8/4/26, 9:02 a.m. Correo: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Valle del Cauca - Caicedonia - Outlook

? Outlook

Entrega de peritaje que contiene avalio comercial- Proceso con radicado 76-122-40-89-001-2025-
00192-00.

Desde Olga Lorena Correa <lorenal7correa@hotmail.com>
Fecha Mar 7/04/2026 4:18 PM

Para Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Valle del Cauca - Caicedonia
<j01pmcaicedonia@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[ﬂJ 1 archivo adjunto (2 MB)
GB.AVALUO.COMERCIAL.M.I.382.29843.APT.504.ED.CAFE CAICEDONIA.02.03.2026.pdf;

Caicedonia V., 07/abril/2026.

Respetado
JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL.
Caicedonia — Valle del Cauca.

ASUNTO: ENTREGA AVALUO COMERCIAL. )
REFERENCIA: EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE GARANTIA REAL.
DEMANDANTE:  ALEYDA PATRICIA BENAVIDES CIFUENTES.
DEMANDADO: JAVIER ENRIQUE CASTANO QUICENO.

RADICADO: 76-122-40-89-001-2025-00192-00.

Cordial saludo. Olga Lorena Correa Muiioz, mayor de edad, identificada con la cédula de
ciudadania 66.962.143 de Caicedonia V., abogada en ejercicio con T. P. A. 236.162 del C.S. de la
J., a usted con todo respeto me dirijo obrando como apoderada de la parte demandante dentro
del proceso con radicado 76-122-40-89-001-2025-00192-00, con el fin de realizar la entrega del
peritaje que contiene el avallio comercial del bien inmueble objeto de este proceso para el afio
2026.

Atentamente.

OLGA LORENA CORREA MUNOZ.
C.C.N. 66.962.143 DE CAICEDONIA V.
T.P.A. 236.162 DEL C.S. DE LA J.
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Caicedonia, Valle del cauca. Marzo 02 del 2026.

Doctora:

OLGA LORENA CORREA
Abogada Titulada.

E. S. D.

Aprediada Solicitante:

Ref: Valor Comercial de un bien inmueble urbano Carrera 9 # 3 — 60. Unidad
99. Apartamento 504. ED. Café Caicedonia p.h Barrio La Gerencia, Caicedonia,
Valle del cauca.

Atendiendo su amable Solicitud, le estamos enviando el informe pericial de valor
Comercial de un bien inmueble urbano Ubicado en Caicedonia, Valle del cauca, en la
Carrera 9 # 3 — 60. Unidad 99. Apartamento 504. ED. Café Caicedonia

Segun los criterios analizados, nuestro informe pericial de Avaldo arrojo un valor
de. Ciento Setenta y tres Millones trescientos treinta y siete mil
Peso Mct..($ 173.337.000.00).

Este informe ha sido elaborado con la mas estricta independencia, objetividad
e imparcialidad, y libre de intereses personales.

Atentamente,

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
Profesional Especializado.

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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Asociacion Nacional de Lonjas

Inmobiliarias
AVALUO COMERCIAL.

Predio Urbano Ubicado En La

Carrera 9 # 3 — 60. Unidad 99. Apartamento 504.
Ed. Café Caicedonia p.h Barrio La Gerencia,
Caicedonia, Valle del cauca.

Marzo del 2026.
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AVALUO COMERCIAL No. 07/02/2026

'I. | MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1 |TIPO DE APARTAMENTO P.H.
PROPIEDAD:

1.2 | DIRECCION: CARRERA 9 # 3 - 60. UNIDAD 99.
APARTAMENTO 504. ED CAFE
CAICEDONIA P.H BARRIO LA GERENCIA

1.3 | PROPIETARIO(S): | CASTANO QUICENO JAVIER ENRIQUE
CC.94386117.

17 feb. 2026 9:10:18 a. m.
4°19'45.25392"N 75°49'23.63736"W
(Wi5S

Altitud:1177.5msnm

l.
Numero de indice: 18211

VISTA DE LA PROPIEDAD

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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1.4 | SOLICITANTE(S) DEL AVALUO:
Abogada: Olga Lorena Correa.

1.5 |DESTINO DEL AVALUO:
Concepto de Valor.

Il. INFORMACION GENERAL
OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO:

2.1 | Calcular el valor comercial de la propiedad descrita en el
presente avaluo.

2.2 |BASE DE LA VALORACION:
Esta valuacion se hace sobre la base del Valor de Mercado de
los bienes en un mercado abierto.
Valor de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien
podria intercambiarse, en la fecha de valuacién, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender, en una transacciéon libre, tras una comercializacion
adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

2.3 | FECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:
Febrero 17 de 2026 Practicada por el Perito Avaluador y
Asesor Inmobiliario:

e GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO.-CC: 94287346.
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2.4

ATENDIDO(S) POR:
Abogada: Olga Lorena Correa.

2.5

FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:

Marzo 02 de 2026. Realizado por el Perito Avaluador y Asesor
Inmobiliario:

e GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO.-CC:94287346

2.6

CREDENCIALES DEL(LOS) PERITO(S):

Registro Abierto de Avaluadores- ANAV

Avaluos Urbanos.
Avaluos Rurales.
Obras de Infraestructura.
Inmuebles Especiales.

e RAA AVAL:94287346 Magquinaria Fija, Equipos y
Maquinas Mdviles.
Maquinaria y Equipos
Especiales.
Semovientes y Animales.

2.7

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:

El Avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o
el titulo legal de la misma (escritura).

El Avaluador no revelard informacion sobre la valuacion a
nadie distinto de la persona natural o juridica que solicitd el
encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de
esta, salvo, en el caso en que el informe sea solicitado por una
autoridad competente.
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2.8

DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL
SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA):

El avaluador declara que:

No existe ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante o
propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera
dar lugar a un conflicto de intereses.

El avaluador confirma que:

El informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
guien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el
proposito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte y el avaluador no
acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del
informe.

Los términos de este avalio comercial son Unicamente para el
proposito y el destino solicitados. El avalio comercial esta
enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Codigo General del
Proceso y por lo tanto esta sujeto a los requisitos de esta Ley.
Este avalio comercial es un dictamen pericial con la finalidad de
ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, el
destino del avalto es un juzgado o tribunal. Por lo tanto, Incluye
la asistencia por parte del avaluador al juzgado o tribunal (Art.
228) y al ser una prueba pericial, cuenta con la procedencia,
declaraciones o informaciones que habla el Art. 226.

m avaluando.inmuebles@gmail.com o 317 6667071




3
GB :l Especialistas en Avaluos De Propiedad Raiz,
- Maquinaria y Equipos.

GRUPO DE INGENIERIA.GB

ESPECIALISTAS EN AVALUOS

29 |CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL
INFORME:

Se prohibe la publicacion 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 del mismo.

2.10 | VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de
marzo 8 de 2000 la vigencia del avalio no podra ser inferior a
un afo. Los avallos tendran una vigencia de un (1) afo,
contados desde la fecha de su expedicion o desde aquella en
gue se decidido la revision o impugnacion. Segun Art. 19 del
Decreto 1420 de 1998. Normas expedidas por el Ministerio de
Desarrollo Econdmico. En todo caso durante este tiempo puede
haber condiciones intrinsecas o0 extrinsecas que puedan
cambiar el valor comercial del predio.

2.11 | LOCALIZACION:

PAIS: Colombia.

DEPARTAMENTO: Valle del cauca

CIUDAD: Caicedonia.

UBICACION: Suroriente.

LOCALIDAD: No Aplica.

BARRIO CATASTRAL (OFICIAL): La gerencia

URBANIZACION(ES) O BARRIO(S) COMUN(ES): El Surco

MANZANA CATASTRAL: (Cod.
761220100000001830001000000000 y
761220100000001830002000000000. anteriores)

M avaluando.inmuebles@gmail.com o 317 6667071
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LOTE CATASTRAL: 0065.

- -
UPZ: No. 01.

2.12 | PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

Carrera 09.

2.12.1 PLANO DE LAS PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:

& ei1a118d

) - ‘-‘\
calle2d o=l \
= | ‘ '0" \

Fuente: Geoportal — Google.maps
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F f
2.13 | TRANSPORTE:
e Servicio de Taxis.

[l. ASPECTOS JURIDICOS
No son materia del Avaluo. El Avaluo no es un estudio de
titulos ni de tradicion.

5 = -

IV. | TITULACION Y TRADICION

4.1 | DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:

Escritura(s) u otro documento(s) de adquisicion: Si.
Certificado(s) de Tradicion y Libertad: Si.

Recibo(s) del Impuesto Predial: No.

Certificacion Catastral: No.

Licencia(s) de Construccion: No.

4.2 | DOCUMENTO(S) DE ADQUISICION:

Escritura 983 del 28/11/2023 Notaria Sequnda de Sevilla.

4.3 | MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S):

382-29843.

4.4 CEDULA(S) CATASTRAL(ES):
Sin Actualizar

4.5 | CODIGO(S) CHIP:

No aplica

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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4.6 |DATOS CATASTRALES 2024:

DIRECCION CATASTRAL 2024:

AVALUO CATASTRAL 2024: 0
DESTINO HACENDARIO 2024: Habitacional.
TARIFA (POR MIL) 2024: 0
% EXENCION 2024: 0
VALOR DEL IMPUESTO A CARGO 2024: 0

DESCUENTO POR INCREMENTO DIFERENCIAL
2024:

VALOR DEL IMPUESTO AJUSTADO 2024: 0

AREA DE TERRENO (m?) 2024:

AREA DE CONSTRUCCION (m?) 2024:

V. REGLAMENTACION URBANISTICA MUNICIPAL O
DISTRITAL VIGENTE AL MOMENTO DE LA REALIZACION
DEL AVALUO EN RELACION CON LA ZONA Y EL
INMUEBLE?”

DE AGOSTO DE 2015 “POR EL CUAL SE FORMULA EL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE SEGUNDA GENERACION DEL MUNICIPIO DE CAICEDONIA 2015- 2027".

e DECRETO 1420 de 1998 (julio 24) “por el cual se
reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de
1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los
articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la
Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, que hacen referencia al tema de avaluos.”

M avaluando.inmuebles@gmail.com o 317 6667071
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Articulo 14°.- Las entidades encargadas de adelantar los avallos objeto
de este Decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no seran
responsables de la veracidad de la informacién urbanistica que afecte o
haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la
realizacion del avalio. El avaluador deberd dejar consignadas las
inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias impidan la
correcta realizacion del avalio, deberd informar por escrito de tal
situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes al conocimiento de las mismas.

5.2 | ZONA DE RESERVA VIAL.:
El predio no se encuentra en zona de reserva vial para la malla
vial arterial.

5.3 | ZONAS DE AMENAZA:
El predio NO se encuentra cerca de zona de amenaza por
inundacion y por remocion en masa.

5.4 | AREA DE RONDAS DE RIiO Y ZMPA:
El predio no se encuentra afectado por corredor ecolégico de
ronda.

5.5 | EFECTO PLUSVALIA:
El predio de la referencia NO es objeto de plusvalia.

VI. CARACTERISTICAS DEL SECTOR
BARRIO OFICIAL LA GERENCIA:

6.1
El Barrio esta Ubicado en la Zona Suroriental del Municipio de
Caicedonia.

m avaluando.inmuebles@gmail.com o 317 6667071
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En el sector , cerca de esta manzana catastral se encuentran
Casas tipo Residencial, Desarrollos Urbanisticos nuevos,
edificios de 6 pisos; Las construcciones antiguas se
caracterizan por guardar los disefios y estructuras originales,
se observa remodelaciones de Inmuebles, en general son
construcciones con buen estado de conservacion y sistemas
constructivos de nivel medio y Alto.

6.1.1 | TIPO DE EDIFICACIONES, ALTURA Y USOS
PREDOMINANTES:

e Predominan inmuebles de Uno a Dos pisos de altura,
viviendas Bi familiares, construcciones nuevas cercanas al
lote catastral.

6.1.2 | LINDEROS DEL BARRIO LAS AMERICAS:

NORTE: Calle 5.
SUR: Calle 2.
ESTE: Carrera 9.
OESTE: Carrera 11.

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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6.1.2.1 PLANO DEL BARRIO CATASTRAL (OFICIAL):

“POR EL CUAL SE ADOPTA EL ESTATUTO URBANO DEL MUNICIPIO DE
CAICEDONIA, VALLE DEL CAUCA”

6.1.3 | TOPOGRAFIA DEL SECTOR:

El terreno del sector cuenta con una topografia ligeramente
Plana.

6.1.4 | EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:
En el barrio se destacan:

e Torres del Surco.

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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e Colegio Bolivariano.
e Edificio Café.

6.1.5

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS:
Si. Buen estado.

e Acueducto.
e Alcantarillado.
e Energia Eléctrica.

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS:

Si. Buen estado.

Alumbrado Publico.

Gas Natural.

Teléfono.

Recolecciéon de basuras.

6.1.6

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR: Al barrio

se le asignaron los siguientes estratos socioecondmicos:

Estrato: 3.

m avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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%- |
6.1.6.1 PLANO DE LA ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
DEL BARRIO:

- ESTRATO 2 RESIDENCIAL . ESTRATO 3 RESIDENCIAL ESTRATO 4 MIXTO

6.1.7 | AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales y secundarias se encuentran en
Buen estado de conservacion. Todas se encuentran
pavimentadas.

ANDENES: Si. Buen estado.

SARDINELES: Si. Buen estado.

SENALIZACION URBANA: Si. Buen estado.

DEMARCACION VIAL: Si. Buen estado.

SISTEMA DE SEMAFORIZACION: No.

ZONAS VERDES: Si.

PARQUES Y ALAMEDAS: Si. Buen estado.

ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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VII.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

7.1

El predio cuenta con las siguientes caracteristicas:

TIPO DE INMUEBLE: Apartamento tipo VIS con area de 60,82
m2, con coeficiente de copropiedad del 2,09%, ubicado en el
primer piso del Ed. Café Caicedonia.

5.7200

3.1680 e 6.5400 -1

Balcén ‘

Pineles solares de 120 Watios

J  necesded o paterian 0, F--3
3 24 v e 00 20us Gsedado ‘
» "edaia L 1Y -
Pan de gritan witegr sl de reuduot

fo—— 2.5000 - - D %—Bit—0
Loand LUPTA SRETED  AguAd JAN0e  BAMTARS

Proyecto

7.2

USO ACTUAL DEL INMUEBLE:
Apartamento en obra Gris.

VIII.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El terreno donde se encuentra construido el ed. Café
Caicedonia, cuenta con una topografia plana (terrazas) y figura
geomeétrica rectangular 1.188 m2

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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Especialistas en Avaltos De Propiedad Raiz,

8.1 PLANO DEL TERRENO:
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LOTE DEL PREDIO 01 y 02.
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8.2

UBICACION EN LA MANZANA:

Especialistas en Avallos De Propiedad Raiz,
Maquinaria y Equipos.

El predio cuenta con una ubicacion Medianera en la manzana
# 0183, tiene frente sobre la Carrera 9.

8.3

TOPOGRAFIA:

terrazas.

El terreno del predio cuenta con una topografia plana en

8.4

CERRAMIENTOS:

Predio bajo régimen de Propiedad Horizontal

8.5

FORMA:

El terreno cuenta con forma Rectangular.

8.6

LINDEROS APARTAMENTO:

NORTE: Escritura 482 del 12/12/2021 Notaria Segunda de Sevilla.

SUR: Escritura 482 del 12/12/2021 Notaria Segunda de Sevilla.

ORIENTE: Escritura 482 del 12/12/2021 Notaria Segunda de Sevilla.

OCCIDENTE: Escritura 482 del 12/12/2021 Notaria Segunda de

Sevilla.

8.7

AREA DEL TERRENO

FUENTE AREA m?
DOCUMENTO DE ADQUISICION (Escritura): 1.188
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD: 1.188
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2025: 1.188
MEDIDAS TOMADAS EN EL TERRENO: 1.188
AREA OBJETO DEL AVALUO: 1.188

h'{ avaluando.inmuebles@gmail.com
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8.8 | RELACION FRENTE-FONDO:
El terreno cuenta con una relacion Frente-Fondo (A: B) de
1:1,32 la cual se considera con influencia de la forma Positiva.
IX. | CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION
Edificio de Cinco (5) pisos mas una (1) terraza, areas de soétano para
parqueaderos y deposito; Apartamento 504: Un (1) balcén, una (1) Sala
Comedor, una (1) Cocina, una (1) Habitacion Principal con bafio, Una (1)
Habitacion Secundaria, un (1) bafio Social y Zona de Ropas.
9.1 | AREA DE LA(S) EDIFICACION(ES):
Segun documentos:
FUENTE AREA m?
DOCUMENTO DE ADQUISICION: SIN INFORMACION
CERTIFICADO DE TRADICION .
Y LIBERTAD: SIN INFORMACION
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2025: 60,82
Segun medidas tomadas en el terreno:
CUADRO DE AREAS
DEPENDENCIA m?
Construccion 60,82
TOTAL, AREA CONSTRUIDA: 60,82
9.2 | NUMERO DE NIVELES O PISOS:
Edificio café: 5 pisos mas terraza y sotano
9.3 | VETUSTEZ O EDAD:
El predio tiene una vetustez de dos (02) afios.
e Vida Técnica: Cien (100) afos.
e Edad: Dos (02) afios.
« Vida Remanente: Noventa y ocho (98) afos.
(Reparaciones: mantenimiento).

M avaluando.inmuebles@gmail.com o 317 6667071



GB

A)
:l Especialistas en Avaltuos De Propiedad Raiz,
2 Maquinaria y Equipos.

GRUPO DE INGENIERIA.GB

ESPECIALISTAS EN AVALUOS

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 “Por la cual se establecen los procedimientos
para los avaliios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”. CAPITULO I,
Articulo 2, Paragrafo. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del
bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema
constructivo sea muros de carga, la vida Util sera de 70 afos; y para los que tengan
estructura en concreto, metalica 0 mamposteria estructural, la vida util sera de 100 afios.

9.4

REMODELACIONES O AMPLIACIONES:

Apartamento en Obra gris — Blanca

9.5

ESTADO DE TERMINACION:

Obra Gris - Blanca

9.6

ESTADO DE CONSERVACION:

Buena

9.7

DEPENDENCIAS DE LA PROPIEDAD:
Residencial.

9.8

ESPECIFICACIONES  CONSTRUCTIVAS  GENERALES
APARTAMENTO:

FACHADA: Ladrillo tolete y Cemento

CIMENTACION: Concreto.

ESTRUCTURA: muros en ladrillo y cemento repellado.

MUROQOS: Ladrillo y cemento.

CIELO RAZO: sin cielo raso.

CUBIERTA GENERAL: teja de asbesto.
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9.9

CARACTERISTICAS Y TERMINADOS DE LA PROPIEDAD:

PISOS: concreto.
PAREDES: Pintadas (Repelladas y Estucadas)

CIELO RASOS: Repellado, Estucado y Pintado.

PUERTAS: Madera Externa — Sin Puertas internas

VENTANAS: Externas: Metéalica.

ESCALERAS: No Aplica

BANO(S): (1) obra gris
COCINA(S): sin Meson.

ILUMINACION: Natural y artificial, buena.

VENTILACION: Natural y artificial, buena.

CALIDAD DE LOS ACABADOS: Buenos — sin Acabados.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO

Servicios publicos que estan conectados al bien inmueble
objeto de avaluo.

AGUA: Si. Una (1) cuenta.
LUZ: Si. Una (1) cuenta.

GAS NATURAL.: Si. Una (1) cuenta.

ALCANTARILLADO: Si.
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TELEFONO: No.
10.1 | ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL PREDIO:
Al predio se le asigno el estrato Tres (3) Residencial.
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PREDIO:

Villas del cafe V
Finca La Colombina
e SUBESTACION

Especialistas en Avaltos De Propiedad Raiz,
Maquinaria y Equipos.

10.1.1 PLANO ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL
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ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

COMERCIABILIDAD:

comercializar dependiendo del precio.

11.2

RENTABILIDAD ACTUAL:

Debido a las caracteristicas del inmueble y a las circunstancias
econOmicas actuales este predio puede

ser facil de

No hace parte del concepto de valor.

A

k
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11.3 | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precio se debera incrementar minimo segun el IPC. La
perspectiva de valoracion del inmueble se considera estable y
buena.

11.4 | ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:
Se han tenido en cuenta avallos practicados en el edificio café
Caicedonia y en sectores aledafios u homogéneos.

11.5 | FEUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

Se observé actividad edificadora en el sector, se encontrd
remodelacion de viviendas y proyectos urbanisticos.

XIl. | INVESTIGACION DEL MERCADO

Se buscaron ofertas o transacciones de predios en el sector y
sectores aledafos, con caracteristicas similares tanto fisicas
como econdmicas al predio que estamos avaluando; estas
fueron analizadas para llegar a la estimaciéon del valor
comercial del predio.

Se encontraron y se eligieron ofertas en venta ubicadas en el
edificio Café Caicedonia. Estas ofertas cuentan con las
siguientes caracteristicas:

e Apartamentos de 60,82 m”

Ver anexo Investigacion de Mercado, ofertas.

Se descartaron ofertas en venta ubicadas en el mismo sector
con caracteristicas muy diferentes a las del predio que
estamos avaluando, como:
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I\n -J'

Casa-bodegas o bodegas.

Ofrecidas para uso comercial o industrial.
Con areas de lote inferiores a 90 m2.

De mas de dos (2) pisos de altura

Areas construidas menores a 50 m2.

12.1 PLANO DE LA INVESTIGACION DE MERCADO: anexo.

Xlll. | METODO(S) VALUATORIO(S) UTILIZADOS

1. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

El presente Avallo se ha practicado mediante la aproximacion
por comparacion directa del mercado en el sector y en zonas
circundantes que se pueden clasificar como homogéneas para
determinar el valor comercial del terreno y las construcciones
del area de Vivienda.

Para la fijacion de nuestro avallo se tienen en cuenta los
siguientes conceptos, criterios y principios generales de

valuacion:

e Tierra, propiedad y bienes. e Utilidad.

e Mayor y mejor uso. o Objetividad.

e Principio de sustitucion. e Certeza de fuentes.

e Precio, costo, mercado y valor. e Transparencia.

e Valor de mercado. e Integridad y suficiencia.

e Enfoques o métodos de e Independencia.
valuacion. e Profesionalidad.
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13.1

N avaLUos

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables
al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad
horizontal, el valor del terreno y la construccion deben ser
analizados en forma independiente para cada uno de los datos
obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios.

Justificacidén del método: Este método es utilizado para este
Avalio debido a que en la investigacibn se encontrd
informacion de ofertas y/o transacciones en el sector y
sectores homogéneos que se pueden comparar con terreno y
las construcciones para vivienda del bien objeto de la
valuacion. Estas ofertas cumplen con los parametros
estadisticos establecidos en la resolucion numero 620 del 23
septiembre de 2008 del IGAC. Ver anexo ofertas.

XIV.

MEMORIA(S) DE CALCULO(S)

Para este Avaluo se utilizé informacion de mercado reciente,
de datos de ofertas, los cuales fueron confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central
y la mas usual es la media aritmética. Siempre gque se acuda a
medidas de tendencia central es necesario calcular
indicadores de dispersion tales como la varianza y el
coeficiente de variacion.

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

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

14.1

FACTOR DE NEGOCIACION:

Los datos recolectados de las ofertas tienen un incremento por
encima del valor de mercado ya que generalmente el oferente
pide mas para poder obtener una buena transaccion, esto se
verificd telefébnicamente ya que los oferentes dijeron que el
precio de venta era negociable. Por ello se aplicé un
porcentaje de negociacion a las ofertas entre el 0,5% vy el
8,4%. Estos porcentajes de negociacion estan acorde a las
circunstancias econdmicas actuales y estan basados en la
oferta y demanda en el sector, que se considera normal.

Ver Cuadro de Ofertas.
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|
ESTUDIO DE MERCADO.
Comparable Comparable Area Lote frea Const ) Valor Oferta Vr Minimo Oferta Estado de la
i (m?) rea Construc. (m’) (%) ($) Construccion
CMP-01 comparable #1 0,00 60,8200 170.000.000 170.000.000
CMP-02 comparable #2 0,0000 60,8200 170.000.000 170.000.000
CMP-03 comparable #3 0,00 60,8200 170.000.000 170.000.000
CLASIFICACION Y CALCULOS PREVIOS.
Sistema Vida Util Edad Edad Estado del L, Vr. Construcciones
Comparable . - - % Depreciacion 2
Constructivo (Afios) (Afios) (%) Inmueble ($/m?)
CMP-01 Estructural 100 2 2 3 0,00 2.850.000
CMP-02 Estructural 100 2 2 3 0,00 2.850.000
CMP-03 Estructural 100 2 2 3 0,00 2.850.000
. bl Vr. Gastado Vr. Remanente B 2 Valor Total Construcciones AVa::r Totatl Area Terreno Vr. Terreno
omparable Area Construc. (m partamento
($/m) ($/m?) m) (s = (m?) ($/m)
CMP-01 0,00 2.850.000 60,82 173.337.000 173.337.000 0 0,00
CMP-02 0,00 2.850.000 60,82 173.337.000 173.337.000 0 0,00
CMP-03 0,00 2.850.000 60,82 173.337.000 173.337.000 0 0,00

OBSERVACIONES: En la determinacion del valor comercial por m2
de lote adoptado se utilizé el método valuatorio Comparativo o de

Mercado teniendo en cuenta las ofertas encontradas en la zona.

Para fijar el valor comercial por m2 de lote adoptado de $ 2.850.000
las ofertas encontradas en el sector cumplen con los parametros
la resolucion numero 620 del
septiembre de 2008 del IGAC. Este valor esta acorde con los valores
comerciales de venta que se encuentran en el sector y con las

estadisticos establecidos en

caracteristicas de la propiedad.

El valor comercial por m2 adoptado de $ 2.850.000 se multiplica
por 60.82 m2 arrojando el valor comercial del lote de la propiedad

gue estamos avaluando de $ 173.337.000.
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14.2

RESUMEN DEL VALOR COMERCIAL DE TODA LA
PROPIEDAD
Al valor comercial Apartamento $173.337.000.

VALOR
DEPENDENCIA TOTAL ($)
VALOR COMERCIAL DEL LOTE:
VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION: 173.337.000

Porcentaje de Negociacion

VALOR COMERCIAL DE TODA LA PROPIEDAD: 173.337.000

XV. CONSIDERACIONES ESPECIALES
Este Avalluo corresponde a las condiciones propias y actuales
del inmueble, con todos los derechos inherentes a una
propiedad sin limitaciones.
Nuestro Avallo se considera ajustado a las caracteristicas de
la propiedad y del sector.
Algunos elementos inherentes al predio que son considerados
como determinantes al efectuar el avallo, tanto intrinsecos
como extrinsecos se comentan a continuacion:
15.1 | FACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:
e Elinmueble tipo apartamento.
e EI predio se encuentra en sector catastral
(Residencial).
15.2 | EACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES:

e No cuenta con Parqueadero.
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15.3

CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR
RAZONABLE:

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable
gue aparece comunmente en las normas de contabilidad, en
general son compatibles, sino incluso conceptos idénticos. El
Valor Razonable, como concepto contable, se define en las
NIIF (Normas Internacionales de Informacion Financiera) y
en otras normas contables, como la cantidad por la que puede
intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre el
comprador y un vendedor interesados Yy debidamente
informados, en una transaccion libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar
valores tanto de mercado como los valores distintos al Valor de
Mercado para la elaboracion de estados financieros. Si puede
establecerse el Valor de Mercado de un activo, entonces este
valor sera igual al Valor Razonable.

El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de

Mercado.

XVI.

PROMEDIO(S) DEL AVALUO

16.1

PROMEDIO POR m2 DE LOTE:
No Aplica.

16.2

PROMEDIO POR m2 DE TODA LA CONSTRUCCION:
$2.850.000
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16.3

PROMEDIO INTEGRAL POR m2 DE AREA CONSTRUIDA:
$ 2.850.000

XVII.

NUESTRO AVALUO NO PUEDE ANALIZARSE
INDIVIDUALMENTE; DEBE CONSIDERARSE COMO UN
TODO.

XVIII.

OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS

A continuacién, resumimos las consideraciones generales
tenidas en cuenta para la fijacion de nuestro valor final:

e PARA EL TERRENO: Su ubicacion, relacion frente-fondo,
area y dimensiones, topografia, normas urbanisticas
vigentes, posibilidades de desarrollo, disponibilidad de
servicios publicos, Informes de Lonja y de Catastro, etc.

e PARA LA EDIFICACION: Su ubicacion, calidad de los
materiales, acabados, funcionalidad, wuso actual,
adaptabilidad para otros usos, antigiedad, estado de
conservacion, mejoras necesarias, etc.

e PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias econdémicas
actuales. Caracteristicas generales del sector, estado
actual, tendencias de desarrollo, vecindario, oferta y
demanda existente en el terreno, Internet y en diversos
medios especializados, negocios realizados, precios en el
sector o en sectores homogéneos, AVALUOS practicados
en el sector o en sectores similares, tenencia, renta actual,
posible rentabilidad, facilidad de negociacion, etc.

XIX.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

e Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-tramites) Avallo de bienes inmuebles.

e Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan
otras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidi6 el Decreto Unico
Reglamentacion del Sector Comercio, Industria y Turisma").

o Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.
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Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 388/97 el
Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realizacién de los avallos
comerciales”.

Decreto 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546
de 1999 (Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de
Reestructuracion Empresarial)". Criterios a los que deben sujetarse los avallos.

Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”.
Resolucion 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”.

Resolucion 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas,
métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avallos
comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la
Ley 1682 de 2013.

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e informacion
financiera y de aseguramiento de informacién aceptados en Colombia.

Normas Internacionales de valuacion (IVS). International Valuetion Standars Comitte. 2005,
2007, 2011.

Valoracion RICS — Normas Profesionales — Enero 2025.

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

Se declara que:

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

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hip6tesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el bien inmueble
objeto de estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.

El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

El avaluador adopta la suposicién de que las edificaciones estan en buen estado, salvo los
defectos obvios detectados que afecten al valor o que se acuerde e incluya una suposicion
especial a tal efecto. Aunque tenga competencias para ello, el avaluador normalmente no
emprenderd una inspeccion técnica de la edificacién para establecer los defectos o
reparaciones necesarias.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando.

El avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble objeto de
valuacion, y Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha
proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se
tendran en cuenta por lo menos el area de construcciones existentes autorizadas
legalmente y las obras adicionales o complementarias existentes.

El inmueble objeto del avalio puede contar con usos u obras de urbanizacion o
construccién adicionales o complementarias de las cuales no sabemos si llenan o no los
requisitos legales, por lo tanto, para efectos del avallo se tienen en cuenta los usos de la
propiedad y las areas calculadas segin las medidas en terreno si son necesarias.
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AVALUO COMERCIAL No. 07/02/2026.

TIPO DE
PROPIEDAD: APARTAMENTO P.H.
DIRECCION: CARRERA 9 # 3 — 60. UNIDAD 99.

APARTAMENTO 504. ED CAFE CAICEDONIA
P.H BARRIO LA GERENCIA.

VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:

DEPENDENCIA:

AREA m2:

VIim2$:

V/ITOTAL $:

AREA PRIVADA

60,82

2.850.000

173.337.000

% Negociacion

0%

TOTAL, AVALUO (LOTE + CONSTRUCCION):

$173.337.000

SON: Ciento Setenta y tres Millones trescientos treinta y siete mil

Peso Mct.

Atentamente,

German Ricardo Brifiez Bravo

Perito Avaluador
Lonja Propiedad ASOLONJAS

y Avaluos D. C. Registro No. 1191
Registro Abierto de Avaluadores

-AVAL. 94287346.

Caicedonia, Valle del Cauca. Marzo de 2026.
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SOPORTE FOTOGRAFICO
EDIFICIO CAFE CAICEDONIA
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17 feb. 2026 9:25:17 a. m.
9'45.00422"N 75°49'23.66537"W.
167° S

i€donia, Valle del Cauca, Colombla
Altitud:1209.2msnmi

Velocidad:0. 0km/||1

Ndmero de indice: 18215

Cra. 9 # 3852

Numero de ieiee

éro de indice: 18221
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ESPECIALISTAS EN AVALUOS

REGISTRI ABIERTO DE AVALUADORES — RAA (PERITO)

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resoluciéon 26408 del 19 de Abril de 2018 de la

Registro Abierto de Avaluodores

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Superintendencia de Industria y Comercio

RAA ANAY

CORPORACION COLOMBIANA

AUTORRIEGAAADORA DE A0n) LIADOM S

El sefior(a) GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 94287346, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 22 de Enero de 2019 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-94287346.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

= Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha
22 Ene 2019

Regimen
Régimen

Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

= Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Fecha
22 Ene 2019

Regimen
Régimen

Acadéemico

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

= Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones ,
Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas construcciones civiles de
infraestructura similar

Fecha
22 Ene 2019

Regimen
Régimen

Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

= Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen
dentro de los numerales anteriores.

Fecha
22 Ene 2019

Regimen
Régimen

Acadéemico

M avaluando.inmuebles@gmail.com e 317 6667071
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ESPECIALISTAS EN AVALUOS

RAA ANAY

CORPORACION COLOMEBIANA
Registro Abierto de Avoluodores AUTORREGLA ADORA DF S IADORES

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil

Alcance Fecha Regimen
* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 22 Ene 2019 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico

subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccion y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoviles, camperos,

camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance Fecha Regimen
= Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 22 Ene 2019 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance Fecha Regimen
= Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 22 Ene 2019 Régimen
Académico

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

Ciudad: CARTAGO, VALLE DEL CAUCA
Direccion: CALLE 47 46-16

Teléfono: 3176667071

Correo Electronico: momobrinez@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
TECNICO POR COMPETENCIAS LABORALES EN AVALUOS DE BIENES MUEBLES (MAQUINARIA Y EQUIPO)
E INMUEBLES URBANOS, RURALES Y ESPECIALES

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana

Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefor(a)

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 94287346.

El(la) sefior(a) GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporaciéon Colombiana Autorreguladora de
Pagina 2 de 3
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CORPORACION COLOMEBIANA
Ablerto de Avok AUTORREGAAADORA D bl LADORED

RAA AbAY

Avaluadores ANAV.

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

PIN DE VALIDACION

afg870a6a

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los tres (03) dias del mes de Febrero del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal

Pagina 3 de 3
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Justicia

de 2020

637 de 2020

| iIsta de Peritos
Auxillares de la

Resolucion 639

Lista de Peritos Auxiliares
de |la Justicia Resolucion

Mostrar 10 v registros
Filtrar palabra clave: German Ricardo

J Nombre Cliudad Categoria
GERMAN CARTAGO [Inmuebles
RICARDO Urbanos,li

T 9€ BRINEZ Rurales,Ini
BRAVO Especiales
Nombre Ciudad Categoria
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ADA — BANCO AGRARIO D
COLOMBIA.

@ C) REDMINOTE 8RO
CO Al QUAD CAMERA
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