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ESPECIALISTAS AVALUADORES

Santiago de Cali, 12 de abril de 2024

Respetado

ANDRES SANCHEZ
C.C94487525

Ciudad.

De acuerdo con su solicitud tenemos el gusto de presentar a continuacion, nuestro
concepto sobre el valor del inmueble ubicado en la CALLE 48 # 11 D - 24 barrio
VILLA COLOMBIA de la comuna 08 — OCHO de la ciudad de SANTIAGO DE CALI
— VALLE DEL CAUCA.

Segun informe adjunto, el avalto arroja un valor total de DOSCIENTOS OCHENTA
Y UN MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS
DIECISEIS PESOS MONEDA CORRIENTE COLOMBIANA. ($281.898.216).

Dejamos asi cumplido el encargo que ustedes sirvieron encomendarnos y quedamos
a sus ordenes para resolver cualquier inquietud que surja al respecto. Esperamos
poder ayudarles en otra oportunidad.

Cordialmente,

DANNY TAVERA TORO
Avaluador RAA- Técnico en Avallos
AVAL-1.128.441.805

Cra 8 # 9 — 68 Edificio San Francisco Oficina 401 —
contacto@avaluoscapital.com — Cel: 3006170108 — Fijo: 6025228525
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CONTENIDO DEL INFORME VALUATORIO

- INFORMACION GENERAL
- MARCO JURIDICO
- DETERMINACION FISICA
- DESCRIPCION DEL BIEN
- LOCALIZACION DEL BIEN
- MARCO NORMATIVO
- CONSIDERACIONES FINALES
- MEMORIAS DE CALCULO
- OFERTAS DE MERCADO
- NORMA
- MAPAS CATASTRALES
- USO DEL SUELO
- INDICE DE OCUPACION
- NORMAS VOLUMETRICAS
- DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

- CERTIFICACION
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1. INFORMACION GENERAL

1.1 AVALUO NUMERO: ABRIL-110401.

1.2 FECHA DE VISITA: abril 11 del 2024.

1.3 SOLICITANTE / CONTRATANTE: Andrés Sanchez C.C 34487525.
1.4 PROPOSITO / TRAMITE DEL INFORME: Valor comercial.

1.5 TIPO DE INMUEBLE: Casa.

1.6 DIRECCION (CATASTRAL): Calle 48 # 11 D - 24.

1.7 UBICACION EN MANZANA: Medianera.

1.8 DEPARTAMENTO: Valle del Cauca.

1.9 MUNICIPIO: Santiago de Cali.

2. BARRIO: Villa Colombia.

2.1 COMUNA: 08 - Ocho.

2.2 PAIS: Colombia.

2.3 BARRIOS ALEDANOS: El Troncal, La Base, Atanasio Girardot, La Americas.
2.4 VIAS DE ACCESQO: Calle 48, Carrera 11 D, Carrera 12.

2.5 TOPOGRAFIA: Plana.

2.6 ESTADO VIAL: Buena.

2.7 TIPO DE VIA: Pavimentada.

2.8 CARACTERISTICAS VIALES: Mixta.

2.9 SITIOS DE INTERES: Cercano Al Acua Parque de la Cafia, Base Aérea, Parque
de Villa Colombia, Centro Comercial Santiago Plaza, Entre Otros.

Cra 8 # 9 — 68 Edificio San Francisco Oficina 401 —
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2.9.1 TRANSPORTE PUBLICO: Transporte MIO, Transporte Publico Tradicional,
Transporte Privado.

2.9.2 ESTRATO SOCIOECONOMICO: El nivel predominante del sector corresponde
a un estrato tres (03).

2.9.3 REDES DE SERVICIOS PUBLICOS: Cuenta Con Servicio De Energia
Eléctrica, Acueducto, Alcantarillado Y Gas Natural.

2.9.4 UTILIZACION ECONOMICA DEL INMUEBLE: El inmueble es de uso
residencial (de acuerdo con lo establecido en la ley 142 de 1994)

2.9.5 ACTUALIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA: Zona delimitada con inmuebles
residenciales y comerciales

2.9.6 COMPORTAMIENTO OFERTA Y DEMANDA: Bueno acorde a la dinamica
inmobiliaria del sector.

3. MARCO JURIDICO

3.1 MATRICULAS INMOBILIARIAS: 370-506584

3.2 CODIGO CATASTRAL: 760010100081000580007000000007
3.3 AVALUO CATASTRAL: $ 139.922.000

3.3.1 FECHA DE AVALUO: 2024

3.3.2 LINDEROS Y ESPECIFICACIONES:

DESCRIPCION: CABIDA Y LNDEROS
CONTENIDOS EN LA SENTENCIA #074 DE 15-00-72-JUZGADO 5, CIVIL DEL

35) ‘\‘:i;.v":‘

70-OECRET 1711184 AREA155.50 M2 (MATRICULA TONO 103 PO

Cra 8 # 9 — 68 Edificio San Francisco Oficina 401 —
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3.3 PROPIETARIOS:
SANCHEZ ESPINOSA ANDRES HORACIO C.C 94487525
SANCHEZ ESPINOSA DIEGO FERNANDO C.C 94487623

ESCRITURA PUBLICA 688

FECHA 03/03/2006
NOTARIA 12 — Doce

DE (MUNICIPIO) Santiago de Cali

3.4 AREAS DOCUMENTACION JURIDICA:

AREA LOTE MTS 2 155,50
AREA CONSTRUIDA MTS 2 No Suministrada
FORMA GEOMETRICA Rectangular

Informacién Extraida Del Certificado De Tradicion / Impuesto Predial Afio
2024.

4. DETERMINACION FISICA DEL INMUEBLE:

4.1 TIPO DE CONSTRUCCION: Tradicional / Muros De Carga.

4.2 USO ESPECIFICO: Bifamiliar.

4.3 ESTILO ARQUITECTONICO: Contemporaneo.

4.4 VIDAL UTIL DEL INMUEBLE (ANOS) PARTE DEL PISO 1: 70.

4.5 VETUSTEZ (EDAD DE LA CONSTRUCCION ANOS) PARTE DEL PISO 1: 40.
4.6 REMANENTE (ANOS) PARTE DEL PISO 1: 30.

4.4 VIDAL UTIL DEL INMUEBLE (ANOS) PARTE DEL PISO 1Y PISO 2: 100.

4.7 VETUSTEZ (EDAD DE LA CONSTRUCCION ANOS) PARTE DEL PISO 1 Y PISO 2: 22.

4.6 REMANENTE (ANOS) PARTE DEL PISO 1Y PISO 2: 78.

Cra 8 # 9 — 68 Edificio San Francisco Oficina 401 —
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4.7 VETUSTEZ EXTRAIDA DE: Suministrado en Visita de Inspeccion.
4.7.1 ALTURA DEL INMUEBLE (NIVEL): 2 pisos.

4.8 AREAS CONSTRUIDAS VISITA OCULAR NO TECNICA:

AREA CONSTRUIDA PISO 1 MURO DE 64,50
CARGA (MTS2)

AREA  CONSTRUIDA PISO 1 47,55
COLUMNAS Y VIGAS (MTS2)

AREA DE PATIO DESCUBIERTO PISO 33,68

1 (MTS2)

 AREA DE ANTEJARDIN MTS2) [l

AREA  CONSTRUIDA  PISO 40,13
COLUMNAS Y VIGAS (MTS2)

4.8.1 ESTADO DE CONSERVACION: El Inmueble Se Encuentra En Buen Estado
De Conservacion.

4.9 OBSERVACIONES DE LA CONSTRUCCION: Sin Observaciones.

NORMA URBANA: Segun acuerdo 0373 del afio 2014 por medio del cual se
adopta la revision ordinaria de contenido de largo plazo del plan de
ordenamiento territorial del municipio de Santiago de Cali. El inmueble cumple
con las normas que rigen actualmente para el sector.

FECHA VIGENCIA INFORME: 12 DE ABRIL 2025 (Los avaltos tendrén una vigencia de un (1)

afo, contados desde la fecha de expedicién (numeral 7 del articulo 2 del decreto 422 de marzo 08 de 2000 y el
articulo 19 del decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico).

Personas que participaron en el informe valuatorio:

- Rafael Carrero Aguiar (Técnico de reconocimiento en campo)

- Danny Tavera - Rafael Carrero Aguiar (Perito Avaluador area de
homogeneizacion y analisis de mercado)

- Catalina Rendon (Area comercial)
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5. DESCRIPCION FISICA DEL BIEN

5.1 MATERIALES Y ACABADOS:

CUBIERTA TEJAS DE BARRO.

FACHADA PAREDES, PANETADAS CON ACABADOS EN
GRANIPLAST PINTADA, VENTANAS EN PERFIL
METALICO CON VIDRIO TEMPLADO, PORTON Y
REJAS DE SEGURIDAD METALICAS.

ESTRUCTURA CONFINADA EN VIGAS Y COLUMNAS, MUROS
CARGUEROS.

PAREDES PANETADAS Y PINTADAS.

PISOS ENCHAPADOS EN CERAMICA, TABLETA GRES.

CIELO RASO ESTERILLA REPELLADA Y PINTADA, LOSA DE

ENTRE PISO ESTUCADA Y PINTADA.

ESCALERAS CONCRETO, ENCHAPADAS EN CERAMICA.
RV =N 'S PERFIL METALICO CON VIDRIO TEMPLADO.
== - PERFIL METALICO, PERFIL DE MADERA.
NS EMPOTRADOS METALICOS.
e le VU SENCILLA, MESON EN COCNRETO ENCHAPADO EN

CERAMICA.
YN o ENCHAPADOS, BATERIAS SANITARIAS
FUNCIONALES.
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5.2 DEPENDENCIAS DEL INMUEBLE:

DEPENDENCIA PISO PISO PISO PISO PISO

1 (CANT.) 2 (CANT.) 3 (CANT.) i} (CANT.) 5) (CANT.)

SALA 1

COMEDOR

'_\

1
COCINA 1
ZONA 1
ROPAS

BALCON

ANTEJARDIN 1

PATIO 1

ALCOBAS 2 2

BANO
ALCOBA

ALCOBA DE
SERVICIO

BANO DEL
SERVICIO

BANO SOCIAL 1 1

ESTUDIO

BIBLIOTECA

HALL ACCESO

HALL 1
ALCOBAS

TERRAZA

MEZZANINE

LOCAL

OFICINA

GARAJE 1
CUBIERTO

GARAJE
DESCUBIERTO

BODEGA

CUARTO UTIL
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DEPRECIACION DE LA CONSTRUCCION - METODO COSTO REPOSICION - TABLA FITTO Y CORVINI (PISO 1 MUROS CARGUEROS)

FITTO Y CORVINI EDAD 40 ANOs CLASES DE CONSERVACION Y DEFINICIONES RESOLUCION 620
ESTADO DE VIDA UTIL 70 A0S s
CONSERVACION COSTO $ 1.100.000
1 57'14 3265'31 44’90% s 606.138 Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni  en su
estructura ni en sus acabados.
15 57,14 3265,31 44,91%| S 605.960
Clase 2: El inmueble estd bien conservado pero necesita reparaciones de poca
2 57 14| 3265,31 46.32% $ 590.504 importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al
! 4 4 ) enlucimiento.
2,5 57,14 3265,31 49,30%| S 557.652 | clase3: EI inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o
parietes.
()
3 57'14 3265’31 54’87A) s 496.378 Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
3,5 57,14| 3265,31 63,07%| $ 406.275 setrueure.
Clase 5: Elinmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
4 57,14 3265,31 73'75% s 288.729 conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.
La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero sdlo se presenta el
4,5 57, 14 3265,31 86,36% S 150.072 correspondiente al comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5
JUSTIFICACION: EL INMUEBLE SE CALIFICA EN UN ESTADO DE CONSERVACION 3,5 TENIENDO EN CUENTA LO EVIDENCIADO DE MANERA
INTERNA, LOS COSTOS ADOPTADOS SE EXTRAEN DE REVISTA ESPECIALIZADA CONSTRUDATA / CATALOGO DE PRESUPUESTOS DANE -
BANCOLOMBIA.

CALCULO FINAL DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

0
iTEM EDAD VIDA UTIL EDAD EN % DE CLASE  DEPRECIACION VALOR, VALOR VALOR VALOR
VIDA REPOSICION DEPRECIADO FINAL ADOPTADO

Construccion 40 70 57,14% 3,5 63,07%| $ 1.100.000 $693.725| $406.275 $ 405.000

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicion. En desarrollo de este método se debe entender por costo total de la
construccidn la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, en que debe
incurrirse para la realizacion de la obra. Después de calculados los volumenes y unidades requeridas para la construccion se
debe tener especial atencidn con los costos propios del sitio donde se localiza el inmueble. Al valor definido como costo
total se le debe aplicar la depreciacién. Paragrafo 1.-Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no
cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal. Paragrafo
2.-Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal, tomando en cuenta la vida
remanente en proporcién a la vida util establecida por el fabricante.

INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI @
SEDE CENTRAL

Lty b

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008
(23 Septiembre 2008)
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VALORES DE REPOSICION TIPOLOGIA RESIDENCIAL NPH

cosTo COSTO cosTo COSTO cosio COsT0 COosTo cosTo

TPOLOGIA DESCRIPCION
DINECTOm*  TOTALm' DIRECTOm* TOTAL®' OIMCTOw' TOTAL®' DIBECTOm'  TOTAL '

vivienda en Tipo 02, 200 un Area constnudal
promedo hasts 120 w2, con acabatos
‘b\:v\ del tpo, de dos (O
ECONOMICO | carama  poraate
T2 ;Mmed-ﬂ- A muor con Pafete &,

‘-x & habtaclonfes] cumeta son 08

(BZ0ahels] § 1 cocnalsl 9 5 Cubata on

$ L200074 | 8 1309000 | $ 1227700 | 8 LAI2000  $ 1206282 | § 1422000 | § L212.30% | § LIS 000

| placa

! " ! | |
/\ - ZONA CENTRO: Cundinamarca, Boyaca, Tolima, Quindio, Risaralda, Caldas, Meta y Casanare.
{ F 4 » - ZONA ANTIOQUIA: Antioquia, Choco, Santander del Sur ¥y Sur de Bolivar.
\ - ZONA NORTE: Guajira, Magdalena, Atlantico, Cesar, Norte de Santander, Sucre y Bolivar.

- ZONA SUR: Valle del Cauca, Cauca, Huila, Narifno, Putumayo, Caqueta, Amazonas, Vaupés y Guaviare.

= Bancolombia

VAaLDS e

ey OIsE

< 1. 8970973
TOTAL s 2_181.759

-
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DEPRECIACION DE LA CONSTRUCCION - METODO COSTO REPOSICION - TABLA FITTO Y CORVINI (PISO 1Y 2 COLUMNAS Y VIGAS)

FITTO Y CORVINI EDAD 22 ANOs CLASES DE CONSERVACION Y DEFINICIONES RESOLUCION 620
ESTADO DE VIDA UTIL 100 A0S s
CONSERVACION COSTO $ 1.300.000
1 22,00| 484,00 13,82%| S 1.125.604 Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni  en su
estructura ni en sus acabados.
15 22,001 484,00 13,44%)| S 1.125.257
Clase 2: El inmueble estd bien conservado pero necesita reparaciones de poca
2 2200 484.00 15.61% S 1.097.116 importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al
4 4 4 ) ) enlucimiento.
2,5 22,00 484,00 20,41% $ 1.034.652 Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o
parietes.
[)
3 22'00 484’00 29’09A) s 921.818 Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
tructura.
3,5 22,00 484,00 42,15%| $ 752.097 estruciura
Clase 5: Elinmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
4 22[00 484,00 58,92% s 534.032 conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.
La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero sdlo se presenta el
4,5 22,00 484,00 78,54% S 278.996 correspondiente al comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5
JUSTIFICACION: EL INMUEBLE SE CALIFICA EN UN ESTADO DE CONSERVACION 3 TENIENDO EN CUENTA LO EVIDENCIADO DE MANERA
INTERNA, LOS COSTOS ADOPTADOS SE EXTRAEN DE REVISTA ESPECIALIZADA CONSTRUDATA / CATALOGO DE PRESUPUESTOS DANE -
BANCOLOMBIA.

CALCULO FINAL DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

0
iTEM EDAD VIDA UTIL EDAD EN % DE CLASE  DEPRECIACION VALOR, VALOR VALOR VALOR
VIDA REPOSICION DEPRECIADO FINAL ADOPTADO

1.300.000

Construccion 22 100 22,00% 3 29,09%| $ $378.182| $921.818 $920.000

Articulo 132.- Método de Costo de Reposicion. En desarrollo de este método se debe entender por costo total de la
construccidn la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, en que debe
incurrirse para la realizacion de la obra. Después de calculados los volumenes y unidades requeridas para la construccion se
debe tener especial atencidn con los costos propios del sitio donde se localiza el inmueble. Al valor definido como costo
total se le debe aplicar la depreciacién. Paragrafo 1.-Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaltio no
cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal. Paragrafo
2.-Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal, tomando en cuenta la vida
remanente en proporcién a la vida util establecida por el fabricante.

INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI @
SEDE CENTRAL

Lty b

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008
(23 Septiembre 2008)
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VALORES DE REPOSICION TIPOLOGIA RESIDENCIAL NPH

CosTo COSsTO CosTo COsSTO cosio COsTO COosTo cosTo

TPOLOGIA DESCRIPCION
DINECTO ' TOTAL ™' DINECTOm* TOTAL®' DINECTOm'  TOTALm' DIRECTOm'  TOTAL »*

{i'wr-dn on Tpo 02, 000 un Area constnuda
|promedo hasts 129 m2, con scabatios
[b\)n:r: del tpo, de dos [0 plsois) de shers,
ECONOMICO | coama porante Famwetisa ™~

T2 [Mampottenia musos con Pafiete estase,
[0 & habkaclonfes] cumta son G0
[WZDahels) ¢ 1 cocnanl 4 5 Cuabaeta on

$ L200074 | 8 1303000 | $ 1227730 | & LAI2000  $ 1236282 | § 1422000 | § L212.30% | 5 LIS 000

| aca
M | |
m - ZONA CENTRO: Cundinamarca, Boyaca, Tolima, Quindio, Risaralda, Caldas, Meta y Casanare.
=) - ZONA ANTIOQUIA: Antioquia, Choco, Santander del Sur ¥y Sur de Bolivar.
N\ - ZONA NORTE: Guajira, Magdalena, Atlantico, Cesar, Norte de Santander, Sucre y Bolivar.
- ZONA SUR: Valle del Cauca, Cauca, Huila, Narifno, Putumayo, Caqueta, Amazonas, Vaupés y Guaviare.

= Bancolombia

WAL DR M

ey JIIE R

< 1. 8973973
TOTAL s 2-‘81-749
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MEMORIAS DE CALCULO PARA BIEN INMUEBLE (TERRENO) METODO COMPARATIVO DE MERCADO

S— VALORVENTA  VALORM? TAMANO M2  VALOR m TAMARNO M2 FACTOR  FACTOR UBICACION FACTOR VALOR MT2
TERRENO TERRENO CONSTRUCCION CONSTRUCCION NEGOCIACION ACABADOS UBICACION HOMOLOGADO
3167252931 $450.000000 |$  1.074.405 168 $  1.100.000,00 245 1 1 LA BASE 1 $ 1.074.405
3127804012 $420.000.000 | $ 1.060.000 150 $  900.000,00 290 1 1 VILLA COLOMBIA 1 $ 1.060.000
3004580045 $279.000.000 | $ 993.506 154 $  900.000,00 140 1 1 LA BASE 1 $ 993.506
3105104130 $240.000000 [$  1.100.000 120 $  900.000,00 120 1 1 VILLA COLOMBIA 1 $ 1.100.000
3165370226 $290.000.000 | $ 1.162.069 145 $  900.000,00 135 1 1 LA BASE 1 $ 1.162.069
3155891836 $980.000.000 |$  1.188.424 324,8 $  900.000,00 660 1 1 EL TRONCAL 1 $ 1.188.424
VIO 1.096.400,64 1.096.401 | PROMEDIO 1.096.401
DESVIACION 70.978,23 DESVIACION
ESTANDAR VALOR M2 PARQUEADERO ESTANDAR 70.978,23
COEFICIENTE DE 6.47% VALOR M? DEPOSITO COEFICIEN'I:E DE
VARIACION VALOR M? OPTADO 1.096.000,00 VARIACION 6,47%
COEFICIENTE DE
ASIMETRIA -7,19%

VALOR TOTAL DEL TERRENO

170.428.000 |

AREA LOTE 1555 |

JUSTIFICACION: PARA DETERMINAR UN VALOR PROMEDIO RAZONABLE SE REALIZA UN ANALISIS DE MERCADO QUE CONTIENE 6 OFERTAS
ADJUNTAS; EL COEFICIENTE DE VARIACION ARROJA UN PORCENTAIJE DEL 6,47% POR TANTO SE ADOPTA EL PROMEDIO ESTABLECIDO, NO SE CONSIDERA
NECESARIO APLICAR FACTORES DE HOMOGENEIZACION. (LOS VALORES DESCONTADOS DE CONSTRUCCION DE LAS MUESTRAS COINCIDEN CON ESTADO

DE CONSERVACION, VETUSTEZ ENTRE OTROS)




———avaluosC APITAL @

ESPECIALISTAS AVALUADORES

Articulo 102.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la realizacién del avalio se acuda a informacién de ofertas y/o
transacciones, es necesario que en la presentacién del avalio se haga mencidn explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha
de publicacién, ademas de otros factores que permitan su identificacién posterior. Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad
horizontal, el valor del terreno y la construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus
correspondientes dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por
metro cuadrado de area privada de construccidn. Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccion sean coherentes. En los
eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se ha obtenido datos de transaccién para
facilitar su posterior analisis.

INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI Q
SEDE CENTRAL

Lty ke

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008
(23 Septiembre 2008)

LINKS / FUENTE DE SUMINISTRO OFERTAS DE MERCADO ADOPTADAS EN LA ZONA

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/la-base/cali/10683875

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/villa-colombia/cali/10554814

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/la-base/cali/10596765

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/villa-colombia/cali/10605699

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/la-base/cali/10550425

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/cali/cali/10470417
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

OFERTA 1

Casa en venta

Ubicacién principal Ubicaciones asociadas

a base - Cali - Valle del cauca Villo colombia, La base. Coli. Comunc Zona Or

inmobilioria

& Compartir

Descripcién general
VENDO HERMOSA CASA ENEL BL LA BASE DE 2 NI

barrio la ba

en la ciudad de Cal

a casa es ur
construidos

Leer mas ~

aguntar ol anundiante

3 =91 Preguntar al anunciante ¢ 2

guntor al anuncionte

$ 450.000.000
iTe interesd este inmueble?

Quiero que me contacten

| Contactar por WhatsApp |

Reportor anuncio
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

OFERTA 2

Casa en venta

Compartir

Ubicacién principal Ubicaciones asociadas

villa colombia - Cali - Valle d

inmondoria

S 420.000.000

>hia sala

iTe interesd este inmueble?
rentando en su

sporte publico. parqu

Quiero que me contacten

— |

Reportar anundio

Hobit — En Fincaraiz encuentras el lugor
rea privado cbitaciar stroto a la medida de tus suehos
290 m* 1z s




—:ii‘gv\aluosCA PITAL

ESPECIALISTAS AVALUADORES

OFERTA 3

Compart

Casa en venta

Ubicacién principal Ubicocione= azociadas

La base Cahl vialle del couca =] : bia, L x STy 8.2

—

Descripcion general <

S 279.000.000

ara

iTe intere=d e=ste inmuebic?

Quicro que me contactan

)
I
JI
\

11 Proguenton ol Srmesechons . 1S& =

Roponor anunco

=0 Proguntor of anancans A ¥ &= Progunor of anunciants
£ Progurttor of anscxane == saisnesssices ! asa e
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

OFERTA 4

Casa en venta

Ubicocién principal

Irmater

Descripcion general

S 2.000.000 w7

S 240.000.000
iTe interesd este inmueble?

Quicro que me contocton
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

OFERTA 5

Casa en venta
Ubicocidn princi pal Ubicociones asociadas

5 -

Descripcion general

> de wr $ 290.000.000

e o de
= 5} iTe intere=d este inmucbie?
3 L - =
Quicro que me contocten
% |
=1 Pro s de 30 afes 13 aF ' .
ey
2 e F 1
en F

S2.142 14215 0¥

145 oo =
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

OFER

Casa en venta

Ubicacicon principal
Cali - Cak - Valle del cauca il 1. Cak C =,z

et e o

X S 980.000.000

Descripcion general

iTe interes6 este inmucble?

Quicre que mo contactan

| wer eetefone |

e oo s
= — PR ~ e s e che
e
=y
il : =
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

TABLA LIQUIDACION DE VALORES FINALES

DESCRIPCION “ VALOR M? TOTAL

AREA TERRENO 155,5 M2 $1.096.000,00 $170.428.000,00

AREA CONSTRUIDA 152,28 | M2 $701.000,00 $ 106.748.280,00

AREAS LIBRES PATIO 33,68 M2 $ 140.200,00 $4.721.936,00

VALOR PROBABLE DEL INMUEBLE $ 281.898.216,00

DOSCIENTOS OCHENTA Y UN MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS DIECISEIS PESOS MONEDA
CORRIENTE COLOMBIANA.
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

MAPAS DE LOCALIZACION SATELITAL DEL INMUEBLE

MAPAS MAPS: https://www.google.com/maps
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LATITUD: 3.4495575522061666,
LONGITUD: -76.50218958583788

Cra 8 # 9 — 68 Edificio San Francisco Oficina 401 —
contacto@avaluoscapital.com — Cel: 3006170108 — Fijo: 6025228525
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

MAPAS CATASTRO CALI:
https://geoportal.cali.gov.co/arcgis/apps/webappviewer/index.html?id=228514cfod
0948c1aef878091c502b32
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MARCO NORMATIVO

TIPO DE AVALUO: Método de Mercado o Comparacion y método de costo
reposicion. Articulo No 1° Resolucion IGAC 620 de 2008.

OBJETIVO DEL AVALUO: Es estimar valor comercial de un inmueble
equivalente al precio mas favorable por el cual éste se transaria en un mercado
donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de
las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien. (Articulo 2° Decreto 1420
de 1998).

El objeto del presente avallo es determinar el valor comercial del inmueble en el
estado actual en que se encuentra, al cual se ha llegado mediante la observacion
y el analisis de sus caracteristicas particulares, asi como el analisis del sector que
ejerce influencia.

El valor sefialado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde al
valor comercial del inmueble avaluado, entendiéndose por este el que un
comprador estaria dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir por la
propiedad, como justo y equitativo, de acuerdo a su localizacion y caracteristicas
generales y particulares actuando ambas partes libres de toda necesidad, presion
0 urgencia.

Para la realizacion de este estudio se han tenido en cuenta la Norma Técnica
Sectorial N° 03 y aquellos aspectos que a juicio del suscrito Avaluador son
relevantes para la fijacién del valor comercial del inmueble; como aspectos de tipo
econdmico, juridico, de normatividad urbana y fisica que permiten fijar parametros
de Comparacién con inmuebles del mercado inmobiliario.
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RESOLUCION IGAC 620 DE 2008. En la realizacion de este avaluo se
tomaron en cuenta las metodologias y lineamientos estipulados por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, mediante la Resolucion 620 de septiembre 23 de
2008, por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados
dentro del marco de la Ley 388 de 1997, lo dispuesto en el Decreto 1420 de 1998.

DECRETO 1420 de 1998 Normas, procedimiento, parametros y criterios para la
elaboracion de Avaluos por los cuales se determinara el Valor Comercial de los
bienes inmuebles y se definen otras disposiciones.

LEY 1673 DE 2013. Ley del Avaluador. Por la cual se determina los lineamientos
para el ejercicio de la profesion de Avaluador y otras disposiciones frente a la
regulacion, monitoreo y sanciones asociados al codigo de conducta del Avaluador

DECRETO 556 DE 2014 Reglamenta la ley del Avaluador y determina las
categorias para la actividad de la valuacion en Colombia y dicta disposiciones
sobre las funciones del REGISTRO ABIERTO AVALUADOR (RAA) y las
Entidades reconocidas de autorregulacion (ERA).

ARTICULO 8. Resolucion IGAC 70 DE 2011- AVALUO CATASTRAL. - El avaltio
catastral consiste en la determinacion del valor de los predios, obtenido mediante
investigacion y analisis estadistico del mercado inmobiliario. El avalto catastral
de cada predio se determinara por la adicion de los avallos parciales practicados
independientemente para los terrenos y para las edificaciones en él
comprendidos. Las autoridades catastrales realizaran los avallos para las areas
geoecondmicas, dentro de las cuales determinaran los valores unitarios para
edificaciones y para terrenos.

ARTICULO 2° DECRETO 1420 DE 1998 Se entiende por VALOR COMERCIAL
de un inmueble el precio mas favorable por el cual éste se transaria en un
mercado donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien.

METODOLOGIA En la realizaciéon de este avalio se tomaron en cuenta las
metodologias y lineamientos estipulados por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, mediante la Resolucion 620 de septiembre 23 de 2008.
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METODO DE COMPARACION O DE MERCADO (ARTICULO 1° 10°
RESOLUCION IGAC 620 DE 2008): Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial. En esta
investigacion se analizaron ofertas de predios cercanos ubicados en el mismo
sector, con normas de uso, areas similares y demas caracteristicas que nos
permiten llegar a un valor, con la utilizacién de esta metodologia.

11.4 Articulo 3°.- Método de costo de reposicidn. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y
restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el
valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizard la siguiente férmula:

Vc ={Ct-D} + Vt

En donde: Vc = Valor comercial
Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno

11.5 JUSTIFICACION USO DE METODO DE COMPARACION O DE MERCADO
(Decreto 1420 de 1998 Articulo 26°.) Cuando las condiciones del inmueble objeto
del analisis permitan la aplicacion de uno o méas de los métodos enunciados en el
articulo anterior, el avaluador debe realizar las estimaciones correspondientes y
sustentar el valor que se determine.

El precio que se determina para un inmueble urbano o define el mercado, por
tanto, el método correcto a utilizar es mercado o comparacion

FACTORES DE CARACTER GENERAL: Se identificaron todos los factores
generales, tanto del predio en cuestién, como de los bienes inmuebles del sector,
ademas se analizaron los niveles temporarios de oferta y demanda que permiten
determinar los procesos de rehabilitacion, valorizacién o desvalorizacion ya que
estos visiblemente inciden directamente sobre los precios del inmueble en
estudio.
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- FACTORES DE CARACTER PROFESIONAL: Permitieron conocer y analizar los
aspectos especificos del inmueble, relacionandolos con la disponibilidad de
servicios, desarrollos viales actuales y futuros, caracteristicas intrinsecas del
sector, volumetria, disefio arquitecténico, disefio de interiores, acabados, estado
de conservacion, vetustez y estado de mantenimiento, otros aspectos inherentes
al inmueble y sus integrantes vecindarios.

- BASES DE LA VALUACION: El siguiente avalio fue realizado mediante la
utilizacion de los Métodos de Mercado, teniendo en cuenta las siguientes
consideraciones generales como lo son: Clases de Bien Inmueble, Caracteristicas
y Especificaciones, Ubicacion, Servicios Publicos y Mantenimiento.

- TIPO DE VALOR: Avalluo expresado en dinero, entendiéndose como valor
comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y
recibir de contado respectivamente por una propiedad, de acuerdo a su
localizacion, areas y sus caracteristicas generales, actuando ambas partes libres
de toda presion ajena a la negociacion.

HOMOGENIZACION

El proceso de Homogeneizacion significa “hacer homogéneo, hacer equivalente, hacer
comparable”. Por ello es indispensable luego de tomar los datos en el proceso de
recoleccién pasar a la etapa de homogeneizacion.

HOMGENIZACION POR FACTOR AREA Y VARIABLES DEL ENTORNO

= MUCHO MEJOR MEDIO 18

F s \.ur*(ﬁ » BAJO 15
vE | | MW | 14

BUENO MEDIO 13

FACTOR AREA PRIVADA

["\ fatoe l‘ U -‘7"(' 0% CousiTy

Scs: superficie constiwds ded compagable

2 e

\ Ses Scs: superficte constroada del smete
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Se realiz6 consulta en los textos para efectuar la Homogenizacion, el factor general es la
multiplicacion de los demas factores x el valor unitario m2 de los comparables

(Valoracion Inmobiliaria, métodos y aplicaciones, Jeronimo Aznar Bellver y Otros. Ed.
Universidad de Politécnica de Valencia).

Avallos de inmuebles y Garantias, Oscar Borrero, tercera Edicién, bhandar editores,
biblioteca de la construccion).

16. CONSIDERACIONES GENERALES

a) Politica del Avaluo: Este estudio Valuatorio pretende hallar el valor Comercial a
través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de
no se comparables se Corrigen las ofertas utilizando métodos Analiticos de las variables
mas significativas. Esta informacion esta consignada en los Anexos.

b) Se toma como Area cierta, aquella suministrada por el solicitante/ contratante.

C) El avallo no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico de ninguna indole,
tales como estudio de titulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos
de caracter legal, excepto cuando el solicitante informe de tal situacion para ser tenida en
cuenta.

d) El citar nimeros de escrituras de adquisicion y matricula inmobiliaria, no implica
un estudio de titulos completo sobre el inmueble. Por tanto, los Avaluadores no asumen
responsabilidades sobre los mismos, el avaluador no es abogado, ni hace estudios de
documentos juridicos solo utiliza la informacion suministrada por el solicitante/contratante
para la valuacion del bien

Avaluador: Persona natural, que posee la formacion debidamente reconocida para llevar
a cabo la valuacion de un tipo de bienes y que se encuentra inscrita ante el Registro Abierto
de Avaluadores (Articulo 3- LEY 1673 DE 2013)

Valuacién: Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un bien, de
conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se
consideren necesarios y pertinentes para el dictamen. El dictamen de la valuacion se
denomina avaldo. (Articulo 3- LEY 1673 DE 2013)
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e) Se consulté el mercado en la zona, analizando las ofertas, las estadisticas propias
y las suministradas por miembros afiliados a las agremiaciones inmobiliarias del municipio,
sobre operaciones y avalios efectuados recientemente en el sector. Estas
consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble. El
tratamiento final es el analisis de varianza de los registros considerados en el Estudio de
Mercado, aplicando la metodologia descrita en el Articulo No 1° de la Resolucion 620 del
2008, Clasificar, Analizar e interpretacion de la informacion.

f) Las fotografias del presente avalio deben utilizarse solo como auxiliares del
mismo y se adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector.

g) Los Avaluadores han efectuado un juicio objetivo del presente avallo y no tienen
ningun interés de ninguna indole en el inmueble analizado, salvo las inherentes a la
ejecucion del presente estudio.

h) Los Avaluadores dejan expresa constancia que a la fecha no tienen, ni han tenido
interés actual o contemplado con los duefios ni con el bien descrito, y que cumplen con
los requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Cédigo de Conducta
del IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoracion).

1) El precio que determinan Los Avaluadores a los inmuebles, corresponde al valor
actual de los bienes, siendo efectivo en el momento de efectuarse una operacién de
contado, sin tener en cuenta la situacion financiera de los contratantes. Tampoco tiene en
cuenta aspectos de orden juridico, excepto cuando es solicitado por quien autoriza el
avallo, para que sea considerados en ellos.

1) Para la asignacion del precio de los bienes avaluados, Los Avaluadores, han
tenido en cuenta las transacciones, oferta y recientes en el sector al cual pertenecen los
inmuebles.

k) En el presente avalio no se han apreciado las caracteristicas geoldgicas ni la
capacidad de resistencia o soporte patolégico de la estructura del bien inmueble avaluado.
ya que para ello se requiere de técnicas especiales que no realizan Los Avaluadores.
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)] Es importante recalcar la diferencia de las cifras del avalio y el valor de una
eventual negociacion, debido a que intervienen dos valores: El Objetivo que es el
valor del Avalto, y el Valor Subjetivo, que hace relacién a los intereses,
circunstancias y habilidad de los negociadores, que hacen que, en determinado
momento, el monto del avallo se incremente o disminuya en alto porcentaje

m) La Informacion sobre el presente avaluo es confidencial. Sélo sera suministrada al
solicitante o propietario de los inmuebles, salvo en caso de ser autorizado por escrito, para
ser entregada a una autoridad competente, de igual manera se prohibe la publicacién de
este informe o cifras del avallo sin previo consentimiento.

n) Las declaraciones presentadas son correctas hasta donde el avaluador alcanza a
conocer, conforme a la ética, normas de conducta y los requisitos de formacion de su
profesion.

0) Los Avaluadores tienen experiencia en el mercado local y la tipologia de bien que
se esta valorando, ademas cuenta con titulo profesional de Negociadora Internacional, lo
que le permite tener un conocimiento académico de mercadeo, sus técnicas y
aplicaciones.

Cra 8 # 9 — 68 Edificio San Francisco Oficina 401 —
contacto@avaluoscapital.com — Cel: 3006170108 — Fijo: 6025228525



mailto:contacto@avaluoscapital.com

@IUOSCAPH—AL @

ESPECIALISTAS AVALUADORES

LEY 1682 DE 2013

ARTICULO 24. Revisién e impugnacion de avaliios comerciales. Para la adquisicion o
expropiacion de bienes requeridos en los proyectos de

infraestructura de transporte, la entidad solicitante, o quien haga sus veces, del avaltio
comercial, podré pedir la revision e impugnacion

dentro de los (5) dias siguientes a la fecha de su entrega. La impugnacion puede
proponerse directamente o en subsidio de la revision. Se entiende por revision la
solicitud por la cual la entidad solicitante o quien haga sus veces, fundada en
consideraciones técnicas, requiere

a quien realizé el avalio comercial, para que reconsidere la valoracién y/o precio
presentados, a fin de corregirlos, reformarlos o

confirmarlos.

Corresponde a quien realizé el avalio comercial pronunciarse sobre la revision
solicitada dentro de los diez (10) dias siguientes a su

presentacion. Una vez decidida la revision y si hay lugar a tramitar la impugnacion, quien
haya decidido la revision enviara el expediente al

Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) dentro de los tres (3) dias siguientes a la
de la fecha del acto por el cual se resolvié la revision.
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CONSIDERACIONES FINALES PARA EL AVALUO

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el
valuador alcanza a conocer; los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las
hipdtesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe. El valuador NO tiene
intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el bien objeto de estudio. El presente
avaluo se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta. El valuador
ha cumplido los requisitos de formacion de su profesidn y tiene la experiencia en el mercado
local y tipologia de bienes que se estan valorando. Nadie con excepcion de las personas
especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la preparacion del
informe. Este informe tiene como objeto dar a conocer el valor comercial del inmueble y en
ninglin momento como dictamen pericial.

EL VALUADOR NO PUEDE SER REQUERIDO PARA TESTIMONIO, NI SER LLAMADO
A JUICIO POR RAZON DE ESTE AVALUO, EN REFERENCIA A LA PROPIEDAD DEL
MISMO, A LA LEGALIDAD DE LAS AREAS Y TRADICION DEL BIEN, A NO SER QUE
SE HAGAN ARREGLOS PREVIOS.

Es muy importante hacer énfasis en la diferencia que existe entre las cifras del avalto
efectuado por nuestra firmay el valor de una negociacién. Lo normal es que los valores no
coincidan porque a pesar de que el estudio que efectuamos conduce al "valor objetivo” del
inmueble, en el "valor de negociacion" intervienen mdltiples factores subjetivos o
circunstanciales imposibles de prever, tales como la habilidad de negociaciones, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo
0 antojo del comprador, la destinacién o uso que se le vaya a dar etc. Los cuales sumados
distorsionan a veces en algun porcentaje el monto del avallo.
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DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL

SOLICITANTE DE LA PERITAZGO

Se deja constancia que el Perito manifiesta no tener
ningun tipo de relacion directa o indirecta con el
solicitante o interesado del inmueble objeto de peritazgo, con
el fin de evitar cualquier conflicto de intereses.

Ademas, se confirma que el informe de peritazgo es
confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el propdsito especifico
del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante

ninguna tercera parte, y el Perito no acepta
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.
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REGISTRO FOTOGRAFICO DE DOCUMENTACION
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Articulo 352. Ambito de Aplicacién del indice de Ocupacidn. (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 céalculo 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
Socioecondmica.

AREAS MIXTAS (CENTRALIDADES Y CORREDORES)
Proyectos por usos Residencial Comercio y Mixtos
Tamafio de predios (m?) | Unifamiliares | Multifamiliares Servicios
Hasta 80 0,8
81 — 250 0,7 0,7 0,75 0,8
251 — 1000 N.A. 0,7 0,75 0,8
1001 — 3000 N.A. 0,6 0,7
3001 — 5000 N.A. 0,5 0,6
5001 — 10000 N.A. 0,5 0,5
10001 - 20000 N.A. 0,5 0,5
mas de 20000 N.A. 0,5

AREAS INDUSTRIALES (CENTRALIDADES)

Proyectos por usos | comercio y _
Tamafio de predios | gepyicios | mdustriales
(m?)
Hasta 80 0,8
81— 250 0,8
251 — 1000 0,8 0,7
1001 — 3000 0,7
3001 — 5000 0,6 0,65
5001 — 10000 0,5 0,65
10001 — 20000 0,5 0,6
mas de 20000 0,5




AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES
Proyectos por usos Residencial .
— - Comercio .
Tamano(rg%predms Unifamiliares | Multifamiliares | ¥ servicios | X%
Hasta 80 0,8
81 - 250 0,7 0,7 0,7 0,5
251 - 600 0,6 0,65 0,5 0,6
601 - 1000 N.A. 0,65 N.A. 0,5
1001 - 3000 N.A. 0,6 N.A. 0,4
3001 - 5000 N.A. 0,5 N.A. N.A.
5001 - 10000 N.A. 0,35 N.A. N.A.
10001 - 20000 N.A. 0,35 N.A. N.A.
més de 20000 N.A. 0,24 N.A. N.A.
AREAS RESIDENCIALES NETAS
Proyectos por Residencial CODIGOS CIIU:
usos 0130, 5220, 5511,
Tamafio de predios I e 9012, 5519, 5590, | Mixto
(m?) Unifamiliares | Multifamiliares | 8710, %;1;% 8810,
Hasta 80 0,8
81 - 250 0,8 0,7 0,5
251 - 600 0,7 0,7 0,5 0,6
601 - 1000 0,6 0,7 N.A. 0,5
1001 - 3000 N.A. 0,6 N.A. 0,4
3001 - 5000 N.A. 0,5 N.A. N.A.
5001 - 10000 N.A. 0,3 N.A. N.A.
10001 - 20000 N.A. 0,3 N.A. N.A.
mas de 20000 N.A. 0,24 N.A. N.A.




Paragrafo. Se consideran proyectos mixtos aquellos que cuentan con una mezcla de
usos entre residenciales, y otros usos tales como: comerciales, servicios, dotacionales o
industria de bajo impacto.

El desarrollo de este tipo de proyectos en areas de actividad residencial debera destinar
como minimo un area equivalente al treinta por ciento (30%) de su area construida en
primer piso a usos diferentes a la vivienda y no podran superar el treinta por ciento (30%)
del area total construida del proyecto. Lo anterior en aras de garantizar el uso principal y
en especial la finalidad del &rea de actividad residencial neta.

En area de actividad mixta y en nodos de equipamientos existentes, el desarrollo de
proyectos mixtos debera destinar como minimo un area equivalente el treinta por ciento
(30%) de su éarea construida en primer piso a usos diferentes a la vivienda y no podran
superar el cincuenta por ciento (50%) del area total construida del proyecto..

Articulo 353. indices de Ocupacion para el Tratamiento Urbanistico de Desarrollo.
Los indices de ocupacién aplicables en el Tratamiento Urbanistico de Desarrollo segun
uso y tipo de proyecto son los siguientes:

Tipo de desarrollo indice de ocupacion
Multifamiliar No VIS 0,30
Multifamiliar VIS 0,5
Multifamiliar VIP 0,5
Unifamiliar No VIS 0,65
Unifamiliar VIS 0,70
Unifamiliar VIP 0,75
Comerciales y de Servicios 0,5
Mixto 0,5
Industrial 0,30

Paragrafo 1. Los indices de ocupacion en el Tratamiento Urbanistico de Desarrollo se
calculan sobre el area neta urbanizable.

Paragrafo 2. El uso mixto hace referencia al desarrollo de proyectos que incorporan
vivienda ya sea con usos comerciales o usos de servicios.



SUBCAPITULO IV
ELEMENTOS NORMATIVOS DE LA ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA

) Seccién |
Areas de Actividad y Usos

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

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

Area de Actividad Residencial Neta.

Area de Actividad Residencial Predominante.
Area de Actividad Mixta.

Area de Actividad Industrial.

WP

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 CIIU de
Usos del Suelo Urbano”, el cual hace parte integral del presente Acto.

Articulo 290. Area de Actividad Residencial Predominante. Corresponde a
aquellas areas del territorio urbano cuya actividad principal es la residencial, y tiene
como usos complementarios comercio y servicios asociados a la vivienda, los
cuales se pueden desarrollar dentro del predio, en un area no mayor a ochenta (80
m?) metros cuadrados.

De igual forma, se permite el desarrollo de actividades econdmicas
complementarias a la vivienda sobre los corredores zonales de actividad que se
definan en las Unidades de Planificacion Urbana.

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
Socioecondmica, para los cuales se define una vocacion conforme a criterios de
localizacion y clasificacion de usos compatibles y complementarios, que permita una
mezcla adecuada de los mismos.

Paragrafo 1. La identif[cacién 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.

Paradgrafo 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 deberd cumplir con las disposiciones relacionadas con
estacionamientos, establecidas en el Articulo 2020 del presente Acto, y las demas
normas definidas en el presente capitulo.



NORMAS VOLUMETRICAS

Articulo 354. Normas Volumétricas Generales para los Tratamientos
Urbanisticos de Consolidacion, Renovacion Urbanay Desarrollo. (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° 4132.050.22.1.1019.001558 del 23 de febrero de 2018).

1.

Aislamiento Posterior. Para alcanzar la edificabilidad licenciada, se
deberd cumplir con las siguientes condiciones con respecto al
aislamiento posterior:

a. En las edificaciones entre predios medianeros, se exigird el

aislamiento posterior a partir del nivel del terreno o de la placa
superior del semisétano, con las dimensiones establecidas en la
tabla de aislamientos posteriores. En los predios esquineros, todos
los aislamientos se consideraran como aislamiento lateral,
partiendo desde el nivel del terreno o placa superior del semisétano;
en todo caso, el patio de iluminacion y ventilacion que se conforme
debera cumplir con las dimensiones minimas establecidas en el
numeral 10 del presente Articulo.

. Cuando se engloben predios medianeros opuestos, se puede

eliminar el aislamiento posterior, pero en todo caso debera cumplir
con las normas sobre ventilacion e iluminacion establecidas en el
presente Acuerdo. Se entienden por predios medianeros opuestos
aqguellos que comparten los linderos posteriores.

. Los aislamientos posteriores se regirdn por lo establecido en la

siguiente tabla:

NUmero de pisos Aislamientos posteriores
De 1 a 2 pisos 3 metros
De 3 a 5 pisos 4,5 metros
De 6 a 8 pisos 6 metros
De 9 a 10 pisos 7,5 metros
De 11 a 12 pisos 10 metros
De 13 0 mas pisos 1/3 de la altura

El aislamiento es escalonado de acuerdo con la altura que alcance
la edificacion.

Aislamientos laterales. Para alcanzar la edificabilidad licenciada, se
debera cumplir con las siguientes condiciones con respecto al
aislamiento lateral:

a. Se podran adosar las edificaciones colindantes. Cuando una

edificacidbn sobrepase la altura de una edificacién colindante,
debera dejar aislamientos laterales a partir de la altura de
colindancia, teniendo en cuenta para ello el total de pisos de la



edificacién, segun lo establecido en la Tabla de Aislamientos
Laterales.

. Cuando una edificacion no colinde con otra, debera regirse por lo

establecido en la Tabla de Aislamientos Laterales, salvo cuando la
Unidad de Planificaciéon Urbana determine otra norma.

. El aislamiento es escalonado de acuerdo con la altura que alcance

la edificacion.

. Los aislamientos laterales se deberan regir por lo establecido en la

siguiente tabla:

Numero de pisos Aislamientos laterales
De 1 a 3 pisos 0 metros
De 4 a 8 pisos 4 metros
De 9 a 11 pisos 7 metros

De 12 a 13 pisos 9 metros

De 14 0 mas pisos 1/3 de la altura

El aislamiento deberd medirse partiendo desde el nivel del terreno
o placa superior del semisétano.

. La edificacion o edificaciones de uso residencial que se desarrollen

en un predio 0 en un conjunto de predios que sumen un area igual
o superior a mil quinientos metros cuadrados (1500 m?) deben
prever el aislamiento contra predios vecinos desde el nivel del
terreno o de la placa superior del semisétano. Los aislamientos
deberan calcularse de acuerdo con las tablas para aislamientos
posteriores y contra predios vecinos.

Cuando coincida el aislamiento posterior con el aislamiento contra
predios vecinos, se debera dejar el mayor.

Aislamientos en agrupaciones. Los aislamientos minimos entre
edificaciones pertenecientes a una agrupacion se regiran por las
siguientes disposiciones:

Para agrupacion horizontal: aislamiento posterior tres (3) metros
respecto al lindero de cada predio.

Para agrupacion vertical:

a.

Edificaciones de hasta cinco (5) pisos: entre culatas tres (3) metros,
entre culata y fachada de cuatro metros y medio (4.5), y entre
fachadas de seis (6) metros.

. Edificaciones de seis (6) a diez (10) pisos: entre culatas cuatro (4)

metros, entre culata y fachada cinco metros y medio (5.5), y entre
fachadas siete (7) metros.

. Edificaciones de once (11) a quince (15) pisos: entre culatas cinco

(5) metros, entre culata y fachada seis metros y medio (6.5), y entre
fachadas ocho (8) metros.



d. Edificaciones de dieciséis (16) a veinte (20) pisos: entre culatas seis
(6) metros, entre culata y fachada siete metros y medio (7.5), y entre
fachadas diez (10) metros.

e. Edificaciones mayores a veinte (20) pisos: diez (10) metros, mas un
(1) metro por cada dos (2) pisos adicionales.

Voladizos. La dimension maxima de los voladizos se indica de
acuerdo al perfil vial donde se localice el predio a desarrollar y de
acuerdo a las siguientes condiciones:

a. En caso de existir redes eléctricas, la distancia minima entre el
voladizo y el poste seréa la establecida en el Reglamento Técnico de
Instalaciones Eléctricas. En el caso de regularizaciones viales y de
servicios publicos que se desarrollen en el marco de procesos de
mejoramiento integral, en los cuales técnicamente no sea posible
aplicar estas dimensiones, se debera consultar al Departamento
Administrativo de Planeacion Municipal para establecer las
directrices particulares a manejar en cada caso especifico.

b. Sobre espacio publico (excepto andenes), zonas de aislamientos,
canales y lineas de alta tension no se permiten voladizos.

c. En predios con antejardin: sera el 25 %, como maximo, de la
profundidad del antejardin.

d. En predios sin antejardin: ser& el 20 %, como maximo, de la seccion
del andén. Cuando se presente, como producto de la exigencia
anterior, un retroceso con respecto al paramento del primer piso, el
espacio resultante de dicho retroceso no podra ser utilizado como
balcén o terraza.

e. El voladizo de la edificacién no debera exceder el maximo permitido
en cada uno de los pisos.

f. No se podran plantear voladizos en vias clasificadas como
peatonales.

Sotanos. Los soOtanos se destinan para el estacionamiento de
vehiculos, depdsitos y localizacion de maquinas necesarias para el
adecuado funcionamiento del edificio. Se permiten de acuerdo con las
siguientes condiciones:

a. Cuando un sétano se destine a usos diferentes a estacionamiento
de vehiculos, depdsitos y localizacion de maquinas necesarias para
el adecuado funcionamiento del edificio, se considera como un piso
habitable y cuenta dentro del indice de construccion.

b. En terreno plano, el nivel superior de la placa de cubierta del sétano
no puede superar el nivel del andén.

c. En terreno inclinado, el nivel superior de la placa de cubierta del
sétano puede sobresalir un metro (1 m) sobre el nivel natural del
terreno.

d. En terreno inclinado, las partes del s6tano que sobresalgan mas de
metro (1 m) sobre el nivel natural del terreno se consideran como
un piso y su area se contara dentro del indice de construccion,



debera cumplir con las exigencias de aislamientos laterales y
posteriores, y en los predios con antejardin debera plantearse a
partir del paramento de construccién hacia el interior del predio.

e. En edificaciones con exigencia de antejardin, el so6tano debera
contar con un retroceso minimo de un metro y medio (1.5 m),
respecto de la Linea de Demarcacion del predio. En aquellas en las
cuales no se exija antejardin, el sétano podra desarrollarse desde
la Linea de Demarcacion hacia el interior del predio.

SemisoOtanos. Los semisotanos se destinan para el estacionamiento
de vehiculos, depdsitos, localizacién de maquinas necesarias para el
adecuado funcionamiento del edificio y espacios destinados al
equipamiento comunal privado. Se permiten Gnicamente en las Areas
de Actividad Residencial, tanto Neta como Predominante,
establecidas en el presente Acto, con las siguientes condiciones:

a. Cuando un semisotano se destine a usos diferentes a
estacionamiento de vehiculos, depdsitos, localizacion de maquinas
necesarias para el adecuado funcionamiento del edificio y espacios
destinados al equipamiento comunal privado, se considera como un
piso habitable y cuenta dentro del indice de construccion.

b. En terreno plano, el nivel superior de la placa de cubierta del
semisotano puede sobresalir hasta un metro y medio (1.50 m),
respecto del nivel del andén de acceso.

c. En terrenos inclinados, el nivel superior de la placa de cubierta del
semisotano puede sobresalir hasta dos metros y medio (2.50 m)
sobre el nivel natural del terreno.

d. En terrenos inclinados, las partes del semisétano que sobresalgan
mas de dos metros y medio (2.50 m) sobre el nivel natural del
terreno se consideran como un piso y su area se contara dentro del
indice de construccidn y debera cumplir con las exigencias de
aislamientos laterales y posteriores.

e. El semis6tano debe plantearse a partir del paramento de
construccion hacia el interior del predio.

f. La construccidon de sétanos o semisétanos en predios colindantes
con inmuebles catalogados como Bienes de Interés Cultural se rige
por las disposiciones concernientes al Tratamiento de
Conservacion.

Altura entrepiso. La dimension minima de los entrepisos se

determina de acuerdo a lo siguiente:

a. Para usos residenciales, dos metros con treinta centimetros (2.3 m)
entre piso fino y cielo raso.

b. Para usos comerciales, dos metros con cuarenta centimetros (2.4
m) entre piso fino y cielo raso.

c. Para sotanos y semisétanos, dos metros con veinte centimetros
(2.2 m) entre piso fino y cielo falso.
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d. En el caso de los usos industriales, no se establece una dimension
minima de entrepisos, sera la resultante segun los requerimientos
propios de cada actividad industrial y sus particularidades.

Cerramientos.

a. Cerramiento Perimetral. La altura del cerramiento perimetral no
podra ser superior a dos metros con cuarenta centimetros (2.40 m)
de altura y debera garantizar niveles de transparencia que permitan
la visualidad al interior del predio. El cerramiento podra incorporar
un zécalo de maximo sesenta centimetros (0.60 m) de altura.

b. Muro de cerramiento linderos. La altura de cerramiento entre
linderos no podra ser superior a cuatro metros y medio (4.5 m) de
altura.

Culatas y empates volumétricos. Para el empate entre culatas, se

deben tener en cuenta las siguientes consideraciones:

a. Se podran adosar las edificaciones colindantes. Cuando una
edificacidbn sobrepase la altura de una edificacion colindante,
deberd dejar aislamientos laterales a partir de la altura de
colindancia, teniendo en cuenta para ello el total de pisos de la
edificacion, segun lo establecido en la Tabla de Aislamientos
Laterales.

b. Sera obligacién de los propietarios o poseedores del inmueble el
enlucimiento de la culata resultante.

Ventilacion e lluminacion. En la vivienda, todos las habitaciones y
areas sociales deberan contar con iluminacion y ventilacion natural,
para lo cual se debera dejar un patio para ventilacion e iluminacion,
conforme lo establecido en el siguiente cuadro:

N° pisos | Lado minimo (m) | Area minima (m?)
la?2 2 6
3a4 3 9
5a6 3 16

mas de 6 5 25

11. Area comunal de uso privado. En proyectos residenciales, el area

comunal de uso privado estd conformada por espacios necesarios
para garantizar el adecuado desarrollo de las actividades colectivas de
la poblacién de una edificacién. Cuando existan unidades privadas, se
debe garantizar el acceso directo desde areas comunes a los espacios
gue conforman el equipamiento comunal privado.

Los proyectos residenciales de cinco (5) o mas unidades de vivienda
deberan prever con destino al equipamiento comunal privado las areas
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minimas, en la proporciéon de seis metros cuadrados y medio (6,5 m?)
por cada cien metros cuadrados (100 m?) de construccion.

Como minimo, el cuarenta por ciento (40 %) del area de equipamiento
comunal privado debera estar destinado a zonas verdes y recreativas
en areas libres y el veinte por ciento (20 %) a servicios comunales en
areas construidas.

Para efectos del célculo del equipamiento comunal privado, no se
contabilizaran las areas correspondientes a circulacién vehicular,
parqueaderos, cuarto de maquinas o de mantenimiento,
subestaciones, cuartos de basura y similares, asi como los corredores
y demds zonas de circulacion cubierta, necesarias para acceder a los
espacios que contienen el uso al que se destina la edificacion.

Para efectos del calculo del indice de construccion, se puede excluir
el equipamiento comunal privado exigido.

Del area de zona verde y de equipamiento comunal privado exigido,
de acuerdo al indice de construccion, el veinte por ciento (20 %) como
minimo deberd ser dotada de espacios para juegos recreativos y
zonas blandas.

Unidades de almacenamiento de residuos. Los desarrollos
multifamiliares y conjuntos residenciales, de comercio, servicios,
industriales y dotacionales deberan contar con Unidades de
Almacenamiento de Residuos (UAR), que tengan como minimo dos
(2) areas, con sus correspondientes cajas internas dentro de la UAR,
sefialandose para cada area el tipo de residuos a disponer, asi:
residuos aprovechables y residuos no aprovechables.

Los conjuntos residenciales, edificaciones de comercio, servicios,
industria y dotacionales existentes deberdn ajustarse a este
requerimiento, para lo cual tendran un plazo maximo de un (1) afio a
partir de la entrada en vigencia del presente Acto. De conformidad con
lo estipulado en las normas, las unidades residenciales o conjuntos
habitacionales, industria, comercio, servicios y usos dotacionales
deberan implementar el Plan de Gestion Integral de Residuos Sélidos
(PGIRS), el cual incluye la construccion de las UAR, segun su aforo
previo, de conformidad con lo estipulado en el Decreto Municipal 0059
de 2009.

Las caracteristicas técnicas que definen las condiciones estructurales,
sanitarias y fisicas de las UAR deberan estar acorde con lo establecido
por el Decreto Nacional 2981 de 2013, compilado por el Decreto
Nacional 1077 de 2015.



Para su dimensionamiento en multifamiliares y conjuntos
residenciales, debera aplicarse lo establecido en la siguiente tabla:

Numero de Dimension
unidades de la UAR
habitacionales (m?)
5-10 =12
11 -20 215
21 -60 224
61 - 100 =40
101 - 150 =52
> 151 260

*Tabla precisada por el Decreto 1147 de diciembre 17 de 2015.

Los usos diferentes a la vivienda y los conjuntos residenciales con mas
de 250 unidades habitacionales deberan acoger lo establecido en el
Plan de Gestion Integral de Residuos Sdlidos (PGIRS) municipal y en
el Decreto 0059 de 2009.

13. Vias internas de los conjuntos habitacionales. La seccion de la
calzada de las vias vehiculares internas, de uso privado, deberé tener
un ancho minimo de seis (6 m) metros y el aislamiento entre la via o
bahia de estacionamiento respecto al paramento de acceso de las
edificaciones sera de dos (2 m) metros. Para conjuntos horizontales,
la distancia entre fachadas que presenten accesos peatonales sera de
seis (6 m) metros.



Seccién Il
Tratamientos Urbanisticos

Articulo 301. Definicibn de los Tratamientos Urbanisticos. Son las

Paragrafo.

determinaciones del plan de 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.

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

Articulo 314. Tratamiento de Renovacion Urbana. Regula la intervencion en

territorios donde se busca un cambio radical del patron de ocupacion,
con el fin de detener y revertir el proceso de deterioro fisico y ambiental
del area, que propenda por la permanencia de los actuales habitantes
y participacion de los propietarios, buscando su mejoramiento y un
aprovechamiento intensivo de la infraestructura existente o generar
nuevos polos de desarrollo a través de la inversion publica y el
incentivo a la inversion privada, propendiendo por la permanencia de
los habitantes y la participacion de los propietarios.

Articulo 315. Modalidades del Tratamiento Urbanistico de Renovacion

Urbana. Son modalidades del tratamiento urbanistico de renovacion
urbana las siguientes:

1. Renovacion Urbana 1 — Redesarrollo (R1).
2. Renovacion Urbana 2 — Reactivacion (R2).
3. Renovacién Urbana 3 — Cambio de patron (3).

Articulo 316. Renovacion Urbana - Redesarrollo (R1). Corresponde a las zonas

en las que se requiere efectuar la sustitucion de las estructuras
urbanas y arquitecténicas mediante procesos de reurbanizacién que
permitan generar nuevos espacios publicos y/o privados asi como una
nueva definicibn de la normatividad urbanisticas de
aprovechamientos. En ésta modalidad, el Plan de Ordenamiento
Territorial define las directrices generales y mediante los Planes
Parciales se desarrollan y complementan las determinantes previstas
en el Plan de Ordenamiento Territorial.



Articulo 317. Renovacion Urbana - Reactivacion (R2). Sectores de la ciudad
con capacidad urbanistica (infraestructura vial, de equipamientos, de
espacio publico, tamafio medio de predios, estratos medios) para
soportar mayores edificabilidades, en los cuales se busca densificar y
aprovechar dicha capacidad urbanistica.

Articulo 318. Renovacién Urbana - Cambio de Patron (R3). Sectores de la
ciudad de usos mixtos con dinAmicas constructivas y econémicas
importantes, en los cuales se pretende consolidar la actividad
economica existente.

Articulo 319. Normas generales para el tratamiento de Renovacién Urbana en
sus diferentes modalidades. La presentacién de planes parciales y
proyectos en éareas de Renovacion Urbana en sus diferentes
modalidades debe partir de las siguientes condiciones:

NORMAS GENERALES PARA CADA TRATAMIENTO

Planes Proyecto Densidades
T . parciales de de R. de vivienda
ratamiento R Urbana Urbana Otras normas
. para
(PP) (PU) Proyectos
Obligatorio, No N.A En P.P. Minimo 15
R1 area  minima itido ) % de suelode A U
20.000 m? permi para VIS
Como minimo el
40 % del area util
Permitido, debera destinarse
R 2 No permitido area Minimo 120 | al uso residencial
minima 2 | viv/ha neta Para uso
manzanas residencial solo se
permiten proyectos
multifamiliares
Como minimo el
30 % del area util
itid debera destinarse
Permitido, I?erm|t| 0, a usos
R3 area minima | €2 5 N.A comerciales y de
20.000 m? mgr:g]aias servicios
En P.P. Minimo 15
% de suelode AU
para VIS

Articulo 320. Normas Generales para Planes Parciales de Renovacion Urbana.
Los planes parciales de Renovacion Urbana deben cumplir con las
siguientes condiciones:

1. El area de renovacion urbana por redesarrollo s6lo se podra
desarrollar mediante planes parciales.
2. Los planes parciales se permiten en los siguientes tratamientos: R1

y R3.




3. Deberéan destinar como minimo el quince por ciento (15 %) del area
uatil al desarrollo de vivienda de interés social (VIS).

4. EIl desarrollo por planes parciales no debera efectuar aporte por
mayor edificabilidad.

5. Podran otorgar mayores aprovechamientos de los permitidos en la
edificabilidad del sector donde se localice.

6. El area de cesion de espacio publico correspondera con el diez por
ciento (10 %) del area neta urbanizable del globo de terreno a
urbanizar y un cinco por ciento adicional (5 %) de areas privadas
de vocacién publica.

7. Cuando un Plan Parcial supere el indice de construccion tope
establecido para el area donde se ubique, debera efectuar una
cesion de espacio publico adicional, equivalente al porcentaje
adicional de indice de construccion asignado.

8. Localizacion y Acceso. En todos los casos debe garantizarse
acceso a las cesiones publicas para espacio publico, desde una
via publica vehicular, con continuidad vial, tal como se establece
en el Capitulo del Sistema de Espacio Publico del presente Acto.
Las cesiones de los planes parciales deben generar continuidad de
los recorridos y contar con una estructura coherente dentro del plan
parcial y con el espacio publico adyacente.

9. Normas sobre Vias Cedidas. Todas las areas de terreno cedidas al
Municipio para vias publicas deberan ser pavimentadas por el
urbanizador o constructor, de acuerdo con las disposiciones que
para tal efecto se establecen en el Presente Acto.

10.Adecuacion Area de ciclo-ruta. El urbanizador o constructor
responsable de una obra, deberé incorporar el area de ciclo-ruta y
pavimentarla cuando esta esté prevista en Plan Maestro de Ciclo-
rutas (PLAMACIR), debiendo ser cedida en su totalidad
gratuitamente al Municipio, mediante Escritura Publica,
simultAneamente con la cesion de vias que le correspondan.

Paragrafo 1.Los planes parciales de renovacion urbana no podran modificar lo
establecido en el presente Acto en lo relacionado con las areas de
actividad y la asignacion de usos del suelo. Se exceptuan los Planes
Parciales en area de actividad industrial, los cuales podran desarrollar
proyectos de usos mixtos.

Se consideran proyectos mixtos aquellos que cuentan con una mezcla
de usos entre residenciales, comerciales y de servicios
especializados, asi como industria de bajo impacto. El desarrollo de
éste tipo de proyectos deberd destinar como minimo el treinta por
ciento (30 %) de su area construida a usos diferentes a la vivienda y
no podran superar el cincuenta por ciento (50 %) de la misma.

Paragrafo 2.Para todos los efectos legales, las cesiones definidas en los planes
parciales aprobados por las autoridades competentes, y respaldados



por la correspondiente licencia de urbanizacion, quedaran afectadas a
este fin especifico y deberdn entregarse al municipio mediante
escritura publica.

Paragrafo 3.Toda variacion de destino de bienes de uso publico con el fin de
adelantar procesos de integracion de inmuebles al interior de planes
de renovacién urbana se har4d de acuerdo con las directrices
establecidas por el Articulo 4 del Decreto Nacional 1504 de 1998 o la
norma que lo modifique, adicione o sustituya, a través de Acuerdo
expedido por el Concejo Municipal.

Paragrafo 4.En todo caso, todos los proyectos que se desarrollen en el marco de
los planes de Renovacion Urbana, deberan acogerse a los maximos
requerimientos establecidos en el Manual de Construccién Sostenible,
el cual sera adoptado en el corto plazo mediante Acuerdo Municipal.

Articulo 321. Normas Generales para Proyectos de Renovacion Urbana. La
presentacion de los proyectos de renovacion urbana sin plan parcial
debe partir de las siguientes condiciones:

1.

2.

Los proyectos urbanos se permiten en los siguientes tratamientos:
C2, C3, R2, R3.

En los proyectos de renovacion urbana no se exige el aporte por
mayor edificabilidad.

El indice maximo de construccion es el permitido en el tratamiento
donde se localiza el proyecto de renovacion urbana, y los indices
de ocupacion son los establecidos en la Seccion 3 “Edificabilidad”
del presente capitulo.

Se prohibe la renovacién urbana en las areas con tratamiento
urbanistico de conservacion, y en las areas con tratamiento
urbanistico de consolidacion urbanistica (C1).

El area de cesion para espacio publico correspondera a lo
expresado en el siguiente cuadro, en todo caso el area de cesion
se calcula sobre el area del predio a desarrollar.

Tratamiento Cesi6n para | Areas privadas de
EP sobre AU vocacion publica

c2 11 % 4%
C3 8 % 4%
R2 4 % 6 %

R3 5% 5%




Articulo 322. Cesiones de Espacio Publico y Areas Privadas de Vocacion
Publica. Son condiciones para la entrega de las cesiones de espacio
publico y la localizacion de las areas privadas de vocacion publica, las
siguientes:

1.

2.

Deberan articularse con los elementos de la Estructura Ecoldgica
Principal presentes en el area de planificacion.

Deben generar continuidad entre las areas de cesion de espacio
publico y las areas privadas de vocacion publica definidas en el
proyecto de renovacion urbana.

. Debe generar recorridos y contar con una estructura coherente

dentro del proyecto urbano y con los espacios publicos adyacentes.

. Distribucién espacial. Como minimo el cincuenta por ciento (50 %)

del area de cesion de espacio publico debera entregarse en un solo
globo, con un ancho minimo de quince (15) metros que genere
continuidad en el espacio publico aferente.

. Localizacion y Acceso. En todos los casos debe garantizarse

acceso desde una via publica vehicular, con continuidad vial.

. Deben proyectarse en forma continua hacia el espacio publico, sin

interrupcion del libre transito.

. Es posible construir encima y debajo del area privada de vocacion

publica siempre y cuando se garantice la continuidad con la cesion
de espacio publico definida en el proyecto de renovacion urbana y
el libre transito y aprovechamiento de esta area.

. Deberan contar con las condiciones exigidas en el numeral 7 del

Articulo 253 del presente acto.
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

LONJA
GREMIAL

CORPORACION LONJA GREMIAL NACIONAL DE
AVALUADORES

NIT 901428571-3

orporacion Legalmente constituida de acuerde a lo establecido por el Decreto 2160 de

199¢€ ENTIDAD SIN ANIMO DE LUCRO LEGALMENTE REGISTRADA EN LA CAMARA
DE COMERCIO MATRICULA NO.: 21-019552-21

CERTIFICA

Que AVALUOS CAPITAL S.A.S identificado con NIT 901125054-3, se encuentra afiliado

a esta Corporacion en calidad de CORPORADO AGREMIADO, cc 1ad en
EMPRESA ESPECIALIZADA EN VALORACION Y AVALUOS d 2Mor
0 donde se establecen avaluos corporativos compuestas por el comite avaluador

0 poria CORPORACION LONJA GREMIAL NACIONAL DE AVALUADORES.

se expide alos 11 dias del mes de noviembre de 2022

LAURA MARCELA ARISTIZABAL ARCILA
CEO —~ REPRESENTANTE LEGAL

CCALLE 54 - 86 A 60
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Depatre to de Avoiuodores

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 300870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de |a
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefor(a) DANNY TAVERA TORO, entificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 1128441805, se encuentra
inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 07 de Junio de 2022 y se e ha asignado el namero de
avaluador AVAL-1128441805.

Al momenlo de expadicion de esle cernificado & registro del senor{a) DANNY TAVERA TORO se encuentra Activo y
se ancuentra inscrito en as siguianies categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebiles Urbanos
Alcance

. Casas, apartamenlos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrencs y bodegas situados total o
parcialmente an areas wurbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcidn Regimen
07 Jun 2022 Reégimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

- Terrenos rurales con 0 sin construcciones, como viviendas, edificios, eslabios, gaipones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cullivos, plantaciones, loles en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, loles para el aprovechamiento agropecuario y demas infrasstruciura de explotacion
siluados tolaimente en areas rurales

Fecha de nscripcdn Regimen
o7 Jun 2022 Régimen Académico

Categoria 3 Recurses Naturales y Susios de Proteccion
Alcance

« Bienes ambieniales, loles definidos o contemplados en el cddigo de recursos naturales ranovables.

Fecha de nscripcion
21 Dic 2022 Régimen Académico

Cra 8 # 9 — 68 Edificio San Francisco Oficina 401 —
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Categoria 5 Edificacionas de Conservacion Argueocidgica y Monumentos Histéricos
Alcance
= Edificaciones de Conservacion arguitectonica.

Fecta de hpoian Regimen
21 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 6 Inmueablas Especiales
Alcance

- Incluye centros comerciales. hoteles, colegios. hospitales, climicas y avance de obras. Incluye lodos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de jos numerales anteriores.

Fecta de inscripcian Regimean
21 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maquinaria Maovil
Alcance

= Equipos elsctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestacianes de planta_ tableros eléeciricos,

equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucidn, eguipos e infraestructura de transmision

y distribucion, magquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, imprasoras, monitores, madems y ofros accesorios de astos
equipos, redes, main frames, pariféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromeadicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automdviles, camperes, camiones, buses, lracltores camiones y remoilques, motocicletas. motociclos,
motolriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecta de nscrpcian Fegimen

21 Dic 2022 Régimen Académico

Catlagoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales
Alcance

= Naves, asronaves. trenes, locemaotoras, vagones, lelefaricos.

Fecta de inscripcian Regimean
21 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

Alcance
Artes, joyas. orfebreria, muebles con valor histarico, cultural, argueciogio

Focha de inscrpcion Rogrman
2% Dic 2022 Aegimen Académico

Categoria 10 Semovientas y Animales

Alcance

* Semovientes. animales y muebles no clasificados en ora especialidad.
Fecha de inscripoiér Ragmen
Regimen Académico

21 Dic 2022

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecmientos de Comerco

Alcance
- Revalorizacion de activos, inventarios. matenia prima, producto en proceso y producto terminado

Establecmientos de comercio.
Ragmen

Fecha do inscripoiérn
21 Dic 2022 Regimen Académico

Categoria 12 Imtangibles

= Marcas, patentes, fondo de comercio, otros siméares.

Rogman
Regimen Académico

Focha de insc
21 Dic 2022

Categoria 13 Intangibles Especiales

e Dafo emergente, lucro cesante, dafoc moral, servidumbres, derechos herenciales y 6
chos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier ofro derecho no contempiad

de
antenores.
Fecha de inscrpoiér Rogmen
Regimen Acadéemico

21 Dic 2022
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

RAA AbAY

Degntsn Aberto Sw

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALI. VALLE DEL CAUCA

Direccion: CALLE72ZH 1 N* 24 A- 40
Teléfono: 3006170108

Correo Electronico: dannitavera7 0@ gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Tecnico laboral par competencias en Avaluo urbano y en Avaluo rural - INTE
Teécnico laboral por competencias en Auxdiar de avalGos y quidacion - Kaizen

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV: no aparece sancion disciplinaria alguna contra ei(la)
senor(a) DANNY TAVERA TORO, identificado({a) con Cédula de ciudadania No. 1128441805

El(la) sefior(a) DANNY TAVERA TORO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi como
con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

Con ! fin de gue el destinatario pueda verificar este certificado se le asigno ! siguente codigo de OR. y puede
escaneario con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a mntemet, descargando previamenie una

aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puedse efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitpy/www.raa org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contemida y la gue reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corpoaracion Colombiana

Autorreguiadora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

bicf0a3b

El presente certificado se expede en la Republica de Coliombia de conforrmudad con la informaciaon que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA_ a fos un (01) dias del mes de Abril del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de Ia fecha de expedicion

e

Farma = e R
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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ESPECIALISTAS AVALUADORES

N /

FEMDADA TN 1948

(000 O PRSPEIAD LT OF BOOFA
wentro e FA FEDECONJAS

MEMBROS D

El suscrito Presidente Ejeculivo
Lonja de Propiedad Raiz de Bogota

A

FERRLOOANG

CERTIFICA

Que la firma AVALUOS CAPITAL S.A.S., cuyo Representante legal es el
doctor DANNY TAVERA TORO, es miembro activo de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DE BOGOTA, desde el once {11) de septiembre de dos

7wy et mil veintitrés (2023) y se encuentra registrada con el cédigo de afiliacién N°
629.

Que dicha firma ha reportado ante esta entidad, la prestacion de servicios de
o actividad valuatoria. Por esta razon se ha registrado en la Rama de
l.m Empresas de Servicios Inmobiliarios y se ha inscrito en el Capitulo de
faRealtocs Avalios, de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota.

Se expide el presente certificado a trece (13) de septiembre de dos mil
veintitrés (2023).

-MLS

Atentamente,

— o

_ \ —
O DR PR ANDRES MAURICIO MARTINEZ UMANA
Presidente Ejecutivo.

-
v Vigencia: Trainta (30) dias a patir de fa facha de axpedcitn
Eabocd: ADT
OROEN CIVIL AL
MERITO
ROR Y

Carrers 15 No. 81 -30 Piso 3 PBX: 457 1 7395550 - www.lonjadebogota.crg.co Bogotd, D.C. Colombia
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CORPORACION LONJA NACIONAL DE
AVALUADORES EXPERTO EN BIENES RAICES

CERTIFICA

Que ¢l sefior DANNY TAVERA TORO, identuficado(a) con cédula de ciudadania No.
1.128.441.805 expedida esn MEDELLIN - ANTIOQUIA, es agremiadofa) activo(a) de la Corporacion
Lonja Nacional DeAvaluadores Expertos En Bienes Raices
“CORPOANEX". Ademds, cuenta con ¢l REGISTRO NACIONAL DE ESPECIALISTA EN
AVALUOS (RIN.E.A.)2001-1316.

Se informa que. la Corporacion Lonja Nacional De Awvaluadores Expertos En Bienes Raices
“CORPOANEX" revisa y certifica con st sello de calidad losformes valuatorios, previos a la

entrega final al destinatarto.

Dado en Bogota a los 03 dias del mes de enero de 2023

1

A e P ey
| S - : = =
iw 1§ ~ ] WY Fi— |
— I : .
|
DAYANNE JULIETH RIVAS DIANA MARROQUIN

GERENTE GENERAL REPRESENTANTE LEGAL
PBX: 4803349 (601) /
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CORPORACION LONJA NACIONAL DE
AVALUADORES EXPERTOS EN BIENES RAICES

NIT:901.353.934-7

CERTIFICA QUE

DANNY TAVERA TORO

Identificado(a) con cédula de ciudadania No.1.128.441.805 de
Medellin

ADQUIRIO EL REGISTRO DE:

REGISTRO NACIONAL DE
CORREDOR INMOBILIARIO

Culming satisfactoriamente

“EI PROGRAMA ESPECIALIZADO EN NEGOCIOS INMOBILIARIOS”
Del 11 de julio del 2023 al 04 de agosto del 2023 con una intensidad horaria de 120 horas

. La informacion ha sido registrada en ¢l Libro de Control interno de Diplomas
: N° 2002 -1085 Folio N° 03
Dado en Bogoté a los 11 dias del mes de agosto del 2023
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CORPORACION LONJA NACIONAL DE
AVALUADORES EXPERTO EN BIENES RAICES

CERTIFICA

Que DANNY TAVERA TORO. idenuificado(z) con eédula de ciudadania
No.1.128.441 805 expedida en Medellin, culminé con éxito el programa de formacién
especializado en negoecios inmobilianos en finca raiz, ‘adquiriendo el conocimiento
necesario para compraventa, arriendos y remates judiciales; su estado actual es
agremiado(a) activo(a) de la Corporacion LonjaNacional De Avaluadores Expertos En
Bienes Raices “CORPOANEX"™ 'y cuenta con ¢l REGISTRO NACIONAL DE
CORREDOR INMOBILIARIO (R.N.CI) 2002-1085.

Dado en Bogota a los 11 dias de agosto del 2023.

DAYANNH JULIETH RIVAS
GERENTE GENERAL
www.lonjanacionaldeavaluadores.co /

Bogoté4, Colombia
Cel: 312 426 9082- 314 434 8746
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