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Cali, julio 29 de 2022.

Sefores
METRO CALI S.A.
Ciudad

Apreciados Sefores:

De acuerdo con la solicitud PROCESO DE MINIMA CUANTIA No. 917.108.8.08.2022
y CLAUSULADO ANEXO AL MODIFICATORIO NUMERO 01 A LA CARTA DE
ACEPTACION DE OFERTA No. 10 DE 2022, atentamente nos permitimos remitir los
tres (3) informes de avaluos con las siguientes caracteristicas:

- Compra total de un predio intervenido por Metro Cali S.A, identificado con la
matricula inmobiliaria 370-493096 con direccion Carrera 15 13-01/05, el cual
se encontraba ubicado en el barrio San Pascual de la comuna 3 en el municipio
de Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca (1 informe).

- Compra parcial (5319,86 m? y 588,16 m?) del predio identificado con la
matricula inmobiliaria 370-335876 denominado Lote “A” Cafas Gordas o El
Cortijo el cual se encuentra ubicado en el sector EI Hormiguero, vereda Valle
de Lili del municipio de Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca (2
informes).

Luego de realizar la visita respectiva, los analisis de nuestro comité de avaluos basado
en la informacion recolectada y la experiencia, se ha determinado el valor que se
relaciona en cada informe.

Dejamos asi cumplido el trabajo encargado y quedamos a la espera de poder volver
a prestarle nuestros servicios.

Sin otro particular reciba un cordial saludo.

Atentamente,

OSCAR JAVIER URREGO R.
Director de Proyectos
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Cali, julio 22 de 2022.

Sefores
METRO CALI S.A.
Ciudad

Apreciados Senores:

De acuerdo con su solicitud atentamente nos permitimos remitir el informe del avaluo por
el cual se estima el valor de una compra parcial del predio identificado con la matricula
inmobiliaria 370-335876 denominado Lote “A” Cafias Gordas o El Cortijo el cual se
encuentra ubicado en el sector EI Hormiguero, vereda Valle de Lili del municipio de
Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca.

Luego de realizar la visita respectiva, los analisis de nuestro comité de avaluos basado en
la informacion recolectada y la experiencia, se ha determinado el valor que se relaciona
en dicho informe.

Dejamos asi cumplido el trabajo encargado y quedamos a la espera de poder volver a
prestarle nuestros servicios.

Sin otro particular reciba un cordial saludo.

Atentamente,

OSCAR JAVIER URREGO R.
Director de Proyectos
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AVALUO COMERCIAL COMPRA PARCIAL :
TERMINAL DE CABECERA SUR DEL SITM-MIO
(5319,86 m?)

SANTIAGO DE CALI
VALLE DEL CAUCA

SOLICITADO POR:

METRO CALI S.A.

BOGOTA
JULIO DE 2022
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. INFORMACION BASICA

1.1 NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE
METRO CALI S.A

1.2 DOCUMENTO DE IDENTIFICACION
NIT 805.013.171 - 8

1.3 IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

1.3.1 DIRECCION : Lote “A” Cafas Gordas o El Cortijo.
1.3.2 VEREDA : Valle de Lili, sector El Hormiguero.
1.3.3 MUNICIPIO : Santiago de Cali.

1.3.4 DEPARTAMENTO : Valle del Cauca.

1.4 OBJETO DE LA VALUACION
El objeto del presente avaluo es determinar el valor comercial para la compra
parcial de una franja de terreno con area de 5.319,86 m? (segun plano
suministrado), en el estado actual en que se encuentra, al cual se ha llegado
mediante los métodos tradicionales generalmente aceptados en Colombia y
que se detallan mas adelante.

1.5 BASES DE LA VALUACION
El valor sefalado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde
a la compra parcial del terreno del inmueble avaluado, de acuerdo a su
localizacion, caracteristicas generales y particulares.

1.6  TIPO DE AVALUO
Avaluo comercial, siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia
establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAC—- mediante
Resoluciéon Numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2008,
con el objeto de establecer el valor comercial para la compra parcial de una
franja de terreno con area de 5.319,86 m? (segun plano suministrado), inmueble
que a continuacion se identifica y describe.

1.7 FECHA DE VISITA DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE VALUACION
Junio 14 de 2022.

1.8 FECHA DE ELABORACION DEL INFORME
Julio 22 de 2022.
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IMNGENI

1.9

1.10

FRLA INEDRI AR

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

e Copia del certificado de tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria
370-335876 con fecha de impresion del 24 de febrero de 2022 expedido
en la oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.

e Copia del certificado de tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria
370-335876 con fecha de impresion del 16 de agosto de 2019 expedido
en la oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.

e Copia de la Escritura Publica No. 1302 con fecha de 5 de junio de 2012
otorgada en la Notaria 12 del circulo de Cali.

e Plano registro topografico de la obra patio taller Valle de Lili, realizado por
el Arquitecto Kerwing Bermudez con fecha de agosto del 2016.

¢ Plano registro topografico de la obra terminal de cabecera sur y conexion
troncal, realizado por el Arquitecto Kerwing Bermudez con fecha de marzo
del 2016.

FECHA DE APLICACION DEL INFORME VALUATORIO (VIGENCIA)

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000,
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de
Desarrollo Econdmico, el presente avaluo comercial tiene una vigencia de un
(1) afo, contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las
condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi
como tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del
mercado inmobiliario comparable.

Fin de pagina.
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. CARACTERISTICAS JURIDICAS
2.1 PROPIETARIOS
Unidades Residenciales Modernas S.A. NIT # 8000729749
2.2 TITULOS DE PROPIEDAD

2.3

2.4

2.5

La Lonja

Escritura Publica No. 1302 con fecha de 5 de junio de 2012 otorgada en la Notaria

12 del circulo de Cali.

IDENTIFICACION

DIRECCION

MATRICULA

INMOBILIARIA

Lote “A” Cafas Gordas o El Cortijo | 370-335876

DIRECCION

CEDULA CATASTRAL

Lote “A” Cafias Gordas o El Cortijo | 760010000520000060018000000018

LICENCIA DE CONSTRUCCION

No suministrada.

OBSERVACIONES

La informacioén juridica consignada en el presente estudio no corresponde a un
estudio formal de los mismos.

Fin de pagina.
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3.2

3.3
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. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL SECTOR

DELIMITACION DEL SECTOR HOMOGENEO DE LOCALIZACION

4 Google Farth

Fuente: Google Earth 2022, Plano sectorizacion.

El sector donde se ubican las franjas objeto de estudio, se encuentra
enmarcado por las siguientes vias: al norte con la Carrera 102 y el rio Jarillon,
al sur con la Carrera 109, al occidente con la Calle 25 y al oriente con la Calle
43. Presenta cercania al centro comercial Bochalema Plaza y al parque
Bochalema 1.

USOS PREDOMINANTES

El sector de localizacion del predio objeto del presente avaluo se caracteriza
por ser una zona con diferentes usos, siendo el mas representativo el uso
mixto.

VIAS DE ACCESO

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, el predio objeto
de estudio cuenta acceso a la Calle 25 o Autopista Simén Bolivar que
comunica al municipio de Santiago de Cali con el municipio de Jamundi.
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3.4 INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR
El sector posee la infraestructura urbanistica y de servicios necesaria para la
destinacion econémica que en la actualidad se desarrolla alli.
Cuenta con vias vehiculares pavimentadas, andenes y zonas de transito peatonal,
sardineles, alumbrado publico y algunas areas de permanencia publica. Cuenta
con los servicios publicos instalados de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, redes de telecomunicaciones y de gas.

3.5  SERVICIOS PUBLICOS
El sector dispone de los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, recoleccion de basura, red telefénica, los cuales son suministrados
por las diferentes empresas autorizadas por el municipio.

3.6 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
Se evidencia el funcionamiento de transporte publico colectivo y servicio de
taxi.

3.7 NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR
El predio objeto de estudio y sobre el cual se pretende establecer una compra
parcial, se encuentra bajo lo estipulado en el Plan de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Santiago de Cali Acuerdo 0373 de 2014 “Por medio del cual
se adopta la revision ordinaria del contenido de largo plazo del Plan De
Ordenamiento Territorial del municipio de Santiago De Cali”

A continuacion, el resumen normativo que aplica al predio en mencion:

Fuentes: Plano de Areas de Actividad, Acuerdo 0373 de 2014.
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Articulo 291. Area de Actividad Mixta. El area de actividad mixta corresponde
a aquellas zonas que cuentan con presencia de usos mixtos entre
residenciales, comerciales y de servicios especializados de mediana y gran
escala, asi como industria y equipamientos de bajo impacto, que generan
empleo y propenden por la concentracion, especializacion y consolidacion de
actividades multiples. Estas areas se conforman a través de centralidades y
corredores de actividad.

El area de actividad mixta se encuentra constituida por los corredores de
actividad, tanto estratégicos como urbanos, y las siguientes centralidades:

1. Centralidades empresariales.

2. Centralidades de abastecimiento.

3. Centralidades con usos asociados a la vivienda.

4. Centralidades asociadas a equipamientos.
5. Centralidades de servicios al automovil.
6. Centralidades de servicios industriales.

Articulo 415. Actividad Dotacional. Esta actividad se refiere a la ubicacion de
equipamientos colectivos y de servicios rurales basicos segun los criterios de
localizacion establecidos para los nodos de equipamientos en el Capitulo IV del
Sistema de Equipamientos del Componente Rural del presente Acto, asi como
para los proyectos estratégicos de equipamientos ubicados en suelo rural. Los
aprovechamientos seran establecidos en las determinantes especificas para tal
fin, de forma conjunta por el Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal y la autoridad ambiental competente.

Actividad Dotacional. Es la actividad relacionada con la ubicacion de
equipamientos colectivos y de servicios rurales basicos, como se define en el
Articulo 415 del presente Acto.

Paragrafo 1. Cuando una determinada actividad no esté definida
explicitamente como principal, compatible o complementaria y/o restringida o
condicionada, se entendera que dicha actividad esta prohibida.

Paragrafo 2. Para la aplicacion de las actividades permitidas en el suelo rural y
los usos relacionados con éstas, se debe cumplir con los determinantes
ambientales definidos en el Sistema Ambiental del presente Acto.

Paragrafo 3. Los establecimientos de comercio ubicados en los centros
poblados de los corregimientos y que estén funcionando a la fecha de
expedicion del presente Acuerdo, que desarrollen actividades Turisticas y
Recreativas, Comerciales, de Servicios, Dotacionales, al igual que actividades
de prestaciéon de servicios basicos, alojamientos, preparacién y venta de
comidas, venta y consumo de licores, entre otros; podran solicitar el uso de
suelo, siempre y cuando estén enmarcados en la tabla de los Usos del Suelo
se encuentran en el anexo N°5 correspondiente a la “Matriz CIIU de los Usos
del Suelo Rural” y que no generen impacto de ruido en la comunidad.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS
[ | REMONACION URBANA 1 - REDESARROLLD (R1]
|| RENONACION URBAMAZ - REACTIVACION (R3)

I REmcVACION URBAMNA Z - (R3]

Fuente: Plano Tratamientos Urbanisticos, Acuerdo 0373 de 2014.

Articulo 323. Tratamiento Urbanistico de Desarrollo. El tratamiento urbanistico
de desarrollo es el conjunto de disposiciones que orienta y regula la
urbanizaciéon de los predios urbanizables no urbanizados, localizados en suelo
urbano o de expansion urbana, y define tanto el potencial edificable de las
areas privadas, como las cargas derivadas de los beneficios asignados.

Articulo 324. Ambito de Aplicacion del Tratamiento Urbanistico de Desarrollo.
El tratamiento urbanistico de desarrollo aplica a todos los predios urbanizables
localizados en suelo urbano o de expansion, que no han sido objeto de un
proceso de desarrollo por urbanizacién, como son:

1. Los predios a los que se le haya asignado el tratamiento de desarrollo.

2. Los predios urbanizables no urbanizados mayores a 15.000 m2que estén
incluidos en otros tratamientos diferentes al de desarrollo.

Articulo 325. Actuaciones en el Tratamiento Urbanistico de Desarrollo. El
tratamiento urbanistico de desarrollo acoge las condiciones para adelantar la
actuacion de urbanizacién de que trata el Articulo 4 del decreto nacional 4065
de 2008 o las normas que lo sustituyan, modifiquen o adicionen.

Paragrafo 1. Sin perjuicio de lo establecido en el presente Articulo se adopta el
Mapa N° 44 “Pre-delimitacion de Planes Parciales en el area de Expansién
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urbana Corredor Cali — Jamundi”. La predelimitacion podra ser modificada
unicamente por el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal en el
caso de que alguno de los predios incluidos en el ambito de aplicacion cuente
con licencia de urbanismo vigente o ejecutada.

Paragrafo 2. El Plan Parcial N° 2 Pre-delimitado e identificado en el Mapa N°
44 “Pre-delimitacion de Planes Parciales en el area de Expansion Urbana
Corredor Cali - Jamundi”, correspondiente al area de la parcelacién Andalucia,
en caso de no producirse formulacion de iniciativa privada, debera ser
formulado por iniciativa publica en cabeza del Departamento Administrativo de
Planeacién Municipal en el corto plazo. En su formulacion podran vincularse
particulares interesados en el desarrollo de dicha area, y conformar una
iniciativa de caracter mixto.

Paragrafo 3. Los particulares interesados podran utilizar la modalidad de plan
parcial, aun cuando por las caracteristicas del predio no les sea obligatorio.

Paragrafo 4. El desarrollo de planes parciales debera tener en cuenta las
determinantes ambientales establecidas en el capitulo Il del Titulo | del
presente Acto, correspondiente al Sistema Ambiental, en el cual se establecen
los suelos de proteccidon ambiental y los suelos de proteccidon por amenazas y
riesgos. En el caso de los planes parciales que ya cuentan con determinantes
ambientales a la fecha de adopcidén del presente Acto, éstas deberan ser
respetadas en los términos legales de su vigencia.

Paragrafo 5. La formulacion, revisién y adopcién de planes parciales en el area
de expansion urbana Corredor Cali Jamundi, ademas de cumplir con la
legislacion vigente de planes parciales y la realizacion de los procesos de
planificacion intermedia, estara supeditada a la incorporacion de las
determinantes territorial y ambientales que establezcan las entidades
competentes (DAPM, CVC, Empresas prestadoras de servicios publicos),
teniendo en cuenta las de servicios publicos domiciliarios, de movilidad,
espacio publico y equipamiento establecidas en los estudios vigentes,
atendiendo con especial énfasis entre otras: 1. Los requerimientos en materia
de manejo del drenaje pluvial y, 2. La vulnerabilidad a la contaminacion de las
aguas subterraneas que se nombra en el Articulo 95del presente Acto y los
estudios requeridos por la Autoridad Ambiental competente, cuyos resultados
permitan definir acciones para garantizar la recarga del acuifero.

Paragrafo 6. En todo caso, todos los proyectos que se desarrollen en el marco
de tratamiento urbanistico de desarrollo deberan acogerse a los maximos
requerimientos establecidos en el Manual de Construccion Sostenible, el cual
sera adoptado en el corto plazo mediante Acuerdo Municipal.
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Sin embargo, el predio objeto de avalio se encuentra dentro del Plan
Parcial Centro Intermodal de transporte Regional de Pasajeros del Sur,
Acuerdo 0279 de noviembre 24 de 2009 “Por medio del cual se
reglamentan los usos del suelo para el plan parcial Centro Intermodal de
Transporte Regional de Pasajeros del Sur”, el cual fue aprobado mediante
el Decreto 411.0020.0696 del 13 de julio de 2011, modificado por medio de
el Decreto 411.0.20.0965 de noviembre 10 de 2011.

ARTICULO 6. AREA DE PLANIFICACION. El area total de planificacién del
Plan Parcial de Desarrollo "Centro Intermodal de Transporte Regional de
Pasajeros del Sur" esta conformada por un area total de 292.710,334 m?, de la
cual se han segregado tres areas: Una primer area de 284.882,61 m?
correspondiente al area bruta privada de intervencion, sobre el cual se liquidan
las obligaciones urbanisticas, una segunda &rea de 4.682,334 m?
correspondiente a una parte de la Carrera 109, que ya esta cedida mas no
adecuada, y una tercer area de 3.145,39 m? correspondiente con el area del
humedal incluido en el Plan Parcial que constituye suelo no objeto de reparto.

El area total de planificacion del Plan Parcial estda conformada por los
siguientes lotes:

CUADROC 1
PREDIOS QUE COMPONEN EL PLAN PARCIAL (M°)

. I e SN BT . _AREA -
SRy S|+ - NOMBRE - - |MATRICULA| - TERRENO ,
PR_Equ__ "] L PROPIETARIO 370 ' EM )

LU R e A e e e ] _|ESCRITURAS
" ALIANZA FIDUCIARIA
: | S.A-VOCEROY
LOTE 1 (Nota 1) ADMINISTRADOR DEL 59938 162,288,000
FIDEICOMISO EL
_ CORTIIO -

LOTE 2 C.4 C. Arg. e Ing. S.A. 335676 | 28.918,530

LOTE3 Consorcio Patio Sur 335877 86.821,470

TOTAL AREA DE 288.028,000

INTERVENCION |

CARRERA 109 4682 934

Esman PUBLICO MUNICIFIO .

TOTAL AREA 292,710,334

PLANIFICACION PLAN F'ARCIT'\L ’ 710,334

Nota: el lote 1 contiene el humedal de 3.145.39 mZ.

ARTICULO 7. CUADRO DE AREAS: Se adopta el siguiente cuadro de areas
general para el desarrollo del presente Plan Parcial.
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CIRI LR
CUADRO 2
CUADRO DE AREAS
% SOBRE
| AREAM® | AREA BRUTA
~ |AREA TOTAL DELIMITADA PARAEL |1 . S
1| PLAN PARCIAL ..282.710,33 o
Suelos ya cedidos (Carrera 109} 4.682,33
Humedal 3,145,339
' AREA BRUTA (4rea total' menos o ’ ’
.2 | suelos ya cedides y humedal) 284.882,61 100% |
AREAS DE MANEJO FORESTAL DE
3| CUERPOS HIDRICOS 26.520,51 9,3%
4|MALLAVIAL ARTERIAL | 21.301,92 7,5%
Via Cali- Jamundi 4. 351 ]"?
Calle 42 13. ’925 il
Carrera 109 3.024.39 |
5|AREA NETA URBANIZABLE - 237.060,18 33,2%_!
6| CESION VIAS LOCALES 24.009,87 8,4%
7| CESION PARA ZONAS VERDES 53.413,M1 18,75%
*Area de manejo forestal valida como
2ona verde 26.520,51 ]
8| AREA UTIL 186.156,91] ' 65.3%)
Area util comercio 63.810.52
Area (til equipamientas 122,345,309 |

GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

ARTICULO 17. UNIDADES DE GESTION Y CONDICIONES PARA SU
DESARROLLO.
De conformidad con el Decreto 2181 de 2006, el proceso de urbanizacion del
Plan Parcial se adelantara mediante la conformaciéon cinco (5) unidades de
gestion. Las Unidades de Gestion estan conformadas de la siguiente manera:

CUADRO 4
AREAS POR UNIDADES DE GESTION

. : | AReas vias epaLES Y | AREA CESIONES - . 15% OEVIP SOBRE
UNIDAD OF 1| pes saura | AREAS DEMANEIS . AREANETA ESPACIO PUELICO ¥ AREA UTIL M2 AREAUTIL |
.GEST'GN g . AMBIENTAL ::n?.mz.m.e vias LOCALES(m2) . ) . L COMERGIO |
] ) ' - Equip.
u.G. 1 123.237,65 26.108,57 97.129,08 3475629 | | ransporte 62.372,79 -
Mixto
UuG.2 31.297 82 428177 27.016,04 - Comerclo 27.016,04 4,052,411
Equlp.
ueG. 3 61.807 51 1.830,23 59.977.28 - franspotts 59.977,28 -
Mixto
UG. 4 21.701.89 577304 1592885 141172 e 14.517,12 217757
Mixto
UG5S 46.837,74 9.828,82 37.008,92 14.735,26 Comercio 2227366 334105
TOTALU.G.| 284.882,61 47.822,44 237.060,17 50.903,27 - 186.156,90 9.571,02 |4
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Las areas a ceder en el area del Plan Parcial para zonas verdes, mas las areas
a ceder para vias del Sistema Vial Principal y Local estan definidas en el plano
F-11. Asignacion de Cargas Urbanisticas, que hace parte integral del presente
Decreto.

e Cada Unidad de Gestion podra solicitar una unica licencia urbanistica para
su desarrollo.

e Las Unidades de Gestion que deberan cumplir con las obligaciones de
Vivienda de Interés Prioritario son la 2, 4 y 5, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 23 del presente Decreto.

¢ La totalidad de la cesion de espacio publico se esta haciendo efectiva en las
Unidades de Gestidon 1 y 5 que se encargaran de adecuarlas. Las Unidades de
Gestidn 2, 3 y 4 garantizaran el pago de sus cesiones de espacio publico en
estas zonas.

e Los urbanizadores de las unidades de gestiéon deberan establecer la forma
en que cada una paga sus cargas y obligaciones, independientemente del
momento en que se desarrollen.

e El orden establecido en la tabla anterior no coincide con una secuencia de
desarrollo. Estas podran desarrollarse en orden diferente, en la medida en que
se cumpla con las obligaciones urbanisticas, con los requerimientos de las
empresas de servicios publicos y se garanticen los accesos viales. Previo al
desarrollo de las Unidades 1 y 5 se debera tener una solucion integral para la
interseccion de la carrera 103 con calle 42, segun lo establecido en el articulo
11 del presente Decreto.

e Las unidades de gestidon se encargaran de ceder el suelo para las vias y
zonas verdes, y de adecuarlas y construirlas. Cuando se hable de la ejecucion
de la via se entiende que se trata de la pavimentacién de la calzada,
adecuacion y arborizacion de andenes y de los separadores viales, cuando sea
del caso. En el caso de la Via Cali-damundi definida en el POT, por
corresponder a una via de caracter regional, es responsabilidad del Municipio o
la nacion la construccion de las calzadas principales. Para la conformacion de
la Carrera 109 se debera ceder el suelo necesario para conformar su perfil
final, asi como adecuar la parte que corresponde al Plan Parcial Centro
intermodal de Transporte Regional de Pasajeros del Sur.

e Se debe entender que el desarrollo de cada uno de los proyectos especificos
es el resultado del cumplimiento de la aplicacion de la Norma General del POT
y de la Norma Complementaria que esta establecida en el presente Decreto del
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Plan Parcial. EI cumplimiento general de las obligaciones urbanisticas y de
cesiones de espacio publico son de responsabilidad de todo el Plan Parcial.

ARTICULO 18. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS.

De conformidad con lo establecido por los articulos 2 y 38 de la ley 388 de
1997, el presente Plan Parcial, como desarrollo del Plan de Ordenamiento
Territorial, establece mecanismos que garantizan el reparto equitativo de las
cargas y los beneficios derivados entre los propietarios de toda el area
beneficiaria de las mismas.

En desarrollo de lo anterior, el presente Decreto determina el régimen de
derechos y obligaciones urbanisticas a cargo de los propietarios incluidos en el
ambito de aplicacion del Plan Parcial.

PARAGRAFO 1. Las obligaciones relativas al reparto equitativo deberan ser
asumidas por los titulares del derecho de dominio al momento de solicitar la
licencia de urbanizacion sin consideracion a posibles cambios 0 mutaciones en
la titularidad de los inmuebles que se presenten entre el momento de adopcién
del Plan Parcial y la solicitud de la correspondiente licencia.

ARTICULO 19. PARTICIPACION INICIAL DEL SUELO. Las participaciones
iniciales de los predios incluidos en el Plan Parcial son las siguientes:

CUADRO 5
FAFITIEIPAC!.ﬂN INICIAL DE SUELO
W B
" B Fartl’:ipm:lﬁn
: nvulﬂnj., a
it o B b ﬁ‘ml’urenda

Lote 1 162,288, {:IG 41,08%
Lote 2 38.918,53 30, 15%
Lote 3 B86.821.47 28,05%
Total 288.028,00 100%

"Participacion de acuerdo con avalios comerciales contenidos en el Documento Técnico de
Soporte, segun lo establece el Decreto 1420/98 y Resolucién IGAC 620/08.

A continuacién, se muestra el predio objeto de estudio con el plano
superpuesto de la Unidades de Gestion Urbanisticas correspondiente.
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ARTICULO 20. CARGAS GENERALES Y LOCALES. Las cargas que deberan
ser asumidas por los urbanizadores seran las siguientes:

Fin de pagina.
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CUADRO &
CARGAS GEMERALES ¥ LOCALES

Tl CARGA s gy #SUELO (m2)x [ 23+ CONSTRUCCION

45 311,79 Seqan trazado v perfil definidos
VIAS MALLA VIAL en &l Plano F-02, Red Vial y
PRINCIPAL Y LOCAL Perfiles Viales v especficacionas
- tacricas que determing la Ley.
53.41391 Segun disefio del Plan Parcial con |
hase en los ineamientos del
arficulo 246 del Acuerdo DBS da

ZONAS VERDES 2000 y normatividad local vigente |
al momento de 1a expedicidn de |
lars licencias, .i
Segin disefo definitiva v

MITIﬁACIﬁH RIESGO participacidn en el FIDEICOMISO ]

(DIQUE)- Corredor Cali- Jamund |
Segun disafo definitivo de redes v |

REDES MATRICES DE partcipacén on 8 FIDEICOMISO
Corredor Cali- Jamundi

REDES SECUNDARIAS DE Segun disefio del Plan Parcial

. aprobado por las empresas
 SERVICTOS PUBLICOS operadoras de sorvicies piblicos
TOTAL gz Wes b rtrm) o OB, 728, 700535 g gl o [

Estas cargas deberan ser asumidas equitativamente por los urbanizadores, de
acuerdo con la participacion inicial del suelo y los beneficios obtenidos de
acuerdo a los aprovechamientos generados en cada una de las Unidades de
Gestion.

ARTICULO 21. EDIFICABILIDAD. Debido a los ajustes de la Via Cali
Jamundi y la carrera 103 se concede una edificabilidad base adicional a la
aprobada mediante el Decreto N° 411.0.20.0696 del 13 de julio de 2011. El
indice de ocupacion base se incrementa de 0,22 a 0,24 y el indice de
construccion base se incrementa de 0,50 a 0,54, los cuales seran aplicados
sobre el area neta urbanizable del Plan Parcial.

El area aprovechable del Plan Parcial Centro Intermodal Regional de Pasajeros
del Sur es receptora de transferencias de derechos de construccion y
desarrollo, por lo cual podra acceder a una mayor edificabilidad una vez
adquiridos los derechos mencionados, en concordancia con los articulos 281 y
526 del Acuerdo 069 de 2000.

Fin de pagina.
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CUADRO 7
APROVECHAMIENTOS PARA PROYECTOS COMERCIALES Y DE SERVICIO DE
ESCALA METROPOLITANA O URBANA

- Indice sbbra Area Neta Urbanizable

.~ ] indices basicos' | indices maximos con
e ' transferencia de

, o - ax - derechos -
indice maximo de Ocupacion (10) 0.24 0.25
Indice max. de Construccion (IC) 0,54 1.00

ARTICULO 22. SUBAREAS NORMATIVAS PARA LOS
APROVECHAMIENTOS.

En el Plan Parcial se plantean dos (2) sub-areas de manejo normativo, de
acuerdo con la delimitacion que se incluye en el plano F-12. Subareas de
Manejo Normativo. Los usos del suelo se sefialan en el plano F-14 Usos y
Aprovechamientos.

CONVENCIONES
i
— e

Fuente: Plano F-12 Sub areas de manejo normativo.
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A continuacion se muestra el poligono del predio con el plano de las sub areas
superpuesto.

e Sub area 1: con area de 31.206 m?
e Sub area 2: con area de 6.466 mZ.

.}’ N

Fuente: Plano F-12 Sub areas de manejo normativo y elaboracién prpia. '

Fin de pagina.
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CUADRO 8

PARAMETROS NORMATIVOS PARA CADA SUBAREA
e «g;% . SUBAREAA_ - -|.: - SUBAREA?2
AR ABLES T AGRUP.CONJ. |~ AGRUP.CONJ. .
i ‘“s@ﬁ. " HORIZONTAL- ' | ..~ HORIZONTAL- !
ltLF kg _. f-LVERTl'GﬂL"" ...--!1-" B "};»:. vERT.ICAL _ .
Altura Méxima 15 pisos 8 pisos
Altura Adicional a
adquirir con . . D .
Transferencia de Cinco pisos os pisos
derechos
P ’ 0.24
indice de ocupacién 0.24
Indice de 0.54 0.54
construccion ‘ ’

Dos (2) pisos o0 9,00 metros

Altura Minima frente a la Via Cali-

Jamundi
Aislamiento Lateral 0l EE e = Del 1°al 5° piso = 5.00 Mts.
v Posterior Del 1°al 5° piso = 5,00 Mts. | De ‘ap ,8 o
Del 6°al 8piso = 8,00 Del 6°al 8° piso = 8,
Escalonados. metros metros
Del 9%al 12°piso = 10,00 Del 8°al 10°piso = 10,00
metros metros
En adelante 1,5 m por cada
dos pisos
Plataforma Cinco (5) pisos
Retroceso sobre Cinco (5) metros
plataforma _ i
Antejardin Cinco (5) metros lineales Cinco (5} metros lineales

Las soluciones comerciales o institucionales, se podran desarrolar con

tipologias en conjuntos verticales u horizontales, como soluciones mixtas o
exclusivas.

PARAGRAFO 1. Para la cuantificacién de los indices de ocupacion y

construccidn no se contabilizara el area destinada a parqueaderos, sean en
sétano o semisoétanos.

Fin de pagina.
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4.1

4.2

IV. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, el predio cuenta
con vias de acceso pavimentadas y en buen estado de mantenimiento al cual
se accede por la Carrera 109 o la Calle 25, el predio objeto de avaluo cuenta
con ubicacién esquinera del Plan Parcial Centro Intermodal de transporte
Regional de Pasajeros del Sur.

Fuente: Google Earth 2022 y elaboacic’)n propia. .

el

El inmueble objeto del presente avaluo se encuentra localizado sobre la carrera
109, entre la calle 25 y la calle 43, al sur del municipio de Santiago de Cali, sus
coordenadas aproximadas son Latitud 3°21'37.63"N. - Longitud
76°31'24.82"0, presentando cercania al parque Bochalema 1, la Universidad
Auténoma de Occidente, a la Universidad Libre Cali — Campus Valle del Lili,
entre otros.

TIPO DE BIEN
Predio de usos mixtos destinado para equipamiento urbano — regional de
transporte.

Avaluos - Consultoria -Gestion Predial

info@valores.com.co

de Medellin y Antioguia


mailto:info@valores.com.co

lﬂ?"’l

VALORES

INGENIFRLA INRSDRILLARLA

4.3

4.4

4.4.1

4.4.2

USO ACTUAL

m
Afiliado a ‘)

La Lon

El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioguia

Segun lo observado en la visita el predio actualmente no presenta un uso
aparente, cuenta con colindancia sobre un inmueble de equipamiento urbano —

regional de transporte.

AREAS TERRENO REQUERIDAS

Area de la obra terminal de cabecera sury

conexion troncal

5319,86

AREA

m2

UNIDAD DE GESTION

4948,57 m? en UG1
371,29 m?> en UG3

Fuente: Informacion tomada de la documentacién aportada por el solicitante.

EOBRA_- TERMINAL DE GABECERA SUR ¥ CONEXION TRONGAL I ar
VO e W iy — J-.--"" - recall ,
it E -m&&o;mﬂ g ﬁ o :
|I i /IA?_ [ P I CODIGO: memE |
11 .\ e Z/ ] e |
Hi | AT E [ ADQUISICION
| B | € [t
il T ——— g [ !.s_k—nj TotaL [ rarcin. X
i ™ [ X
E ': 4= E | [ LocALZAGION
Bl & E— H:.'i. B &1 2 osivel DRECCIDN:  GUERINGUM
7o) o H Al T G e ™
o \\\ : - \l‘u‘ 3 . BARRIC: VEREDA VALLE DE LU
| : LA ET GODIG0 UNIGO:
Il 1 \ U‘G' 2 I . FEO D00DSHOIGEIHBIDNE0ME
) | \ ]\ : P NUMERO PREDIAL:  Z:000002540000
i | | ] MATRIGLLA INMOBEILARIA. 375 535678
I A i N PSR [Fison: ©
||l Ill — y -] FREOK] PROPIEDAD HORIZONTAL No
R | coormeuns || f o PROPIETARIC:
N g A ! E‘I : LiiADES RESIOENGALES MODERNAS 5.4,
- \ & 1oe1 . ”{J PATHTALLER ) - REVISL: ARQ. KERWING BERMUDEZ
i \ = ] “ m CUADRO DE AREAS (M2) ]
i E i L Il TOTAL J secrecapn || restamte
| ' | d i 1 \{J |
WTETe ABCCDEFGA, || ABAGA__ BOCHIB
e = s
\ ll‘_‘ \::::H_h-__-_ . WMBSEIm2 [ 531986 mz || 39.596,67 m2
i \‘;-::._‘_—-__—_-— — P — —— Im“ B ]
e e r—
' illl |i ',/,". . l__‘_'T-‘:‘:i—T:\-—i.__ * AR POUE, L & TR I DT TG S
Y D CNALIOR U EIANIRA 1P SUTRVERDH LIS §
2222 o i ACTORTAGER OE S O AT ﬁmh mmu::n:‘:“mm ""”'&":'m“:cw“
T qu [  ALTLSNTACHIN I AFKAS DE AFECTAGIN . ?:W'“,"S&Ww*mmmmmw
il AL [ CINEHOEALS DASPUERY A1 LAIESOI U P Ta ] £ 218
P01 Vi
LINDEROS

Los linderos del predio se encuentran contenidos en la Escritura Publica No.
1302 con fecha de 5 de junio de 2012 otorgada en la Notaria 12 del circulo de

Cali.

FORMA Y TOPOGRAFIA
Lote de terreno de forma irregular y topografia ligeramente plana.
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4.5 CONSTRUCCIONES
El predio objeto de estudio no cuenta con construcciones objeto de valoracién
para el presente cargo valuatorio.

V. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

5.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELO
Acorde con el POT Acuerdo 0373 de 2014 de Santiago de Cali el predio no
presenta problematicas por estabilidad e inundacién.

5.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El predio objeto de valuacién se encuentra en una zona con un impacto
ambiental positivo.

5.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
Segun la documentacion suministrada, el inmueble no registra actualmente
servidumbres, cesiones o afectaciones viales.

5.4 SEGURIDAD
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacién no
presenta casos de inseguridad.

5.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS
No se evidencia problematicas socioeconémicas que afecten el bien inmueble.

Fin de pagina.
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VL. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes relacionadas en los
capitulos anteriores, a continuacion, citamos las consideraciones generales
tenidas en cuenta para la asignacion del valor comercial:

e La localizacion general del predio objeto de avaluo, ubicado en suelo de
expansion urbana con vocacién de equipamiento urbano - regional de
transporte de la vereda Valle de Lili del municipio de Santiago de Cali,
departamento del Valle del Cauca.

e La localizacién del predio, las franjas de terreno para compra parcial y las
condiciones de acceso inmediato, el cual cuenta con acceso por la via
panamericana que comunica a Cali con Jamundi o la Carrera 109.

e La norma y uso del suelo que aplica al predio, siendo esta la referencia para
la asignacion del valor por m? de acuerdo a los usos permitidos,
condicionados y prohibidos.

e Se han considerado las condiciones de acceso inmediato al sector de
localizacion, disponiendo de vias pavimentadas y sin pavimentar con eventual
mantenimiento.

e Las caracteristicas generales del predio, forma geométrica, ubicacion
especifica y topografia.

e El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion, con una vigencia
maxima de un afo, siempre y cuando las condiciones actuales se mantengan.

e El presente avaluo no tiene en cuenta para la determinacion del valor
aspectos de orden juridico de ninguna indole.

e EIl valor comercial asignado es para la transaccién en corto tiempo y de
contado o en términos razonablemente equivalentes por el cual las dos partes
(propietario predio y Metro Cali S.A) estarian dispuestos a negociar actuando
libres de presiones.

e El valor comercial asignado, no contempla elementos adicionales tales como
lucro cesante, daino emergente o perjuicios a zonas adicionales. Por peticion
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expresa del solicitante, el presente estudio solo contempla la valoracion del
terreno afectadas por la compra parcial descrita en el cuerpo del informe.

VIl. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

e El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

e El valuador no revelara informacién sobre la valuacién, ni de cualquiera de los
aspectos relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o
juridica que solicito el presente avaluo y sélo lo hara con autorizacion escrita de
ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

e El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “GoodWill”, primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacion del negocio.

e El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.

VIil. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

e La presente valuacidn se realizé siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —-IGAC—
mediante Resolucion Numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de
2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado actual, del
inmueble que en este informe se ha descrito.

e El contenido del presente informe de avaluo ha tenido en cuenta parametros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacién” y la NTS
M 1l “Procedimientos, enfoques y metodologias para la realizacion de Valuacién
de Bienes Inmuebles Rurales”.

e El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del
“Cédigo Colombiano de Etica del Avaluador’, del Registro Nacional de
Avaluadores de Fedelonjas.
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e Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el valuador alcanza a conocer.

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el presente informe.

e El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacion.

e Los honorarios del valuador no dependen de algun aspecto que ha sido
plasmado en el presente informe de valuacién.

e El valuador cumple con los requisitos de formacién profesional, que le permiten
realizar de manera idonea la presente valuacion y que estad plasmada en el
presente informe.

e El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del inmueble
que se esta valorando.

e El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble
objeto de valuacion.

IX. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE
LA VALUACION

Para la presente valuacién se declara que sélo existe una relaciéon de servicios
profesionales con el solicitante de la valuacion, por tanto, no existe algun tipo de
conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacioén es confidencial para las
partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte; y no se acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

Fin de pagina.
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X. METODOLOGIA VALUATORIA

DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DE LOS DATOS
EXAMINADOS DEL ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS
SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDAN LOS ANALISIS,
OPINIONES Y RESULTADOS.

10.1 ENFOQUE O METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avaluo.

Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial, para la estimacién
del valor comercial se encontraron ofertas dentro del mismo sector de estudio
con areas construidas y de terreno similares con un estado de conservacion
semejantes.

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 reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en
el terreno objeto de 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 vy juridica
se evalue la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de
vender lo proyectado.

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 vy fisicas, al econdbmicamente 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.
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10.2 JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA
Dentro de los procedimientos existentes, comunmente aceptados en el medio y
adoptados por las diferentes instituciones especializadas en la practica de la
actividad valuatoria, se conjugan conocimientos donde se aplican diferentes
disciplinas y profesiones. Adicionalmente su resultado es el producto de
meétodos esencialmente objetivos y universalmente admitidos como justos y su
desarrollo corresponde a hipétesis y planteamientos regidos a los criterios del
Avaluador, l6gicamente manejados y adaptados a cada estudio en particular,
conforme a la experiencia del perito. Este ultimo, elemento indispensable y
necesario para la correcta interrelacion de los conocimientos técnicos
traducidos en metodologias valuatorias.

Tales metodologias valuatorias y parametros técnicos tienen en cuenta
diferentes factores que influyen directa o indirectamente en el valor de los
bienes, mediante los cuales es posible determinar el valor mas aproximado al
justo precio del bien en un momento dado, e independiente de los fines para
los cuales es avaluado.

Generalmente para la valuacion de bienes inmuebles se utilizan los métodos
Comparativo del Mercado (consistente en la evaluacion de las caracteristicas
particulares para determinar su sustitucién por otro de su misma especie), De
Costos, (reproduccion, reposicion y sustitucion a nuevo), de Renta o
Capitalizacion (directo, indirecto o residual).

Dependiendo de las caracteristicas intrinsecas del inmueble avaluado,
corresponde al perito determinar cual de los métodos o la combinacion de ellos
conviene aplicar para el caso en particular.

En el desarrollo de tales métodos, se involucran una serie de aspectos
relacionados directa o indirectamente con el bien en cuestidn, los cuales se
describen y definen en el informe final como argumentos o consideraciones
conducentes del valor asignado. Por lo tanto, su presentacién se realiza
organizadamente partiendo de factores y caracteristicas genéricas hasta las
particularidades propias del inmueble, terminando con las conclusiones del
razonamiento que se utilizé para desarrollar el estimativo del valor.

De acuerdo con lo anterior, por las caracteristicas particulares del bien
inmueble objeto de estudio, el método mas conveniente para determinar su
valor comercial es: la técnica residual basado en los calculos del método de
comparacion o de mercado.
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10.3 MEMORIA DE CALCULO

VALOR DEL TERRENO

Dadas las condiciones fisicas y normativas del predio objeto de valoracion, la
metodologia para determinar el valor del lote es la Técnica Residual. Para la
valoraciéon de las areas requeridas, se realiza la estimacién de valor para cada
unidad de gestion donde se ubican las areas requeridas (Unidad de Gestion 1y
Unidad de Gestion 3), en la cual para su aplicaciéon se tienen los siguientes
datos:

PLANTEAMIENTO EJERCIO RESIDUAL

Para el desarrollo de valoracion de las Unidades de Gestién, se tiene en cuenta
los aprovechamientos establecidos en la resolucion No. 4131.050.21 S-21 del
22 de noviembre de 2017.

Modelacion: Para la modelacion del ejercicio residual se plante6 el desarrollo
de un proyecto constructivo con destinacion para el uso comercial y de
servicios, el cual contara con una zona comercial en primeros pisos
correspondiente a locales comerciales y una zona al uso de servicios que hace
referencia a oficinas en segundo y tercer piso. Si bien la norma permite una
altura superior (8 pisos) se establece que el uso adecuado para que el proyecto
sea viable comercialmente, corresponde a 3 niveles como se detalld
anteriormente.

Precios de venta: Para obtener los precios de venta del proyecto inmobiliario
planteado, el avaluador aplico el Método de Comparacion o de Mercado para
oficinas en venta en sectores similares y con edades recientes, los cuales
pertenecen a proyectos que presentan caracteristicas similares al que podria
tener el desarrollo inmobiliario disefiado:

VALOR

DIRECCION CLASE EDAD CONST‘::J(E:‘(A;IONmZ VALOR OFERTA NEGZ"CIIJAECION VALOR NEGOCIADO VALORI:;IEGRAL PARQUUE.:II_JEROY VALOR ADOPTADO
1 H°'9‘ge‘ifejrade Oficina | Venta | 3 75,60 | $900.000.000 10% | $ 810.000.000| $ 10.714.286| 30.000.000 |$  10.317.460
2 Ce“g‘r’]ifgr:'t‘:)m'a' Oficina | Venta | 1 78,30 | $860.000.000 10% | $ 774.000.000| $ 9.885.057 0 $ 9.885.057
3 Zona Sur Oficina | Venta | 1 75,53 | $797.240.000 10% | $ 717.516.000| $ 9.500.000| 30.000.000 | $ 9.102.796
4 | CiudadJardin | Oficina | Venta | 5 75,60 | $890.000.000 10% | $ 801.000.000| $ 10.595.238| 30.000.000 | $  10.198.413
Edificio
5 Inteligente Oficina | Venta | 5 87,30 | $970.000.000 10% | $ 873.000.000| $ 10.000.000| 30.000.000 | $ 9.656.357
Ciudad Jardin

Procedimientos estadisticos: A continuacion, se presenta el procedimiento
estadistico de la muestra de mercado anteriormente presentada:
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El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioguia

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

483.563
4,9%
10.315.580
9.348.454
9.832.000

LIMITE SUPERIOR $
LIMITE INFERIOR $
VALOR ADOPTADO $

Obteniendo un precio de venta para oficina de $9.832.000 por metro cuadrado.

Para determinar el valor comercial de un local comercial, se realiza un estudio
de mercado sobre un predio comercial con locales comerciales en primer piso y
oficinas en pisos superiores, con el fin de poder determinar la relacion de valor
entre el valor por metro cuadrado de un primer piso con respecto a pisos
superiores, para un uso comercial y uno de servicios. El estudio de mercado se
muestra a continuacion:

- Valor de venta local comercial primer piso

VALOR INTEGRAL NAPOR

AREA CONSTRUCCION
VALOR OFERTA VALOR NEGOCIADO PARQUEADERO Y

m? NEGOCIACION

$ 801.000.000| $ 9.000.000| 30.000.000 8.662.921

VALOR PROMEDIO $ 8.662.921
VALOR ADOPTADO $ 8.663.000

No DIRECCION TIPO CLASE EDAD VALOR ADOPTADO

Holguines
Trade
Center

$890.000.000

- Valor de venta oficinas pisos superiores

VALOR

DIRECCION CLASE  EDAD CONSTAREE?:lou m? VALOR OFERTA NEGZ“CI:I,IAECI(')N VALOR NEGociaDo  VAMOR ';,TEGRA" PARQUET;:EEROY VALOR ADOPTADO
Holguines
1 Trade Oficina Venta 3 37 | $295.000.000 10% $ 265.500.000| $§ 7.175.676 0 $ 7.175.676
Center
Torre Valle ) o
2 de Lili Oficina Venta 15 40,0 | $350.000.000 10% $ 315.000.000| $ 7.875.000| 30.000.000 |$ 7.125.000

VALOR PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR
VALOR ADOPTADO

7.186.171
7.114.505
7.150.000

Lo que permite de manera posterior, hallar la relacion existente entre un local
promedio para su ubicacion en primer piso y la oficina ubicada en pisos
superiores. El calculo del factor se muestra a continuacion:
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VALOR M2
LOCAL EN PISO 1 8.663.000
OFICINA PISO SUPERIOR $ 7.150.000
FACTOR 1,2116

Este factor resultante, es aplicado al valor comercial del estudio de mercado de
oficinas de la zona ($9.832.000) con el fin de obtener el valor de venta del local
comercial en primer piso del proyecto planteado, cifra que fue redondeada al
valor de miles mas cercana, obteniendo los siguientes valore de venta:

ITEM VALOR M2

VALOR LOCALES $ 11.913.000
VALOR OFICINAS $ 9.832.000

Para calcular el area vendible por cada uno de los pisos planteados de la
construccioén, se determina adoptar el 50% del area construible en primer piso
para areas vendibles de local comercial sobre el area total construida permitida.
Para el area de oficinas en los pisos superiores (segundo y tercero) se
determina adoptar el 60% del area construible en pisos superiores, como areas
vendibles de oficinas. Los calculos se observan para cada uno de los ejercicios
residuales mas adelante.

Costos de construccién: Para los datos de costos de construccion se tomé
como fuente las tipologias del estudio de costos de construccion del ingeniero
Elkin Ruiz para el afio 2022, para la tipologia constructiva de centro comercial
para los locales comerciales en primer piso, la tipologia de oficinas con
acabados para los pisos superiores de oficinas y losa de parqueaderos para las
zonas duras sobre el area util de la unidad de gestion. Los costos directos se
observan a continuacion:

COSTO COSTO
TIPO #PISOS |ESTRATO DIRECTO TOTAL
= (CD) (CT)
Oficinas (incluye garaje - ascensor) con acabados 2913463 3.218.063
Centro comercial 2.276.605 3.103.400
|L1::sa parqueaderos | 282.626 319.366

Obligaciones urbanisticas: Las cargas urbanisticas se calculan segun
establece el articulo 18. del decreto No. 0696 de 2011 de julio 13 de 2011:
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CARGA VALOR §
SUELO | CONSTRUCCION

VIAS MALLA VIAL PRINCIPAL Y 2 032 688.820 5.528.097.000
LOCAL

 PARQUES 2 056 64T 414 4 132 320,640
MITIGACION RIESGO (DIQUE) | - 1.301.627.440
REDES MATRICES DE SERVICIOS 1.955.000.000
PUBLICOS R
REDES SECUNDARIAS DE - 2 531.240.704
SERVICIOS PUBLICOS L

“TOTAL | 4.989.336.234 15.940.285.784

- “Cargas calculadas a valor presente que debera ser actualizado al momento

gue se vayan a ejecutar las obras.

- Estos valores son susceptibles de revision al momento de inicial el

desarrollo de los proyectos.

- [Estas cargas deberan ser sumidas equitativamente por los urbanizadores,
de acuerdo con la participacion inicial del suelo y los beneficios obtenidos
de acuerdo a los aprovechamientos generados en cada una de las

Unidades de Gestion.”

Siendo asi, el valor de las cargas generales y locales es calculada a valor
presente mediante la serie de empalme del IPC para el mes vigente como se

observa a continuacion:

IPC INICIAL

IPC ACTUAL
FACTOR IPC

TOTAL CARGAS 2011 ]

4.989.336.234 | $

15.940.285.784

FACTOR IPC

1,4545

LoV AN e S iy $ 7.892.836.198,34 | $ 25.216.593.700,46

De manera siguiente, se procede a calcular porcentualmente de acuerdo a los
aprovechamientos obtenidos para cada unidad de gestion, obtenido del

potencial construible.
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AREA IC (Sobre POTENCIAL CONSTRUIBLE % POTENCIAL
UTIL AU) POR UG (m2) CONSTRUIBLE
1 |62372,8 0,6877 42891,23 33,51%
2 | 27016,1 0,6877 18577,83 14,51%
3 |59977,3 0,6877 41243,93 32,22%
4 | 145171 0,6877 9982,83 7.80%
5 |222737 0,6877 15316,69 11,96%
UNIDAD DE . VALOR
GESTION ITEM 0 [HOANAN AT OBLIGACION
$ 7.892.836.198,34 o $ 2.644.534.137,60
UGH $ 25.216.593.700,46 33,51% $ 8.448.945.499,34
$ 7.892.836.198,34 . $ 2.542.966.962,10
uG3 $ 25.216.593.700,46 32,22% $ 8.124.451.472,91

Utilidad esperada: De acuerdo a la sugerencia dada

por los diferentes

miembros de la mesa de avaluos, se adopté una utilidad esperada por un
inversionista equivalente a un 18% sobre las ventas totales del proyecto,
considerando que es un proyecto con riesgo alto, es por esto que su utilidad se

considera mayor a la de los proyectos residenciales.

Areas del proyecto: A continuacion, se presentan las areas aplicadas para
cada uno de los modelos, las cuales se encuentran definidas en metros

cuadrados.

AREA BRUTA UG1 123.237,65

iINDICE DE OCUPACION

19.061,12

iINDICE DE CONSTRUCCION

42.891,23

AREA CONSTRUIDA PRIMER PISO

19.061,12

AREA CONSTRUIDA SEGUNDO PISO

11915,05

AREA CONSTRUIDA TERCER PISO

11915,05

AREAS PARA VIAS PRINCIPALES Y
MANEJO AMBIENTAL

26.108,57

AREAS DE CESION DE ESPACIO
PUBLICO Y VIAS LOCALES

34.756,29

AREA NETA DESARROLLABLE

97.129,08

AREA UTIL

62.372,79

Fin de pagina.
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AREA BRUTA UG3 61.807,51
iINDICE DE OCUPACION 18.329,06
iINDICE DE CONSTRUCCION 41.243,93
AREA CONSTRUIDA PRIMER PISO 18.329,06
AREA CONSTRUIDA SEGUNDO PISO 11457,44
AREA CONSTRUIDA TERCER PISO 11457 ,44
AREAS PARA VIAS PRINCIPALES Y 183023
MANEJO AMBIENTAL 7
AREAS DE CESI’(')N DE ESPACIO 0.00
PUBLICO Y VIAS LOCALES '
AREA NETA DESARROLLABLE 59.977,28
AREA UTIL 59.977,28

Consideraciones generales:

El proyecto urbanistico se desarrollé sobre el potencial constructivo segun
las unidades de gestion definidas para el Plan Parcial, area bruta,
aprovechamientos urbanisticos, indices de ocupacion, indices de
construccion, areas de obligaciones urbanisticas, entre otros; los cuales
fueron calculados de acuerdo al Decreto 0696 de 2011, Decreto
411.0.20.0965 de 2011, Resolucion No. 4131.050.21 S-21 de 2017 de la
Alcaldia de Santiago de Cali.

El precio vendible para las oficinas fue realizado a través de un estudio de
mercado de la zona de proyectos urbanisticos con caracteristicas
constructivas similares, adaptables al proyecto residual planteado para la
zona.

El calculo del valor del metro cuadrado de comercio, fue determinado
mediante el calculo de la relacion de un local comercial en primer piso y el
area de oficina para pisos superiores, determinado sobre un estudio de
mercado de inmuebles ubicados en la zona objeto de estudio.

El valor de las tipologias constructivas relacionadas, corresponden a los
costos directos de los presupuestos de obra consultados.

El calculo del area de la plataforma corresponde a la diferencia entre el area
util y el area construible en primer piso.

Las obligaciones fueron actualizadas mediante el calculo de IPC por serie
de empalme a la fecha maxima existente en la base de datos del DANE,
correspondiente al mes de junio de 2022. El calculo se realiza de manera
proporcional de acuerdo al aprovechamiento para cada unidad de gestion.
La utilidad se establece segun el nivel de riesgo del tipo del proyecto y el
uso principal que presenta en las unidades de gestion relacionadas.

Los ejercicios residuales se muestran a continuacion:
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- UNIDAD DE GESTION 1

METODO (TECNICA) RESIDUAL - UG1

AREA TOTAL CONSTRUIDA 42.891,23 AREA BRUTA UG1 123.237,65
AREA CONSTRUIDA PRIMER PISO 19061,12
AREA CONSTRUIDA SEGUNDO PISO 11915,05 POLIGONO _[1 - PP CENTRO INTERMO
AREA CONSTRUIDA TERCER PISO 11915,05 \\Q@ DENSIDAD (vivHa  N/A NO APLICA
S 8,00 PERMITIDA
é&é ALTURAPISOS 3,00 | PROPUESTA
O 1.O. 30,56% | 19.061,12
1.C. 68,77% | 42.891,23
AREAS PARA VIAS PRINCIPALES Y MANEJO AMBIENTAL 26.108,57
AREAS DE CESION DE ESPACIO PUBLICO Y VIAS LOCALES 34.756,29
AREANETA DESARROLLABLE 97.129,08 [ AREA UTIL 1 62372,79 |
| ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS }ANTIDAD TOTA| UND | VALORPROM | TOTAL $ | %/ INGRESOS |
INGRESOS |
VENTAS $254.116.146.457 100,00%
AREA VENDIBLE PRIMER PISO 9.530,56 m? $11.913.000 $113.537.588.823 44.,68%
AREAVENDIBLE SEGUNDO PISO 7.149,03 m? $9.832.000 $70.289.278.817 27,66%
AREA VENDIBLE TERCER PISO 7.149,03 m? $9.832.000 $70.289.278.817 27,66%
EGRESOS |
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $126.035.075.462 49,60%
1. Adecuacién y movimiento de tierras / Urbanismo 97.129,08 m? $10.000 $971.290.800 0,38%
2. COSTOS DE CONSTRUCCION cDe 86.202,90 125.063.784.662,26
LOCALES “Ycbe 19.061,12 m? $2.276.605 | $43.394.651.625 17,08%
OFICINAS PISO 2 Ycbe 11.915,05 m? $2.913.463 $34.714.065.150 13,66%
OFICINAS PISO 3 cDbe 11.915,05 m? $2.913.463 $34.714.065.150 13,66%
AREA DE PLATAFORMA m? 43.311,67 m? $ 282.626 $ 12.241.002.739 4,82%
TOTAL $1.450.807
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $2.560.785.775 1,01%
1. Disefios Estructurales 42.891,23 $/m?2 $7.500 $321.684.225 0,13%
2, [oUAIDS (BUSIOS, AMDISNIAISS, MOVNAA, VIas, S1eemeos, 100% | %CDCONSTR |$126.035.075.462 $ 1.260.350.755 1,00%
3 Presupuesto y Control 0,70% % C.D CONSTR | $ 126.035.075.462 $ 882.245.528 0,70%
4 ZR&‘)"OS';g)de Planos (para +de 42.891,23 $/m? $2.250 $ 96.505.268 0,08%
HONORARIOS $31.521.484.515 12,40%
1. Arquitectonicos 1,20% % VENTAS $254.116.146.457 $3.049.393.757 1,20%
2. Construccion 500% | %CDCONSTR |$ 126035075462 $6.301.753.773 2,48%
3. Interventoria 1,00% % C.D CONSTR | $ 126.035.075.462 $1.260.350.755 0,50%
4. Supenvision Tecnica (+ de 2000 m3) 0,50% % C.D CONSTR | $ 126.035.075.462 $630.175.377 0,25%
5. Gerencia 2,50% % VENTAS $254.116.146.457 $6.352.903.661 2,50%
6. Promocion del Proyecto 050% | % VENTAS $254.116.146.457 $1.270.580.732 0,50%
7. Ventas 3,00% | % VENTAS ['$ 254.116.146.457 $7.623.484.394 3,00%
IVA Honorarios 19,00% " $ 26.488.642.450 $ 5.032.842.065 1,98%
GASTOS DE VENTA $7.623.484.394 3,00%
1. Publicidad 2,50% % VENTAS $ 254.116.146.457 $6.352.903.661 2,50%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS "5 254.116.146.457 $1.270.580.732 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $23.036.938.520 9,07%
1 Exp.de Curaduria 1,00% % VENTAS $ 254.116.146.457 $2.541.161.465 1,00%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 1 1,00% % VENTAS '$ 254.116.146.457 $2.541.161.465 1,00%
Al Obligaciones urbanisticas
2.1.  Vias malla ppal, local y parques 0,335 SUELO " $7.892.836.198 $2.644.534.138 1,04%
. Mitigacion riesgo, redes matrices y secundarias serv. Pub 0,335 CONSTRUCCION [7'$25.216.593.700 $8.448.945.499 3,32%
3 Legales ySeguros 1,70% % VENTAS '$ 254.116.146.457 $4.319.974.490 1,70%
4 Costos yGastos de POSVENTA 100% I % VENTAS '$ 254.116.146.457 $2.541.161.465 1,00%
TOTAL INGRESOS $254.116.146.457 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $190.777.768.667 75,08%
UTILIDAD $ 45.740.906.362 18,00%
e AREAmM?| VALOR m? VALOR m2 - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS ()
123.237,65] $ 142.793 $ 143.000 $ 17.597.471.428 6,92%
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- UNIDAD DE GESTION 3

METODO (TECNICA) RESIDUAL - UG3

AREA TOTAL CONSTRUIDA 41.243,93 AREA BRUTA UG3 61.807,51
AREA CONSTRUIDA PRIMER PISO 18329,06
AREA CONSTRUIDA SEGUNDO PISO 1145744 POLIGONO _[1 - PP CENTRO INTERMO 36
AREA CONSTRUIDA TERCER PISO 11457 44 \\Q@ DENSIDAD (vivHa  N/A NO APLICA
S 8,00 PERMITIDA
q.\&é ALTURAPISOS 3,00 | PROPUESTA
O 1.O. 30,56% | 18.329,06
1.C. 68,77% | 41.243.93
AREAS PARA VIAS PRINCIPALES Y MANEJO AMBIENTAL 1.830,23
AREAS DE CESION DE ESPACIO PUBLICO Y VIAS LOCALES 0,00
AREANETA DESARROLLABLE 59.977,28 [ AREA UTIL 1 5997728 |
| ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS }ANTIDAD TOTA| UND | VALORPROM | TOTAL $ | %/ INGRESOS |
INGRESOS ]
VENTAS $ 244.356.446.809 100,00%
AREA VENDIBLE PRIMER PISO 9.164,53 m? $11.913.000 $109.177.026.639 44.,68%
AREAVENDIBLE SEGUNDO PISO 6.874,46 m? $9.832.000 $67.589.710.085 27,66%
AREA VENDIBLE TERCER PISO 6.874,46 m? $9.832.000 $67.589.710.085 27,66%
EGRESOS |
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $120.860.301.134 49,46%
1. Adecuacién y movimiento de tierras / Urbanismo 59.977,28 m? $10.000 $599.772.800 0,25%
2. COSTOS DE CONSTRUCCION cDe 82.892,15 120.260.528.333,60
LOCALES “Ycbe 18.329,06 m? $2.276.605 | $41.728.022.283 17,08%
OFICINAS PISO 2 Ycbe 11.457,44 m? $2.913.463 $33.380.817.656 13,66%
OFICINAS PISO 3 cDbe 11.457 44 m?2 $2.913.463 $33.380.817.656 13,66%
AREA DE PLATAFORMA m? 41.648,22 m? $ 282.626 $11.770.870.739 4,82%
TOTAL $1.450.807
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $2.456.753.437 1,01%
1. Disefios Estructurales 41.243,93 $/m?2 $7.500 $309.329.475 0,13%
2, [oUAIDS (BUSIOS, AMDISNIAISS, MOVNAA, VIas, S1eemeos, 100% | %CDCONSTR |$120.860.301.134 $1.208.603.011 1,00%
3 Presupuesto y Control 0,70% % C.D CONSTR | $ 120.860.301.134 $ 846.022.108 0,70%
4 ZR&‘)"OS';g)de Planos (para + de 41.243,93 $/m2 $2.250 $92.798.843 0,08%
HONORARIOS $30.285.004.655 12,39%
1. Arquitectonicos 1,20% % VENTAS $ 244.356.446.809 $2.932.277.362 1,20%
2. Construccion 500% | %CDCONSTR |$120.860.301.134 $6.043.015.057 2,47%
3. Interventoria 1,00% % C.D CONSTR | $ 120.860.301.134 $1.208.603.011 0,49%
4. Supenvision Tecnica (+ de 2000 m3) 0,50% % C.D CONSTR | $ 120.860.301.134 $ 604.301.506 0,25%
5. Gerencia 2,50% % VENTAS $ 244.356.446.809 $6.108.911.170 2,50%
6. Promocion del Proyecto 050% | % VENTAS $ 244.356.446.809 $1.221.782.234 0,50%
7. Ventas 3,00% | % VENTAS 'S 244.356.446.809 $7.330.693.404 3,00%
IVA Honorarios 19,00% " $ 25.449.583.744 $ 4.835.420.911 1,98%
GASTOS DE VENTA $7.330.693.404 3,00%
1. Publicidad 2,50% % VENTAS $ 244.356.446.809 $6.108.911.170 2,50%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS "$ 244.356.446.809 $1.221.782.234 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $22.152.171.435 9,07%
1 Exp.de Curaduria 1,00% % VENTAS $ 244.356.446.809 $2.443.564.468 1,00%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 1 1,00% % VENTAS '$ 244 .356.446.809 $2.443.564.468 1,00%
Al Obligaciones urbanisticas
2.1.  Vias malla ppal, local y parques 0,322 SUELO " $7.892.836.198 $2.542.966.962 1,04%
. Mitigacion riesgo, redes matrices y secundarias serv. Pub 0,322 CONSTRUCCION [7'$ 25.216.593.700 $8.124.451.473 3,32%
3 Legales ySeguros 1,70% % VENTAS "5 244.356.446.809 $4.154.059.596 1,70%
4 Costos yGastos de POSVENTA 100% I %VENTAS '$ 244.356.446.809 $2.443.564.468 1,00%
TOTAL INGRESOS $ 244.356.446.809 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 183.084.924.065 74,93%
UTILIDAD $ 43.984.160.426 18,00%
e AREAmM?| VALOR m? VALOR m2 - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS ()
61.807,51] $279.697 $ 280.000 $17.287.362.318 7,07%
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- OBTENCION DE VALORES

Para la determinacion del valor del terreno del inmueble objeto de estudio, se
analizaron las condiciones generales y particulares del predio, contemplando la
ubicacion de las areas requerida, al identificar su ubicacion sobre dos (2)
unidades de gestion especificamente: Unidad de Gestion 1 y Unidad de
Gestién 3, tal como se explico en la metodologia.

Para la Unidad de Gestion 1 (UG1) luego de aplicar la Técnica residual,
depurar la muestra y analizar las sugerencias de la mesa de trabajo, el
resultado del valor del terreno es de $142.793 por metro cuadrado, que
redondeado a la cifra de miles mas cercana se aproxima a $143.000 por metro
cuadrado.

De igual manera, luego de aplicar la Técnica Residual para la Unidad de
Gestidn 3 (UG3) se obtuvo un valor de terreno por metro correspondiente a
$279.697 por metro cuadrado, que redondeado a la cifra de miles mas cercana
se aproxima a $280.000 por metro cuadrado.

Es importante tener en cuenta que los valores obtenidos anteriormente
corresponden al valor del mayor y mejor uso, considerando las condiciones
normativas para cada una de las Unidades de Gestion, siguiendo los
lineamientos establecidos dado el alcance del avaluo.

10.4 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
Teniendo en cuenta que el sector donde se encuentra el predio corresponde a
una zona de expansion urbana, se prevé una valorizacién estable y positiva en
términos de mediano plazo y en todo caso superior al indice de Precios al
Consumidor.

Fin de pagina.
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XI. AVALUO COMERCIAL COMPRA PARCIAL
LOTE “A” CANAS GORDAS O EL CORTIJO
VALLE DE LILI - SECTOR EL HORMIGUERO
SANTIAGO DE CALI - VALLE DEL CAUCA

M.l. 370-335876

VALOR M2 SUBTOTAL

AREA REQUERIDA UG1 | 4948,57 $ 143.000| $ 707.645.510
AREA REQUERIDA UG3 | 371,29 $ 280.000| $ 103.961.200
TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 811.606.710

SON: OCHOCIENTOS ONCE MILLONES SEISCIENTOS SEIS MIL SETECIENTOS
DIEZ PESOS MONEDA LEGAL CORRIENTE.

VIGENCIA DEL AVALUO: La presente valuacion es aplicable a partir de la fecha en la cual se
elaboro el presente informe y tiene una vigencia de un ano en concordancia con el Numeral 7
del Articulo 2 del Decreto N° 422 de marzo 08 de 2000 y con el Articulo 19 del Decreto N° 1420
del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico.

NOTA: Las obligaciones fueron actualizadas mediante el calculo de IPC por serie de empalme
a la fecha maxima existente en la base de datos del DANE, correspondiente al mes de junio de
2022. El calculo se realiza de manera proporcional de acuerdo al aprovechamiento para cada
unidad de gestion.

Bogota 22 de julio de 2022.

Cordialmente,

Oscar Javier Urrego Romero Carlos Rodrigo Morales Ruiz
Ingeniero Catastral y Geodesta Ingeniero Catastral y Geodesta
Especialista en Avaluos Especialista en Avaluos

RAA AVAL-1030548820 RAA AVAL-1032424705
oscar.urrego@valores.com.co rodrigo.morales@valores.com.co
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ESTUDIO DE MERCADO

Y VALOR
DIRECCION CLASE  EDAD couwﬁﬁiﬁm n2  VALOROFERTA NEGgCDIAFCION RaLOR ":IEGRAL PARQUUE:"[_)EROY VALOR ADOPTADO F;::_'ga’g OBSERVACIONES
Holguines Trade . 3154013490 - |Venta de oficina, cuenta—con bafio, cocineta. Administracion de|
1 Center Oficina | Venta 3 75,60 | $900.000.000 10% $ 10.714.286| 30.000.000 |$ 10.317.460 3154013485 |$1.063.000
Centro Comercial . 316309702 |Venta de oficina, cuenta con bafio, ocho puestos de trabajo.
2 Unicentro Oficina | Venta 1 78,30 | $860.000.000 10% $ 9.885.057 0 $ 9.885.057 Ximena Pantoja [Administracion $834.000
Venta de oficina, cuenta con salén de capacitaciones, Word-Coffe,
3148944132 - barios comunes y parqueadero privado. Administracion $1.083.000
3 Zona Sur Oficina | Venta 1 75,53 | $797.240.000 10% $ 9.500.000| 30.000.000 | $ 9.102.796 | 3104012301 pi y parg P ) o
.. |Piso 14. Se puede acceder a un segundo parqueadero con valor de
Sandra Cortés 495 000,000
. . - o Venta de oficina, cuenta con bafio, cocineta, sala de juntas con aire|
4 | Ciudad Jardin Oficina | Venta 5 75,60 | $890.000.000 10% $ 10.595.238| 30.000.000 | $§ 10.198.413 | 3204531702 acondicionado y parqueadero. Piso 6. Administracion $1.036.000
Ediicio Venta de oficina, piso cinco con buena iluminacién. Cuenta con
5 Inteligente Oficina | Venta 5 87,30 | $970.000.000 10% $ 10.000.000| 30.000.000 | $ 9.656.357 | 3104899999 rerraza ' P '
Ciudad Jardin
VALOR PROMEDIO $ 9.832.017
DESVIACION ESTANDAR $ 483.563
COEFICIENTE DE VARIACION 4,9%
LIMITE SUPERIOR $  10.315.580
LIMITE INFERIOR $ 9.348.454
VALOR ADOPTADO $ 9.832.000
OFERTA 1 OFERTA 2 OFERTA 3 OFERTA 4 OFERTA 5

Ns B
F
|

e pe yrprp
S \moonn ] 1
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ESTUDIO DE MERCADO - CALCULO DEL FACTOR DE RELACION

VALOR

AREA CONSTRI (e]] Y
No DIRECCION TIPO CLASE EDAD co Sz ucelo VALOR OFERTA eDE, VALOR NEGOCIADO A ORINTECRAL PARQUEADERO Y VALOR ADOPTADO RUENTEMICH OBSERVACIONES
m NEGOCIACION M UTIL TELEFONO

$ 801.000.000| $ 9.000.000| 30.000.000 |$ 8.662.921

VALOR PROMEDIO $ 8.662.921
VALOR ADOPTADO $ 8.663.000

Local comercial en venta,
opez |cuenta con ubicacion
esquinera. Administracion de
$1.200.000.

Holguines
Trade
Center

$890.000.000

VALOR
AREA % DE VALOR INTEGRAL FUENTE Y/O
DIRECCION T e VALOROFERTA oo s VALOR NEGOCIADO o PARQUETA}EERO Y  VALOR ADOPTADO G OBSERVACIONES
Holguines 3175793141 - |Venta de oficina, cuenta con
1 Trade Oficina Venta 3 37 | $295.000.000 10% $ 265.500.000| $§ 7.175.676 0 $ 7.175.676 | 3183309023 |bafio. Administracion
Center Jhonier Filigrana |$243.000. Piso 3

Venta de oficina, cuenta con

2 T°;re Valle | otcina | Venta | 15 40,0| $350.000000 | 10% |$ 315.000.000| $ 7.875.000| 30.000.000 |$ 7.125.000 | 3176308003 |[U6S Puestos de trabajo,
e Lili bario, cocineta y
parqueadero.

VALOR PROMEDIO 7.150.338
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR 7.114.505
VALOR ADOPTADO 7.150.000

OFERTAS

£ LS00 N
£ e
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RAA

Dol Abael de Neddoasdie e

MRS AW B . DT

Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadoras - AMA
NIT: 9007 28814-2

Entidad Reconocida de Autorregulacidn mediante la Resolucidn 20810 de 2016 de la Superintendancia de
Industria ¥ Comercio

El zefor(a) OSCAR JAVIER URREGD ROMERO, isentificadoda) con ka Cédula de cludadania No. 1030548620, s
encuenira inscritada) en el Registro Ablern de Avalusdores, desde el 22 de Felbrero de 2018 y e le ha asignado &l
nimens da svaluador AVAL-1030548820.

Al momento de expedicidn de este cartificado el reglstro del sefora) OSCAR JAVIER UAREGO ROMERD =&
encuenira Activo y 58 encusnira inscio en las sguientes categorias y sleances:

Categoria 1 Inmuetias Lirbanos

Alcance

» Casas apartamenios, edificios, oficinas, locales comerciales, terrencs y bodegas situados fotal o
parcialments en &reas urbanas, lotes no clasificados an la estructurs ecoldgica principal, ketes en sueln de

expansitn con plan parcial adoptada.
Facha de recripoion Ragiman Focha de achusllzacion Fagiman
22 Fab 2018 Abgimen da Trarsichin 28 Fab 2022 Acadbmico

Categorda 2 nmustdas Rurales
Alcanoe

= Tamanos rurales con o sin conatrucsionas, como vidaendas, sdificios, establos, galpones, cercas, sistamas da
riego, drenaje, vias, adecuackdn de susios, poros, culvos, plantacionas, loles en suelo de espansion sin plan
parcial adopiado, lotes para el aprovechambento agropecusrio vy demds infrasstructura de explotacian
aitustos totalmente en &neas rurakes

Focha de inscripoion Ragiman Focha de achusitzacion Fagiman
22 Fab 2018 RAbgimn do Trarsicion 28 Fab 2022 Acadbmico

Categoria 3 Racursas Maturales y Suslos de Proleccidn

Alcance

= Bignes amblentales, minas, yacimientog y explotaciones minerales. Lotes incluldos en la astructura ecoldgica
principal, loes definidos o contemplados en el Codgo de mecursos Maluales FAenovables y

dafios ambsentales,
Encha da Insor pokn Ragiman
22 Fab 28 Aagiman Academiss

Pigna 1 de S
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Categora 4 Obras de Infraestruciura

Alzance

» Ecfructures especiales pam  proceso, puenies, fnelss, ascueductos vy conducciones, presas,
aeropuarios, mualles v demds construcsiones civibes de infraestructiuna simiiar.

Focha de insarpokdn Ragiman
15 Mar 2022 Ré-giman Avnddmico

Categora 5 Edificaciones de Consarvacidn Arqueokbgica y Monumentos: Histdricog
Alcance

» Edificacionas de conservacitn aruitectinica y manumentos: hisidricos.

Fanchia i Insaripeisn FRugimari

22 Fab 2018 Ragiman Académioo
Categoria 8 Inmueblas Especiales
Alcance

* Incluye centros comercigles, holeles, colegios, hospltales, dinicas y avance de obras. Incheye todos los
Inmuebles que no e clasiliquen dendno da los numerales anferiores.

Focha da e
22 Fab 301 peen mmm

Categora 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Méwvi
Alcance

= Equipos ebéciricos y mecanicos @e uso en |a indusiria, moiores, subestaciones de plania, tebleros eléciricos,
equipos de generackdn, subastaciones de ransmisidn y distribuciin, eguipos & infraestruciura de trangmisidn
y diswibucidn, maquinaria de construccidn, movimianio de tera, y magquinaria para produccitn y procesa.
Equipos de compuio: Microcomputadores, impresoras, moniiones, mbdems y olros accesorios Oe esios
equipos, redes, main frames, perféricos especiales y ofms equipts accesoros de esios. Equipos de
teafonia, elecromedicing y radiocomunicacidn,  Transports Automolor: vehiculos de wansporle termesire
como automdviles, campenas, camionas, buses, raciores camiones y remolques, motociciatas, motocickos,
mafoiricicios, custrimotos, bicicletas y similaneg.

Facha de Inscripoion Fingiman
15 Mar 3022 Aibgimen Acadbmico
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Drngeilen dbsesln de Seoludiees

FIN de Valldaciin: ac3chasc TR B, Do

Categoria 8 Maquinaris y Bouipos Especisles
Alcance

» Maves, seronaves, Wenes, locomaloras, vapones, ieleéricos y cualquisr medio de transporie diferente dal
automobor descrite an la clase anteror.

Fochin da Inscrpcktn Ragimari
15 Mar 2022 Rirgimon Acaddmico

Categoria 9 Obres de Arfe, Ofebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance

» Arie, |oyas, orfebreria, aresanizs, muebles con valor histdrico, cultursl, arqueolSgico, palenteclbgico y
similanas.

Faocha de Insoripckin FRogimar

15 Wlar 2022 Régiman Académibog

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

« Semovientes, animakes y muebles no clasiicados en oira especialidad.

Focha da Insarpokdn Ragiman
15 Mar 2022 Rid-giman Acaddmico

Categoria 11 Activos Operacionalas y Estatlecimiantos de Comencio
Alcance

» Revalorizacidn de sctivos, iwentarios, materda prima, producio en procaso y producio terminado.
Estandacimianios de comercio.

Focha da Insarpokdn Ragiman
‘22 Fab 218 Rid-giman Acaddmico

Catagoria 12 intangitkas
Alcance

* Marcas, patenies, secreloe empresariales, derechos sulor, nombres comerciales, derechos deportivos,
especiro radioelécirico, fondo de comercia, prma comercial y olrog smilaras.
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PIN de Validacion: ac3chasc e

[Focha ok Insr poksn Fagiman
15 Mer 222 Fagiman Acaddmico

Categoria 13 Intangiblas Especiales
Alcance

= Dafo emargents, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herencisles y litiglosos v demas
derechos de indemnizaciin o cilculos compensatonios y cualguler otro derecho no confemplado en las dases

antariones.
Facha da Insoripcién FRiagiman
22 Fab 2HE Rirgimon Académico

Adicionsiments, ha inscriio kas sigulentes cerificaciones de calidad de parsonas (Morma 150 17024) y experiencia:

» Cerificackin expedida por Registro Naconal de Aveluadores A NA, an la categoria Inmuables Urbanos con el
Codigo URB-0158, viganle desde el 01 de Agosio de 2015 hasts o 30 de Abril de 2019, inscrito en &
Registro Ablerto de Avaluadoras, en |a fecha que s reflaja en el anerior cuadro.

» Cerificackin expedida por Registro Macional de Avaluadores FLMUA, an la cateports Inmuebles Furales con el
Cidign RUR-D081, vigente desde & 01 de Aposio de 2015 hasts e 30 de Abrll de 2019, nscrito en
Registro Ablerto de Avaluadoras, en |a fecha que s reflaja en el amesor cuadro.

HOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIEENCIA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFERENTE DE LA VIZENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Cludad: MEDELLIN, ANTIOGUIA
Direccitn: CALLE 204 077 - 15 AFTO 1218
Tebddonn: 3212009335

Coreo Elecirdnica: ingouriE1 @gmail.com

Titulos Académicos, Ceriificados da Apiitud Ocupacional y ofros programas de formachon:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios-Conporaciin Tecnoldpica

Ingeniera Catastral y Geodesta - La Universidad Distrital Francisco Josa de Cadag.
Especialista an Avalios-Universidad Distrital Francisco José de Caldas

COue revisados los archives de anfecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Maclonal de Avalusdores - AMA; no aparece sanclén disciplinaria alguna conira el{la)
Pagina 4 de 5
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sefon(a) O3CAR JAVIER URREGO ROMERO, identificadola) con la Cédula de ciudadania Mo. 1030548320
EMla) safioria) OSCAR JAVIER URREGD ROMERD se encusnira al dia con el pago sus derechos de
reglstro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Macional de
Avaluadores - AMNA.

Con el fin de gue el destinatario pueds verificar este cartiicade se le asignd el sigulente cidign de OF. y puade
escanagio con un disposithke mél o ofro dispositve lecior con accaso a intemet, descarpando previsments una
aplicacidn de digitalizacidn de cidgo OF que son pratullas. La verficackin tmpkén puede efectiuarse ingrasando el
PN directamenie en la pédpina da RAA hifpawess res orgoo. Cualguier inconsistencia entre la informacidn acs
conlenida y la que repore la wvedficacidn con el codigo debe ser inmediataments reportads & Corporaciin
Autorregulador Mackonal de Avalusdores - ANA

PIN DE VALIDACION
ac3coate

El presanta carificads sa expide en la Replblica da Colombia de conformidad con la Informackn gue reposa en el
Fegistro Ablerto de Avalusdores FAA, 3 los un (01) dias del mes de Julo del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendaro, contados a partr da la fecha de expedicidn.

Finma:
Alaxandra Suaraz
RAepresantants Legal

Pigina 5 de 5

Avaluos - Consultoria -Gestion Predial

info@yvalores.com.co


mailto:info@valores.com.co

”J:”" Aflados

VALORES

INGENIFRLA INRSDRILLARLA

RAA

Degmlrs dbserin de Seoladiees

T AWEW B D) ST

Corporaciéon Autorregulador Naclonal de Avaluadores - ANA
NIT: S00736814-2

Entidad Reconocida de Autorreguiaciin mediante la Resolucidn 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Indusiria y Comercio

El zeflon(a) CARLOS RODRKEO MORALES RUIZ, dentificadola) con ka Céduls de cudadanis Mo_ 1032424705, sa
ancuentta inscitn(a) an el Regisiro Ablerno de Avalusdores, dasde &l 29 de Noviambre da 2017 y 2a le ha asignado el

niimens de avaluador AVAL-1032424705.

Al moments de expedicitn de aste cerdficado el reglaro del sefonja) CARLOS RODRIGD MORALES AUIZ ==
encuentra Activo y se encuenira inscriio en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebdas Lranos

Alcancea

» Casgs, apartamentos, ediScios, oficinas, locales comerciales, termenos y bodegas situados total o
parcialments en &reas urbanas, oles no clasifcados en la estructurs ecolbgica principal, loles en susdn de
expansitn con plan parcial adopiado.

Facha ce nscripoitn Bagiman
20 Mow 217 Rigimen Acsdemico

Catagoria 2 Inmuebias Rurales

Alcance

* Temenos rurales con o sin consruccionas, como viviendas, adificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riago, drenaje, vias, adecuaciin de suelos, pozos, culivos, plantacionas, loles en swelo de expansiin sin plan
parcial sdopiado, lotes para el aprovechamisnto agropecusro y demds infrasstuctura de explotacian
situsdos totalmends en &reas rurskes

Facha ce nscripoitn Bagiman
20 Mow 2017 Rigimen Acslsmico

Categoria 3 Recursos Maturales y Susios de Profeccidn

Alcance

» Hisnes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluldos en |a estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o confemplados en el Codigo de recursos Matwales Renovables y

dalfios ambeentales.
Facha da Inserpckin FRgimarn
25 Wow 2017 Régimaon Academico

A)
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Categoria 5 Bdificacionss de Consarvaciin Arqueoltgics y Monumentos Histbricos
Alcance

» Edificacionss de consanvaciin arquitsctinics y monurmentos hissdricos.

Faocha de inserpcin Fogimar

29 Now 2017 Ragiman Academics
Categoria 8 Inmuebias Espaciales
Alcance

* Incluye cenfros comencisles, holelas, colegios, hospitales, cinicas y avance de obras. Inchuye todos los
inmueblas que no 58 clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Facha ce nscripoitn Ragiman
29 Mow 217 Rbgimin Acaiemico

Categoria 11 Activos Operacionalas y Establecimiantos de Comencio
Alcance

* Revalorizacidn de sctvos, inwentarios, maleda prima, producio en proceso y producio terminado.
Establecimianios de comencio.

[Fmchi ok Insenpoiom Fasgimani
29 How 2017 Fd-gimian Acndamico

Categoria 13 Intangiblas Especiales
Alcance

= Daflo emergenta, lucro cessnie, dafio morel, servidurmbres, derechos herencisles y litiglosos v demés
derechos de indamnizacitn o céloulos compensstonios y cualguiar otro derecho no contemplado en las cases

anberionas.
Focha da inseripcion Ragiman
25 Now 2017 Régiman Academics

Los datos de contacto del Avaluador son:
Pagina 2 de 3
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RAA

Dl dbserli g &gl g

PIN de Validscitn: bd3sObzs TRpEIWAW . oo

Cludad: BOGOTA, BOGOTA DC
Direccitin: CALLE 23 F 104 B 33 BOGOTA
Tebédono: 3107601526

Comao Elecrdnico: iogmorsasigmall.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptited Ocupacional y otros programas de formachin:
Ingeniera Catastral y Geodests - La Universidad Distrital Francisco Joga de Cabdag.
Especialista an Avaluos - La Universidad Distritsl Franciseo Jose de Caldas.

Cue revizsados los archivos de anlecedentes del Tribunal Disciplinaric de la ERA Corporacion
Autorregulador Maclonal de Avalusdores - AMA; no aparece sanclén disciplinaria alguna contra elila)
sefona) CARLOS RODRIGO MORALES RUIZ, identificadoda) con la Cédula de cludadania Mo. 1032424705,

EMla) sefioria) CARLOS RODRIGO MORALES RUIZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
reglstro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Maclonal de
Avaluadores - ANA.

Con &l fin de gua el destinatario puada varificar este certicado se le asignd al siguiente codign da OF, y puads
escanasno con un dispositke mivll u ofro dispositivo lecior con accasa a intemet, descargando previaments una
aplicacisn de digitalizacidn de chdgo QR que son gratulles. La verfficacdn tembeén pusde efechianse ingrasando &
PN directamente en la pagina da FAA hifpdwwersaorg.co. Cualguier inconsistencia entre 8 informacidn ach
contenida y la que reporte la vesficacidn con el codgo debe ser inmediatamente reportada & Corporaciin
Aubormeguledor Mackonal de Avalusdores - ANA

PIN DE VALIDACION

bd350b28

El presante carificado se expide en la Aepdbica de Colombia de condormidad con la informackdn que reposa en &l
Riegistro Abéerto de Avalusdores RAA, a og un (0] dias del mes de Julo dal 2022 y thena vigencla de 30 dias
cabendario, contados a partir de la fecha de espedicitn.

Firma:
Alaxandra Suaraz
Raprasantants Legal

Pigna 3 de 3
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Cali, julio 22 de 2022.

Sefores
METRO CALI S.A.
Ciudad

Apreciados Senores:

De acuerdo con su solicitud atentamente nos permitimos remitir el informe del avaluo por
el cual se estima el valor de una compra parcial del predio identificado con la matricula
inmobiliaria 370-335876 denominado Lote “A” Cafias Gordas o El Cortijo el cual se
encuentra ubicado en el sector EI Hormiguero, vereda Valle de Lili del municipio de
Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca.

Luego de realizar la visita respectiva, los analisis de nuestro comité de avaluos basado en
la informacion recolectada y la experiencia, se ha determinado el valor que se relaciona
en dicho informe.

Dejamos asi cumplido el trabajo encargado y quedamos a la espera de poder volver a
prestarle nuestros servicios.

Sin otro particular reciba un cordial saludo.

Atentamente,

OSCAR JAVIER URREGO R.
Director de Proyectos
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AVALUO COMERCIAL COMPRA PARCIAL
PATIO Y TALLER VALLE DEL LILI DEL SITM-MIO
(588,16 m?)

SANTIAGO DE CALI
VALLE DEL CAUCA

SOLICITADO POR:

METRO CALI S.A.

BOGOTA
JULIO DE 2022
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. INFORMACION BASICA

1.1 NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE
METRO CALI S.A

1.2 DOCUMENTO DE IDENTIFICACION
NIT 805.013.171 - 8

1.3 IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

1.3.1 DIRECCION : Lote “A” Cafas Gordas o El Cortijo.
1.3.2 VEREDA : Valle de Lili, sector El Hormiguero.
1.3.3 MUNICIPIO : Santiago de Cali.

1.3.4 DEPARTAMENTO : Valle del Cauca.

1.4 OBJETO DE LA VALUACION
El objeto del presente avaluo es determinar el valor comercial para la compra
parcial de una franja de terreno con area de 588,16 m? (segun plano
suministrado), en el estado actual en que se encuentra, al cual se ha llegado
mediante los métodos tradicionales generalmente aceptados en Colombia y
que se detallan mas adelante.

1.5 BASES DE LA VALUACION
El valor sefalado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde
a la compra parcial del terreno del inmueble avaluado, de acuerdo a su
localizacion, caracteristicas generales y particulares.

1.6  TIPO DE AVALUO
Avaluo comercial, siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia
establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAC- mediante
Resoluciéon Numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2008,
con el objeto de establecer el valor comercial para la compra parcial de una
franja de terreno con area 588,16 m? (segun plano suministrado), inmueble que
a continuacién se identifica y describe.

1.7 FECHA DE VISITA DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE VALUACION
Junio 14 de 2022.

1.8 FECHA DE ELABORACION DEL INFORME
Julio 22 de 2022.
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IMNGENI

1.9

1.10

FRLA INEDRI AR

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

e Copia del certificado de tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria
370-335876 con fecha de impresion del 24 de febrero de 2022 expedido
en la oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.

e Copia del certificado de tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria
370-335876 con fecha de impresion del 16 de agosto de 2019 expedido
en la oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.

e Copia de la Escritura Publica No. 1302 con fecha de 5 de junio de 2012
otorgada en la Notaria 12 del circulo de Cali.

e Plano registro topografico de la obra patio taller Valle de Lili, realizado por
el Arquitecto Kerwing Bermudez con fecha de agosto del 2016.

¢ Plano registro topografico de la obra terminal de cabecera sur y conexion
troncal, realizado por el Arquitecto Kerwing Bermudez con fecha de marzo
del 2016.

FECHA DE APLICACION DEL INFORME VALUATORIO (VIGENCIA)

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000,
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de
Desarrollo Econdmico, el presente avaluo comercial tiene una vigencia de un
(1) afo, contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las
condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi
como tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del
mercado inmobiliario comparable.

Fin de pagina.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

. CARACTERISTICAS JURIDICAS

PROPIETARIOS
Unidades Residenciales Modernas S.A. NIT # 8000729749

TITULOS DE PROPIEDAD
Escritura Publica No. 1302 con fecha de 5 de junio de 2012 otorgada en la Notaria
12 del circulo de Cali.

IDENTIFICACION

MATRICULA

PURSEEel INMOBILIARIA
Lote “A” Cafas Gordas o El Cortijo | 370-335876

DIRECCION CEDULA CATASTRAL
Lote “A” Cafias Gordas o El Cortijo | 760010000520000060018000000018

LICENCIA DE CONSTRUCCION
No suministrada.

OBSERVACIONES
La informacioén juridica consignada en el presente estudio no corresponde a un
estudio formal de los mismos.

Fin de pagina.
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3.1

3.2

3.3
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. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL SECTOR

DELIMITACION DEL SECTOR HOMOGENEO DE LOCALIZACION

El sector donde se ubica la franja objeto de estudio, se encuentra enmarcado
por las siguientes vias: al norte con la Carrera 102 y el rio Jarillén, al sur con la
Carrera 109, al occidente con la Calle 25 y al oriente con la Calle 43. Presenta
cercania al centro comercial Bochalema Plaza y al parque Bochalema 1.

USOS PREDOMINANTES

El sector de localizacion del predio objeto del presente avaluo se caracteriza
por ser una zona con diferentes usos, siendo el mas representativo el uso
mixto.

VIAS DE ACCESO

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, el predio objeto
de estudio cuenta acceso a la Calle 25 o Autopista Simén Bolivar que
comunica al municipio de Santiago de Cali con el municipio de Jamundi.
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3.4 INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR
El sector posee la infraestructura urbanistica y de servicios necesaria para la
destinacion econémica que en la actualidad se desarrolla alli.
Cuenta con vias vehiculares pavimentadas, andenes y zonas de transito peatonal,
sardineles, alumbrado publico y algunas areas de permanencia publica. Cuenta
con los servicios publicos instalados de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, redes de telecomunicaciones y de gas.

3.5  SERVICIOS PUBLICOS
El sector dispone de los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, recoleccion de basura, red telefénica, los cuales son suministrados
por las diferentes empresas autorizadas por el municipio.

3.6 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
Se evidencia el funcionamiento de transporte publico colectivo y servicio de
taxi.

3.7 NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR
El predio objeto de estudio y sobre el cual se pretende establecer una compra
parcial, se encuentra bajo lo estipulado en el Plan de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Santiago de Cali Acuerdo 0373 de 2014 “Por medio del cual
se adopta la revision ordinaria del contenido de largo plazo del Plan De
Ordenamiento Territorial del municipio de Santiago De Cali”

A continuacion, el resumen normativo que aplica al predio en mencion:

LA ALER

RCIIOCYCIAL KETA

I —on T - S
AR FUHL TG FLARES FE R EE & 'r-l':' . T i . [

Acuerdo 0373 de 2014.

Fuentes: Plano de Areas de Actividad,
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Articulo 291. Area de Actividad Mixta. El area de actividad mixta corresponde
a aquellas zonas que cuentan con presencia de usos mixtos entre
residenciales, comerciales y de servicios especializados de mediana y gran
escala, asi como industria y equipamientos de bajo impacto, que generan
empleo y propenden por la concentracion, especializacion y consolidacion de
actividades multiples. Estas areas se conforman a través de centralidades y
corredores de actividad.

El area de actividad mixta se encuentra constituida por los corredores de
actividad, tanto estratégicos como urbanos, y las siguientes centralidades:

1. Centralidades empresariales.

2. Centralidades de abastecimiento.

3. Centralidades con usos asociados a la vivienda.

4. Centralidades asociadas a equipamientos.
5. Centralidades de servicios al automovil.
6. Centralidades de servicios industriales.

Articulo 415. Actividad Dotacional. Esta actividad se refiere a la ubicacion de
equipamientos colectivos y de servicios rurales basicos segun los criterios de
localizacion establecidos para los nodos de equipamientos en el Capitulo IV del
Sistema de Equipamientos del Componente Rural del presente Acto, asi como
para los proyectos estratégicos de equipamientos ubicados en suelo rural. Los
aprovechamientos seran establecidos en las determinantes especificas para tal
fin, de forma conjunta por el Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal y la autoridad ambiental competente.

Actividad Dotacional. Es la actividad relacionada con la ubicacion de
equipamientos colectivos y de servicios rurales basicos, como se define en el
Articulo 415 del presente Acto.

Paragrafo 1. Cuando una determinada actividad no esté definida
explicitamente como principal, compatible o complementaria y/o restringida o
condicionada, se entendera que dicha actividad esta prohibida.

Paragrafo 2. Para la aplicacion de las actividades permitidas en el suelo rural y
los usos relacionados con éstas, se debe cumplir con los determinantes
ambientales definidos en el Sistema Ambiental del presente Acto.

Paragrafo 3. Los establecimientos de comercio ubicados en los centros
poblados de los corregimientos y que estén funcionando a la fecha de
expedicion del presente Acuerdo, que desarrollen actividades Turisticas y
Recreativas, Comerciales, de Servicios, Dotacionales, al igual que actividades
de prestaciéon de servicios basicos, alojamientos, preparacién y venta de
comidas, venta y consumo de licores, entre otros; podran solicitar el uso de
suelo, siempre y cuando estén enmarcados en la tabla de los Usos del Suelo
se encuentran en el anexo N°5 correspondiente a la “Matriz CIIU de los Usos
del Suelo Rural” y que no generen impacto de ruido en la comunidad.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS
[ | REMONACION URBANA 1 - REDESARROLLD (R1]
|| RENONACION URBAMAZ - REACTIVACION (R3)

I REmcVACION URBAMNA Z - (R3]

Fuente: Plano Tratamientos Urbanisticos, Acuerdo 0373 de 2014.

Articulo 323. Tratamiento Urbanistico de Desarrollo. El tratamiento urbanistico
de desarrollo es el conjunto de disposiciones que orienta y regula la
urbanizaciéon de los predios urbanizables no urbanizados, localizados en suelo
urbano o de expansion urbana, y define tanto el potencial edificable de las
areas privadas, como las cargas derivadas de los beneficios asignados.

Articulo 324. Ambito de Aplicacion del Tratamiento Urbanistico de Desarrollo.
El tratamiento urbanistico de desarrollo aplica a todos los predios urbanizables
localizados en suelo urbano o de expansion, que no han sido objeto de un
proceso de desarrollo por urbanizacién, como son:

1. Los predios a los que se le haya asignado el tratamiento de desarrollo.

2. Los predios urbanizables no urbanizados mayores a 15.000 m2que estén
incluidos en otros tratamientos diferentes al de desarrollo.

Articulo 325. Actuaciones en el Tratamiento Urbanistico de Desarrollo. El
tratamiento urbanistico de desarrollo acoge las condiciones para adelantar la
actuacion de urbanizacién de que trata el Articulo 4 del decreto nacional 4065
de 2008 o las normas que lo sustituyan, modifiquen o adicionen.

Paragrafo 1. Sin perjuicio de lo establecido en el presente Articulo se adopta el
Mapa N° 44 “Pre-delimitacion de Planes Parciales en el area de Expansién
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urbana Corredor Cali — Jamundi”. La predelimitacion podra ser modificada
unicamente por el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal en el
caso de que alguno de los predios incluidos en el ambito de aplicacion cuente
con licencia de urbanismo vigente o ejecutada.

Paragrafo 2. El Plan Parcial N° 2 Pre-delimitado e identificado en el Mapa N°
44 “Pre-delimitacion de Planes Parciales en el area de Expansion Urbana
Corredor Cali - Jamundi”, correspondiente al area de la parcelacién Andalucia,
en caso de no producirse formulacion de iniciativa privada, debera ser
formulado por iniciativa publica en cabeza del Departamento Administrativo de
Planeacién Municipal en el corto plazo. En su formulacion podran vincularse
particulares interesados en el desarrollo de dicha area, y conformar una
iniciativa de caracter mixto.

Paragrafo 3. Los particulares interesados podran utilizar la modalidad de plan
parcial, aun cuando por las caracteristicas del predio no les sea obligatorio.

Paragrafo 4. El desarrollo de planes parciales debera tener en cuenta las
determinantes ambientales establecidas en el capitulo Il del Titulo | del
presente Acto, correspondiente al Sistema Ambiental, en el cual se establecen
los suelos de proteccion ambiental y los suelos de proteccidon por amenazas y
riesgos. En el caso de los planes parciales que ya cuentan con determinantes
ambientales a la fecha de adopcidén del presente Acto, éstas deberan ser
respetadas en los términos legales de su vigencia.

Paragrafo 5. La formulacion, revisién y adopcidn de planes parciales en el area
de expansion urbana Corredor Cali Jamundi, ademas de cumplir con la
legislacion vigente de planes parciales y la realizacion de los procesos de
planificacion intermedia, estara supeditada a la incorporacion de las
determinantes territorial y ambientales que establezcan las entidades
competentes (DAPM, CVC, Empresas prestadoras de servicios publicos),
teniendo en cuenta las de servicios publicos domiciliarios, de movilidad,
espacio publico y equipamiento establecidas en los estudios vigentes,
atendiendo con especial énfasis entre otras: 1. Los requerimientos en materia
de manejo del drenaje pluvial y, 2. La vulnerabilidad a la contaminacion de las
aguas subterraneas que se nombra en el Articulo 95del presente Acto y los
estudios requeridos por la Autoridad Ambiental competente, cuyos resultados
permitan definir acciones para garantizar la recarga del acuifero.

Paragrafo 6. En todo caso, todos los proyectos que se desarrollen en el marco
de tratamiento urbanistico de desarrollo deberan acogerse a los maximos
requerimientos establecidos en el Manual de Construccion Sostenible, el cual
sera adoptado en el corto plazo mediante Acuerdo Municipal.
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Sin embargo, el predio objeto de avalio se encuentra dentro del Plan
Parcial Centro Intermodal de transporte Regional de Pasajeros del Sur,
Acuerdo 0279 de noviembre 24 de 2009 “Por medio del cual se
reglamentan los usos del suelo para el plan parcial Centro Intermodal de
Transporte Regional de Pasajeros del Sur”, el cual fue aprobado mediante
el Decreto 411.0020.0696 del 13 de julio de 2011, modificado por medio de
el Decreto 411.0.20.0965 de noviembre 10 de 2011.

ARTICULO 6. AREA DE PLANIFICACION. El area total de planificacién del
Plan Parcial de Desarrollo "Centro Intermodal de Transporte Regional de
Pasajeros del Sur" esta conformada por un area total de 292.710,334 m?, de la
cual se han segregado tres areas: Una primer area de 284.882,61 m?
correspondiente al area bruta privada de intervencion, sobre el cual se liquidan
las obligaciones urbanisticas, una segunda &rea de 4.682,334 m?
correspondiente a una parte de la Carrera 109, que ya esta cedida mas no
adecuada, y una tercer area de 3.145,39 m? correspondiente con el area del
humedal incluido en el Plan Parcial que constituye suelo no objeto de reparto.

El area total de planificacion del Plan Parcial estd conformada por los
siguientes lotes:

CUADROC 1
PREDIOS QUE COMPONEN EL PLAN PARCIAL (M°)

. I e SN BT . _AREA -
SRy S|+ - NOMBRE - - |MATRICULA| - TERRENO ,
PR_Equ__ "] L PROPIETARIO 370 ' EM )

LU R e A e e e ] _|ESCRITURAS
" ALIANZA FIDUCIARIA
: | S.A-VOCEROY
LOTE 1 (Nota 1) ADMINISTRADOR DEL 59938 162,288,000
FIDEICOMISO EL
_ CORTIIO -

LOTE 2 C.4 C. Arg. e Ing. S.A. 335676 | 28.918,530

LOTE3 Consorcio Patio Sur 335877 86.821,470

TOTAL AREA DE 288.028,000

INTERVENCION |

CARRERA 109 4682 934

Esman PUBLICO MUNICIFIO .

TOTAL AREA 292,710,334

PLANIFICACION PLAN F'ARCIT'\L ’ 710,334

Nota: el lote 1 contiene el humedal de 3.145.39 mZ.

ARTICULO 7. CUADRO DE AREAS: Se adopta el siguiente cuadro de areas
general para el desarrollo del presente Plan Parcial.
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CUADRO 2
CUADRO DE AREAS
% SOBRE
| AREAM® | AREA BRUTA
~ |AREA TOTAL DELIMITADA PARAEL |1 . S
1| PLAN PARCIAL ..282.710,33 o
Suelos ya cedidos (Carrera 109} 4.682,33
Humedal 3,145,339
' AREA BRUTA (4rea total' menos o ’ ’
.2 | suelos ya cedides y humedal) 284.882,61 100% |
AREAS DE MANEJO FORESTAL DE
3| CUERPOS HIDRICOS 26.520,51 9,3%
4|MALLAVIAL ARTERIAL | 21.301,92 7,5%
Via Cali- Jamundi 4. 351 ]"?
Calle 42 13. ’925 il
Carrera 109 3.024.39 |
5|AREA NETA URBANIZABLE - 237.060,18 33,2%_!
6| CESION VIAS LOCALES 24.009,87 8,4%
7| CESION PARA ZONAS VERDES 53.413,M1 18,75%
*Area de manejo forestal valida como
2ona verde 26.520,51 ]
8| AREA UTIL 186.156,91] ' 65.3%)
Area util comercio 63.810.52
Area (til equipamientas 122,345,309 |

GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

ARTICULO 17. UNIDADES DE GESTION Y CONDICIONES PARA SU
DESARROLLO.
De conformidad con el Decreto 2181 de 2006, el proceso de urbanizacion del
Plan Parcial se adelantara mediante la conformaciéon cinco (5) unidades de
gestion. Las Unidades de Gestion estan conformadas de la siguiente manera:

CUADRO 4
AREAS POR UNIDADES DE GESTION

. : | AReas vias epaLES Y | AREA CESIONES - . 15% OEVIP SOBRE
UNIDAD OF 1| pes saura | AREAS DEMANEIS . AREANETA ESPACIO PUELICO ¥ AREA UTIL M2 AREAUTIL |
.GEST'GN g . AMBIENTAL ::n?.mz.m.e vias LOCALES(m2) . ) . L COMERGIO |
] ) ' - Equip.
u.G. 1 123.237,65 26.108,57 97.129,08 3475629 | | ransporte 62.372,79 -
Mixto
UuG.2 31.297 82 428177 27.016,04 - Comerclo 27.016,04 4,052,411
Equlp.
ueG. 3 61.807 51 1.830,23 59.977.28 - franspotts 59.977,28 -
Mixto
UG. 4 21.701.89 577304 1592885 141172 e 14.517,12 217757
Mixto
UG5S 46.837,74 9.828,82 37.008,92 14.735,26 Comercio 2227366 334105
TOTALU.G.| 284.882,61 47.822,44 237.060,17 50.903,27 - 186.156,90 9.571,02 |4
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Las areas a ceder en el area del Plan Parcial para zonas verdes, mas las areas
a ceder para vias del Sistema Vial Principal y Local estan definidas en el plano
F-11. Asignacion de Cargas Urbanisticas, que hace parte integral del presente
Decreto.

e Cada Unidad de Gestion podra solicitar una unica licencia urbanistica para
su desarrollo.

e Las Unidades de Gestion que deberan cumplir con las obligaciones de
Vivienda de Interés Prioritario son la 2, 4 y 5, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 23 del presente Decreto.

¢ La totalidad de la cesion de espacio publico se esta haciendo efectiva en las
Unidades de Gestidon 1 y 5 que se encargaran de adecuarlas. Las Unidades de
Gestidn 2, 3 y 4 garantizaran el pago de sus cesiones de espacio publico en
estas zonas.

e Los urbanizadores de las unidades de gestiéon deberan establecer la forma
en que cada una paga sus cargas y obligaciones, independientemente del
momento en que se desarrollen.

e El orden establecido en la tabla anterior no coincide con una secuencia de
desarrollo. Estas podran desarrollarse en orden diferente, en la medida en que
se cumpla con las obligaciones urbanisticas, con los requerimientos de las
empresas de servicios publicos y se garanticen los accesos viales. Previo al
desarrollo de las Unidades 1 y 5 se debera tener una solucion integral para la
interseccion de la carrera 103 con calle 42, segun lo establecido en el articulo
11 del presente Decreto.

e Las unidades de gestidon se encargaran de ceder el suelo para las vias y
zonas verdes, y de adecuarlas y construirlas. Cuando se hable de la ejecucion
de la via se entiende que se trata de la pavimentacién de la calzada,
adecuacion y arborizacion de andenes y de los separadores viales, cuando sea
del caso. En el caso de la Via Cali-damundi definida en el POT, por
corresponder a una via de caracter regional, es responsabilidad del Municipio o
la nacion la construccion de las calzadas principales. Para la conformacion de
la Carrera 109 se debera ceder el suelo necesario para conformar su perfil
final, asi como adecuar la parte que corresponde al Plan Parcial Centro
intermodal de Transporte Regional de Pasajeros del Sur.

e Se debe entender que el desarrollo de cada uno de los proyectos especificos
es el resultado del cumplimiento de la aplicacion de la Norma General del POT
y de la Norma Complementaria que esta establecida en el presente Decreto del
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Plan Parcial. EI cumplimiento general de las obligaciones urbanisticas y de
cesiones de espacio publico son de responsabilidad de todo el Plan Parcial.

ARTICULO 18. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS.

De conformidad con lo establecido por los articulos 2 y 38 de la ley 388 de
1997, el presente Plan Parcial, como desarrollo del Plan de Ordenamiento
Territorial, establece mecanismos que garantizan el reparto equitativo de las
cargas y los beneficios derivados entre los propietarios de toda el area
beneficiaria de las mismas.

En desarrollo de lo anterior, el presente Decreto determina el régimen de
derechos y obligaciones urbanisticas a cargo de los propietarios incluidos en el
ambito de aplicacion del Plan Parcial.

PARAGRAFO 1. Las obligaciones relativas al reparto equitativo deberan ser
asumidas por los titulares del derecho de dominio al momento de solicitar la
licencia de urbanizacion sin consideracion a posibles cambios o mutaciones en
la titularidad de los inmuebles que se presenten entre el momento de adopcién
del Plan Parcial y la solicitud de la correspondiente licencia.

ARTICULO 19. PARTICIPACION INICIAL DEL SUELO. Las participaciones
iniciales de los predios incluidos en el Plan Parcial son las siguientes:

CUADRO 5
FAFITIEIPAC!.ﬂN INICIAL DE SUELO
W B
" B Fartl’:ipm:lﬁn
: nvulﬂnj., a
it o B b ﬁ‘ml’urenda

Lote 1 162,288, {:IG 41,08%
Lote 2 38.918,53 30, 15%
Lote 3 B86.821.47 28,05%
Total 288.028,00 100%

"Participacion de acuerdo con avalios comerciales contenidos en el Documento Técnico de
Soporte, segun lo establece el Decreto 1420/98 y Resolucién IGAC 620/08.

A continuacién, se muestra el predio objeto de estudio con el plano
superpuesto de la Unidades de Gestion Urbanisticas correspondiente.
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Gord

ARTICULO 20. CARGAS GENERALES Y LOCALES. Las cargas que deberan
ser asumidas por los urbanizadores seran las siguientes:

Fin de pagina.
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CUADRO &
CARGAS GEMERALES ¥ LOCALES

Tl CARGA s gy #SUELO (m2)x [ 23+ CONSTRUCCION

45 311,79 Seqan trazado v perfil definidos
VIAS MALLA VIAL en &l Plano F-02, Red Vial y
PRINCIPAL Y LOCAL Perfiles Viales v especficacionas
- tacricas que determing la Ley.
53.41391 Segun disefio del Plan Parcial con |
hase en los ineamientos del
arficulo 246 del Acuerdo DBS da

ZONAS VERDES 2000 y normatividad local vigente |
al momento de 1a expedicidn de |
lars licencias, .i
Segin disefo definitiva v

MITIﬁACIﬁH RIESGO participacidn en el FIDEICOMISO ]

(DIQUE)- Corredor Cali- Jamund |
Segun disafo definitivo de redes v |

REDES MATRICES DE partcipacén on 8 FIDEICOMISO
Corredor Cali- Jamundi

REDES SECUNDARIAS DE Segun disefio del Plan Parcial

. aprobado por las empresas
 SERVICTOS PUBLICOS operadoras de sorvicies piblicos
TOTAL gz Wes b rtrm) o OB, 728, 700535 g gl o [

Estas cargas deberan ser asumidas equitativamente por los urbanizadores, de
acuerdo con la participacion inicial del suelo y los beneficios obtenidos de
acuerdo a los aprovechamientos generados en cada una de las Unidades de
Gestion.

ARTICULO 21. EDIFICABILIDAD. Debido a los ajustes de la Via Cali
Jamundi y la carrera 103 se concede una edificabilidad base adicional a la
aprobada mediante el Decreto N° 411.0.20.0696 del 13 de julio de 2011. El
indice de ocupacion base se incrementa de 0,22 a 0,24 y el indice de
construccion base se incrementa de 0,50 a 0,54, los cuales seran aplicados
sobre el area neta urbanizable del Plan Parcial.

El area aprovechable del Plan Parcial Centro Intermodal Regional de Pasajeros
del Sur es receptora de transferencias de derechos de construccion y
desarrollo, por lo cual podra acceder a una mayor edificabilidad una vez
adquiridos los derechos mencionados, en concordancia con los articulos 281 y
526 del Acuerdo 069 de 2000.

Fin de pagina.
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CUADRO 7
APROVECHAMIENTOS PARA PROYECTOS COMERCIALES Y DE SERVICIO DE
ESCALA METROPOLITANA O URBANA

- Indice sbbra Area Neta Urbanizable

.~ ] indices basicos' | indices maximos con
R ' transferencia de

- L RS S derechos
indice maximo de Ocupacion (10) 0.24 0.25
Indice max. de Construccion (IC) 0,54 1.00

ARTIiCULO 22. SUBAREAS NORMATIVAS PARA LOS
APROVECHAMIENTOS.

En el Plan Parcial se plantean dos (2) sub-areas de manejo normativo, de
acuerdo con la delimitacion que se incluye en el plano F-12. Subareas de

Manejo Normativo. Los usos del suelo se sefialan en el plano F-14 Usos y
Aprovechamientos.

e o CONVENCIONES
i |w | g 3 I‘ I'. I e 5 -_.- 7 =] e e = o -
B

e

Fuente: Plano F-12 Sub areas de manejo normativo.
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A continuacion se muestra el poligono del predio con el plano de las sub areas
superpuesto.

e Sub area 1: con area de 31.206 m?
e Sub area 2: con area de 6.466 mZ3.

Fuente: Plano F- 12 Sub areas de manejo normatlvo y elaboramon propla )

Fin de pagina.
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CUADRO 8

PARAMETROS NORMATIVOS PARA CADA SUBAREA
e «g;% . SUBAREAA_ - -|.: - SUBAREA?2
AR ABLES T AGRUP.CONJ. |~ AGRUP.CONJ. .
i ‘“s@ﬁ. " HORIZONTAL- ' | ..~ HORIZONTAL- !
ltLF kg _. f-LVERTl'GﬂL"" ...--!1-" B "};»:. vERT.ICAL _ .
Altura Méxima 15 pisos 8 pisos
Altura Adicional a
adquirir con . . D .
Transferencia de Cinco pisos os pisos
derechos
P ’ 0.24
indice de ocupacién 0.24
Indice de 0.54 0.54
construccion ‘ ’

Dos (2) pisos o0 9,00 metros

Altura Minima frente a la Via Cali-

Jamundi
Aislamiento Lateral 0l EE e = Del 1°al 5° piso = 5.00 Mts.
v Posterior Del 1°al 5° piso = 5,00 Mts. | De ‘ap ,8 o
Del 6°al 8piso = 8,00 Del 6°al 8° piso = 8,
Escalonados. metros metros
Del 9%al 12°piso = 10,00 Del 8°al 10°piso = 10,00
metros metros
En adelante 1,5 m por cada
dos pisos
Plataforma Cinco (5) pisos
Retroceso sobre Cinco (5) metros
plataforma _ i
Antejardin Cinco (5) metros lineales Cinco (5} metros lineales

Las soluciones comerciales o institucionales, se podran desarrolar con

tipologias en conjuntos verticales u horizontales, como soluciones mixtas o
exclusivas.

PARAGRAFO 1. Para la cuantificacién de los indices de ocupacion y

construccidn no se contabilizara el area destinada a parqueaderos, sean en
sétano o semisoétanos.

Fin de pagina.
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4.1

4.2

I

{/ &)

IV. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL INMUEBLE
LOCALIZACION

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, el predio cuenta
con vias de acceso pavimentadas y en buen estado de mantenimiento al cual
se accede por la Carrera 109 o la Calle 25, el predio objeto de avaluo cuenta
con ubicacién esquinera del Plan Parcial Centro Intermodal de transporte
Regional de Pasajeros del Sur.

Fuente: Google Earth 2022 y elaboacic’)n proia.

El inmueble objeto del presente avaluo se encuentra localizado sobre la carrera
109, entre la calle 25 y la calle 43, al sur del municipio de Santiago de Cali, sus
coordenadas aproximadas son Latitud 3°21'37.63"N. - Longitud
76°31'24.82"0, presentando cercania al parque Bochalema 1, la Universidad
Auténoma de Occidente, a la Universidad Libre Cali — Campus Valle del Lili,
entre otros.

TIPO DE BIEN
Predio de usos mixtos destinado para equipamiento urbano — regional de
transporte.
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4.3 USO ACTUAL
Segun lo observado en la visita el predio actualmente no presenta un uso
aparente, cuenta con colindancia sobre un inmueble de equipamiento urbano —
regional de transporte.

4.4 AREA TERRENO REQUERIDA

AREA UNIDAD DE GESTION

Area de la obra patio taller Valle de Lili 588,16 | m? UG3

Fuente: Informacion tomada de la documentacion aportada por el solicitante.

Fy

—_— —=( —

=
“ OBRA: PATIO TALIER VALLE DE Lt - I | &
I ﬁ’ REGISTRO TOPOGRAFICO DEL PREDIO
medracall

_l ——— IH CODIGO: AT PTemcan |

i | i, o0 [CiaL i

e ADQUISICION

[ CEE ToraL ] PaRCIAL X
F

5 vim [ LOCALIZACION |

DIRECCION: S Aot

TIULD:  EF.N/E92 DEL 090 A0 DE
012 NOTARIA 120E CAL

BARRIO: VEREDA VALLE DE L1
CODIGE UNIGD:

TEO010000S 2000008001 AD0000C IS
WUMERG PREDIL:  I-00030256000
MATRIGULA INMOBILIARIA,  aro-03saim
NFPIS0S:0 [PIBON: @

— 1 - —{[ PROPIEDAD HORIZONTAL WO
PROPETARIC:

&7
- URIDADES RMMSWSA by
e T 11 REVISO: ARG, KERWING BE
i Al CUADRO DE AREAS (MZ)
/;

i A i e

1
A

) | | oral || secrecana | RESTANE Y
/ mmc@ ’ ACCDFA Jool |[ AccuioFa
3891853 m2 || 588,16m2 || 38.330,37 m2

e

DESERVACIONES.
o AAELTNL

® AREACH TR NESUCAITA PATA LA DONA FOLKHING LTI Kt & 801 B2 405

Lt ELASORADIDH D [T FESIA ISDRACURL E5 TEUAA DL FOLGERM DL, GLOBGTE WAFDE EXTERSIOH GESLN
1 CEME LOE DRSEECE FIRNLES DUARORACOS PO EL COHSORCIO FATIO SUR- PROVECIT: FANG TALLER
VALLIE I UL, UBIGATIO AL COSTALRD O EMTAL S0, 16l CRIc3 WERTETMALRS,

LINITE DEL "
. A0 R —— —_— - ti“

PMeeporFed W

4.4.1 LINDEROS
Los linderos del predio se encuentran contenidos en la Escritura Publica No.
1302 con fecha de 5 de junio de 2012 otorgada en la Notaria 12 del circulo de
Cali.

4.4.2 FORMA Y TOPOGRAFIA
Lote de terreno de forma irregular y topografia ligeramente plana.
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4.5 CONSTRUCCIONES
El predio objeto de estudio no cuenta con construcciones objeto de valoracién
para el presente cargo valuatorio.

V. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

5.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELO
Acorde con el POT Acuerdo 0373 de 2014 de Santiago de Cali el predio no
presenta problematicas por estabilidad e inundacion.

5.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El predio objeto de valuacibn se encuentra en una zona con un impacto
ambiental positivo.

5.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
Segun la documentacion suministrada, el inmueble no registra actualmente
servidumbres, cesiones o afectaciones viales.

5.4 SEGURIDAD
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacién no
presenta casos de inseguridad.

5.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS
No se evidencia problematicas socioeconémicas que afecten el bien inmueble.

Fin de pagina.
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VL. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes relacionadas en los
capitulos anteriores, a continuacion, citamos las consideraciones generales
tenidas en cuenta para la asignacion del valor comercial:

e La localizacion general del predio objeto de avaluo, ubicado en suelo de
expansion urbana con vocacién de equipamiento urbano - regional de
transporte de la vereda Valle de Lili del municipio de Santiago de Cali,
departamento del Valle del Cauca.

e La localizacion del predio, la franja de terreno para compra parcial y las
condiciones de acceso inmediato, el cual cuenta con acceso por la via
panamericana que comunica a Cali con Jamundi o la Carrera 109.

e La norma y uso del suelo que aplica al predio, siendo esta la referencia para
la asignacion del valor por m? de acuerdo a los usos permitidos,
condicionados y prohibidos.

e Se han considerado las condiciones de acceso inmediato al sector de
localizacion, disponiendo de vias pavimentadas y sin pavimentar con eventual
mantenimiento.

e Las caracteristicas generales del predio, forma geométrica, ubicacion
especifica y topografia.

e El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion, con una vigencia
maxima de un afo, siempre y cuando las condiciones actuales se mantengan.

e El presente avaluo no tiene en cuenta para la determinacion del valor
aspectos de orden juridico de ninguna indole.

e EIl valor comercial asignado es para la transaccién en corto tiempo y de
contado o en términos razonablemente equivalentes por el cual las dos partes
(propietario predio y Metro Cali S.A) estarian dispuestos a negociar actuando
libres de presiones.

e El valor comercial asignado, no contempla elementos adicionales tales como
lucro cesante, daino emergente o perjuicios a zonas adicionales. Por peticion
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expresa del solicitante, el presente estudio solo contempla la valoracion del
terreno afectadas por la compra parcial descrita en el cuerpo del informe.

VIl. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

e El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

e El valuador no revelara informacién sobre la valuacién, ni de cualquiera de los
aspectos relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o
juridica que solicito el presente avaluo y sélo lo hara con autorizacion escrita de
ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

e El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “GoodWill”, primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacion del negocio.

e El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.

VIil. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

e La presente valuacién se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —-IGAC—-
mediante Resolucion Numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de
2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado actual, del
inmueble que en este informe se ha descrito.

e El contenido del presente informe de avaluo ha tenido en cuenta parametros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacién” y la NTS
M 1l “Procedimientos, enfoques y metodologias para la realizacion de Valuacién
de Bienes Inmuebles Rurales”.

e El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del
“Cédigo Colombiano de Etica del Avaluador’, del Registro Nacional de
Avaluadores de Fedelonjas.

Avaluos - Consultoria -Gestion Predial

info@valores.com.co


mailto:info@valores.com.co

N -

VALORES La Lonja

INGENIFRLA INRSDRILLARLA

e Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el valuador alcanza a conocer.

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el presente informe.

e El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacion.

e Los honorarios del valuador no dependen de algun aspecto que ha sido
plasmado en el presente informe de valuacién.

e El valuador cumple con los requisitos de formacién profesional, que le permiten
realizar de manera idonea la presente valuacion y que estad plasmada en el
presente informe.

e El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del inmueble
que se esta valorando.

e El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble
objeto de valuacion.

IX. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE
LA VALUACION

Para la presente valuacién se declara que sélo existe una relaciéon de servicios
profesionales con el solicitante de la valuacion, por tanto, no existe algun tipo de
conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacion es confidencial para las
partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte; y no se acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

Fin de pagina.
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X. METODOLOGIA VALUATORIA

DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DE LOS DATOS
EXAMINADOS DEL ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS
SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDAN LOS ANALISIS,
OPINIONES Y RESULTADOS.

10.1 ENFOQUE O METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avaluo.

Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial, para la estimacién
del valor comercial se encontraron ofertas dentro del mismo sector de estudio
con areas construidas y de terreno similares con un estado de conservacion
semejantes.

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 reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en
el terreno objeto de 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 vy juridica
se evalue la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de
vender lo proyectado.

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 vy 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.
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10.2 JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA
Dentro de los procedimientos existentes, comunmente aceptados en el medio y
adoptados por las diferentes instituciones especializadas en la practica de la
actividad valuatoria, se conjugan conocimientos donde se aplican diferentes
disciplinas y profesiones. Adicionalmente su resultado es el producto de
meétodos esencialmente objetivos y universalmente admitidos como justos y su
desarrollo corresponde a hipétesis y planteamientos regidos a los criterios del
Avaluador, l6gicamente manejados y adaptados a cada estudio en particular,
conforme a la experiencia del perito. Este ultimo, elemento indispensable y
necesario para la correcta interrelacion de los conocimientos técnicos
traducidos en metodologias valuatorias.

Tales metodologias valuatorias y parametros técnicos tienen en cuenta
diferentes factores que influyen directa o indirectamente en el valor de los
bienes, mediante los cuales es posible determinar el valor mas aproximado al
justo precio del bien en un momento dado, e independiente de los fines para
los cuales es avaluado.

Generalmente para la valuacion de bienes inmuebles se utilizan los métodos
Comparativo del Mercado (consistente en la evaluacion de las caracteristicas
particulares para determinar su sustitucién por otro de su misma especie), De
Costos, (reproduccion, reposicion y sustitucion a nuevo), de Renta o
Capitalizacion (directo, indirecto o residual).

Dependiendo de las caracteristicas intrinsecas del inmueble avaluado,
corresponde al perito determinar cual de los métodos o la combinacion de ellos
conviene aplicar para el caso en particular.

En el desarrollo de tales métodos, se involucran una serie de aspectos
relacionados directa o indirectamente con el bien en cuestidn, los cuales se
describen y definen en el informe final como argumentos o consideraciones
conducentes del valor asignado. Por lo tanto, su presentacién se realiza
organizadamente partiendo de factores y caracteristicas genéricas hasta las
particularidades propias del inmueble, terminando con las conclusiones del
razonamiento que se utilizé para desarrollar el estimativo del valor.

De acuerdo con lo anterior, por las caracteristicas particulares del bien
inmueble objeto de estudio, el método mas conveniente para determinar su
valor comercial es: la técnica residual basado en los calculos del método de
comparacion o de mercado.
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10.3 MEMORIA DE CALCULO

VALOR DEL TERRENO

Dadas las condiciones fisicas y normativas del predio objeto de valoracion, la
metodologia para determinar el valor del lote es la Técnica Residual. Para la
valoraciéon del area requerida, se realiza la estimacion de valor para la Unidad
de Gestion 3, en la cual para su aplicaciéon se tienen los siguientes datos:

PLANTEAMIENTO EJERCIO RESIDUAL

Para el desarrollo de valoracion de la Unidad de Gestidn, se tiene en cuenta los
aprovechamientos establecidos en la resolucion No. 4131.050.21 S-21 del 22
de noviembre de 2017.

Modelacion: Para la modelacion del ejercicio residual se plante6 el desarrollo
de un proyecto constructivo con destinacion para el uso comercial y de
servicios, el cual contara con una zona comercial en primeros pisos
correspondiente a locales comerciales y una zona al uso de servicios que hace
referencia a oficinas en segundo y tercer piso. Si bien la norma permite una
altura superior (8 pisos) se establece que el uso adecuado para que el proyecto
sea viable comercialmente, corresponde a 3 niveles como se detalld
anteriormente.

Precios de venta: Para obtener los precios de venta del proyecto inmobiliario
planteado, el avaluador aplico el Método de Comparacion o de Mercado para
oficinas en venta en sectores similares y con edades recientes, los cuales
pertenecen a proyectos que presentan caracteristicas similares al que podria
tener el desarrollo inmobiliario disefiado:

VALOR

DIRECCION CLASE EDAD CONST‘::J(E:‘(A;IONmZ VALOR OFERTA NEGZ"CIIJAECION VALOR NEGOCIADO VALORI:;IEGRAL PARQUUE.:II_JEROY VALOR ADOPTADO
1 H°'9‘ge‘ifejrade Oficina | Venta | 3 75,60 | $900.000.000 10% | $ 810.000.000| $ 10.714.286| 30.000.000 |$  10.317.460
2 Ce“g‘r’]ifgﬂgc'a' Oficina | Venta | 1 78,30 | $860.000.000 10% | $ 774.000.000| $ 9.885.057 0 $ 9.885.057
3 Zona Sur Oficina | Venta | 1 7553 | $797.240.000 10% | $ 717.516.000| $ 9.500.000| 30.000.000 | $ 9.102.796
4 | CiudadJardin | Oficina | Venta | 5 75,60 | $890.000.000 10% | $ 801.000.000| $ 10.595.238| 30.000.000 |$  10.198.413
Edificio
5 Inteligente Oficina | Venta | 5 87,30 | $970.000.000 10% | $ 873.000.000| $ 10.000.000| 30.000.000 | $ 9.656.357
Ciudad Jardin

Procedimientos estadisticos: A continuacion, se presenta el procedimiento
estadistico de la muestra de mercado anteriormente presentada:
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VALOR PROMEDIO
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El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioguia

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

483.563
4,9%
10.315.580
9.348.454
9.832.000

LIMITE SUPERIOR $
LIMITE INFERIOR $
VALOR ADOPTADO $

Obteniendo un precio de venta para oficina de $9.832.000 por metro cuadrado.

Para determinar el valor comercial de un local comercial, se realiza un estudio
de mercado sobre un predio comercial con locales comerciales en primer piso y
oficinas en pisos superiores, con el fin de poder determinar la relacion de valor
entre el valor por metro cuadrado de un primer piso con respecto a pisos
superiores, para un uso comercial y uno de servicios. El estudio de mercado se
muestra a continuacion:

- Valor de venta local comercial primer piso

VALOR INTEGRAL NAPOR

AREA CONSTRUCCION
VALOR OFERTA VALOR NEGOCIADO PARQUEADERO Y

m? NEGOCIACION

$ 801.000.000| $ 9.000.000| 30.000.000 8.662.921

VALOR PROMEDIO $ 8.662.921
VALOR ADOPTADO $ 8.663.000

No DIRECCION TIPO CLASE EDAD VALOR ADOPTADO

Holguines
Trade
Center

$890.000.000

- Valor de venta oficinas pisos superiores

VALOR

DIRECCION CLASE  EDAD CONSTAREE?:lou m? VALOR OFERTA NEGZ“C[I,AECI(JN VALOR NEGociaDo  VAMOR ';,TEGRA" PARQUET;:EEROY VALOR ADOPTADO
Holguines
1 Trade Oficina Venta 3 37 | $295.000.000 10% $ 265.500.000| $§ 7.175.676 0 $ 7.175.676
Center
Torre Valle ) o
2 de Lili Oficina Venta 15 40,0 | $350.000.000 10% $ 315.000.000| $ 7.875.000| 30.000.000 |$ 7.125.000

VALOR PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR
VALOR ADOPTADO

7.186.171
7.114.505
7.150.000

Lo que permite de manera posterior, hallar la relacion existente entre un local
promedio para su ubicacion en primer piso y la oficina ubicada en pisos
superiores. El calculo del factor se muestra a continuacion:
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VALOR M2
LOCAL EN PISO 1 8.663.000
OFICINA PISO SUPERIOR $ 7.150.000
FACTOR 1,2116

Este factor resultante, es aplicado al valor comercial del estudio de mercado de
oficinas de la zona ($9.832.000) con el fin de obtener el valor de venta del local
comercial en primer piso del proyecto planteado, cifra que fue redondeada al
valor de miles mas cercana, obteniendo los siguientes valore de venta:

ITEM VALOR M2

VALOR LOCALES $ 11.913.000
VALOR OFICINAS $ 9.832.000

Para calcular el area vendible por cada uno de los pisos planteados de la
construccioén, se determina adoptar el 50% del area construible en primer piso
para areas vendibles de local comercial sobre el area total construida permitida.
Para el area de oficinas en los pisos superiores (segundo y tercero) se
determina adoptar el 60% del area construible en pisos superiores, como areas
vendibles de oficinas. Los calculos se observan para cada uno de los ejercicios
residuales mas adelante.

Costos de construccién: Para los datos de costos de construccion se tomé
como fuente las tipologias del estudio de costos de construccion del ingeniero
Elkin Ruiz para el afio 2022, para la tipologia constructiva de centro comercial
para los locales comerciales en primer piso, la tipologia de oficinas con
acabados para los pisos superiores de oficinas y losa de parqueaderos para las
zonas duras sobre el area util de la unidad de gestion. Los costos directos se
observan a continuacion:

COsSTO COSTO
TIPO # PISOS |ESTRATO DIRECTO TOTAL
_ (CD) (CT)
Oficinas (incluye garaje - ascensor) con acabados 2.913.463 3.218.063
Centro comercial 2.276.605 3.103.400
|Lusa parqueaderos | 282.626 319.366

Obligaciones urbanisticas: Las cargas urbanisticas se calculan segun
establece el articulo 18. del decreto No. 0696 de 2011 de julio 13 de 2011:
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CARGA VALOR §
SUELO | CONSTRUCCION
VIAS MALLA VIAL PRINCIPAL Y | 2.032.688.820 5.528.097.000
LOCAL
| PARQUES =~~~ 2 056,547 414 4.132.320 640
MITIGACION RIESGO (DIQUE) | - 1.301.827.440
REDES MATRICES DE SERVICIOS | - 1.655,000.000
PUBLICOS R
REDES SECUNDARIAS DE - 2.531.240 704
SERVICIOS PUBLICOS L
 TOTAL | 4.980.336.234 | 15.040.285.784

- “Cargas calculadas a valor presente que debera ser actualizado al momento
gue se vayan a ejecutar las obras.

- Estos valores son susceptibles de revision al momento de inicial el
desarrollo de los proyectos.

- [Estas cargas deberan ser sumidas equitativamente por los urbanizadores,
de acuerdo con la participacion inicial del suelo y los beneficios obtenidos
de acuerdo a los aprovechamientos generados en cada una de las
Unidades de Gestion.”

Siendo asi, el valor de las cargas generales y locales es calculada a valor

presente mediante la serie de empalme del IPC para el mes vigente como se
observa a continuacion:

IPC INICIAL

IPC ACTUAL
FACTOR IPC

TOTAL CARGAS 2011 ] 4.989.336.234 | $ 15.940.285.784
FACTOR IPC 1,4545
LoV AN e S iy $ 7.892.836.198,34 | $ 25.216.593.700,46

De manera siguiente, se procede a calcular porcentualmente de acuerdo a los
aprovechamientos obtenidos para cada unidad de gestion, obtenido del
potencial construible.

Fin de pagina.
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AREA IC (Sobre POTENCIAL CONSTRUIBLE % POTENCIAL
UTIL AU) POR UG (m2) CONSTRUIBLE
1 62372,8 0,6877 42891,23 33,51%
2 27016,1 0,6877 18577,83 14,51%
3 59977,3 0,6877 41243,93 32,22%
4 14517 1 0,6877 9982,83 7,80%
5 22273,7 0,6877 15316,69 11,96%

UNIDAD DE VALOR

% POTENCIAL

GESTION
UG3

OBLIGACION
$ 2.542.966.962,10
$ 8.124.451.472,91

$ 7.892.836.198,34
$ 25.216.593.700,46

32,22%

Utilidad esperada: De acuerdo a la sugerencia dada por los diferentes
miembros de la mesa de avaluos, se adopté una utilidad esperada por un
inversionista equivalente a un 18% sobre las ventas totales del proyecto,
considerando que es un proyecto con riesgo alto, es por esto que su utilidad se
considera mayor a la de los proyectos residenciales.

Areas del proyecto: A continuacién, se presentan las areas aplicadas para
cada uno de los modelos, las cuales se encuentran definidas en metros

cuadrados.

AREA BRUTA UG3 61.807,51
INDICE DE OCUPACION 18.329,06
INDICE DE CONSTRUCCION 41.243,93
AREA CONSTRUIDA PRIMER PISO 18.329,06
AREA CONSTRUIDA SEGUNDO PISO 11457 44
AREA CONSTRUIDA TERCER PISO 11457 44
AREAS PARA VIAS PRINCIPALES Y 183023

MANEJO AMBIENTAL R
AREAS DE CES[(')N DE ESPACIO 0.00

PUBLICO Y VIAS LOCALES ’
AREA NETA DESARROLLABLE 59.977,28
AREA UTIL 59.977,28

Consideraciones generales:

- El proyecto urbanistico se desarrollé6 sobre el potencial constructivo segun
las unidades de gestion definidas para el Plan Parcial, area bruta,
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aprovechamientos urbanisticos, indices de ocupacion, indices de
construccion, areas de obligaciones urbanisticas, entre otros; los cuales
fueron calculados de acuerdo al Decreto 0696 de 2011, Decreto
411.0.20.0965 de 2011, Resolucion No. 4131.050.21 S-21 de 2017 de la
Alcaldia de Santiago de Cali.

- El precio vendible para las oficinas fue realizado a través de un estudio de
mercado de la zona de proyectos urbanisticos con caracteristicas
constructivas similares, adaptables al proyecto residual planteado para la
zona.

- El calculo del valor del metro cuadrado de comercio, fue determinado
mediante el calculo de la relacion de un local comercial en primer piso y el
area de oficina para pisos superiores, determinado sobre un estudio de
mercado de inmuebles ubicados en la zona objeto de estudio.

- El valor de las tipologias constructivas relacionadas, corresponden a los
costos directos de los presupuestos de obra consultados.

- El célculo del area de la plataforma corresponde a la diferencia entre el area
util y el area construible en primer piso.

- Las obligaciones fueron actualizadas mediante el calculo de IPC por serie
de empalme a la fecha maxima existente en la base de datos del DANE,
correspondiente al mes de junio de 2022. El calculo se realiza de manera
proporcional de acuerdo al aprovechamiento para cada unidad de gestion.

- La utilidad se establece segun el nivel de riesgo del tipo del proyecto y el
uso principal que presenta en las unidades de gestion relacionadas.

- Por solicitud del solicitante, no se realiza valoracion de especies
permanentes en el area requerida, la valoracion corresponde unicamente al
area de terreno del predio.

El ejercicio residual se muestra a continuacion:

Fin de pagina.
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- UNIDAD DE GESTION 3

METODO (TECNICA) RESIDUAL - UG3

AREATOTAL CONSTRUIDA 41.243,93 AREA BRUTA UG3 61.807,51
AREA CONSTRUIDA PRIMER PISO 18329,06
AREA CONSTRUIDA SEGUNDO PISO 11457 44 POLIGONO |1 - PP CENTRO INTERMO
AREA CONSTRUIDA TERCER PISO 1145744 \\\o‘?o DENSIDAD (vivHa  N/A NO APLICA
Q 8,00 PERMITIDA
Q_&/} ALTURAPISOS 3,00 | PROPUESTA
L 1.0. 30,56% | 18.329,06
1.C. 68,77% | 41.24393
AREAS PARA VIAS PRINCIPALES Y MANEJO AMBIENTAL 1.830,23
AREAS DE CESION DE ESPACIO PUBLICO Y VIAS LOCALES 0,00
AREANETA DESARROLLABLE 59.977,28 [ AREA UTIL 1 5997728 |
| ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS fanTiDAD TOTA| UND | vALORPROM | TOTAL $ | %/ INGRESOS |
INGRESOS |
VENTAS $ 244.356.446.809 100,00%
AREA VENDIBLE PRIMER PISO 9.164,53 m? $11.913.000 $109.177.026.639 44.68%
AREAVENDIBLE SEGUNDO PISO 6.874,46 m? $9.832.000 $67.589.710.085 27,66%
AREAVENDIBLE TERCER PISO 6.874,46 m? $ 9.832.000 $ 67.589.710.085 27,66%
EGRESOS |
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $120.860.301.134 49,46%
1. Adecuacion y movimiento de tierras / Urbanismo 59.977,28 m? $10.000 $599.772.800 0,25%
2. COSTOS DE CONSTRUCCION cbe 82.892,15 120.260.528.333,60
LOCALES Ycbe 18.329,06 m? $2276.605 $41.728.022.283 17,08%
OFICINAS PISO 2 Ycbe 11.457 44 m? $2.913.463 $33.380.817.656 13,66%
OFICINAS PISO 3 cbc 11.457,44 m? $2.913.463 $33.380.817.656 13,66%
AREA DE PLATAFORMA m? 4164822 m? $ 282,626 $11.770.870.739 4,82%
TOTAL $ 1.450.807
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $ 2.456.753.437 1,01%
1. Disefos Estructurales 41.243,93 $/m? $7.500 $309.329.475 0,13%
2, [SUOS (BSOS, AMBIEMAIES, MOVIAaa, vas, eieereos, 100% | %C.DCONSTR |$120.860.301.134 $1.208.603.011 1,00%
3 Presupuesto y Control 0,70% % C.D CONSTR | $120.860.301.134 $846.022.108 0,70%
4 Revisionde Planos (para + de 41.243 93 $/m? $2.250 $92.798.843 0,08%
2000 m2)
HONORARIOS $30.285.004.655 12,39%
1. Arquitectonicos 1,20% % VENTAS $ 244.356.446.809 $2.932.277.362 1,20%
2. Construccion 500% | %C.DCONSTR |$120.860.301.134 $6.043.015.057 247%
3. Interventoria 1,00% % C.D CONSTR | $ 120.860.301.134 $1.208.603.011 0,49%
4. Supenvision Tecnica (+ de 2000 m3) 0,50% % C.D CONSTR | $ 120.860.301.134 $604.301.506 0,25%
5. Gerencia 2,50% % VENTAS $ 244.356.446.809 $6.108.911.170 2,50%
6. Promocion del Proyecto 050% | % VENTAS $ 244.356.446.809 $1.221.782.234 0,50%
7. Ventas 3,00% | % VENTAS ['$ 244.356.446.809 $7.330.693.404 3,00%
IVA Honorarios 19,00% [ $ 25.449.583.744 $4.835.420.911 1,98%
GASTOS DE VENTA $7.330.693.404 3,00%
1. Publicidad 2,50% % VENTAS $ 244.356.446.809 $6.108.911.170 2,50%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS "$ 244.356.446.809 $1.221.782.234 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $22.152.171.435 9,07%
1 Exp.de Curaduria 1,00% % VENTAS $ 244.356.446.809 $2.443564.468 1,00%
1.1 Impuesto Industria y Comercio ) 1,00% % VENTAS 'SB 244.356.446.809 $2.443.564.468 1,00%
ANl Obligaciones urbanisticas
2.1.  Vias malla ppal, local y parques 0,322 SUELO " $7.892.836.198 $2.542.966.962 1,04%
2.2. Mitigacion riesgo, redes matrices y secundarias serv. Publ 0,322 CONSTRUCCION [7$25.216.593.700 $8.124.451.473 3,32%
3 Legales ySeguros 1,70% % VENTAS '$ 244.356.446.809 $4.154.059.596 1,70%
4 Costos yGastos de POSVENTA 1,00% || % VENTAS '$ 244.356.446.809 $ 2.443.564.468 1,00%
TOTAL INGRESOS $ 244.356.446.809 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 183.084.924.065 74,93%
UTILIDAD $43.984.160.426 18,00%
N p— AREAmM?| VALOR m? VALOR m2 - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS ()
61.807,51] $279.697 $ 280.000 $17.287.362.318 7,07%
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- OBTENCION DE VALORES

Para la determinacion del valor del terreno del inmueble objeto de estudio, se
analizaron las condiciones generales y particulares del predio, contemplando la
ubicacion del area requerida, al identificar su ubicacién sobre una (1) unidad de
gestion especificamente: Unidad de Gestion 3, tal como se explico en la
metodologia.

Para la Unidad de Gestion 3 (UG3) luego de aplicar la Técnica residual,
depurar la muestra y analizar las sugerencias de la mesa de trabajo, el
resultado del valor del terreno es $279.697 por metro cuadrado, que
redondeado a la cifra de miles mas cercana se aproxima a $280.000 por metro
cuadrado.

Es importante tener en cuenta que el valor obtenido anteriormente corresponde
al valor del mayor y mejor uso, considerando las condiciones normativas para
la Unidad de Gestion, siguiendo los lineamientos establecidos dado el alcance
del avaluo.

10.4 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
Teniendo en cuenta que el sector donde se encuentra el predio corresponde a
una zona de expansion urbana, se prevé una valorizacidén estable y positiva en
términos de mediano plazo y en todo caso superior al indice de Precios al
Consumidor.

Fin de pagina.
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XI. AVALUO COMERCIAL COMPRA PARCIAL
LOTE “A” CANAS GORDAS O EL CORTIJO
VALLE DE LILI - SECTOR EL HORMIGUERO
SANTIAGO DE CALI - VALLE DEL CAUCA

M.l. 370-335876
AREA

ITEM (M2) VALOR M2 SUBTOTAL

AREA REQUERIDA UG3 | 588,16 $280.000| $ 164.684.800

TOTAL AVALUO AREAS REQUERIDAS $ 164.684.800

SON: CIENTO SESENTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y
CUATRO MIL OCHOCIENTOS PESOS MONEDA LEGAL CORRIENTE.

VIGENCIA DEL AVALUO: La presente valuacion es aplicable a partir de la fecha en la cual se
elaboré el presente informe y tiene una vigencia de un afio en concordancia con el Numeral 7
del Articulo 2 del Decreto N° 422 de marzo 08 de 2000 y con el Articulo 19 del Decreto N° 1420
del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico.

Bogota 22 de julio de 2022.

Cordialmente,

Oscar Javier Urrego Romero Carlos Rodrigo Morales Ruiz
Ingeniero Catastral y Geodesta Ingeniero Catastral y Geodesta
Especialista en Avaluos Especialista en Avaluos
RAA AVAL-1030548820 RAA AVAL-1032424705

oscar.urrego@valores.com.co rodrigo.morales@valores.com.co
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ANEXOS
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ESTUDIO DE MERCADO

Y VALOR
DIRECCION CLASE  EDAD couwﬁﬁiﬁm n2  VALOROFERTA NEGgCDIAFCION RaLOR ":ZTEGRAL PARQUUE:"[_)EROY VALOR ADOPTADO F;::_'ga’g OBSERVACIONES
Holguines Trade . o 3154013490 - |Venta de oficina, cuenta con bafio, cocineta. Administracion de|
1 Center Oficina | Venta 3 75,60 | $900.000.000 10% $ 10.714.286| 30.000.000 |$ 10.317.460 3154013485 |$1.063.000
Centro Comercial . 316309702 |Venta de oficina, cuenta con bafio, ocho puestos de trabajo.
2 Unicentro Oficina | Venta 1 78,30 | $860.000.000 10% $ 9.885.057 0 $ 9.885.057 Ximena Pantoja [Administracion $834.000
Venta de oficina, cuenta con salén de capacitaciones, Word-Coffe,
3148944132 - barios comunes y parqueadero privado. Administracion $1.083.000
3 Zona Sur Oficina | Venta 1 75,53 | $797.240.000 10% $ 9.500.000| 30.000.000 | $ 9.102.796 | 3104012301 pi y parg P ) o
.. |Piso 14. Se puede acceder a un segundo parqueadero con valor de
Sandra Cortés 495 000,000
. . - o Venta de oficina, cuenta con bafio, cocineta, sala de juntas con aire|
4 | Ciudad Jardin Oficina | Venta 5 75,60 | $890.000.000 10% $ 10.595.238| 30.000.000 | $§ 10.198.413 | 3204531702 acondicionado y parqueadero. Piso 6. Administracion $1.036.000
Ediicio Venta de oficina, piso cinco con buena iluminacién. Cuenta con
5 Inteligente Oficina | Venta 5 87,30 | $970.000.000 10% $ 10.000.000| 30.000.000 | $ 9.656.357 | 3104899999 rerraza ' P '
Ciudad Jardin
VALOR PROMEDIO $ 9.832.017
DESVIACION ESTANDAR $ 483.563
COEFICIENTE DE VARIACION 4,9%
LIMITE SUPERIOR $  10.315.580
LIMITE INFERIOR $ 9.348.454
VALOR ADOPTADO $ 9.832.000
OFERTA 1 OFERTA 2 OFERTA 3 OFERTA 4 OFERTA 5
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ESTUDIO DE MERCADO - CALCULO DEL FACTOR DE RELACION

VALOR

AREA CONSTRI (e]] Y
No DIRECCION TIPO CLASE EDAD co Sz ucelo VALOR OFERTA eDE, VALOR NEGOCIADO A ORINTECRAL PARQUEADERO Y VALOR ADOPTADO RUENTEMICH OBSERVACIONES
m NEGOCIACION M UTIL TELEFONO

$ 801.000.000| $ 9.000.000| 30.000.000 |$ 8.662.921

VALOR PROMEDIO $ 8.662.921
VALOR ADOPTADO $ 8.663.000

Local comercial en venta,
Carlos Lopez |cuenta con ubicacion
3188810868 |esquinera. Administracion de
$1.200.000.

Holguines
Trade
Center

$890.000.000

VALOR
AREA % DE VALOR INTEGRAL FUENTE Y/O
DIRECCION T e VALOROFERTA oo s VALOR NEGOCIADO o PARQUETA}EERO Y  VALOR ADOPTADO G OBSERVACIONES
Holguines 3175793141 - |Venta de oficina, cuenta con
1 Trade Oficina Venta 3 37 | $295.000.000 10% $ 265.500.000| $§ 7.175.676 0 $ 7.175.676 | 3183309023 |bafio. Administracion
Center Jhonier Filigrana |$243.000. Piso 3

Venta de oficina, cuenta con

2 T°;re Valle | otcina | Venta | 15 40,0| $350.000000 | 10% |$ 315.000.000| $ 7.875.000| 30.000.000 |$ 7.125.000 | 3176308003 |[U6S Puestos de trabajo,
e Lili bario, cocineta y
parqueadero.

VALOR PROMEDIO 7.150.338
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR 7.114.505
VALOR ADOPTADO 7.150.000

OFERTAS

(EE- 5 2 x —r Pt
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CERTIFICACIONES

RAA

Dol Abael de Neddoasdie e

MRS AW B . DT

Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadoras - AMA
NIT: 9007 28814-2

Entidad Reconocida de Autorregulacidn mediante la Resolucidn 20810 de 2016 de la Superintendancia de
Industria ¥ Comercio

El zefor(a) OSCAR JAVIER URREGD ROMERO, isentificadoda) con ka Cédula de cludadania No. 1030548620, s
encuenira inscritada) en el Registro Ablern de Avalusdores, desde el 22 de Felbrero de 2018 y e le ha asignado &l
nimens da svaluador AVAL-1030548820.

Al momento de expedicidn de este cartificado el reglstro del sefora) OSCAR JAVIER UAREGO ROMERD =&
encuenira Activo y 58 encusnira inscio en las sguientes categorias y sleances:

Categoria 1 Inmuetias Lirbanos

Alcance

» Casas apartamenios, edificios, oficinas, locales comerciales, terrencs y bodegas situados fotal o
parcialments en &reas urbanas, lotes no clasificados an la estructurs ecoldgica principal, ketes en sueln de

expansitn con plan parcial adoptada.
Facha de recripoion Ragiman Focha de achusllzacion Fagiman
22 Fab 2018 Abgimen da Trarsichin 28 Fab 2022 Acadbmico

Categorda 2 nmustdas Rurales
Alcanoe

= Tamanos rurales con o sin conatrucsionas, como vidaendas, sdificios, establos, galpones, cercas, sistamas da
riego, drenaje, vias, adecuackdn de susios, poros, culvos, plantacionas, loles en suelo de espansion sin plan
parcial adopiado, lotes para el aprovechambento agropecusrio vy demds infrasstructura de explotacian
aitustos totalmente en &neas rurakes

Focha de inscripoion Ragiman Focha de achusitzacion Fagiman
22 Fab 2018 RAbgimn do Trarsicion 28 Fab 2022 Acadbmico

Categoria 3 Racursas Maturales y Suslos de Proleccidn

Alcance

= Bignes amblentales, minas, yacimientog y explotaciones minerales. Lotes incluldos en la astructura ecoldgica
principal, loes definidos o contemplados en el Codgo de mecursos Maluales FAenovables y

dafios ambsentales,
Encha da Insor pokn Ragiman
22 Fab 28 Aagiman Academiss

Pigna 1 de S

Avaluos - Consultoria -Gestion Predial

info@yvalores.com.co


mailto:info@valores.com.co

\/ . &)

VALORES La Lonj

INGEMIFRLA IMBDRILARTS de Medellin y Antioguia

RAA

Dl dbserln O Seoluadiees

PIN de Yalldacion: ac3clssc e

Categora 4 Obras de Infraestruciura

Alzance

» Ecfructures especiales pam  proceso, puenies, fnelss, ascueductos vy conducciones, presas,
aeropuarios, mualles v demds construcsiones civibes de infraestructiuna simiiar.

Focha de insarpokdn Ragiman
15 Mar 2022 Ré-giman Avnddmico

Categora 5 Edificaciones de Consarvacidn Arqueokbgica y Monumentos: Histdricog
Alcance

» Edificacionas de conservacitn aruitectinica y manumentos: hisidricos.

Fanchia i Insaripeisn FRugimari

22 Fab 2018 Ragiman Académioo
Categoria 8 Inmueblas Especiales
Alcance

* Incluye centros comercigles, holeles, colegios, hospltales, dinicas y avance de obras. Incheye todos los
Inmuebles que no e clasiliquen dendno da los numerales anferiores.

Focha da e
22 Fab 301 peen mmm

Categora 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Méwvi
Alcance

= Equipos ebéciricos y mecanicos @e uso en |a indusiria, moiores, subestaciones de plania, tebleros eléciricos,
equipos de generackdn, subastaciones de ransmisidn y distribuciin, eguipos & infraestruciura de trangmisidn
y diswibucidn, maquinaria de construccidn, movimianio de tera, y magquinaria para produccitn y procesa.
Equipos de compuio: Microcomputadores, impresoras, moniiones, mbdems y olros accesorios Oe esios
equipos, redes, main frames, perféricos especiales y ofms equipts accesoros de esios. Equipos de
teafonia, elecromedicing y radiocomunicacidn,  Transports Automolor: vehiculos de wansporle termesire
como automdviles, campenas, camionas, buses, raciores camiones y remolques, motociciatas, motocickos,
mafoiricicios, custrimotos, bicicletas y similaneg.

Facha de Inscripoion Fingiman
15 Mar 3022 Aibgimen Acadbmico
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RAA

Drngeilen dbsesln de Seoludiees

FIN de Valldaciin: ac3chasc TR B, Do

Categoria 8 Maquinaris y Bouipos Especisles
Alcance

» Maves, seronaves, Wenes, locomaloras, vapones, ieleéricos y cualquisr medio de transporie diferente dal
automobor descrite an la clase anteror.

Fochin da Inscrpcktn Ragimari
15 Mar 2022 Rirgimon Acaddmico

Categoria 9 Obres de Arfe, Ofebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance

» Arie, |oyas, orfebreria, aresanizs, muebles con valor histdrico, cultursl, arqueolSgico, palenteclbgico y
similanas.

Faocha de Insoripckin FRogimar

15 Wlar 2022 Régiman Académibog

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

« Semovientes, animakes y muebles no clasiicados en oira especialidad.

Focha da Insarpokdn Ragiman
15 Mar 2022 Rid-giman Acaddmico

Categoria 11 Activos Operacionalas y Estatlecimiantos de Comencio
Alcance

» Revalorizacidn de sctivos, iwentarios, materda prima, producio en procaso y producio terminado.
Estandacimianios de comercio.

Focha da Insarpokdn Ragiman
‘22 Fab 218 Rid-giman Acaddmico

Catagoria 12 intangitkas
Alcance

* Marcas, patenies, secreloe empresariales, derechos sulor, nombres comerciales, derechos deportivos,
especiro radioelécirico, fondo de comercia, prma comercial y olrog smilaras.
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RAA

Drgelrg dbserin g &eohgasdie ey

PIN de Validacion: ac3chasc e

[Focha ok Insr poksn Fagiman
15 Mer 222 Fagiman Acaddmico

Categoria 13 Intangiblas Especiales
Alcance

= Dafo emargents, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herencisles y litiglosos v demas
derechos de indemnizaciin o cilculos compensatonios y cualguler otro derecho no confemplado en las dases

antariones.
Facha da Insoripcién FRiagiman
22 Fab 2HE Rirgimon Académico

Adicionsiments, ha inscriio kas sigulentes cerificaciones de calidad de parsonas (Morma 150 17024) y experiencia:

» Cerificackin expedida por Registro Naconal de Aveluadores A NA, an la categoria Inmuables Urbanos con el
Codigo URB-0158, viganle desde el 01 de Agosio de 2015 hasts o 30 de Abril de 2019, inscrito en &
Registro Ablerto de Avaluadoras, en |a fecha que s reflaja en el anerior cuadro.

» Cerificackin expedida por Registro Macional de Avaluadores FLMUA, an la cateports Inmuebles Furales con el
Cidign RUR-D081, vigente desde & 01 de Aposio de 2015 hasts e 30 de Abrll de 2019, nscrito en
Registro Ablerto de Avaluadoras, en |a fecha que s reflaja en el amesor cuadro.

HOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIEENCIA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFERENTE DE LA VIZENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Cludad: MEDELLIN, ANTIOGUIA
Direccitn: CALLE 204 077 - 15 AFTO 1218
Tebddonn: 3212009335

Coreo Elecirdnica: ingouriE1 @gmail.com

Titulos Académicos, Ceriificados da Apiitud Ocupacional y ofros programas de formachon:
Técnico Laboral por Competencias en Avalios-Conporaciin Tecnoldpica

Ingeniera Catastral y Geodesta - La Universidad Distrital Francisco Josa de Cadag.
Especialista an Avalios-Universidad Distrital Francisco José de Caldas

COue revisados los archives de anfecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Maclonal de Avalusdores - AMA; no aparece sanclén disciplinaria alguna conira el{la)
Pagina 4 de 5
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INGEMIFRLA IMBDRILARTS de Medellin y Antioguia

RAA

Dampei I Absetln e & evilduaidie el

PIN de Valldschin: ac3clsSc TN . 020

[ -
e A

sefon(a) O3CAR JAVIER URREGO ROMERO, identificadola) con la Cédula de ciudadania Mo. 1030548320
EMla) safioria) OSCAR JAVIER URREGD ROMERD se encusnira al dia con el pago sus derechos de
reglstro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Macional de
Avaluadores - AMNA.

Con el fin de gue el destinatario pueds verificar este cartiicade se le asignd el sigulente cidign de OF. y puade
escanagio con un disposithke mél o ofro dispositve lecior con accaso a intemet, descarpando previsments una
aplicacidn de digitalizacidn de cidgo OF que son pratullas. La verficackin tmpkén puede efectiuarse ingrasando el
PN directamenie en la pédpina da RAA hifpawess res orgoo. Cualguier inconsistencia entre la informacidn acs
conlenida y la que repore la wvedficacidn con el codigo debe ser inmediataments reportads & Corporaciin
Autorregulador Mackonal de Avalusdores - ANA

PIN DE VALIDACION
ac3coate

El presanta carificads sa expide en la Replblica da Colombia de conformidad con la Informackn gue reposa en el
Fegistro Ablerto de Avalusdores FAA, 3 los un (01) dias del mes de Julo del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendaro, contados a partr da la fecha de expedicidn.

Finma:
Alaxandra Suaraz
RAepresantants Legal

Pigina 5 de 5
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RAA

Degmlrs dbserin de Seoladiees

T AWEW B D) ST

Corporaciéon Autorregulador Naclonal de Avaluadores - ANA
NIT: S00736814-2

Entidad Reconocida de Autorreguiaciin mediante la Resolucidn 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Indusiria y Comercio

El zeflon(a) CARLOS RODRKEO MORALES RUIZ, dentificadola) con ka Céduls de cudadanis Mo_ 1032424705, sa
ancuentta inscitn(a) an el Regisiro Ablerno de Avalusdores, dasde &l 29 de Noviambre da 2017 y 2a le ha asignado el

niimens de avaluador AVAL-1032424705.

Al moments de expedicitn de aste cerdficado el reglaro del sefonja) CARLOS RODRIGD MORALES AUIZ ==
encuentra Activo y se encuenira inscriio en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebdas Lranos

Alcancea

» Casgs, apartamentos, ediScios, oficinas, locales comerciales, termenos y bodegas situados total o
parcialments en &reas urbanas, oles no clasifcados en la estructurs ecolbgica principal, loles en susdn de
expansitn con plan parcial adopiado.

Facha ce nscripoitn Bagiman
20 Mow 217 Rigimen Acsdemico

Catagoria 2 Inmuebias Rurales

Alcance

* Temenos rurales con o sin consruccionas, como viviendas, adificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riago, drenaje, vias, adecuaciin de suelos, pozos, culivos, plantacionas, loles en swelo de expansiin sin plan
parcial sdopiado, lotes para el aprovechamisnto agropecusro y demds infrasstuctura de explotacian
situsdos totalmends en &reas rurskes

Facha ce nscripoitn Bagiman
20 Mow 2017 Rigimen Acslsmico

Categoria 3 Recursos Maturales y Susios de Profeccidn

Alcance

» Hisnes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluldos en |a estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o confemplados en el Codigo de recursos Matwales Renovables y

dalfios ambeentales.
Facha da Inserpckin FRgimarn
25 Wow 2017 Régimaon Academico

A)

La Lon

El gremio -nmob-harioJ
de Medellin y Antioguia

-
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RAA

Dmelre dbserlin de Jevlaidiees

PIN de Validacion: bd3s0bzs TR L. ongL

Categoria 5 Bdificacionss de Consarvaciin Arqueoltgics y Monumentos Histbricos
Alcance

» Edificacionss de consanvaciin arquitsctinics y monurmentos hissdricos.

Faocha de inserpcin Fogimar

29 Now 2017 Ragiman Academics
Categoria 8 Inmuebias Espaciales
Alcance

* Incluye cenfros comencisles, holelas, colegios, hospitales, cinicas y avance de obras. Inchuye todos los
inmueblas que no 58 clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Facha ce nscripoitn Ragiman
29 Mow 217 Rbgimin Acaiemico

Categoria 11 Activos Operacionalas y Establecimiantos de Comencio
Alcance

* Revalorizacidn de sctvos, inwentarios, maleda prima, producio en proceso y producio terminado.
Establecimianios de comencio.

[Fmchi ok Insenpoiom Fasgimani
29 How 2017 Fd-gimian Acndamico

Categoria 13 Intangiblas Especiales
Alcance

= Daflo emergenta, lucro cessnie, dafio morel, servidurmbres, derechos herencisles y litiglosos v demés
derechos de indamnizacitn o céloulos compensstonios y cualguiar otro derecho no contemplado en las cases

anberionas.
Focha da inseripcion Ragiman
25 Now 2017 Régiman Academics

Los datos de contacto del Avaluador son:
Pagina 2 de 3
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RAA

Dl dbserli g &gl g

PIN de Validscitn: bd3sObzs TRpEIWAW . oo

Cludad: BOGOTA, BOGOTA DC
Direccitin: CALLE 23 F 104 B 33 BOGOTA
Tebédono: 3107601526

Comao Elecrdnico: iogmorsasigmall.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptited Ocupacional y otros programas de formachin:
Ingeniera Catastral y Geodests - La Universidad Distrital Francisco Joga de Cabdag.
Especialista an Avaluos - La Universidad Distritsl Franciseo Jose de Caldas.

Cue revizsados los archivos de anlecedentes del Tribunal Disciplinaric de la ERA Corporacion
Autorregulador Maclonal de Avalusdores - AMA; no aparece sanclén disciplinaria alguna contra elila)
sefona) CARLOS RODRIGO MORALES RUIZ, identificadoda) con la Cédula de cludadania Mo. 1032424705,

EMla) sefioria) CARLOS RODRIGO MORALES RUIZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
reglstro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Maclonal de
Avaluadores - ANA.

Con &l fin de gua el destinatario puada varificar este certicado se le asignd al siguiente codign da OF, y puads
escanasno con un dispositke mivll u ofro dispositivo lecior con accasa a intemet, descargando previaments una
aplicacisn de digitalizacidn de chdgo QR que son gratulles. La verfficacdn tembeén pusde efechianse ingrasando &
PN directamente en la pagina da FAA hifpdwwersaorg.co. Cualguier inconsistencia entre 8 informacidn ach
contenida y la que reporte la vesficacidn con el codgo debe ser inmediatamente reportada & Corporaciin
Aubormeguledor Mackonal de Avalusdores - ANA

PIN DE VALIDACION

bd350b28

El presante carificado se expide en la Aepdbica de Colombia de condormidad con la informackdn que reposa en &l
Riegistro Abéerto de Avalusdores RAA, a og un (0] dias del mes de Julo dal 2022 y thena vigencla de 30 dias
cabendario, contados a partir de la fecha de espedicitn.

Firma:
Alaxandra Suaraz
Raprasantants Legal

Pigna 3 de 3
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INGENIERIA INMOBILIARIA

Cali, julio 21 de 2022.

Sefores
METRO CALI S.A.
Ciudad

Apreciados Sefiores:

De acuerdo con su solicitud atentamente nos permitimos remitir el informe del avalto por
el cual se estima el valor a la fecha para compra total de un predio intervenido por Metro
Cali S.A, identificado con la matricula inmobiliaria 370-493096 con direccion Carrera 15
13-01/05, el cual se encontraba ubicado en el barrio San Pascual de la comuna 3 en el
municipio de Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca.

Luego de realizar la visita respectiva, los analisis de nuestro comité de avallos basado en
la informacion recolectada y la experiencia, se ha determinado el valor que se relaciona
en dicho informe.

Dejamos asi cumplido el trabajo encargado y quedamos a la espera de poder volver a
prestarle nuestros servicios.

Sin otro particular reciba un cordial saludo.

Atentamente,

OSCAR JAVIER URREGO R.
Director de Proyectos
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INGENIERIA INMOBILIARIA

AVALUO COMERCIAL COMPRA TOTAL

PREDIO CON MATRICULA INMOBILIARIA
370 - 493096

SOLICITADO POR:

METRO CALI S.A.

SANTIAGO DE CALI
JULIO DE 2022
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INGENIERIA INMOBILIARIA

I. INFORMACION BASICA

11 NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE
METRO CALI S.A

1.2 DOCUMENTO DE IDENTIFICACION
NIT 805.013.171 - 8

1.3 IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

1.3.1 DIRECCION : Carrera 15 13-01/05.
1.3.2 BARRIO :  San Pascual — Comuna (3) tres.
1.3.3 MUNICIPIO . Santiago de Cali.

1.3.4 DEPARTAMENTO : Valle del Cauca.

1.4 OBJETO DE LA VALUACION
El objeto del presente avallo es determinar el valor comercial a la fecha de un
predio intervenido por Metro Cali S.A tal y como se encontraba para el
momento de adquisicion (marzo 2006) con un area de terreno de 15 m2 y una
construccion de 38.28 mz?, valor al cual se ha llegado mediante los métodos
tradicionales generalmente aceptados en Colombia y que se detallan méas
adelante.

1.5 BASES DE LA VALUACION
El valor sefialado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde
a la compra total del inmueble avaluado, de acuerdo a su localizacién,
caracteristicas generales, particulares y basados en los antecedentes
suministrados por el interesado.

1.6 TIPO DE AVALUO
Avallo comercial, siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia
establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC- mediante
Resolucion Numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2008,
con el objeto de establecer el valor comercial de un predio intervenido por
Metro Cali S.A tal y como se encontraba para el momento de adquisicion
(marzo 2006), inmueble que a continuacién se identifica y describe.

1.7 FECHA DE VISITA DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE VALUACION
Junio 14 de 2022.

1.8 FECHA DE ELABORACION DEL INFORME
julio 21 de 2022.
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1.9 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
e Copia del plano Levantamiento Individual Piso 1, dibujado por Ivan Gomez
y Robert Hinestroza y revisado por Wilmer Posso y William F. Guzman
con fecha de diciembre de 2003.
e Copia del plano Levantamiento Individual Piso 2, dibujado por lvan Gémez
y Robert Hinestroza y revisado por Wilmer Posso y William F. Guzman
con fecha de diciembre de 2003.

Tomo 1

e Copia del documento de proceso especial de expropiacion con numero de
radicado 2012-00389-00 y fecha del 5 de febrero de 2020.

e Copia del acta de posesién de la ingeniera Maria del Pilar Rodriguez
Caicedo como presidente de la asociaciébn Metro de Cali S.A, con fecha
del 20 de enero de 2012.

e Copia del documento Conpes No. 3369, con fecha del 1 de agosto de
2005.

e Copia del documento del proceso de adquisicion por enajenacion
voluntaria para el predio con Matricula Inmobiliaria No. 370-493096,
inmueble ya demolido requerido para el Sistema Integrado de Transporte
Masivo del municipio de Cali, con fecha del 30 de octubre de 2009.

e Copia del certificado de tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria
370-493096 con fecha de impresion del 14 de noviembre de 2012
expedido en la oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.

e Copia del avalio comercial de inmuebles, realizado por la Lonja de
Propiedad Raiz de Cali y el Valle del Cauca, con fecha del 27 de
diciembre de 2005.

e Copia del plano levantamiento topogréafico del predio con matricula
inmobiliaria 370-493096, dibujado por Robert Hinestroza M. y revisado por
el ingeniero Jairo Loango H, con fecha de octubre de 2005

e Copia del avalio comercial de inmuebles, realizado por la Lonja de
Propiedad Raiz de Cali y el Valle del Cauca, con fecha del 22 de
diciembre de 2004.

e Copia del documento oferta de compra y se dispone la adquisicién
mediante enajenacion voluntaria directa del inmueble No. A166017000,
con fecha del 23 de febrero de 2003.

e Copia de la citacion notificacion del oficio de oferta P-06-278, con fecha
del 23 de febrero de 2006.

e Copia del acta de entrega anticipada de derechos en comun y proindiviso
que se tiene sobre el inmueble con matricula inmobiliaria No. 370-493096,
con fecha del 3 de marzo de 2006.

e Copia del contrato de promesa de compraventa total de derechos en
comun y proindiviso del predio distinguido catastralmente con el No. A
166017000, con fecha del 6 de marzo de 2006.
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e Copia del contrato otrosi al contrato promesa de compraventa de fecha de
6 de marzo de 2006, con fecha del 30 de marzo de 2006.

e Copia de la Resolucién No. 1.10. 386 de 2011. Por medio de la cual se
ordena la expropiacion judicial total del predio identificado catastralmente
con el No. A 166017000-79, con fecha del 26 de agosto de 2011.

e Copia del documento citacién para notificacion del acto administrativo No.
1.10.389 de agosto 26 de 2011, con fecha del 2 de septiembre de 2011.

e Copia del documento Edicto, por medio del cual se ordena la expropiacion
judicial total del predio identificado catastralmente con el No. A
16600170000-79, con fecha del 26 de agosto de 2011.

e Copia de la Escritura Publica No. 580 con fecha del 25 de febrero de 1999
otorgada en la Notaria Novena dl circulo de Cali.

Tomo 2.

e Copia del certificado de existencia y representacion de la sociedad Metro
de Cali S.A, con fecha del 30 de octubre de 2012.

e Copia del documento Ley 9 de 1989.

e Copia de la Escritura Publica No. 2637, con fecha de 12 de noviembre de
2002 otorgada en la Notaria Octava del circulo de Santiago de Cali.

e Copia del proceso especial de expropiacion judicial de area del inmueble
identificado con matricula inmobiliaria No. 370-493096, firmado por la
abogada Blanca Alicia David Martinez con fecha del 16 de noviembre de
2012.

e Copia de la aceptacion de la demanda de expropiacion con radicado No.
2012-00389-00, firmado por el Juez Tercero Civil del Circuito Carlos
Alberto Trochez Rosales con fecha del 25 de enero de 2013.

e Copia del proceso de expropiacion judicial con radicado No. 2012-0389
para el predio con matricula inmobiliaria No. 370-493096 firmado por la
abogada Blanca Alicia David Martinez con fecha del 16 de marzo de
2013.

e Copia de la inscripcion de la demanda en el folio de matricula inmobiliaria
No. 370-496096 firmado por el Juez Carlos Alberto Trochez Rosales con
fecha del 12 de junio de 2013.

e Copia de la citacién y emplazamiento del auto admisorio de la demanda
de enero 25 de 2013 por expropiacion firmado por Diana Patricia Zapata
Morales con fecha de 18 de junio de 2013.

e Copia del proceso especial de expropiacion judicial total del inmueble con
matricula inmobiliaria No. 370-493096, con radicado 2012-0389 con fecha
del 13 de junio de 2013.

e Copia del certificado de tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria
370-493096 con fecha de impresion del 25 de junio de 2013 expedido en
la oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.
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e Copia de la Sentencia No. 213 otorgada en el Juzgado Tercero Civil del
Circuito, se refiere a expropiacion con radicado No. 2012-00389-00 del 15
de noviembre de 2013, con fecha de 13 de noviembre de 2013.

e Copia de fallo para el proceso de expropiacion con radicado No. 2012-
00389-00, Sentencia No. 213 con fecha del 15 de noviembre de 2013.

e Copia del documento con asunto de dictamen pericial, donde se procedio
a realizar el avaluo del inmueble y determinar el valor del dafio emergente
y el lucro cesante, con fecha del 31 de marzo de 2014.

e Copia del Oficio No. 695 con fecha del 4 de abril de 2014, se dicta
sentencia No. 2013 de 15 de noviembre de 2013.

e Copia de la objecion al dictamen pericial con fecha del 2 de abril de 2014.

e Copia de asignacion de perito contable, Juzgado Civil del Circuito con
fecha del 23 de mayo de 2014.

Tomo 3.

e Copia de carta para designacion de perito para el proceso con radicado
2012-00389-00 al sefior Oscar Marino Hernandez Salazar con fecha de
11 de junio de 2014.

e Copia de la carta posesion del perito Oscar Marino Hernandez Salazar
para el proceso con radicado 2012-00389-00 en el Juzgado Tercero con
fecha del 9 de julio de 2014.

e Copia de la carta solicitud de consignacion de pago 20% del saldo de la
objecion al dictamen pericial firmada por la sefiora Betzi Cortes Rojas
abogada Metro de Cali, con fecha del 16 de septiembre de 2014 en el
Juzgado Tercero Civil del Circuito de Cali.

e Copia de la carta no aceptacién de la peticion de terminacion del proceso
y entrega de excedente, firmada por el Juez Carlos Alberto Trochez
Rosales con fecha del 23 de septiembre de 2014.

e Copia de carta solicitud de copia simple providencia para estudio titulos
planes de renovacion urbana, firmada por la arquitecta Maria de las
Mercedes Romero Agudelo con fecha del 10 de julio de 2015.

e Copia de carta de objecién del avalto del inmueble en sentencia proferida
dentro de la expropiaciéon instaurada por Metro de Cali con fecha de 23 de
julio de 2015 y firmada por el Juez Campo Elias Cérdova Arias.

e Copia de la carta con referencia de solicitud corregida copia simple
providencia para estudio titulos planes de renovacién urbana, firmada por
la arquitecta Maria de las Mercedes Romero Agudelo con fecha del 22 de
julio de 2015.
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e Copia de la carta con referencia remision de procesos, firmada por la
secretaria Diana Patricia Zapata Morales del Juzgado Tercero Civil del
Circulo de Oralidad con fecha del 18 de agosto de 2015.

e Copia de la carta de remision por competencia en aplicacion de los
Acuerdos del Consejo Superior de la Judicatura Nos. CSJA14-42 y 37 de
agosto de 2015 y 9 de abril de 2014, firmada por El Juez Guillermo de
Jesus Urazan Pefia el 11 de noviembre de 2015.

e Copia de la carta Oficio No. 01758 para designacion de perito por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, firmada por el secretario del
Juzgado Segundo Civil del Circuito Carlos Vivas Trujillo con fecha del 28
de julio de 2016.

e Copia de carta asunto orden de practica de avalio comercial radicacién
2016ER4222 de 3 de agosto de 2016, firmada por el director Territorial del
Valle de Cauca Elias Suarez Pinilla con fecha del 10 de agosto de 2016.

e Copia de la diligencia posesion del Perito Carlos Gregorio Calero Daza
asignado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi firmado por el Juez
Juan Carlos Arteaga Caguasango con fecha del 23 de agosto de 2016.

e Copia de la carta nuevo requerimiento judicial para nuevo posicionamiento
en cargo de perito al sefior Carlos Gregorio Calero Daza firmado por el
secretario del Juzgado Segundo Civil del Circuito de Cali, Carlos Vivas
Trujillo con fecha del 5 de septiembre de 2016.

e Copia de la carta informando que el perito Carlos Gregorio Calero Daza
designado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, no ha rendido el
dictamen, firmada por el secretario del Juzgado Segundo Civil del Circuito
de Cali, Carlos Vivas Trujillo con fecha del 23 de enero de 2017.

e Copia de la carta nueva solicitud de asignacion de perito por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, firmado por el secretario del Juzgado
Segundo Civil del Circuito de Cali, Carlos Vivas Trujillo con fecha del 23
de enero de 2017.

e Copia de la carta asunto nueva designacion de perito por Instituto
Geografico Agustin Codazzi a el ingeniero Elias Suarez Pinilla, firmado
por el director Territorial del Valle de Cauca William Jaramillo Bejarano
con fecha del 7 de febrero de 2017.

e Copia de la carta de aceptacion y posesion de perito designado por
Instituto Geografico Agustin Codazzi a el ingeniero Elias Suarez Pinilla
firmado por el Juez Juan Carlos Arteaga Caguasango con fecha del 20 de
febrero de 2017.
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e Copia de la carta de posicionamiento del sefior Elias Suarez Pinilla como
perito avaluador del proceso de expropiacion interpuesto por Metro Cali,
notificado por el asistente judicial Fidel Espinosa Chacén con fecha del 24
de febrero de 2017.

e Copia de la carta de presentacion de experticia y solicitud de fijacion de la
suma de gastos y respectivos honorarios realizada por el perito auxiliar
Elias Suarez Pinilla ante el Juzgado Civil del Circuito de Cali, con fecha
del 23 de marzo de 2017.

e Copia del peritazgo judicial de avalio comercial proceso de expropiacion
contra Yohanny Mufioz Montes y otros, realizado por el perito Elias
Suarez Pinilla del Instituto Geografico Agustin Codazzi, con fecha de
marzo de 2017.

e Copia del plano de levantamiento individual, dibujado por Robert
Hinestroza y revisado por ingeniero Jairo Loango, con fecha de octubre de
2005.

e Copia de la consulta VUR del certificado de tradicion con matricula
inmobiliaria 370-493096 con fecha de 21 de marzo de 2017.

e Copia de la carta asunto orden de practica de avallo comercial,
radicacion No. 2017ER480 del 30-01-2017 para el sefior Elias Suarez
Pinilla, firmada por William Jaramillo Bejarano con fecha del 7 de febrero
de 2017.

e Copia del certificado de tradicion del inmueble con matricula inmobiliaria
370-493096 con fecha de impresion del 17 de abril de 2017 expedido en
la oficina de registro de instrumentos publicos de Cali.

e Copia de la carta de renuncia de la abogada apodera Betzi Cortes Rojas
ante el Juez Segundo Civil del Circuito de Cali con fecha del 17 de
octubre de 2017.

e Copia de la carta de renuncia de poderes procesos de expropiacion de
Metro Cali S.A de la abogada Betzi Cortes Rojas ante la doctora Carolina
Cardona de Corral, jefe de Defensa Judicial de Metro de Cali S.A, con
fecha del 17 de octubre de 2017.

e Copia de la carta con referencia de poder especial de otorgamiento de
apoderada principal a la Dra. Sandra Monge Hamann y a la aboga
Carolina Ocampo Franco como apoderada sustituta del Metro Cali S.A,
firmada por Nicolas Orejuela Botero como presidente del Metro Cali S.A
con fecha del 8 de noviembre de 2017.

e Copia de la carta requiriendo al seflor Federman Valencia Diez como
perito auxiliar en trabajo conjunto para el auto SN del 23 de julio de 2015,
firmada por la apoderada Metro Cali S.A Sandra Monge Hamann con
fecha del 5 de marzo de 2018.
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e Copia de la carta requiriendo al perito Federman Valencia Diez
comunicarse con el perito designado por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi para rendir de manera conjunta el dictamen solicitado, firmado
por el Juez Ramiro Elias Polo Crispino del Juzgado Cuarto Civil del
Circuito con fecha de 17 de abril de 2018.

e Copia de la carta solicitando al Juez Cuarto Civil del Circuito Ramiro Elias
Polo Crispino la consignacion del saldo del valor ofrecido por el inmueble
objeto de expropiacion firmada por la apoderada Sandra Monge Hamann
con fecha del 14 de enero de 2019.

e Copia de la carta solicitando al Juez Cuarto Civil del Circuito Ramiro Elias
Polo Crispino la consignacién del saldo del valor ofrecido por el inmueble
objeto de expropiacién firmada por la apoderada Sandra Monge Hamann
con fecha del 17 de junio de 2019.

e Copia de la carta solicitando al Juez Cuarto Civil del Circuito Ramiro Elias
Polo Crispino la consignacion del saldo del valor ofrecido por el inmueble
objeto de expropiacion firmada por la apoderada Sandra Monge Hamann
con fecha del 8 de octubre de 2019.

e Copia de la carta de relevacion del cargo al perito Federman Valencia
Diez y designacion del sefior Marco Tulio Astudillo Cerén tomado de la
lista de auxiliares de justicia firmada por el Juez Ramiro Elias Polo
Crispino en el Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Cali con fecha de 10 de
agosto de 2020.

e Copia de la carta de relevacion del cargo de perito avaluador al sefior
Marco Tulio Astudillo Cerén y en su reemplazo se designa a la sefiora
Alexandra Ayala Martinez firmado por el Juez Ramiro Elias Polo Crispino
con fecha de 25 de enero de 2021.

1.10 FECHA DE APLICACION DEL INFORME VALUATORIO (VIGENCIA)

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000,
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de
Desarrollo Econémico, el presente avallo comercial tiene una vigencia de un
(1) afio, contado desde la fecha de su expedicién. Siempre y cuando las
condiciones normativas del inmueble avaluado no sufran cambios
significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de
las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

Fin de pagina.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

ll. CARACTERISTICAS JURIDICAS

PROPIETARIOS 11
Johanny Mufioz Montes C.C. #16.673.983

Sandra Lizeth Mufioz Montes No suministrada

Carlos Alberto Collazos Gaviria C.C.#16.792.334

TITULOS DE PROPIEDAD
Escritura Publica No. 2637 con fecha de 12 de noviembre de 2002 otorgada en la
Notaria Octava del circulo de Cali.

IDENTIFICACION

MATRICULA

DIRECCION |\ \MOBILIARIA
Carrera 15 13-01/05 | 370-493096

DIRECCION  CODIGO CATASTRAL |
Carrera 15 13-01/05 A 166017000-79

LICENCIA DE CONSTRUCCION
No suministrada.

OBSERVACIONES
La informacién juridica consignada en el presente estudio no corresponde a un
estudio formal de los mismos.

Fin de pagina.
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3.1

3.2

3.3
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VALORES La Lonja

. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL SECTOR

DELIMITACION DEL SECTOR HOMOGENEO DE LOCALIZACION

Fechas/de imagenes: 6/11/2021 35: #7623 144981 M altojo 133 kin

Fuente: Google Earth 2022, Plano sectorizacién.

El sector donde se ubica el predio objeto de estudio, se encontraba enmarcado
por las siguientes vias: al norte con la Carrera 14, al sur con la Carrera 15, al
occidente con la Calle 13 y al oriente con la Calle 13 A. Presenta cercania a la
estacion Mio San Pascual, estacion Mio Fray Damién, la iglesia San Pascual
Bailén Cali, entre otros.

USOS PREDOMINANTES

El sector de localizacion del predio objeto del presente avallo se caracteriza
por ser una zona con diferentes usos, siendo el mas representativo el uso
mixto.

VIAS DE ACCESO
Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, el predio objeto
de estudio cuenta acceso a la Calle 13 que circula en direccién norte a sur.
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3.4

3.5

3.6

3.7

También esta la Carrera 15 que circula en direccion oriente a occidente y
conecta al barrio con los barrios aledafios de la comuna

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR

El sector posee la infraestructura urbanistica y de servicios necesaria para la
destinacion econémica que en la actualidad se desarrolla alli.

Cuenta con vias vehiculares pavimentadas, andenes y zonas de transito peatonal,
sardineles, alumbrado publico y algunas &reas de permanencia publica. Cuenta
con los servicios publicos instalados de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, redes de telecomunicaciones y de gas.

SERVICIOS PUBLICOS

El sector dispone de los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, recoleccion de basura, red telefénica, los cuales son suministrados
por las diferentes empresas autorizadas por el municipio.

SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
Se evidencia el funcionamiento de transporte publico masivo del MIO, servicios
colectivos y servicio de taxis.

NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR

El predio objeto de estudio y sobre el cual se pretende establecer una compra
total de un predio intervenido, se encuentra bajo lo estipulado en el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Santiago de Cali Acuerdo 0373 de
2014 “Por medio del cual se adopta la revision ordinaria del contenido de largo
plazo del Plan De Ordenamiento Territorial del municipio de Santiago De Cali”

A continuacion, el resumen normativo que aplica al predio en mencion:

Fin de pagina.
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Fuentes: Plano de Areas de Actividad, Acuerdo 0373 de 2014.

Articulo 291. Area de Actividad Mixta. El area de actividad mixta corresponde
a aguellas zonas que cuentan con presencia de us0osS mixtos entre
residenciales, comerciales y de servicios especializados de mediana y gran
escala, asi como industria y equipamientos de bajo impacto, que generan
empleo y propenden por la concentracion, especializacion y consolidacion de
actividades multiples. Estas areas se conforman a través de centralidades y
corredores de actividad.

El area de actividad mixta se encuentra constituida por los corredores de
actividad, tanto estratégicos como urbanos, y las siguientes centralidades:

1. Centralidades empresariales.

2. Centralidades de abastecimiento.

3. Centralidades con usos asociados a la vivienda.

4. Centralidades asociadas a equipamientos.

5. Centralidades de servicios al automovil.

6. Centralidades de servicios industriales.
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RENOVACION URBANAZ — REACTIVACION (R2)
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Fuente: Plano Tratamientos Urbam’éticos, Acuerdo 0373 de 2014.

Articulo 323. Tratamiento Urbanistico de Desarrollo. EI tratamiento
urbanistico de desarrollo es el conjunto de disposiciones que orienta y regula la
urbanizacién de los predios urbanizables no urbanizados, localizados en suelo
urbano o de expansién urbana, y define tanto el potencial edificable de las
areas privadas, como las cargas derivadas de los beneficios asignados.

Articulo 324. Ambito de Aplicacién del Tratamiento Urbanistico de
Desarrollo. El tratamiento urbanistico de desarrollo aplica a todos los predios
urbanizables localizados en suelo urbano o de expansion, que no han sido
objeto de un proceso de desarrollo por urbanizacién, como son:

1. Los predios a los que se le haya asignado el tratamiento de desarrollo.

2. Los predios urbanizables no urbanizados mayores a 15.000 m2que estén
incluidos en otros tratamientos diferentes al de desarrollo.

Articulo 325. Actuaciones en el Tratamiento Urbanistico de Desarrollo. El
tratamiento urbanistico de desarrollo acoge las condiciones para adelantar la
actuacion de urbanizacion de que trata el Articulo 4 del decreto nacional 4065
de 2008 o las normas que lo sustituyan, modifiquen o adicionen.

Paragrafo 1. Sin perjuicio de lo establecido en el presente Articulo se adopta el
Mapa N° 44 “Pre-delimitacion de Planes Parciales en el area de Expansion
urbana Corredor Cali — Jamundi”. La predelimitacion podra ser modificada
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anicamente por el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal en el
caso de que alguno de los predios incluidos en el &mbito de aplicacién cuente
con licencia de urbanismo vigente o ejecutada.

Paragrafo 2. El Plan Parcial N° 2 Pre-delimitado e identificado en el Mapa N°
44 “Pre-delimitacion de Planes Parciales en el &rea de Expansion Urbana
Corredor Cali - Jamundi”, correspondiente al area de la parcelacién Andalucia,
en caso de no producirse formulaciobn de iniciativa privada, deberad ser
formulado por iniciativa publica en cabeza del Departamento Administrativo de
Planeacién Municipal en el corto plazo. En su formulacion podran vincularse
particulares interesados en el desarrollo de dicha area, y conformar una
iniciativa de caracter mixto.

Paragrafo 3. Los particulares interesados podran utilizar la modalidad de plan
parcial, aun cuando por las caracteristicas del predio no les sea obligatorio.

Paragrafo 4. El desarrollo de planes parciales debera tener en cuenta las
determinantes ambientales establecidas en el capitulo Il del Titulo | del
presente Acto, correspondiente al Sistema Ambiental, en el cual se establecen
los suelos de proteccion ambiental y los suelos de proteccion por amenazas y
riesgos. En el caso de los planes parciales que ya cuentan con determinantes
ambientales a la fecha de adopcién del presente Acto, éstas deberan ser
respetadas en los términos legales de su vigencia.

Paragrafo 5. La formulacién, revision y adopcion de planes parciales en el area
de expansion urbana Corredor Cali Jamundi, ademas de cumplir con la
legislacién vigente de planes parciales y la realizaciéon de los procesos de
planificacion intermedia, estard supeditada a la incorporacion de las
determinantes territorial y ambientales que establezcan las entidades
competentes (DAPM, CVC, Empresas prestadoras de servicios publicos),
teniendo en cuenta las de servicios publicos domiciliarios, de movilidad,
espacio publico y equipamiento establecidas en los estudios vigentes,
atendiendo con especial énfasis entre otras: 1. Los requerimientos en materia
de manejo del drenaje pluvial y, 2. La vulnerabilidad a la contaminacién de las
aguas subterraneas que se nombra en el Articulo 95del presente Acto y los
estudios requeridos por la Autoridad Ambiental competente, cuyos resultados
permitan definir acciones para garantizar la recarga del acuifero.

Paragrafo 6. En todo caso, todos los proyectos que se desarrollen en el marco
de tratamiento urbanistico de desarrollo deberan acogerse a los maximos
requerimientos establecidos en el Manual de Construccion Sostenible, el cual
sera adoptado en el corto plazo mediante Acuerdo Municipal.

Avallos - Consultoria - Gestién Predial

info@valores.com.co


mailto:info@valores.com.co

0 —_

VALORES La Lonj

INGENIERIA INMOBILIARIA de Medellin y Antioguia

IV. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL INMUEBLE

4.1 LOCALIZACION

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, el predio cuenta
con vias de acceso pavimentadas y en buen estado de mantenimiento al cual
se accede por la Carrera 15 o la Calle 13, el predio objeto de avallo cuenta con
ubicacién esquinera.

El inmueble objeto del presente avalio se encontraba localizado sobre la
carrera 15, entre la calle 13 y la calle 13 A, al noroccidente del municipio de
Santiago de Cali, sus coordenadas aproximadas son Latitud 3°26'34.18"N. —
Longitud 76°31'42.85"0, presentando cercania al Instituto Técnico Industrial
Antonio José Camacho, la iglesia San Pascual Bailon Cali, la estacion de
policia Fray Damian, entre otros.

4.2 TIPO DE BIEN
Inmueble urbano no sometido al régimen de propiedad horizontal en la
actualidad el predio fue intervenido para una obra de transporte masivo a cargo
de Metro Cali S.A.
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4.3

4.4

441

4.4.2

4.5

USO ACTUAL

Segun lo observado en la visita el predio no cuenta con uso aparente, sin
embargo, para marzo del afio 2006 el inmueble contaba con uso comercial,
momento en que se inicio el proceso de adquisicion por utilidad publica.

AREAS TERRENO

ITEM AREA

Area segun escritura publica 19 m?
Area segun certificado de tradicion 15 m2
Area requerida 15 m?

Fuente: Informacion tomada de la documentacion aportada por el solicitante.

LINDEROS

Los linderos del predio se encuentran contenidos en la Escritura Publica No.
2637 con fecha de 12 de noviembre de 2002 otorgada en la Notaria Octava del
circulo de Santiago de Cali.

FORMA Y TOPOGRAFIA
Lote de terreno de forma irregular y topografia plana.

AREA DE CONSTRUCCION

Area construida 38,28 m2

Nota: El area es tomada del plano de levantamiento individual dibujado por
Robert Hinestroza, revisado por el ingeniero Jairo Loango H. con fecha de
octubre de 2005 y de los antecedentes suministrados por el solicitante.

Fin de pagina.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

V. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELO
Acorde con el POT Acuerdo 0373 de 2014 de Santiago de Cali el predio no
presenta problematicas por inundacion.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El predio objeto de valuacion se encuentra en una zona con un impacto
ambiental positivo.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
Segun la documentacion suministrada, el inmueble presenta demanda por
expropiacion.

- Anotacion No. 10

Oficio 1546 del 12 de julio de 2013, Juzgado Civil de Circuito de Cali
Especificacion: demanda por expropiacion con numero de radico 201200389-00
(Medida cautelar).

SEGURIDAD
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion no
presenta casos de inseguridad.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS
No se evidencia probleméticas socioeconémicas que afecten el bien inmueble.

Fin de pagina.
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VI, CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes relacionadas en los
capitulos anteriores, a continuacion, citamos las consideraciones generales
tenidas en cuenta para la asignacion del valor comercial:

e El valor tasado en el presente informe corresponde al valor del inmueble a la
fecha de la elaboracion del presente informe (julio de 2022), rescatando las
caracteristicas fisicas del predio para el momento de la intervencion a causa
de la ejecucion de una obra de interés publica marzo (2006).

e La localizacién general del predio objeto de avallo, el cual se encontraba
ubicado en suelo urbano con uso del suelo mixto, barrio San Pascual del
municipio de Santiago de Cali, departamento del Valle del Cauca.

e La localizacion y las condiciones de acceso inmediato, el cual cuenta con
acceso por la Carrera 15 en sentido oriente a occidente y la Calle 13 en
sentido norte a sur que comunica el sector con los barrios aledafios.

e La norma y uso del suelo que aplica al predio, siendo esta la referencia para
la asignacion del valor por m? de acuerdo a los usos permitidos,
condicionados y prohibidos.

e Se han considerado las condiciones de acceso inmediato al sector de
localizacion, disponiendo de vias pavimentadas con eventual mantenimiento.

e Las caracteristicas generales con las que contaba el predio para el momento
de la adquisicion, su forma geométrica, ubicacion especifica y topografia.

e El valor asignado se entiende como valor presente (julio 2022) del inmueble
tal y como se encontraba al momento de iniciar el proceso de adquisicion
(2006),con una vigencia maxima de un afio, siempre y cuando las condiciones
actuales se mantengan.

e Se reconoce el pago parcial correspondiente al 80% del valor comercial del
predio y se calcula el pago remanente del 20% con fundamento en el presente
avaluo.

e El valor total a pagar corresponde al pago remanente mas el dafio emergente
calculado en el capitulo XIII.
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El valor comercial asignado es para la transaccién en corto tiempo y de
contado o en términos razonablemente equivalentes por el cual las dos partes
(propietario predio y Metro Cali S.A) estarian dispuestos a negociar actuando
libres de presiones.

El presente avallo no tiene en cuenta para la determinacion del valor
aspectos de orden juridico de ninguna indole.

El valor comercial asignado, contempla elementos adicionales tales como
dafio emergente o perjuicios adicionales.

El dafio emergente reflejado en el presente informe se calcul6 conforme a lo
establecido en la resolucion 898 de 2014.

Se aclara que debido a que en el expediente suministrado no hay evidencias
de la perdida de utilidades por contratos de rentas que dependieran del
inmueble intervenido no se calcula lucro cesante de acuerdo a lo contemplado
en la resolucion 898 de 2014.

VIl. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

El valuador no revelard informacion sobre la valuacién, ni de cualquiera de los
aspectos relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o
juridica que solicito el presente avallto y sélo lo hara con autorizacion escrita de
ésta, salvo en el caso en gque el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “GoodWill”, primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacion del negocio.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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VIIl. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

La presente valuacion se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi —IGAC-
mediante Resoluciéon Namero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de
2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado actual, del
inmueble que en este informe se ha descrito.

El contenido del presente informe de avalio ha tenido en cuenta parametros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacidon” y la NTS
M Il “Procedimientos, enfoques y metodologias para la realizacion de Valuacién
de Bienes Inmuebles Rurales”.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del
“Codigo Colombiano de Etica del Avaluador”, del Registro Nacional de
Avaluadores de Fedelonjas.

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el valuador alcanza a conocer.

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y
condiciones restrictivas que se describen en el presente informe.

El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacion.

Los honorarios del valuador no dependen de algin aspecto que ha sido
plasmado en el presente informe de valuacion.

El valuador cumple con los requisitos de formacion profesional, que le permiten
realizar de manera idonea la presente valuacion y que esta plasmada en el
presente informe.

El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del inmueble
gue se esta valorando.

El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble
objeto de valuacion.

Fin de pagina.
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IX. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE
LA VALUACION

Para la presente valuacion se declara que soélo existe una relacion de servicios
profesionales con el solicitante de la valuacion, por tanto, no existe algun tipo de
conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacion es confidencial para las
partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte; y no se acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

Fin de pagina.
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X. METODOLOGIA VALUATORIA

DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DE LOS DATOS
EXAMINADOS DEL ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS
SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDAN LOS ANALISIS,
OPINIONES Y RESULTADOS.

10.1 ENFOQUE O METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

Método de comparacion de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avallo.

Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial, para la estimacién
del valor comercial se encontraron ofertas dentro del mismo sector de estudio
con areas similares y estado de conservacion semejantes.

Se realiz6 un estudio de ofertas de mercado para predios en venta en la zona
los cuales son de alguna manera comparables en cuando a uso y
caracteristicas constructivas. Se encontraron tres (3) ofertas comparables de
predios ubicados en el mismo sector con caracteristicas normativas similares al
predio objeto de valoracion. El cuadro de andlisis y de resultados se encuentra
anexo en el presente informe de avaluo.

Método de costo de reposicion:

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir
de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante
al del objeto de avaluo, 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:

Ve = {Ct - D} + Vit

En donde: Vc = Valor comercial, Ct = Costo total de la construccién, D =
Depreciacion, Vt = Valor del terreno.

Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econdmicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la
vida remanente del bien.
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10.2

JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

Dentro de los procedimientos existentes, comunmente aceptados en el medio y
adoptados por las diferentes instituciones especializadas en la practica de la
actividad valuatoria, se conjugan conocimientos donde se aplican diferentes
disciplinas y profesiones. Adicionalmente su resultado es el producto de
métodos esencialmente objetivos y universalmente admitidos como justos y su
desarrollo corresponde a hipétesis y planteamientos regidos a los criterios del
Avaluador, légicamente manejados y adaptados a cada estudio en particular,
conforme a la experiencia del perito. Este ultimo, elemento indispensable y
necesario para la correcta interrelacion de los conocimientos técnicos
traducidos en metodologias valuatorias.

Tales metodologias valuatorias y parametros técnicos tienen en cuenta
diferentes factores que influyen directa o indirectamente en el valor de los
bienes, mediante los cuales es posible determinar el valor mas aproximado al
justo precio del bien en un momento dado, e independiente de los fines para
los cuales es avaluado.

Generalmente para la valuacion de bienes inmuebles se utilizan los métodos
Comparativo del Mercado (consistente en la evaluacion de las caracteristicas
particulares para determinar su sustitucion por otro de su misma especie), De
Costos, (reproduccion, reposicion y sustitucion a nuevo), de Renta o
Capitalizacion (directo, indirecto o residual).

Dependiendo de las caracteristicas intrinsecas del inmueble avaluado,
corresponde al perito determinar cual de los métodos o la combinacion de ellos
conviene aplicar para el caso en particular.

En el desarrollo de tales métodos, se involucran una serie de aspectos
relacionados directa o indirectamente con el bien en cuestion, los cuales se
describen y definen en el informe final como argumentos o consideraciones
conducentes del valor asignado. Por lo tanto, su presentacion se realiza
organizadamente partiendo de factores y caracteristicas genéricas hasta las
particularidades propias del inmueble, terminando con las conclusiones del
razonamiento que se utilizé para desarrollar el estimativo del valor.

De acuerdo con lo anterior, por las caracteristicas particulares del bien
inmueble objeto de estudio, el método mas conveniente para determinar su
valor comercial es: el método de comparacion o de mercado.
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10.3 MEMORIA DE CALCULO

VALOR COMERCIAL DEL AREA DE TERRENO POR METODO DE
MERCADO

Dentro de las ofertas directamente comparables en el sector de estudio, se
encontraron valores de area de terreno por m2 que oscilan entre $2.043.073 y
$2.262.844, para encontrar el valor mas probable se realiz6 un ajuste
estadistico con el fin de adoptar el valor por m2 para el predio objeto de
estudio, tomando como referencia el promedio de la muestra y que
corresponde a $2.164.896 por m?, valor que fue redondeado a la cifra de miles
mas cercana, adoptando finalmente un valor por m2 de area de terreno de
$2.165.000. El estudio de mercado corresponde a ofertas con areas y usos
similares a las del predio objeto de estudio. Las ofertas presentan ubicaciones
semejantes a las del predio de estudio, presentando en sus entornos, usos
comerciales. El estudio de mercado se observa a continuacion y se anexa al
final del informe:

ESTUDIO DE MERCADO
CONSTRUCCION

TIPO DE

VALOR AREA DE VIM2 COEFICIENTE

" 0 ~ 2
No. INI\ﬂLEJEB DIRECCION VALOR PEDIDO %. NEG. DEPURADO TERRENO M2 M2 CONSTRUCC POR TAMARIO VIm2TERRENO
ION
1 LOTE MIO SAN PA»SCIAL $ 750.000.000 10% $ 675.000.000 239 60,00 $2.220.500 1,00 $2.262.844
ESTACION
CASA Guayaquil sobre la
2 LOCAL Carrera 17 yla calle | $ 750.000.000 10% $ 675.000.000 114 220 $1.934.000 1,00 $2.188.772
13
BODEG Sobre la via de
3 A santander de $1.100.000.000 5% $ 1.045.000.000 288 265 $1.723.000 1,00 $2.043.073
Quilichao - Cali

El calculo estadistico se muestra a continuacion:

PROMEDIO
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR
COEFICIENTE DE ASIMETRIA
VALOR ADOPTADO
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VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION

0
EDAD VIDA UTIL EDAD EN % ESTADO DE DEPR’ECIACI VALOR’ VALOR VALOR FINAL VALOR 7
DEVIDA  CONSERVA ON REPOSICION DEPRECIAD ADOPTADO
Construccion 30 100 30,00% 3 34,07% $2.493.172 | $849.426| $1.643.746 | $1.643.500

10.4 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Teniendo en cuenta que el sector donde se encuentra el predio corresponde a
zona urbana, se prevé una valorizacion estable y positiva en términos de
mediano plazo y en todo caso superior al Indice de Precios al Consumidor.

Fin de pagina.
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Xl. AVALUO COMERCIAL COMPRA TOTAL
CARRERA 15 13-01/05
SAN PASCUAL — COMUNA TRES
SANTIAGO DE CALI-VALLE DEL CAUCA

ITEM  AREA VALORM2  TOTAL
AREA TERRENO 15,00 m2 | $2.164.896|  $32.473.442
AREA CONSTRUCCION [38,28 m?|$1.643.500 | $62.913.180

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 95.386.622

SON: NOVENTA Y CINCO MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y SEIS MIL
SEISCIENTOS VEINTIDOS PESOS MONEDA LEGAL CORRIENTE.

VIGENCIA DEL AVALUO: La presente valuacion es aplicable a partir de la fecha en la cual se
elaboré el presente informe y tiene una vigencia de un afio en concordancia con el Numeral 7
del Articulo 2 del Decreto N° 422 de marzo 08 de 2000 y con el Articulo 19 del Decreto N° 1420
del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico.

NOTA: Se debe reconocer el pago parcial correspondiente al 80% del valor comercial
del inmueble para marzo de 2006, se realiza el calculo del restante 20% (CAP XIllI) con
el avallo realizado para julio de 2022, esto debido a que generalmente los predios
presentan una valorizacion superior al IPC.

Santiago de Cali, 21 de julio de 2022.

Cordialmente,

Oscar Javier Urrego Romero Carlos Rodrigo Morales Ruiz
Ingeniero Catastral y Geodesta Ingeniero Catastral y Geodesta
Especialista en Avallos Especialista en Avallos

RAA AVAL-1030548820 RAA AVAL-1032424705
oscar.urrego@valores.com.co rodrigo.morales@valores.com.co
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Xll.  CALCULO PAGO REMANENTE
CARRERA 15 13-01/05
SAN PASCUAL - COMUNA TRES
SANTIAGO DE CALI - VALLE DEL CAUCA

De acuerdo a la informacion suministrada por METRO CALI S.A. se realizé un pago
parcial correspondiente al 80% del valor comercial del inmueble segun documento
denominado “AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLES” con fecha 27 de diciembre de
2005 y vigencia de un afio y el cual se relaciona a continuacion

- . R 2.
: / AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLES
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CAL! Y VALLE DEL CAUCA Y B
METROCALI §.A ¢
metrocali k
Fecha del | Dcemiee 270¢ | goTEMA INTEGRADO DE TRANSPORTE MASIVO DE SANTIAGO LOMNIIE
Avalue 200 DE CAL! U pEUIEDHD L ve
¥ a ". [ ‘I ]
Predio No. |  K15-025izq Sal
1. INFORMACION GENERAL [ 2. INFORMACION JURIDICA

Obra: Troncal Sur Escritura: 2637 NOV-12-2002
Direccion: CARRERA 15 #12-01105 Notaria: 0
Bl SAN PASCUAL Matricula Inmobiliaria: 370 - 483096 »
Comuna: 3 No, Preylal. A 100017000
|Propistario: YOHANNY MUROZ MONTES Y OTROS Uso del Predio: Comercial

3. METODOLOGIA VALUATORIA UTILIZADA 4. DESCRIPCION LOTE DE TERRENO
T332 G2 Al [t ni &ehrter 6 limarn ine Tguiente s bl Araz Terrana: 15.00 m2
o “reto 1420 de 1932 y la resokuciim 0752 rglimentaria ded mesmo: Area Requerida: 15.00 m2
r‘ tien 3:,5,,5 ‘:::f,‘_ffi"i ?mﬁﬁm;m’i ‘::'m mme':: Valor Unitario Métoda Comparacién o Mercado: $ 430,000/m2|

o0 ¢ que &5 cbjeto de avakio, METODO DEL COSTO DE REPOSICION, VMor Comercial Total Tmeno $ 6,450,000]
busca establecer &l vabor comercial de un bien 3 pdMi dé SSAMST &1 COSK KE3I fiar GqUENOA | & el B, 30,400,000
oonstulr 3 precos de hoy, w bien semean al 0l olieto 9o avalin, parm hego rest & -
dopeecacion e vedister, esiado 8 COMBENBINN ¥ obsokscenc (fisica, funcicnd, & 5 DESCRIPC[ON CONSTRUCClON
mecads) . METOOO DE CAPITALIZACKON DE RENTAS O INGRESOS, tusca  |Area Construida: 3828 m2 No. Pisos: 2
Wil 9 9 viky SomeUTial 241 bhen, @ pante e s eatas o isgmsos qua e peedan Aria Rﬂmii A8 28 m?)|
otk def mismo bien, o inmusbles ¥ P por sus A
iscas, do usa y ubicackn,treyendo 8 vebor pessaia e 3ma de s prebebies ngeeecs 0 Valor Unitario de Reposicion (Fitto y Corvini): $ 265,000Vm2

rentss genecadas de 18 vida remanenis el bien objelo de avale, con una tsa de
|capiisizacon o ntaea

6. METODO DEL COSTO DE REPOSICION (Fitto y Corvlnl)

Valor Comercial Tolal Construcdbn

Edad Aproximada del inmueble: 15 afos Area Construida: 3828 m2
\ snica: T0ahes  [Valor Unitario Renta Mes Promedio: $ 5,662/m2
PutLuntajy de Vida, £1.40% Yalor Total Mento Meo Mromedier $ 316,732
Clase dal Inmueble: 35 Coeficiente de Rentabilidad: 1.25%
Valor Unitario de Rmhunon $ 491 400/m2 Valor Predio Método de Renta: $ 17,336,560
|Pre ttaje de D i 41.87%  |Valor Restante Terreno $ 6,390,480
v nitario de Reposign . S 985A8um2 |Valor Unitario’ e o SO
8. VALORES ADICIONALES 9. CUADRO FINAL DE VALORES

Valor Reconstruccion y Otros: No Neoasita Descripcion | Area Requerida { Valor Unitario Valor Total
Valor Demolicion def Predio: Mo Neceaita  [Lote Terreno 16.00m2f  §130.000ime| § 6A450,000
Valor Total Mejoras: No Construcidn 3328m2{ $286000/m2 $ 10,948,080|
Descripcion Mejoras:  Ninguna Adicionales F 30

ORI
Dvws»ete Mrllones Tresaeneos Noventa Y Ocho Mi Ochenta Pesos
Mcie
10. OBSERVACIONES Y CONSIDERACIONES GENERALES DEL AVALUO ()< 1'C /-057 hab

Te alackan iamentn o femeno y & conshiucodn. Sé HAS &8 UNA BOTEIEDN B IBXITIRIEN ERUNES | IR R0 52 SIS, DURSTURE L8 apLnasaie, wh 1s u!lz!
e s disedo para  uso comercial, mediante I impinmentacion de un local comerncial én el pamer pisa y una oficina o bodaga indepandients anef Seqund pso. E1 valr de reposicicn par o
avakio 8 13 constiusoisn foe daterminado con Base én |3 ifomacitn consignada en CONSTRUDATA edicin Septiembes - Noviembre de

_~ Oscaleuﬁo Gomez Gallego Subgmmﬁ Témlco % °N5£“"° Avalios Wasivos
’ LONJA-DE P E DEE CAUCA

Calle 38 Norfé No. 4N-182 - Barrio Lo Floro -PBX: 665 7597 - Fax: 665 7594
E-mail: lonjacali@lonjacali.com - Pagina Web: wvaw.lonjacali.com
NIT. 890.311.142-1
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De acuerdo con la informacion suministrada en el expediente, el pago parcial a 2006
corresponde al 80% del valor comercial del inmueble ($13.918.464) quedando un saldo
pendiente ($3.479.616) equivalente al 20% del valor comercial del inmueble al
momento en el cual se realiza la negociacion. Debido al reconocimiento del pago
parcial correspondiente al 80% del valor comercial del inmueble para marzo de 2006 se
concluye que el saldo a pagar segun avalio comercial vigente (julio de 2022)
corresponde Al 20% del valor comercial a julio de 2022, la siguiente tabla muestra los
calculos realizados:

TOTAL AVALUO COMERCIAL JULIO 2022 $ 95.386.622

TOTAL PAGO PARCIAL 80% $ 76.309.298

TOTAL PAGO REMANENTE 20% $ 19.077.324

SON: DIECINUEVE MILLONES SETENTA Y SIETE MIL TRESCIENTOS
VEINTICUATRO PESOS MONEDA LEGAL CORRIENTE

Santiago de Cali, 21 de julio de 2022.

Oscar Javier Urrego Romero Carlos Rodrigo Morales Ruiz
Ingeniero Catastral y Geodesta Ingeniero Catastral y Geodesta
Especialista en Avallos Especialista en Avallos

RAA AVAL-1030548820 RAA AVAL-1032424705
oscar.urrego@valores.com.co rodrigo.morales@valores.com.co
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TOTAL GASTOS NOTARIAY REGISTRO ‘

$2.194.039

~ P -

LIQUIDACION DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL
1| Energia Eléctrica S 116.436 1 $116.436
2 | Acueducto S 119.262 1 $119.262

VALORES La Lon;
INGENIERIA INMOBILIARIA de Medellin y Antioguia
Xlll. CALCULO DANO EMERGENTE
CARRERA 15 13-01/05
SAN PASCUAL - COMUNA TRES
SANTIAGO DE CALI - VALLE DEL CAUCA
LIQUIDACION GASTOS NOTARIADO Y REGISTRO
VALOR BASE DE LA LIQUIDACION S 95.386.622
CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL
48l Derechos Notariales 0,30% S 286.160
A Hojas de Protocolo 3.500 30 $ 105.000
£l Copias de Protocolo 60 $210.000
TES DE IVA $601.160
8 VA derechos Notariales 19% $54.370
8 Derechos Registrales 0,53% S 505.549
&}l Folios de Matricula 15.700 2 $31.400
Al Rentas departamentales 1,05% $1.001.560

TOTAL GASTOS DESCONEXION $ 235.698

GASTOS DE PUBLICIDAD

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL
1| AVISO PUBLICITARIO $250.000 1 $250.000
TOTAL GASTOS PUBLICIDAD $ 250.000

TOTAL DANO EMERGENTE $2.679.737

SON: DOS MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS
TREINTA Y SIETE PESOS MONEDA LEGAL CORRIENTE
NOTA:Se aclara que debido a que en el expediente suministrado no hay evidencias de
la perdida de utilidades por contratos de rentas que dependieran del inmueble
intervenido no se calcula lucro cesante de acuerdo a lo contemplado en la resolucion

898 de 2014.
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XIV. VALOR TOTAL (PAGO REMANENTE Y DANO
EMERGENTE)

32

| TOTAL PAGO REMANENTE 20% $19.077.324

| TOTAL DANO EMERGENTE $2.679.737
TOTAL $21.757.061

SON: VEINTIUN MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL SESENTA' Y
UN PESOS MONEDA LEGAL CORREINTE.

Santiago de Cali, 21 de julio de 2022.

Oscar Javier Urrego Romero Carlos Rodrigo Morales Ruiz
Ingeniero Catastral y Geodesta Ingeniero Catastral y Geodesta
Especialista en Avallos Especialista en Avallos

RAA AVAL-1030548820 RAA AVAL-1032424705
oscar.urrego@valores.com.co rodrigo.morales@valores.com.co
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REGISTRO FOTOGRAFICO

ENTORNO SENTIDO ORIENTE - OCCIDENTE

ENTORNO SENTIDO OCCIDENTE - ORIENTE

“:*5-;.\.»
e e

VISTA GENERAL DEL PREDIO
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VISTA GENERAL DEL PREDIO

»

VISTA GENERAL DEL PREDIO VISTA GENERAL DEL PREDIO

Fin de pagina
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ESTUDIO DE MERCADO

ESTUDIO DE MERCADO )
CONSTRUCCION
TIPO DE
. VALOR AREA DE VIM2 COEFICIENTE <
0 » 2
No. INI\ﬁLéEB DIRECCION VALOR PEDIDO  %. NEG. DEPURADO TERRENO M2 CONSTRUCC POR TAMARO VIm2TERRENO CONTACTO OBSERVACION
ION
1 | LOTE MIOESS/?_’\LE%S,\IC AL $ 750.000.000 10% $ 675.000.000 239 60,00 $2.220.500 1,00 $2.262.844 Bernardo Quesada  [Casa lote
Casa de dos pisos en
Guayaquil sobre la . venta cuenta con 4
2 | OASA | caera17ylacalle | $750000000 |  10% | $675.000.000 114 220 $1.934.000 1,00 $2188772 | CeAUZEENa o esy?
LOCAL 3153826355
13 apartamentos. Area de
6x19
BopEg| Sobrelaviade Daniel ,?Ziigi hafos tya ?
3 A sa}r_ltander de ' $1.100.000.000 5% $1.045.000.000 288 265 $1.723.000 1,00 $2.043.073 3128967027 |cocineta. 6 de frente x
Quilichao - Cali 48 de fondo

PROMEDIO
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR
COEFICIENTE DE ASIMETRIA
VALOR ADOPTADO

Avallos - Consultoria - Gestion Predial
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$2.164.896
$111.814
5,16%
$2.276.710
$2.053.082
-91,71%
$2.165.000
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CERTIFICACIONES

RAA
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Corporacién Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
NIT: 90079686814-2

Entidad Reconocida de Autorregulaciin mediante la Resolucién 20810 de 2016 de la Superintendencia de

Indusiria y Comercio

El zefor(a) OSCAR JAVIER URREGO ROMERQ, idantificadoels) con la Cédula de cludadania Mo. 1030548620, se
encuentra inscritoda) en el Registro Ablerlo de Avalusdores, desde e 22 de Febrero da 2018 y se le ha asignado &

nimens de avaluador AVAL-1030548820.

Al momento de expedicidn de este cartificado el reglero del sefor(a) OSCAR JAVIER URREGO ROMEROD se
encuenira Active y s8 encuentra insciio en las siguienies categorias v slcances:

GCategoria 1 Inmueblas Liroanos

Alcance

» Casgs, apartamenios, edificios, oficinas, locales comerciales, terrencs y bodegas sifuados total o
parcialmente en &reas urbanas, koles no clasificados en la estructurs ecoldgica principal, lofes en susio de

expansitn con plan parcial adoptado.

Facha de inscripoitn Fagiman Focha de achmitzacion Fagiman
22 Fab 2018 Ribgimen do Trarslcion 28 Fab 3022 Académico
Categora 2 Inmuebles Rurales

Alcance

= Temanos rurales con o sin construccionas, como viendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuackdn de suslos, poros, cultvos, plantecionas, loles en suelo de expansidn sin plan
parctal adoptado, lotes para el aprovechamiento sgropecuario y demds infraestructura de explotacién
siuados totalmente en &reas rurales.

22 Fabs 2B Abgimn da Trarshzhon ‘28 Fab 222 Aradamion

Categoria 3 Aecursos Maturales y Suslos de Proteccidn

Alcance

= Bianes amblentales, minas, yacimientos y expiotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecokdgica
principal, lotes definides ¢ confemplados en el Codgo de recursos Maturales Renovables y
dafios amblentales.

Facha da Insoripcin Fingiman
22 Fab 2018 Aagiman Acodémico

Pigina i de &
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INGENIERIA INMOBILIARIA de Medellin y Antioguia

RAA
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FIN de Validachon: ac3chssc SHI A A, Dig Lo

Categoria 4 Obras de Infraestruciura

Alcance

« Esfrucluras especiales para proceso, puenies, tWneles, acueductos y  conduCCiones, [resas,
aeropuerios, mualles ¥ demis consrucciones civiles de infragstruciura similar.

Facha da Inscrpoion Fagiman
15 Wiar 2022 Fdgiman Acaddmico

Categoria 5 Edificaciones de Congarvacion Arquesligica y Monumentas Histbricos
Alcance

» Edificacionas da conserveciin amuitectinica y monumentog hissiricos.

Facha de Insoripoisn FRagiman

22 Fob 3B Aagimon Academico
Categoria 6 Inmuebdas Especiales
Alcance

* Incluye cenfros comerciglas, hoteles, colegios, hospitales, cinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebdes gque no se clasifiquen dentro de los numerales anteriones.

Facha de inscn) man
22 Feb 2018 pen Wmmm

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mévil
Alcance

* Equipos eléciricos y mecdnicos da uso en |a industria, molores, subestaciones da planta, ableros aléetricos,
equipos de generacidn, subastaciones de ransmisién y distibucion, equipos e infraestruciura de transmisidn
y distribucidn, maguinara de construccidn, mavimiento de tera, y maquinaria para produccitn y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monilores, mbdems y olros accesorios de esios
equipos, redeg, main frames, perféncos especiales y olnos equipos accesoriogs de esios. Equipos de
tefefonia, electromedicing y radiocomunicacién.  Transporte Automolor: vehiculos de ransporle temesire
como automdviles, camperos, camionas, buses, traciores camionas y remolques, motocickatas, molocichos,
midotricicios, cuatrimotos, bicicletas y similanas.

Facha de inscripoitn Bagiman
15 Mar 2022 Rbgimen Acsdtmico

Avallos - Consultoria - Gestion Predial
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Categoria 8 Maquinaria y Bguipos Especisies
Alcance

» Maves, seronaves, Wenes, locomoloras, vapones, leleléricos vy cualquier medio de transporte diferente dal
automator descrito en (8 clase anterior.

[Fochin da Insorpokin Ragima
15 Wsr 2022 Rié-giman Ansdémico

Categoria 9 Obras de Amfe, Orfebreria, Pairimoniales y Similares
Alcance

* Ame, joyas, orebreda, aresanizs, muebles con walor histbrico, cultural, arqueoligico, palenteoldgico y
similanas.

Facha da Inscrpckin Faagimsn
15 Wier 2022 Fargiman Acaddmico

Categoria 10 Semovientas y Animales
Alcance

* Semovienies, animaias y muebles no clasificados an ofra especialidad.

Focha da Inscrpckin Fagiman
15 Wier 2022 Fagiman Academico

Categoria 11 Activos Operacionalas y Establacimiantos de Comercio
Alcance

» Fevalorizacidn de activos, iwentarios, mateda prima, producto en proceso y producte terminado.
Establacimianios de comerncio.

Focha da Inscrpckin Ragimsar
‘22 Fab 218 Rié-giman Ansdémico

Categoria 12 Intangitias
Alcance

* Marcas, patenies, secrelos empresariales, derechos sulor, nombres comerciales, derechos deportivos,
especiro radicelécirico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Avallos - Consultoria - Gestion Predial
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RAA
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Categoria 13 Intangitles Especiales
Alcance

» Dafo emergents, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos herancisles y litigiosos y demds
derechos de indemnizacién o cilculos compansalonios y cualguler ofro derecho no contemplade en las cases

anterionas,
Encha da inscripcisn Ragiman
22 Fab 2018 Regiman Acadamico

Adicionaiments, ha inscrite las sigulentes certificacionss de calidad de parsonas (Norma 150 17024) y experencia;

* Cerificacién expedida por Registro Macional de Avaluadoras FUNA, en la categoria Inmuebles Urbanos con &l
Cédigo URB-0158, vigante desde o 01 da Agosto de 2015 hasts of 30 de Abrl de 2019, inscrin en &
Fegistro Ablarto de Avaluadoras, en la fecha que se reflaja en el anterior cuadro,

» Cenificaciin expedida por Registro Macional de Avaluadores ALMLA, en la categoria Inmuebles Aurales con &l
Codgo RUR-0081, vigente desde & 01 de Agosio de 2015 hasia el 30 de Abrl de 2019, inscrito en &
Fegistro Ablarto de Avaluadorag, en la fecha que s reflaja en el anterior cuadro,

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

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOGUILA
Direccitn: CALLE 204 877 - 15 APTO 1218
Tesddono: 3212009395

Coman Elecirdnica: ingour8&1 @gmai.com

Titulos Académicos, Cerificados de Aptiiud Ocupacional y otros programas de formachin:
Técnico Laboral por Competancias en Avalios-Conporacidn Tecnoldgica Emprasarial

Ingeniera Catasiral y Geodests - La Universidad Distrital Francisco Josa de Caldas.
Especialista an Avaldos-Universidad Distrital Francisco José de Caldas

CQue revisados los archivos de anlecedenies del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sanclén dizciplinaria alguna contra alila)
Pégina 4 de 5
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sefor{a) OSCAR JAVIER URREGO ROMERQ, identificado(a) con la Cédula de cludadania Mo, 1030548820,
ENla) safioria) OSCAR JAVIER URREGO ROMERO se encuenira al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacidén con Corporacidn Autorregulador Maclonal de
Avaluadores - A&

Con el fin de gue el destinatario pueds verificar este certiicado se le asignd el sigulente codigo de QF, y puade
escanaanio con un disposithe mivl U ofro dispositiva lecior con accaso a intemet, descargando previaments una
aplicacin de digitalizacion de cidgo QR que son gratulies. La verificacion tembién pusde efeciuanse ingresando e
PIN directamente en la pdgina da RAA hitpaiwwsw raaorgco. Cualguier inconsistencla entre la informacidn act
confenida y la que reporie la verdficacidn con el cidigo dete ser inmediataments reportada & Conporackin
Automegulzdor Macional de Avalusdores - ANA.

PIN DE VALIDACION

acdchate

El presente cerificade se expide en la Replbica de Colombla de conformidad con la informacidn que repoga en &l
Registro Abderto de Avaluadores RAA, a s un (01) dias del mes de Julo dal 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendaro, contados a partir de la fecha de expedicitn.

Firma:
Alaxandra Suaraz
Reprasentants Legal

Pagna 5 de 5
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Corporacidn Autorregulador Maclonal de Avaluadores - ANA
NIT: 3007T36614-2

Entidad Reconocida de Autorregulaciin mediante la Resolucidn 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Indusirlia y Comercio

El zefona) CARLOS RODRKGO MORALES RUIZ, identificadoda) con ka Cédula de cludadania Mo, 1032424705, se
encuentra inscritofa) en el Regisiro Ablero de Avalusdores, dasde el 29 da Moviembre de 2017 y sa le ha asignado el
nimens de avaluador AVAL-1032424705.

Al momeniy de expedicitn de aste cerdficado el registro del sefiona) CARLOS RODRIGD MORALES AUIZ sa
encuenira Activo y 2 encuenira inscrilo en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmueblss Liranos

Alcance

» Casas, apartamendos, edificios, oficinas, locales comerciales, terencs y bodeges sifwados total o
parciaiments en &reas urbanas, lotes no clasiSeados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suslo de

expansién con plan parcial adopiado.

Facha de Inscripoion Ragiman
29 Mew 2T Ribsgimin Acasbmico

Categoria 2 Inmuebias Rurales

Alcance
» Temenos rurales con o sin consiruccionas, como vivendas, edificios, establos, galpones, cences, sistemas da
riego, drenaje, vias, adecuaciin de suelns, poros, cultivos, plantacionas, loles en suelo de expansitn sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecusrio y demds infrasstructura de explotacidn

siluados otalments en &neas rurabas.

Facha de Inscripoin Bagiman
29 Mew 2HT RAbglmen Acadbmico

Categoria 3 Recursos Maturales y Sushos de Protecciin

Alcance

» Bianes amblentales, minas, yackmientos y expiotaciones minerales. Lotes incluidos en |3 estruciura ecoldgica
principal, loteg definides o comlemplados en el Codigo de mecursos Mafurales Renowvables y
dafios amisentales.

Focha da Insoripoisn Ragimai
2 How 2017 Rigiman Ansddmizo

Pégina 1 de 3

Avaluos - Consultoria - Gestién Predial

info@valores.com.co


mailto:info@valores.com.co

Ilhlll"

VALORES

INGENIERIA INMOBILIARIA

RAA

g e ]
PIM de Validsciin: bd3s

FEipaL\wrana raa. g .o

| |
Afiliado a &
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El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioguia

Cabegoria 5 Bdificaciones de Congarvacion Arqueoltgics y Monumentos Histdricos
Alcance

+ Edificacionas de conservacitn arquitectinica y monumentas histbricos
Facha da Insoripckin Fagiman
25 How 2017 Ragimeon Acodémico

Categoria 6 Inmuebias Espaciales

Alcance

* Incluye centros comercizas, holelas, colegios, hospitales, cinicas y avance de obras. Incluye todos los
Inmueties que no se clasiliquen dentro de los numerales anteriones.
Facha de inscripoion

Biagiman
29 Mow 217 Andtmioe

Categora 11 Activos Operacionales y Establacimiantos de Comerncio
Alcance

» Fevalorizacidn de activos, iwentarios, materda prima, producto en procaso y producto tarminado
Estatlacimiantos de comencio.

[Fchin e Insr poktin Ragimai
‘X How 217 Régiman Anadamizo

Categora 13 Intangiblas Especiales
Alcance

» Dafo emargents, lucro cesanie, dafo morgl, servidumbres, derechos herencighes y litigiosos y demas
derechos de indemnizacitn o célculos compansaiorios v cualguier otro deracho no contemplado en las cdases
antenores.

Fochi e Insor pokée Rasgimari
3 Now 27 Ragimon Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:
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VALORES La Lonj

INGENIERIA INMOBILIARIA de Medellin y Antioguia

RAA

Cupgei vy ddserl g Arplyaidiees

PIN de Yalidacion: ba3SDbzS TS WA . oo -
Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC
Direceitin: CALLE 23 F 104 B 33 BOGOTS

Tesdlono: 3107601526
Coman Electrdnico: iogmorsiasigmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptited Ocupacional y olros programas de formacidn:
Ingeniero Catastral y Geodests - La Universidad Distrital Francisco Josa de Caldas.
Especialista an Avaluos - La Universidad Disirital Francisco Jose de Caldas.

COue revisados los archivos de anlecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Machonal de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra elila)
sefona) CARLOS RODRIGO MORALES RUIZ, identificadola) con la Cédula de cludadania Mo. 1032424705,
ENla) safior(a) CARLOS RODRIGO MORALES RUIZ se encusnira al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de automegulacién con Corporacidn Autorregulador Maclonal de
Avaluadores - AMA.

Gon el fin de gue el destinatario pueda verificar este cartificade se le asignd el siguiente codigo de QF, y pueds
escanasrky con un disposithvo mévll u otro dispositivo lecior con accaso & intemet, descargando previamenta una
aplicacidn de digitalizacion da ctdgo OR que son gratullas, La verficacksn también pusde efectuanse ingrasanda
FiN directamante en la pégina da RAA hipowwearsa org.oo. Cualquier inconsistencta entre la informacidn acd
contenida y la que reporte la vedficacidn con el chdgo debe ser inmediataments reportada & Conporaciin
Automegulsdor Macional de Avalusdores - ANA.

PiN DE VALIDACION
bd 350028

El presenta carificado ga expide en la Replbica de Colombia de conformidad con la infonmackdn gue reposa en &l
Fegistro Ablerto de Avaluadores FAA, a los un (1) dias del mes de Julo del 2022 y tena vigencia de 30 dias
calendaro, contados 8 partir de | fecha de expadicitng

Finma:

Alaxandra Suanaz
Represantants Legal
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