13/12/23, 10:11 Correo: Juzgado 03 Pequenas Causas Competencia Multiple - Cauca - Popayan - Outlook

ASUNTO:CONTESTACION DE DEMANDA Y EXCEPCIONESREF:VERBAL SUMARIO ACCION REIVINDICATORIA O DE DOMINIO
RAD:19001400300520180045500DTE:YOVANA ANDREA GONZALEZ ESPINOSA DDO: JAMER ROBERT ORDONEZ CRUZ Y
OTROS.

Janneth Mufioz <munozjanneth79@gmail.com>
Mar 12/12/2023 9:31 AM

ParaJuzgado 03 Pequefas Causas Competencia Muiltiple - Cauca - Popayan <j03prpcppn@cendoj.ramajudicial.gov.co>;Janneth Mufioz <munozjanneth79@gmail. com>

& 2 archivos adjuntos (21 MB)
CONTESTACION DEMANDA Y EXCEPCIONES JAMER ROBER.pdf; AVALUO COMERCIAL DE MEJORAS RAD 2018 00455 00 REVINDICATORIOS-DDO. JAMER ROBER Y OTROS..pdf;

Popayan-cauca, diciembre 12 de 2023.

Doctor:

PABLO ALEJANDRO ZUNIGA RECALDE

Juez Tercero Civil de Pequeiias Causas y Competencia Miiltiple de Popayan-cauca.
E.S.D.

ASUNTO: CONTESTACION DE DEMANDA Y EXCEPCIONES

REF: VERBAL SUMARIO ACCION REIVINDICATORIA O DE DOMINIO
RAD: 19001400300520180045500

DTE: YOVANA ANDREA GONZALEZ ESPINOSA

DDO: JAMER ROBERT ORDONEZ CRUZ Y OTROS.

Cordial saludo.

Por medio del presente escrito y estando dentro de los términos de Ley, me permito allegar a su despacho, Contestacion de
demanda y excepciones en el procesos de la referencia, al mismo se adjunta avalio en documento PDF.

Suscribo con mi mas alta consideracion,

Atentamente,

Janneth Muiioz Toro.

https://outlook.office.com/mailfinbox/id/AAQKAGZINZKSMDIMLTQyMWUINGM1Mi1hNTFmLTk4Yz2VmMmR|YzYxMgAQAFREY3xqQANEN%2BSERCS. .. mn
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VILMA DUYMOVIC GARCIA
INGENIERA CIVIL
ESPECIALISTA EN INGENIERIA DE REGADIOS .
AVALUOS URBANGS, RURALES, RECURSDS NATURALES Y SUELOS DE PROTECCION, OBRAS DE INFRAESTRUCTURA, MAQUINARIA FIJA
Y EQUIPOS, MAQUINARIA MOVIL Y EQUIPOS ESPECIALES, SEMOVIENTES Y ANIMALES, ACTIVOS OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS
DE COMERCIO, INTANGIBLES, INTANGIBLES ESPECIALES

AVALUO COMERCIAL MEJORAS EN PREDIO URBANO
CARRERA 2 No. 25N-12 CASA-LOTE

PROPIETARIA: YOVANA ANDREA GONZALEZ
ESPINOSA
PREDIO: URBANO
DEPARTAMENTO: CAUCA
MUNICIPIO: POPAYAN
BARRIO: SOTARA
DIRECCION: K225N 12
FEBRERQO 24 DE 2023

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

Celular 311 378 42 95 1
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1. INFORMACION GENERAL

Proceso: Verbal- Reivindicatorio

Radicado: 2018- 00455 00

Juzgado: Juzgado Quinto Civil Municipal de Popaydn
Demandante: Yovana Andrea Gonzdlez Espinosa
Apoderada: Dra. Sandra Patricia Rojas Mufioz

Demandados: Betty Lorena Espinosa, Consuelo Patricia Angulo, Harold
Wiison Angulo y Hamer Robert Ordéfiez

1.1  SOLICITANTE DEL AVALUO

El presente informe se realiza atendiendo la solicitud realizada por la sefiora
Consuelo Patricia Angulo.

1.2 DESTINO DEL AVALUO
El informe de avaltio tiene como destino el Juzgado Quinto Civil
1.3 OBJETO O PROPOOSITO DEL AVALUO

El objeto del avaltio es determinar el valor de las mejoras que se levantaron en el
inmueble identificado con la matricula inmobiliaria No. 120-218969 de la ORIP de
Popayén para fines juridicos.

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 cuantila estimada por la que un bien podrfa
intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar
y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre, tras una
comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado con la informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

1.5 FECHA DE LA VISITA: La visita se realizé el dia 22 de febrero de 2023
y fue atendida por la sefiora Betty Lorena Espinosa, Harold Wilson Espinosa
Angulo y Consuelo Patricia Angulo quienes suministraron la informacion requerida.

DIRECCION CRA 17 No. 55N- 45 CASA 5 MORINDA VITTAL POPAYAN
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1.6 FECHA DEL INFORME: 24 de febrero de 2023. informe realizado por la
ing. Vilma Duymovic Garcia.

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 Corporacion 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 revelara informacion sobre la valuacion 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.

El avaluador actia bajo el principio constitucional de la buena fe (articulo 83)
donde se presume que ante todas sus gestiones los particulares y las autoridades
publicas actuaran cefiidos ante este postulado. Es una regla general que la buena
fe se presume: de una parte, es la manera usual de comportarse; y de otra, a la
luz del derecho las faltas deben comprobarse. Y es una falta el quebrantar la
buena fe.

1.9 DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE

El Avaluador declara que: No existe ninguna relacion directa o indirecta con el
solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera dar
lugar a un conflicto de intereses.
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El Avaluador confirma que: El informe de valuacién es confidencial para las
partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito
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
Econdmico, el presente avallio comercial tiene una vigencia de un ario, contado
desde la fecha de expedicicn, 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

» Departamento: Cauca

*  Municipio: Popayan

s Comuna: 3 (Tres)

» Barrio: Sotara

s Direccién: Cra.2 No. 25N -12

i, sm— : "

. Fue Ggle, catastro y software libre QGIS
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2.1 VIAS PRINCIPALES: Las principales vias de acceso son las cras 2 y6y

calfes 25N pavimentadas en buen estado de conservacion.

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

3. INFORMACION JURIDICA Y CATASTRAL
3.1 INFORMACION JURIDICA
s Certificado de tradicion No. 120-218969 de la ORIP de Popayan.

Propietaria: Yovana Andrea Gonzalez Espinosa

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

3.2 INFORMACION CATASTRAL

e Cddigo prediai: 190010102000000810008000000000
Destino econémico: Habitacional

Area de terreno: 155,228 m?

Area construida: 33 m?

Direccion: K2 25N 12

Nimero predial: 1900101020000008 1 0009000000000

Namero predial (anterior): 19001010200810009000

Municipio: Popaydn, Cauca

Direccién: K 2 25N 12

Area del terreno: 155.28 m2

Area de construecién: 0 m?2

Destino econdmico: LOTE URBANIZADO NO CONSTRUIDO ©
EDIFICADO

Fuente: Instituto Geogrifico Agustin Codazzi, 2022

Fuente: Datos abierto Geoportal IGAC
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Informacién del Predio
Referencia Catastral: 010200810009000
Mat. inmobiiiaria: 120-218969
Direccion: K2 25N 12
Dentino: HABITACIONAL
Tipo: URBANO
Clase:
Estrato: 01
Propietario: (T tT7982) - YOVASHeseses NOZA
A. Terreno: 0 Ha - 138 Mtc.
A. Edificada: 33 Mic.
Ult. Vigancia: 2022
Ult. Avaluo: 2.772.000

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 Popayén 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,
posibilitindose su urbanizacion y edificacion, segun sea el caso. Podran
perienecer a esta categoria aquellas zonas con procesos de urbanizacion
incompletos, comprendidas en dreas consolidadas con edificacién, que se definan
como areas de mejoramiento integral en los Pianes de Ordenamiento Territorial.
En ningun caso el perimetro urbano podra ser mayor que el denominado perimetro

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

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

Uso principal: Residencial

Uso compatible: Comercio minorista

Uso prohibido: Discotecas, venta de combustibles.

Amenazas: Presenta amenaza baja por inundacion y por deslizamientos, de
acuerdo con la consulta al plano 56 y 57 del POT vigente.

DIRECCION CRA 17 No. 55N- 45 CASA 5 MORINDA VITTAL POPAYAN
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5.5 SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR: El sector cuenta con Servicios
publicos basicos de acueducto, energia eléctrica y alcantarillado.

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

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

5.7 USOS PREDOMINANTES
* Residencial: Construcciones de uno, dos pisos hasta 3 pisos.
o Comercio: sobre la cra 25N

5.8 VALORIZACION: En ascenso. Se ubica en un sector con muchos servicios
Facilidad de transporte publico con rutas existentes, hace que tenga
perspectivas de valorizacién positivas, cercania a colegios, universidades,
centros comerciales, hospital, estadio.

6 CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

El predio es urbano y se localiza en el barrio Sotard, Comuna 3 (tres) del
municipio de Popayan.

6.1 Tipo de inmueble: Casa -Lote

6.2 Uso actual del inmueble: Vivienda

6.3 Caracteristicas del terreno

Ubicacion en la manzana: Lote medianero

Topografia: Inclinada

Forma: Con forma geométrica irreqular

Cerramiento: muros propios

6.4 Linderos: Los linderos se relacionan de acuerdo con los titulos de propiedad.

NORTE En 8,40 metros con la cra 4, hoy cra 2

ORIENTE En 15,50 metros con propiedad de Gustavo Espinosa Mufioz

SUR En 7,65 metros con propiedad de Ruby Mellizo y en 8,32 con propiedad de Aida
Mercedes Angulo de Mellizo

OCCIDENTE En 9,32 Con Aida Mercedes Anguio de Mellizo y en 7,80 metros con propiedad de
herederos de Soledad Murioz de Angulo

Fuente: Folio de matricula 120-218969 de la ORIP de Popayén.

6.5 Areade terreno: 240 m2

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

Celular 311 378 42 96 10

Powerd by @ CamScanner




VILMA DUYMOVIC GARCIA

INGENIERA CIVIL
ESPECIALISTA EN INGENIERIA DE REGADIOS
AVALUOS URBANOS, RURALES, RECURSOS NATURALES Y SUELOS DE PROTECCION, OBRAS DE INFRAESTRUCTURA, MAQUINARIA FIJA
Y EQUIPOS, MAQUINARIA MOVIL Y EQUIPQS ESPECIALES, SEMOVIENTES Y ANIMALES, ACTIVOS OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS
DE COMERCIO, INTANGIBLES, INTANGIBLES ESPECIALES

7 CONSTRUCCIONES o MEJORAS

En el predio se encontrd unas construcciones o mejoras que son de propiedad de:
Betty Lorena Espinosa Angulo y Hamer Robent Ordériez, Consuelo Patricia
Angulo, Harold Wilson Espinosa Angulo y Mercedes Victoria Pianda.

7.1 Areas
Fuente: Areaen m?
Terreno, sequn folio de matricula 240,00
Terreno, sequn IGAC 155,28
Terreno, segun catastro 138,00
Area construida segun catastro 33
Area construida mejora No 1 medidas en sitio piso 1 40,70
Area construida de la mejora No. 2 en piso 1 31,00
Area construida mejora No. 3 piso 2 medidas en sitio 63,57
Fuente: Folio de Matricula 120-168765 de la ORIP de Popayén, catastro y medidas en
terreno

7.2 Niveles: La mejora No. 1 cuenta con un piso.
Las mejoras dos y tres se ubican en la parte construida en guadua. De dos
niveles.

Mejora No. 1 de propiedad de Betty Lorena Espinosa Angulo.

Mejora No. 2 de propiedad de: Harold Wilson Espinosa Angulo y Mercedes
Victoria Pianda, PISO 1

Mejora No. 3 de propiedad de Consuelo Patricia Angulo, PISO 2

7.3 VETUSTEZ O EDAD: El inmueble tiene una vetustez aproximada de 22
anos.

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 “Por Ia cual se establecen los procedimientos para los
avaliios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”. CAPITULO 1, Articulo 2, Parégrafo.
Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida atil del bien y la edad que efectivamente
posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida Gtil serd de
70 aiios; y para los que tengan estructura en concreto, metélica © mamposteria estructural, la vida
util sera de 100 afios.

7.4 Remodelaciones o ampliaciones: No

7.5 Estado de terminacién: Terminado
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7.6 Estado de conservacién: Regular

7.7 Especificaciones técnicas y constructivas

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

Mejora No. 1 Betty Lorena Espinosa Angulo

ITEM DESCRIPCION
Cimentacién Tradicional ciclopea
Estructura Con columnas, vigas en concrelo reforzado y losa de entrepiso
Numero Pisos Uno
Fachada Con muros en ladrilio, esterilla de guadua
Entrepiso No hay
Mamposteria Muros en ladrillo comun, repellados, estucados y pintados al interior
Pisos En cemento esmaltadoparte con color y parte color natural
Cacina Con mesones con enchapes
Baiios Sin enchapes
Cielorrasos Sin cielorraso
Cubierta En teja de zinc con teleras en madera
Puertas y ventanas | En madera, entamboradas
Patio de ropas Cubierto
Antejardin Abierto
Edad Aproximadamente 22 afios
Estado La construccién se encuentra en regular estado de conservacion y
mantenimiento.
Cuenta con servicios publicos de acueducto, alcantarillado y energia
Observacion electica.
Complementarios: Gas domiciliario, recoleccién de basuras,
Distribucion sala — comedor- cocina, dos alcobas, bafio y zona de ropas.

Mejora No. 2 Harold Wiison Espinosa Angulo y Mercedes Victoria Pianda
Corresponde al piso 1 de la construccién en guadua.

ITEM | DESCRIPCION

Cimentacion Tradicional ciclopea

Estructura Con columnas, vigas en madera y guadua, existen columnas en concreto
para soportar el piso 2

Fachada Con muros en ladrillo, esterilla de guadua

Mamposteria Muros en tabla, esterilla

Pisos En baldosa de cemento sobre tierra

Cocina Con mesa y muebles en madera rustica
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Barios Sin enchapes
Cielomrasos En Tabla y esterilla de guadua
Cubierta Es el piso de la mejora No. 3
Puertas y ventanas | En madera
Patio de ropas Cubierto
Edad Aproximadamente 20 arios
Estado La mlryccién se encuentra en regular estado de conservacién y
mantenimiento.
Observacion Cuenta con servicios publicos de alcantarillado y energia electica.
Distribucion dEg”r:gaas dos alcoba, cocina rustica, bafio incompleto sin enchapes, zona

Mejora No. 3 Consuelo Patricia Angulo
Corresponde a la mejora ubicada en el piso de la construccion en guadua

ITEM ' DESCRIPCION
Cimentacion Tradicional ciclopea
Estructura Con estructura en guadua y madera, y la soportan unas columnas
Numero Pisos Es el Piso dos
Fachada Con muros en esterilla de guadua y gradas en madera de acceso
Entrepiso Si
Mamposteria Muros en tabla, esterilla
pi En tabla, esterilla de guadua y placa de cemento sobre esterilla en zona de

isos barios
Cocina Con mesa y muebles en madera rustica
Bafios Con enchapesy ducha y sanitario separados
Cielorrasos Sin cielorraso
Cubierta En teja de zinc sobre estructura en caia brava y quadua
Puertas y ventanas | En madera
Patio de ropas Cubierto con lavadero enchapado
Edad Aproximadamente 22 afios
Estado La coqsttyccién se encuentra en regular estado de conservacién y

mantenimiento.
Cuenta con servicios publicos de acueducto,alcantarifiado, energia
, electica.

Observacién Complementarios, recoleccién de basuras,

L Entrada, Sala, cuatro alcoba, cocina rustica, bailo, cocina, zona de ropas y
Distribucidn zona de circulacién

7.8 Servicios Publicos: El inmueble cuenta con servicios publicos basicos de:

energia eléctrica, acueducto, alcantarillado.

Complementarios: Recoleccién de basuras, alumbrado publico, gas domiciliario

’

telefonia movil, servicios de transporte puiblico con buena cobertura.
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7.9  Estratificacion socioeconémica: Estrato uno (1).

7.10 ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

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

o PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: El inmueble por su ubicacién
genera perspectivas de valorizacion positivas.

¢ FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR: En el sector se estin

adelantando proyectos individuales, se observé remodelaciones y
ampliaciones.

8 METODOS VALUATORIOS INVESTIGACION ECONOMICA

De acuerdo con 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 utilizé el siguiente
método:

e Megtodo de costo de reposicion para la construccion

8.1 METODO DE COSTO DE REPOSICION PARA LAS MEJORAS

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

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

Se usa este método debido a que son construcciones atipicas y no encuentra
mercado comparable en el sector.
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Se realiza presupuesto de obra para estimar el valor a costos de hoy de cada
mejora de acuerdo con los materiales usados.

Se adopta como valor a nuevo de acuerdo con el presupuesto anexo segun tipo
de construccion asi:

Mejora No. 1: $ 33.581.000

Mejora No. 2: $ 10.468.150

Mejora No. 3: $27.225.718

8.1.1 CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FAITTO Y

CORYVINI
] mg 3 1 8
g 8¢ 3 3 &

= s | §| s | g% 3 § s3 g o

E | g &8 | 3B 3 3§ £ 38

SR A D TR S R

8 8 « Q > Q
Mojora 1 | 22 | 70 | a14am| 2 | 2266%| s3as61000 s7e0a626| s25972.174| $25.970.000
Mejoraz | 22 | s0 | e400%| 2 3342% | $10.468150| $3497.985| $6970.165|  $6.970.000
Mejora 3 22 50 44,00% 2 33,42% $ 27.225718 $9.097.610| $18.128.108 $ 18.130.000

Valores adoptados para las mejoras
Mejora No. 1: §25.970.000
Mejora No. 2: $ 6.970.000
Mejora No. 3: $ 18.139.000

NOTAS:

El valor del terreno en la manzana 0081 donde se ubica el inmueble segiin
consultas realizadas esta en promedio a $400.000/ m?,

El valor del terreno en el resto del sector supera los $800.000/m?
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9. CONSIDERACIONES GENERALES

Este Avaliio de las mejoras corresponde a las condiciones propias y actuales de
cada una, teniendo en cuenta los materiales, estado entre otros.

El Avaluo se considera ajustado a las caracteristicas y materiales de cada mejora.

El valor del terreno se estima en $400.000/m2 en la manzana 0081 donde se ubica
el inmueble.

10 NORMAS Y DECRETOS QUE REGLAMENTAN LOS AVALUOS

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

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

o 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”).

o Decreto 556 de marzo 14 de 2014 por el cual se reglamenta la Ley 1673 de
2013.

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

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

e Decreto 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de
Ia 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.

e Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad
Horizontal’.

e Resolucién 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos
para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”.

o Normas Interacionales de valuacién (IVS). Intermational Valuetion Standars
Comitte. 2005, 2007, 2011.

e Valoracién RICS -~ Normas Profesionales — enero 2014.

o LEY 1564 de 2012 (Julio 12) “Por medio de la cual se expide el Cédigo General
del Proceso y se dictan otras disposiciones”.

e Ley 1561 del 11 de julio de 2012. Articulo 20. Honorarios del perito.

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

Celular 311 378 42 96 16

Powered by CamScannor




VILMA DUYMOVIC GARCIA

INGENIERA CIVIL
ESPECIALISTA EN INGENIERIA DE REGADIOS

AVALUOS URBANOS, RURALES, RECURSOS NATURALES Y SUELOS DE PROTECCION, OBRAS DE INFRAESTRUCTURA, MAQUINARIA FIJA
Y EQUIPOS, MAQUINARIA MOVIL Y EQUIPOS ESPECIALES, SEMOVIENTES Y ANIMALES, ACTIVOS OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS

DE COMERCIO, INTANGIBLES, INTANGIBLES ESPECIALES

Resolucion 1190 del 26 de septiembre de 2019 IGAC. Criterios para determinar
el pago de los servicios de avaltios comerciales.

LEY 1564 de 2012 (Julio 12) “Por medio de la cual se expide el Cédigo General
del Proceso y se dictan otras disposiciones”.

Resolucién No. 1092 IGAC del 20 de septiembre de 2022 "Por Ia cual se fijan
normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos para la elaboracion
de avaltios de servidumbres legales y afectaciones transitorias en desarrolio de
actividades, obras o proyectos declarados por el legislador como de utilidad
publica e interés social.”

POT vigente de la ciudad de Popayan

PERSONAS NATURALES O ENTIDADES AUTORIZADAS PARA REALIZAR AVALUCS DE
BIENES INMUEBLES:

En este momento existen dos entidades reconacidas de Autorregulacion (ERA)
autorizadas para llevar el Registro Abierto de Avaluadores RAA, por lo tanto,
para que una persona demuestre su calidad de avaluador debe cumplir con la
Ley del Avaluador. Ademas, como este avalio podria ser para garantia de
crédito (segun el encargo valuatorio) no sobra decir que existe una ley del
sector financiero que también trata sobre la relacion que debe haber entre el
avaluador y entre las partes que se involucran en una transaccion financiera.
Nuestro avaltio comercial cumple con estas normas y esperamos que las
entidades financieras también las cumplan.

LEY 1673 DE 2013 “Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se
dictan otras disposiciones”.

Articulo 3°. Definiciones. Para efectos de la presente ley se entenderan
como:

a) Valuacion: Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un
bien, de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y
herramientas que se consideren necesarios y pertinentes para el dictamen. El
dictamen de la valuacién se denomina avalilo;

b) Avalio Corporativo: Es el avaluo que realiza un gremio o lonja de
propiedad raiz con la participacion colegiada de sus agremiados;

¢) Avaluador: Persona natural, que posee la formacién debidamente
reconocida para llevar a cabo fa valuacion de un tipo de bienes y que se
encuentra inscrita ante el Registro Abierto de Avaluadores;

d) Registro Abierto de Avaluadores: Protocolo a cargo de la Entidad
Reconocida Autorregulacién de Avaluadores en donde se inscribe, conserva y
actualiza informacion de los avaluadores, de conformidad con lo establecido en
la presente ley.
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riruLom
DE LA ACTIVIDAD DEL AVALUADOR

Articulo 4°. Desempefio de las Actividades del Avaluador. El avaluador
desempenia, a manera de ejemplo, las siguientes actividades sobre bienes
tangibles.

b) El sistema financiero, para la concesién de créditos de diversa indole en los
que se requiera una garantia como Ilos hipotecarios para vivienda,
agropecuarios, industna, transporte, hoteleria, entre otros;

Articulo 7°. Territorio. El avaluador inscrito ante el Registro Abierto de
Avaluadores podré ejercer su actividad en todo el territorio nacional.

Articulo 15. Deberes del Avaluador inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores para con sus clientes y el publico en general.

a) Dedicar toda su aptitud y atender con la mayor diligencia y probidad, los
asuntos encargados por su cliente;

b) Mantener el secreto y reserva, respecto de toda circunstancia relacionada
con el cliente y con los trabajos que para él se realizan, salvo autorizacién
escrita previa del cliente, obligacién legal de revelarla o cuando el bien
avaluado se vaya a pagar con dineros publicos, salvo que correspondan los
gastos reservados legalmente.

¢) El avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, que dirija el
cumplimiento de contratos entre sus clientes y terceras personas, es ante todo
asesor y guardian de los intereses de sus clientes, pero en ningun caso le es
licito actuar en perjuicio de aquellos terceros.

Articulo 17. Régimen de Inhabilidades e Incompatibilidades que afectan el
gjercicio. Incurrira en faltas al Régimen de Inhabilidades e Incompatibilidades y
por lo tanto se le podra imponer las sanciones a que se refiere la presente ley,
todo aquel avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores que:

a) Actue simultaneamente como representante o0 asesor de mas de una
empresa que desarrolle idénticas actividades y en un mismo tema, sin expreso
consentimiento y autorizacion de las mismas para tal actuacién;

b) En ejercicio de sus actividades publicas o privadas hubiese intervenido en
determinado asunto, no podran luego actuar o asesorar directa o
indirectamente a la parte contraria en la misma cuestién;

¢) Intervenga como perito o actue en cuestiones que comprendan las
inhabilidades e incompatibilidades generales de ley.
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11 DECLARACIONES
Se declara:

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

e 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, estarén 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.

» El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.
£l avaluador adopta la suposicion de que las edificaciones estin 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 emprenderd una
inspeccién técnica de la edificacién para establecer los defectos o

va 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 valuacién, y Nadie, con excepcién de las personas especificadas en
el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la preparacion del
informe.

* Para la determinacién del valor comercial de los inmuebles y de sus
construcciones se tendran en cuenta por lo menos el drea de construcciones
existentes.

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

71.1 DECLARACIONES ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL
PROCESO

En cumplimiento de lo ordenado por el articulo 226 del Cddigo General del
Praceso, me permito proporcionar las siguientes informaciones y declaraciones:
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1 Bajo juramento informo que mi dictamen es independiente e imparcial y
corresponde a mi real conviccién profesional.

2 Presté mis servicios como perito avaluador en el proceso de adquisicién de
tierras en el Departamento del Cauca adelantado por INCODER, en virtud del
memorando de entendimiento suscrito entre USAID y EL INCODER, desde el
15 de noviembre de 2012 hasta junio 30 de 2013.

Presté mis servicios a la firma Los Rosales con sede en Bogotd, realizando los
avaltos para Caja Honor en el Deparntamento del Cauca.

3 He prestado mis servicios como Auxiliar de Justicia en los municipios de
Piendamé, Morales, Sotara, Timbio, Popayan, Puracé, El Bordo, relaciono
algunos de los procesos en los que me he desempefiado como perito. Ver
anexo.

4 No he realizado publicaciones con respecto al tema del peritaje.

5 Los examenes, métodos, experimentos o investigaciones efectuados en este
trabajo no son diferentes de los que he utilizado en dictdmenes anteriores.

6 No me encuentro incursa en las causales del articulo 50 del Cédigo General
del Proceso.

7 Manifiesto que no me encuentro incursa en las causales de impedimento para
actuar como perito en este proceso.

8 Declaro que cuento con el conocimiento necesario para realizar o rendir el
dictamen solicitado, se adjunta la experiencia y documentos que acreditan la
idoneidad.

9 Manifiesto que mi opinién es independiente y corresponde a mi real conviccién
profesional.

10 Se consultaron los documentos relacionados en el informe los cuales se
adjuntan
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12 AVALUO COMERCIAL DE LAS MEJORAS

El avalio total resulta de sumar el valor de cada mejora de acuerdo con el estudio

realizado.

PROPIETARIO MEJORA VALOR TOTAL
BETTY LORENA ESPINOSA ANGULO Y OTRO MEJORA 1 $25970000]  $25.970.000
HAROLD WILSON ESPINOSA ANGULO Y OTRA MEJORA 2 $ 6.970.000 $6.970.000
CONSUELO PATRICIA ANGULO MEJORA 3 $18.139.000]  $18.139.000
TOTAL AVALUO S 51.079.000
TOTAL AVALUO POR REDONDEO $  51.079.000

SON: CINCUENTA Y UN MILLONES SETENTA Y NUEVE MIL PESOS
MONEDA LEGAL. ($51.079. 000.00)

12.1 VALOR DEL TERRENO

VALOR DEL TERRENO
ITEMS AREA M2 VALOR/M? VALOR TOTAL
AREA TERRENOQ -TITULOS 240 400.000 $96.000.000
VALOR TOTAL DEL TERRENO $96.000.000

El valor del terreno es de: $96.000.000 noventa y seis millones de pesos.

Nota: se recomienda actualizar el érea de terreno debido que hay diferencias en
catastro, IGAC y titulos. (Ver item 7.1).

El presente informe se firma el 24 de febrero de 2023.

Cordiaimente,

ING. VILMA DUYMOVIC GARCIA

T.P. 1920236824 CAUCA

RAA: AVAL-34531401 (Registro Abierto de Avaluadores)

CEL: 311 3784296

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

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

Celular 311 378 42 96 21
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