo de la construccion se estima en: $1.100.000/ m? construido para la
zona habitacional, para el garaje y ropas $400.000/ m*

La depreciacion se calcula utilizando las formulas de Fitto y Corvini, las cuales
tienen en cuenta la edad y el estado de conservacién de la construccion.

8.3.1 CALCULO DEL COSTO DE REPOSICION

En la siguiente tabla se realiza se presenta el valor calculado para la reposicion
segun Fitto y Corvini.

EDAD ‘

’ vibA | EN% | EsTADODE VALOR VALOR | VALOR VALOR
irem | EDAD | o' | “pE | conservacion | PEPRECIACION | peposicioN | DEPRECIADO|  FINAL | ADOPTADO
VIDA -

CASA 53 | 100 | 5300% 3 5131%| § 1100000  $564.395| $535605] $ 535.000
GARAE
y 20 | 100 | 20,00% 3 2703%| s 400000  s111.712| s288.288|  $ 290.000
ROPAS

Valores adoptados

Para el terreno: $1.000.000/m?
Para la construccién zona habitacional: $ 535.000/m?
Para el garaje y ropas: $ 290.000/m?

9. CONSIDERACIONES GENERALES

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

El inmueble se encuentra en regular estado de conservacion.
El Avaltio se considera ajustado a las caracteristicas de la propiedad y del sector.
Para el terreno: Su ubicacion, relacion frente-fondo, area y dimensiones,

topografia, normas urbanisticas vigentes, posibilidades de desarrollo, disponibilidad
de servicios publicos, efc.
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Elinmueble se ubica cerca de los principales centros de servicio del sector.
10 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-tramites) Avaltio 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 Ia
realizacion de los avaltios 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 avaluos.

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 avaltios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”.

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

Valoracion RICS — Normas Profesionales — enero 2014.

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 analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis 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 llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de
conducta.
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e El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

e 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
inspeccién técnica de la edificacion para establecer los defectos o reparaciones
necesarias.

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

e FEl avaluador ha realizado la visita y verificacién 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.

e Para la determinacién 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.

e El inmueble objeto del avaltio puede contar con usos u obras de urbanizacion
o construccion adicionales o complementarias de las cuales no sabemos si
llenan o no los requisitos legales, por lo tanto, para efectos del avalto se tienen
en cuenta los usos de la propiedad y las areas calculadas segun las medidas
en terreno si son necesarias.

CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

10.1 CONSIDERACIONES NORMATIVAS CORRESPONDIENTES A LA
DIVISION MATERIAL DEL INVUEBLE

Seguin consulta al acuerdo 06 de agosto 05 de 2002, por el cual se adopta el Plan
de Ordenamiento Territorial para el Municipio de Popayan se tiene: articulo 187.

ARTICULO 187. Areas Minimas de Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar.
En todas las areas residenciales y para todas las tipologias de vivienda deben
cumplirse las normas establecidas en esta reglamentacion en cuanto a paramentos,
aislamientos, patios, indices de construccion y ocupacion, alturas, condiciones
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minimas de habitabilidad y las normas que rigen los proyectos estructurales y
tecnicos.

Las siguientes tablas muestran las dreas minimas de lotes y areas minimas de
construccion para las diferentes tipologias de vivienda:

TABLA 12 .
AREAS MINIMAS URBANIZACION VIVIENDA UNIFAMILIAR Y BIFAMILIAR ABIERTA
AREA DE ACTIVIDAD AREA M~ FRENTE ML ALTURA Indice de Indice de
RESIDENCIAL Minima de Lote Minimo Maxima Permitida Construccién Ocupacion
AR-5 180 10
AR-4 144 8
AR-3 112 7 3 pisos 200% 80%
AR-2 B4 5
AR-1 60 5
Usos compatibles: Los que se deterninan para fa zona de ubicacion segin la tabla 18.
Usos restringidos: Los demds que hacen parte de la presente reglamentacion.

El sector cuenta con estrato cuatro (4), para este caso el drea minima del lote
es de 144 m? y el frente minimo es de 8 metros.

Segun la norma anterior vigente el inmueble no seria divisible, ademas cuenta con
una construccion de dos pisos con una estructura que al ser fraccionada se afecta
la estabilidad y se causaria dafios estructurales. Por lo tanto, no es procedente en

este caso dividirla, ademas la construccién sufriria detrimento causando pérdida de
valor.

Al dividir el inmueble con la participacion de cada propietario que en este caso
serian dos no se cumple con la norma del area minima para el sector que es de 144
m? con un frente de 8 metros.

Dando cumplimiento al articulo 406 del C. G. P, manifiesto que la division material
no procede, de acuerdo con la norma del POT vigente el 4rea minima para el sector
es de 144 m? ademas existe una construccion que al dividirla esta se afecta
estructuralmente ocasionando detrimento en el inmueble.

De acuerdo con lo anterior se recomienda la venta del bien comun y repartir de
acuerdo con la participacion de cada titular.

Se adjunta el plano con la distribucién levantado en la fecha de la visita.
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11 AVALUO COMERCIAL DEL INMUEBLE

El avalto resulta de sumar el valor del terreno mas el valor de la construccion.
Se determino de forma independiente el area habitacional y el area del garaje con
el area de la zona de ropas por ser unidades de construccion diferentes.

En la tabla siguiente se consigna el valor correspondiente obtenido para el terreno
y construcciones.

ITEMS AREA (M?) VALOR (M?) TOTAL
AREA DE TERRENO 255,94 $ 1.000.000 $ 255.940.000
AREA CONSTRUIDA HABITACIONAL 138,00 $ 535.000 $ 73.830.000
AREA CONSTRUIDA GARAJE Y ROPAS 38,00 $ 290.000 $ 11.020.000
TOTAL AVALUO $  340.790.000

SON: TRESCIENTOS CUARENTA MILLONES SETECIENTOS NOVENTA MIL
PESOS MONEDA LEGAL. (340.790.000).

El presente informe se firma el dia 11 de enero del 2022.

Cordialmente,

ING. VILMA DUYMOVIC GARCIA

T.P. 1920236824 CAUCA

RAA: AVAL-34531401 (Registro Abierto de Avaluadores)

CEL: 311 3784296

Direccion: Cra 17 55N-45 CS 5 Morinda Vittal, Popayan, Cauca
Correo: vilmaduymovic@gmail.com
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12 ANEXO FOTOGRAFICO

talfe de bao social
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Detalle alcoba piso 1 7 Detalle bafo alcoba p:so 1

e i K b 649,

Detalle sala comedor Zona verde patio
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Detalle escalera

Aicba . pi '

Alcoba principal piso 2

Alcoba 2 piso 2 i Bano de Iobapiso 2
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OFERTAS ENCONTRADAS EN EL SECTOR EN LA FECHA DE LA VISITA

3173720555

3185579006 3

DIRECCION CRA 17 No. 55N- 45 CASA 5 MORINDA VITTAL POPAYAN
CORREO: vilmaduymovic@gmail.com

Celular 311 378 42 96 24



VILMA DUYMOVIC GARCIA
INGENIERA CIVIL .
ESPECIALISTA EN INGENIERIA DE REGADIOS
UNIVERSIDAD DEL CAUCA
AVALUOS URBANOS, RURALES, RECURSOS NATURALES Y SUELOS DE PROTECCION, OBRAS DE INFRAESTRUCTURA,
MAQUINARA FIJA Y EQUIPOS, MAQUINARIA MOVIL Y EQUIPOS ESPECIALES, SEMOVIENTES Y ANIMALES, ACTIVOS
OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO, INTANGIBLES, INTANGIBLES ESPECIALES, ASESORIAS

PLANO DE UBICACION DEL SECTOR E INMUEBLE
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14 ANEXO CREDENCIALES

RAA z\i\u\\/

Regittro A lo de Avaleadores

PIN de Validacion: a

ACICA COLOMERANA
1 GUTAGADIA OF SO0 LD R

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior{a) VILMA DUYMOVIC GARCIA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 34531401, se encuenlra ‘
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Junio de 2017 y se le ha asignado el niumero de
avaluador AVAL-34531401.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del seforia) VILMA DUYMOVIC GARCIA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances

Calegoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

= Casas, apartamenlos, edilicios, olicinas, locales comerciales,

terrenos y bodegas situados lotal o
parcialmente en areas urbanas, loles no clasilicados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion | Regimen
16 Jun 2017 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

« Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cullivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan ‘
parcial adoptado, lotes para el aprovechamienlo agropecuaric y demas infraestructura de explotacién
siluados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcién

Regimen
16 Jun 2017 Régimen Académico

ategoria 3 Recursos Maturales y Suelos de Proleccion

Alcance

lotes deflinidos o© contemplados

« Bienes ambientales, minas, yacimientos y explolaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, ini s en el Codédigo de
danos ambienlales.

recursos Naturales Renovables vy
Fecha de inscripcion

Regimen
10 Mayo 2021

Regimen Academico
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VILMA DUYMOVIC GARCIA
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I !‘ L‘ k CORPORACION DOLDIIBANA

SICURE O RIS, O AR RRORES
Registro Ablerto de Avsluadores O BRI s

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

» Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, presas,
aeropuertos, muelles y demas conslrucciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion . Regimen
10 Mayo 2021 Regimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

» Incluye cenlros comerciales, holeles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles gue no se clasifiguen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
10 Mayo 2021 | Reégimen Académico

Categoria 7 Maqguinaria Fija, Equipos y Magquinaria Movil

Alcance

= Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacién, subestaciones de transmision y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de consltruccion, movimiento de lierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y olros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion.,  Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre

como automaoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolgues, motocicletas, motociclos,
mototricicios, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripeion | Regimen
10 Mayo 2021 | Regimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

* Naves, aeronaves, lrenes, locomotoras, vagones, leleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripeion Regimen
10 Mayo 2021 Regimen Académico
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Hegistro Alxerto de Avaluadores

RAA AbLY

Categoria 10 Semovienles y Animales

Alcance

= Semovientes, animales y muebles no clasilicados en otra especialidad.

Fecha de inscripcién

| Regimen
10 Mayo 2021

Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

* Revalorizacion de aclivos,

inventarios,
Establecimientos de comercio.

materia prima, producto en proceso y preducto terminado.
Fecha de inscripcion

Regimen
10 Mayo 2021

Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles

Alcance

+ Marcas, patenies, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
especiro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion

Regimen
10 Mayo 2021

Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance J

= Dafic emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Fecha de inscripcién

Regimen
10 Mayo 2021

Régimen Académico

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

CORPORSCION COLOMEIANA
ASTCFSA TN ADUHA OF S8 L ABCAES

T Dugistro Abisrto de Avclundores

Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Diciembre de 2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anlerior cuadro.

2

Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigenle hasta el 31 de Diciembre de 2020, inscrile en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

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

Regimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: POPAYAN, CAUCA

Direccion: CARRBERA 17 N© 55 N - 45, CASA 5, CONJUNTO MORINDA VITTAL
Teléfono: 3113784296
Correo Electronico: vilmaduymovic@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y olros programas de formaciéon:
lecnico laboral por competencias en Avaluos de bienes muebles {maquinaria y equipo) e inmuebles urbanos, rurales
y especiales - Tecni-Incas

Técnico laboral por compelencias en Técnico en avallos - Incatec
PER:

El avaluador registra un traslado el 09 Jun 2020 de la ERA Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA a la ERA Corporaciéon Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) senor(a)
VILMA DUYMOVIC GARCIA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 34531401.

El{la) sefior{a) VILMA DUYMOVIC GARCIA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi

como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ANAV.

Con el fin de que el destinalario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo moévil u olro dispositivo leclor con aceceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hilp://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la veriticacién con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.
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MAQUINARIA FIJA Y EQUIPOS, MAQUINARIA MOVIL Y EQUIPOS ESPECIALES, SEMOVIENTES Y ANIMALES, ACTIVOS
OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO, INTANGIBLES, INTANGIBLES ESPECIALES, ASESORIAS

RAA ANAY

2eITOREE G A ADSTFIA D Ansd LLADR L 5

Registro Abkerto do Avaldadotes

PIN DE VALIDACION

ag95f0ade

El presente cerlificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias del mes de Enero del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, conlados a parlir de la fecha de expedicion.

i 9

Firma: =
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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EXPERIENCIA

VILMA DUYMOVIC GARCIA
INGENIERA CIVIL ,
ESPECIALISTA EN INGENIERIA DE REGADIOS
) UNIVERSIDAD DEL CAUCA ,
AVALUOS URBANOS, RURALES, RECURSOS NATURALES Y SUELOS DE PROTECCION, OBRAS DE INFRAESTRUCTURA,
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OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO, INTANGIBLES, INTANGIBLES ESPECIALES, ASESORIAS

JUZGADO

OBJETO

DEMANDANTE

DEMANDADOS

APODERADO/DTE

JUZGADO CUARTQO CRH.
DEL CIRCUITO DE
ORALIDAD- POPAYAN

DESUNDE ¥ aAMOJONARIENTO

JOSE RICARDO

FECHA 24FEBR -2020

CELY MARING

SAULD
FERNANDO
SANCHEZ
ASTUDILLO

DR ANMADEO
RODRIGUEZ

JUZGADO 1 PROMISCUO
MUNICIPAL DE PIENDAMO,
<

PROCESO DECLARATVO DE
PERTENENCIA

ERNESTO BORRERO

FECHA 25/feb 2020

OSPINA

VIC TOR LUIS
VELASCO
PILLIMUE .

LORENZA DIAZ

DR FEWURPE RENGIFO
ORDONEZ

JUZGADO 1
ADMINISTRATIVO DEL
CIRUCITO DE POPAYAN

REPARACION

CARLOS OLMES

FECHA 6JULIO/2020

AILLAN
ARREDONDO

LA NACION -
POLICHA
NACIONAL

DE AMADEO
RODRIGUEZ

JUZGADO PROMISCUO
MUNICIPAL DE CAJIBIO, C

PROCESO DIVISORIO

ITALO ALBERTO

27 DE MAYO 2019

PINTO OCAMPO

INGRID LORENA
CABRERA
OCAMPO

CARLOS MARIO
FERNANDEZ

JUZGADO PROMISCUO
MUNICIPAL DE CAUJIBIO, C

PERTENENCIA

ALFONSO MARTINEZ

14-nov-19

GUNERREZ

SOTTEDAD
VILLE GAS URIBE
Y CIA LTDA Y
OQIROS

EDGAR B AINIGA

JUZGADO 1 STV
MUNICIPAL DE POPAYAN

EJECUTIVO MINIMA CUANTIA

EDWIN OBONAGA

23-mar-21

JANSASOQOY

ZORAIDA ROJAS
VELASCO Y
OTROS

OSCAR VAN
CENDALES GODOY

JUZGADO 4 CIVIL DEL
CIRUCITO DE POFPAYAN

DEMANDA DE RESPONSABILIDAD
CIVIL EXTRA -AUXENCIA 28 DE
OCTUBRE 2020

DIEGO LEON DIAZ

SARA ROSINA
CANBIOY

ORA ALEXANDRA
SOFIA CASTRO

JUZGADO 3° CIVIL
MUNICIPAL DE POPAYAN, C

EJECUTIVO HIPOTECARIO
DE ABRIL 2021

19

AILTON H.
JARANMILLO
VILLARREAL

INTREPRISE HUB
SAS

ORA ANGELA K
TRULLO GUTERREZ

JUZGADO 4% CIVIL
MUNICIPAL DE POPAYAN. C

AVALUO DE BIEN INMUEBLE -
FECHA,K 23:/04/2021

AURA YUBELU
RECALDE
JANSASOY

JOANA ANDERA
MOLINA

DR. GUIDO FDO
DELGADO PINO

FISCALIA SECCIONAL SILVIA

AVALUO DE BIEN INMUEBLE -

JOSE ANTONIO

MARIA VIC TORIA
MOYANO TORRES

DR. GUIDO FDO

FECHA, 23:04/2021 [e] £ 12 3 PING
3ONZALEZRUILZ v OTROS DELGADO
JUZGADO PROMSCL‘JO DECLARATIVG DE PERTENENGCIA ORLANDO VIC TOR DR DIEGO FEWPE
MUNICIPAL DE SOTARA. C MARTINEZ GROZX @ COULLAZOS TOVAR VARGAS

JU2GADO PROMISCUO
MUNICIPAL DE SOTARA. C

DECLARATIVVO DE
PERTENENCIA

JOSE VIDAL

MARLENE SERNA
Y OTROS

DR FRANCISCD
MONTILLA

JUZBADO PROMISCUO
MUNICIPAL DE BALBOA. C

REIVINDICATORIO 2020 00040 QO
FECHA 14 SEPT 2021

BLANCA NMARIA
ARGOTE Y OTROS

LIBIA MARLA
GAVIRIA 2UNIGA

DRA MNHILENA RUILZ

JUZGADO 1 PROMISCUO
MUNICIPAL DE PIENDAMO,
c

PROCESG DECLARAMVO DE
PERTENENCIA 2010-00033-00

MARIA STELLA

FECHA 30 -09-2021

VALENCIA

LALURENTIND
CARDONA
BRAULIO RIVERA
EINDE ! ERMMINADOS

DR ANGEL MARIO
UNMENEZ RGN AN

JUZGADO PROMISCUO
FMUNICIPAL DE SOTARA, C

DEC LARATIVO DE PERTENENCIA
2019 00045 00 FECHA 25 OCT 2021

tucia COMETA
CAMAYO

HEREDEROS
INDETFR DE tMARiA
INES HOYOS DE
HOY OGS

DR HERNAN A
PALECHOR

JUZGADGO PROMISCUO
FMUNICIPAL DE SOTARA, C

RESTITUCION DE INMUEBLE 2020
©0018 00 FECHA 2 NOV 2021

GABRIEL A JOSE
ZAMBRANO
CAICEDO

BEATRIZ AMANDA
RAMQOS NARANJO

DR SANTIAGO
MARULANDA
ZANBRANOC

JUZGADO PROMISCUO
SMUNIC IPAL DE SOTARA. C.

PRUEBA ANTICIPADA 2021 00034
00 FECHA 5 NGOV 2021

CARLOS BOUVAR
GARZON MORIONES

HERNAN O3VALDO
GARIZION Y YURI
ANGELICA VARGAS
DELGADDO

DRA RITA LEONOR
GARCIA

JUZSADO PROMISCUO
MUNICIPAL DE MORALES,
C

DECLARATING DE PERTENENCIA
20190 00081 00 FECHKA 28 SEP 2021

LIS ADRIAND
CANMPO GGUACHETA

O O PAARA
HUR T ADD NAVIA Y
DTROSG

DR ANGEL MARIO
JMNMENEZ ROMAN

JUZGADO PROMISCUCO
MUNICIPAL DE MORALES
(=

BDECLARATINVO DE PERTENENCIA
2020 00018 00 FECHA 28 SEP 2021

LUCIAMND CASO

LIBIAAC O TARR A
NIC TOR A PREDF O
CHOCWE COMETA v
OTROS

DR
JAQUI

FREDY AUGUSTO
NMENDEZ

DIRECCION CRA 17 No. 55N- 45 CASA 5 MORINDA VITTAL POPAYAN
CORREO: vilmaduymovic@gmail.com

Celular 311 378 42 96
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