RAIMUNDO REDONDO MOLINA

Abogado
Seiior(a) -
JUEZ PRIMERO CIVIL MUNICIPAL EN ORALIDAD DE VALLEDUPAR (CESAR).
E. S. D.

REF: PROCESO EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA REAL DE
BANCOLOMBIA S.A. contra BIANETT DEL. CARMEN GOMEZ POLO.
Rad. No. 20001 - 40 - 03 - 001 - 2012 - 01471 - 00.

RAIMUNDO REDONDO MOLINA, conocido de auto en el proceso de la referencia, por medio del
presente escrito, concurro ante su digno Despacho, a fin de aportar Avalio por valor de CIENTO
CUARENTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA
PESOS M.L. ($142.533.450,00), practicado por el perito LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA de la
inmobiliaria ARAUJO & SEGOVIA al inmueble aqui embargado y secuestrado de propiedad de la
sefiora BIANETT DEL CARMEN GOMEZ POLO, el cual se localiza en la Diagonal 18C No. 27A - 55,
Barrio Los Fundadores, y distinguido con la Matricula Inmobiliaria No. 190 - 42269, de la Oficina de
Registro de Instrumentos Piblicos de Valledupar (Cesar). ‘

El anterior avallio practicado por el perito LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA de la inmobiliaria ARAUJO
& SEGOVIA, tiene como objeto demostrar, que el avallo catastral del predio atras referenciado, no es
idéneo para establecer el precio real del bien, toda vez que incrementados en un 50%, daria como
resultado un avallo por valor de CIENTO TREINTA'Y CINCO MILLONES SEISCIENTOS TREINTA MIL
PESOS M.L. ($135.630.000,00), para el inmueble de Matricula Inmobiliaria No. 190 - 42269, de
conformidad con el Articulo 444 del Codigo de General del Proceso.

ANEXOS

1. Recibo Catastral Municipal del predio distinguido con la Matricula Inmobiliaria No. 190 - 42269,
expedido por la Alcaldia Municipal de Valledupar, del predio objeto del avallo, el cual aparece con un
avallio catastral para el afio 2022, de NOVENTA MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL PESOS
M.L. ($90.420.000,00).

2. Avalio comercial del inmueble de Matricula 190 — 42269, realizado por la inmobiliaria ARAUJO &
SEGOVIA, con Registro de Avaluador No. Aval 890157, el cual consta de veintisiete (27) folios.

Del sefior(a) Juez,

Valledypar, Noviemb%ZB cj\2022.
X

RAIMUNDO REDONDO MOLIN;\,

C.C. No. 8.744.085 de Barranquilla
T.P. No. 51.194 del C. S. J.

Calle 15 No. 14 - 34, Oficina 204, Edificio Gran Colombiana, Piso 2
Teléfono: 570 56 94 Fax (955) 70 56 94, Celular: 312 623 0498
E - Mail: raimundo@redondoasociados.com
Valledupar — Cesar
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VALLEDUMA
EN OROEN

RECIBO OFICIAL DE PAGO No. 20220167069

4000000750023000000000

ALCALDIA MUNICIPAL DE VALLEDUPAR

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

REFERENCIA CATASTRAL 01-04-0075-0023-000 DIRECCION: D18C27A 55
MATRICULA INMOBILIARIA 190-42269 DIRECCION POSTAL:  [D18C27A55 COD. POSTAL:
REA TERRENO (M2) 287 REA CONSTRUIDA (M2) 7 AVALUO: $90,420,000
DESTIN HABITACIONAL ESTRATO 2 BAJO
NOMERE O RAZON SOCIAL DOCUMENTO DE IDENTIFICACION
BIANETT DEL CARMEN GOMEZ POLO . TIPO I [+ JNOMERO 49769108

2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022

20221 Predial $90.420,000 21000 $181,000 $22.870 $o B70 [2018-1 Bobretass Amblent  $80,337,333 151000 $120,508 $129.940 30 $280 448
20221 Sobrotass Ambient  $50,420,000 181000 $136,000 $17.190 0 , 190 [2018-1 Sobreless Bomber $161,000 S0H000 §8,080 $8.890 0 $16.760
2022-1 Sobretasa Bomber $181,000 8100 000 $1,130 o “IOJN 2017-4 Pragiel $77.997,000 241000 $186,000 $211.900 0 $367.900
20211 Prociat $87,788,000 21000 $178,000 $68.580 $0 20171 Sobretass Ambiant  $77,997,333 1.51000 $116,986 $150,040 30 $278.008
2021-1 Sobewtasa Amowrs  $57,786,000 1.81000 $132,000 42440 30 $174,440 | 2017-1 Sotwetase Bomber $158.000 5011000 57,800 $10,590 s 318,390
2021-1 Bobsviase Bomber $178.,000 8100 $8.000 82,900 0 $11,800 [2018-1 Pradial $75,725.000 21000 $151,000 $247,120 30 $308,120
2020-1 Prodint $85,229,000 21000 $170,000 $84.100 0 100 [2016-1 Scbretass Ambie  §75,725,333 151000 $113,688 $185,920 % $290,508
20201 Sohretasa Ambient  $85,220.000 1,81000 $127,800 $83240 30 $191.040 |2018-1 Sobretasa Bomber $161.000 5011000 57,850 $12,360 0 $19.900
2020-1 Sobretass Bomber $170,000 . 50/1000 38,500 $4, $0 $12.740 | 2015-1 Prediel '3,519.000 A $147.000 $297,510 $0 $444,510
2019-1 Prodial $82.747,000 21000 $188,000 $137,3%0 $0 $302,850 | 2015-1 Sobretess Ambient 373,519,333 151000 $110278% $223.180 30 3349
2019-1 Sobretasa Ambient  $82,747,000 1,51000 $124,120 $103,680 $0 $227,000 | 2018-1 Sobretese Bomber 147,000 80H $7.360 314,800 30 322,230
2010-1 Scbretesa Bomber $106,000 5011000 8, 36,870 $0 315,120 |- Acumuisdo Dende: 2014 12927 $1.751.7%0 30 s2424.707
2018-1 Pradiat 337, Pl 181,000 173,830
Total Ca $3,026,716 Total interés: | $3,969,660

Datos Gitimo Pago: |Fecha: 13/07/2011 [No. Recibo: 2601681 | Total Pagado: 166,297 | Banco: BANCO DE BOGOTA

Vigencias con saldo: 2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022

Por un valor de:

VDT O

{415)7708998015500(8020)020220167069( )oooooooome(umzzn 30

Tasa interés Mora Diaria:

01/11/2022 Hosta 30/11/2022 Alumbrado Poblico
524-00004788 & nanm del
&l recurso de reconsiderscién dentro

0.0808 - : BANCO AV VILLAS, BANCO BBVA,

OCCIDENTE Bmcotmmsnudoowuum”nummmmm

dnqmdogomchghdulBBVA Aducieris municiplo de Valedupar 8l 31452 NIT 860.048.808-5. 'NOTA Pmp.poad.
inicamente transferencias electronicas girados

ALCALDIA MUNICIPAL DE VALLEDUPAR

IMPUESTO PREDIAL UNIFICA

REFERENCIA CATASTRAL 01-04-0075-0023-000

TOTAL RECIBO:
DESCUENTO:

VALOR A PAGAR:
DA NDA

962,766
$6,996,376

$0
$6,996,376

Para pagos en efectivo o

RECIBO OFICIAL DE PAGO No. 20220167069

ARERUNRAR N RARRINARNY RN

400000075002

30000000

MATRICULA INMOBILIARIA 190-42269 DIRECCION POSTAL:

REA TERRENO {M2)

HABITACIONAL

NOMBRE O RAZON SOCIAL DOCUMENTO DE IDENTIFICACION
BIANETT DEL CARMEN GOMEZ POLO . LTPo ] o] INUMERO T 49769108
Vigencias en este reciba: 2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022
Vigencias con saldo: {2012, 2013, 2014, 2015, 2018, 2017, 2018, 2018, 2020, 2021, 2022 | Por un valor de: |$6.982,768
TOTAL RECIBO: $6,096,376
(415)77(”“015500(0020”20220137 M78(90)20221130 VALOR A PAGAR: $6,996,376
Tasa interés Mora Diaria: : BANCO AV VILLAS, BANCO BBVA, mo DAVIVIENDA §_A.. BANCO DE m A, ms BE
OCCIDENTE Bmmmm&.mm'cmmdmﬂbabmr recaudedores. Para pagos en sfectivo o
Tass Desde: 01/14/2022 Hasta 30/11/2022 n-::nzmgm;a:mnmwmvmummm aoaouooa-s:‘:on Pnr-pnpocdo
524-00004788 & nombre del Vailed! identificado con el nit 800098911° -

383 Acuerdo 18 de 2018, art 720
PORTAL - 25/11/2022-11:51:09 AM

RECIBO OFICIAL DE PAGO No. 20220167069

NI

01

ALCALDIA MUNICIPAL DE VALLEDUPAR

01-04-0075-0023-000

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO
D18 C27 A 55

190-42269 D

REA TERRENO (M2}

IRECCION POSTAL: D 18 C27 A 85 COD. POSTAL:

REA CONSTRUIDA (M2)

NOMBRE O RAZON SOCIAL

DOCUMENTO DE IDENTIFICACI

BIANETT DEL CARMEN GOMEZ POLO .

N
[ PO | o] INUMERO 49769106

Vigencias en aste recibo:

12012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2018, 2020, 2021, 2022

Vigencias con saido:

]2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022

1

TOTAL RECIBO:
DESCUENTO: . $0
VALOR A PAGAR:

{41 5)7709“”155@(8020)020
Tasa interds Mors Diaria: BANCO AV VILLAS BANCO BBVA,
Tasa Vigents Desde: 01/11/2022 Hasta 30/11/2022

Alumbrado Poblico Unicamente en efectivo, cheques de gerencia o iransferencias
768 8 mun Vva identi¥icedo con #f k. 11°

OOCIDENTE BANCOLOMBIAEnnebomuwmwnddmbndcmbm . recaudadorss. Psrs pagos
cheque de gerencia giredos & BBVA fiducisria municipio de Valiedupar al 31452 NIT 860.043.608-5. NOTA: Para pagos de
electronicas giredos & ia Cta Bancolombie N,

on efectivo o

Contra ls te liquidaeion

nlneuuoﬂneonddme“nm*hclmomn

a la notificacién de la misma (Art. 385 Acuerdo 15 de 2018, art 720

2129
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Grago § Seqovia.

LIDERES INMOBILIARIOS

Avaluo Comercial

SOLICITANTE BANCOLOMBIA

PROPIETARIO BIANETY DEL CARMEN GOMEZ POLO

TIPO DE INMUEBLE VIVIENDA

OBJETO DEL AVALUO |REMATE

FECHA DE VISITA 17 DE NOVIEMBRE DE 2022

FECHA VENCIMIENTO |21 DE NOVIEMBRE DE 2023

FECHA DE INFORME |21 DE NOVIEMBRE DE 2022 _
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Gragjo § Segovia.

LIDERES INMOBILIARIOS

VaIIedupar,l noviembre 21 de 2022

Sefores ,

BANCOLOMBIA

Ciudad.

Estimados sefiores.

Atendiendo su solicitud, con la pfesente tenemos el gusto de presentarles nuestro
concepto sobre el valor comercial del inmueble localizado en la Diagonal 18C
#27A-55, del barrio Los Fundadores, de la ciudad de Valledupar - Cesar.

Cualquier informacién adicional estaremos gustosos de suministrarselas, en
nuestro Departamento de Avaluos e Ingenieria.

Sin otro particular, nos suscribimos.

Atentamente,

LUIS R. HOYOS GARCIA
Gerente General
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Gragjo & Segovia

LIDERES INMOBILIARIOS

El inmueble materia de este avaluo, lo constituye una vivienda ubicada en la
Diagonal 18C #27A-55, del barrio Los Fundadores, ubicado al occidente del
municipio de Valledupar, sobre un sector de uso residencial que cuenta con

todos los servicios plblicos y la mayoria de sus calles pavimentadas.

El inmueble es una casa medianera de una planta, cuenta con los
siguientes espacios: Terraza, sala-comedor, cocina, 5 habitaciones, 3

bafios, zona de labores .y patio.

}*q_&}; 3 ‘g:f : }(} E

Las coordenadas de localizacién del predio son 10°27'15" Ny 73°15'48" O,
Latitud: 10.45416, Longitud: -73.26333.

Pag. 4 Ava 38288 —~ AV04 V
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Gragjo & Segovia -

LIDERES INMOBILIARIOS

2.1. Localizacién y direccién del inrhueble: Diagonal 18C #27A-55, del
barrio Los Fundadores, de la ciudad de Valledupar - Cesar.

2.2. Propietario: Bianet Del Carmen Gémez Polo. CC 49769106.

2.3. Tipo de inmueble: Vivienda unifamiliar.

3.1.  Localizacién y Delimitaciéon: El barrio Cicerén Maestre limita al Norte
con barrio Dangond, al Sur: con el barrio Casimiro Maestre, al Este
con barrio Los Caciques, al Oeste con barrios Enrique Pupo y
Cicerén Maestre. ‘

3.2. Recursos: En el sector cercano, existen recursos comunales como
son: infraestructuras con usos institucionales y comerciales (Batallon
La Popa, Universidad Antonio Narifio, Villa Olimpica, estadio de
Beisbol, CDV, LE. José Eugenio, Subestacién Eléctrica Corelca,
entre otros).- ’

3.3. Valorizacién: El sector donde se ubica el inmueble ha presentado
una valorizacion estable. :

3.4. Uso Predominante: Predomina el uso residencial.
3.5: Estrato: Dos (2).

3.6. Vecinos Importantes: Batallén La Popa, Universidad Antonio Narifio,
Villa Olimpica, estadio de Béisbol, CDV, I.E. José Eugenio, entre
otros

3.7. Actividad Constructora: Se observan algunas remodelaciones de
vivienda.

3.8. . Vias de acceso: Las vias principales de acceso al sector son buenas.
Las buenas condiciones de accesibilidad que tiene el sector, por la
magnitud, tipo y nimero de vias que los sirven, dentro de las que se
destacan la Carrera 31 o avenida villa olimpica y la Calle 16 o

Pag. 5 Ava 38288 — AV04 V1 - PRG_2022_3345494
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LIDERES INMOBILIARIOS

Avenida La Popa, doble calzada con separador andenes y bordillos;
las vias internas pavimentadas en concreto rigido.

3.9. Transporte: Se da transporte mediante taxis, buses y particulares que
circula por la Carrera 31 y la Calle 16.

3.10. Servicios publicos:

“Acueducto X X

Energia eléctrica X X

Red Telefénica X

Alcantarillado X X"

Gas natural X X

Calles Todas estan pavimentadas en concreto rigido
Andenes La via de acceso cuenta con andenes en concreto.

Valledupar, es una ciudad pujante, que cuenta con unos muy buenos

servicios publicos y una importante plusvalia en términos de inversion

inmobiliaria.

El mercado inmobiliario y su sensibilidad por los cambios econémicos,

politicos y sociales, que inciden de manera abrupta a él, que se desfasan -

de la vocacion de la tierra y sus destinos, emplazados por el acuerdo 017;

~lo que trae como consecuencia la necesidad de correlacionar los aspectos

anteriores para que la oferta de terrenos y el valor de los mismos estén

vinculados con su potencial. En el caso que se den las dos variables

" descritas, la oferta y la demanda tendran una tendencia en que los valores

fueran racionalmente acordes a los lineamientos de la normatividad, y no

hubiera dispersiones impdrtantes en precios que son dictados por un

mercado desinformad.

Pag. 8
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Graigjo & Segovia

" {IDERES INMOBILIARIOS

5.1. Titulos Observados:

Escritura publica No. : Escritura #3645 de 06/12/2011 Notaria 1 de

Valledupar. :

Folio de matricula No. : 190-42269
Referencia catastral No. : (20001010400750023000
Avallo Catastral Vigente: |$90.420.000
Licencia de Construccion: | Sin informacién
Nota: La informacidn declarada en este informe, corresponde a un resumen
de aspectos juridicos del inmueble que consideramos relevante para el
andlisis; en ningun momento se constituye como un estudio juridico de los
titulos, el cual sugerimos adelantar en el evento de cualquier tipo de
negociacion.

5.2. Afectaciones: Ninguna en particular,

Terreno :
Total 246.00 M*°
Construccion

Total 171,00 M*°

Los linderos y medidas del inmueble en estudio se encuentran en la
escritura publica No. 1812 del 26/06/87 Notaria 1 de Valledupar.

Norte: En 11,40 mts con lote 296 de la misma manzana.

Sur: ~en 12,00 mts con calle en medio, con lote 335 de la manzana
42,

Este: En 24,00 mts con lote 303 de la manzana 39.

QOeste: En 24,00 mts con lote 301, 300 y 299 de la manzana 39.

Ava 38288 — AV04 V1 - PRG_2022_3345494
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Gragio t, Segovia.

T LDERES INMOBITIARIOS

El area de terreno fue tomada de! certificado de tradicion No de matricula
inmobiliaria 190-42269 y el area de construccién de informacion basica
catastral y de medidas en sitio con cinta métrica.

Informacién Bésica
Referencia 01-04-00-00-0075-0023-0-00-00- Referencis
Catastra: 2000 Anterior 01-04-0075-0023-000
: $90,420,000 . BIANETT DEL CARMEN GOMEZ
Avaico Propietari. POLO,
Dirsceion: D1aC2TASS e D18C27ASS
Area Terrenc; 287 . Area Construida: 171
Clase: URBANO ’ Destino; HABITACIONAL .
Estrato: 2BAIO Uso Suslo: No Definido
Estado; Activo

Ndamero de Niveles: 1
Numero de Unidades: 1
Altura Libre 2.4 Mts
Edad Aproximada: 35 arios
Vida Util: 70 afios
Vida Remanente: 35 anos

Estado de Conservacién: |Regular

Cimentacién: Se supone viga corrida de cimentacion.

Estructura General: Muros de carga.

Numero de Parqueaderbs No presenta

‘Acabados de la Fachada: |Pintura

/
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Gragio & Segovia

" LIDERES INMOBILIARIOS

8.1. Materiales de construccion.

8 R | M
CUBIERTA Teja de fibrocemento X
CIELOS RASOS [ No presenta X
PAREDES Pariete, estuco y pintura X
PISOS Cemento pulido X
PUERTAS Madera X
VENTANALES | Vidrio y aluminio X
COCINA Mesén en concreto X
BANOS Sencillos sin enchape X
FACHADA Pintura X

8.1. Utilizacién econdmica
actual:

Vivienda

9.2. Perspectivas de
valorizacion:

En la actualidad, las perspectivas de
valorizacién del inmueble y del sector son
inciertas, esto teniendo en cuenta Ia
condicién actual del mercado inmobiliario.

9.3. Tipo de Vivienda

Unifamiliar

9.4. Grado de
Comercializacion:

TIPO B (Negociaciones a mediano plazo,
regular comercializacion), que se refiere a
negociaciones en. periodos de 8 a 16
meses.

9.5. Calidad de la Buena
Construccion
9.6. Demanda de este tipo de |Media.

inmuebles :

9.7. Proyeccién del Valor
Comercial

Incierta. Esto teniendo en cuenta la
condicién actual del mercado inmobiliario.

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de Valledupar-a
través del Acuerdo #11 del 5 de junio de 2015 emitido por el Concejo
Municipal de Valledupar, el predio se encuentra ubicado en area de
Renovacién Residencial 1.

2

MONTERIA

BOGOTA

Ava 38288 — AV04 V1 - PRG_2022_3345494
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1De ! a 3pisos |
Ded a5 pises ane 400
De B a8 pisos 400 500
De § 8 12 pisas 500 §.00
De 13 o més pisos 6,00 8,00

ANTEIARDINES

08
arterial: 5100 1 .5 '
Vias de la red vial 08
interredia: 5,00 12
Vias de 13 red vial No se permite
local. 3,00 1 ‘
No ¢ permite
Vias peatonales —

Pag. 10 Ava 38288 ~ AVD4 V1 - PRG_2022_3345494
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[fDERES INMOBILIARIOS

Frente2 20 m Frenta
y<60m 260m
0,50 0,50
4,00 5,00
UBRE LIBRE
Alslada

Para determinar el valor comercial del inmueble y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y la
Resolucion N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes métodos
valuatorios.

11.1. Método de Mercado:
Se hizo el calculo de su posible valor de venta, teniendo en
consideracion la actual demanda de este tipo de inmuebles en el
mercado inmobiliario local.

Se llevd a cabo un estudio de mercado de inmuebles con
caracteristicas similares ubicados en el sector. Se tuvieron en cuenta
factores como:

¢ Ubicacion y entorno.

e Acabados y estado de mantenimiento.
¢ Edad de construccion.

¢ No de pisos.

o Area de construccion.

Pég. 11 Ava 38288 - AV04 V1 - PRG_2022_3345494
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Ghagjo & Segovia.

LIDERES INMOBILIARIOS

Este estudio de mercado se fundamentd en la siguiente informacién:
MUESTRA 1: Se vende inmueble ubicada en el barrio 7 de agosto
dividido en 3 apartamento, con area de 269 m2, a razén de
$180.000.000. hitps:/fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/7-de-
agosto/valledupar/3938261

MUESTRA 2: Se vende casa ubicada la urbanizacién Las Marias, con
un 4rea de 19000 m2, a razén de $437.000.000.

http://bozzimbett.com/inmueble/venta/casa-en-las-marias-

valledupar/33243.
MUESTRA 3: Se vende casa ubicada en el barrio 1 de mayo carrera 19

#21-36 .
hitps.//fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/primero-de-
mayo/valledupar/3595578 -

MUESTRA 4: Se vende casa ubicada en los cacique barrio Fundadores
cuenta con 3 habitaciones, sala, cocina, patio, drea de 300 m2.
$230.000.000

https.//ffincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/los-
caciques/valledupar/7260461

1 CASA [$180.000.000| 10% |$162000.0000 $602230 280 $337.548 178

2 CASA |$150.000.000| 10% |$135000.000 $546.569 247 $327.935 120 $450.000 | $54.000.000

3 CASA [$230.000.000| 10% |$207.0000000  $690.000 300 $323.333 200 $550.000 | $110.000.000

4 CasA (3130000000 10% [$117.000000 $1044643 112 | $384843 | 112 | $es0.000 | $78.160.000
‘ §  720868] $  333.384

i DESVACONESTANDAR( $ 18483
i COEFICEENTE DE VARIACION 5,54

El resultado del estudio de mercado cumple con lo dispuesto en la
resoluciéon 620 de 2.008 del IGAC en la cual establece que el coeficiente de
variacién debe ser menos del 7,5%; para nuestro caso el coeficiente de
variacién dio 3,3%, siendo una muestra confiable; a criterio del valuador se
adopta como valor de mercado por metro cuadrado el limite inferior
‘redondeando a $300.000/M2 de acuerdo a que ya nuestro inmueble cuenta
con construccion.
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11.2. Método de Reposicién:

Se hizo el ejercicio sobre el costo de reposiciéon de un inmueble de similares
caracteristicas y se obtuvo el valor neto de reposicién, aplicando
depreciacion de acuerdo con la edad estimada de la construccidon y su
estado de conservacién (Tabla de Fitto y Corvini).

PROCEDIMIENTO ‘ ‘

Para éste método del costo de reposicion hemos aplicado las tablas de Fitto
y Corvini de castigo por antigledad y estado de conservacién. El valor de
reposicion a nuevo unitario, se tomé de la revista Sispac 186-2 de
septiembre - octubre 2022 tal como se muestra a continuacién: Vivienda
modulo basico $1.004.876/m2.

EDAD: 35 ESTADO: Regular
VIDA UTIL: 70 CALIFICACION: 3,50
DEPRECIACION: 60,00%

Segtin Fitto y Corvini

Inmueble 171,001 - $1.004.876,00 60,00% $401.950 $68.733.518,40

VALOR DE REPOSICION

Hecha la correlacién de estos métodos, nos permitimos concluir que el valor
comercial del inmueble en estudio, es el siguiente:
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El avaluo comercial del inmueble ubicado en la diagonal 18C, #27A-55, del
barrio Los Fundadores, de la ciudad de Valledupar - Cesar, es el siguiente:

Terreno * 246,0 $300.000 $73.800.000
Construccion S 171,0 $401.950 $68.733.450

SON: $142'533.450 - CIENTO CUARENTA Y DOS MILLONES
QUINIENTOS TREINTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA
PESOS M/C.

VIGENCIA DEL AVALUO:

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

LUIS R. HOYOS GAR_CiA
RAA AVAL-890157
Registro No.019 R.N.A

Valledupar, noviembre 21 de 2022
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El costo de la reposicion o reconstruccion de la edificaciéon, teniendo en
cuenta los costos directos e indirectos de obra, seria de -

Construccion 171,00 $1.004.876,00 $171.833.796,00}

Teniendo en cuenta el area de terreno y el valor total del inmueble,
procedemos a calcular que participacion porcentual tiene el terreno en el
valor total del inmueble, y que porcentaje tiene la construccion.

Terreno 246,0 $300.000 $73.800.000,0 51,78%
Construccion 171,0 $401.950 $68.733.450,0 48.22%

El avalto practicado corresponde al valor comercial expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor
estaran dispuestos a pagar y recibir por una propiedad de acuerdo con su
localizacion, area y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes
libres de toda necesidad y urgencia. ‘

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

Salvo las que sean perceptibles o de publico conocimiento, en el avalto
presente no se tienen en cuenta las caracteristicas geologicas ni la
capacidad de soporte o resistencia del terreno avaluado, por cuanto para
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1]

la certeza de tales andlisis se requiere la aplicacion de técnicas
especiales, fuera del alcance del presente estudio.

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

Se consultaron estadisticas propias, operaciones y avallios efectuados
recientemente en el sector. Estas consideraciones ademas de lo
anteriormente expuesto, han servido de base para determinar el valor
comercial del inmueble.

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

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

16.1. Clausula de Publicacién del Informe:

Se prohibe la publicacién de parte o totalidad de este informe o cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre y afiliacion del
avaluador sin su consentimiento por escrito.

16.2. Responsabilidad del Valuador:

* El avaluador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto del
solicitante y solo lo hara con autorizacién escrita, salvo que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.
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' 16.3. Declaracién de Cumplimiento:

- Este informe se elabor6 de acuerdo a lo dispuesto en la Norma NTS | 01
“Contenido de informes de valuacién de bienes inmuebles urbanos’.

- Las descripciones de hechos presentadas en el mforme son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer.

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

- La valuacion se llevd a cabo conforme al codigo de ética y normas de
conducta. :

- El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tlpologia de bienes
que se estan valorando.

- El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de
valoracién.

- En la elaboracion del presente informe de avalto ha participado Luis Rafael
Hoyos Garcla, profesional Perito Avaluador, afiliado a la Lonja de Propiedad
Raiz de Cartagena y Bolivar, con Matricula No. 019 del Registro Nacional de
Avaluadores -R.N.A. y R.A.A Aval-890.157, Visita técnica: Arquitecto Daniel
Britto con RAA Aval-77196273.

16.4. Declaracién de No Vinculacién:

- Declaramos no tener relacion directa o indirecta con el solicitante ni con el
propietario del bien inmueble objeto de valuacién.

- Este informe de valuacion es confidencial para las partes, para el propésito
especifico del encargo.

- No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.

-No se acepta ninguna responsabilidad por utilizacién inadecuada del
informe. _

- La valuacién se llevd a cabo conforme al cédigo de ética y normas de
conducta.

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

- El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
que se estan valorando.
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O Local RPH O Oficina Aislada
Tioo de inmueble O Local Aislado Apartamento/Casa
'P O Gran Superficie ‘ O Bodega
O Oficina RPH O Terreno
Clasificacion (rural/urbano) C Rural ® Urbano
Condicién 0 Nuevo X Usado
O Plazoleta
(J Corredor
Local RPH O Sétano
O Otra
Local Aislado N/A
Gran O En centro comercial
Superficie O Fuera centro comercial
O Parque industrial
Ubicacion Bodeaa [ Zona franca
9 O Zona industrial
3J Otra
0 Centro comercial
Oficina RPH O Edificio especializado Oficinas
[ Otra
Oficina Aislada | N/A
O RPH
Casa /Aptc? No RPH
Ciudad ) Valledupar
Direccién inmueble Diagonal 18C 327A-55 — Los Fundadores
N Terreno: $300.000
Valor M2 Construccion: $401.950
AfRo de construccion 1.987
' O Concreto reforzado O Madera
. ® Mamposteria O Bahareque
Tipo de estructura O Acero O Tapia pisada
O Adobe O Mixtas
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| Numero de pisos (discriminando los

sétanos) 1

Altura libre 2.40 mts

Altura puerta de acceso (bodegas) N/A

Numero de muelles (bodegas) N/A
E’:;S:;:gzg;s (pueden ser de la osi 8 No
Indice de parqueaderos’ N/A

Tipo de red contra incendios RCI

No presenta

Area construida vendible (bodegas
y gran superficie)

0

Area por encima de lo licenciado o
permitido por norma (indicar valor y
porcentaje)?

| % Vacancia (copropiedad)

0

Vias de acceso

(J Via principal
& Via secundaria buenas condlcmnes
(J Via secundaria malas condiciones

Longitud fachada o frente (locales) | 0,00 mts

Patio Maniobras o zona de

descargue (bodega y gran| [ SI X No
superficie)

Uso permitido por norma Residencial
Cuenta con subestacion eléctrica: O Si X No
Valor de la subestacion eléctrica: 0

Coordenadas (en grados decimales,
DD) 3

Latitud: 10.45416
Longitud: -73.26333

Porcentajes de terreno y
construccion

Terreno : 51.78% - Construccion: 48.22%

Valor asegurable

$171°833.796

Notas:

* Se obtiene al dividir el valor total comercial del inmueble sobre el area rentable

cubierta construida.
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' Se obtiene al dividir el area rentable cubierta construida sobre el nimero de
celdas de parqueo asignadas al inmueble. (Estas pueden ser de la copropiedad o
del inmueble) ,

2 Indicar si presenta area construida por encima del 4rea permitida por norma o
licenciada, especificando el porcentaje que representa esta area. Calculo = (Area
total construida + Area licenciada o permitida por norma) - 1

3 Las coordenadas (longitud y latitud) del inmueble deben ser reportadas en
grados decimales (DD), estas pueden ser obtenida facilmente en Google Maps a
partir del proceso detallado en la siguiente pagina.
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UBICACION DEL PREDIO EN LA ZONA
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Corporacién Autorregulador Naclonal de Avaluadores - ANA
NIT: 9007866142

Entidad Reconockia de Autorreguiacion mediants la Resolucion 20910 da 2018 do Ia Superikitendencia de
industria y Comercio '

8 sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, identiticado(a) con ha Cédula de ciudadania No. 830157, se encuentra
inecrito(a) en sf Regigiro Anierto de Avaluadorss, desde el 29 deé Noviembre de 2017 y se is ha asignado el ndmero
de avaluador AVAL-890157.

Al momenio de expedicién de ests certificado &f registro del safior{a) LUIS RAFAEL HOYOS ‘GAHCiA s encuenira
Activo y se encuentra inscrito en las siguienes categorias y alcances:

Categoria'1 inmuables Urbanos ) .

Alcance

» Cagas, apartamentos, sdificios, oficinas, lpcales comerciales, terrenos y bodegas sijuados iotal o
- parciaimente en dreas urbanas, iotes no clasificados en ja estrlctura ecoidgica printipai, fofes en susio de
expansin con pian parcial adoptado.

Fischa de inscripcitn Regimen
29 Nov 2017 Régimen do Tranalcién

Categoria 2 inmuebles Rurales

Alcance

« Tarrenos ruraies con o sin tonstruccionas, COMo viviendas, edificios, estabios, galpones, cercas, sistemas do
risgo, drenaje, vias, adecuacién de susios, pazos, cultivos, plamaciones, lotes en suelo de expansidn sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuaric y demdés infragstructura de explotacion

situados totaimente en dreas rurales.
Fecha de irstripoidn Regimen
28 Nov 017 Régimen de Transicién

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

» Incluye centros comercialas, holeies, coiegios, hospitales, clinicas y avance de obras. incluye 1odos los
nmuebles que no 8o clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha da inecripcidn Regimen

29 Nov 2017 Régimen ds Transicién

‘Pégina 1 de 3
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Adicionalments, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma 1SO 17024) y experiencia:

» Ceriificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en ia categorfa Inmuebies Urhanos con el
Cédigo URB-0686, vigente desde el 01 de Abril-de 2017 hasta el 31 de Marzo de 2025, inscrito en el Registro
Abierio tde Avaluadores, en la fecha que se refisja en el anmerior cuadro.

* Certificacitn expedida por Registro Nacional de-Avaluadores R.N.A, en la categoria inmusbles Rurales con el
Cédigo RUR-0513, vigente desde ef 01 da Agosto de 2017 hasta of 31 de Julio de 2026, ingcrito en el
- Registro Abierio de Avaluadores, en 1a facha que sa reflsja en ol anterior cuadro.

» Certificacibn expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la catagorfa Inmueblss Especiales con
ol C6digo ESP-0053, vigente desde 8l 01 de Octubre de 2017 hasta ol 30 de Septismbre de 2025, inscrito en
ol Registro Abierto de Avaluadorss, en |a fecha que se'refisja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS. ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos da contacto dei Avaiuador son:

Ciudad: CARTAGENA, BOLIVAR

Dirscci6n: CENTRO LA MATUNA EDIFICIO CONCASA PISO 2
Teléfono: 3167337270 .

Correo Electronico: GERENTE@ARAUJOYSEGOVIACOM

Que ravisados los archives de antecedantes de! Tribunal Disciplinario de !a ERA Corporacién
Autorragulador:Naclonal de Avaluadores - ANA; no aparsce sancidn discipiinaria aiguna contra ei(la)
sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, idantificado(a) con la Cédula da cludadania No, 890157,

El(ia) sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA se encuentra al din con el pago sus derachos de ragistro,
asi como con Ia cuota de autorreguiacion con Corporacion Autorragulador Nacional de Avaluadoras -
ANA.

Con ol fin de que el destinataric pueda verificar este cartificado se Ie asigné el siguisnte cédigo de QR, y-pusde
escansario’ con un dispositivo mévil u oo dispositivo lactor con acceso a intemet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de c6digo QR que son gratuitas. La verificacién también pueds efectuarse ingresando el
PIN.diractamente en Ia pagina de RAA hitpy/www.raa.org.co. Cualquier inconsistsncia anve |a informacién acd
contenida y la que repore ia veriiicacién con el cfidigo debe ser inmediataments reportada a Corporacin
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Pégira 2 do 3
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PIN DE VALIDACION

ad2d0aat

El presente certificado se expide on la Republica te Colombia da conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Ableric de Avaluacdores RAA., a los un (01) dlas del mes de Noviembre del 2022 y tiene vigencia de'30 dias
calendario, cortados a partic de la facha de expedicion.

sy

Firma:
Alexandra Suarez
Represantante Legal
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RE: RADICACION MEMORIAL APORTANDO AVALUO - RAD. 20001-40-03-001-2012-01471-00 - JUZGADO 01 CIVIL MUNICIPAL
DE VALLEDUPAR - PROCESO EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA REAL DE BANCOLOMBIA S.A. contra
BIANETT DEL CARMEN GOMEZ POLO - Folios 29

Centro Servicios Judiciales Juzgado Civil Familia - Cesar - Valledupar <csercfvpar@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Mié 30/11/2022 18:40

Para: raimundo@redondoasociados.com <raimundo@redondoasociados.com>
Buen Dia

Su solicitud ha sido registrada en sistema justicia XX| y sera enviada a su respectivo juzgado para su tramite
AZapata

Centro de Servicios Judiciales Juzgados Civiles y Familia de Valledupar

Carrera 14 Calle 14 Piso 6 Oficina 601 Palacio de Justicia
Teléfono: 57 - 5800688 | Mail: csercfvpar@cendoj.ramajudicial.gov.co

De: Raimundo Redondo <raimundo@redondoasociados.com>

Enviado: lunes, 28 de noviembre de 2022 14:30

Para: Centro Servicios Judiciales Juzgado Civil Familia - Cesar - Valledupar <csercfvpar@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Asunto: RADICACION MEMORIAL APORTANDO AVALUO - RAD. 20001-40-03-001-2012-01471-00 - JUZGADO 01 CIVIL MUNICIPAL DE VALLEDUPAR - PROCESO
EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA REAL DE BANCOLOMBIA S.A. contra BIANETT DEL CARMEN GOMEZ POLO - Folios 29

Cordial saludo.

RADICACION MEMORIAL APORTANDO AVALUO

JUZGADO: 1 CIVIL MUNICIPAL EN ORALIDAD DE VALLEDUPAR - CESAR.
PROCESO: EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA REAL
DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S.A.

DEMANDADA: BIANETT DEL CARMEN GOMEZ POLO

RAD No. 20001 - 40 - 03 - 001 - 2012 - 01471 - 00.

(Folios 29).

Favor confirmar el recibido de la presente informacion.

RAIMUNDO REDONDO MOLINA
Abogado



mailto:repcsercfvpar@cendoj.ramajudicial.gov.co

Tel. 605 - 589 87 18

Celulares: 316 4720012 - 312 6230498
Email: raimundo@redondoasociados.com
Calle 15 No. 14 - 34, Oficina 204.

Edificio Grancolombiana, Piso 2.

Valledupar - Cesar
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