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AVALUO PERICIAL EN PROCESO 13-2019-385

ROSA LUZ FIALLO F. <rlff18@hotmail.com>
Mié 10/11/2021 10:56 AM

Para: Memoriales 05 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<memorialesj05ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co> 9677-21111102
Adjunto memorial anunciado y solicito confirmar su recepcion.

ATTE:

ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
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ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
ABOGADA TITULADA

UNIVERSIDAD SANTIAGO DE CALI

POSTGRADO EN DERECHO COMERCIAL
UNIVERSIDADES PONTIFICIA BOLIVARIANA Y SAN BUENAVENTURA

SENOR

JUEZ QUINTO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE
CALI

E S D

REF: Juzgado de Origen: Trece Civil Municipal
de Cali.

Radicacion # 2019/385.

Proceso Ejecutivo Hipotecario de Minima
cuantia.

Demandante: Gloria Matilde Falla Jaramillo.
Demandado: Crhistian Andrés Ordéfiez dorado.

ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ, mayor de edad, vecina de Cali, identificada
con la Cédula de Ciudadania # 31.883.104 de Cali, abogada titulada y en
ejercicio con Tarjeta Profesional # 43428 del Consejo Superior de la
Judicatura, obrando en mi calidad de apoderada judicial de la parte
demandante en el proceso de la referencia, con todo respeto por medio de
este memorial, me permito presentar avalio del inmueble perseguido en este
proceso, manifestando al despacho que al aplicar la norma legal de
incrementar el avallio catastral del inmueble en un 50% obtuve un valor inferior
al que puede tener este predio en el mercado inmobiliario, razén por la cual se
contrataron los servicios de un perito idéneo, perteneciente a la lista de
auxiliares de la justicia, para que practicara un avallo ajustado a la realidad
inmobiliaria, trabajo que realizé la sefiora ADRIANA LUCIA AGUIRRE
PABON, quien consideré que el inmueble ubicado en la calle 56H # 47-14
Urbanizacién Llano Verde de la ciudad de Cali, registrado bajo el folio de
Matricula Inmobiliaria # 370-879980 ante la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos y Privados de Cali, tiene un avalio de $51.101.798.00
pesos.

Cra. 4® No. 11-33 Of. 505 Edificio Ulpiano Lloreda
Tel: 889 13 98
CALI - COLOMBIA



ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
ABOGADA TITULADA

UNIVERSIDAD SANTIAGO DE CALI

POSTGRADO EN DERECHO COMERCIAL
UNIVERSIDADES PONTIFICIA BOLIVARIANA Y SAN BUENAVENTURA

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Fundamento este escrito en lo preceptuado por el Art. 444 del C. G. P, y en
todas las demas normas que le sean aplicables y concordantes.

ANEXOS
Adjunto con este memorial los documentos que relaciono a continuacion:
1.- Certificado catastral del inmueble avaluado.

2.- Trabajo de avalto del inmueble efectuado por la perito, sefiora ADRIANA
LUCIA AGUIRRE PABON.

3.- Constancia de pago de honorarios a la perito, sefiora ADRIANA LUCIA
AGUIRRE PABON por la suma de $250.000.00 pesos, cantidad que solicito
sea incluida en la liquidacion final de las costas procesales.

Del Senor Juez, ATTE:

A P Wi

ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
C. C. #31.883.104 de Cali
T. P. # 43428 del Consejo Superior de la Judicatura

Cra. 42 No. 11-33 Of. 505 Edificio Ulpiano Lloreda
Tel.: 889 13 98
CALI - COLOMBIA



7/10/21 14:27

TRD: 4131.050.6.1
CERTIFICADO INSCRIPCION CATASTRAL No. 30171

ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALI
DE HACIENDA
Anexo 1
Informacién Juridica
Tipo
Propietario(s) o Poseedor(s) Clave % Partic Documento | No. de
Nombre(s) -Apellido(s) / Razén social Propiet. ? 5 de Documento
|Identificacion
ORDONEZ DORADO CRHISTIAN ANDRES 2 100% CcC 1113621562
Z |Notaria/Juzgado No. Matricula
No. Titulo Fecha Titulo i Okos Ciudad Fecha Registro liobilisin:
1573 20/05/2013 10 CALI 22/08/2013 879980
Informacioén Fisica Informacién Econémica
INGmero Predial Nacional: 760010100159901830001000000033  favaluc catastral: $17,983,000
o de Vigencla: 2021
Direccion Predio: Resolucion No: S 5933
L56H#47-14 echa de la Resolucion: 31/12/2020
Estrato: 1 Tipo de Predio: CONST.
Total Area terreno (m?): 44
STeno: () ; Destino Econémico : 3 HABITACIONAL EN NPH <= 3 PISOS
Total Area Construccién (m?): 46
[Articulo 42- Resolucion 70 de 2011(IGAC): "Efecto Juridico de la Inscripcién Catastral. La inscripcion en el catastro no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios
lde que adolezca la titulacién presentada o la posesion del interesado, y no puede alegarse como excepcion con el que pretenda tener mejor derecho a la propiedad o
osesion del predio".

Expedido en Santiago de Cali a los 7 dias del mes de octubre del afo 2021

EDWIN ALBERTO PEREASERRANO
Subdirector de Departamento Administrativo

Elaboré: Mirian Cantillo Figueroa
Cédigo de seguridad: 30171

El presente Certifi ) Ci ] no tiene efl juridicos para facilitar el otorgamiento de Titulos de Actualizacién y/o aclaracién para correccién de areas y/o linderos de inmuebles.
(Instruccién Administrativa Conjunta IGAC No. 01, SNR No. 11- 20 de Mayo /2010)

Este certificado NO es valido sin estampilias para cualquier tramite.
Este documento es propiedad de la Administracion Central del Municipio de Santiago de Cali. Prohibida su alteracion o modificacion por cualquier medio, sin previa autorizacién del Alcalde del Municipio de
Santiago de Cali.

n
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CONTRIBUYENTE

BancoPopular 07/10/21 14:23:47

¥ : 289 41963977 Li NSp 13
w AJ224_REC_PAG_CDG_BARRAS
e ™ RECIBO OFICIAL DE PAGO DE ESTA%II',%RI;S.TRITALES a 49
. SANTIAGO DE CALI Cadigo IAC ’ 77072620842 ‘71
el Nro Documento:000000000G0000p00
GESTION TRIBUTAR H
s i 0333301015245
Ur Efect: $3,700.00
R vringvop: L0
[EEEHIE\S EXPEDICION FECHA VENCIMIENTO RECIBO OFICIAL No 8'“‘30 i g= "00
07-10-2021 15-10-2021 333301015265 FRAE o ripane
NOMBRES DEL CONTRIBUYENTE | [ CORREO ELECTRONICO YrtowisT a
GLORIA MATILDE FALLA JARAMILLO <57.59nc0 popyETET
TIPO DE DOCUMENTO ' [ NUMERO DE IDENTIFICACION ~ DV | [ VALOR CONTRATO O REGISTRO | [ | 4‘.'.
T3P9 7 001, 2001 [
ccC 31143807 3 0 Prpre e &
(ORGANISMO ] [ACTO Y/O DOCUMENTO LU T R ), B
. CERTIFICADO DE PROPIEDAD Y NO PROPIEDAD \ 3
. SUBDIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL
(" copico CONCEPTO VALOR k
012 PRODESARROLLO MUNICIPAL 1,500
069 PROCULTURA MUNICIPAL 2,200
0
0]
0
C TOTAL 3,700 )
/NOTA \
Puede realizar el pago en efectivo o cheque de gerencia a nombre del Municipio Santiago de Cali
Nit 890.399.011-3 en las oficinas de los siguientes bancos: Banco de Bogotd, Banco de Occidente,
Banco GNB Sudameris, AV Villas y Popular




A ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
Y PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

AVALUO COMERCIALNO0.132-21
INMUEBLE URBANO

Direccion: CALLE 56 H No. 47-14 Barrio Llano Verde
Matricula Inmobiliaria No. 370-879980

Solicitante: ABG. ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
Proceso Ejecutivo Hipotecario
Rad. 013-2019-00385-00
Juzgado 5 Civil Municipal de Ejecucion de Sentencias

Santiago de Cali, octubre de 2021

1 Registro Abierto Avaluador — Corporacion Autorreguladora de Avaluadores “A.N.A”
Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Cel — 311 3154837 -Cali-Valle
Email: asaguirres@yahoo.com.mx



A ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
Y PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

Santiago de Cali, 26 de octubre de 2021

Doctora
ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
Ciudad.

REF: PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL
DTE: GLORIA MATILDE FALLA JARAMILLO
DDO: CRHISTIAN ANDRES ORDONEZ DORADO

RAD: 013-2019-00385-00 JUZG. 5 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE

SENTENCIAS

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadania No.
51.933.039 de Bogota, debidamente inscrita en el Registro Abierto de Avaluador con
el No. AVAL-51933039 y vinculada en la lista de Auxiliares de la Superintendencia
de Sociedades de acuerdo a su solicitud se ha procedido a realizar el avalio
comercial respectivo del Inmueble identificado Lote 31 Manzana S-5 hoy con
nomenclatura Calle 56 H No. 47-14- CASA 31 MZ S-5 de la Urbanizacion Llano

Verde, del municipio de Cali, departamento del Valle del Cauca.

Expongo lo requerido conforme a lo establecido en el articulo 226 del C.G.P., declaro

bajo la gravedad del juramento lo siguiente:

1. Lo expuesto en el enunciado en la Conclusiéon del dictamen presentado ante
usted son un concepto imparcial, basado en mi leal saber y entender en

materia del estudio de Avaltos de Bienes Inmuebles.

2. El dictamen presentado es “claro, exhaustivo, detallado y se explica los
métodos, efectuados, lo mismos que los fundamentos en su conclusién y no
son diferentes respecto de los que he utilizado en peritajes rendidos, no
son diferentes respecto de aquellos que utilizo en el ejercicio regular del

oficio.-

3. No he realizado publicaciones relacionadas con la materia del peritaje.

4 La lista de los casos en que el perito ha sido designado se puede consultar en

los Juzgados de Reparto.

2 Registro Abierto Avaluador — Corporacion Autorreguladora de Avaluadores “A.N.A”
Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Cel —311 3154837 -Cali-Valle

Email: asaguirres@yahoo.com.mx



A ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
* PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

5 Acredito que me encuentro inscrita en el Registro Abierto de Avaluadores con
numero de Avaluador AVAL 51933039 ante el Autorregulador Nacional de
Avaluadores A.N.A conforme a lo establecido en la ley 1673 de 2013 y el
decreto reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para recaudar la
informacion de los peritos en Colombia y avalar la especialidad del Perito.

Con el avaluo comercial suscrito por el Perito anexo la experticia en 31 folios
De acuerdo a su solicitud, establezco el dia de hoy los conceptos requeridos por

usted de dicho inmueble, teniendo en cuenta sus condiciones especiales y las
anotadas en este informe como sigue a continuacion.

Atentamente. (-\

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
Perito Avaluador
RAA AVAL-51933039

3 Registro Abierto Avaluador — Corporacion Autorreguladora de Avaluadores “A.N.A”
Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Cel —311 3154837 -Cali-Valle
Email: asaguirres@yahoo.com.mx
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2\ PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo
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A ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
Y PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

1.- INFORMACION GENERAL:

1.1. SOLICITANTE:
Abg. Rosa Luz Fiallo Femandez

1.2. TIPO DE INMUEBLE:
Residencial

1.3. TIPO DE AVALUO:
Judicial.

1.4 DEPARTAMENTO:
Valle Del Cauca.

15 MUNICIPIO:
Cali

1.6 DIRECCION:
Calle 56 H No. 47-14

I ¢ BARRIO:
Urbanizacion Llano Verde

1.8 DESTINACION ACTUAL:
Residencial.

1.9 FECHA DE ASIGNACIONY VISITA:

Visita: 19 de octubre de 2021.
Informe: 26 de octubre de 2021.

2.- CONSIDERACIONES GENERALES

Este estudio plantea el costo Sensato del inmueble estudiado, que es el valor que
seria recibido al vender el inmueble; este precio razonable, también puede
catalogarse como la cuantia estimada por la cual un bien deberia negociarse en
la fecha de la valuacién entre un cliente dispuesto a comprar y el comerciante
dispuesto a vender en un trato libre, tras una negociaciéon adecuada en la cual las
partes actien con conocimiento, de manera cuerda y sin coaccion.

5 Registro Abierto Avaluador — Corporacion Autorreguladora de Avaluadores “A.N.A”
Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Cel — 311 3154837 -Cali-Valle
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A ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
-\ PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

3- OBJETO DEL AVALUO

El objeto del presente avaluo es determinar el valor comercial del inmueble, en el
estado actual en que se encuentra para un proceso Ejecutivo para la Efectividad
de la Garantia Real, al cual se ha llegado mediante el método tradicional de
investigacion y comparacion de mercado; ademas, de la observacion y el analisis
de sus caracteristicas particulares, asi como el analisis del sector que ejerce
influencia.

Para la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos
aspectos que a nuestra consideracion son relevantes para la fijacion del valor
comercial del inmueble; como aspectos de tipo econdémico, juridico, de
normatividad urbana y fisico que nos permiten fijar parametros de comparacion
con inmuebles del mercado inmobiliario.

3.1 DESTINATARIO DEL INFORME

Juzgado Quinto Civil Municipal de Ejecucion de Sentencias

4.- RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR.

El Avaluador no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten
el bien mueble, o el titulo legal de la misma o contenidos de las fuentes de
informacion, conforme al Decreto 1170 del 2.015 en el Articulo 2.2.2.3.13. el cual
reza “Actuacion del Avaluador. Las entidades encargadas de adelantar los avaltios
objeto de este decreto, asi como las lonjas y los Avaluadores no seran
responsables de la veracidad de la informacion recibida del solicitante, El
Avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe; o cuando
las inconsistencias impidan la correcta realizacion del avalto, debera informar por
escrito de tal situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes al conocimiento de las mismas.”

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

5. INFORMACION CATASTRAL.

8 Registro Abierto Avaluador — Corporacion Autorreguladora de Avaluadores “A.N.A”
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Y PERITO AVALUADOR

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-

Magquinaria y Equipo

Destino Econémico VIVIENDA
No. Predial 2 - 7600101001599018300010000000
Cédigo Nacional | 69 OSSN0 33
) Lote 43,76
Area m2:
IConstruccion 46,00
Avaluo Catastral
Vigencia 2.021 Predio $17.983.000,00

5.1. PLANO LOTE CATASTRAL

Fuente: Geoportal -Idesc

6. DOCUMENTOS CONSULTADOS

=

del Circulo de Cali.

Folio de Matricula Inmobiliaria No. 370-879980
Plano localizador del sector.

Informacién predial

Recibos del impuesto predial del afio 2021.
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Cali
Indicadores econémicos.

Mercado Inmaobiliario del sector.

IEMMOO®

7.- TITULACION E INFORMACION JURIDICA.

Escritura Publica No. 1573 de 20 de mayo de 2013 de la Notaria 7
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Matricula Inmobiliaria Propietario
370-879980 ORDONEZ DORADO CRHISTIAN ANDRES
CC.. 1.136.215.562
Numero Predial Titulo de propiedad
N089400330000 Escritura Publica No. 1573 del 20 de mayo de
760010100159901830001000000083013 de la Notaria 7 de Cali
Linderos Generales Escritura Publica No. 1573 del 20 de mayo de 2013

de la Notaria 10 de Cali.

Sureste: En linea recta con una longitud de 3,50
metros, colindando con la calle 56 H.

Suroeste: En linea recta con una longitud de 12,50
moetros colindando con el lote 32 hoy Calle 56 # 47-
1

Noroeste: En linea recta con una longitud de 3,50
metros, colindando con el lote 25 Hoy Calle 56 H #
47-18

Noreste: En linea recta con una longitud de 12,50
metros, colindando con el lote 30 hoy Calle 56 G #
47-21

NOTA: LA ANTERIOR INFORMACION NO CONSTITUYE ESTUDIO JURIDICO.

8.- DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR.

Llano Verde es una urbanizacién ubicada en la Comuna 15 de Cali, que hace
parte de un programa de viviendas gratuitas liderado por el Gobierno Nacional,
donde fueron reasentadas victimas del conflicto armado y habitantes del Jarillon
del rio Cauca que se encontraban en zona de riesgo.

La Comuna 15 de Cali tiene una extension de 406,04 hectareas, siendo una zona
plana localizada al oriente de la ciudad, que contiene uno de los asentamientos
mas recientes y es uno de los sectores densamente poblados de la ciudad..

La comuna limita al norte con las comunas 13 y 14, al sur y oriente con
el Corregimiento de Navarro y al occidente con las comunas 13y 16.

La comuna 15 exhibe como caracteristica principal, el desarrollo de viviendas de
interés social, debido a su localizaciéon en una zona de elevada demanda de
vivienda, especialmente en las areas libres y en las de densificacion y
consolidacion de zonas medianamente desarrolladas.
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8.1. AMOBLAMIENTO SECTOR

La comuna cuenta con un hospital, cuatro puestos de salud y un centro de salud.

8.2 ESTRATIFICACION:

En cuanto a la estratificacion de las viviendas de esta comuna, tenemos que el
estrato mas comun es el 2.

8.3 UBICACION DEL INMUEBLE.

8.3.1. Al sector.

Autopista Simén Bolivar, Avenida Ciudad de Cali, Carrera 50, Carrera 46, Calle 54
8.3.2. Al inmueble.

Calle 56 H, via peatonal, Carrera 47
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Fuente: Google maps

8.3.3. Coordenadas

Ver coordenadas
WGS84 Long: -76.505654 Lat: 3.393495
MAGNA-SIRGAS Cali Este: 1063557.18 Norte: 867013.531

N\

9.- REGLAMENTACION URBANISTICA.

Acuerdo 0373 de diciembre 1 de 2014 por el cual se adopta la revision ordinaria
de contenido de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Santiago de Cali.

Comuna Barrio Estrato

15 El Morichal 1

UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA

Cédigo UPU: [ 4 | Nombre: Aguablanca
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AREA DE ACTIVIDAD

Nombre Tipo Vocacion Area Actividad
Area Residencial AreaRs d% Ac'qvuldad Ares dgdActlylcljad
Pradariniants esidencia esidencia
Predominante Predominante
Tratamiento Urbanistico: Consolidacion 2 Consolidacion Basica C2
EDIFICABILIDAD
indice de Construccién Base 3
indice de Construccion Adicional 1
indice de Ocupacion 0.8

9.1. UNIDAD DE PLANIFICACION.

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

Articulo 21. Papel vy Lineamiento de Politica de Ilas Unidades de
Planificacion Urbana (UPU). A continuacion, se establece el papel y lineamiento
de politica de cada UPU a partir de los cuales se debera desarrollar su
formulacion, y la definicion de proyectos de escala zonal que las componen.

PAPEL EN EL

MODELO LINEAMIENTO DE POLITICA

UPU
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9.2. NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL AREA DE ACTIVIDAD
RESIDENCIAL PREDOMINANTE.

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
(80m2) metros cuadrados.

De igual forma se permite el desarrollo de actividades econdmicas

complementarias a la vivienda sobre los corredores de actividad zonal que se
definan en las unidades de planificacién urbana

9.3 NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL AREA DE TRATAMIENTO
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Articulo 301. Definicion de los Tratamientos Urbanisticos.

Son las determinaciones del plan de ordenamiento territorial, que atendiendo las
definen un manejo diferenciado para los distintos sectores del suelo urbano y de
expansién 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.

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

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

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

Articulo 311. Consolidacion Basica — C2.

Sectores residenciales con tendencia de desarrollo principalmente por
autoconstruccion, donde se pretende consolidar permitiendo la modificacion
moderada o ampliacién de las edificaciones existentes.

Paragrafo. Dentro de la consolidacion 2 se identifican zonas que requieren de la
accion publica para alcanzar su potencial las cuales hacen parte del programa de
Mejoramiento Integral. La delimitacion de los territorios objeto del Programa de
Mejoramiento se encuentra identificado en el Mapa No 53 “Areas para Evaluacion
para Proceso de Mejoramiento Integral de Barrios” que hace parte integral del
presente Acto.
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10.- TIPO DE INMUEBLE.

Predio Medianero, dos pisos -unifamiliar, vivienda de interés prioritario.
La vivienda presenta ampliacién en la parte posterior, levantamiento de
placa facil para cierre de la zona del patio e igualmente construccion de

columnas y vigas. - muros medianeros.

10.1 ESPECIFICACION DE LA CONSTRUCCION.

Forma: Regular
Topografia: |Plano
Primer Piso: Antejardin, Sala comedor, cocina provisional ubicada en el area del
Distribucién patio de ropas
Pegundo Piso: Dos habitaciones y bafio
CONSTRUCCION
Fachadas |[Mamposteria en ladrillo estructural
Estructura [Fachada: Ladrillo a la vista
Cubierta Teja de Eternit / Losa entre piso
Cielo raso |P-1 Losa entrepiso repellada y pintada
Escaleras [Concreto
Muros [Muros repellados y pintados / P- 2.- Ladrillo a la vista
Pisos Ceramica / Cemento
Puerta [Metalica
Ventanas  |Metalica y vidrio / Aluminio y vidrio
Cocina No hay..- area provisional en la zona de patio con mesas metalicas
Bafio Bateria sanitaria y accesorios enlucidos en ceramica pisos y muro de area de
ducha
(Z)?ir;?o‘;e No se evidencio
Estado: Regular Estado. .-
Vetustez 8 Afos
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VISTA AL INTERIOR SALA - COMEDOR

; "':;_'i

ESCALERAS ACCESO PISO 2 UBICACION COCINA PROV.
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10.2. ESTADO DE LA CONSTRUCCION:
Construccion usada.

10.3. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS.

ervicio de transporte publico, (MIO.) Autobus - A84 Llano Verde—. - Cuenta con vias en regular,

Eervicio de transporte:
stado, pavimentadas.

Instalaciones Hidraulicas, sanitarias, y Eléctricas:

Cuenta con Servicios de agua y energia y alcantarillado, prestados por la empresa de servicios
ublicos, EMCALI.,

10.4. ELEMENTOS:

Sardineles:

| Vias Pavimentadas:
| luminacion Publica:

11.- CUADRO DE AREAS.

e e

Area Lote

anstrupcién 32,55
Primer piso

Segundo Piso 23.77

12. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

v El inmueble en cuestion, se encuentra utilizado con un uso de suelo
especifico, bien aprovechado con respecto a ubicacién y dimensiones y
utilizado de acuerdo a la edificabilidad del sector.

v' Las vias de acceso son pavimentadas y se encuentran en buen estado.
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13. CONDICIONES DE ILUMINACION:

La condicién de iluminacion del predio es Buena

14. METODO DE AVALUO.

Para determinar los valores unitarios y el avalio comercial del inmueble, es
dable utilizar uno o varios de los métodos definidos por la normatividad
colombiana: Método de comparacién o de mercado, Método de capitalizacion de
rentas o ingresos, Método de costo de reposicion, Método (técnica) residual.

Para llegar al valor comercial del predio, el principio fundamental para el analisis
del valor de este inmueble, parti6 tomar en cuenta las caracteristicas fisicas
particulares, con el fin de asimilarlo al valor de los inmuebles aledafios al mismo
segun su nivel de desarrollo por uso, clase, de explotacién econémica y el
potencial del inmueble en el futuro econémico con su entorno inmediato
(rentabilidad real y proyectada).

14.1 METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

Consiste en realizar un analisis de la oferta y transacciones de bienes inmuebles
similares o sustitutivos al del bien objeto de valuacién en sus condiciones de uso,
fisico, juridicas y econoémicas dentro de la misma zona de influencia, con la
norma y usos similares y alternativamente en sectores comparables.

En la recoleccion de datos relativos a ofertas deberia de buscarse informacién
adicional al valor, como tiempo de comercializacion, tasas de vacancia y los
datos deben ser previamente analizados, clasificados e interpretados

14.2 METODO DEL COSTO DE REPOSICION

Con esta metodologia se busca la aproximacién al valor comercial del bien
objeto de avalué a partir de estimar el costo de reposicién nueva de una
construccion de caracteristicas similares y restarle la depreciacién por edad y
estado.
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El avaluo se hace del area privada, teniendo en cuenta los elementos que
conforman el inmueble, de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de
Propiedad Horizontal, el cual consiste en estimar el costo total para construir a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, y restarle la
depreciacion acumulada o sea la porcion de vida uatil que en términos
economicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, por cuanto lo
que se debe evaluar es la vida remanente del bien, aplicando coeficientes
de depreciacion por obsolescencia fisica y funcional, estado de mantenimiento y
posibilidades actuales de comercializacion.

14.2.1 Depreciacion.

Se utiliza la tabla de depreciaciéon de Fitto y Corvini, el cual combina las
depreciaciones de Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de
conservacion y porcentaje de vida técnica. En el campo de los avaluos al avaluar
construcciones ya existentes que presentan uso de varios afios y que tienen mejor
o peor estado de conservacion, estas edificaciones usadas pierden valor y por
consiguiente mediante meétodos de depreciacion se llega al valor actual o
presente.

En este método, se toman en cuenta diferentes variables, como son:

Edad: Es el nimero de afnos que posee la edificacion desde la terminacion de su
construccion, hasta la fecha en la cual se realiza el respectivo avaluo.

Vida Técnica: Se conoce como el periodo que dura una edificacion, hasta
cuando sea utilizable en condiciones normales y no requiera de reparaciones
sustanciales o reconstruccidon de sus componentes y elementos esenciales.
(Nota: Las variables Edad y Vida Técnica se dividen para ser expresadas
porcentualmente).

Estado de Conservacion: El estado de conservacion se califica a criterio del
Avaluador, tomando como base una escala de categorias de 1 a 5 (incluyendo
intervalos de media unidad.
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1. Excelente

1.5. Muy Bueno

2. Bueno

2.5. Normal

3. Reqular

3.5. Deficiente
4. Malo

4.5. Muy Malo

5. Ruina

15.- INVESTIGACION ECONOMICA.
15.1. MERCADO INMOBILIARIO

En el momento se encontraron en el sector las siguientes propiedades en oferta.
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GoogleEarth

Imagen Google Eart

15.2.- DETERMINACION DE VALORES
15.2.1 Clasificacion, Calculos Previos Y Homogenizacion De La Informacion.

En la estadistica de calculo del valor del avaluo del inmueble encontrado, se
registra el desarrollo de las respectivas homogenizaciones de los valores del
mercado, ya que, dependiendo de las variables de cada inmueble, los valores de
los factores de homogenizacion de precio varian.

Se tomé la informacion que se asemeja al predio a evaluar y se hicieron los
calculos previos y se realiz6 el proceso de comparacion u homogenizaciéon de los
datos, se construy6 el siguiente cuadro, segun criterio del equipo Avaluador (ley
1673 del 2013, Articulo 3 — definiciones, numeral

e Calculo Factor por Factor de Negociacion. Este factor pretende corregir los
precios de oferta obtenidos de anuncios en prensa e inmobiliarias, que en el
proceso de venta van a sufrir una rebaja como fruto de la negociacién y por
este hecho han sido previamente incrementados.
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El factor a aplicar se calcula:

Precio de Venta — Precio de Negociacion

fn=1- :
Precio de Venta
Fn X Factor de negociacion
Precio de Venta 3 Precio de venta del bien (referencia del anuncio,
periédico, etc.).
Precio de Negociacion Precio minimo que el mercado estaria dispuesto a

negociar por bienes similares

e Calculo del Factor Area o Superficie. Considerando que todos los predios
tienen areas diferentes, se debe hacer la correcciéon de precios, aplicando un
factor de area, ya que desde el punto de vista de la valoracion, se parte de la
premisa que a mayor area menor valor unitario y viceversa. Para lo anterior se
trabajé con la siguiente férmula:

Fa = Factor area Al %31
Fa = (

Alt = Area del lote tipo (comparable) Alv

Alv = Area del lote a valorar (sujeto)

e Factor de Zona Fzo.

Este factor se aplica cuando existe una diferencia notable en la zona entre sujeto y
comparable, para ello se determina el factor a través de la aplicacion de
clasificaciones de zonas predefinidas, donde se califica cada una de ellas, y donde
como en todos los casos es deseable que la selecciobn de comparables siga la
regla de que estos tengan la mayor cantidad de similitudes en sus caracteristicas
con respecto al inmueble que se esta valorando .-

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracion Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 77 y 78.

15.2.2.- Sustentacion Del Avalio
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Después de correlacionar la informacion y del estudio de mercado y cumpliendo
con la Resolucion 620 del Igac, el valor promedio para el lote de terreno es de
$280.295,00 m2,. Para la construccion se aplico el valor de Costo de Reposicion
para vivienda VIS y se le aplicé un porcentaje de 0,62, factor de comercialidad..-

15.3. CUADRO DE VALORES

15.3.1. Cuadro de Valoracion Lote de Terreno

i VR.OFERTA AREA LOTE FACTORES VALOR
o DEPURADA Rche M2 UBICACION | TAMANO | GeneraL | HOMOGENIZAD
1 CMP1 | $ 82800000|8 297803 4800 0.90 0,97 087|$ 260430
2 CMP2 [ $ 64400000|S 287307 56,00 1,00 0,93 093] § 266.141
3 CMP3 [ $ 151800000[S 424681 4200 0,70 1,01 071/ 301.062
4 CMP4 | $ 170200000[$ 483035 70,00 0,70 0,86 061/ 8 292 280
5 CMP5 | $ 156.400000|$  321.043 54,00 0,90 0,94 084/|$ 270687
6 CMP6 | $ 202400000| S  410.081 94 .00 0.90 0,79 0.71] § 291 169
Media (Valor Promedio TX
s R £ =2 $ 280.295
SUJETO 4375 S : Desviacién £x | 16.616,09
i) i
Coeficiente de Variacién = C.V.
cv.= E-?ﬁ:— x 1009 < 7.5% 5,9%
6
Raiz 2,449
T(N) -
Limite Superior $ 301.062
Limite Inferior $ 260.430
15.3.2. Cuadro Valoracion de Construccioén
FITTO Y CORVINI
Vida util del inmueble 70 anos
Edad aproximada del inmueble 8 anos
Estado de conservacionde 1a 5 3
Valor construccion nuevo $1.450.000/M2
Condicién de Oferta Regular K=0 62
Condicién de Demanda Escasa ’
Depreciacion por antigiiedad 23,31%
Valor Construccion por M2 depreciada vy $ 689.611,00
Afectada por K
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16.- RESULTADO DE LA VALUACION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 VALOR
Lote de Terreno 43,75 $ 280.295,00 $ 12.262.906,00
Construccion 56,32 689.611,00 38.838.892,00
EL VALOR MAS PROBABLE DEL PREDIO..... $ 51.101.798,00

Por lo tanto, estimo que el valor intrinseco o valor mas probable para el Inmueble en
una cifra de = CINCUENTA Y UN MILLONES CIENTO UN MIL SETECIENTOS
NOVENTA Y OCHO PESOS M/CTE. ($51.101.798,00).

17.- CONSIDERACIONES GENERALES

1.

En la adopcion de los valores se analizo la ubicacion del predio en el contexto
de los sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo,
teniendo en cuenta factores como acceso al inmueble, area, topografia,
pendiente, vias de acceso, caracteristicas agroecologicas y climaticas, estado
de las construcciones, funcionalidad, entre otros.

Politica del Avalio: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor
Comercial a través de un estudio de mercado de predios equivalentes y
comparables. En el Caso de que no sean comparables se corrigen las ofertas
utilizando métodos Analiticos de las variables mas significativas.

Se toma como area cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la
informacioén que se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio.

El avalio no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole,
tales como estudio de titulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en
general asuntos de caracter legal.
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El citar nimeros de escrituras de adquisicion y matriculas inmobiliarias, no
implica un estudio de titulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se
asumen responsabilidades sobre los mismos.

Se consulté el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas
consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial de los
inmuebles. EIl 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° y 3° de la Resolucion 620 del 2008, Clasificar, Analizar e
interpretacion de la informacion.

El Avaluador, deja expresa constancia que a la fecha no tiene, ni ha tenido
interés actual o contemplado con los duefios ni con los bienes descritos, y que
cumple con los requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del
Cdédigo de Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de
Valoracioén).

Vigencia del avaluo: De conformidad con el Decreto 1170 de 2015 Por medio
del cual se expide el Decreto Reglamentario Unico del Sector Administrativo de
Informacion Estadistica, en lo establecido en su Articulo 2.2.2.3.18 Vigencia de
los avaluos.

El informe de valuaciéon se desarrollé bajo los parametros establecidos en la
Norma Técnica Sectorial NTS | 01, en la cual se establece el contenido de los
informes de valuacion para los bienes inmuebles urbanos.

10.Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta

donde el valuador alcanza a conocer.

11.Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y

condiciones restrictivas que se describen en el informe.

12. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la

informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.

13.En la visita al inmueble fui atendida por la Sra. Diana Rodriguez, excompariera

del Senor Christian Andrés Ordofiez la parte demandada no permitié el ingreso
al segundo piso.
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14 . El presente avaluo es elaborado colocando de manifiesto que las condiciones
o premisas de valor de mercado probablemente no podrian corresponder a
condiciones normales del mercado inmobiliario, las condiciones del mercado
han cambiado debido a las medidas tomadas por el Gobierno Nacional antes
del 01 de marzo del 2020, fecha anterior a las medidas de emergencia
econdmica, social y ecologica por la cual atraviesa todo el territorio nacional,
debido al Corona Virus COVID - 19. La situacion actual del mercado
inmobiliario aun podria no estar reflejando una posible afectaciéon o contraccion
econdémica derivada de la desaceleracion econémica nacional y mundial. Los
valores comerciales concluidos y reportados en el presente avalio podrian
estar sujetos a cambios significativos que tienen correlacion directa con la
propiedad objeto de estudio. Se aconseja al solicitante mantenga este valor en
revision frecuente de acuerdo a los cambios que se puedan percibir en el
mercado inmobiliario.

18. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

18.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS
De acuerdo a lo establecido por la Secretaria de Planeacion y el Plan Basico de

Ordenamiento Territorial (PBOT), los predios objeto de estudio no presentan
riesgo por inundacion ni por fenédmenos de remocion en masa.

18.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El inmueble objeto de valuacion se encuentra en una zona con un impacto

ambiental positivo, debido a su localizaciéon geografica, contando con arborizacion
y zonas verdes.

18.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

Segun los certificados de tradiciéon y libertad suministrados, los inmuebles no
cuentan con servidumbres, cesiones o afectaciones viales.

18.4 SEGURIDAD

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion
presenta problematicas de seguridad alta, que afectan significativamente su
comercializacion.
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18.5 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

Se observa una baja oferta y demanda de inmuebles comparables en el sector
inmediato de localizacion

18.6 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacién no
presenta problematicas socioeconémicas.

19. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de valuacioén,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesionales del valuador.

20. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION.

e EIl Avaluador manifiesta que no tiene relacion directa o indirecta con el
solicitante o  propietario del bien inmueble objeto de valuacion que
pudiera dar lugar a un conflicto de  intereses.

e El Avaluador manifiesta que este informe de valuacion es confidencial para
las partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para
el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta  ninguna
responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

Atentamente,

\

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

Perito Avaluador
R.A.A. AVAL-51933039
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21.- ANEXOS

RAA

awa "33

Corporacion Autorreguiador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 8007966 14-2

Entidad Reconocids de Autorregulacion mediante la Resolucion 20810 de 2016 de ls Superintendencia de
Industria y Comercio

B sefor{a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificado(a) con la Cédula de cludadania No. 51833039, se
encuenya Inscrito{a) en & Registro Ablerio de Avaluadores, desde el 04 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numMero de avaluador AVAL-51833039.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON se
encuenta Activo y se encuentra inscorito en las sigulentes categodias y alcances:

Categoria 1 Inmueties Urbanos

Alcance Fecha Regimen
« Casas, aparmamentos, edificios, oficinas, locaies comercisies, temenocs y 04 Mayo 2018 Régimen de

Regimen
* Terenos rurales con © sin construcciones, como viviendas, edificios, 09 Mayo 2019 Régimen
establos, gaipones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

Alcance Fecha Regimen
* Blenes amblentales, miras, yacmientos y explotaciones minerales. Lotes 09 Mayo 2019 Régmen
incluidos en la estuctra ecoldgica principal, lotes definidos o Académico
contemplados en o Codigo de recursos Natursles Renovables y
danos ambientales.
Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arquecidgica y Monumentos Histéncoe
Alcance Fecha Regimen
« Edficaciones de conservacion amuitectonica y monumenios histiricos. 09 Mayo 2019 Régimen
Académico
Pagina t de 3
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Categorta 7 Maguiraria Fia, Equipos y Maquinaria Mol

Alcance Fecha Regimen
* Equipos elécricos y meclinicos de uso en la Industria, motores, 04 Mayo 2018  Régimen de
Transicién

Adicionalmente, ha inscrito las sigulentas certficaciones de calldad de personas (Norma ISO 17024) y expenencia:

* Cenificacién expedida por Lonja de Propiedad Ralz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 03 de Diclembre de 2021, inscripo en el Reglsyo Abierto de
Avahadores, en la fecha que se refleja en &l 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

Régimen de Transicion Art. 6% pardgrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los dstos de contacio del Avaluasdor son:

Ciudad: CALI VALLE DEL CAUCA

Direccitn: CARRERA 9 # 949 OF. 501 A ED. ARISTI
Teléfono: 3113154837

Correo Blecutnico: asaguines@yahoo.com.mx

Tnulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencia en Avakador de Bienes Urbanos, Rurales y Especiales - MILENIUM.
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€] presents cortficado se expide on ks Repiblica de Colombia de cordonmicnd con a bl i6n que reposa on o

Roghto Abieo ce Avaadores RAA. a s un (01) dias del mes do Octubre del 2021 y tiene vigercia de 30 das
Caordato cortados 3 parti de b fech de epodicd:

ey

h—————-———
Aexardra Suarer
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Santiago de Cali, 26 de octubre de 2021

Senores

JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS
CALI -VALLE DEL CAUCA

E = D

REF: PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL
DTE: GLORIA MATILDE FALLA JARAMILLO

DDO: CRHISTIAN ANDRES ORDONEZ DORADO
RAD: 013-2019-00385-00

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadania No.
51.933.039 de Bogota, debidamente inscrita en el Registro Abierto de Avaluador con
el No. AVAL-51933039 y vinculada en la lista de Auxiliares de la Superintendencia de
Sociedades, me permito informar al Despacho la parte Demandante del Proceso,
cancel6 los honorarios por concepto de Informe Valuatorio del Inmueble ubicado en
Calle 56 H No. 47-14- CASA 31 MZ S-5 de la Urbanizacion Llano Verde,

e VALOR DE HONORARIOS: 5250.0000,00

Declaro a Paz y Salvo por este concepto.

Atentamente,

)
()

ADRIANAT.UCIA AGUIRRE PABON
Perito Avaluador
RAA AVAL. 51933039
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