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Bogota, Junio de 2024.

Sehores,
DEFENSORIA DEL PUEBLO
Cludad.

Estimados sefores:

En el marco del CONTRATO INTERADMINISTRATIVO MNo. 1788-2013, a
continuacidn, tenemos el gusto de presentarles el resultado del informe técnico
de valuacidn, versado sobre el valor comercial del siguiente bien Inmueble, el
cual, atiende algunos de los comentarios que se hicieron sobre el avaluo de mayo
de 2024, e incluye items adicionales tales como ascensor, cableado estructurado
v planta eléctrica, elementos que se han incluido en la valoracion del predio,
debido a su naturaleza, y no en el avalio comercial de construcciones, como
inicialmente se tenia previsto, razon por la cual reemplaza el anterior informe:

I

| EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS LOCALIZADO EN EL BARRIO LA PAMBA, CENTRD
| HISTORICO, CARRERA 2 No. 4 - 45, EN LA CIUDAD DE POPAYAN, DEPARTAMENTO DEL
| CALICA.

Estamos @ su disposicién para suministrarles la informacion adicional que
estimen necesaria.

Atentamente,
-~
e __r ; .
Francisco Javier Pombo rancisao Javier Cuervo Del Castillo
Valuador verve Del Castillo Consultores Jurfdicos 5.A.5
RAaA-AVAL BO40BETS Director de proyecto Componente Inmobiliario
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 INFORME TECNICO DE VALUACION
-AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE URBANO-

DIRECCION: | BARRIO CENTRO, CARRERA 2 No. 4 - 45
UBICADO EN EL BARRIO LA PAMBA -
SECTOR HISTORICO DE POPAYAN,
DEPARTAMENTO DEL CAUCA.

SOLICITANTE: | DEFENSORIA DEL PUEBLO

JUNIO DE 2024
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA.
1.1. SOLICITUD: El estudio fue solicitado por DEFENSORIA DEL PUEBLO

SOLICITANTE: DEFENSORIA DEL PUEBLO.
1.2. ESPECIFICACIONES DEL ENCARGO VALUATORIO.

IDE HTIFI!:nEIEIH DEL INMUEBLE, MUEBLE U OTRO BIEN OBJETO DE
VALUACION: El bien objeto del presente avalio comercial lo constituye un blen
inmueble de propiedad individual, conformado integralmente por un lote de
terreno urbano con cabida superficiaria de 559 m?, en canjunto con la edificacion
de tres niveles destinada a uso de actividad comercial en la modalidad de oficinas
gue este contiene, localizado en el Barric la Pamba, Borde Criental del Sector
Histdrico de la ciudad de Popayan, departamento del Cauca, gque se identifica
juridicamente asi;

- Direccién ! _ Referencia catastral O EML
| CARRERA 2 _!«1? dI_L_—_45 190 DJDLGBGDEGUQEQUUD 120-191564

DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES OBIETO DE VALUACION: El
presente analisis valuatorio estd orientado a establecer el valor comercial del
derecho pleno de propiedad asociados al inmueble objeto de avaluo.

USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION: De acuerdo con la solicitud,
el uso proyectada del informe es el de soporte técnico del wvalor ante una

eventual transaccion comercial de compraventa,

DEFINICION DE LA BASE O TIPO DE VALOR QUE SE BUSCA: Se aplicara la
base o Enfoque de Mercado.

FECHA DE APLICACION DE LA ESTIMACION DEL VALOR: El valor fijado al
inmueble mediante el presente estudio valuatoric es de aplicacién inmediata, a
la fecha de la firma del informe. 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 junio
24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Economico, su vigencia es
de un (1) ano.
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IDENTIFICACION DEL AMBITO O AMPLITUD DE LA VALUACION Y DEL
INFORME: Estudio de valuacidn de mediana complejidad, documento habilitado
técnica y juridicamente para ser usado como soporte tecnico ante cualquier
operacion comercial gue involucre la cuantificacion del valor del inmueble.

IDENTIFICACION DE CONDICIONES CONTINGENTES O RESTRICTIVAS
DEL VALOR: No se identificaron ni se imponen condiciones contingentes o
restrictivas del valor. El avaliio comercial se desarrolla dentro de las condiciones
normales de tiempo, sin condicionamientos, supuestos o hipotesis, de modo que
2| valor reportado corresponde al valor de mercado €n sus condiciones actuales.

1.3. DESTINATARIO DE LA VALUACION: DEFENSORIA DEL PUEBLO.
1.4, TIPO DE AVALUO: Avallio Comercial de inmueble urbano.

1.5. TIPO DE INMUEBLE: Lote v edificio comercial de 3 niveles.
1.6. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE: Comercial de oficinas.

1.7. INSPECCION FISICA DEL INMUEBLE: 156 de mayo de 2024.
1.8. FECHA DEL INFORME: Junio de 2024.

1.9. DOCUMENTOS APORTADOS:

- CTL CON F.M.I. 120-191564, impreso el dia 12 de marzo de 2024,

- Permiso de uso de suelo resolucidon 20211910002124 de fecha 26/01/2021.

- Escritura # 2.693 del 26 de agosto de 2.013 de |la notaria 2 de Popayan

- Estudios geotécnicos: No fueron suministrados.

- Planos arguitectdnicos del proyecto.

- Recibo Oficial de Pago. Predio 0103000000300029000000000, vigencia 2024,

- Licencia de reconocimiento Res. 0731 de 25/12/2023 - No fue
suministrada.

- Documentos con informacion general del predio.

2. DESCRIPCION GENERAL,

2.1. DEL SECTOR
2.1.1, CARACTERISTICAS GENERALES.
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BARRIO LA PAMBA:

El inmueble es medianero, ubicado en el Barrio La Pamba, que hace parte del
Centro Historico de la ciudad de Popayan, sobre la carrera 2, via vehicular
pavimentada en buen estado, éste es un sector mixto, residencial, comercial y
administrativo: se encuentran en el centro varias oficinas administrativas de |a
cludad como Gobernacién, Alcaldia, Camara y Comercio del Cauca, edificios
dedicados a la cultura coma Torre del Relaj, Teatro Guillermo Valencia, El Banco
de la Repiblica, La Casa Museo Valencia, El Museo Mosguera, Museo de Arte
Religioso, oficinas bancarias como Banco de Bogota, Banco de Occidente,
Bancoomeva, Bance Caja Social, instituciones educativas como Universidad del
Cauca, Colegio Mayor del Cauca, Unicomfacauca, efc., edificaciones de culto
religioso como La Catedral, La Iglesia Santo Domingo, San Francisco, San Jose,
La Encarnacion, El Palacio Arzobispal, etc. "El Centro Histérico de la ciudad de
Popayan fue declarade como Bien de Interés Cuftural del Ambito Nacional
mediante La Ley 163 del 30 de julio de 1.959", por lo tanto todo lo relacionado
con este sector cuenta con una reglamentacion especial para el area delimitada,
mediante las normas aprobadas en el Plan de Ordenamiento Territonal vigente y
el PEMP (Plan Espacial de Manejo v Proteccion del Sector Antiguo de Popayan), el
cual fue aprobado mediante resolucion 2432 del 24 de noviembre de 2009.

El inmueble hace parte de la manzana 30, del centro historico de |la ciudad de
Popayan.

al
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Localizacién del bien inmueble objeto de avalio dentro del sector.

Flueme: - Googe Eartn

PAIS Calombia.
DEPARTAMENTO | Cauca.
MUNICIPIO | Popayan,
 LOCALIDAD Sector Histdrico.
COMUNA Comuna No. 4.
'BARRIO / SECTOR | La Pamba, |

2.1.2. VECINDARIOS: En el vecindario inmediato se localizan principalmente
casas de vivienda, lglesia La Ermita Jesus de Nazareno, Mugeo de Historia
Matural, Colegio San José de Tarbes, Colegio Francisco Antonio de Ulloa,
Corporacién Universitaria Auténoma del Cauca, Facultad de Derecho Universidad
del Cauca, Santuario de Belén, entre otros. Se destaca gue el inmueble hace
parte del Sector Historico de la Ciudad.

| = '"ulllllll":. [ E .ﬁ ; I:.*- .' I I=. -:I -. i
u,L c mﬂﬁmmnn.k Wiyt B T :
undinamarca s B i
So? et




Eg.: CUNDINAMARCA

I .I"r.r:m‘e_.' 20T Papsydn
VECINDARIOS ADYACENTES: El sector esta delimitade de la siguiente forma:

POR EL NORTE: Barrio El Refugio.

POR EL ORIENTE: Cerros Tutelares.
POR EL SUR: Barrio Loma de Cartagena.
POR EL OCCIDENTE: Barric Centro.

2.1.3 viAS DE ACCESD: La principal via de acceso al sector es la carrera 3,

calles 4 v 5. En general las carreras y calles que hacen parte de Iz malla vial
de la ciudad
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CARACTERISTICAS DE LAS ViAS: El predio tiene acceso por la Carrera 2,
esta via, cuenta con las siguientes caracteristicas: Via vehicular, en un solo
sentido norte - sur, construida en concreto flexible, dotada de andenes v
bordillos. Presenta buen estado de conservacion,

Vista de la esquina calle 4 cra 2.
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2.1.4 TRANSPORTE PUBLICO: Scbre la carrera 3 se pueden tomar [as
lineas regulares de busetas y taxis, las cuales drculan al interior del perimetro
urbano de la ciudad de Popayan.

Cubrimiento: Alto.
Frecuencia: 15 Minutos.
Calidad del servicio: Eficiente.

2.1.5.1, ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Los sectores inmediatos
contiguos al Sector presentan Estratos 3 y 4, con relacion a vivienda. El
inmueble en estudio tiene asignado estrato comercial. Se aclara que el
estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerde
con lo establecido en la Ley 142 de 1594,

2.1.6 SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con servicios plblicos

Basicos y Complementarios de Acueducts y Alcantarillade, de Energia o
Eléctrica, de Telefonia, y de gas natural. Existen también servicios
complementarios como recoleccion de basuras, Internet y Television satelital

y por cable, telefonia mavil, entre otros. La calidad del servicio es buena y
permanente.

2.2. DESCRIPCION DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO.

El bien inmueble objeto de avalio comercial lo constituye un lote de terreno
urbano, con cabida superficiaria de 559 m2, en conjunto con la edificaciaon
destinada a uso comercial en la modalidad de edificio de oficinas desarroilado

en tres niveles, que este contiene, ubicado sobre la carrera 2, borde Oriental

del Sactor Historico de la cludad, contiguo al barrio Centro, sector Mixto, que

cuenta con todos los servicios publicos, transporte permanente y vias de acceso
pavimentadas en concreto flexible, en la Ciudad de Popayan, departamento del

Cauca.

2.2.1. DEL LOTE DE TERRENO: El lote de terreno parte integral del inmueble e
objeto de avallo, presenta las siguientes caracteristicas:
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NIVEL DE URBANISMOS: Lote totalmente urbanizado, con conexion a todos
los servicios publicos, ¥ frente directo sobre via vehicular pavimentada.

CONFIGURACION GEOMETRICA: Lote cuadrilatero irregular, de configuracian
geomeétrica, casi rectangular.

RELIEVE: desnivel hacia el fondo del lote -1.8 m aprox., el frente, con cota de
nivel promedio por encima del nivel de |a rasante de la Carrera 2.

FRENTES: El lote cuenta con un solo frente, localizade sobre la carrera 2, en
extension de 17,90 metros.

FONDO EQUIVALENTE: 31,60 metros.

RELACION FRENTE-FONDO: 1: 1,7. Por cada metro lineal de frente. Es una
buena relacion espacial.

POTENCIAL CONSTRUCTIVO: El lote contiene una edificacion de tres plantas
la cual consumia todeo su potencial constructivo.

AFECTACIONES: Mo se observd ni se tuvo conocimiento de la existencia de
afectaciones fisicas no subsanables.

CERRAMIENTOS: los muros perimetrales del edificio hacen las veces de
cerramiento contra los predios vecinos.

MAYOR ¥ MEIOR USO: De todas la actividades y usos permitidos
normativaments para el terreno, se estima que el mayor y mejor uso ai gue se
pudiera destinar el lote es al uso comercial {oficinas).

2.2.3. DE LAS CONSTRUCCIONES:

Edificio que conserva la fachada (como lo solicita el POT en el sector) moderno
en su interior, remodelada hace menos de un afio (1) afos de construide,
destinado a uso comercial y de servidos, desarroflado en tres (3) niveles o
plsos, tiene un primer nivel a modo de semisotano que estd destinado a
parqueaderos de motos, y tres (3) pisos o niveles superiores destinados a uso
comercial de oficinas, implantado sobre el paramento de |a calle, en un iote de
terrenc con area de 559 m2,
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En general, el edificio cuenta con dependencias amplias y confortables acordes
con su estilo arquitectdnico y con la destinacién econdmica a desarrollar en &,
Este edificio presenta una distribucion racional de sus espacios. Exhibe buenas
condiciones naturales de ventilacion y de iluminacion, Cuenta con acabados
cuya calidad es intermedia, los cuales |lucen bien aplicados. Su estado de
conservacion general es OPTIMO,

Cuenta con una zona de acceso wvehicular y peatonal desde la calle al
parqueadero, a la entrada principal.

Piso 1: Tiene acceso a la zona de parqueaderos desde la Carrera 2. En este
primer piso cuenta con areas de circulacién vehicular v peatonal hacia oficinas
y escaleras. Tiene cinco celdas de parqueaderas, dentro de los cuales se reserva
un espacio para parquec de personas discapacitadas. En este nivel se encuentra
la recepcidn, dos salas de espera, cuatro oficinas con 4 puestos de trabajo,
baterias de banos, area de archivo y rack.

Pisos 2: Este piso dispone de acceso a través de dos escaleras una en el acceso
en la sala de espera y otra al fondo para acceso exclusivo del personal. Cuenta
area de cafetin, 32 puestos de trabajo, un auditorio, una sala de juntas, dos
baterias de bafos, ascensar para movilidad reducida, corredores de circulacion,
cuarto de asen.

Piso 3: Este nivel consta de 31 puestos de trabajo, despacho del defensor
Regional, sala de reunién, bateria de bafios.

GODELTECHN 4 Wogond, B T #1535
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DEPENDENCIAS:
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Nivel Elementos gerl_errahﬂ

Area -m?

BAJANDC UNA RAMPA MEDIO PISO SE ENCUENTRA EL
SOTANG PARA PARQUEC DE MOTOS CON UN AREA
TOTAL DEL SEMISOTANO : 36,00 m=,

SEMI
SOTANO

26

CONSTA, DE: ACCESO VEHICULAR,
CORRESPONDENCIA, SALA DE CONDUCTORES, SALA
, DE ESPERA, RADICACION DE DOCUMENTOS,
RECEPCION, ELEVADOR, 16 PUESTOS DE TRABAJO,
. BATERIA DE BANOS, ZONA DE ARCHIVO, CUARTO
PRIMER |AMBIENTAL, CUARTO DE ASEQ, BODEGA DE
PISO |PROMOCION ¥ DIVULGACION, RACK, ESCALERAS DE
ACCESO AL SEGUNDO PISO, AREA DE OFICINAS:
132,60 M2, AREA DE BANOS 17M2, AREA DE ARCHIVD
34 M2, AREA SALAS DE ESPERA ¥ RECEPCION 64,5M2,
AREA DE PARQUEADERO 81M2, AREA CIRCULACION:
125M2. AREA TOTAL DEL PRIMER PISO: 449 M2.

511,6

CONSTA DE: AUDITORID, SALA DE JUNTAS,
RECEPCION, 32 PUESTOS DE TRABAJD, 6 SALAS DE
REUNION PARA DELEGADCS, DOS BATERIAS DE
SEGUNDO |BAfIOS, AREA DE CAFETIN, TRES PUNTOS FLIOS,

PISO |RACK. AREA DE OFICINAS: 183,10 M2; AREA BARNOS:
24,50 M2. AREA AUDITORIO ¥ SALA DE JUNTAS 58 M2,
AREA DE CIRCULACION 114 M2, AREA TOTAL DEL
SEGUNDD PISO: 457 M2,

485,06

CONSTA DE: 31 PUESTOS DE TRABAJO, OFICINA DEL
DIRECTOR, ZONA DE BANOS, PUNTO FIIO Y
CIRCULACION. AREA DE OFICINAS: 117 MZ; AREA
EAROS 7 M2 AREA CIRCULACION: 61MZ. AREA TOTAL
DEL TERCER PISO: 279 M2.

TERCER
PISO

2764

AREATOTAL CONSTRUIDA

1,309,06

2.2.4. ASPECTO GENERAL DE LA CONSTRUCCION:

Unidades Rentables: e

Numero de Niveles: i
| Vida Util 100 ANOS
 Edad Aproximada: ESTRENAR
Vida Remanente: 100 ANOS
Aspecto Estructural: OPTIMD
Estado de Conservacién: |OPTIMO

Gobermacine | e 0l
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2.4.1. MATERIALES Y ACABADOS.

FACHADA: Tradicional, acabado pintura.

ESTRUCTURA: Mixta, con porticos en concreto reforzado y metalica.
CUBIERTA: Teja de barro sobre fibrocemento y estructura metalica, patio en
teja traslucida.

| intermedia. Lavamanos en material porcelanico.

2.4.2. ACABADOS PRINCIPALES:

Pisos: En ceramica.

Paredes: Muros de mamposteria tradicional (Bloques de cemento y ladrillos),
pafietados, estucados y pintados.

Cielo Raso: Dry Wall, PVC, con luminarias de apliques bajo techo.

Puertas: Divisiones internas, en vidrio templado. Madera.

Ventanas: Ventanas, metalicas y de aluminio con vidrio.

| Escaleras: Escaleras metalicas, enchapadas en ceramica.

| Barandales: Barandales en tubos metélicos.

Bafios: Zonas humedas enchapadas en ceramica. Aparatos sanitarios de calidad

2.4.3. INSTALACIONES y EQUIPOS:

Instalaciones Eléctricas: Tuberias Conduit, con cableado ALEvo.
Instalaciones hidraulicas: Se suponen tuberias originales en PVC.
Instalaciones especiales:

-Planta electrica de suplendia total.

-Equipos e instalaciones de aire acondiclonado.

-Cableado estructurado para voz y datos con 335 puntos categoria 6A.
-Ascensor de 2 paradas

~Pararrayos

-Puerta pargueadero con apertura eléctrica

-Jardines interiores

- Sistema de seguridad con camaras de CCTV

- Alarma contra incendios

- Todas las instalaciones y equipos son para estrenar

3.1. PROPIETARIO: SOCIEDAD SERVAGRO LTDA.
Fuente: CTL CON F.M.1. 120-1915664 -ANOTACION No. 002,
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3.2. TITULACION: ESCRITURA PUBLICA No. 2693 DE FECHA 26 DE AGOSTO
DE 2013, DE LA NOTARIA SEGUNDA DE POPAYAN

3.2.1. MODO DE ADQUISICION: DIVISION ¥ COMPRAVENTA,
3.3. FUENTE DE LA INFORMACION: CTL CON F.M.I, 120-191564,

3.4. REFERENCIA CATASTRAL: 19001010300300029000.
3.5. MATRICULA INMOBILIARIA: 120-1915664.

3.6. COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: NO APLICA, NO ES RPH.

3.7. AFECTACIONES JURIDICAS: NO SE OBSERVO NI SE TUVO
CONOCIMIENTO ACERCA DE AFECTACIONES JURIDICAS AL INMUEBLE.

NOTA: LOS DATOS JURIDICOS ARRIBA CONSIGNADOS FUERON TOMADOS DE
LOS DOCUMENTOS APORTADOS POR EL SOLICITANTE, Y ESTOS REVELAN LA
CONDICION JURIDICA DEL INMUEBLE A EFECTOS DE LA ELABORACION DEL
PRESENTE INFORME DE AVALUO, PERO DE NINGUNA MANERA CONSTITUYEN
ESTUDIO DE TiTULDS. DICHOS DOCUMENTOS FUERON TRATADOS COMO
CIERTOS BAJO EL PRINCIPIO DE LA BUENA FE.

4. LINDEROS ¥ MEDIDAS.

LINDEROS: NORTE: PAREDES DE LADRILLO DE POR MEDIO, PROPIAS DE LAS
CASAS QUE PERTENECEN A LA SENORITA CLAUDIA XIMENA COLLAZOS
MORALES, EMN EXTENSION DE 38.69 METROS LINEALES. -POR EL DRIENTE, EN
PARTE, PAREDES DE LADRILLO DE POR MEDIO, EN DIRECCION NORTE-SUR Y
EN EXTENSION DE B.25 METROS LINEALES, SEPARANDO TERRENOS QUE
HACEM PARTE DE LA CASA PERTENECIENTE A CLAUDIA XIMENA COLLAZOS
MORALES. EN PARTE, PARED DE LADRILLO DE POR MEDIO, EN DIRECCION
ORIENTE-OCCIDENTE, EN EXTENSION DE 5.22 METROS LINEALES,
SEPARANDO TERRENOS QUE FUERON DE HEREDEROS DE ALFONSO DUQUE,
HOY DE CESAR AUGUSTO ECHEVERRY GUZMAN. ¥ EN PARTE, PAREDES DE
LADRILLO DE POR MEDIO, EN DIRECCION NORTE-SUR Y EN EXTENSION DE
8.75 METROS LINEALES, SEPARANDO TERRENOS QUE FUERON HEREDERCGS DE
ALFONSO DUQUE, HOY DE CESAR AUGUSTO ECHEVERRY GUZMAN.- POR EL
SUR: PAREDES DE LADRILLO DE POR MEDIO, EN DIRECCION ORIENTE-
QCCIDENTE ¥ EM EXTENSION DE 28.72 METROS LINEALES, SEPARANDO
TERRENOS QUE FUERON DE MARIA CECILIA VELASQUE LOPEZ Y ANGELA
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MARIA LOPEZ VELASQUEZ, HOY PERTENECIENTES A CESAR AUGUSTO
ECHEVERRY GUZMAN HASTA DAR A LA CARRERA 2A.- POR EL OCCIDENTE,
TAPIA DE ADOBE Y LADRILLOS DE POR MEDIO EN EXTENSION DE 17.40
METROS LINEALES, CON LA CARRERA 2A.

FUENTE: CTL 120-191564 - ESCRITURA 2693 DE 26/08/2013, NOTARIA
SEGUNDA DE POPAYAN.,

5. CUADRO DE AREAS.
5.1. Terreno.

| FUENTE DE LA

INFORMACION AREA ~M2. |

iTEM

LOTE DE TERRENO K 2 No. 4
-45,; BARRIO LA PAMBA, CTL CON F.M.I. 120-191564 559
POPAYAN - CAUCA,

AREA TOTAL DEL LOTE DE TERRENO 559

5.1. Construcciones.

iTEM | FUENTE DE LA INFORMACION | AREA -M?
EDIFICIO COMERCIAL | PLANCS SUMINISTRADOS — o

DE TRES NIVELES | VISITA 308,
TOTAL AREA CONSTRUIDA 1,309,06

6. NORMATIVIDAD URBANA.
NORMA: Decreto No. 05 de AGOSTO de 2002, mediante el cual se adopta el

Plan de Ordenamiento Territorial -POT, para la ciudad de Popayan.

CLASIFICACION: De acuerdo con el PLANO DE USO DE SUELO - AREA
URBANA 13/56, ! inmueble objeto de avalio se localiza en ZONA DE
ACTIVIDAD RESIDENCIAL AR-4.
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RESIDENCIAL AR - 4: La scrividad residencial se desarmlla en edificaciones destinadas a servir
como lugar de habitacion a los residentes permanentss ¥ temparales de la cindad y presenta las
siguientes modalidades: Unifamiliar, bitamiliar, multifamiliar, agropaciones o conjunios y vivienda
compurtida. Las freas de actividad residencial contemplan principalmente el uso residencial, Ademis
pueden darse al interior de estas dreas, usos compatibles y complementanios o ka ves que se restringen
otros usos comerciales e industriales especificos.

ARTICULO 1. Usos Comerciales v de Servicio en ¢l Centro Histérico. Las acuvidades comerciales
v de servicio, se clasifican con base en su especializacidn, en sus caractéristicas generales y en el
impacto que ocasionan, tomando en cuenta aspectos tales como el ipo de distribucion, mayorista o
minorsta, la indole de la demanda, de consumo doméstico o especializado, frecuencin de Ta demanda,
cotidiann u ncasional, magnitud ¢ impacto urbanistico ¥ ambiental gue puedan generar o el nesgo gue
st presenta para la poblacidn por reedn de las actividades anexas gue producen.

NORMAS PARA TODOS LOS PREDIOS.

ARTICULD 18, Indice de Ocupacitn El indice de ocupacion astablecido para el Centro Histarico
de Popayén, an todos los seclones serd de 0.75, es decir que i drea ocupada no podea exceder el
75% dal &res lotal del predio. Esidn exentos los proyectos de edificios de parqueadercs para los
cuales s permite el 100% de ocupacitn
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ARTICULO 41 Nomas Sector 3. Saclor Onantal del Centro Histonco.

Principales i oaTI pleTeE T LArOS:
WiGENE D= soeesto a las abias Mos. 4y &, que reglamentan faa
u achvidades comertiaEs § 42 senicios
505 =

Aluras,

Pai el Secior S A Pafa el secior 18

Extafiores. 2 fdsns ¥ sofann, Exieriares. 1 pIso y s4tano

inferignes. 4 Piaos v Sdtang Entzriares: 2 pisas y SHiann

RESIDENCIAL: Vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar
CON . - 3

COMERCIO MINORISTA USO COTIDIANG: Alimentos, (Carne, huevos, leche, granos, vepetales.
etc.) Articulos para el aseo. Cachameria y misceldncu, Calzado ¥ manufaciuras de cuero, Drogueria ¥
farmacia, cosméticos, Droguerias veterinarias, Floristerfas. Panaderias y bizcocherias. Papeleria,
revisteriag, tarjeterin v dibujo. Prendas de vestir, Salsamentarias. Sastreria v costura, Supermercados
hasta 300 m* cubierios Accesorios de mader: ¥ metal. Adomos y decoracion, artesanias. Anticulos
deportivos, camping v jugueteria, Electrodomésticos. Estancos, Ferreteria menor, Folografia,
relojeria. joveria. plateria, computadores, Galerizs de arte. Instrumentos de precisidn ¥ musicales.
Loterias y chances. Material diddctico y de ensefisnza. Materinles médicos y odonfoldgicos, Gpricas.
Muehles v equipos para el hogar y oficina. Peleteria, cuéros v afines. Productos quimicos no i6xicos.
Vidrios y espejos. :
TIINS:

USO COMPLEMENT A DE SERVIC

Agencias de comeo aéreo v urbano. Alguilér de artfculos pegquefios. Asilos de ancianos, orfanatos.
hogares para ciegos v lisiados. Bancos centrales y comerciales. Casas de cambio de moneda. Centros
de vapacitacion, Cerrajeria en general, Compraventas, Corporaciones de crédito v ahorro. Edificios
Institucionales, Fotocopiadorms. Fuente de soda. Marqueteria. Oficinas y asesorias en general,
laboratorios clinicos. Orzanizaciones laborales, politicas, civicas. Peluqueria y salas de cuidado para
animales domésticos, Peluguerias en general. Reparacidn de bicicletas, Scrvicio de cmbalwe de
mercancias, Servicios de culte y oracion. Servicios especializados domésticos y para induseria.
Sindicatos, Tipografias, litogratias, impresion.

LS G II0D:

COMERCIAL 2: VENTA DE BIENES; Bares, tabemus Casa de huéspedes, residencias estudiantiles.
Casino, juegos de video, Discotiendas, academias de baile. Gimnasios, bafios wuncos, saunas, salas de
masgje. Guardering, preescolares. Hoteles, aparahoteles, hostales. Parqueaderos de vehiculos, hasia 3
" Ton. Repuracion de mobiliario. Salas de velacion y servicios exequiales (Articulo 223, Necesita
aprobacion del Comitd Técnico.)
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LSO PROHIBIDCO:

Comercializacion de articulos funerarios, Comercio menor de productos agricolas. Repuestos
livianos nueves para aulomotores y motos. Carpinterfa, ebanisteria. Clinicas. centros de salud.
Lavanderias mecdnicas, lavanderias en seco.

7. ASPECTO ECONOMICO.

7.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA: La actividad edificadora del sector es
BAJA. Actualmente existen remodelaciones y ampliaciones de las
edificaciones existentes.

7.2. VALORIZACION: La dinadmica de valorizacion inmaobiliaria del sector ha
presentado en los Ultimos afios un comportamiento positivo, es decir, el
incremento anual porcentual del valor comercial supera las cifras de inflacion
de ese mismo periodo. No cbstante, a raiz de la contraccidn economica
causada por efectos de la pandemia del COVID 19 registrada durante gran
parte del afio 2020 y todo el 2021, actuaimente se observa gue esa tendencia
de valorizacién positiva ha dado paso a una tendencia de valor ESTABLE,
donde se espera que al final del pericdo 2024 el comportamiento de la
valorizacién sea muy similar al de la inflacion, pero sin llegar a ser negativa.
Estimamos para el inmueble una valorizacidn gue va de ESTABLE A
POSITIVA.

7.3. OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLES: El mercado
inmobiliario de la ciudad de Popayan, presenta ofertas v también demanda
de inmuebles de similares caracteristicas, La relacidn oferta -demanda es
equilibrada.

7.4. ACTIVIDAD ECONOMICA DE LA ZONA: La actividad econdmica del
vecindario inmediato es predominantemente residencial, complementada con
actividades comerciales e institucionales.

7.5. MERCADO OBJETIVO: Las caracteristicas del inmueble hacen gque éste
no tenga un mercado objeto especifico, sino que por &l contrario se encuentra
ahierto al mercado inmaobiliario en general.

7.6. COMERCIALIZACION: Se estima que la comercializacion del inmueble
puede darse entre & y 12 meses, dependiendo en gran medida de |as

| \ itk I|l.'“. dLlle’n . |"'- -l "j I I I |: | i 5
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estrategias de comercializacién que el propietario o 1a entidad administradora
realicen.

8. METODOLOGIA VALUATORIA.

El presente avaluo se realiza de conformidad con las metodologias establecidas
en la Resolucidn 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi ~IGAC.
Asimismo, se han tenido en cuenta los Decretos 1420 de 19598, 422 de 2.000, y
demas normas concordantes relacionadas con la actividad wvaluatoria en
Colombia, especialmente la norma técnica sectorial "NTS I 01: Contenido de
Informes de valuacién de bienes inmuebles urbanos”.

8.1. SELECCION ¥ JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA APLICADA:
8.1.1. Seleccion:

Para determinar el valor comercial del inmueble objeto de avalio, aplicaremos
los siguientes métodos valuatorios:

- Para el terreno: Método de comparacion o de mercado.
- Para las construcciones: Metodo de comparacién o de mercado.

Definiciones:

Resolucion 620 de 2008. Articulo 1°.- Método de Comparacién o de
Mercado: "Es la técnica valuatoria gque busca establecer el valor comercial de
un bien a partir del estudio de las ofertas o transacciones de bienes semejantes
y comparables al objeto del estudic. Tales ofertas o transacciones han sido
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.”

8.1.2. JUSTIFICACION: La anterior seleccidn se hace porque se dispone de
datos técnicos, de modo que la informacion inmobiliaria del sector frente a las
caracteristicas del inmueble en estudio permite desarrollar eficientemente |a
metodologia propuesta.
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8.2. DESARROLLO DE LA METODOLOGIA PROPUESTA:
8.2.1. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

8.2.1.1, INVESTIGACION ECONOMICA: INVESTIGACION INDIRECTA:

OBSERVACION: El inmueble objeto de estudio, es independiente, no sujeto a
réegimen de propiedad horizontal, se procedio a investigar sobre el valor de
pradios con similares caracteristicas, con el fin de hacer un analisis o simulacidn
comparativa que permita determinar valores para el inmueble en estudio. Este
procedimiento de simulacion se adopta apoyados en la Reselucion 620 de 2008

del IGAC, que al respecto indica:

De acuerdo con el procedimiento propuesto, v teniendo en cuenta las caracteristicas
del inmueble, y su localizacién en el Centro Historico de Popayan, se oriento la
investigacidn hacia predios comparables, ubicadas en el Centro, tomandoc como base
de reposicidn, valores de la base de datos de la Lona Propiedad raiz de Cali y Valle

del Cauca la cual arrojo la sigulente informacion:

Informacion del data
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Masiry

Tipe: e snmuebio CHSA
g : :fh;;uﬂgnmm casa on of centra histérics de | cudad | - Addana fivera
:"I“ e ‘E‘“"““ ; i3 ionog] 0% Papayan. Area de lote: 430 Inmiobikars Cat
alo clepur 2o Area Construlda: 419 m? INBITTUTH
1 arga de lofy - 3 "ﬂ'[h%ﬁ Cata fo fos paos, cuenita con 2 salss |incbiliariasdnanarvers
ded e e Iy amplis, ocing, 2 bahos sociales, | _com Codios: 742-
valor e constiniccion 5 TEE 0,00 L ; :
paraje p un ampho patio, 5 #1155

-.-nlnr batal consiruccion § 328077 000,00 | R e aratic i Maerads ek
'.lall;n' o tatal =0 |:|:|n'|.1-1.|-:|:||:|rl- b | 09592300
Vabat i lete 5 2.550.903.72 e

““ﬁ Pt el ja | B oanvers, ooy dEtallg-iramsan DI ng fg = el L0
T ge inmuthle ] Y :;.15.1., = ! Contro histonco, con evtrada por esle !
Direccian | CENTRO | lay porla cammera dm, tiene un fents
valorde pfeda/vensa. | § 1 Hi:l:l.l:l-u-ﬁl:l:l:l.l:l‘.'l de 7.55 1 5153 de dordo v en 13 parte INMEOTEIARDA
Valor dapuracio -5 ljﬂ&.ﬂg}gﬂ] {odee afran por la safidla ded garae tene un HAETTAT

5 s da Lq_lﬂ 14 38E,60 4 frante dec 8 36, la casa condla de & saias TELENZAIEETEY

anga congineda . A 55%00 T alcobas 4 baras  oos esan 1 hal 1 b
wabar m? consireccian 4 AL 505,580,001 esudio, camedor ycomedar auciis, 2 Cal 3137514044
vahor tokal constucton 5 201, 754.900,00 patkes (ung do ellog tene una carcha
o total sin constriccion ;Y IEI?S 205000 de mikcro (utboll, pans dé fopes. garape

___[valor m2 inte 5 _i2SVMIS00|  pam 4 caros agrosimadamerte |

LirdK I itk i pers mrord Bkt i ot Bt Bl - Pl =mambay

] 'qlt 'rﬂthLiE]II.k : :- I--.- (LK} :..ull -I'.
w Cundinamarea | St O pcnibmrans



i TR R [ IERIN
V" & CUNDINAMARC

Tioo e inmuekis I CASA
Direccidn . i CENTRO
Walor de ofertal verrta ] RN DO 00 '..u:ll:ﬂdﬂ wr1 Darria :.ﬂ".q careen 1 #
Waltr dipirade 1 S 40000000 | calle 4 erquena compiirsta par Caa
it et 5 280,00 | Grande de un pisa, Sala, tomeder Patia ORLANDO
- s grande, Cocina, 7 Haitacioens, 3 TEL 3108400861
el 3 2000 gahos 3122334540
walor m? constnaccion 5 191300000 Arga delobe: 14 20 Z80md
lvalior 1ota| ennstrccion § 22 B0 000,00 Area consirulda: 200!
valar total i camtbucdicn ] 708 0000000, T
o m s 5 asos
LMK S1RHARSEET canora_ 1 con calls 4 eiquine g pamita
Tiper deinmuehle CABA | LaCasavadecafe acalle, cuenta Son
Dirpcrion CEMTHD un Zea constaida de 425me + 115mi
Walor de ofertaf wmia % 1 ADGHCL D0, G4 de Linte |Salar], constitusda pos 2 JLALANA ROSERD
Wilon depurado ¥ L0000 | Agartamontot, 1 Oficing y 1 Lote. REEN RAZ
4 |Arende iote ACOOE | Dficing (Anea 25y Saldn, Banio, CEL 1094248746
¥ Amea ronstrubda L1 Q,III bedegn. Spartamenta Plo § (fnes e l. i e
valor m? constnsceitn 5 FH3.000.04 | 150m2) Sala, Patie, Cocina comedon, 4| T Coony oo
walor bofal construccion 5 332.775.000,00 | Habitscanes, 3 Baftos con ducks, Fatio =
fualor total sin constriccicn 3 967 22500000] de ropas. Apartamenta Piso 2 (Area
Maloi i loie - Ly 2% 250may; Sals comedod Comedor
LINK niAp/ s R i o o adParm R0 ke B 3c- 34T 6B ¢Rs-Bact]-bidber 54-
S8 n page=2 B = 13EE b= 101 ove 28 pid =l EebEh-dbin T 000 5k dtha]
 Tiper e mmueble CASA
Direccicn CEMTAC
alorde ofertal venta | SO0000,000,00 | Cass alle 3 drea constneida e 230md ULIANA ROSERD
Walo depuindg 5 ATSOOTO0000 | - area de lote T 18 2 pos S, HiER By
g (ares de ote 12600 |  Cocire comedor; 7 Habitaciones. d CEL 3074243748
loraa corstrida 330,00 | Rafwt, 3 Patiod. Ferfarta para comarrio, Al i A
valor it conatnicein T bt (KNG | por donde bajan 165 colactivas al tama Codige: “:“ﬂ!
valod totad construccion b 148:120.000,00 | Balivar £
bakiaf Tl SiF consiRECion i A26 BE0 00000
Valor m2 lare T A i
| LINK Brt-tjs s, puriogi oo ledad sy masbie 22560 ET G T-AeEshE e FE40. 36T
FATYRE] DE TEFFEC I N PR EDAD Y EET AT e
== a0 | youon |TVUENNDE BN oy | OO LT T [ e —
il | W | WA 38 0 I | RS siBaAd | emams | 7m0
RS ] m SLMw | 3@ = RS | JEERTE ELREE 3D ¥ H'El'il'll § 1S 000
b0, @il M| Sws | 30 [ see | granhies | Si3A7H S100212 | E1113000
MW W@ 0 | fad | 35 TaEe | 2466905 | SIRNMES | S61IN00 564000
GEN G0 MU | | a0 | BN | S26RM0 | WOBKINA | STRADN | STAION
T SJ4GEEM | BiRZIDSE | SGA3NN 5644000
F;'-!_.:II.- 2l e 46
Famnprienis Biiimahiilinrme ¥ o dervices Lopiests (i Cmminsikis
: - ke Agdmiinpaiigieius Lalle 2o 900L2E, Tone Boiologicns B
SermEact Pty e Tel o Vv 4813 - ash
o Gobgrmacion « Flisgu

Cundimamaread | o000

L T AT




(.
L
I
i i CUNDINAMARCA
PROCESAMIENTO ESTADISTICO
____ Dato de mercado 1 14 £.550.083, 72
Dato de mercado 2 E 2.513.415,00
Dato de mercado 3 |5 2.530.000,00
Dato de mercado 4 i = £.493.064 50
Dato de mercado 5 I3 2.504.285,71 |
iy Promedio § 2.536.349,
___ Desvicién estandar 538765
_Coeficiente de variacion 1,53%
Limite superior $ 2575114
Limite inferior § 2.407.585/
Coeficiente de asimetria 0,75 |
| VALOR M2 TERRENO ADOPTADO $ 2.536.000)

8.2.1.2. ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS RESULTADOS.

Resolucién 620 de 2008. Articulo 11°.-De los calculos matematicos
estadisticos y la asignacion de los valores.

Coeficiente de variacién: Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a
mas (+) 0 a menos (-) 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas
probable valor asignable al bien.

El coeficiente de variacidon de la muestra resultdé ser 1,53 %. De acuerdo con la
Resolucion 620 de 2008, cuando el coeficiente de variacion sea inferior; a mas
{+) 6 a menos (=) 7,50%, la media aritmética obtenida se podra adoptar como
el mas probable valor asignable a la unidad de medida analizada.

Coeficiente de asimetria: En caso de que el perito desee separarse del valor
medio encontrado, debera calcular el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII
De las Férmulas Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse
la informacion, pero no podrd sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

Resolucion 620 de 2008 - Articulo 37°.-Numeral 4. Coeficiente de
Asimetria: Se tiene que existe asimetria positiva cuando el resultado tenga
signo positivo en cuye caso se debe entender que el valor asignable es superior
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al de la media aritmética. Si el signo es negativo o sea gque tiene una asimetria
negativa y por lo tanto la tendencia de los valores es menor que el encontrado
en la media aritmetica. El coeficiente de asimetria resulto ser POSITIVO: 0,75.
De acuerdo con la resolucién 620 de 2008 -Articule 37, se tiene que la tendencia
del valor a adoptar en este caso corresponde a la media aritmetica.

Limites Inferior y Superior: De ser necesario adoptar un valor distinto al de
la media aritmética, este no puede estar fuera del rangoe comprendide entre los
limites Inferior y Superior, que para este caso resultaron ser Limite Inferior:
$2.497.585/m2; y Limite Superior: $2.575.114/m?2.

Criterio técnico de adopcion de valor: La decision de adoptar un valor distinto
al de la media aritmetica, debe quedar debidamente justificado, obedeciendo
siempre a criterios tecnicos.

8.2.3. CONSULTA A EXPERTOS (INVESTIGACION DIRECTA): De acuerdo
con la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como se encontré informacion de
mercado, y con base en ella se pudieron adoptar valores no fue necesario realizar
encuestas o investigacion directa.

8.3. VALOR AREA CONSTRUIDA: Para el area construida se toma el valor para
vivienda unifamiliar medio ($ 3'108.212/ m2) de |a revista construdata 210
vigente para la ciudad de Cali.

9. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.
0.1. CONSIDERACIONES GENERALES:

9.1.1. EL SECTOR: Sector mixto, con predominio de actividades
comerciales, turisticas, instituclonales y residenciales de estratos medios,
desarrollado, sector consolidado, dotado de buen equipamiento urbano,
influenciado positivamente por hacer parte del Centro Historico de Popayan.

9.1.2. LA UBICACION DEL INMUEBLE DENTRO DEL SECTOR: Pradio bien
ubicado toda vez que se ubica muy cercano a sitios de interés de |a ciudad ¥
hace parte del Centro Historico de Popayan,

9.1.3. TOPOGRAFIA: Topografia ligera plana lo cual facilta el
desplazamiento y el aprovechamiento espacial del terreno.

li_';t:!“-l!lu'l'l:i”'"-:lr J i I-. T p 1 A .
» Cundinamarea | o0,




-

\ i |
& CUNDINAMARCA

9.1.4. AREA: El &rea construida 1.309,06 m? permite &l desarrollo de
actividades comerciales de oficinas.

9,1.5. CONFIGURACION GEOMETRICA: La configuracion casi rectangular
del lote permitid el desarrollo de un volumen edificatorio igualmente
rectangular que maximizd su aprovechamiento, y de igual forma genera
areas de buena distribucién espacial.

0.1.6. LAS TRANSACCIONES LLEVADAS A CABO EN EL SECTOR: S5e
analizaron las transacciones de inmuebles similares en el sector y se encontré
que son muy particulares, dependiendo de aspectos como €l area, la
localizacion, el estado de conservacion, los acabados, vias, la normatividad,
entre otros.

9.1.7. OFERTA Y DEMANDA ACTUAL: Existen ofertas y también demanda
de Inmuebles de similares caracteristicas. En general la relacion oferta-
demanda es equilibrada.

9.1.8. LA NORMATIVIDAD URBAMNA APLICADA AL SECTOR Y AL
INMUEBLE: El uso del suelo aplicado al sector es Residencial ar-4, e
Institucional. El uso normado del inmueble en estudio, es RESIDENCIAL TIPO
AR-4,

9,1.9. LA DISPOSICION DE SERVICIOS PUBLICOS: El sector y el
inmueble cuentan con todos los servicios, tanto basicos como
complementarios que ofrece la ciudad de Popayan.

9.1.10. LAS VIAS DE ACCESO: El sector y el predio cuentan con vias de
acceso pavimentadas principales v secundarias, las cuales se encuentran en
buen estado de conservacion. La Carrera 2, sobre la cual se ubica el Inmueble
en estudio, es una via pavimenta en buen estado de conservacion.
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9.2. OBSOLESCENCIAS:

OBSOLESCENCIAS
Obsolescencla Fisica Obsolescencia Funclonal Obsolescencia Externa |

Mo presenta. La adificacidn|Mo presenta. Los espacios{MNo presenta, El inmuehle esta
asta an buenas condiclones, sulinternns. v dependercize son|bien Inwegdrado a suU enlormo.
desgaste por el uso es minime.|acordes  con 18 actividod|La actividad comercial @5 una
Mo representa peligro para susjcomercial gue s€ desarolla enjde las actividades principales
ocupantes. el inmueble, del secor,

9.3. HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS:

El inmueble no cuenta con valores agregados producto de aspectos especiales,
ya sean historicos, juridicos, inusuales o de otra Indole. Del mismo modo
tampoco tiene aspectos negativos que ameriten un castigo economico en su
valor. En general, se le considera un bien inmueble tipico, gue guarda
correspondencia con su entorno urbanistico y con la normatividad urbana
vigente.

9.3.1. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: No existen grupos o
asentamientos humanos cuya problematica social incida en el valor de los
inmuebles del sector.

9.3.2. SEGURIDAD: No existen problemas de orden plblico mas alla de los
derivados de la convivencia en grandes masas. Es de ancotar, que este sector
presenta mejores indices de seguridad que el promedio de la ciudad. En cualguier
caso, este factor no tiene influencia negativa en el valor de los inmuebles.

9.4, POLITICA DEL AVALUO:

El avalio practicado corresponde al valor comercal expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aguel que un comprador y un vendedor
estaran dispuestos & pagar recibir por una propledad de acuerdo con su
localizacién, drea y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes libres

de toda necesidad y urgencia.

El avalio, no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales como titulos,
servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter legal a
excepcion de cuando el solicitante informe de tal situacién para ser tenida en

cuenta.
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Salvo las gue sean perceptibles o de publico conocimiento, en el avaluo presente
no se tienen en cuenta las caracteristicas geologicas ni la capacidad de soporte
o resistencia del terrenc avaluado, por cuanto para la certeza de tales analisis se
requiera la aplicacion de técnicas especiales, fuera del alcance del presente
estudio,

Certificamos que no tenemos intereses comerciales o de otra indole en el
inmueble analizado, salvo las inherentes a la ejecucion del presente estudio.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion.

Es importante ademas hacer énfasis en lz diferencia que puede existir entre |as
cifras del avallo efectuado v el valor de una eventual negociacion, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de
negociacion interfieren mualtiples factores subjetivos y circunstancias impesibles
de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos
para el pago, la tasa de interés, |la urgencia econdmica del vendedor, el deseo o
antojo del comprador, |a destinacién o uso gue éste le vaya a dar, entre otros,
todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor
de los inmuebles.

10. VALORES ADOPTADOS.

10.1. VALOR DEL TERRENO: Segun el estudio de mercado realizado, vy la
reglamentacion por la ley 620 se toma un valor inferior al promedio para el
terreno. Valor final adoptado por m2: § 2 536.000/m?2

10.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION: El valor de drea construida
(§3°108.212/m?) es tomado de la revista Construdata vigente N° 210
(construccldn unifamiliar medio para la ciudad de Cali).

Valor final adoptado por m2: $ 3 108.212/ m?

10.3. COSTO ADECUACIONES INTERMNAS: El valor del costo de las
adecuaciones Internas, instalaciones y equipos (incluye ascensor, planta
eléctrica y cableado estructurado) fue caiculado, de acuerdo con las
cantidades de obra y costos de adquisicion suministrades y verificadas en la
inspeccion fisica realizada al inmueble, El costo por m2 resultd en la cantidad
de ($970.000 /m?2).

Valor final adoptado por m2: $ 970.000 m?*

__f-m : , Gobernacion R g I
= E‘- {uudnulrmm | ittt © peirn



i i CUNDINAMARCA
11. VALORES -AVALUO COMERCIAL.
EL AVALUD COMERCIAL DEL EDIFICIO COMERCIAL LOCALIZADO EN EL BARRIO

LA PAMBA, CARRERA 2 No. 4 - 45, EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE
POPAYAN, DEPARTAMENTO DEL CAUCA, ES EL SIGUIENTE:

LOTE DE ERREMDEARRIG CENTRD
1 | CARRERA 2Mo. 4-45 POPAYAN | 55200 | m® |§ 2536000 s 1.417.624,000

DEFARTAMENTO DEL CALICH,

CONSTRUBCCTON: EDIFICTO DE
2 | OFICINAS DPESARROLLADO EN TRES | 1.309,06 3 % 3108212 § 4.0455. 836,001
NIVELES

3 t:r;:gm .n.nE::L.w::tcm IrtTEF.:I"Iﬁ J. 309, l:lﬁ i % §70.000 | % 1,265 78R, 200
[ SRR 9 e.7s0.4aa01
Son: Seis Mil satuclnnl:n: l:lnl:m:nta ¥ Seis H‘Ilnnnt ﬂnacl-nm Cuarenta y Ocho Mil

Doscientos Un Pesos Mcte.

Bogota, Junio de 2024.

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con &l numeral 7 del articulo 2 del Decretn 422 de

marzo 08 de 2000 v con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el

Ministerio de Desarralle Econdmico, el presente avalio tiene una vigenda de un (1) afio a partir

de la fecha de expadicion de este informe, siempre que la condiciones extrincecas e intrinsacas
gue puedan afectar el valor se conserven.

Atentamente,

Francisco Pombo

Valuador
RAA-AVAL BO408BTS
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12. NOTAS DEL AVALUADOR.

12.1. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: E|l Avaluador no revelara
informacién sobre la valuacién a nadie distinto del solicitante y solo lo hara con
autorizacion escrita, salvo que el Informe sea solicitado por una autoridad
competente.

12.2. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

Este lnfurmE se'élé_nhurﬁ de acuerdo a lo dﬁﬁiéﬁl‘.ﬂ en la Norma NTS I01;

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

- | Los andllsls y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

- EI .ﬁualuadnr no tiene intereses en el bien inmueble Dh_]EtlD de estudio mas

- | La valuacion se lleva a cabo conforme al codigo de ética y normas de
conducta,
- | I Avaluador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion. .
- | El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
| QuE 58 estan valorando.
- | Bl Avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de
| valoracion. e

| - | Madie con excepcion de las personas especifi cadas en el informe, ha

|| proporcionado asistencia profesional en la preparacidn del informe.

12.3. DECLARACION DE NO VINCULACION:

Declaramos no tener relacion directa o indirecta con el solicitante ni con el
_| propietario del bien inmueble objeto de valuacion,

| Este informe de valuacion es confidencial para a las partes, para €l proposito
| especifico del encargo, :
No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. '

- |I'~.In ce acepta ninguna respunsabﬂu:lad por utilizacion inadecuada del |
| informe. |

GODEITACON s | Dok DTl 701315 50 1t
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14. ANEXO FOTOGRAFICO.

EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS LOCALIZADO EN EL BARRIO LA PAMBA,
KRA 2 No. 4 - 45, EN LA CIUDAD DE POPAYAN - CAUCA.
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15. CERTIFICACION RAA
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