23/8/2021 Correo: Memoriales 01 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali - Outlook

RE: proceso alba nory Gomez

Juzgado 01 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali 9682-21082305

<j01ejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Jue 19/08/2021 13:24

Para: nadal2151@hotmail.com <nadal2151@hotmail.com>; Memoriales 01 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil
Municipal - Valle Del Cauca - Cali <memorialesj01ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

U 1 archivos adjuntos

proceso alba nory Gomez 1.pdf;

Buen dia,

Comedidamente me permito informarle que su solicitud ha sido remitida al Area de Gestién
Documental a fin de que sea agregada al expediente respectivo y darle el tramite correspondiente.

De igual manera se le informa que se dispuso del correo
electronico memorialesj01ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co exclusivo para este
Juzgado, a fin recepcionar los memoriales para ser agregados a los expedientes y luego pasarlos al
Despacho.

LO ANTERIOR, PARA QUE AHORA EN
ADELANTE LAS PETICIONES LAS ENVIE AL
CORREOQO ANTES MENCIONADO.

Atentamente,

JORGE HERNAN GIRON DIAZ.
Juez Primero Civil Municipal de Ejecuciéon de Sentencias de Cali

De: nadal nadal <nadal2151@hotmail.com>

Enviado: jueves, 19 de agosto de 2021 12:36

Para: Juzgado 01 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali
<j0lejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Asunto: proceso alba nory Gomez

https://outlook.office365.com/mail/inbox/id/AAQKADIZNMZmNDMxLWEyYNzItNGZkYy04ODg2LWNKNWNKYWRmMMDMxNAAQAMIygmiWC 1xEvjHpuA...
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JAIRO ALVEAR GUERRE
ABOGADQ R:Rg

CRA. 3 No, 1041 OF
TEL: 5882110 -ceﬁ:‘g:re :?63 ?&?

Santiago de Cali, Agosto de 2.021

Senor
JUEZ 1 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE CALI (V.)

E. S. D.

Ref: Proceso ejecutivo con T.H. de SILVIA MARINA ZULUAGA RAMOS
(David Marin Aponte) Vs ALBA NORY GOMEZ.

Rad: 2.006-676.

Dentro del proceso de la referencia, obrando como apoderado de la parte
interesada, por medio del presente escrito y de acuerdo a lo solicitado me permito
aportar el avaluo del bien embargado, secuestrado dentro de las presentes
diligencias, elaborado por el perito Avaluador Cesar Lot Abadia Saavedra, inscrito

en el RAA.

Del sefior Juez, Atenta erite

(V.)

T. P. No .40.193 del C.S.J.
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Sefior

Juez:
JUZGADO 1° CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE CALI
E. S. D.
Referencia : PROCESO : EJECUTIVO SINGULAR
Demandante: YURY LEONOR ARCOS(David Marin Aponte)
Demandado: ALBA NORY GOMEZ
RADICACION : 2006-676

CESAR LOT ABADIA SAAVEDRA, identificado con la cédula de ciudadania Ndmero.
16.589.410 de Cali, en calidad de Perito Avaluador, inscrito ante La E.R.A. de A.N.A.V.
bajo el nimero AVAL16589410, presento el avaliio comercial actualizado del bien
inmueble inscrito con matricula inmobiliaria # 370-269973 de la oficina de instrumentos
publicos de Santiago de Cali, bajo los siguientes términos:

1. OBJETO DEL DICTAMEN-Y FUNDAMENTACION
2. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL
3. INFORMACION CATASTRAL

4.DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

5. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

6. REGLAMENTACION URBANISTICA

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

8. METODO DE AVALUO.

9.ANALISIS DE ANTECEDENTES

10. CONSIDERACIONES GENERALES

11 INVESTIGACION ECONOMICA

12. RESULTADO DEL AVALUO

13. ANEXOS
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1. OBJETO DEL DICTAMEN Y FUNDAMENTACION.

Determinar e| justo
Carrera 25 D # 42A - 22, de la actual nomencl

comuna # 12, Barrio EL RODEO, con folio de Matricula Inmobiliaria # 370 - 269973 dé

la oficina de registro de instrumentos pi]
cin: publicos de Cali, junto con Ia
ampliaciones y mejoras, : i

1420 do uris 34 da- am " eon Sas0 218 #650 dol 23" 30 ‘sopommn e pae,
2. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

2.1 SOLICITANTE : PARTE INTERESADA

2.2 RADICACION: 2006-676

2.3.TIPO DE INMUEBLE: Vivienda

2.4.TIPO DE AVALUO: avaliio comercial URBANO.

2.5. DEPARTAMENTO: Valle del cauca

2.6. MUNICIPIO: CALI VALLE. Ubicado a 3° 54 07” latitud norte y76°18 14” longitud
oeste. Con relacidn al meridiano de Greenwich.

2.7 SECTOR: Sur -oriente del Municipio.
2.8. BARRIO O URBANIZACION: ELRODEO

2.9 DIRECCION: Carrera 25 D #42A-22

2.10. MARCO JURIDICO: Avaltos En el marco de la ley 388-97, del decreto 1420 de
1998.resolucion IGAC 620-de 23 septiembre-2.008

2.11. DESTINACION ACTUAL: VIVIENDA -.

2.12. FECHA DE LA INSPECCION OCULAR: Se realizd el viernes 13 de Agosto de 2021
de 1PM a3 1.30 PM.

3. INFORMACION CATASTRAL

No Predial: 0000305548
Direccion: Carrera 25D#42A-22  Santiago de Cali- Valle del Cauca
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Zona Descripcién Valor

Vigencia de la del Zona actualdela  Area Avalué
a zona
actualizacign NO™Mogénea homogénea zona de Area de catastral
fisi homogénea construccién
sica fisica econémica homogénea terreno vigente
econdmica
31/12/2021 01 urbana 01 $125.763 r:z:gg 67.83 $17.061.000

La anterior Informacién catastral del predio corresponde a laficha predial, Adelantada

por el departamento de planeacién municipal de Cali a través de la direccién de
catastro municipal de Cali.

4. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
a) Certificado de Tradicidn Matricula inmobiliaria No 370 -269973, de la oficina de

instrumentos publicos de Cali.

b) Copia ficha catastral Predio en Avalué Nimero: 0000305548
4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

4.1. PROPIETARIA: ALBA NORY GOMEZ C.C. # 31.227.646

4.2 ADQUISICION: Escritura Pablica # 3208 del 23 de noviembre de 1987, Notaria 12 del
circulo de Cali

4.3 MATRICULA INMOBILIARIA: Matricula Inmobiliaria No 370- 269973, de la oficina de
Registro de instrumentos publicos de Cali.

NOTA: La anterior Informacidn no constituye estudio juridico.
S. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1. DELIMITACION DEL SECTOR: El sector donde se ubica el predio en avalud se localiza
en la zona Sur -oriental, del Municipio de Cali. Barri6 EL RODEO

5.2 ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector se localizan inmuebles con destinacién
Vivienda y Comercio
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5.3 NIVEL SO(;IO ECONOMICA: La categorfa predominante en el sector donde se
encuentra ubicado el predio en avalué de acuerdo a la divisién socio econémica y

sistemas de informacién de planeacién municipal de Cali, es de estrato 2 (DOS) de
la comuna # 12 de Santiago de Cali

5.4 VIAS DE ACCESO Y CARACTERISTICAS: La via mds importante de acceso al sector,
es la Autopista SUR-Oriental a la altura de la Calle 44 en sentido vial Sur-Norte

5.6. VALORIZACION: La expectativa de valoracién del sector es Media, teniendo en
cuenta el desarrollo existente en la zona.

6. REGLAMENTACION URBANISTICA

Se cataloga como vivienda urbana segun el P.O.T # 0374 de 2014. Del Municipio
de Cali.

7. DESCRPCION DEL INMUEBLE
7.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

7.1.1 UBICACION: El inmueble en avalud, estd construido en una zona de vivienday
Comercio con inmuebles tipo casa entre uno y dos pisos, donde existen sitios de
todo tipo de interés como el puesto de policia de la Nueva Floresta , y locales
comerciales como : Estacién de gasolina y lubricantes, Moteles, Talleres de reparacién
y pintura de todo tipo de vehiculos, motos, ferreterias , tiendas de barrio , panaderias,
restaurantes , peluquerias, papelerias, etc.

7.1.2 LINDEROS Y DIMENSIONES: Los linderos se obtienen de la ficha predial y los
establecidos en la escritura publica # 3772, corrida en la Notaria 12 De Caliy la

observacién realizada durante I3 inspeccién ocular.

7.1.2.1 LINDEROS DELINMUEBLE EN ESTUDIO.

Son los que se hallan contenidas en la escritura publica # 2028 del 04 (!e julio de 2002
corrida en la Notaria 12 de Cali y que fueron constatados en la inspeccidn ocular
realizada al inmueble.

7.1.4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: Terreno de relieve plano con pendiente entre el 0%
y 3%.

7.1.5 FORMA GEOMETRICA: Rectangular.

7.1.6 FRENTE: En 4.5 metros.

7.1.7 FONDO: En 15 metros.
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7.1.8 RELACION FRENTE FONDO: La relacién frente- fondo del 4rea en avalud, es de

0.30 a 1, siendo esta relacién en avaltios urbanos , de Regular aceptacidon hoy
en dia dentro del mercado inmobiliario.

7.1.9 VIAS, LASIFICACION Y ESTADO: Elacceso principalmente al sector y en
particular al drea o predio en avaltio, se hace a través de la Autopista sur-oriental en
sentido Sur-norte a la altura de la Calle 44, cuyas vias estdn pavimentadas, con

anchura aproximada de 6 metrosy se presentan en Mal estado de conservacién en
su conjunto.

7.1.10 SERVICIOS PUBLICOS: El predio en estudio se encuentra dotado de todos los
servicios publicos domiciliarios de energla, acueductoy alcantarillado , gas
domiciliario y El transporte publico es prestado por todas las rutas de buses

urbanos, principalmente las del MIO, que comunican con todos los sectores de
la ciudad.

7.2 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION:

La mejora existente en el inmueble, Son las de un inmueble tipo vivienda, de UN piso,
Toda la mejora se Halla con material mixto en obra Negra .

7.2.1 NIVELES O NUMERO DE PISOS:  Elinmueble consta de 1 (un) piso.
7.2.2 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:

7.2.3 Tipo mamposteria, con cimentacién en concreto, de columnasy vigas de
amarre , muros en ladrillo de comtn, repellados, con pisos en cemento ; cubierta
en el segundo piso en losa de concreto; Fachada en ladrillo comun, repelladay
pintada ; puerta principal en lamina de hierroy vidrio; ventana sobre la fachada en
lamina de hierro y vidrio, espacio para cocina ; sin puertas interiores ; espacio para
Bafo.

7.2.4 ESTADO DE CONSERVACION: La mejora se encuentra en MAL
Estado de conservacién Y de mantenimiento.

7.2.5 VETUSTEZ: La edad de la construccién es de aproximadamente veinte (20)
afnos.

7.2.6 DISTRIBUCCION INTERNA: La Mejora en avalio, tiene |a siguiente distribucién:‘
espacio para futura Sala-comedor, espacio para cuatro cuartos, pasillo-jardin, espacio
para cocina, 1 espacio para Bafio.

Las 4reas fueron tomadas del folio de matricula inmobiliaria de la oficina de
registro e instrumentos publicos de Cali, complementadas con la ficha predial de
catastro municipal de Cali y la observacién realizada en la inspeccion ocular,
durante la cual se pudo constatar la igualdad de la dreas que se hallan dentro de las
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apor ; g

ezcuteandtars eln las fichas, con Ia aclaracién de que en cada una de las mismas ,se

G ala ?onstruccuén con caracteristica de materiales iguales , 10 que de acuerdo
a normatividad de calificacién de construcciones establecida por la oficina de

castrato _mu nicipal de Caliy la anotacion en la ficha predial , corresponde a la unidad
establecida en el terreno motivo de avallio.

8. METODO DE AVALUO

8.1 Es menester hacer las siguientes apreciaciones de tipo técnico: La tierra
Urbana vale por su posibilidad presente o futura como lugar de construccién, la
tierrano es un bien fungible, o sea que NO se consume con el uso, entonces
enla actividad valuatoria ,mal se harfa, no tener en cuenta estas premisas,
luego como tal, es necesario darle el mayor y mejor uso Lo establecido
para la determinacién del valor comercial del terreno o franja en estudio dada por sus
condiciones especiales de forma, ubicacién y proximas vias principales.

Para llegar al valor comercial del inmueble me he basado en el concepto de “Valor Real
de Mercado” del Instituto Brasilero de Peritos e Ingenieria de avalios “IBAPE”, que lo
define “como el correspondiente al precio que el inmueble que se avalta podria
alcanzar cuando es colocado en venta en un plazo razonable, con el vendedor deseando
pero no estando obligado a venderlo y con el comprador adquiriéndolo con entero
conocimiento de todos los usos y finalidades para los cuales esta adaptado y podria ser
utilizado, sin estar presionado a |a compra. En otras palabras equivaldria al precio
obtenido a través de una libre compra y venta de contado”

La técnica valuatoria para estimar el valor de metro cuadrado de terreno fue el método
comparativo o de mercado, que busca establecer el valor comercial de un lote de
terreno de un inmueble homogeneizéndolo (el que mas se repita) a partir del estudio
de otros bienes de caracteristicas similares.

El estudio fue elaborado con base en las transacciones realizadas en el sector
considerando el momento actual de oferta y demanda de la propiedad raiz en
condiciones normales de mercado abierto, ,los reportes de valores de las
investigaciones econdmicas del municipio, entre ellas catastro municipal las del L.G.A.C.
para lo cual se analizaron factores como :ubicacidn ,tamafio ,forma, relacién frente-
fondo ,entorno, desarrollo, tendencias ,uso actual y potencial.

Para establecer el valor comercial de la construccién, se aplicé el método de costo de
reposicion, que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalué a partir
de estimar el costo de la construccién a precios de hoy, con base alos datos de
precios unitarios suministrados por el IGAC en el informe de memorias constructivas
urbanas actualizadas . Que implica construir un bien semejante al del objeto del
avalud y restarle la depreciacién acumulada inmobiliaria, por las variables de la
conservacién y la vetustez mediante |a aplicacién de las tablas de fitto y corvini,

9. ANALISIS DE ANTECEDENTES.

Revisada la base de datos de los avallos Corporativos y comerciales realizados por el
sector inmobiliario, para predios con caracterlsticas similares, efectuados en épocas
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rec1.entes, se encontraron avaltios de inmuebles similares al objeto del avalué,
teniendo en cuenta el uso normativo actual y el tamafio del predio.

10. CONSIDERACIONES GENERALES.

Las consideraciones mds importantes que se utilizaron para el presente avalué fueron
las siguientes:

e Llainfraestructura de servicios basicos, vias, flujo vehicular, entorno, desarrolio y
tendencias, factores considerados en el analisis para obtener el valor final del predio
en estudio.

e Se consideraron también entre otros factores, ubicacion, destino econémico,
especificaciones y desarrollo del entorno.

e Delinmueble en si, su ubicacién, disefio, funcionalidad, uso actual, potencial de
desarrollo, drea de terreno y drea construida.

e Dentro de la determinacién del valor del terreno no se consideraron, en forma
independiente elementos de cerramiento y la adecuacién o relleno del terreno, dado
que dentro del valor investigado se consideraron terrenos, con los anteriores
elementos incluidos.

e Para valorar la construccién levantada dentro del inmueble se desarrolld el método
costo de reposicién a nuevo, teniendo en cuenta los materiales con que fueron
utilizados, su edad, vida (til y estado de conservacion.

e De conformidad con el plan de ordenamiento territorial y concepto del
departamento administrativo de planeacién municipal, se encuentra sobre un
sector urbano con destinacion Vivienda y con una vocacién de comercio.

e Localizacién del inmueble en un sector de actividad: vivienda, ubicada el sector SUR -
ORIENTAL del municipio de Santiago de Call.

o La facilidad de transporte publico urbano e intermunicipal, por su ubicacién de
acceso en el 4rea urbana de Call
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11. INVESTIGACION ECONOMICA

«Area del predio

«Ubicacién del predio con respecto a los centros de atraccion econdmica.

evias de Acceso

«Disponibilidad de servicios publicos.
einfra estructura existente.
«Situacién de orden publico

Caracteristicas, Adecuacién y desarrollo de los terrenos

« Comportamiento del mercado inmobiliario.
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Para el lote de TERRENO La investigacién fue la sigulente:

DIRECCION
TIPO TERRENO VALOR PEDIDO NOMBRE DE UBICACION DE
DE FUENTE FUENTE
INMUE AREA | VALOR DE
BLE ENM2 | VENTA M2
CASA
1 | LOTE | CARRERA 120 $ 100.000 $ 12.000.000 o INTERNET
25 con calle GOOGLE
40
CARRERA
2| CASA |25A con 170 $105.000 $17.850.000 Diario El PAls | ~ Clasificados del dia |
LOTE | calie 4l 3DEJulio i
2021 )
3 | casA CARRERA
LOTE 258 CON 160 $100.000 $16.000.000 TROVIT INTERNET-
CALLE 42 GOOGLE
4 | casa CARRERA
LOTE | 25D CON 200 $95.000 $ 19.000.000 Diario EL PAIS Clasificados del 04
CALLE 43 de Julio de 2021
Promedio $ 100.000
Desviacion estandar 4,082
Coeficiente de variacién 0.04%
Limite minimo $ 95918
Umite maximo $104.082

Nota: El porcentaje obtenido para el coeficlente de variacién fue el 4.00% a voces de la resoluclon IGAC 620 de 2.008-
articulo 11*, por ser inferior este resultado al 7.5%, la media obtenida se podra adoptar como el mds probable valor
asignable al bien. Con base a las medidas de tendencla central establecldas con las formulas estadisticas de la mencionada

resolucion.

El valor el cual se establecié en la media aritmética del estudio fue de $ 100.000, valor que se toma como valor
promedio de venta para el metro cuadrado de terreno para el predio en avaltio.
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11.1 METODO COSTO DE REPOSICION, TOMADO PARA LA VALORACION DE LAS
MEJORAS.

Mediante el uso de las tablas de fitto y corvini, con un estado de conservacién clase #
4 (CUATRO) y una vetustez de 20 afios para las mejoras, tomando como base para
la informacién, profesionales y revistas especializadas, como EL CATALOGO DE
PRESUPUESTOS PARA TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DEL IGAC, El listado de precios
unitarios oficiales Para contratacién de obras de infraestructura, decreto No 0673 de
abril 30 de 2019, Gobernacién del valle del cauca y obtener asi una depreciacién

inmobiliaria, dado que las Mejoras en este inmueble requieren reparaciones muy
importantes , con lo cual asi obtenemos el siguiente:

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

EDAD ESTADO DE VALOR VALOR
ITem EDAD VIDA EN% CONSERVACION DEPRECIACION VALOR VALOR FINAL  ADOPTADO
uTiL DE REPOSICION  DEPRECIADO
VIDA
Construcci 20 100 20% 4 5829%  $794.725 $463.245 $331.480 $331.480

ones
VIVIENDA

Para las construcciones se determind Y adopto como valor comercial de las mismas, el
resultado de la aplicacién del método de costo de reposicion

12 .RESULTADO DEL AVALUO

ITeEM AREA en M2 VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
M2

TERRENO

LOTE DE TERRENO 67.83 $100.000 $6.783.000

TOTAL AVALUO DEL
TERRENO $ 6.783.000
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MEJORAS:

Vivienda 67.83 m2 $331.480 M2 $ 22.484.288

Total avalto de las y mejoras $22.484.288

Total avaltio para lote de terreno y Mejoras SON: $ 29.267.288

Conclusién Final :E| justo precio de valor comercial del bien inmueble, tanto para
el terreno como para las mejoras, ubicado en la Carrera 25D # 42A-22 , de la actual
nomenclatura del municipio de Santiago de Cali, Comuna # 12, Barrio EL RODEO, tipo
VIVIENDA DE UN PISO, de estrato DOS ,.con folio de matrfcula inmobiliaria # 370-
269973, a vocesde la ley 388 de 1997, el decreto reglamentario# 1420 de 1998
y la resolucién IGAC 620 DE 2008 es la suma de $29.267.288 ( VEINTE Y NUEVE
MILLONES DOSCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y OCHO ) PESOS
MONEDA CORRIENTE.

Atentamente,

7 .

CESAR LOT ABADIA SAAVEDRA
C.C # 16.589.410 de Cali
R.A.A. # AVAL16589410

Escaneado con CamScanner



13. ANEXOS

* 13.1 TESTIMONIO FOTOGRAFICO
sFotografias Del Predio y del sector Objeto de avalud (12)
13.2 DOCUMENTAL

* Resolucidn IGAC # 620 de septiembre 23 de 2.008

* CATALOGO DE PRESUPUESTOS PARA TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS
EN LAS CONSTRUCCIONES URBANAS REGION OCCIDENTAL DE COLOMBIA

« certificado de avaltio catastral. Oficina de planeacién municipal de Cali

» CERTIFICADO DE TRADICION CON FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA # 370- 269973
de la Oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.
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SN BeRSTLNSS OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
S hhtt-haaiie CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 210811463146346765 Nro Mamcul-

Pagina 1 TURNO: 2021-330008
Impreso el 11 de Agosto de 2021 a las 08:36:31 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pégina
CIRCULO REGISTRAL: 370 - CALI DEPTO: VALLE MUNICIPIO: CALI VEREDA: CALI
FECHA APERTURA: 06-12-1987 RADICACION: 62582 CON: ESCRITURA DE: 02-12-1987
CODIGO CATASTRAL: 760010100121000540008000000008COD CATASTRAL ANT: 760010112100054000800000008
NUPRE:

ESTADO DEL FOLIO: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
CONTENIDOS EN LA ESCRITURA # 3208 DEL 23-11-87 NOTARIA 12 DE CALI (DECRETO 1711 DE 1984) AREA: 67.83 M2.-

AREA Y COEFICIENTE E‘;UPERH"‘HT:;‘!DENC'A

AREA - HECTAREAS: METROS : CENTIMETROS : s OB U A T
AREA PRIVADA - METROS : CENTIMETROS : / AREA CONSTRUIDA - METROS : c M’gmgs:_gﬁiﬁ ‘,\ 1 A D O

COEFICIENTE : % aSh e el S

,f F e o 1% & &2 8 3
e i lzio ] BAJ

COMPLEMENTACION: ne ity z AT

EL INSTITUTO DE VIVIENDA DEL MUNICIPIO DE CALI "INVICAL/*, AD%)GREB ‘Eh,?m’;& éﬁ%é%;%l%bééﬁ% QUE HIZO INVERSIONES
RURALES Y URBANAS LTDA. ESCRITURA # 4101 DEL 28-06-74 NOTARIA 2 DE CALI, REGISTRADA EL 05-09-74.- JULIO LEOVIGILDO OCHOA,
ADQUIRIO POR PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO, SENTENCIA DEL 11-12-64 DEL HONORABLE TRIBUNAL SUPERIOR DE CAL],
REGISTRADA EL 31-03-67 Y SENTENCIA DEL 21-08-62 DICTADA POR EL JDO.3 C.CTO DE CALIREGISTRADA EL 31-03-67 .- INVERSIONES RURALES
Y URBANAS LTDA, ADQUIRIO POR COMPRA A JULIO LEOVIGILDO O., POR ESCRITURA # 5380 DEL 26-11-80 NOTARIA 2 DE CALl, REGISTRADA EL

06-12-60.

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: SIN INFORMACION

2) CARRERA 25-D #42-A-22 LOTE- CASA BARRIO EL RODEO [ACTUAL |
1) CARRERA 25-D 42-A-22 LOTE BARRIO EL RODEO

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracién y otros)
370 - 8205

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 02-12-1987 Radicacién:

Doc: ESCRITURA 3208 del 23-11-1987 NOTARIA 12 de CAL| VALOR ACTO: $1,695.75
ESPECIFICACION: : 101 VENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio Incompleto)

DE: INSTITUTO DE VIVIENDA DEL MUNICIPIO DE CAL| "INVICALI*

A: GOMEZ ALBA NORY X

D ————— S,

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 02-12-1987 Radicacién:
Doc: ESCRITURA 3208 del 23-11-1987 NOTARIA 12 de CALI VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: : 370 PATRIMONIO DE FAMILIA

Escaneado con CamScanner



La validez de este documento podrd verificarse en la pagina www.snrbolondepaga.gov.colcertificadal

SH D NSTARIAGO OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
R CERTIFICADO DE TRADICION  *
MATRICULA INMOBILIARIA "
Certificado generado con el Pin No: 210811463146346765 Nro Matricula: 370-269973

Pagina 2 TURNO: 2021-330908
Impreso el 11 de Agosto de 2021 a las 08:36:31 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto)

DE: GOMEZ ALBA NORY
A: ESTERILLA GOMEZ DAYSY CC# 66814866
A: ESTERILLA GOMEZ LUIS ALBERTO CC#16797241

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 16-07-2002 Radicacién: 2002-50058

Doc: CERTIFICADO 5086 del 09-07-2002 NOTARIA 12 de CALI VALOR ACTO: $
Se cancela anotacion No: 2 G SIIDED AFR TN 3 » 5 ;,ﬁ‘
SUPERINTENDENC
ESPECIFICACION: CANCELACION CONSTITUCION PATRIMONIO DE FAMILIA 0718 CANCELACION CONSTITUCION PATR[M:Qg|0 DE FAMILIA
o Eon 7

L Y
ESCRITURA #3208 [ SEGUN ESC.#2027 DEL 04-07-2002 NOTARIA 12 CAL! ] H F.- 10078736 gE 16-0?-200?3 ﬁ’:r:, i w
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de domlnlo I-Titular de dominlo lncompleto)
g k]

DE: ESTERILLA GOMEZ DAYSY _ e o HS bm b apll & 'cc»eswgse
DE: ESTERILLA GOMEZ LUIS ALBERTO" | R B e z:guaygj o de lo fe cosiwtera
DE: GOMEZ ALBA NORY CC# 31227646
A: GOMEZ ALBA NORY CC# 31227646 X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 16-07-2002 Radicacién: 2002-50061

Doc: ESCRITURA 2028 del 04-07-2002 NOTARIA 12 de CALI VALOR ACTO: $2,000,000

ESPECIFICACION: DECLARACION DE CONSTRUCCION EN SUELO PROPIO: 0911 DECLARACION DE CONSTRUCCION EN SUELO PROPIO CASA DE
HABITACION DE DOS PLANTAS B.F.-10076806 DEL 09-07-2002

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: GOMEZ ALBA NORY CC#31227646 X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 16-07-2002 Radicacién: 2002-50061

Doc: ESCRITURA 2028 del 04-07-2002 NOTARIA 12 de CALI VALOR ACTO: $6,000,000
ESPECIFICACION: HIPOTECA ABIERTA: 0204 HIPOTECA ABIERTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: GOMEZ ALBA NORY CC#31227646 X

A: MARIN APONTE DAVID CC# 6557133
ANOTACION: Nro 006 Fecha: 19-01-2004 Radicaci6n: 2004-3635
Doc: CERTIFICADO 2511 del 22-08-2003 NOTARIA 12 de CALI VALOR ACTO: $6,000,000

Se cancela anotacién No: 5
ESPECIFICACION: CANCELACION HIPOTECA ABIERTA: 0775 CANCELACION HIPOTECA ABIERTA ESCR.#2028, CON BASE EN LA ESCR.# 2511 DEL

19-08-2003 B.F.10176593
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominlo,l-Titular de dominio incompleto)

Escaneado con CamScanner



. La validaz de esta documents podrd verificarse en la pAgina wwaw.snibotondepago.gov. co/certificadal
NTTRDINSIA,
SNR ?ﬁf‘ﬁibo OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
T CERTIFICADO DE TRADICION
Gortiftead MATRICULA INMOBILIARIA
ICado generado con el Pj : i :
Pagina 3 TURNO: 2091 apn. el Pin No: 210811463146346765 Nro Matricula: 370-269973

Impreso el 11 de Agosto de 2021 a las 08:36:31 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
DE: MARIN APONTE DAVID

A: GOMEZ ALBA NORY

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 17-02-2004 Radicacion: 2004-12221

Doc: ESCRITURA 239 del 29-01-2004 NOTARIA 12 de CALI VALOR ACTO: $4,000,000
ESPECIFICACION: HIPOTECA ABIERTA: 0204 HIPOTECA ABIERTA SEGUNDA COLUMNA ‘ A
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de daminio incompleto)
DE: GOMEZ ALBA NORY -

A: MARIN APONTE DAVID ! ! ' g&j?&:Ri?ﬁ aﬁb& {:‘Eg;}i‘g?;’l% :

g m..;—-mm%—;-m—.; = . - 1
5 —DE NOTARIADO —
ANOTACION: Nro 008 Fecha: 21-05-2004 Radicacion: 2004-38621 . . B 7
3 3 [y, YPS W B A

k. diss

Doc: OFICIO DEF-1347 del 14-05-2004 EMCALI de CALI

' B ? YALQRAGIR', )

ESPECIFICACION: EMBARGO POR JURISDICCION COACTIVA: 0444 EMBARGO RORJURISDICCION COACTIVA.CY COLUMNA-
DN CORTTIVE 2 PR G O 10 (@ pubhed

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de*dominio,|-Titular de dominio incompleto)

DE: EMCALI

A: GOMEZ ALBA NORY e . | X

R g 3
Qe 1 O ey Mngl

ANOTACION: Nro 009 Fecha: 22-02-2007 Radicacion: 2007-15456
Doc: OFICIO 569 del 16-02-2007 JUZGADO 20 CIVIL MUNICIP AL de CALI VALOR ACTO: §

Se cancela anotacién No: 8
ESPECIFICACION: CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL: 0841 CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL EMBARGO POR JURISDICCION COACTIVA
OFICIO DEF-1347 DE 14-05-2005. DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 558 NUMERAL PRIMERO DELC.P.C.
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,-Titular de dominio incompleto)
A: GOMEZ ALBA NORY X

ANOTACION: Nro 010 Fecha: 22-02-2007 Radicacién: 2007-15456

Doc: OFICIO 569 del 16-02-2007 JUZGADO 20 CIVIL MUNICIP AL de CAL) VALOR ACTO: §
ESPECIFICACION: EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION REAL: 0429 EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION REAL CUARTA COLUMNA -
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real da dominlo,|-Titular de dominlo incompleto)
DE: MARIN APONTE DAVID

A: GOMEZ ALBA NORY

ANOTACION: Nro 011 Fecha: 29-01-2010 RadIcacién; 2010-6314
Doc: RESOLUCION 0169 del 04-09-2009 MUNICIPIO DE CALI - SECRETARIA DE de CALI VALOR ACTO: § .
CION: 0212 VALORIZACION - CONTRIBUCION CAUSADA POR BENEFICIO GENERAL PARA LA CONSTRUCCION DEL

ECIFICACION: VALORIZA
) AUTORIZADO POR ACUERDO 0241 DE 2008, MODIFICADO POR ACUERDO 061 DE 2009.

PLAN DE OBRAS DENOMINADO "21 MEGAOBRAS",

ERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio Incomplato)
P

MMAPININS et I Il VALY

Touavepao. | Creuedacend [T] T 1

Escaneado con CamScanner



La validoz de este documenta podrd verificarse en la pAgina www .snrbatandapago.gov.co/certificado/

SN BEROTARAGS OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
TR L e W

CERTIFICADO DE TRADICION *
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 210811463146346765 Nro Matricula: 370-269973
Pagina 4 TURNO: 2021-330908

>

Impreso el 11 de Agosto de 2021 a las 08:36:31 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
DE: SECRETARIA DE INFRAESTRUCTURA Y VALORIZACION.

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *11*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacién Nro: 0 Nro correccién: 1 Radicacién: C2010-6054 Fecha: 24-11-2010

SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL CATASTRO MUNICIPAL DE CALI, RES. NO. 8589 DE 27-1 1-2008 PROFERIDA POR
LA S.N.R (CONVENIO IGAC-CATASTROS DESCENTRALIZADOS-SNR DE 23-09-2008)

Anotacion Nro: 0 Nro correccién: 2 Radicacion: C2013-7872 % [ ] B Jreeha 04422015, Rl TA

SE INCORPORA NUEVA FICHA CATASTRAL DE 30 DIGITOS, SUMINIS?’RA&Aa PO ‘L’R‘s B-SEéRﬁETARf ‘DE CATASTRO'DISTRITAL DE CALI, SEGUN
RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S.N.R (CONV-E-NIQH%TAS:I'RO’\S{S/}E-SO% Ri‘DE‘/n{'OQ-“ZOOR) “‘\l m ((M\

T R W s H ¥ RLAGES A v e

=============================================.=.'=='====‘=~==;.'-'=‘==:===,=========:=
' FINDEESTE DOCUMENTOZ | o || | bt

El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos . .

USUARIO: Realtech LG guarad ae lg fe ublica

TURNO: 2021-330908 FECHA: 11-08-2021
EXPEDIDO EN: BOGOTA

o'/V -
g
-~ -

£l Registrador: FRANCISCO JAVIER_XEI_.EZ PENA

Escaneado con CamScanner

o



re s
e )
3y MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI
N Nit: 890399011-3
Aluclob[; DE DOCU DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE HACIENDA MUNICIPAL
€ caul MENTO DE COBRO IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO ASGi2021%
“?!%W?:'MW“WWA"HL‘ e ‘7{4 L A
S N . R SRS A M : oA
M N S A ) L) Y L RO T\ r
L WOEL Loy W B 2oy W ‘ﬂf\ﬁ"ﬁ = SO d by
1 ) m T m e L ’ | fﬁ 4] .!‘\ .’I) _J ] F[ =~
ID PREDIO FECH. Y
A DE EXPEDICION
I l Ao e FECHA DE VENCIMIENTO ORJIETO CONTRATO No. DOCUMENTO
-10 ] [ 2021-08-31 ) [ 12100054000800000008 ] [ 000341337053
PROPIETARIO ] IDENTIFICACION DIRECCION PREDIO CODIGO POSTAL
NUMERO PR I j l ; l I e
ntros EDIAL NACIONAL AVALUO COMUNA  ESTRATO ACTIVIDAD PMIXTO DIRECCION DE ENTREGA
721000 0 r
s¢0003000000008 | | | L!_"—H wghl| o I ) K25D#42A-221
Pred] ' — J -
redio |EQ44400080000 I TarifalPU 800 X 1000 | TarlfaCVC 1.50 X 1000 rrarlfa Alumbrado |ruma Bomberos 3.70 % l Tasa Interes 2386
CONCEPTQS
Impuesto interes x mora
" ' Inlerésxmora | Interés x mora Sancidn
Afo Predial Impuesto Predisl cve. Interssxmora | Alumbrado | Alumbrado Sabret { ' ” igencia
Unificado Unificado. cv.e. Publico ° Publicoo beril Sohrfmi: IP 1t "t?o“:::!m b
2007 87000 83268 15.000 14.244 0 0 3.000 2872 0 0 205 484
2018 96000 61N 17.000 10822 0 0 4.000 2548 0 0 191.481
2019 106 000 42317 19.000 7.585 0 0 4.000 1.598 0 0 180.500
2020 110020 15.692 20.000 2854 0 0 4,000 5N 0 0 153117
2021 112,000 [\] 20.000 0 0 0 4,000 0 0 0 136.000
TOTAL CONCEPTO I
Beneficio Capitales I 0 [Beneficio Intereses | -1.986.071
Vigencia Actual Vigencia Anterior Intereses Descuento Adidonal || Descuento Pronio Total Beneficios otros Total
| Pago |
I PAGOTOTALS:
La tasa de mora vigente se liquida dlarlamente por disposiclon legal, por ello los documentos de cobro tlenen fecha de vencimlento.
lere aclaracion a este documento, por favar remitase a uno de los sigulentes puntos de atenclon:

Senor contribuyente: sl usted suscribio Acuerdo de Pago y requ
Call 2, Cali 17, Call 19 o Edificlo Boulevar
NOTA: Para pagat con cheque, $0lo v autoriza el pego con chequa de gerencla, girado anombre del Consorclo Fiducolombla Fiducomarcio Muricipio de Santiago de CaliNit 8300832740

y cscribir 2l respalda del cheque Nombe 0 Razon Soclal, No. de Identificacion, Numera felcfonico y No. de documenio
Red de pagos autorizados: Banco de Bogold, Banco de Occidente, Banca Davivienda, Banco AV Villas, Banco GNB Sudameris, Banco Ita, Bancoomeva, Banco Popular. Bancd BSVA,

Pago cn linca PSE wwwr.callgov.co
S tiene dudas relacionadas con ol valor de su documento, dirfjase al punto de alenclon mas cercano

Referencla: 000341337053
Pago total: §

A E

(1917073924422 FAONIO0141 3 §106 33N 3709990200040

....--------—----a--a---.----...----.--------.----—---c------

"~

&)

Impuesto Predial Unificado

NUMERO PREDIALNACIONAL DOCUMENTO

WWTU'IOMZIOOOMUOOBW ' [-

000341337053

ALUA S b
A AL N ALY

CODIGO POSTAL 760014

—

FORMADEPAGO Cheque da Gerencls [:]

Escaneado con CamScanner



( ' ™

m= =
¢ ,J MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI
\1‘ Nit: 880399011-3
ALCALDIA DE DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE HACIENDA MUNICIPAL
SANTIAGO DE CALI DOCUMENTO DE COBRO IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO%
-~
G gr—an M 2 W Ry .VWMWW%H [f iR
LY W oEE oy R (S o gy Mo 1
f”\ v L s A M. 0 I Iy N m - mn 0 st { } M
ID PREDIO FECHA DE EXPEDICION FECHA DE VENCIMIENTO 0BJETQ CONTRATO No. DOCUMENTO
[ 2021.08-10 I ‘ 2021-08-31 ‘ [ 12100054000800000008 I [ 000341337053
1 PROPIETARIO . IDENTIFICACION DIRECCION PREDIO CODIGO POSTAL
SR J[ o~ | s |
NUMERQ PREDIAL NACIONAL AVALUO COMUNA ESTRATO ACTIVIDAD PMIXTO DIRECCION DE ENTREGA
=
760010100121000540003000000008 | M [e’ [ o | B K25D#42A-221
Predio [F044400080000 | Tartatpu 800 x1000 | Taritacve 150 X1000 | Tarita Alumbraco [arita Bomberos 3.70 % [Tasatnteres 232
o
CONCEPTOS
tmpuesto Interés x mora ' ' Interésxmora | || Interesxmora |  Samclén
A% Predial tmpuesto Predial cve Interésxmora | Alumbrado || Alumbrado | Sabretasa || Sobretasa | Chequa Costas |, Total Vigencia
Unificado Unificado. Ve, ' publico . Puoblicco || Bomberil | beril | Deowuelto | Pr les |
2006 46064 166568 8637 31.235 0 0 15| 412 .0 0 253031
2007 47904 160.154 8982 30025 0 0 11712 5925 0 0 254.762
2008 49524 152949 9342 28676 0 0 1.843 5.655 0 0 248.289
2009 52312 146319 9.809 27439 0 0 1936 5413 0 0 243.228
2010 53880 136,013 10.103 25506 0 0 1.994 5037 0 0 232533
20 55 496 124958 10.406 23429 0 0 2053 4620 0 0 220962
12 57000 112758 10718 21203 0 0 2109 4168 0 0 207.956
2013 59.000 110,640 11.000 20636 0 0 2,000 3.740 0 0 207.016
2014 65000 113628 12,000 20968 0 0 2,000 3.484 0 0 217.080
2015 72000 106700 13000 19276 0 0 3.000 4448 0 0 218.424
2016 79.000 97528 14.000 1721 0 0 3,000 3.708 0 0 214507
TOTAL CONCEPTO
1.148.480 1630603 |  208.997 301.269 0 0 40.822 | 54,199 0 0 3.384.370
Beneficio Capitales J 0 lseneﬂclo Intereses I -1.986.071
Vigencia Actual Vigencia Anterior Intereses " b to Adiclonal b toPronté | Total Beneficlos Otros | Totat
Pago
136.000 1.262.299 1.986.071 0 I -20.400 l -1.986.071 0 l 1.377.899

l PAGOTOTALS: 1.377.899

La tasa de mora vigente se liquida diarlamente por disposicion legal, por efla los documentos de cobro tlenen fecha de vencimiento.
Sehor contribuyente: sl usted suscribio Acuerdo de Pago y requiere aclaracion a este documento, por favor remitase a uno de los sigulentes puntos de atencion:

Call 2, Call 17, Call 19 o Edlificlo Boulevar

NOTA: Para pagar con cheque, solo e autoriza ¢l pago con cheque de gerencla, girado a nombre del Consorcio Fiducolombia Fiducomercio Municipio de Santlago de Cali Nit 8300882740
y escribir 2l respaldo del cheque Nombee 0 Razon Soclal, No. de Identilicacion, Numero teletonico y No. de documento
Red de pagos aulorizados: Bancn de Bogots, Banco de Occidente, Banco Davivicnda, Banco AV Villas, Banco GNB Sudamerts, Banco Itau, Bancoomeva, Banco Popular. Banco BEVA,
Pago en hinca PSE wevi c3ll gov co
Sl liene dudas relacionadas con el valar de su documento, dirfjase al punto de alencion mas corcano.

------ s me e sessssSssSsasANssncnn.

Referencla; 000341337053

R

(€1%) 770130244227 80200000 141 33705 N3NNN01 31 785996; 20210631

L R R R R I

Impuesto Predial Unificado &)
NUMERO PREDIAL NACIONAL DOCUMENTO AN B4 A

CODIGO POSTAL 760014

I-TMX)'IUHXHTI(XX)SIOUURO(XX!XXXJB l l 000341337053 |

FORMADEPAGO _ ChequedaGerencia 0O

Escaneado con CamScanner
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" L.‘A\' AT
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS) DE UN PISO, : o —

MUROS A LA VISTA, PISO AFINADO, CUBIERTAEN | .

TEJA DE FIBROCEMENTO, BANO CON - F—
1.00 ENCHAPE {1 W %
0,2 X 0,2, FACHADA CON MUROS AFINADOS Y L,_—“ = aln

— ™ $453.893  $466.123  $456.673  $630.88
PINTURA, VENTANAS CON MARCO DE ALUMINIO b P $630.884  $456.235
i

$436.994  $475.476

CON VIDRIO PLANO

—_——

VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA N ! —“‘;,_...,.;,,p_“"!
1.01 CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA, SIN §~ = “+ %™
PANETE NI PINTURA, CUBIERTA TEJA ZINC, oos! M ) \, om? $540.430  $515.171  $511.842  $768.888  $543.683  $519.590  $567.777
PISOS. ENCHAPES EN BANO Y COCINA SENCILLA : ﬁ ¢ |

VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA  EN
CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA, | - i
1.015 SIN PANETE NI PINTURA, CUBIERTA TEJA :° = .-~ ﬂa
FIBROCEMENTO, DOS PISOS. ENCHAPES EN
BAND Y COCINA SENCILLOS

m? $550,703 $544.869 $531.468 $780.359 $554.034 $529.494  $578.574

VIVIENDA ESTRATO 2 ESTRUCTURA EN
CONCRETO, ENTREPISO EN PLACA MACIZA,
PANETE Y PINTURA, CUBIERTA EN PLACA, DOS |
PISOS. ENCHAPES EN BANO Y COCINA

m? $847.518 II0704: 725, & $804.821 $1.212918  $853.797  $816852  $890.742

VIVIENDA ESTRATO 3, ESTRUCTURA EN
CONCRETO CON ENTREPISO EN PLACA MACIZA,
1.03 SIN PANETE NI PINTURA, CUBIERTA EN PLACA, |-
CUATRO PISOS. ENCHAPES EN BANO Y COCINA
SENCILLOS, CON 2 COCINAS Y TERRAZA

m? $978.000 $898.007 $920.829 $1.519.905  $984.109 $937.825 $1.030.393

Escaneado con CamScanner



TRD: 4131.050.6.1

CERTIFICADO INSCRIPCION CATASTRAL No. 27659

ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALI
DE MACIENDA
Ancxo 1
Informacién Juridica
. Tipo
Propietario(s) o Poseedor(s) Clave Do t
Nombre(s) -Apellido(s) / Razén soclal Propiet. % Partic, cud::en ° Do::tc:;n?mo
Identificacion
GOMEZ ALBA NORY 1 0% cC 312276486
N
No. Titulo Fecha Titulo otalrllzl.tl;zsgado Ciudad Fecha Registro :'n°’;1::it|'i::r‘i’a'?
3208 23/11/1987 12 12 02/12/1987 269973

Infoermacién Fisica

Informacién Econémica

INGmero Predial Nacional: 760010100121000540008000000008

[Avaluo catastral: $17,061,000

lAfio de Vigencia: 2021

Direccion Predio:
K25 D42 A22

Resolucién No: S 5933
Fecha de la Resolucién; 31/12/2020

Tipo de Predio: CONST.

Estrato: 2
Total Area terreno (m?): 65
Total Area Construccién (m?): 19

Destino Econémico : 3 HABITACIONAL EN NPH <= 3 PISOS

Articulo 42- Resolucion 70 de 2011(IGAC):
de que adolezca la titulacion presentada o la posesion del

osesion del predio”.

“Efecto Juridico de la Inscripcion Catastral. La inscripcién en el catastr
interesado, y no puede alegarse como excepcion con e

a no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios
| que pretenda tener mejor derecho a la propiedad o

Expedido en Santiago de Calial

EDWIN ALBERTO PEREASERRANO

os 9 dias del mes de abril del afio 2021

Subdirector de Departamento Administrativo Y

Elabord: Miguel Angel Sanchez Alderete
Cédigo de seguridad: 27658

El presente Cerlificado Catastral no tiane efect:

(Instruccion Administrativa Conjunta IGAC No. 01, SNR No. 11- 20 de Mayo /2010)

Este certificado NO es valido sin estampillas para cualquier ramite.
tiago de Call, F

08 juridicos para facilitar el otorgamiento de Titulos de Actualizacién y/o aclaracién p

hibida su al

ara coeccion de Areas y/o linderos de inmuables.

ién o modificacién por cualquier medio, sin pravia autorizacidn del Alcalde del Municipio de

Este documento es propiedad de |2 Administracién Cantral del Municipio de S g

Santiago de Cali.

Escaneado con CamScanner
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Por la cual se establecen los procedimientos para los avallos ordenados
dentro del marco de la Ley 388 de 1997

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN CODAZZI"

En uso de las facultades legales y en especial de las que le confieren los estatutos
aprobados por el Decreto 2113 de 1992, el Decreto 208 de 2004 y el Decreto 1420 de
1998.

CONSIDERANDO:
Que es de suma importancia tener procedimientos unificados, claros y actualizados

para que las personas que se encarguen de realizar los avallos especiales puedan
contar con un marco Unico para su ejecucion.

RESUELVE:

CAPITULO |
DEFINICIONES

. 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 avalto.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial,

BOGOTA D.C.
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Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avalGos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997,

Articulo 2°.- Método de capitalizacién de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos
que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por
sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a valor presente la suma de
los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de
avaltio, con una tasa de capitalizacion o interés.

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 (til sera de 70 afios; y para los que tengan estructura en
concreto, metdalica o mamposteria estructural, la vida util sera de 100 arios.

culo 3°: 2 costordesreposicién, Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al

terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula:

Vc = {Ct— D} + Vt

En donde:

Ve = Valor comercial )
Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vit = Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcién de la vida util que en términos econdémicos sle
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la

vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, slendo el mas conocido el Lineal,

el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Paralcl’z
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos Y nod S
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la e| a

y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se

BOGOTA D.C.
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Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimient 1
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pre§entan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver
capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor

comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de

las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacién urbanistica

\(;igenteI y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto
e avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalle la factibilidad
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y
fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de intensidades que permita
obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

Articulo 5°.- Clasificacién del suelo. La clasificacion del suelo en urbano, de
expansion urbana, rural, suburbano y de proteccion, son clases y categorias
establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si
un predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el Unico elemento a tener en
cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial que define dicha

clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997).

os avallios. Para la elaboracion de los

Articulo 6°.- Etapas para elaboracién de |
dos enunciados anteriormente deben

avalios utilizando cualquiera de los méto
realizarse las siguientes etapas:

n suministrada por la entidad paticionaria, y si hace

1. Revisién de la documentacio
to 1420 de 1998 se procede a

falta algo de lo previsto en el articulo 13 del Decre
solicitarlo por escrito.
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2. [')efinir'y o!atener la informacion que adliclonalmente se requiere para la correcta
identificacién del bien. Se recomienda especialmente cartografia de la zona o

fotografia aérea, para la mejor localizacion del bien.

3. De conformidad con lo previsto en el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998,
verificar la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito donde se
encuentre localizado el inmueble. En el evento de contar con un concepto de
uso del predio emitido por la entidad territorial correspondiente, el avaluador
debera verificar la concordancia de este con la reglamentacién urbanistica

vigente.

4. Reconocimiento en terreno del bien objeto de avallio. En todos los casos dicho
reconocimiento debera ser adelantado por una persona con las mismas
caracteristicas técnicas y profesionales de la persona que ha de liquidar y firmar

el avaluo.

las mediciones y el inventario de los
ificaciones deberan constatarse en

presente la informacién. Y cuando
informara al

5. Siempre que sea necesario se verificaran
bienes objeto de la valoracion. En caso de ed

los planos las medidas y escalas en que se
se observen grandes inconsistencias con las medidas se

contratante sobre las mismas.

6. En la visita de reconocimiento deberan tomarse fotografias que permitan
identificar las caracteristicas mas importantes del Dbien, las cuales

posteriormente permitiran sustentar el avaluo.
deberan presentarse las fotografias de los

7. Cuando se realicen las encuestas,
inmuebles, a los encuestados para una mayor claridad del bien que se
investiga.

8. Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada,
una correcta identificacion requiere que el perito realice una revision del folio de
matricula inmobiliaria para constatar la existencia de afectaciones, servidumbres

dan existir sobre el bien; excepto para la

y oftras limitaciones que pue ' '
determinacion de los avaltos en la participacion de plusvalias.
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Artiqulo 7°.- 'ldentiﬁcaclén fisica del predio. Una correcta identificacion fisica del
predio debera hacerse teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

1. Localizgci()n, direccion clara y suficiente del bien. En las entidades Territoriales
con multiples nomenclaturas es necesario hacer referencia a ellas como un
elemento de claridad de la identificacion.

2. !_os _Iinderos y colindancias del predio. Para una mejor localizacién e
identificacién de los linderos y colindantes el nimero catastral es de gran ayuda,
por lo cual, si en la informacion suministrada por la entidad peticionaria no esta

incluido, el perito lo debe conseguir.

3. Topografia. Caracterizacion y descripcion de las condiciones fisiograficas del
bien. Es indispensable en este aspecto detectar limitaciones fisicas del predio
tales como taludes, zonas de encharcamiento, 0 inundacién permanente o

periodica del bien.

4. Servicios publicos. Investigacion de la existencia de redes primarias,
secundarias y acometidas a los servicios pUblicos. Adicionalmente, la calidad
de la prestacion de los servicios, referidos a factores tales como volumen y
temporalidad de la prestacién del servicio. En caso que la zona o el predio
cuente con servicios complementarios (Teléfono, gas, alumbrado publico) estos

deben ser tenidos en cuenta.

Ublicas, ademas de establecer la existencia y sus

caracteristicas, es necesario tener en cuenta el estado de las mismas. Como
elemento complementario es importante analizar la prestacion del servicio de
transporte. En el andlisis de las vias inmediatas y adyacentes, debe tenerse en
cuenta: Tipo de via, caracteristicas y el estado en que se encuentran.

5. En cuanto a las vias p

ca de los predios, se recomienda la
Homogéneas Fisicas que determina la entidad catastral, las
cuales suministran en forma integrada informacion del valor potencial, la pendiente, el

clima, las vias, disponibilidad de aguas superficiales, uso del s'uelo. en la zona fural..La
pendiente, uso del suelo y de las construcciones, servicios publicos domiciliarios, vias

y tipologia de las construcciones dedicadas a la vivienda en las zonas urbanas.

Paragrafo.- Para una mejor identificacion fisi

consulta de las Zonas

BOGOTA D.C.
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El tamafio y la forma del predio. Cuando la norma de uso defina tamafio minimo para
adelantar construcciones es indispensable comparar dichos parametros legales con el
del predio para determinar el precio.

Es. nepesario tener en cuenta que no siempre a mayor tamario del predio, el precio
unitario es menor, sino que esta relacionado con la tendencia de usos en la zona
permitidos por la norma urbanistica.

En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma 6ptima, la que tenga el predio
puede influir en la determinacion del precio unitario, por ejemplo predios con frentes
muy estrechos sobre la via tienen un impacto negativo sobre el precio unitario.

Uso. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al bien para
compararlo con el legalmente autorizado por las normas urbanisticas, pues cuando el
uso no corresponda al permitido, no se tendra en consideracion para la determinacion
del valor comercial y debera dejarse expresa constancia de tal situacién en el avallo.

Articulo 8°.- Identificacién legal. En el aspecto legal se debe prestar especial
atencion a las afectaciones de uso que pesen sobre los inmuebles y para lo cual es
necesario verificar que en el folio de matricula inmobiliaria se encuentre inscrita tal
afectacion, teniendo en cuenta lo prescrito en el articulo 37 de la Ley 9a. de 1989, asi
como a los plazos de validez de la afectacién. En caso de no estar inscrita la

afectacion, se considera inexistente para efectos del avallo.

Cuando el bien objeto de avaliuo haga referencia a construcciones, instalaciones y
anexos, es necesario tener en cuenta los materiales que la conforman y el estado de
conservacion en que se encuentran, ademas de su edad.

Cuando existan servidumbres aparentes Y continuas sobre el bien deberan tenerse
en cuenta en el avallio y dejar constancia de esta situaclon.

Paragrafo.- Es necesario que el perito establezca si existe pago de la servidumbre
para ser descontado del valor final o por el contrario manifestar el hecho.

encuestas. Cuando para la

Articulo 9°.- Consulta a expertos avaluadores o A
ario tener en cuenta que estas

realizacion del avallo se acuda a encuestas, es neces
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son un apoyo al proceso.valuatorio, pero no son en si los determinantes del aval(o. En
este sentido, es necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno
para conocer la clase de bien que avalla.

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que
el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen

limitantes Iegale.s, debe hacerse mencion de ellas para que el encuestado lo tenga en
cuenta en la estimacion del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad urbanistica
del inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicion similar, se
debe aportar al encuestado los calculos previos realizados de la potencialidad
urbanistica y de desarrollo del predio.

Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos
(ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados
encontrados.

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente se
utilizan en la zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la

conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de drea, y verificar que al hacer la
liquidacion del total del drea de avaldo la persona encuestada encuentre razonable el

valor hallado.

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la encuesta debe
hacerse para cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacion previa del valor asignable y cuando la
informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, debera

manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal
diferencia.

En la seleccion de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que:
tenga del mercado y la idoneidad de ella, ademas que no tengan interés directo en e

bien.

Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de la deﬂnicltondc:)esl
precio y, por lo tanto, no podran incluirse o promediarse con los valores encontra
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marco de la Ley 388 de 1997.

en el mercado. Esta prohibicion se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a
las técnicas masivas de valoracion.

Paragrafo.- En el caso que el avalio se soporte Unicamente en encuestas, el perito
debera dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la
utilizacion de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacion del avallo
no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
objeto de estimacion.

CAPITULO Il
APLICACION DE LOS METODOS

Articulo10%- Método de Comparacién ‘o 'de mercado. Cuando para la
realizacion del avalio se acuda a informacién de ofertas y/lo transacciones, es
necesario que en la presentacion del avaltio se haga mencion explicita del medio del
cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacion, ademas de otros factores que

permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno
y la construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los

P

datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los
inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por

metro cuadrado de area privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno'y construccion sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios .e.n.oferta
o de los que se ha obtenido datos de transacclon para facilitar su posterior analisis.

Articulo 11°.- De los célculos matematicos estadisticos y la asignacién de
los valores. Cuando para el avallo se haya utilizado Informacion de mercado ge
documentos escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de

ser utilizados en los calculos estadisticos.
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Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir
mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta
producto de la aplicacién de los métodos valuatorios, la encuesta no podra ser tenida
en cuenta para la estimacion del valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la més 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
(Ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el més probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%; no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el
namero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor

medio encontrado.

En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular el
coeficiente de asimetria (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas) para
establecer hacia donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar

el porcentaje encontrado en las medidas de dispersion.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se
quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que e haga por
lo menos el ajuste para tres ecuaciones (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas)

y se tomara la mas representativa del mercado.

Articulo 12.-Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de

los lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de va}oracnon.
utilizando férmulas o sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo VII -
De las férmulas Estadisticas de la presente Resolucion: valor final de terreno por

influencia de forma

y439.- " yde Cos "Repos . En desarrollo de este método
Articulo 13°%-". Método de Costo de Rep icién e O Aractos,

debe incurrirse

' del = costo total de la construccidn la suma de [0S

se debe entender por
costos indirectos, los financleros y los de gerencia del proyecto, en que
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para Ig realizacién de la obra. Después de calculados los volumenes y unidades
requeridas para la construccion se debe tener especial atencién con los costos propios

del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

ien objeto de avalio no
hospitales, estadios, etc.)
corresponda a

Paragrafo 1.-Este método se debe usar en caso que el b
cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios,
o por la inexistencia de datos de mercado (ofertas o transacciones) Yy

una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal.

quégrafo 2.-Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el
método lineal, tomando en cuenta la vida remanente en proporcion a la vida util

establecida por el fabricante.

Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica)

se debe tener en cuenta:

Para el calculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos
del principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben
referenciar las ofertas de inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado,
asi como las caracteristicas de 4reas, valores de venta, elementos del proyecto, entre

otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y
el costo de la construccion siendo este la suma de los costos directos, costos
indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los
volimenes y unidades requeridas para el proyecto planteado.

e como la suma de los costos para habilitar el suelo

El costo de urbanismo se establec
sociadas a su desarrollo.

a usos especificos e incluye las cargas a
u estratificacion, ubicacion
edio se plantee, teniendo

nto del calculo, asi como
o minimo

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y 8

espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el pr
en cuenta las condiciones de renta fija presentes en el mome
la tasa interna de retorno y que el valor presente de este proyecto sea com

igual a cero.
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El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del
terreno y del valor de la construccion sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido
no se debe agregar el valor de la construccion.

Cuando se requiera presentar en el avalué de forma independiente, tanto el valor del
terreno como el de la construccion, se debera hacer de la siguiente forma: calcular
por el método de reposicion el valor de la construccion y descontarla al valor total del
inmueble.

Articulo 1_5_".- Para la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por
las .condlcmnes del mercado no se pueda estimar directamente, se calculara
partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente formula:

V.T.B=%AU { Vtu - Cu}

1+g
En donde:
% AU Porcentaje area util.
Vtu Valor del terreno urbanizado
g Ganancia por la accion de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.

(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)

Paragrafo 1.-Por porcentaje de area Util se entiende el resultado de dividir el area util
de cada predio, por el area total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al
tenor de lo establecido en el Decreto 2181 de 2006.

Paragrafo 2.-Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden
relacion con el tipo de proyecto que la norma determine.

Articulo 16°.- Método de capitalizacién de rentas o ingresos. Es necesario
realizar la investigacion de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o
ingresos, tales como los de arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse

en cuenta aspectos tales como:
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1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.

2. Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.

3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de
administracion, no se incluyan en el calculo correspondiente para la aplicacion
del metodo.

4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas

de acuerdo con la norma de uso del terreno o de las construcciones.

5. Las rentas a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la propiedad
deben estar asociadas exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la
actividad econdmica que en el se realiza.

6. La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la
relacion calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las
propiedades similares al inmueble objeto de avalio, en funcién del uso o usos
existentes en el predio y de localizacion comparable.

Articulo. 17°.- El método de capitalizacion de ingresos para aplicarlo a cultivos
debera referirse a ingresos netos del célculo de flujo de f:aja, traidos a valor pygsente.
Debe mejorarse, haciendo claridad respecto a la inver_5|on o co§to de mst.alacaon y los
costos de mantenimiento del cultivo de su etapa improductiva, lo mismo que al

arrendamiento.

CAPITULO I
PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS

Articulo 180.- Avaldos de bienes sometidos al régimen d°.P':£°d::
Horizontal. El avallo se practicard Unicamente para las areas| pnvaeﬁcie:tes
legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los co

de copropiedad.
En los bienes que estan sometidos al régimen de propiedad horizontal, la identificacion

debe hacerse en dos sentidos:
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1. Conformidad d_el régimen de propiedad con las normas generales. Las
cubiertas son bienes comunes, asi se hayan establecido como érea privada.

2. La cpnformidad de las areas existentes con las establecidas en el régimen de
propiedad horizontal.

3. (_3uando el l_:riep se refiera a parqueaderos o garajes es necesario establecer si
tienen restricciones tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes
de uso exclusivo, que aun cuando influyen en el avaldo, no se les debe asignar
valor independiente.

4. Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho privado, lo que
restringe su comercializacion independiente y esto influye en su valor comercial,
asi estos sean de uso exclusivo.

Articulo 19°.- Avaluos de bienes no sometidos al régimen de Propiedad
Horizontal. Cuando el bien no esté sometido al régimen de propiedad horizontal, pero
por su uso Yy conformacién se asimile, ya sean a oficinas, locales o unidades
independientes, como apartamentos y demas, si la investigacién se realizd para bienes
que si estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, es necesario que para la

correcta liquidacién se realice la siguiente operacion:

v.T.= (AP.)" (V.U.P)
AP.= AT.C.-AC.
En donde:
V. T. Valor Total de la propiedad
AP. Area Privada
A.T.C. Area Total Construida
A.C. Areas Comunes
V.U.P. Valor unitario Privado
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Si los garajes o parqueaderos tienen servidumbre, los precios no podran asimilarse a
los que no tienen esta restriccion.

Los valores uni-tan'os investigados ya incluyen el valor del terreno, por lo tanto el
resultado obtenido (V.T.) corresponde al valor comercial de todo el inmueble por lo

cual no debe agregarse el valor del terreno.

Articulo 20.-Procedimiento en caso de solicitudes de vivienda de Interés Social
(VIS). Cuando se requiera realizar avalios destinados para que la autoridad
competente establezca si una vivienda o grupo de viviendas tienen el caracter de
vivienda de Interés Social debera adoptarse el siguiente procedimiento:

1. Para el avalGo de la construccién: El perito podra seleccionar una muestra
tomando como base el archivo catastral del barrio, urbanizacién o zona, que
incluya calificaciones de construcciones minimas, medias y maximas, con una
cobertura espacial representativa y donde se incorporen predios con grandes

areas de construccion.

Con las fichas catastrales de los predios seleccionados debera realizar un
recorrido y una comprobacién de las calificaciones. Dentro del recorrido debera
complementar la muestra visitando aquellas viviendas que tengan las mejores
caracteristicas constructivas y procedera a calificarlas con el mismo formulario
que se empled para las otras. En estos casos es necesario que se tome como
minimo la informacién del nombre del propietario, ocupante o poseedor,
direccién y nimero predial, con la cual podré verificar en la oficina de catastro

sus inscripciones.

Una vez se verifiquen las calificaciones de las construcciones procedera a
realizar el avalio comercial de los predios de la muestra. Para que la muestra
tenga significancia estadistica ésta debe tener un minimo de 15 datos, pero el
namero de puntos de investigacion debe aumentarse en la medida que el
universo a avaluar sea numeroso. Con esta muestra debera proceder a realizar
el calculo de las ecuaciones (ver Capitulo VII - De las Férmulas Estadisticas) y
seleccionar la que mejor se ajuste al comportamiento de los precios del barrio o
zona. Se debe tener en cuenta que la variable dependiente es el precio por

metro cuadrado y la independiente es la calificacion.

se estimaran unos avallos incluidos en la

Con la ecuacion seleccionada
| valor encontrado en la

muestra multiplicando las dreas de cada predio por e
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?cu.amén, con el fin de constatar los resultados obtenidos. Finalmente se
liquidan los predios de todo el barrio o urbanizaclén,

Cuanc!o fel' barrio 0 zona no tenga formacion catastral en la cual apoyarse se
debera visitar y calificar cada uno de los predios objeto de avaldo.

2. Para el avallo del terreno: Para la realizacion del avaltio del terreno se podra
tc?mar como referencia las zonas homogéneas fisicas que se encuentran
vigentes en el municipio si éstas tienen menos de dos (2) anos. En caso de que
las zonas tengan una antigliedad superior se tendran en cuenta, pero se
requiere que en el proceso se realice la actualizacion de las variables y en
consecuencia se ajusten las zonas.

El procedirpiento para estimar los valores de los avallos previstos en el numeral
30. del articulo 3o0. del Decreto 540 de 1998 en aplicacion de la Ley 1001 de

2005, es el siguiente:
Se deben investigar lotes de terreno en los cuales no existan construcciones.

En cada zona se debera realizar investigacién para un minimo de tres lotes,
namero que debe ampliarse en funcién del area de la zona, numero de predios,
u otras caracteristicas que den indicacién que tres (3) son insuficientes. Si la
media aritmética presenta una dispersion mayor al 7,5%, es necesario entrar a

reforzar la investigacién incluyendo nuevos puntos de muestra. Si la dispersion
continia, la zona fisica debe dividirse y generar dos 0 mas zonas

geoeconomicas.

Cuando en el programa de titulacion se estén empleando los planos autorizados
en el Decreto 2157 de 1995, la liquidacién de los avaldos del terreno debe

hacerse con el area reportada en el respectivo plano.

Calculo del valor de la compensacién debida por la afectacion

Articulo 21°.- :
lcular este valor sera:

a causa de una obra publica. La forma para ca

1. Estimese el valor comercial del bien antes de la afectacion.

dimlento financiero, con la tasa

2. Témese como base dicho valor y estime el ren
Superintendencia Financiera de

de interés bancaria corriente certificada por la

BOGOTA D.C.
94000 3694100 Fax 3694098 Informacion ! cliente 1683443 - 3694000 Ext. 4674 web: www.igac.gov.co

Carrera 30 N* 48-51 Conmutador 36
Sistema Gestlén de Calldad Certiticado

Escaneado con CamScanner



4’*-;_@_:;.3';. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI
hyi o SEDE CENTRAL
Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avalGos ordenados dentro de'is

marco de la Ley 388 de 1997.

Colqmbla existente en el momento de la afectacion, el cual se multiplicara por
el nimero de meses que dure la afectacion.

3. Si‘ .el bien es su§cep{ible fie producir renta (independientemente que lo esté
utilizando el propietario) dicho canon mensual multiplicado por el numero de

meses que dure la afectacién, podra tomarse como el valor de compensacion

durante el tiempo de afectacion. Para su estimacion deberan tomarse los

valores de arrendamientos de bienes comparables que existan en el entorno.

4, Si la estimacion de dicho valor se hace a “posteriori® independiente que se
vaya a adquirir o no el predio; el valor de la compensacion sera calculado de la
siguiente manera: Se calcula el avallio comercial que tenia el bien en el
momento de aplicarse la afectacion legalmente y con base en dicho valor se
calcula el rendimiento financiero, tomando la tasa de interés bancario menos lo
que corresponda al IPC del periodo que estuvo afectado, siempre y cuando el
bien siga en cabeza del propietario, (Ver Capitulo VII - De las Férmulas

Estadisticas).

s o ingresos que se dejan de

Para estimar el monto de la compensacion de las renta
del articulo 21, decreto

percibir por una limitacién temporal o definitiva (numeral 6°
1420 de 1998) se deberan tener en cuenta:

— Las declaraciones para efectos tributarios.

_ El balance contable que se presente para la Cdmara de Comercio.

2 no esté obligada a presentar ninguna de las anteriores,
ta del negocio de por lo menos los seis meses anteriores,

En caso de que la empres
ganancias mensual firmado por un contador publico

debera probar la utilidad ne
mediante un estado de pérdidas y
titulado, con matricula profesional vigente.

Esta utilidad neta mensual debe multiplicarse por los meses que sé hayan establecido
como periodo de compensacion.

nistrativas que configuran acciones

s generadoras de plusvalia en la zona y en ella

existen afectaciones en razon del plan vial u otras obras publicas, es necesario tener
en cuenta lo establecido en el articulo 78 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 37 de la

Ley 9a. de 1989, en lo que se refiere a las areas.

Si en el plan de ordenamiento O decisiones admi

urbanisticas se autorizan accione
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Articulo 22°.- Determinacién del valor del suelo de bienes Inmuebles de
interés cultural. Para efecto de lo dispuesto en el literal b) del articulo 11 del Decreto
Ley 151 de 1998, la determinacion del valor comercial por metro cuadrado del suelo
del inmueble limitado por el tratamiento urbanistico de conservacién histérica o
arquitectonica, se sujetara al siguiente procedimiento:

1. Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de comparacién o de
mercado y/o el método de capitalizacion de rentas o ingresos.

2. El valor del suelo correspondera a la diferencia del valor total del inmueble
menos el costo de reposicion como nuevo de la construccién aplicando la
depreciacion.

Paragrafo.- Hecho el célculo anterior, se debera dar aplicacién a lo establecido en los
literales c) y d) del articulo 11 del Decreto Ley 151 de 1998 y el paragrafo 2 del articulo
2 del Decreto 1337 de 2002 o la norma que los adicione, modifique o sustituya.

Articulo 23.-Valoracién de predios en areas de renovacion urbana. La valoracion
de predios en areas de renovacioén urbana que no cuenten con plan parcial o la norma
especifica para su desarrollo, se hara con base en las normas urbanisticas vigentes
antes de la adopcion del plan de ordenamiento territorial. Para la estimacion del valor
comercial se debera emplear el método de renta y/o de mercado unicamente.

Articulo 24.-Valoracién de predios incluidos en las dreas de expansién urbana.
La valoracion de predios en zonas de expansion que no cuenten con plan parcial, se
hara con las condiciones fisicas y econdmicas vigentes. Para la estimacion del valor
comercial debera utilizarse el método de mercado y/o renta. En concordancia con lo
previsto en el inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del 2006, la investigacion de
los precios del terreno debe tener en cuenta la condicién de tierra rural, es decir, sus
caracteristicas agronémicas, agua, pendiente, ubicacion y en general la capacidad
productiva del suelo.
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CAPITULO IV
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Articulo 25°.- Caélculo del efecto plusvalia resultado de la incorporacién d

[ el
suelo rural al de expansion urbana o de la clasificacion de parte deFI, suelo rural
como suburbano. Para establecer el efecto de plusvalia debe observarse el siguiente

procedimiento:

1. El precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o subzonas
bene:ﬁciarias con caracteristicas geoeconomicas homogéneas, antes de la
accién urbanistica generadora de la plusvalia, se determinara teniendo en
cuenta las condiciones juridicas, fisicas y econdémicas vigentes antes de la
adopcién del plan de ordenamiento territorial. Para la estimacién del valor
comercial debera emplearse el método de mercado y/o de renta. Este valor se

denominara precio de referencia (P1).

2. Una vez se apruebe el plan parcial o las normas especificas de las zonas
beneficiarias, mediante las cuales se asignen usos, intensidades y zonificacion
se determinara el nuevo precio comercial de los terrenos comprendidos en las
correspondientes zonas 0O subzonas como equivalente al precio por m2 de
terrenos con caracteristicas similares de zonificacion, uso, intensidad de uso y
localizacién. Este valor se determinara haciendo uso del método (técnica)
residual y el método de comparacién o de mercado. Este valor se denominara

nuevo precio de referencia (P2).

3. El mayor valor generado por m2, se estimara como la diferencia c_aptre el nuevo
precio de referencia (P2) y el precio comercial antes de la accnon.grbamstlca
(P4), ajustado a valor presente aplicando el IPC a la fecha de adopcion del plan
parcial o de las normas especificas de las zonas o subzonas beneficiarias.

4. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual_al mayor
valor por metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie objeto de la

participacién en la plusvalfa.

Céalculo del efecto plusvalia resultado del cambio de uso. Para

Articulo 26°.- .
debe observarse el sigulente procedimiento:

establecer el efecto de plusvalia

BOGOTA D.C.

Carrera 30 N* 48-51 Conmutador 3694000 3694100 Fex 3694098 (nformacién &l cliente 3683443 - 3694000
Sistema Gestién de Calldad Certificado

Ext. 4674 web: www.igac.gov.co

Escaneado con CamScanner



T‘?.? INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI
ﬂ‘.'u: SEDE CENTRAL é

(heted

Continuacién de la Resoluclén Por la cual se establ | “
i ag o Aoy ecen los procedimientos para los aval(ios ordenados dentro del

1. Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes
de' la accién urbanistica generadora de la plusvalia, utilizando cualquiera de los
métodos valuatorios previstos en la presente Resolucion. Este valor se
denominara precio de referencia (P1).

2. Se determinara el nuevo precio comercial en cada una de las zonas o subzonas
consider.adas. como equivalente al precio por metro cuadrado de terrenos con
caracteristicas similares de uso y localizacién. Para ello, se utilizara el método
de comparacion o mercado y/o (técnica) residual. Este precio se denominara
nuevo precio de referencia (P2).

3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia
entre el nuevo precio de referencia (P») y el precio comercial antes de la accion
urbanistica (P1).

4. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor
valor por metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie del predio

objeto de la participacion en la plusvalia.

Paragrafo 1.- Si no existiere norma anterior que determinara los usos del suelo en la
zona o sub-zona beneficiaria, se debera tener en cuenta el uso predominante en la
zona homogénea fisica correspondiente de conformidad con lo previsto en el paragrafo

3 del articulo 4 del Decreto 1788 de 2004.

Si existe norma, pero a pesar de ello se presenta un uso mas rentable, el avaluo de la
zona en las condiciones anteriores de que habla la ley debe hacerse segun la norma

legal y no bajo la condicién de hecho.

Paragrafo 2.- Para el avaltio de referencla debera buscarse dentro del municipio una
zona que presente caracter(sticas similares a las que se estable’cen en la accion
urbanistica, especialmente en cuanto al uso y realizar la investigacion de mercado en
ellas, para establecer el probable precio que adquirira la tierra por causa de la nueva
autorizacién de uso y que debera entenderse como el precio de referencia.
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Para este caso como en el anterior, las zonas homogéneas fisicas elaboradas para
efectos catastrales se utilizaran segtin lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 6 del
Decreto 1420 de 1998.

Articulo 27°.- Calculo del efecto plusvalia resultado del mayor
aprovechamiento del suelo. Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del
suelo, la determinacién del precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en
cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoeconomicas
homogéneas, antes y después de la accién urbanistica generadora de la plusvalia, se
hara con el método (técnica) residual y/o de mercado.

El calculo del efecto total de plusvalia se realizara de conformidad con lo previsto en los
numerales 2 y 3 del articulo 77 de la Ley 388 de 1997.

Pardgrafo.- Cuando en el plan de ordenamiento territorial se determine el paso de suelo rural
directamente a suelo urbano se debera emplear el mismo método planteado en el articulo 25 de
la presente Resolucion.

CAPITULO V
OTRAS DISPOSICIONES

Articulo 28°.- Avaliao de areas de cesion. Cuando sea necesario ava'luar |a§
areas de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autonzado.en el articulo 7
de la Ley 9a. de 1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del terreno

urbanizado, asi el terreno al momento del avallio se encuentre en bruto.

Articulo 29°.- Avaliaos en las zonas rurales. Los mét-odos enunmadc:s
anteriormente también se aplican en la zona rural pero es necesario tener en cuenta

algunas particularidades propias de las 4reas rurales:

Clasificacién de los suelos segun su capacidad de uso, manejo y aptitud.
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Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efactiva de ellas, en forma
permanente o transitoria.

Vias internas y de acceso.
Topografia.

Clima, temperatura, precipitacion pluviométrica y su distribucién anual.

Posibilidades de adecuacion.

Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y cuando

se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste es de caracter
comercial cultivado o protector.

Paragrafo.- Para una mejor estimacion del valor de los cultivos es necesario que
exista un inventario técnico del cultivo. Cuando se trate de bosques se debe solicitar a
la entidad interesada que suministre un inventario forestal, para una correcta
valoracion.

Articulo 30°.- Ademas de los aspectos planteados a nivel general de los
métodos, en los avalios de bienes en las zonas rurales deben tenerse en cuenta

aspectos tales como:

En la zona rural deberé registrarse la distancia en kilometros desde la cabecera municipal hasta
el sitio de acceso al bien, sefialando la via sobre la cual se hace el reco_rrldo: En los casos en que
se requiera mas de un medio de transporte, deberan relacionarse las distancias en cada una de

ellos.

En la zona rural deberan consultarse los estudios de suelos para conocer las condiciones
agrondmicas, que faciliten o impidan los cultivos. Al respecto debe conocerse ¢l nimero de

cosechas anuales.

En cuanto al agua deben tenerse en cuenta los requerimientos minimos del cultivo y
las caracteristicas de las adecuaciones que se hayan Introducido al terreno, tales
como canales de riego y drenaje y la disponibilidad efectiva de aguas. Adicionalmente,
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deben estudiarse las condiciones de encharcamiento o inundacion a que estén sujetos
los bienes.

Articulo 31°.- En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe verificarse si el
valor asignado por el encuestado incluye las mejoras, tales como cultivos, construcciones y
anexos o si por el contrario solo se refiere al suelo o terreno, y en caso que no estén incluidas
para su avalto podra emplearse el método de costo de reposicién, o el precio de mercado que
tiene una construccion similar, en la cabecera municipal respectiva.

Cuando en el avalio de bienes rurales se deban incluir cultivos su valoracion debe hacerse
teniendo en cuenta el valor presente de la produccién futura, descontando los costos de
mantenimiento y explotacion del mismo. (Flujo de caja neto).

Paragrafo 1.- Con el objeto de descontar el efecto que pueda tener el mayor o menor tamaiio de
los predios en la muestra seleccionada deben ser de areas equivalentes.

Paragrafo 2.- Si el bien objeto de avalto incluye construcciones, es necesario en las encuestas,
determinar si el valor dado por los entrevistados también las incluyen.

Articulo 32°.- Para los cultivos se debe investigar en el municipio o region con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad, el ciclo veg‘etatiw./?, las
variedades y densidades optimas de siembra. Siempre deberd contarse con una estimacion del
area efectivamente sembrada.

Articulo 33°.- Para el avalto de la maquinaria se debe tener en cuenta la marca, la capacidad,
la edad, el estado de conservacion, y debe observarse en funcionamiento. El método a_phcado es
el de reposicion y la depreciacion lineal. (Ver capitulo VII - De las Formulas Estadisticas).

Paragrafo.-  Es necesario observar que en el campo existe una gran cantidad de maquinaria
que por razén de haber superado la vida técnica o por obsolescencia funcional, no deberia
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avgluarse pero que tiene un valor de uso y en consecuencia tiene un precio. En tal caso no podré
estimarse por menos del valor de salvamento.

CAPITULO VI
DE LA CONTROVERSIA DE LOS AVALUOS.

Articulo 34°.- Revision de los avaliios. La revision de los avaliios que realice directamente el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, estara a cargo del Jefe de la Division de Avalios o quien
haga sus veces y del perito que actué directamente en la realizacion del mismo.

Articulo 35°.- Impugnacién. La decision de la impugnacion en todos los casos estara a cargo
del Subdirector de Catastro del Instituto Geografico “Agustin Codazzi”.

Articulo 36°.- Para resolver la impugnacion, el Subdirector de Catastro del Instituto Geografico
“Agustin Codazzi” debera tener en cuenta si la argumentacion presentada como sustento se
refiere al criterio de seleccién del método con el cual se realizo el avalio, o si se refiere a la

aplicacién o desarrollo del método seleccionado.

Si se trata del primer caso, se definird el método aplicable y si hay lugar a ello dispondra la
realizacion de un nuevo avaliio por el método adecuado.

En el segundo caso, seiialara los errores cometidos y, si hay lugar a ello, dispondra lo
conducente para la aplicacién y desarrollo correcto del método.

Paragrafo.-  El Subdirector de Catastro, después de haber estudiado y deﬁnid? lo prcvifto en
este articulo, podré comisionar a un funcionario del Instituto Geografico Agustin Codazzi para

que realice la practica de las pruebas que se requieran para resolver la impugnacion.
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. ,, :
Art.lcul.o' 37°.-Las f?rmulas que se presentan a continuacidn servirin de apoyo para la mejor
utilizacion de los métodos valuatorios.

Es el nimero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el ndmero de
ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresién matematica.

— X
Xz ——
N
En donde:
Z_ = indica media aritmética
2 = signo que indica suma
N = namero de casos estudiados
Xi = valores obtenidos en la encuesta

"2 Desviacién esténdar: (S )

Se define como la raiz cuadrada de la sum
encuesta con respecto a la media aritmeét
dividido por el nimero de casos estudiados,
siguiente expresion:

a de las diferencias de los valores de la
ica elevada al cuadrado y el resultado
N. Esta definicion se formaliza con la
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i T(X-X)
s®
N
En donde:
X = media aritmética
Xi = dato de la encuesta
N = numero de datos de la encuesta.

Cuando el nimero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee

N-1 como denominador.

ién) que existe entre la desviacion estandar y la media

Se define como la relacion (divis
aritmética multiplicada por 100.

Esta definicion se puede formalizar en la siguiente expresion:

S
V= e * 100
X

En donde:

coeficiente de variacion

<
"

desviacion estandar

()]
n
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X = media aritmética.

4 Coeficiente de asimetria: (A)

Expresado en la siguiente formulacion:

X = M 0
A= ————————e
S
En donde:
A = coeficiente de asimetria
X = media aritmética
Mo = moda:; siendo esta el valor que mas se repite
S = desviacion estandar.

positiva cuando el resultado tenga signo positivo en cuyo
| valor asignable es superior al de la media aritmética. Si
tiva y por lo tanto la tendencia

Se tiene que existe asimetria
caso se debe entender que &
el signo es negativo o sea que tiene una asimetria nega
de los valores es menor que el encontrado en la media aritmética.

5. Ecuaciones para ajuste

1. Recta o funcién lineal ;
Y =a+bX
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2. Parabola de segundo grado
Y =a+bX+cX?

3. Funcién Potencial
Y =AXP
4. Funcién exponencial

*

Y =AB*

6. Valor presente

VF
VP = ———emeeee
(1+i)
En donde:

VP = valor presente
VF = valor futuro, o valor de la suma de los flujos netos de caja del periodo total.

i interés
n ntmero de periodos trimestrales, semestrales o anuales.

7. Valor de la compensacion (“a posteriori”)
Ve = {A*(1+0)"} -A
En donde:

valor a compensar.
avaluo
interés neto

-
nunu
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namero de periodos
multiplicacion.

* 3
mu

8. Capitalizacién

Estimacion fi.el precio utilizando la renta o arrendamiento de inmuebles. Para este fin
se puede utilizar la siguiente expresion que formaliza la relacion:

s N
i

En donde:

A = avaluo

r = arriendo

i =

tasa de interés aplicable.

mﬂ@?eciact'ﬁnl

r del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas

Ecuaciones para estimar el valo
ado de conservacion basadas en

formulas relacionan el porcentaje de la vida y el est
las tablas de Fitto y Corvini.

Y = 0.0050 X2+ 0.5001 X - 0.0071

Clase 1:

Clase 1.5: Y = 0.0050 X2+ 0.4998 X + 0.0262
Clase 2: Y = 0.0049 X2+ 0.4861 X + 2.5407
Clase 2.5 Y = 0.0046 X2+ 0.4581 X + 8.1068
Clase 3: Y = 0.0041 X2+ 0.4092 X + 18.1041
Clase 3.5 Y = 0.0033 X2+ 0.3341 X + 33.1990
Clased: Y= 0023 X% 10,2400 X #52:5274
Clase 4.5 Y = 0.0012 X2 +0.1275 X + 75.1530
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Clase 1: El inmueble estad bien conservado y no necesita reparaciones ni  en su
estructura ni en sus acabados.

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al

enlucimiento.

Clase 3: E! inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos O
panetes.

P

'Clase-4:7 El inmueble necesita reparaciones. importantés. especiaimente
) LR

e
Clase 5: Elinmueble amenaza ruina por tanto su depreciacién es del 100%
conservacién basadas en las tablas de Fitto y Corvini.
La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero sélo se presenta el

correspondiente al comprendido entre 4y 5, como: Estado 4.5

Ademas:

X: Es el valor resultante de dividir 1a edad del inmueble (vetustez) por la vida atil,

multiplicado por 100.

Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo

calculado.
A = Vo=(Va "Y)+ Vi
En donde:

avallo del bien

>
nn

valor nuevo de la construccion.
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Vi = valor del terreno.
Y = valor porcentual a descontar.
* = multiplicacion.

Depnmw EBE UCCIO
NUEVO,"DEBIDA'A'S EDADYESTADO DE C

{Edaden|®

“edela | CLASES |

—vida

1 1,50 2 2,50 3 | 350 IV 4,50 5
0 0,00 0,05 2,50 805| 1810| 3320| 5160| 7510 100,00
1 0,50 0,55 3,01 855| 1851| 3354 5284 7532] 100,00
2 1,02 1,05 3,51 9,03| 1894| 3389| 5309| 7545] 100,00
3 1,54 1,57 4,03 951| 1937| 3423 5334| 7558] 100,00
4 2,08 2,11 455| 10,00] 19,80| 34,59| 5359| 7571 100,00
5 2,62 2,65 508| 1050 2025 3495 5394| 7585] 100,00
5 3,10 3,21 562| 11,01] 2070 3532| 5411 7599] 100,00
7 374 3,77 6.47| 1153] 21,17 3570 5438| 7613] 100,00
8 4,32 4,35 673 1206] 21,64| 3609| 5465 7627] 100.00
9 4,90 4,93 730| 1260| 2212| 3643| 5493 7641 100,00
10 5,50 5,53 788| 13.45| 2260| 3687| 5521, 7656 100,00
11 6,10 6,13 847| 1370 2310| 3727| 5549| 76.71 100,00
12 8,72 6,75 007| 1427| 2361| 37,68 5578 7686 100,00
13 7,34 7,37 088 1484| 2412| 3810| 5608 77.02 100,00
14 7,99 8,00| 1030| 1542 2453 38,51 56,38| 77,18| 100,00
15 8,62 865 1093| 1602| 2516 38,95 56,60| 77.34| 100,00
16 9,29 930| 1157| 1662| 2570 39,39 5700/ 77,50 100,00
17 9,94 007| 1222| 17.23| 2625| 3984 57.31| 77.66| 100,00
18| 1062| 1064| 1287| 17.85] 26,80 4029| 57.63| 77.83| 100,00
49| 11,30 11,33 1354| 1848] 27,36 40,75| 57.96| 7800| 100,00
@20F 1200] 1201 1422| 1912] 27,93] 41,22 e8|y 78.17| 100,00

211 1270 1273] 1491| 1977| 2851 4169| 5862| 7835 10000

| 22| 1342] 1344] 1560 20,42 2000| 4216] 5896 78,53| 100,00
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1

23| 14414| 1447| 1631] 21,09| 2068| 4285| 5930 7871| 100,00
24 1492| 1490 1703| 21,77| 3028| 4314| 5985 78,89| 100,00
25| 1562 1565 17,75| 2245| 3089| 4364| 6000| 7907] 100,00
26 l 1633| 1640 1849| 2314| 3151| d44,14| 6036| 7926 100,00
271 1714| 1747| 1923| 2385 3214| 4465| 6072| 7945 100,00
28] 1792 1795| 1999 2456| 3278| 4517| 6109 7964 100,00
29| 1870 1873| 2075| 2528| 3342| 4569| 6146 7984| 100,00
30/ 1950 1952| 2153 2601 3407 4622| 6184| 8004] 10000

_ TABLADE FITTO Y CORVINI Parte 2)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES

vida

1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5

31| 20,30 20,33 22,31 26,75 34,73| 46,76 62,22 80,24 100,00
32] 21,12 21,15 23,11 27,50 3540 47,31 62,61 80,44 100,00
33 21,94 21,97 23,90 28,26 36,07 47,86 63,00 80,64 100,00
34 22,78 22,80 24,73 29,03 36,76 | 48,42 63,40 80,85 100,00
35 23,62 23,64 25,55 29,80 37,45 48,98 63,80 81,06 100,00
36 24,48 24,50 26,38 30,59 38,15 49,55 64,20 81,27 100,00
37 25,34 25,34 27,23 31,38 38,86 50,13 64,61 81,48 100,00
38 26,22 26,24 28,08 32,19 39,57 50,71 65,03 81,70 100,00
39 27,10 27,12 28,94 33,00 40,30 51,30 65,45 81,92 100,00
40 28,00 28,02 29,81 33,82 41,03 51,90 65,87 82,14 100,00
41 28,90 28,92 30,70 34,66 41,77 52,51 66,30 82,37 100,00
42 29,82 29,84 31,59 35,50 42,52 53,12 66,73 82,60 100,00
43 30,74 30,76 32,49 36,35 43,28 53,74 67,17 82,83 100,00
44 31,68 31,70 33,40 37,21 44,05 54,36 67,61 83,06 100,00
45 32,62 32,64 34,32 38,08 44,82 54,99 68,06 83,29 100,00
46 33,58 33,60 35,256 38,95 45,60 55,63 68,51 83,53 100,00
47 34,54 34,56 36.19 39,84 46,39 56,23 68,97 83.77 100,00
48 35,52 35,54 37,14 40,74 47,19 56,93 69,43 84,01 100,00
49 36,50 36,52 38,10 41,64 48,00 57,59 69,90 84,25 100,00
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50 37,50 37,52 39,07 42,56 48,81 58,25 70,37 84,50 100,00
51 38,50 38,52 40,05 43,48 49,63 58,92 70,85 84,75 100,00
52 39,52 39,53 41,04 44,41 50,46 59,60 71,33 85,00 100,00
53 40,54 40,56 42,04 45,35 51,30 60,28 71,82 85,25 100,00
54 41,58 41,59 43,05 46,30 52,15 60,97 72,31 85,51 100,00
55 42,62 42,64 44,07 47,26 53,01 61,67 72,80 85,77 100,00
56 43,68 43,69 45,10 48,24 53,87 62,39 73,30 86,03 100,00
57 44,74 44,76 46,14 49,22 54,74 63,09 73,81 86,29 100,00
58 45,82 45,83 47,19 50,20 55,62 63,81 74,32 86,56 100,00
59 46,90 46,92 48,25 51,20 56,51 64,53 74,83 86,83 100,00
60 48,00 48,01 49,32 52,20 57,41 65,26 75,35 87.10 100,00

DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCI

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 3)

N EN % DE SU VALOR A

NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.
Edad en
% de la CLASES
vida
1 1,50 2 2,50 3 . 3,50 4 4,50 5
61 49,10 49,12 50,39 53,22 58,32 66,00 75,87 87,38 100,00
62 50,22 50,23 51,47 54,25 58,23 66,75 76,40 87,66 100,00
63 51,34 51,26 52,57 55,28 60,15 67,50 76,94 87,94 100,00
64 52.48 52,49 53,68 56,32 61,08 68,26 77.48 88,22 100,00
65 53,62 53,64 54,80 57,38 62,02 69,02 78,02 88,50 100,00
66 54,78 54,79 55,93 58,44 62,96 69,79 78,57 88,79 100,00
67 55,94 55,95 57,06 59,51 63,92 70,57 79,12 89,08 100,00
68 57,12 57,13 58,20 60,59 64,88 71,36 79,63 89,37 100,00
69 58,30 58,31 59,36 61,68 65,05 72,15 80,24 89,66 100,00
70! 59,50 59,51 60,52 62,78 66,83 72,95 80,80 89,96 100,00
A 60,70 60,71 61,70 63,88 67,82 73,75 81,37 90,26 100,00
72 61,92 61,93 62,88 65,00 68,81 74,56 81,95 90,56 100,00
73 63,14 63,15 64,08 66,13 69,81 75,38 82,53 90,85 100,00
74 64,38 64,39 65,28 67,27 70,83 76,21 83,12 91,17 100,00
75 65,62 65,63 66,49 68,41 71,85 77,04 83,71 91,47 100,00
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76 66,88 66,89 67,71 69,57 72,87 77,88 84,30 91,78 100,00

7 68,14 68,15 68,95 70,73 73,91 78,72 84,90 92,10 100,00

78 69,42 69,43 70,19 71,90 74,95 79,57 85,50 92,42 100,00

79 70,70 70,71 71,44 73,08 76,01 80,43 86,11 92,74 100,00

80 72,00 73,00 72,71 74,28 77,07 81,30 86,73 93,00 100,00

81 73,30 73,31 73,98 7548 78,14 82,17 87,35 93,38 100,00

1

82| 7462 74,82 75,26 76,07 79,21 83,05 87,97 93,70 100,00

83| 7594 75,95 76,56 77,89 80,30 83,93 88,60 94,03 100,00

84| 7748 77,28 77,85 79,12 81,39 84,82 89,23 94,36 100,00

85 78,62 78,63 79,16 80,35 8249| 8572 89,87 94,70 100,00

86 79,98 79,98 80,48 81,60 83,60 86,63 90,51 95,04 100,00
87 81,34 81,35 81,82 82,85 84,72 87,54 91,16 95,38 100,00
88 82,72 82,73 83,16 84,12 85,85 88,46 91,81 95,72 100,00
89 84,10 84,11 84,51 85,39 86,93 89,38 92,47 96,05 100,00
90 l 85,50 85,50 85,87 86,67 88,12 90,31 93,13 96,40 100,00

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 4)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES

vida

1 1,50 2 | 250 3 3,50 4 4,50 5
91| 8600 8690| 87023| 8796 8927| 09125| 9379| 96,75| 100,00
02| 8832| 8832 8861| 8926| 9043 9220| 9446| 97,10/ 100,00
93| 8074| 8974| 90,00 9057| 91.57| 9315| 9514| 97.45] 100,00
94| 0118| 9418 9140 01,80| 9277| 9411| 9582| 97.01] 100,00
95| o262| 9262 9281| 9322| 9396| 9507| 9650 9817] 100,00
96| 0408 9408| 9493| 9456 9515 9804 97.19] 98.53| 100,00
97| 9554| 9554] 9566| 9561| 9535| 07,02) 97,89 98.89| 100,00
o8| 0702| 97.02| o710| 97,26| 9756| 98,01| 9859 ©98,26[ 100,00
o3| 0850 ©9850| 9854 99,63| 9878 99,00/ 9929 9963 100,00

100] 10000| 100,00] 100,00] 100,00| 100,00] 100,00| 100,00{ 100,00] 100.00

BOGOTA D.C.
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Cont 34
nuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los imlentos para los
marco de la Ley 388 de 1997. proces pa avalGos ordenados dentro del

9.1. Depreciacién Lineal

Vf = Pa-Dt
Dt = Da*Au

(Pa =Vs)
Da = ——

Vu

En donde:
Da = depreciacion anual
Pa = precio actual
Vs = valor de salvamento
Vu = vida util o técnica
Dt = depreciacion total
Au = afos de uso
Vi = valor final

10. Interpolacién de indices de precios

Cuando se requiera hacer interpolacion de los valores del IPC para un dia especifico
se hara de la siguiente forma:

Se obtienen los valores del indice al ultimo dia del mes anterior y del mes
correspondiente.

Se resta el valor del mes anterior al del mes correspondiente.

Al resultado se lo divide por 30, y este valor se multiplica por el nimero de dias al
que corresponda la fecha a la cual se desea interpolar.

11. Férmulas para ajuste por condicién de forma

BOGOTA D.C.

Carrera 30 N* 48-51 Conmutador 3634000 -3694100 Fax 3604098 Informacidn al chents 3683443 - 3694000 Ext. 4674 web: www igac gov.co
Sistema Gestién de Calidad Certificado
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Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997,

a= frente del predio que se avalia (ms)

s = area en metros cuadrado del predio que se avalia (M2).
f=  fondo equivalente =s/a

ar= frente del lote tipo de la zona

Mi = fondo minimo de la zona

Ma = fondo maximo de la zona

Vum=Valor unitario medio ($/M2)

Fp = influencia del fondo

t= influencia del frente

Vup= Valor unitario para el predio avaluado ($/M2)

Vup=Vum X Fp Xt

CALCULO DE “Fp” - Influencia del fondo:

1/2
Cuando f<Mi = FP=(%J

1
Ma 12
Cuando = FIp=|—

S
Ma 172
Cuando J>2Ma = FP=(m)

Cuando M<f<Mi= Ip=1

CALCULO DE “t" —influencia del frente:

1/4
ar a
—<a<2ar = (= __)
Cuando 2 (ar

ar
Cuando a<-§- = (=089

Cuando a>2ar = (=1.19

BOGOTA D.C.

Camera 30 N* 48-51 Conmulador 3604000 -3694100 Fax 3694098 Informacidn ol cliente 3683443 - 3694000 Ext 4674 web: www igac gov.co
Sistema Gestién de Calldad Certificado
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Artic.:ulo 38°.- La presente Resolucién rige a partir de su publicacién en el Diario
Oficial y deroga las Resoluciones 762 de 1998 y 149 de 2002 y todas las disposiciones

que le sean contrarias.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE
Dada en Bogota D.C. a 23 de Septiembre del 2008

: (Or!ginal,ﬁrmado) )
VAN DARIO GOMEZ GUZMAN
Director General

BOGOTA D.C.

N® 4851 Conmutador 3634000 -3694100 Fax 694098 Informacion al clients 3683443 - 3604000 Ext. 4674 web: www.igac gov.co
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CORPORACICON COY "
Regittro Ablerto de Avoluadores XN ERFC nn‘msf/-'-'-:f;‘tiﬁ:::s

1 RAA  ANAV

PIN de Validacion: ahaan1¢
- a0 115 https WWW.T00.00G.C0

Corporacién Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resoluclén 26408 del 19 de Abril de 2018 de |
Superintendencia de Industria y Comercio o

Slcseﬁc:r(a) CESAR LOT ABAPIA SAAVEDRA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16589410, se
' uentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 03 de Abril de 2020 y se le ha asi d'
numero de avaluador AVAL-16589410. sanaco ¢

Al momento de expedicién de este certificado el regi sef :
ACH G gistro del sefior(a) CESAR LOT ABADIA SAAVEDR
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcanc;s: A se encuentra

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance L o Fecha Regimen
* Casas, apartamentos. edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 03 Abr 2020 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecologica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Fecha Regimen

Alcance
« Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 03 Abr 2020 Régimen
Académico

establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacién situados totalmente en

areas rurales.

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Fecha Regimen

Alcance !
os y conducciones , 03 Abr 2020 Régimen

« Estructuras especiales para proceso , Acueduct Jim
P e . Académico

Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas construcciones civiles de

infraestructura similar

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Fecha Regimen
03 Abr 2020 Régimen

Alcance
Académico

« Incluye centros C
avance de obras. Incluye todos lo
dentro de los numerales anteriores.

omerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y
s inmuebles que no se clasifiquen
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",. : Regittro Abierto de Aveluadares
hitee

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil

Alcance

* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de g'eneraci6n|
subestaciones de transmisioén y distribucién, equipos e infraestructura dé
t_ransmisién y distribucién, maquinaria de construccién, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccion y proceso. Equipos de
cémputg: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automéviles, camperos,

camiopes, buses, tractores,camiones y remolques,
n?ot.oc:cletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.

ANAY

COAPIRMCON COLLMBANA
M ITERTQIAMCOBATE Cunf jarrats

Fecha Heg|men
Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance
« Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier

medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior.

Fecha Regimen
03 Abr 2020 Régimen
Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance
« Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha Regimen
03 Abr 2020 Régimen
Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance
» Revalorizacién de activos, _
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio.

inventarios, materia prima, producto en 08 Mayo 2020

Fecha Regimen
Régimen
Académico

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

Ciudad: CALI, VALLE DEL CAUCA
Direccién: CALLE9 BN 19-12 PRIMER PISO

Teléfono: 3113754790 ‘
Correo Electrénico: acesarlot@gmail.com

Ocupacional y otros prog

tificados de Aptitud
o DE BIENES MUEBLES (MA

mpetencias en AVALUOS .
S -RRURALESY ESPECIALES - Instituto Técnico

Titulos Académicos,
Técnico Laboral por €0
INMUEBLES URBANO

ramas de formacion:
QUINARIAY EQUIPOS) E '
de Educacién y Formacién para el Trabajo

Escaneado con CamScanner



CCAPTAAMTON COLCME ANA
Registro Abierto de Avoluadares ATCERECAANARCRATY saipaicars

—%—-WRAA ANAY

9.07q9.c0

y el Desarrollo Humano TECNI-INCAS

CONTADOR PUBLICO - UNIVERSIDAD SANTIAGO DE CALI

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) sefor(a)
CESAR LOT ABADIA SAAVEDRA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16589410.

El(la) sefior(a) CESAR LOT ABADIA SAAVEDRA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacién Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ANAV.

Con ¢l fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de cédigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http:/www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacién con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

ab6e0ai15

El presente certificado se expide en la Reptiblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los siete (07) dias del mes de Agosto del 2021 y tiene vigencia de 30 dias

calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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