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Tipo de Inmueble: Casa
Direccién: Calle 88 # 7T bis -72
(vivienda posterior ingreso sobre servidumbre matricula 370-535113)
Barrio: Alfonso Lopez IlI
Distrito de Santiago de Cali

Solicitante: Santiago de Cali Distrito Especial
Secretaria de Vivienda Social y Habitat
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LOS SECTORES DE PUERTO NUEVO, VENECIA, PONDAJE, CHARCO AZUL Y
ZONAS URBANAS Y RURALES DEL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
CONTRATO 4147.010.26.1.525-2024

AVALUO # 2024-239-SVSH

Santiago de Cali, Noviembre 15 de 2024
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INFORME TECNICO DE AVALUO

1. INFORMACION BASICA

DEPARTAMENTO

Valle del Cauca

CIUDAD/MUNICIPIO/DISTRITO

Santiago de Cali

Calle 88 # 7T bis -72

DIRECCION Vivienda posterior con entrada sobre pasaje o
servidumbre
NOMBRE DEL EDIFICIO, CONDOMINIO, ,
No Aplica

CENTRO COMERCIAL

SECTOR/BARRIO/URBANIZACION

Alfonso Lépez Il

TIPO DE Comercial PROPIETARIO |Yilber Delmar Vidal 88%
AVALUO Yaneth Delmar Vidal 12%
DESTINACION Vivienda USO ACTUAL Residencial
INMUEBLE
TIPO INMUEBLE |Casa FECHA VISITA |Noviembre 13 de 2024
P.H./N.P.H. N.P.H. UBICACION EN |Medianero
MANZANA

ESTRATO Dos (2) FECHA Noviembre 15 de 2024
PREDIO Fuente Geovisor ldesc INFORME
OCUPANTE Infor_mauén no TELEFONO Informacion no suministrada

suministrada

TIPO DE OCUPACION

Informacion no suministrada

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

(Socio - Predial) Consulta VUR FMI 370- 535113
del 07/11/2024

Escritura publica 2976 del 0409/2013,Notaria
Novena de Cali.

Oficio, concepto de norma urbanistica, radicado
202441320300012114 del 02/09/2024, emitido
por la Subdireccibon de Espacio Publico y
Ordenamiento Urbanistico.

Oficio, concepto de riesgo, radicado
202441630100006044 del 26/09/2024, emitido
por la Subsecretaria para el conocimiento y la
reduccién del riesgo.

Oficio concepto Uso del Suelo radicado
202441320300012894 del 10/09/2024, emitido
por la Subdireccibn de Espacio Publico y
Ordenamiento Urbanistico.

Oficio, Calidad del bien, radicado
202441810100043024, emitido por la Unidad
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Especial de Gestion del Bien y Servicios.

- Oficio, Dagma radicado 20244133010039614.

- Documento de cartografia de fecha 09/05/2024,
realizado por la Secretaria de Vivienda Social y
Habitat.

- Consulta institucional del Censo Catastral de
fecha 18/04/2024

2. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD

TITULO DE Sentencia | FECHA: 2013/05/17 | JUZGADO: | 024 Civil Municipal de
ADQUISICION: 105 Cali
MATRICULA INMOBILIARIA: 370-535113
NUMERO PREDIAL NACIONAL 760010100070300610006000000006
NUMERO PREDIAL D090500060000
REGLAMENTO DE PROPIEDAD No aplica
HORIZONTAL
AFECTACIONES Ninguna
OBSERVACIONES La anterior informacion no constituye un estudio
juridico de titulos.

Nota: El predio presenta problemas de nomenclatura, toda vez contiene la misma direccién que el
predio del lindero identificado con la matricula inmobiliaria No 370-920974

3. INFORMACION GENERAL DEL SECTOR

ACTIVIDADES Los usos predominantes en la zona es la residencial.
PREDOMINANTES |Desde el punto de vista funcional, la actividad residencial que se
desarrolla en la Comuna No0.07 en general presenta como estratos
socioecondmicos predominantes, segun datos tomados del estudio
realizado por el Departamento Administrativo de Planeaciéon Municipal
denominado Cali en Cifras, son el bajo (1) 40 lados de manzana
representativas de este estrato respectivamente, que representan el
100%. De otro lado, en lo que tiene que ver con el barrio Puerto Nuevo
especificamente, debemos anotar que segun datos obtenidos del mismo
estudio mencionado. La actividad comercial, se desarrolla especialmente
sobre las vias principales del sector -anteriormente enumeradas- o
también sobre la Calle 76, la cual tiene que ver con establecimientos de
alguna forma complementarios de la Plaza de Mercado Alfonso Lépez,
encontrando basicamente como tendencia las tiendas de abarrotes o de
venta de viveres y alimentos al por mayor y detal. La tipologia edificatoria
mas sobresaliente o representativa en el sector, son las edificaciones de
uno y dos pisos de altura, en su mayoria viviendas.

TIPOS DE Como tipologia edificatoria mas sobresaliente, destacan las viviendas
EDIFICACION unifamiliares de uno y hasta tres pisos de altura, construidas por
autoconstruccion por el sistema de loteo individual, cuyas lineas de
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paramento se retroceden de sus lineas de demarcacién conformando
antejardines.
CARACTERISTICAS |Se trata de un sector servido por dos importantes vias de la red basica
ESPECIALES DEL |primordial de la ciudad, como son, la Autopista Oriental y la Carrera 82, de
SECTOR las cuales la ultima se encuentra frente al predio, lo cual facilita un poco
sus posibilidades de accesibilidad franca y expedita desde el centro de la
ciudad y desde otros sectores del Nor-Oriente de la misma. Obviamente,
esta dotacion de infraestructura vial que se observa y que le permite
algunas posibilidades de accesibilidad vehicular al sector, se encuentra
estrechamente vinculado a la accesibilidad peatonal, al ser estas vias,
receptoras de altos flujos de transporte publico urbano.
Como hitos importantes del sector, que lo son también a nivel de ciudad
ademas de la ya mencionada Plaza de Mercado Alfonso Lépez, debemos
mencionar la presencia muy cercana de la Fundacién Colegio Santa
Isabel de Hungria y la Glorieta de Alfonso Lopez.
PERSPECTIVAS DE |Las perspectivas de valorizacion son estables debido que se trata de un
VALORIZACION barrio completamente consolidado y su valorizacion la determina el
aumento del indice de valorizacidon predial anual. Cabe resaltar que
actualmente en la zona se realizan obras para la construccién de un
puente de cuatro carriles sobre el rio Cauca que separa el barrio Puerto
Nuevo de la Comuna 7 y el sector de Juanchito.
VIAS PRINCIPALES Y | Las vias principales son la Calle 73 o avenida Ciudad de Cali, Carrera 7A,
ESTADO ACTUAL |Calle 78y Calle 84. Todas estas en buen estado de conservaciéon. Aunque
sobre algunos tramos presenta problemas de deterioro.

SERVICIOS En el sector se dispone de los siguientes servicios publicos:
PUBLICOS e Servicio de acueducto.

e Servicio de energia eléctrica.

e Servicio de alcantarillado.

e Aseoy alumbrado publico.

e Servicio de telefonia fija.

e Servicio de gas natural.

Prestados por Empresas Municipales de Cali, E.S.P. (EMCALI E.S.P.). El
servicio de Gas lo presta Gases de Occidente.
FUTURAS VIAS Destacan como vias principales de acceso al sector la Carrera 8, La
Avenida Ciudad de Cali y la Calle 81 sobre la cual se ubica el inmueble
objeto de avallo.
TRANSPORTE El sector cuenta con buses del sistema de transporte publico MIO,

PUBLICO principalmente por la Avenida Ciudad de Cali. Presenta buen y frecuente
cubrimiento.

4. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
LOCALIZACION El inmueble objeto de avalio presentaba localizacion medianera, sobre
pasaje o servidumbre del barrio Alfonso Lopez Ill; de la Comuna No.07,
con coordenadas Geogréficas MAGNA-SIRGAS Cali
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Este: 1066693.559 Norte: 873365.758
CARACTERISTICAS |Lote de terreno medianero, de topografia negativa a desnivel de la via de
DEL TERRENO acceso, siendo esta la Calle 82 (Jarillon). El lote de terreno presenta una
via de acceso o servidumbre la cual lo comunica con la via de acceso o
Jarillon
AREA DE TERRENO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
Terreno m? 4,20
TOTAL, AREA TERRENO m? 4,20

Fuente: De acuerdo a la revision realizada a la consulta VUR(certificado de tradicién) el area inicial
era de 54 metros, que una vez registrado la sentencia S/N de prescripciéon de pertenencia por un
area de 49.8 m?, Anotacion # 5 del documento VUR, el area remanente es de 4,20 m?.

Nota: EL area de terreno registrada en el censo catastral aportado por la entidad es de 153

m?, en tal sentido se recomienda realizar las verificaciones y ajustes del caso.
LINDERO COLINDANTE LONGITUD
NORTE Sin informacién
ORIENTE: Sin informacién
LINDEROS SUR: Sin informacién
TERRENO OCCIDENTE: | Sin informacion

Fuente: No se obtuvo ficha o levantamiento topogréfico, El avaluador evidencio un area construida
sobre primer piso que supera el area titulada. Se recomienda se realice ajuste de linderos y area

titulada.
CLASE Casa EDAD 36 No. DE PISOS | 2PISosy
terraza
ESTADO DE LOS . REMODEL . . .
ACABADOS No aplica ACIONES No Aplica USO ACTUAL | Residencial
RACIONABILIDAD |Bueno () Regular (x)|ESTADO DE Bueno () ** Regular ( X)
DEL DISENO Malo ( ) CONSERVACION [Malo ()

Nota: La edad se determina de acuerdo a la informacion recogida en campo y los acabados, caracteristicas
y tipologias al momento de la visita.

5. SERVICIOS PUBLICOS
ACUEDUCTO: | ALCANTARILLADO: |[ENERGIA| TELEFONO: GAS: OTROS
SI Si SI Si No Si
Otros (recoleccion de basuras).

6. NORMA URBANISTICAS VIGENTES
Segun el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Santiago de Cali y sus Decretos
Reglamentarios, Acuerdo No. 0373 de 2014, sus respectivas modificaciones y la Unidad de
Planificacion No. 3 denominado Rio Cauca, de la siguiente manera:

CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO
Articulo 25. Suelo Urbano. El suelo urbano de Santiago de Cali es el delimitado por el perimetro
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urbano, el cual se encuentra definido en el Anexo No 1 mediante un listado de coordenadas planas
“X” y “Y”. El sistema de referencia de las coordenadas es el adoptado por el Departamento
Administrativo de Planeacion Municipal, y que a la vez el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi,
adoptdé como Unico datum oficial de Colombia, en el Marco Geocéntrico Nacional de Referencia -
MAGNA-SIRGAS-, mediante ResoluciénN°068 del 28 de enero de 2005.

Paragrafo 1. La delimitacion del perimetro urbano, y por ende del suelo urbano se encuentra
establecida en el Mapa No 2 “Clasificacion del suelo” el cual hace parte integral del presente Acto.

Paragrafo 2. El municipio en cabeza del Departamento Administrativo de Planeacién Municipal
incluira dentro del desarrollo del PJAOC la evaluacion, estudios y actividades necesarios que
permitan obtener elementos en términos de gestion del riesgo, gobernabilidad, normatividad y
conveniencia, para el ajuste de manera sustentada del perimetro urbano en el oriente, de Santiago
de Cali, marginal al rio Cauca, accion que se llevara a cabo mediante los procesos establecidos en
la ley para revision y ajuste de planes de ordenamiento territorial.

Articulo 20. Unidades de Planificacion Urbana (UPU) y el Modelo de Ordenamiento Territorial.
Son instrumentos de planeacion intermedia, a través de los cuales se delimitan porciones del
territorio urbano que comparten caracteristicas fisicas similares, tanto en materia de potencialidades
como necesidades, a partir de las cuales se define su papel en el modelo de ordenamiento territorial,
y se establecen lineamientos de politica territorial para su formulacion como instrumentos de
planeamiento remitido que le apuntan a consolidar el modelo de ordenamiento territorial propuesto
en la escala zonal. El alcance de las UPU se encuentra establecido en el Articulo 506.

El area urbana de Santiago de Cali estd compuesta por quince (15) Unidades de Planificacion
Urbana.

. UPU Menga.

. UPU Industrial.

. UPU Rio Cauca.

. UPU Aguablanca.

. UPU Villanueva.
UPU Centro.

. UPU Versalles.

. UPU Cerros.

. UPU Manzana del Saber.
10. UPU Estadio.

11. UPU Santa Elena.
12. UPU Valle del Lili.
13. UPU Meléndez.
14. UPU Pance.

15. UPU Expansion.

©O~NODUIAWN R
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Resultado

Exportar _ Seleccién

4 Capa: Unidades de planificacion urbana
@ | Cod. upu | Nombre | Remover |

@ | 2 | RIO CAUCA | x| |

« Capa: Terrenos

@ Ho. predial NPH avnP? | Sector |Comuna Terreno |Predic | Direccién

D
predio
|cras 7T

@ | 235530 | Dososoovsoooo| 7e0010100070300610006000000006| 01 | oo | oz | o3 | oosr | ooos | oass |CLIB=7 d

@ cultural
@ Educacion
Recreacion

@ cementerio y s

+ Norma urbana

Unidades de planificacion
I 1. Menga

B 2. industrial

I . Rio Cauca

B 4. Aguablanca

I s. villanueva

M s. centro

Bl 7. versalles

I s. cerros

Bl 5. Manzana del Saber

Bl 14. Pance
B 15. Expansion

Fuente: https://idesc.cali.gov.co/geovisor.php, recuperado el 10/11/2024

Articulo 44. Zonas de Amenaza por Inundacion Pluvial.En el Mapa No 7 “Amenaza por
Inundacién Pluvial de la Zona de Drenaje Oriental (Tr=50 anos)” estan delimitadas las zonas
inundables por rebosamiento de los canales que conforman la Zona de Drenaje Oriental (ZDO) para
una lluvia con periodo de retorno (Tr) de cincuenta (50) afios, clasificadas en categorias de amenaza
alta, media y baja en funcion de la profundidad que alcanzarian las aguas. Se consideran como de
amenaza mitigable todas aquellas zonas inundables para el escenario descrito ubicadas en la Zona
de Drenaje Oriental, independientemente de su nivel de amenaza, ya que mediante el
acondicionamiento de ésta como un Sistema Urbano de Drenaje Sostenible (SUDS), a través de un
conjunto de intervenciones que se ejecutaran en el corto plazo, es posible mitigar la amenaza por
inundacion pluvial que representa una lluvia con periodo de retorno de cincuenta (50)

afnos.

Paragrafo 1. Las obras de acondicionamiento de la Zona de Drenaje Oriental como un Sistema
Urbano de Drenaje Sostenible (SUDS), se ejecutaran en el marco del “Plan Jarillén Aguablanca y
Obras Complementarias — PJAOC”, que es el objeto del Convenio de Cooperacion entre la Alcaldia
de Santiago de Cali y el Fondo Adaptacion firmado el 14 de julio de 2012.

Paragrafo 2. En un plazo no mayor a veinticuatro (24) meses contados a partir de la entrada en
vigencia del presente Acto, ElI Departamento Administrativo de Planeacion Municipal y el
Departamento Administrativo de Gestion del Medio Ambiente (DAGMA) adelantaran, para el Suelo
Urbano, las evaluaciones de amenaza por inundacion pluvial para lluvias con periodo de retorno (Tr)
de cincuenta (50) afios en los demas anillos o zonas de drenaje existentes o que deban ser
conformados, y definirq y valorard las obras y acciones para la mitigacion de la amenaza. Los
resultados de estas evaluaciones y las decisiones de ordenamiento territorial que de ellas se deriven
de acuerdo con las directrices y parametros que establece el presente Acto, se adoptaran mediante
Acuerdo Municipal.
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Exportar Seleccién

« Capa: Area de interés evaluacién de amenaza por inundacién del rio Cauca
ID amenaza Tipo amenaza | Remover |

)
& | 2 Amenzza per Inundacién Mitigada x|

4 Capa: Terrenos
Ed
Cc.

resi

1
predio

Tipo
avaluo

NPN

Sector Predio | Direccién

Terreno

=]

®

¥ Capa: Manzanas catastrales

No. predial

285633 | DOSOS00060000 | 760010100070300610006000000006| 01 oo o7 03 0061 aoos 0005 C';Hssaf_‘,;-r

¥ Fanas Raerine w carkaras

4 3

O Amenaza no mitigable por
| inundacisn pluvial

[ O zona de drenaje evaluada

O Amenaza por inundacion pluvial

(O iireas de interés por inundacién
| pluvial

"D zona de inundacién evaluada
O amenaza por inundscién fluvial
B jirea de interés evaluacion de

amenaza por inundacién del rio
Cauca

FLjente: https://idesc.cali.gov.co/geovisor.php, recuperado EL 10/11/2024

Articulo 287. Definicion de Areas de Actividad. Son &reas del suelo con condiciones
socioecondémicas similares y se caracterizan por el predominio de un uso determinado del suelo, en
funcién del cual se reglamentan y definen los usos complementarios permitidos y la intensidad para
su aprovechamiento.

Articulo 288. Clasificacion General de las Areas de Actividad. Las Areas de Actividad se
clasifican en:

1. Area de Actividad Residencial Neta.

2. Area de Actividad Residencial Predominante.

3. Area de Actividad Mixta.

4. Area de Actividad Industrial.

Paragrafo. La delimitacion de las Areas de Actividad se encuentra establecida en el Mapa N° 42
“Areas de Actividad”, el cual hace parte integral del presente Acto.

Los usos asignados para cada Area de Actividad, y vocacion en el caso de las Areas de Actividad
Mixta, se encuentran identificados en el Anexo N° 4 “Matriz ClIU de Usos del Suelo Urbano”, el cual
hace parte integral del presente Acto.

Articulo 291. Area de Actividad Mixta. El Area de Actividad Mixta corresponde a aquellas zonas
gue 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, especializaciéon y consolidacion de actividades
multiples. Estas areas se conforman a través de centralidades y corredores de actividad.
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El Area de Actividad Mixta se encuentra constituida por los corredores de actividad, tanto
estratégicos como urbanos, y las siguientes centralidades:

. Centralidades Empresariales.

. Centralidades de Abastecimiento.

. Centralidades con Usos Asociados a la Vivienda.
. Centralidades Asociadas a Equipamientos.

. Centralidades de Servicios al Automavil.

. Centralidades de Servicios Industriales.

OO, WNPE

Articulo 293. Usos del Suelo. El uso del suelo corresponde a las actividades especificas que se
pueden desarrollar en un predio, en el marco del Modelo de Ordenamiento establecido en el presente
Acto. Estan condicionados por la delimitacion de las Areas de Actividad y los elementos estratégicos
de la Estructura Socioeconémica, para los cuales se define una vocacion conforme a criterios de
localizacién y clasificacion de usos compatibles y complementarios, que permita una mezcla
adecuada de los mismos.

Paragrafo 1. La identificacion de usos del suelo permitidos, prohibidos y condicionados para cada
Area de Actividad, centralidades y corredores de actividad se encuentra en el Anexo N° 4 “Matriz
ClIU de Usos del Suelo Urbano”, el cual hace parte integral del presente Acto.

Paragrafo 2. Como complemento a las normas y condiciones de localizacion y desarrollo de
actividades de usos del suelo definidas en la Matriz de Clasificacion de Usos Urbanos, se debera
cumplir con las disposiciones relacionadas con estacionamientos, establecidas en el Articulo 2020
del presente Acto, y las deméas normas definidas en el presente capitulo.

Articulo 294. Vocaciones de Usos del Suelo. Con el fin de garantizar una adecuada mezcla de usos
del suelo y propiciar su localizacion y distribucion coherente y equilibrada en el territorio, de acuerdo
a los criterios de jerarquizacion de los elementos estratégicos de la Estructura Socioeconémicay las
Areas de Actividad, se definen catorce (14) categorias de agrupacion de actividades econémicas
bajo criterios de conformacién de vocaciones asi:

Usos Asociados a la Vivienda.

Usos de Abastecimiento.

Usos Asociados a Equipamientos.

Usos de Servicio al Automovil.

Usos de Servicios Industriales.

Usos Industriales.

Usos Empresariales.

Usos Comerciales y de Servicios 1.

Usos Comerciales y de Servicios 2.

Usos Comerciales y de Servicios 3.

Area de Actividad Residencial Predominante.
Usos en Corredores Zonales.

Usos para Sectores Urbanos Patrimoniales.
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e Usos para Bienes Inmuebles Individuales de Interés Cultural Niveles 1,2y 3
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Fuente: htts://idesc.cali.gov.co/geovisor.php, recuperado el 10/11/2024

Se realiz6 consulta de las actividades permitidas en https://www.cali.gov.co/tramites/uso-de-
suelo/consulta, se registra el resultado de la respectiva consulta de la siguiente manera:

@"& * 67311e4c0a9a50c718087aa2 *
Datos de verificacién de la consulta
ALCALDIA DE
SANTIAGO.DE CAL! Id consulta: 67311e4c0a9a50c718087aa2
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO
DE PLANEACION MUNICIPAL

Fecha: 10 de noviembre de 2024 15:58:51

CONCEPTO DE USO DEL SUELO

Numero Predial: 760010100070300610006000000006 Id Predio: 285639

Direccion: CL88 #7TBIS-72 Barrio: Alfonso Lopez P.
3a Etapa

Area de Actividad: Area de Actividad Mixta Comuna: 07

Tipo: Centralidades

Vocacion:

Usos de Abastecimiento

Nota: se adjunta PDF resultante de la consulta.

TRATAMIENTO URBANISTICO:

Se clasifica dentro del Tratamiento de Consolidacion 2 (Consolidacion Basica C2), el cual se
encuentra reglamentado en los siguientes Articulos:

Articulo 301. Definicién de los Tratamientos Urbanisticos. Son las determinaciones del plan de
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ordenamiento territorial, que, atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada,
establecen normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores del
suelo urbano y de expansion urbana. Los tratamientos urbanisticos son: 1. Tratamiento urbanistico
de conservacion. 2. Tratamiento urbanistico de consolidacion. 3. Tratamiento urbanistico de
renovacion urbana. 4. Tratamiento urbanistico de desarrollo.

Paragrafo. Los tratamientos se encuentran delimitados en el Mapa N° 43 “Tratamientos
Urbanisticos”.

Articulo 308. Tratamiento Urbanistico de Consolidacion. Regula las zonas urbanizadas donde
la capacidad instalada en materia de servicios publicos domiciliarios, espacio publico, equipamientos
y movilidad permite un aumento de la edificabilidad con una inversién moderada.

Articulo 309. Modalidades del Tratamiento Urbanistico de Consolidacién. Son modalidades del
tratamiento de consolidacién las siguientes:

1. Consolidacién 1 — consolidacion urbanistica (C1).
2. Consolidacion 2 — consolidacion basica (C2).
3. Consolidacién 3 — consolidacion moderada C3).

Articulo 312. Consolidacién Moderada — C3. Sectores de la ciudad donde se ha generado un
proceso de cambio en el patrén urbano, dadas las dindmicas constructivas, que ha modificado las
condiciones del modelo original, en las cuales se pretende consolidar el nuevo patrén urbano.

Articulo 313. Normas generales para el tratamiento de consolidacion en sus diferentes
modalidades. La presentacion de proyectos en areas de Consolidacion en sus diferentes
modalidades debe partir de las siguientes condiciones:

Tratamiento Planes parciales de Proyecto de Otras Normas
Reforma Urbana (PP) Reforma Urbana (PU)

C3 No permitido Permitido, excepto en las Para uso residencial solo se
areas de manejo especiales permiten proyectos
multifamiliares
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Fuente: https://idesc.cali.gov.co/geovisor.php, recuperado el 10/11/2024

INDICE DE CONSTRUIBILIDAD BASE: 2.4

indice de construccion base (ICB). Es el indice de construccion maximo que se puede alcanzar
sin realizar aportes mayor edificabilidad. El indice de construccion base es el asignado en el Mapa
N°45 “indice de construccién base.

INDICE DE CONSTRUIBILIDAD ADICIONAL 3,3
Indice de construccion adicional (ICA). Corresponde al indice de construccion adicional al base
alcanzable en un area determinada con base en el aporte urbanistico por edificabilidad
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Fuente: https://idesc.cali.gov.co/geovisor.php, recuperado el 10/11/2024
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Articulo 352. Ambito de Aplicacion del indice de Ocupacion. (Aclarado por la Circular N°
4132.2.22.1.1019.007128 del 8 de septiembre de 2015 e interpretado por la Circular N°
4132.2.22.1.1019.008146 del 5 de octubre de 2015 y la Circular N° 4132.050.22.1.1019.004287 del
21 de mayo de 2018). Para el calculo de indice de ocupacion en primer piso, se utilizan las siguientes
tablas, de acuerdo a su localizacion en el territorio y de acuerdo a los componentes estratégicos de
la Estructura Socioeconémica

AREAS MIXTAS
Proyectos por usos Residencial Comerci
Residencial Comercio . _ oy Mixto
~ . Unifamiliare | Multifamiliare | servicios
Tamafio de predios (m2) s S S
Hasta 80 0,8
81 - 250 0,7 0,7 0,75 0,80
251 - 1000 N.A N.A 0,75 0,80
1001 - 3000 N.A. N.A. 0,60 0,70
3001 - 5000 N.A. N.A. 0,50 0,60
5001 — 10000 N.A. N.A. 0,50 0,50
10001 - 20000 N.A. N.A. 0,50 0,50
mas de 20000 N.A. N.A. 0,50 0,50

7. DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION

DETALLE DE LA Se trata de una vivienda de dos pisos de altura, de sustentacion
CONSTRUCCION lineal, de caracteristicas sencillas con cubierta de fibrocemento.
DESCRIPCION DEL EDIFICIO
O CONJUNTO
OTRAS CONSTRUCCIONES -
ANEXOS
DESCRIPCION AREAS (m?)
Primer piso 89,00
CUADRO DE AREAS Segundo piso 89,00
Terraza (bafios) 3,40
TOTAL 181,40
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FUENTE: Medidas tomadas por el perito avaluador al momento de la visita, sujetas a verificacion.
Nota importante: Al momento de la visita se constatd que el area construida en primer piso

sobre pasa el areatitulada siendo lo construido 94,00 metros cuadrados (89,00 descontando

patios) aproximadamente sujetos a verificacién. Por lo tanto, se recomienda un ajuste de

cabida y linderos o aclaracion de area titulada mediante andlisis técnico juridico o estudio

de titulos.
8. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS Y ACABADOS
CIMENTACION Se asume que es viga EACHADA Lfadrlllo repello estuco vy
corrida. pintura.

Muros portantes y Primer piso en baldosa de

ESTRUCTURA vigas de amarre PISOS cemento. Segundo piso en

concreto.
Losa de concreto y teja MUROS Y Ladrillo, repello y pintura
CUBIERTA de fibrocemento ACABADOS
ENTREPISOS Losa de concreto CIELO FALSO No aplica
PUERTAS Lamina VENTANAS Lamina y vidrio
Primer piso chapados Meson en concreto
en cerdmica aparatos chapado
3 sanitarios sencillos.
BANOS Segundo piso: COCINA
Aparatos sanitarios
sencillos. Tercer piso:
Muros chapados en
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cerdmica 100%
aparatos sanitarios
sencillos.
Ninguna Primer piso: Sala, comedor,
cocina, banos, tres alcobas.
CARACTERISTICAS DISTRIBUCION fgr?]‘ég‘i? isriol l;ﬁl:g"
ESPECIALES INTERNA ' : ’
alcoba 1, alcoba 2 y alcoba
3. Tercer piso terraza,
oficios y bafio.
REMODELACIONES | Bafio tercer piso FECHA DE LA|Sininformacion.
RECIENTES REMODELACION
Nota: Al momento de la visita se verifico que el uso del bafio en terraza se encuentra al servicio del
predio que lo linda identificado con la matricula inmobiliaria 370- 920974. Sin embargo, se toma
dicha construccién para este predio dado que se encuentra en la cubierta del mismo.

9. METODOLOGIA UTILIZADA

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo con lo establecido
en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica,
Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. - 0620 de
octubre de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, segun la normatividad
vigente:

» Ley 388 de 1997.

» Decreto 1420 de 1998

» Resolucion IGAC 620 de 2008.

» Ley 1673 de 2013.

» Decreto 1170 de 2015

Se destaca el Decreto 0285 del 2017-04-07 Alcaldia de Santiago de Cali, "por el cual se anuncia
por motivos de utilidad publica e interés social el proyecto para la adquisicion de 60 inmuebles que
conforman las manzanas 8,6 y 7 inmuebles de la manzana 5, que hacen parte del barrio Puerto
Nuevo ubicado en la comuna 7, entre las carreras 7U y 7T y las calles 88 y 90, y dos inmuebles
denominados la finca ubicados frente a la carrera la 5C bis entre la calle 84 y el rio cauca, en el
marco del Macroproyecto Jarillén para el reforzamiento de 26 kilbmetros del Jarillon en el Rio
Cauca, Rio Caliy el canal interceptor sur en el municipio de Santiago de Cali y se declara de utilidad
publica e interés social,

Asi como también por las premisas béasicas del presente informe, se utiliz6 el método de
comparacion de mercado y el método de costo de reposicion.

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

METODO DE COSTO DE REPOSICION

En este método se investigan los costos directos y totales para la construccién de un inmueble
similar, de alli y de acuerdo con la edad del bien se deprecia para asi llegar a un valor aproximado.
Ya que no se trata de una edificacion nueva, el punto de partida sera determinar el valor de
reposicion, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion fisica y la depreciacion por
estado de conservacion, para eso se utilizaron las ecuaciones consignadas en la Resolucién IGAC
620 de 2008, las cuales relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacién basadas en
las tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

Nota: Este método es aplicado tanto al predio objeto de avalio en caso de presentar
construcciones como a las ofertas de mercado ya que es importante descontar el factor
construccion de cada una para llegar al valor del terreno libre de construcciones. Para ello
se verifican de acuerdo a los aportes que presentan las paginas donde se encuentran los
comparables como fotografias, edades estimadas, niumero de pisos areas de construccion
entre otras o el estado visto en terreno reforzando con investigacion catastral para verificar
las areas de terreno y construccién de cada uno de las ofertas testigo.

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el articulo
19 del Decreto 1420 de julio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion de este informe,
siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven

10.CONSIDERACIONES GENERALES
Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes del Inmueble motivo del presente estudio, las
cuales han sido expuestas en los capitulos anteriores; para la determinacion del justiprecio
comercial, se ha tenido en cuenta, entre otros, los siguientes factores y consideraciones generales:

DEL SECTOR

El sector presenta una cobertura deficiente de servicios complementarios en el campo de la salud,
recreacion y educacion, vias internas, como consecuencia de un desarrollo sin planificacion de
ciudad.

DE LOCALIZACION

Se reconoce para el inmueble una regular ubicacién en términos de su accesibilidad vehicular,
como quiera que se encuentra ubicada en el extremo oriente del contexto urbano. Sin embargo, se
reconoce también que se trata de un sector servido por dos importantes vias de la red béasica
primordial de la ciudad, como son, la Autopista Oriental y la Carrera 82., de las cuales la tltima se
encuentra frente al predio, lo cual facilita un poco sus posibilidades de accesibilidad franca y
expedita desde el centro de la ciudad y desde otros sectores del Nor-Oriente de la misma.
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DEL TERRENO

Lote de terreno de topografia inclinada a desnivel con pendiente negativa sobre la via de acceso,
rectangular con acceso sobre via peatonal (servidumbre). Al momento de la visita se constatd
que el area construida en primer piso sobre pasa el area titulada siendo lo construido 94,00
metros cuadrados (89,00 descontando patios) aproximadamente sujetos a verificacion. Por
lo tanto, se recomienda un ajuste de cabiday linderos o aclaracién de area titulada mediante
analisis técnico juridico o estudio de titulos, toda vez que como se mencion6 anteriormente
este predio es el resultado o el remanente de un proceso de prescripcion.

DE LA CONSTRUCCION

Se trata de una vivienda de dos pisos de altura y terraza. Con acabados de baja facturacion, De
sustentacion lineal sobre muros de carga y vigas de amarre. Nota importante: La construccion en
primer piso como en segundo superan el area de terreno titulada.

DE COMERCIALIZACION

Actualmente el predio objeto de avallo se encuentra por fuera del mercado inmobiliario y su Unico
comprador es la Administracibn Municipal, de acuerdo a la declaratoria de Utilidad Publica
registrada en el folio de matricula inmobiliaria.

ESPECIAL: Predio ubicado al pie del Jarillon con acceso sobre servidumbre en pendiente que
comunica a la via de acceso o Jarillon .

11.ANALISIS DE RESULTADOS Y DETERMINACION DE VALORES

Teniendo en cuenta lo antes mencionado en el cuerpo del avalio como localizacién, estratificacion,
vias de acceso y de conexion, legalidad del barrio, servicios publicos, entre otras.

El predio se encuentra localizado en un barrio legalmente constituido. Que, aunque hoy se
encuentre en una zona de proteccion segun Acuerdo 0373 del 2014, con declaracién de utilidad
publica. El barrio en condiciones comerciales normales continuaria su comercializacion entre sus
mismos habitantes y asi mismo con viviendas en mejor estado de conservacion. Actualmente la
Zona presenta un gran deterioro y abandono por presentar un alto porcentaje de demolicion, lo cual
se debe realizar la comparacion de testigos con predios en condiciones normales e inmediatas a la
zona objeto de avaluo. Igualmente se debe tener en cuenta que el barrio puerto nuevo carece de
infraestructura vial, aunque sus vias sin pavimentar se encuentran en aceptables condiciones de
transito. Para la valoracion debe relacionarse o tener en cuenta dicho valor de adecuacion, si los
testigos comparables poseen la infraestructura vial completa. Es decir, descontar esa condicion de
accesibilidad al predio y a la zona lo cual lo pondria en igual condiciones que la zona inmediata.

LOCALIZACION OFERTAS O INVESTIGACION ECONOMICA
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{ 13
nciond anteriormente se concentré en la zona inmediata, y
extendiéndose por los barrios que se encuentran mas cercanos al rio cauca pasando por los barrios
Petecuy Ill y |, Alfonso Lopez etapa |, Il y Il, Puerto Nuevo, Puerto Mallarino y Urbanizacion Angel
del Hogar (Andrés Sanin) estos ultimos més cercanos a la Avenida Ciudad de Cali. La mayor parte
de este poligono se encuentran catalogado como estrato 2. Sin embargo, la zona en que se
encuentra inmersa, el entorno, las caracteristicas del sector como cercania al rio Cauca, problemas
de seguridad, lugares de interés, vias o falta de urbanismo en algunos casos, hacen un poligono
base para la investigacion y comparable con una estrecha relacion a la zona objeto de estudio.

Cabe repetir que el barrio Puerto Nuevo Carece de infraestructura vial interior y alcantarillado fluvial,
lo cual sera descontado al final para nivelar algunas condiciones como accesibilidad al mismo. Por
otro la es importante repetir que se encuentra completamente legalizado segin sus acuerdos
establecidos, que presenta servicios publicos de alcantarillado, energia, agua, trazado de vias,
iluminacion publica, recoleccion de basuras. Que de acuerdo a la zona de localizacion y
caracteristicas de terreno se encuentra dentro del poligono de Area Forestal Protectora AFP del
Recurso Hidrico hoy declarada una zona de utilidad publica.

DATOS DE LA INVESTIGACION

AREA
AREA VALOR
N° DIRECCION TIPO TERRENO CO@ISC')I"\ITUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO

https://casas.trovit.com.co/listin

g/casa-en-venta-en-alfonso-
1 CALLE 72 CON CARRERA 7F | CASA 136,51 290,00 $ 380.000.000 lopez-cod-v5135100.89f0ea4d-

c5f6-4275-b2bb-28535f7fdf14
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CASA ESQUINERA ALFONSO LOPEZ, COMERCIAL, VIVIENDA, 290 M2
CONSTRUIDOS DE 3 PISOS, 1 PISO: LOCAL COMERCIAL Y
APARTAMENTO, 2 PISO. APARTAMENTO DE 5 ALCOBAS PARA
REMODELAR, BALCON, 3 PISO: APARTAMENTO DE 2 ALCOBAS Y
TERRAZA GRANDE, BUENA UBICACION, CERCA A LA CR. 8 Y AUTOPISTA

LONGITUD 76°29'4.20"0 LATITUD 3°27'11.79"N
AREA
AREA VALOR
N° DIRECCION TIPO TERRENO COQISJSUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.jmorainmobiliaria.c
om/39/inmuebles/venta-casa-8-
2 CALLE 77 CON CARRERA 11 CASA 139,00 220,00 $ 278.000.000 dormitorios-puerto-mallarino-
cali-vac#photos-property-
carousel

SE VENDE GRAN CASA DE DOS NIVELES EN EL BARRIO PUERTO
MALLARINO, CON AREA DE 139MTS2. CON RENTA.

CONSTA DE PRIMER, NIVEL CON ANTEJARDIN, DOS APARTAMENTOS,
CON DOS ALCOBAS, SALA-COMEDOR, COCINA, BANO, ZONA DE
OFICIOS, CADA UNO CON SERVICIOS INDEPENDIENTES DE AGUA, LUZ
Y GAS,

SEGUNDO NIVEL, CON BALCON, TRES ALCOBAS, SALA-COMEDOR
AMPLIA, COCINA, ZONA DE OFICIOS, CON SERVICIOS PUBLICOS
INDEPENDIENTES, UN APARTA ESTUDIO CON UNA ALCOBA, BANO,
COCINA CON ENTRADA INDEPENDIENTE.

LONGITUD 76°28'47.29"0 LATITUD 3°26'52.28"N
AREA
AREA VALOR
(s

N DIRECCION TIPO TERRENO COZISJNRUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO

https://www.casasymascali.com
3 CARRERA 7T CON CALLE 73 | CASA 136,50 100,00 $ 89.000.000 | /detalle/casa-en-venta-alfonso-

lopez-iii-etapa-cali/7137

CASA BARRIO ALFONSO LOPEZ ETAPA 3, UBICADA A TRES CASAS DE
LA AV. CIUDAD DE CALI, A DOS CUADRAS DE EL PUENTE DE LA OCTAVA
, SOBRE CALLE , MUY BUENAS VIAS DE TRASPORTE , MIO, BUSES, TIENE
ANTEJARDIN , PARQUEADERO CUBIERTO , CUATRO HABITACIONES, UN
BANO, COCINA , SALA COMEDOR , CERCA A CENTROS COMERCIALES ,
CLINICAS , SE ESCUCHAN OFERTAS

3°27'11.02"N

LONGITUD 76°28'55.76"0 LATITUD
AREA
AREA VALOR
(o]
N DIRECCION TIPO TERRENO COEISJEUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.fincaraiz.com.co/ca
4 | CALLE 81 CON CARRERA 7D2 | CASA 94,50 180,00 $ 350.000.000 sa-en-venta/191613760
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CASA EN ALFONSO LOPEZ SECTOR 1. OPORTUNIDAD PARA
INVERSIONISTA. CASA DE DOS PISOS, 180M2 CONSTRUIDOS / TERRENO
DE 94.5 M2, REMODELADA. EL PRIMER PISO CUENTA CON 3 ESPACIOS
INDEPENDIENTES EN OBRA NEGRA, DOS DE ELLOS CON BANO Y EL
TERCERO CON INSTALACIONES PARA BANO, QUE SE PUEDEN
ADECUAR COMO LOCALES COMERCIALES, BODEGAS (0]
APARTAESTUDIOS. EL SEGUNDO PISO CUENTA CON TRES
APARTAMENTOS AMPLIOS COMPLETAMENTE TERMINADOS. CADA UNO
CONSTA DE 2 HABITACIONES, 1 BANO, SALA COMEDOR, COCINA Y
ZONA DE OFICIOS. TERRAZA COMUN. PARQUEADERO PARA MOTOS.
EXCELENTE UBICACION, BUENAS VIAS DE ACCESO, CERCA DE LA AV
CIUDAD DE CALI, AUTOPISTA SURORIENTAL, CERCA DE PARQUE,
COLEGIOS. LIBRE DE TODO GRAVAMEN.

e S 5 T

FIncaraiz FProyectos Vento Ariendo  Noficas

2 6habs. 4 6Botos [ 100m?

$350.000.000

LONGITUD 76°28'45.82"0 LATITUD 3°27'46.16"N
AREA
AREA VALOR
0
N DIRECCION TIPO TERRENO CO'EI;%NRUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.ciencuadras.com/in
mueble/casa-en-venta-en-
5 CARRERA 9A CON CALLE 73 | CASA 178,00 124,00 $ 239.900.000 urbanizacion-el-angel-del-
hogar-a-sanin-cali-3032269

EN UNA DE LAS CIUDADES MAS ALEGRES Y PROSPERAS DE COLOMBIA,
SE ENCUENTRA ESTA ACOGEDORA 'Y ESPACIOSA CASA EN EL ORIENTE
DE CALI. CON UN AREA TOTAL DE 178M2, ESTA PROPIEDAD OFRECE UN
AMPLIO TERRENO, BRINDANDO UN ESPACIO IDEAL PARA VIVIR
COMODA Y TRANQUILAMENTE. UBICADA EN UNA ZONA PRIVILEGIADA,
CUENTA CON FACIL ACCESO A TRANSPORTE URBANO Y CERCANIA A
COLEGIOS, PERFECTA PARA FAMILIAS CON HIJOS EN EDAD ESCOLAR.
LUGAR PARA ESTABLECERSE, INVERTIR O DESARROLLAR UN
PROYECTO EN CALI

LONGITUD 76°28'56.46"0 LATITUD 3°26'54.00"N
AREA
AREA VALOR
Ne DIRECCION TIPO TERRENO C02|SOTNRUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.fincaraiz.com.co/ca
6 CALLE 74 CON CARRERA 7TB | CASA 136,53 120,00 $ 265.000.000 sa-en-venta/7681453

VENDO CASA ALFONSO LOPEZ LLL ETAPA MEDIA CUADRA DE LA
CIUDAD DE CALI Y A PASOS DE LA CRA 8, CASA CON PLANCHA PARA
SEGUIR CONSTRUYENDO BUENOS CIMIENTOS Y COLUMNAS, TIENE
APARTAESTUDIO INDEPENDIENTE QUE GENERA RENTA, AL DIA DE
TODO

LONGITUD 76°28'53.47"0 LATITUD 3°27'5.76"N
AREA
AREA VALOR
(o]
N DIRECCION TIPO TERRENO COZ%}EUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
CASA - https://www.puntopropiedad.co
7 CALLE 81 CARRERA 7E LOCAL 158,40 332,00 $ 610.000.000 m/inmueble/3999-83fb-
85b30989-3b9e11581cla-410e
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GRUPO VISIONAR, VENDE CASA AL ORIENTE DE CALI, EN EL BARRIO
ALFONSO LOPEZ ETAPA II, ES CASA ESQUINERA DE 3 PISOS LA CUAL
CUENTA CON 2 LOCALES Y 5 APARTAMENTOS, CADA APARTAMENTO
TIENE SUS RESPECTIVOS ESPACIOS. EN EL MOMENTO TODO SE
ENCUENTRA ALQUILADO

610,000,000 COPs &

LONGITUD 76°28'46.09"0 LATITUD 3°27'42.70°N
AREA
AREA VALOR
0
N DIRECCION TIPO | £RRENG COIEJ;ISOTNRUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO

https://www.puntopropiedad.co
8 CARRERA 7E CON 73 CASA 195,00 230,00 $ 290.000.000 m/inmueble/23c8-afbf-
19258ad-19e52faa07ba-76e9

OPORTUNIDAD! INVERSIONISTAS CASA DE 2 PLANTAS CON 3
APARTAMENTOS Y POSIBILIDAD DE AMPLIACION, BARRIO ALFONSO
LOPEZ 1.
EXCELENTE UBICACION A MEDIA CUADRA DE LA AVENIDA CIUDAD DE
CALI, SOBRE VIA VEHICULAR AMPLIA CON AREA DE LOTE 195 M2 Y AREA
CONSTRUIDA APROXIMADA 230 M2, ESTRATO 3.
3 APARTAMENTOS TOTALMENTE INDEPENDIENTES.
PRIMER PISO: ANTEJARDIN CON REJA Y 2 APARTAMENTOS.
APARTAMENTO 1: DE 2 ALCOBAS, 1 BANO, COCINA SENCILLA, SALA,
COMEDOR Y PATIO.
APARTAMENTO 2: DE 3 ALCOBAS, 1 BANO, COCINA SENCILLA, SALA,
COMEDOR Y PATIO, CON PLANCHA EN SU TOTALIDAD.
SEGUNDO PISO: 1 APARTAMENTO DE 3 ALCOBAS, 1 BANO, ESTUDIO,

N, e
R l‘a'w“i

SALA, COMEDOR, COCINA SENCILLA Y BALCON AMPLIO, CON Bua o Cors i —
ESCALERAS AL TERCER PISO DONDE HAY UNA TERRAZA PEQUENA e r—
CON LA ZONA DE i OFICIOS.
SECTOR COMERCIAL Y RESIDENCIAL CON BUENAS VIAS DE ACCESO.
VALOR INVERSION 290 MILLONES NEGOCIABLES.
LONGITUD 76°28'47.73"0 LATITUD 3°27'43.64"N
AREA
AREA VALOR
0
N DIRECCION TIPO TERRENO COgIS(')I'EUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO

https://www.puntopropiedad.co
9 CARRERA 7L CON 73 CASA 136,50 240,00 $ 400.000.000 m/inmueble/f6e4-9b34-
19156fd-b1b3b8906e31-7402

7983313 T.P VENTA: CASA CERCA A SUPERMERCADQOS, COLEGIOS,
ZONA COMERCIAL, PARADERO DEL MiO, PARQUES, PANADERIAS, A LA
AVENIDA CIUDAD DE CALI'Y LA AUTOPISTA. ESTA MUY BIEN UBICADA
Y EN PERFECTO ESTADO.CONSTA DE 3 PISOS: *1 PISO: 2
HABITACIONES, SALA COMEDOR, COCINA, UN BANO, PATIO Y GARAJE
O LOCAL.* 2 PISO SALA COMEDOR, COCINA SEMINTEGRAL, SALA DE
TELEVISION 1 HABITACION, 1 BANO.* 3 PISO: 3 HABITACIONES, 2 BANOS
Y PATIO.

| Rol N e
e g |
400.000.000 COP5 SR N

nvim®

LONGITUD | 76°2851.54'0 | LATITUD | 3°27'25.78'N
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AREA
AREA VALOR
N° DIRECCION TIPO TERRENO COZIS(')I'NRUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.fincaraiz.com.co/in
10 CALLE 73 7LBIS CASA 154,00 431,00 $ 450.000.000 | mueble/casa-en-venta/alfonso-
lopez-ii-etapa/cali/10376148

GANGA, EXCELENTE CASA PARA INVERSION, TRES PLANTAS CON
EXCELENTES ACABADOS, CUATRO RENTAS, FACIL DE ALQUILAR, 6.5 DE
FRENTE POR 24 DE FONDO, LA PRIMERA PLANTA CUENTA CON AMPLIA
SALA COMEDOR, GARAJE, COCINA INTEGRAL, CINCO CUARTOS, DOS
BANOS, PATIO ORNAMENTAL Y ZONA DE OFICIO, LA SEGUNDA PLANTA
CUENTA CON AMPLIA SALA COMEDOR, BALCON, HERMOSA COCINA
INTEGRAL, CUATRO CUARTOS Y UN BANO EL TERCER PISO CUENTA
CON DOS APARTAMENTOS CADA UNO CON AMPLIAS SALA COMEDOR,
COCINA, DOS CUARTOS Y UN BANO

LONGITUD 76°28'54.57"0 LATITUD 3°27'26.62"N
AREA
AREA VALOR
Ne° DIRECCION TIPO TERRENO COgISgEUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
CASA - https://www.fincaraiz.com.co/in
11 | CARRERA 7C CON CALLE 72 LOCAL 133,00 326,00 $ 520.000.000 | mueble/casa-en-venta/tejares-
de-salomia/cali/8232774

SE VENDE CASA COMERCIAL DE TRES PISOS UBICADA EN EL BARRIO
ALFONSO LOPEZ. EL PRIMER PISO CONSTA DE UN LOCAL
APROXIMADAMENTE DE 25 M2 CON SU RESPECTIVO BANO, TAMBIEN
CUENTA CON UN APARTAMENTO TOTALMENTE REMODELADO DE
CUATRO HABITACIONES, BANO SOCIAL, SALA COMEDOR, COCINA
SENCILLA Y LA ZONA DE LOS OFICIOS. EL SEGUNDO PISO CONSTA DE
SALA COMEDOR, CUATRO HABITACIONES, DOS BANOS, COCINA
SENCILLA Y LA ZONA DE LOS OFICIOS Y TERCER PISO CON LAS MISMAS
CARACTERISTICAS. SERVICIOS PUBLICOS TOTALMENTE
INDEPENDIENTES. LA ZONA TIENE EXCELENTES VIAS DE ACCESO,
PREDIO CERCANO AL SUPERMERCADO SU PAPA, HOSPITAL JOAQUIN
PAZ BORRERO, DROGUERIAS Y COLEGIOS. VALOR DE VENTA:
$520.000.000. PARA MAS INFORMACION COMUNIQUESE AL PBX (602)
5532727 O AL 315 459611

LONGITUD 76°28'53.65"0 LATITUD 3°27'50.56"N
AREA
AREA VALOR
(s
N DIRECCION TIPO TERRENO COE%—EUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.doomos.com.co/de/
CASA 7033071 vendo-edificio-en-el-
12 | CARRERA 7C CON CALLE 72 139,00 352,00 $ 450.000.000 | oriente-de-cali-barrio-alfonso-
LOCAL —
lopez.html?utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=referrer
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VENDO EDIFICO CON EXCELENTE RENTABILIDAD EN EL PRIMER PISO
HAY DOS LOCALES COMERCIALES SEGUNDO PISO 2 APARTAMENTOS
DE 3 ALCOBAS SALA COMEDOR COCINA Y UN BANO POR
APARTAMENTO EN EL TERCER PISO TRES APARTAESTUDIO DE1
ALCOBA, SALA COMEDOR,COCINA , BANO CON RENTABILIDAD DEL 1 %
CERCA A SUPERMERCADOS Y AREA COMERCIAL DEL SECTOR

450.000.000 pron

LONGITUD 76°28'53.87"0 LATITUD 3°27'50.52"N
AREA
AREA VALOR
N° DIRECCION TIPO TERRENO COZISJNRUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.doomos.com.co/de/
CASA- 6169736 _casa-comercial-en-
13 CALLE 76 CON 7P LOCAL 81,00 240,00 $ 330.000.000 alfonso-
lopez.html?utm_source=Lifull-
connect&utm _medium=referrer

CASA COMERCIAL EN VENTA EN ALFONSO LOPEZ 3 ESTA UBICADO EN
LA ZONA MAS COMERCIAL DEL BARRIO PRECIO DE VENTA 330
MILLONES. ESTAPA ESTRATO 3.9 DE FRENTE X 9 DE FONDO.1 NIVEL 2
LOCALES. UNO CON BANO2 NIVEL 1 LOCAL EN FRENTE DE
ODONTOLOGIA CON BANO Y COCINETA Y HACIA EL FONDO UNA
BODEGA.3 PISO BODEGA.UN SOLO CONTADOR PARA TODA LA CASA.EN
2011 SE CONSTRUYO LA CASA.GENERA DE RENTA LA CASA 2550 MIL.

Lasa comeraa en aironso iopez. ‘

330.000.000 s
]

LONGITUD 76°28'49.56"0 LATITUD 3°27'19.15"N
AREA
AREA VALOR
N° DIRECCION TIPO TERRENO COZISOTNRUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.fincaraiz.com.co/in
14 | CALLE 73 CON CARRERA 7D | CASA 127,00 245,00 $ 230.000.000 | mueble/casa-en-venta/tejares-
de-salomia/cali/10426527

CASA GRANDE, EN ESQUINA POR AVENIDA PRINCIPAL, CON VENTANAS

EN TODAS LAS HABITACIONES, GRAN ILUMINACION, CON .
HABITACIONES AMPLIAS Y BALCON DE EXTREMO A EXTREMO.
LONGITUD 76°28'49.43"0 LATITUD 3°27'47.87"N
AREA
AREA VALOR
(o]
N DIRECCION TIPO TERRENO C02|SOTEUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://casa.mercadolibre.com.c
0/MC0-2471980876-venta-
casa-oriente-petecuy-iii-
JM#polycard_client=search-
15 CARRERA 1F CALLE 77 CASA 67,50 162,00 $ 182.000.000 nordic&position=1&search layo
ut=grid&type=item&tracking_id
=8d312731-1d24-4707-b6f5-
3ea3adbb0fd8
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ESTA CASA MEDIANERA TRIFAMILIAR SE ENCUENTRA UBICADA EN EL e

NOR-ORIENTE DE CALI, EN UNA CALLE VEHICULAR; SE ENCUENTRA s'

DIVIDIDA DE LA SIGUIENTE MANERA: PRIMER PISO: 3 HABITACIONES, 1 =

BANO, SALA-COMEDOR, COCINA SENCCILLA, ZON DE ROPAS, -

ANTEJARDIN CON REJA DE SEGURIDAD. ESTA TOTALMENTE ;,

REMODELADO. SEGUNDO PISO: 3 HABITACIONES, 1 BANO, SALA- 3

COMEDOR, COCINA SENCILLA, ZONA DE ROPAS, BALCON. ESTA "

TOTALMENTE REMODELADO.TERCER PISO: 2 HABITACIONES, 1 BANOO,

SALA-COMEDOR, COCINA SENCCILLA, ZONA DE ROPAS s

LONGITUD 76°28'50.68"0 LATITUD 3°28'37.87"N
AREA
8 AREA VALOR

N DIRECCION TIPO TERRENO COgIS(;I'SUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO

https://casa.mercadolibre.com.c
0/MCO0-2703438826-casa-
multifamiliar-3-arriendos-

16 CARRERA 2 C CON 73A CASA | 75,00 155,00 $ 170.000.000 | —IM#polycard client=search-
nordic&position=2&search_layo
ut=grid&type=item&tracking_id

=0d7e25b6-32f0-489f-8737-
a51986ed0d6f

CASA DE DOS PISOS, (3 VIVIENDAS) PRIMER PISO: SALA COMEDOR, 4
HABITACIONES, COCINA, BANO Y PATIO. SEGUNDO PISO:
APARTAMENTO 1 - SALA COMEDOR, COCINA, 1 HABITACION Y BARO.
ATO 2: SALA, COMEDOR, BANOS, DOS HABITACIONES. ESQUINERA

5aRd

LONGITUD 76°28'50.40"0 LATITUD 3°28'24.25"N
AREA
AREA VALOR
No DIRECCION TPe | 28 coglsgﬁuc Y FUENTE Y/O TELEFONO
https://www.fincaraiz.com.co/ca
17 | CARRERA 1BACON CALLE73 | casa | 75,00 200,00 $ 290.000.000 sa-en-venta-cali-
petecuy/7699896

CASA DE 3 PISOS CON ANTE JARDIN,CALLE VEHICULAR, LOS 3 PISOS e
TIENE SERVICIOS INDEPENDIENTES DE AGUA Y LUZ, GAS =
DOMICILIARIO.1 PISO: 3 HABITACIONES, SALA COMEDOR, 2 PATIOS,
LAVADERO,COCINA INTEGRAL, 1 BANO2 PISO: 4 HABITACIONES, PATIO,
LAVADERO, SALA COMEDOR, COCINA INTEGRAL, 1 BARNO,
BALCON.3PISO: 2 HABITACIONES, PATIO, LAVADERO, COCINA
INTEGRAL, 1 BANO, BALCON GRANDE.5 DE ANCHO X 15 DE FONDO75M
CADA PISO

| |
=

5290000000

EQERRN SRS

& e
LONGITUD 76°28'58.51"0 LATITUD ’ 3°28'52.29"N
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AREA
AREA VALOR

0

N DIRECCION TIPO | TERRENG coglsgﬁuc el FUENTE Y/O TELEFONO
https://fincaraiz.elpais.com.co/a
18 | CARRERA 1B1 CON CALLE 76 | CASA 82,00 131,00 $ 145.000.000 | Viso/casas-venta-cali-oriente-
petecuy-vpl1660880-
sumainmobiliarios

SE VENDE CASA DE DOS PLANTAS INDEPENDIENTES REMODELADA.
ESTRICTO CONTADO. BARRIO PETECUY SEGUNDA ETAPA, MUY BIEN
UBICADA CERCA DE LA AVENIDA CIUDAD DE CALI VEHICULAR EN BUEN
ESTADO. EL PRIMER PISO CONSTA DE SALA, GARAJE, COMEDOR, TRES
ALCOBAS, DOS PATIOS, Y BANO SOCIAL. EL SEGUNDO PISO TIENE SALA
COMEDOR, TRES ALCOBAS, BANO Y BALCON. VALOR DE VENTA:
$145.000.000. ESTRATO 2. PARA MAS INFORMACION COMUNIQUESE
CON LA ASESORA LILIAN VIDAL 3183349388 O AL PBX 602 5532727
CODIGO INTERNO: 461690

LONGITUD 76°28'57.21"0 LATITUD 3°28'51.50"N
AREA
AREA VALOR
No DIRECCION TFS | e coglsoTNRuc S FUENTE Y/O TELEFONO
https://gyfinmobiliaria.com/casa
19 PETECUY CASA 75,00 150,00 $ 130.000.000 | T U " tecuy-cali/6797790

VENTA DE CONTADO CASA EN PETECUY EXCELENTE OPORTUNIDAD
PARA COMPRAR UNA PROPIEDAD EN LA CIUDAD DE CALI' CON UN AREA
TOTAL DE 75 M2 Y UN AREA CONSTRUIDA DE 150 M2, IDEAL PARA
INVERSIONISTA. DISTRIBUIDA DE LA  SGTE MANERA:

1 PISO. LOCAL CON COCINETA Y BANO. APTO DE 2 ALCOBAS 1 BANO
COCINA SENCILLA.

2 PISO 2 APTOS INDEPENDIENTES CADA UNO CON 2 HABITACIONES Y 1
BANO. TODA LA CASA COMPARTE SERVICIOS PUBLICOS. LA CASAES
CUATRIFAMILIAR, EN LA ACTUALIDAD ESTA ALQUILADA RECIBIENDO
RENTA DE $1.400.000. EL PROPIETARIO TAMBIEN OFRECE GAS
DOMICILIARIO. ESTA CERCA DE UNA ZONA URBANA Y CERCA HAY
COLEGIOS / UNIVERSIDADES, ADEMAS UN ACCESO PAVIMENTADO A LA
CASA Y EL TRANSPORTE PUBLICO CERCANO. ESTA ES UNA
OPORTUNIDAD UNICA PARA QUIEN QUIERA COMPRAR UNA VIVIENDA
MULTIFAMILIAR, ESTA EN OBRA GRIS PARA TERMINAR.

O B pspgioncbivwammiss et

]
'VENTA DE CONTADO CASA PETECUY ORIENTE CALI (GH)

LONGITUD LATITUD
AREA
AREA VALOR
(s
N DIRECCION TIPO TERRENO CO’EI:?JEUC OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
https://casas.trovit.com.co/listin
g/casa-en-petecuy-
20 | CARRERA1HBISCON77 | CASA 75,00 120,00 $ 160.000.000 | , (1 0os0oo a0 763ca027-
99111116782
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CASA EN PETECUY

160 MILLONES NEGOCIABLES.

5X15.

VEHICULAR

ESTRATO 2

CASA DE 2 NIVELES MAS TERRAZA

1 NIVEL 2 ALCOBAS SALA COMEDOR COCINA BARO Y PATIO
2 NIVEL 2 ALCOBAS SALA COMEDOR COCINA Y BANO.

LONGITUD | 76°28'49.1"W | LATITUD |3°28'35-0"N

Como se menciond anteriormente cada oferta fue analizada con forme a sus areas de terreno y de
construccion, realizando una busqueda para cada uno ellos en la pagina de datos abiertos del
municipio de Cali
(nttps://geoportal.cali.gov.co/arcgis/apps/webappviewer/index.html?id=228514cf9d0948c1aef878091¢502h32) lo que
permite ajustar y entregar una informacién mas acertada. Dicha informacion se encuentra anexa en
la hoja de calculos de la investigacion.

ANALISIS DE CONSTRUCCIONES DE LAS OFERTAS:

Se puede evidenciar que cada una de las ofertas presenta construcciones, algunas de tipologias
con buenos acabados de mayor facturacidon y otras construcciones con caracteristicas mas
sencillas. Cada tipologia es analizada presupuestada basados con el estudio y presupuesto
realizado por la Lonja Propiedad Raiz de Caliy Valle del Cauca, del cual hacen parte como afiliados
e integrantes del comité de avaluos los peritos y la firma avaluadora. (anexos los presupuestos de
las tipologias constructivas)

De esta forma se descuenta el componente construccién de cada oferta y se obtiene el valor final
del terreno.

A continuacion, el andlisis de cada una, teniendo en cuenta su estado de conservacion,
caracteristicas constructivas, edad y vida (util.

DATO | ED | VIDA | EDAD EN E%Lpé?i??\?AE DEPRECIA VALOR VALOR VALOR EINAL
No AD | UTIL | % DE VIDA CION CION REPOSICION DEPRECIADO
1] 44 | 100 44% 3,5 54,29% $ 1.680.985,00 $ 912.576,50 $ 768.408,50
2] 30 | 100 30% 3,5 46,19% $ 1.680.985,00 $ 776.480,59 $ 904.504,41
3| 45 70 64% 4 77,46% $ 1.680.985,00 $ 1.302.109,03 $ 378.875,97
4] 10 | 100 10% 2 7,89% $ 1.680.985,00 $ 132.658,29 $ 1.548.326,71
5| 20 70 29% 3 33,14% $ 1.680.985,00 $ 557.119,90 $ 1.123.865,10
6] 15 | 100 15% 2,5 16,01% $ 1.680.985,00 $ 269.181,17 $ 1.411.803,83
7| 20 | 100 20% 2,5 19,11% $ 1.680.985,00 $ 321.216,06 $ 1.359.768,94
8| 40 | 100 40% 3,5 51,84% $ 1.680.985,00 $ 871.473,05 $ 809.511,95
9| 30 | 100 30% 3 34,07% $ 1.970.659,00 $ 671.405,49 $ 1.299.253,51
10| 40 | 100 40% 3 41,03% $ 1.351.680,00 $ 554.622,69 $ 797.057,31
11| 30 | 100 30% 3 34,07% $ 1.970.659,00 $ 671.405,49 $ 1.299.253,51
12| 35 | 100 35% 3,5 48,94% $ 1.970.659,00 $ 964.341,98 $ 1.006.317,02
13| 30 | 100 30% 3,5 46,19% $ 1.970.659,00 $ 910.286,81 $ 1.060.372,19
14| 40 | 100 40% 3,5 51,84% $ 1.351.680,00 $ 700.751,46 $ 650.928,54
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5] 30 | 100 30% 3 3407% | $ 135168000 | $ 46051873 | § 891.161,27
16| 30 | 70 43% 3 4317% | $ 135168000 | $ 58354533 | 768.134,67
17| 20 | 100 20% 3 27.93% | $ 1.680.98500 | $  469.467,17 | $  1211517,83
18| 30 | 100 30% 35 26,19% | $ 1572211,00 | $ 72623571 | $ 845.975,29
19| 24 | 70 34% 35 4853% | $ 117664600 | $ 57106208 | $ 605.583,92
20| 25 | 100 25% 3 30,00% | $ 1.351.680,00 | $ _ 417.62316 | $ 934.056,84
Después de obtener el valor por metro cuadrado de cada una de las construcciones se descuenta
de cada una de las ofertas teniendo en cuenta su &rea total construida y se obtiene el valor por
metro cuadrado del terreno. Los presupuestos de construccién utilizados seran anexos al final del
informe.
RESUMEN DE DATOS
AREA
AREA VALOR VR. M2 DE VR M2
Y BlREEEen TIPO | tERRENO C%’élsoTﬁu DEPURADO CONSTRUCCION TERRENO
CALLE 72 CON
1 LLLE T2 oo CASA | 13651 290,00 | $ 349.600.000 | $ 770.000 $925.207
CALLE 77 CON
2 vl CASA | 139,00 220,00 | $ 255.760.000 | $ 905.000 $407.626
CARRERA 7T CON
3 AN CASA | 13650 10000 | $ 86.330.000 | $ 380.000 $354.066
CALLE 81 CON
4 | SAUEBLCON | casa 94,50 180,00 | $ 322.000.000 | $ 1.550.000 $455.026
CARRERA 9A CON
5 R, CASA | 178,00 12400 | $ 220.708.000 | $ 1.125.000 $456.225
CALLE 74 CON
6 | Ao lCON | casa | 13653 12000 | $ 238.500.000 | $ 1.410.000 $507.581
CALLE 81 CASA-
7 vasmg e oS | 15840 332,00 | $ 561.200.000 | $ 1.360.000 $692.424
8 CARRER% 7ECON | casa 195,00 230,00 | $ 266.800.000 | 810.000 $412.821
9 CARRER7A37 LCON | casa 136,50 24000 | $ 368.000.000 | $ 1.299.254 $411.569
10 | CALLE 737LBIS | CASA | 154.00 431,00 | $ 414.000000 | 797.057 $457.586
CARRERA 7C CON | CASA -
11 RERATS, CASA. | 13300 326,00 | $ 478.400000 | $ 1.299.254 $412.356
CARRERA 7C CON | CASA
12 RS, S8 13900 352,00 | $ 414.000000 | $ 1.006.317 $430.046
13 | CALLE 76 CON 7P fggﬁ 81,00 240,00 | $ 313.500.000 | $ 1.060.372 $728.527
CALLE 73 CON
14 | GHLEE TS COP cASA | 127,00 24500 | $ 211.600.000 | $ 650.929 $410.413
CARRERA 1F
15 RRERA CASA 67,50 162,00 | $ 172.900.000 |  $ 891.161 $422.694
16 CARREF;’;; CCON| casa 75,00 155,00 | $ 156.400.000 | $ 768.135 $497.855
CARRERA 1B CON
17 VI CASA 75,00 200,00 | $ 275.500.000 | $ 1.211.518 $442.619
CARRERA 1B1
18 | SARRERAIBL | casa 82,00 131,00 | $ 137.750.000 | $ 845.975 $328.381
19 PETECUY CASA 75.00 15000 | $ 123.500.000 | % 605.584 $435.499
20 CARRCEOR,\IA717H BIS | casa 75,00 120,00 | $ 147.200000 |  $ 934.057 $468.176
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ANALISIS DE CADA UNA DE LAS OFERTAS

Como se menciond anteriormente, se obtuvieron veinte (20) datos de mercado. Todos ellos
localizados, verificadas y analizadas en cuanto areas, acabados, vetustez, entre otros.

Los avaluadores determinaron un poligono de estudio especialmente entre la Calle 73 o Avenida
Ciudad de Cali y el rio Cauca, sobre el cual pasan los barrios Petecuy lll y I, Alfonso Lépez etapal I,
[l'y I, Puerto Nuevo, Puerto Mallarino y Urbanizacién Angel del Hogar (Andrés Sanin). Todos ellos
con caracteristicas similares como estratificacion, vias de acceso entorno, seguridad entre otros.
Después de analizar cada uno de los datos se descartan las ofertas 1,3,7,13 y 18 dichas ofertas
presentaban valores por encima de la zona y otros muy por debajo. Teniendo una mayor parte de
datos que guardan homogeneidad en sus valores (el 75% de la investigacion).

Los avaladores proceden a realizar andlisis estadistico de los 15 datos de mercado para la
obtencion del valor.

A CONTINUACION LA DEPURACION DEL ESTUDIO DE MERCADO.

AREA
AREA VALOR VR. M2 DE VR M2
N° DIRECCION TIPO | TERRENO C%ZISOTSU DEPURADO CONSTRUCCION | TERRENO
CALLE 77 CON
2 vl CASA 139,00 220,00 | $ 255.760.000 | $ 905.000 | $407.626
CALLE 81 CON
4 A L o CASA 94,50 180,00 | $ 322.000.000 | $ 1550.000 | $455.026
5 | CARRERA9ACON | agp 178,00 12400 | $ 220.708.000 | $ 1125000 | $456.225
CALLE 73
CALLE 74 CON
6 AL 14 CON CASA 136,53 12000 | $ 238.500.000 | $ 1410000 | $507.581
8 CARRER{; TECON | casa 195,00 230,00 | $ 266.800.000 | $ 810.000 | $412.821
9 CARRER7A37 LCON | casa 136,50 240,00 | $ 368.000.000 | $ 1.209.254 |  $411.569
10 | CALLE 737LBIS CASA 154,00 431,00 | % 414.000.000 | $ 797.057 | $457.586
CARRERA 7C CON | CASA -
1 RS, oS | 133,00 32600 | $ 478.400.000 | $ 1209254 | $412.356
CARRERA 7C CON | CASA
12 e SPSE | 139,00 352,00 | $ 414.000.000 | $ 1.006.317 | $430.046
CALLE 73 CON
14 SLLETS O CASA 127,00 24500 | $ 211.600.000 | $ 650.929 | $410.413
15 CARRER/#F CALLE | casa 67,50 162,00 | $ 172.900.000 | $ 891.161 | $422.694
16 CARREF;‘QAZ CCON | casa 75,00 155,00 | $ 156.400.000 | $ 768.135 | $497.855
CARRERA 1B CON
17 RERAISS CASA 75,00 200,00 | $ 275.500.000 | $ 1211518 | $442.619
19 PETECUY CASA 75.00 15000 | $ 123.500.000 | 605.584 | $435.499
20 CARF(‘:EOR,\ff?H BIS | casa 75,00 120,00 | $ 147.200.000 | $ 934.057 | $468.176
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RESULTADOS
PROMEDIO $441.873
DESV. ESTAND. $31.752
COEF. VARIAC. 7.19%
LIM SUP $473.624
LIM INF $410.121
VALOR
ADOPTADO $410.000

El andlisis arrojo un valor promedio de $441.873, un limite superior de $473.624 y un limite inferior
de $410.121 con un coeficiente de variacion del 7.19%. Inferior al 7.5% permitido por la Resolucién
620 de Agustin Codazzi. La firma valuadora adopta como valor base el limite inferior dado la
localizacién del predio objeto de avallo.

Sin embargo, la zona posee un urbanismo minimo al igual que el lote objeto de avalto.

En tal sentido el valor asociado como base de $410.000 le realizamos el descuento del Urbanismo
Base Primario el cual corresponde a vias, andenes e iluminacién. Para determinar dicho valor se
procede a tomar como fuente el andlisis de costos realizado por la sociedad de Activos Especiales
SAE vigencia 2022 en compafiia con diferentes firmas avaluadoras de los cuales los peritos hicieron
parte del grupo. Dichos valores seran actualizados con los indices de precios al consumidor los
cuales seran anexos al final del informe.

Se realiza el descuento de $98.000 por metro cuadrado por &rea util. Toda vez el urbanismo
planteado es de solo via y andenes con adecuacion de iluminacion existente. De acuerdo al andlisis
de precios unitarios evidenciado. El valor final por metro cuadrado de terreno es de $312.000.

ITEM VALOR M2 VALOR TOTAL
AREA LOTE CON | ESTUDIO DE MERCADO $1.722.000,00
URBANISMO 4,20 M2 $410.000

De acuerdo al andlisis se descuenta el valor de Urbanismo el cual corresponde al
siguiente calculo:

URBANISMO 4,20 M2 | PRESUPUESTO $98.000 | $411.600,00
VALOR FINAL DEL LOTE SIN URBANISMO
AREA 4,20 M2 | $312.000 | $ 1.310.400,00

Se inserta el presupuesto correspondiente de urbanismo en el anexo.
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METODO DE COSTO DE REPOSICION

Se realiza la depreciacion de la construccion, con estado de conservacion 3.5 edad aparente de 36
afios con una vida Gtil de 70 afios de acuerdo a sus caracteristicas vistas y descritas anteriormente.
Por el método de Fitto y Corvini se adopta el valor de $1.176.646 para la construccion.

DESCRIPCION PRIMER PISO SEGUNDO PISO BANO TERRAZA
Edad del Inmueble 36 Afios 36 Afios 3 Afos
Vida Técnica 70 Afos 70 Afos 70 Afos
% de Vida 51% 51% 4%
Clase del Inmueble 3,5 3,5 3,0
Valor de Reposicion $1.176.646,/m2 $1.176.646,/m2 $1.176.646,/m2
Depreciacion 59,11% 59,11% 19,93%
Valor Depreciado $481.137,/m2 $481.137,/m2 $942.172,/m2
Valor Final Unitario $ 481.000,/m2 $ 481.000,/m2 $ 942.000,/m2

A continuacién, se certifica el encargo valuatorio.
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12.CERTIFICADO AVALUO COMERCIAL URBANO
Tipo de Inmueble: Lote
Direccion: Calle 88 # 7T bis - 72
Barrio: Alfonso Lopez i
Distrito de Santiago de Cali

DESCRIPCION AREA m? VALOR m? SUB-TOTAL
LOTE 4,20 $ 312.000 $ 1.310.400
PRIMER PISO 89,00 $ 481.000 $ 42.809.000
SEGUNDO PISO 89,00 $ 481.000 $ 42.809.000
BANO TERRAZA 3,40 $ 942.000 $ 3.202.800

TOTAL $90.131.200

SON. NOVENTA MILLONES CIENTO TREINTA Y UN MIL DOSCIENTOS PESOS MONEDA
CORRIENTE.

Santiago de Cali, noviembre 15 de 2024

Cordialmente,

/,II —
WA
Ing. AR ANIBAL CARDONA DIEGO ALEXANDER VARGAS MEJIA
Avaluador Coordinador Té@nico - Avaluador

R.A.A. N° AVAL - 76305323 RAA. AVAL-94073931

GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.A.S
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13.CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:
Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad de este informe de valuacion, cualquier referencia al mismo,
a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito de
GESTION PREDIALINMOBILIAIRIA BOLANOS S.A.S.

14.DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

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

2. Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que
se describen en este informe.

3. GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.A.S, asi como los miembros que participaron para la
valoracion y estudio no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

4. Los honorarios de GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.A.S, NO dependen de aspectos
del informe.

5. Lavaluacion se llevo a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de conducta.

6. GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.A.S, ha cumplido los requisitos de formacion de su
profesion.

7. GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.A.S. tiene experiencia en el mercado local y la
tipologia de bienes que se estan valorando.

8. Los responsables de GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.A.S, han realizado una visita o
verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacién.

9. Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacion del informe.

15.DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA

VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA):

GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.AS. manifiesta que no tiene relacion directa o indirecta
con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera dar lugar a un conflicto de
intereses.

GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.AS manifiesta que este informe de valuacion es
confidencial para las partes, hacia quién esta dirigido o sus asesores profesionales, para el proposito
especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta
ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.
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| 16. ANEXOS FOTOGRAFICOS
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17.ANEXOS LOCALIZACION
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18. PRESUPUESTOS Y ANEXOS

ESTUDIO DE MERCADO

AREA
AREA VALOR VR. M2 DE VR M2
0
il Rl TIPO | teRRENO C%&SOTEU DEPURADO CONSTRUCCION TERRENO
CALLE 72 CON
1 ALET2 O cAsA | 13651 290,00 | $ 349.600.000 | $ 770.000 $925.207
CALLE 77 CON
2 ALLET SO casA | 139,00 220,00 | $ 255.760.000 | $ 905.000 $407.626
CARRERA 7T CON
3 AN cAsA | 136,50 10000 | $ 86.330.000 | $ 380.000 $354.066
CALLE 81 CON
4 | SALEBLCON | casa 94,50 180,00 | $ 322.000.000 | $ 1.550.000 $455.026
CARRERA 92 CON
5 TR cASA | 178,00 12400 | 8 220.708.000 | $ 1.125.000 $456.225
CALLE 74 CON
6 | Aol CON | casa | 13653 120,00 | $ 238.500.000 | $ 1.410.000 $507.581
CALLE 81 CASA—
7 CPLLES CASA T | 15840 332,00 | $ 561.200.000 | $ 1.360.000 $692.424
8 CARRER{; TECON | casa 195,00 230,00 | $ 266.800.000 |  $ 810.000 $412.821
9 CARRER%7 LCON | casa 136,50 24000 | $ 368.000.000 | $ 1.299.254 $411.569
10 | CALLE 737LBIS | CASA | 154.00 231,00 | $ 414000000 | $ 797.057 $457.586
CARRERA 7C CON | CASA —
1 RS, AR | 13300 326,00 | $ 478.400.000 | $ 1.299.254 $412.356
CARRERA 7C CON | CASA
12 A S8 | 13900 352,00 | $ 414.000.000 | $ 1.006.317 $430.046
13 | CALLE 76 CON 7P Egcs//:ﬂ 81,00 24000 | $ 313.500.000 | $ 1.060.372 $728.527
CALLE 73 CON
14 | LLEETS SO cAsA | 127,00 24500 | $ 211.600.000 | $ 650.929 $410.413
CARRERA 1F
15 RRERA CASA 67,50 162,00 | $ 172.900.000 |  $ 891.161 $422.694
16 | ARRERAZCCON| casa 75,00 15500 | $ 156.400.000 |  $ 768.135 $497.855
CARRERA 1B CON
17 RERAISS CASA 75,00 200,00 | $ 275.500.000 | $ 1.211.518 $442.619
CARRERA 1B1
18 | CARRERAIBL | casa 82,00 131,00 | $ 137.750.000 |  $ 845.975 $328.381
19 PETECUY CASA 75.00 150,00 | $ 123.500.000 | $ 605.584 $435.499
20 CARRC%RI\f# BIS | casa 75,00 120,00 | $ 147.200000 | $ 934.057 $468.176

LOCALIZACIONES

GESTION
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A CONTINUACION EL PRESUPUESTO
ANALISIS DE CADA OFERTA

DE CONSTRUCCION UTILIZADO PARA EL

SEGUN TIPOLOGIA VALORES UNITARIOS POR
ITEM ACTIVIDADES CONSTRUCTIVA M2
1 | PRELIMINARES 2,44% $41.016,03
2 | CIMENTACION 5,26% $88.419,81
DESAGUES E INSTALACIONES
3 | SUBTERRANEAS 2,27% $38.158,36
4 | ESTRUCTURA 21,31% $358.217,90
5 | MAMPOSTERIA Y REVOQUES 10,70% $179.865,40
6 | CUBIERTAS 12,13% $203.903,48
7| PISOS 8,67% $145.741,40
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
8 | SANITARIAS 5,84% $98.169,52
9 | INSTALACIONES ELECTRICAS 3,78% $63.541,23
10 | ENCHAPES 1,06% $17.818,44
11 | APARATOS 7,27% $122.207,61
12 | CARPINTERIA METALICA 7,93% $133.302,11
13 | PINTURA 4,10% $68.920,39
14 | VARIOS 4,02% $67.575,60
16 | OBRAS EXTERIORES 3,22% $54.127,72
VR m2 REPOSICION $1.680.985,00 $1.680.985,00
SEGUN TIPOLOGIA VALORES UNITARIOS POR
ITEM ACTIVIDADES CONSTRUCTIVA M2
1 | PRELIMINARES 5,14% $69.476,35
2 | CIMENTACION 12,54% $169.500,67
DESAGUES E INSTALACIONES
3 | SUBTERRANEAS 5,60% $75.694,08
4 | ESTRUCTURA 20,14% $272.228,35
5 | MAMPOSTERIA Y REVOQUES 14,76% $199.507,97
6 | CUBIERTAS 12,86% $173.826,05
7| PIsos 0,17% $2.297,86
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
8 | SANITARIAS 6,05% $81.776,64
9 | INSTALACIONES ELECTRICAS 8,92% $120.569,86
10 | ENCHAPES 1,18% $15.949,82
11 | APARATOS 1,48% $20.004,86
12 | CARPINTERIA METALICA 4,10% $55.418,88
13 | PINTURA 2,81% $37.982,21
14 | VARIOS 3,23% $43.659,26
16 | OBRAS EXTERIORES 1,02% $13.787,14
VR m2 REPOSICION $1.351.680,00 $1.351.680,00
SEGUN TIPOLOGIA VALORES UNITARIOS POR
ITEM ACTIVIDADES CONSTRUCTIVA M2
PRELIMINARES 2,02% $39.807,31
CIMENTACION 5,32% $104.839,06
GESTION PREDIAL INMOBILIARIA BOLANOS S.A.S Nit. 900.427.945-3 i
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DESAGUES E INSTALACIONES

3 | SUBTERRANEAS 2,06% $40.595,58
4 | ESTRUCTURA 19,32% $380.731,32
5 | MAMPOSTERIA Y REVOQUES 12,08% $238.055,61
6 | CUBIERTAS 13,22% $260.521,12
7 | PISOS 7,48% $147.405,29
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
8 | SANITARIAS 5,91% $116.465,95
9 | INSTALACIONES ELECTRICAS 3,02% $59.513,90
10 | ENCHAPES 1,04% $20.494,85
11 | APARATOS 6,03% $118.830,74
12 | CARPINTERIA METALICA 11,83% $233.128,96
13 | PINTURA 4,74% $93.409,24
14 | VARIOS 3,28% $64.637,62
16 | OBRAS EXTERIORES 2,65% $52.222,46

VR m2 REPOSICION

$1.970.659,00

$1.970.659,00

SEGUN TIPOLOGIA

VALORES UNITARIOS POR

ITEM ACTIVIDADES CONSTRUCTIVA M2
1 | PRELIMINARES 4,00% $62.888,44
2 | CIMENTACION 10,27% $161.466,07
DESAGUES E INSTALACIONES
3 | SUBTERRANEAS 5,09% $80.025,54
4 | ESTRUCTURA 21,49% $337.868,14
5 | MAMPOSTERIA Y REVOQUES 13,74% $216.021,79
6 | CUBIERTAS 15,36% $241.491,61
7 | PISOS 3,58% $56.285,15
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
8 | SANITARIAS 7,25% $113.985,30
9 | INSTALACIONES ELECTRICAS 7,42% $116.658,06
10 | ENCHAPES 0,82% $12.892,13
11 | APARATOS 2,05% $32.230,33
12 | CARPINTERIA METALICA 3,10% $48.738,54
13 | PINTURA 2,28% $35.846,41
14 | VARIOS 2,68% $42.135,25
16 | OBRAS EXTERIORES 0,87% $13.678,24

VR m2 REPOSICION

$1.572.211,00

$1.572.211,00
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MEJORAS CON ACABADOS/ CERRAMIENTOS TECNICOS/
CONFINAMIENTO TECNICO- valores por m? construido

 CAf
$790.928im’

CA2
$793.389/m*

CAS
$1.030.883/m*

CA4
§1.176.646/m*

CAS
§1.241 403’

APORTICADOS/
ACABADOS TIPO cA1 CA2 cA3 cAs cAS
INSTITUCIONAL
cerramicntos LADRILLO COMUN LADRILLOCOMUN  PALe APORTICADA APORTICADA
CONFINADA 1
0 &
pisos CoNCRET0 CONRETO CONCRETO AFINADG | CONCRETO AFNAD | CONCRETO AFINADO
acabados CERAMCA CERAMICA CEFANMICA CERAVICA = PORCELANATO
muros internos IADRILLOSUCIO  BLOQUE BLOQUE BLOGE LADRILLO LIMPIO
: SOPORTE 30PORTE
. ost‘r.t{c_n.m de cublana  METAUCD  METAUCO SOPORTE VETALICY | SOPORTE METALICO SOPORTE METALICO
bafios AFISNENCHEFE AP/ SNENCHAFE  API SINENCHAPE || AP/CON ENCHEPE AP/ CONENCHAFE
acabados muros REPELLO REPELLO REFPELLO REE.LO“ PINTURA m + PINTURA
iachadas NC PRESENTA NO PRESENTA REPELLOY F‘NTUR1 EPE.LO Y FINTLRA EN‘:I-B)#AQA
METALIGA WETALICA 1 -
. vontanotif vvvvv 1 COBLAD\ L‘,OBLI-DA ALUMINO ALUMING _““MKTA BUENA CALIDAD
puertas ;‘LDNU% ftﬂﬁ%% ALUMNIO ADNIZAD] | ALUMING ADNIZADO | ALUMNIO ADNEZADD
ENER+ALC~ ENERALC- -
redes ‘ b I\CU-\ AGUA EPER ‘Alf ‘ I\GUA ENER ALC + AGUA EMN-ALCSAG +GAS
; NESONCCTO+  MESONCCTO-  MESONCCTO= || MESoN ceTo
cocina GABNT GABNT GARINT ‘ MESON CCTO + GABNT
cioko raso MADEFLEX MADEFLEX fwb YESO 0 I PANE' VESO
cubiertas BARRO BARROC LOs& mNCRETO LOSA CONCRETO i LOB&mNmETO
adecusciones dellote | ENCONCRETC  ENCONCRETO  eNcoNReTo || eN coNcreTo ENCONCRETO
TOTAL $/m? 5790 928/m’ 3793 389Im‘ $1 030 ‘33’
VIDA TECNICA UTIL® 100 anos 100 anos 100 afos L

Fuente: Tipologias por estrato y elementos constructivos realizado por la Lonja Propiedad
Raiz de Cali y Valle del Cauca Agosto de 2024.
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A CONTINUACION, EL PRESUPUESTO URBANISMO VIP PRIMARIO VIGENCIA ANO 2022.

Capitulo Descripcion Total capitulo % en presupuesto
1,00 PRELIMINARES Y DEMOLICIONES $ 365.966.400,00 17,24%
2,00 CIMENTACIONES $ 40.900.872,54 1,93%
3,00 ESTRUCTURAS Y CONCRETOS $ - 0,00%
4,00 MUROS Y REPELLOS $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%

INSTALACIONES ELECTRICAS, DE SEGURIDAD
7,00 AUTOMATIZACION Y ESPECIALES $ 612.245.204,00 28,84%
8,00 INSTALACIONES INTERNAS DE GAS DOMICILIARIO $ - 0,00%
9,00 ESTRUCTURAS DE CIELO RASO Y CUBIERTAS $ - 0,00%
10,00 ACABADOS DE MUROS Y PISOS $ - 0,00%
11,00 SANITARIOS ACCESORIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 CARPINTERIA MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ - 0,00%
14,00 VIDRIOS Y FACHADAS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 OBRAS EXTERIORES Y VIAS $ 754.665.132,60 35,55%
18,00 ASEO Y MAQUINARIA $ 206.083.072,00 9,71%
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 142.859.671,50 6,73%
Porcentaje
de valor
indirecto Valor total presupuesto $ 2.122.720.352,64 100,00%
Valor m2 $ 82.918,76
0% m2 costos indirectos $ -
Valor total m2 $ 82.918,76
Valor total m2 redondeado $ 83.000,00

indices - Serie de empalme
Base Diciembre de 2018 = 100,00

Mes 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Enero 97,53 100,60 104,24 105,91 113,26 128,27 138,98
Febrero 98,22 101,18 104,94 106,58 115,11 130,40 140,49
Marzo 98,45 101,62 105,53 107,12 116,26 131,77 141,48
Abril 98,91 102,12 105,70 107,76 117,71 132,80 142,32
Mayo 99,16 102,44 105,36 108,84 118,70 133,38 142,92
Junio 99,31 102,71 104,97 108,78 119,31 133,78 143,38
Julio 99,18 102,94 104,97 109,14 120,27 134,45 143,67
Agosto 99,30 103,03 104,96 109,62 121,50 135,39 143,67
Septiembre 99,47 103,26 105,29 110,04 122,63 136,11 144,02
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Octubre 99,59 103,43 105,23 110,06
Noviembre 99,70 103,54 105,08 110,60
Diciembre 100,00 103,80 105,48 111,41

123,51
124,46
126,03

136,45
137,09
137,72

143,83

Fuente: DANE.

Nota: La diferencia en la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion y redondeo.

Actualizado el 8 de noviembre de 2024

se realizo el presupulesto asi:

Para obtener el indice porcentual, se debe restar al indice mas reciente a el indice correspondiente al mes en que

Fecha Presupuesto VIGENCIA 2022
Indice 126,03
Indice mas reciente OCTUBRE 2024
Indice 143,83
Entonces 143,83 - 126,03 =

Indice Actual 17,80

Se concluye que el valor del urbanismo vigencia 2022 se ha incrementado en un 17,80% a octubre de 2024

COSTOS URBANISMO 2022 $ 83.000
INDICE 17,80%
COSTOS URBANISMO 2024 $ 97.774

Presupuesto de Obra por Capitulos 2024 ACTUALIZADO

Capitulo Descripcion Total capitulo % en presupuesto
1,00 PRELIMINARES Y DEMOLICIONES $ 431.108.419,20 17,24%
2,00 CIMENTACIONES $ 48.181.227,85 1,93%
3,00 ESTRUCTURAS Y CONCRETOS $ - 0,00%
4,00 MUROS Y REPELLOS $ - 0,00%
5,00 INSTALACIONES SANITARIAS $ - 0,00%
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS $ - 0,00%

INSTALACIONES ELECTRICAS, DE
SEGURIDAD AUTOMATIZACION Y
7,00 ESPECIALES $ 721.224.850,31 28,84%
INSTALACIONES INTERNAS DE GAS
8,00 DOMICILIARIO $ - 0,00%
ESTRUCTURAS DE CIELO RASO Y
9,00 CUBIERTAS $ - 0,00%
10,00 ACABADOS DE MUROS Y PISOS $ - 0,00%
11,00 SANITARIOS ACCESORIOS Y ESPECIALES $ - 0,00%
12,00 CARPINTERIA MADERA $ - 0,00%
13,00 CARPINTERIA METALICA $ - 0,00%
14,00 VIDRIOS Y FACHADAS $ - 0,00%
15,00 PINTURAS $ - 0,00%
16,00 CERRAJERIA $ - 0,00%
17,00 OBRAS EXTERIORES Y VIAS $ 888.995.526,20 35,55%
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18,00 ASEO Y MAQUINARIA $ 242.765.858,82 9,71%
19,00 PERSONAL DE OBRA $ 168.288.693,03 6,73%
Porcentaje de valor
indirecto Valor total presupuesto $ 2.500.564.575,41 100,00%
Valor m2
0% m2 costos indirectos
Valor_total m2 $ 97.678,30
Valor total m2 redondeado $ 98.000,00
Fuente: Registro de avaluadores de la Sociedad de Activos Especiales
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