25/3/22, 10:57 Correo: Memoriales 09 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali - Outlook

AVALUO EN PROCESO 5-2018-705

ROSA LUZ FIALLO F. <rlff18@hotmail.com>
Mié 23/03/2022 8:06

Para: Memoriales 09 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<memorialesj09ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Adjunto memorial anunciado y solicito confirmar su recepcion.

ATTE:

ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ

https://outlook.office.com/mail/id/AAQKADU2MzIhOTAWLTEXZTKtNGEzOS1iINTYyLTJhYWVmMzViNTc1ZgAQAAZo9CIJOUF Imsy9sfGV%2Bvg%3D 7



ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
ABOGADA TITULADA

UNIVERSIDAD SANTIAGO DE CALI

POSTGRADO EN DERECHO COMERCIAL
UNIVERSIDADES PONTIFICIA BOLIVARIANA Y SAN BUENAVENTURA

SENOR

JUEZ NOVENO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE
CALI

E. 85 D
REF: Juzgado de Origen: Quinto Civil Municipal
de Cali.
Radicacion # 2018/705.
Proceso Ejecutivo Hipotecario de Menor
cuantia.

Demandante: Héctor Ampudia Leyton.
Demandados: Nancy Rivas Lasso y Julio Daniel
Rivas.

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 comercial del inmueble
perseguido en este proceso, elaborado por un perito idéneo, perteneciente a la
lista de auxiliares de la justicia, en este evento, la sefiora ADRIANA LUCIA
AGUIRRE PABON, quien consideré que el inmueble ubicado en la Diagonal
26P19 # T105B-67 barrio Marroquin Il Etapa, hoy calle 105 # 26P18-28 barrio
Marroquin Il de la ciudad de Cali, registrado bajo el folio de Matricula
Inmobiliaria # 370-815933 ante la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos y Privados de Cali, tiene un avalto de $158.379.819.00 pesos.

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.

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

ANEXOS
Adjunto con este memorial los documentos que relaciono a continuacion:

1.- dos (2) certificados catastrales del inmueble avaluado, dado que éste tiene
dos (2) fichas catastrales, tal como se observa en los documentos anexos.

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

3.- Constancia de pago expedida por la perito, sefiora ADRIANA LUCIA
AGUIRRE PABON, certificando que recibié como pago por su trabajo la suma
de $250.000.00 pesos, suma que solicito sea tenida en cuenta al momento de
actualizar la liquidacién de costas.

Del Sefior Juez, ATTE:

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
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SigCat - Impresion Certificado

Imprimir

TRD: 4131.050.6.1

CERTIFICADO INSCRIPCION CATASTRAL No. 31858
ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALI

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO
DE HAC A

NDA

Informacién Juridica
Tipo
Propietario(s) o Poseedor(s) Clave % Partic Documento No. de
Nombre(s) -Apellido(s) / Razén social Propiet. 4 ¥ de Documento
ildentificacién
RIVAS LASSO NANCY 2 0% ccC 34514262
RIVAS JULIO DANIEL 2 0% CcC 6095644
T - -
. No. Titulo Fecha Titulo Notalrllaol\tl;zsgado Ciudad Fecha Registro 'l‘:mr::l?aﬁ'?ala
0 01/01/1900 0 CALI 01/01/1900 815933

Informacion Fisica Informacién Econémica

Ntmero Predial Nacional: 760010100140602850028500000001  [axaldo catastral: $25,013,000

Ano de Vigfncia: 2022
Direccion Predio: |Resolucién No: S 6227
CL105#26 P 18 - 28 Fecha de la Resolucion: 31/12/2021
Estrato: 1 Tipo de Predio: CONST.

Total Area terreno (m?): 109

" Destino Econémico :
Total Area Construccion (m*): 0

= m
Articulo 42- Resolucion 70 de 2011(IGAC): "Efecto Juridico de la Inscripcion Catastral. La inscripcion en el catastro no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios
lde que adolezca la titulacion presentada o la posesion del interesado, y no puede alegarse como excepcion con el que pretenda tener mejor derecho a la propiedad o
posesion del predio".

Expedido en Santiago de Cali a los 28 dias del mes de febrero del afio 2022

C

EDWIN ALBERTO PEREASERRANDO
Subdirector de Departamento Administrativo

Elabord: Ivan Camilo Puente Guevara
Cédigo de seguridad: 31858

El presente Certificado Catastral no tiene efectos juridicos para facilitar el otorgamiento de Titulos de Actualizacion y/o aclaracién para correccion de areas y/o linderos de inmuebles.
(Instruccion Administrativa Conjunta IGAC No 01, SNR No. 11- 20 de Mayo /2010)

Este certificado NO es valido sin estampillas 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

172.18.20.40:8080/SigCatWeb/ControladorFrontal 11



28/2/22, 13:13 Untitled Page ey

Rebo No: 990100000005631525 C.C: 34514262
NANCY RIVAS LASSO
ALCALDIA MUNICIPAL DE SANTIAGO DE CALI
LOS CERTIFICADOS DE PROPIEDAD Y AVALUO CATASTRAL,
LAS SOLICITUDES DE REVISION DE LOS REAJU

VALOR TOTAL DEL ACTO O DOCUMENTO: 8500
31710932 25/02/2022 02:57:26 p.m. 1DE 1

r*‘«f;f‘kj’;?‘\_/'YAT\JT/'\'J'\J AT A AW LW AW eV

0691645822832217
wl

TN
=

o
= |
=
o
£
@
w
e
o
=
o

<t
o
=
i
=
4
&
o

BEATAYT 3 oW N
Y Ve Vo We We e W,

s

YaVaVavVaVaVaVaVaVaVaVWeWeWaVaV,

https://sar.valledelcauca.gov.co:4443/Capas/Presentacion/Modulos/Utilidades/frmVisorPDF2.aspx?Cnstvo_cab=5387264&Codbarra=2022228131387...  1/1



RECIBO-LE PAGO O DOCUMENTO EQUIVALENTE No. 990100000005631525 FECHA EXPEDICION 25/02/2022
DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CAUCA - DPTO ADMINISTRATIVO DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS - SUBDIRECCION TESORERIA NIT 890.399.029-5

BENEFICIARIO O USUARIO:  NANCY RIVAS LASSO CCONIT: 34514262
DEPENDENCIA:  ALCALDIA MUNICIPAL DE SANTIAGO DE CALI )
ACTO O DOCUMENTO:  LOS CERTIFICADOS DE PROPIEDAD Y AVALUO CATASTRAL, LAS SOLICITUDES DE REVISION-DE LOS REAJUSTES QUE REALICE LA OFICI!

ORDEN MUNICIPAL

VALOR ACTO O DOCUMENTO UNITARIO: $ 8.500 NUMERO DE ACTOS O DOCUMENTOS: 1
/ |

VALOR TOTAL: $ 8.500| paco EN EFECTIVO USUARIO GENERAD@R: ~ 31710932

DESCRIPCION DEL PAGO:
CONCEPTO V_UNITARIO | v.TOTAL | concePTO 4 V.UNITARIO | V.TOTAL
0.4% SMLV _EST. PRO-HOSPITALES 4000 4000

0.4% SMLV EST. PRO-SALUD . 4000 4000

ESTAMPILLA PRO UNIVALLE 500 500

/
] /

EL RECIBO DE PAGO VALIDA LAS ESTAMPILLAS AUTORIZADAS EN EL DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CAUCA
EL FUNCIONARIO RESPONSABLE DEL TRAMITE DEBE EXIGIRLO Y ADJUNTARLO AI7/TRAMITE CORRESPONDIENTE.
ESTE DOCUMENTO SOLO ES VALIDO CON EL TIMBRE O SELLO DEL BANCO. /

(T

USUARIO
V1.4




P LN T R

ZAE GUBERNACIDN VALLE
25/62/E02E-03 68 550, m.

#:278 Ref: 09919BMEOORSE3LERS C1. S1IL7
Ref Ali: OOOOODEODOOEHLBSSIIIBIGET
23T5747-3901B00RERB5EILEEE 1292667
RECIHG DE PAGD ESTAMPILLAS Y TRAMITES
EFECTIVD ° 2,500,908

VALOR TOTAL: 3,589.89
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CONTRIBUYENTE

| | 25-02-2022

‘ FECHA EXPEDICION

ge

&
ALM DE
SANTIAGO DE CALI
GESTION DE HACIENDA PUBLICA

GESTION TRIBUTARIA

RECIBO OFICIAL DE PAGO DE ESTAMPILLAS DISTRITALES

FECHA VENCIMIENTO
DIA ME! DIAM

28-02-2022

]

RECIBO OFICIAL No

333301135022

| NOMBRES DEL CONTRIBUYENTE

' NANCY RIVAS LASSO

=

CORREO ELECTRONICO

TELEFON

" TIPO DE DOCUMENTO [ NUMERO DE IDENTIFICACION VALOR CONTRATO O REGISTRO
\
o | 34514262 J 0

((ORGANISMO ACTO Y/O DOCUMENTO
‘ l CERTIFICADO DE PROPIEDAD Y NO PROPIEDAD
| LSUBDIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL
1 ( cobiGo Li CONCEPTOQ VALOR )

012 1 PRODESARROLLO MUNICIPAL 1,500

3 069 PROCULTURA MUNICIPAL 2,300
| 0
; | 0
| I 0
| |
| \o [ TOTAL 3,800 )
. '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




2/3/22, 15:49

ALCALiA DE
SANTIAGO DE CALI

TRD: 4131.050.6.1

CERTIFICADO INSCRIPCION CATASTRAL No. 31915

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO

DE HACIENDA

Anexo 1
Informacion Juridica
Tipo
Propietario(s) o Poseedor(s) Clave % Partic Documento No. de
Nombre(s) -Apellido(s) / Razén social Propiet. = ; de Documento
{ldentificacion|

RIVAS JULIO DANIEL 1 100% cC 6095644

. |Notaria/Juzgado| . . No. Matricula

No. Titulo Fecha Titulo i Otros Ciudad Fecha Registro e

0 0 0 0

Informacién Fisica

Informaciéon Econémica

{Numero Predial Nacional: 760010100140602850028500000002

vallo catastral: $120,288,000

lAfio de Vigencia: 2022

Direccion Predio:
ICL 105# 26 P 18 - 28

Resolucion No: S 6227
Fecha de la Resolucién: 31/12/2021

{Estrato: 0

Tipo de Predio: CONST.

Total Area terreno (m?): 0
Total Area Construccién (mz): 214

Destino Econémico : 311 COLEGIOS

Articulo 42- Resolucién 70 de 2011(IGAC): "Efecto Juridico de la Inscripcién Catastral. La inscripcién en el catastro no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios

de que adolezca la titulacién presentada o la posesién del interesado, y no puede alegarse como excepcién con el que pretenda tener mejor derecho a la propiedad o
osesion del predio”.

Expedido en Santiago de Cali a los 2 dias del mes de marzo del afio 2022

C

EDWIN ALBERTO PEREASERRANO
Subdirector de Departamento Administrativo

Elaboré: Mirian Cantillo Figueroa
Cédigo de seguridad: 31915

El presente Certificado Catastral no tiene efectos juridicos para facilitar el otorgamiento de Titulos de Actualizacion y/o aclaracién para correccién de 4reas y/o linderos de inmuebles.

(Instruccién Administrativa Conjunta IGAC No. 01, SNR No. 11- 20 de Mayo /2010)

Este certificado NO es valido sin estampillas para cualquier tramite.

Este documento es propiedad de la Administracién Central del Municipio de Santiago de Cali. Prohibida su alteracién o modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacién del Alcalde del Municipio de

Santiago de Cali.

11



2/3/22, 15:51 Untitled Page

VALOR TOTAL DEL ACTO O DOCUMENTO: 8500
21710832 02/03/2022 02:08:20 p.m. 1 DE 4

https://sar.valledelcauca.gov.co:4443/Capas/Presentacion/Modulos/Utilidades/frmVisorPDF2.aspx?Cnstvo_cab=5406643&Codbarra=2022321551374... 1/1



RECIBO DE PAGO O DOCUMENTO EQUIVALENTE No. 990100000005650888 FECHA EXPEDICION 02/03/2022

DEPARTAMENTC DEL VALLE DEL CAUCA - DPTO ADMINISTRATIVO DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS - SUBDIRECCION TESORERIA NIT 890.399.029.5
BENEFICIARIO O USUARIO:  JULIO DANIEL RIVAS CCONIT: 6095644

DEPENDENCIA:  ALCALDIA MUNICIPAL DE SANTIAGO DE CAL| ORDEN MUNICIPAL

ACTO O DOCUMENTO:  LOS CERTIFICADOS DE PROPIEDAD Y AVALUO CATASTRAL, LAS SOLICITUDES DE REVISION DE LOS REAJUSTES QUE REALICE LA OFICII
VALOR ACTO O DOCUMENTO UNITARIO:  $ 8.500 NUMERO DE ACTOS O DOCUMENTOS. 1

VALOR TOTAL: $ 8.500 | paco EN EFECTIVO USUARIO GENERADOR: 31710932

DESCRIPCION DEL PAGO:

CONCEPTO UNITARIO | v.TOTAL | condEPTO / V.UNITARIO | v.TOTAL

0,4% SMLV EST. PRO-HOSPITALES 4000 4000 /
4000 4000

0,4% SMLV EST. PRO-SALUD
ESTAMPILLA PRO UNIVALLE 500 500

el

EL RECIBO DE PAGO VALIDA LAS ESTAMPILLAS TORIZADAS EN EL DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CAUCA
EL FUNCIONARIO RESPONSABLE DEL TRAMITE D IGIRLO Y ADJUNTARLO AL TRAMITE CO RESPONDIENTE.
ESTE DOCUMENTO SOLO ES VALIDO CON EL TIMBRE O SELLO DEL BANCO. USUARIO

LRI M\ll
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CONTRIBUYENTE

ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALI
GESTION DE HACIENDA PUBLICA
GESTION TRIBUTARIA

RECIBO OFIC!'AL DE PAGO DE ESTAMPILLAS DISTRITALES

{ FECHA EXPEDICION FECHA VENCIMIENTO
DIA MESANO DIA MES

02-03-2022 26-03-2022

J/

( RECIBO OFICIAL No

333301139053

\

NOMBRES DEL CONTRIBUYENTE

DANIEL FELIPE CARVAJAL MOSQUERA

{ CORREO ELECTRONICO

N — \ \

[ TIPO DE DOCUMENTO | [ NUMERO DE IDENTIFICACION ~ DV VALOR CONTRATO O REGISTRO | (TELEFONO
Lce 1144064998 ) 0
( ORGANISMO N { ACTO Y/O DOCUMENTO
CERTIFICADO DE PROPIEDAD Y NO PROPIEDAD
SUBDIRECCION DE CATASTRO MUNICIPAL )
COoDIGO CONCEPTO VALOR )
012 PRODESARROLLO MUNICIPAL 1,500
069 PROCULTURA MUNICIPAL 2,300
0
0
- 0
o Ty
C 7« \kTOTAL e/ 3,800 )
V] =~ ~
NOTA 4, 5 :
Puede realizar el pago en efectivo o cheque de gerencia a nombre del Municipio Santtagd’ae Cah
Nit 890.399.011-3 en las oficinas de los siguientes bancos: Banco de Bogots, Bancoﬂe OCCldeyf
Banco GNB Sudameris, AV Villas y Popular /




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

AVALUO COMERCIAL No.AV-028-22
INMUEBLE URBANO

Direccion: Calle 105 No. 26 P18-28 BARRIO JOSE MANUEL MARROQUIN |
MATRICULA INMOBILIARIA No. 370-815933

Solicitante: Abg. ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
Proceso Ejecutivo Hipotecario
Rad. 05-2018-00705-00 JUZGADO 9 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE
SENTENCIAS DE CALI

Santiago de Cali, marzo de 2022

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




ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

Santiago de Cali, 14 de marzo de 2022

Doctora
ROSA LUZ FIALLO FERNANDEZ
Ciudad.

REF: PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO
DTE: HECTOR AMPUDIA LEITON
DDO: NANCY RIVAS LASSO Y JULIO DANIEL
RAD: 05-2018-00705-00 JUZGADO 9 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE
SENTENCIAS DE CALI

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 Lote No. 12 A de la manzana 303 Diagonal 26P 19 No. T105 B -67 actual
nomenclatura Calle 105 No. 26 P-18-28 del Barrio Marroquin Il

Certifico no tener interés alguno en esta propiedad, asi como que no soy propietario
parcial o totalmente de la misma, ni estoy interesado directa o indirectamente en adquirirla
en fecha futura.

Me comprometo a mantener confidencialmente y no divulgar o revelar a cualquier tipo
de persona o personas, los resultados, ni entregar ningun tipo de informacion que sea
de nuestro conocimiento, en razon de este informe pericial, no hacer uso de la misma en
beneficio propio o de terceros.

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.

\

0%

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
Perito Avaluador
RAA AVAL-51933039

Atentamente,

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




ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
PERITO AVALUADOR

‘ REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
. Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo
TABLA DE CONTENIDO
Pag.
1.- INFORMACION GENERAL: ...ttt ettt sttt ettt et sttt et esbe e sae e sate st e embe e beenbeesneesneesneean 5
L1 SOLICITANTE: ettt ettt ettt ettt e b e s bt e s ae e st e e bt e e bt e s beesat e e at e et e e nbeesbeesatesaseeabee b e ebeeaneesneeenneen 5
1.2, TIPO DE INIMUEBLE: .....ccctitiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et ee e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaseeeseeaeeeeeeseeeeseseenes 5
1.3, TIPO DE AVALUOD ...ttt ettt et et e e et e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeaeeeeeeeaeseeeeeaseeaeasanes 5
14. (D] AN AN\ | A O T PPPPTPPRE 5
15, IMIUNICIPIO: ettt ettt sttt b e bt e s bt e s at e et e et e e sbeesheesaeesabeeabeenbeebeesneesneeennean 5
1.6, DIRECCION: w.cuuuiuuiiiitieiieiseiseise ettt bbbt 5
1.7 2y AN 2 (O LR PPPTPPPPRPPTRE 5
1.8 DESTINACION ACTUAL: ...ttt ettt ettt s s s s s st ssssssetstetetesesesesssnananas 5
1.9 FECHA DEASIGNACION Y VISITA: ..ocvviiiiieierteteteteeeesectete et esas et vt sess st s es s s s ssssesasaesens 5
2.- CONSIDERACIONES GENERALES......coottiiiititieee ettt e e ettt e e e e e s st e e e e e e e e s abeneeeeeeesa s nnneneeeeeseaanan 5
3- OBJETO DEL AVALUD. ...ttt ettt e ettt e e e e e s ettt e e e e e e e sebe et eeeeeesannbebeeeeeeeeaannreneeaeeseaanan 6
3.1.- DESTINATARIO DEL INFORME .....ooiiiiiiiiiiititee ettt et e e s snrae e e s 6
4. INFORMACION CATASTRAL. c...ucuveieietieeteseee sttt st ssse s s s ss st sas st s se s s s s s s s s sss s s s sssassssesesassessnassenas 6
5. DOCUMENTOS CONSULTADOS. ...ttt ettt e e e ettt e e e e s ettt e e e e e e saabebeeeeeeeeeaannbeneeeeeeesasannneneeeeesesanan 7
6.- TITULACION E INFORMACION JURIDICA. ......couvririreietcinetstessi i nsesse st 7
7.- DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR. .....cuviuietieieesiecsesseesesseesesesse s sesssse s s s sssasse s s sassssesssassesssassesans 7
7.1. DELIMITACION DEL SECTOR.....ouetieiueieieeteesaetesessesssessesssesesas e esasse s s sssesssasse s ssesesasaesssassessanes 8
7.2 ESTRATIFICACION: ...ttt a et b s s s et a st s s s s ae s s s snaeee 8
7.3 VIAS DE ACCESOD. ... eieeeiee ettt ettt et e e e e ettt e e e e e e e e st b et e e e e e e e nabebeeeeee e e s annbaeeeeeeeesanssrenaeaeas 8
0 T8 B Y IE1=To o TSRO PR RS 8
7.3.2. ALINMUEDIE. ..ttt et b e s s e nes 8
8 2 T e To o [Ty - o - 1P P PSP P PRSP 9
2 U ] @ TPV PPOPROPRRPRRT 9
8.- REGLAMENTACION URBANISTICA. ...cucuurueruimimeseiseiseseseese bttt ess s esse st essenes 9
UNIDAD DE PLANIFICACION. «.ettttee ettt et e e ettt e e e e e e ettt e e e e e e ssnsbeeteeeeeesaansbeeeeeaeeesannnreeeeaeas 10
NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL PREDOMINANTE. ........cccovuenenee. 11
9. TIPO DE INIMUEBLE. ...ttt sttt st sttt e b e s bt s et e st e s bt e b e e nbeenmeesneesnneen 12

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




ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

PERITO AVALUADOR
‘ REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
. Inmuebles Urbanos-Rurales-EspeciaIes_—Pat_rimonio _Arquitecténico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

9.1 ESPECIFICACION DE LA CONSTRUCCION .....ooviiieiiesieeeeeeeeeeeteeeteteeeeeeeesesesasss s s s s esessssssssssanasansena 12
9.2 VETUSTEZ.....eeeeeeet ettt h ettt et et e bt e s bt e sb e e s ae e et e et e e b e e beeebeesbeesaeeeabeenbeenbeesbeesanenas 13
9.3. ESTADO DE LA CONSTRUCCION.........couiteriiiieiiciete ettt se st ae bbb s s s s s 13
9.4. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS. ......ovvviieeeieeeeeeeeeeeteeeeeeeeeesesesassesesesesesesessssssssesessssssena 13
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1.- INFORMACION GENERAL:

1.1. SOLICITANTE:
Dra. Rosa Luz Fiallo Fernandez

1.2. TIPO DE INMUEBLE:
Urbano

1.3. TIPO DE AVALUO
Comercial.

14. DEPARTAMENTO:
Valle Del Cauca.

1.5. MUNICIPIO:
Cali

1.6. DIRECCION:
Calle 105 No. 26 P18-28

1.7 BARRIO:
José Manuel Marroquin |

1.8 DESTINACION ACTUAL:
Institutional.

1.9. FECHA DE ASIGNACIONY VISITA:

Visita: 25 de febrero de 2022

Informe: 14 de marzo de 2022.

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 valuacion
entre un cliente dispuesto a comprar y el comerciante dispuesto a vender en un trato libre,
tras una negociacion adecuada en la cual las partes actien con conocimiento, de manera
cuerda y sin coaccion.
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3- OBJETO DEL AVALUO

El objeto del presente avallio es determinar el valor comercial del inmueble, en el estado
actual en que se encuentra, para proceso hipotecario.

Para la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a
nuestra consideracién son relevantes para la fijacién 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 Noveno Civil Municipal de Ejecucién de Sentencias de Cali.

4. INFORMACION CATASTRAL.

Destino Econémico INSTITUCIONAL
) N.O. Predi.al Predio R031600280001 | 76001010014060285002850000001
Cdédigo Nacional R031600280002 | 760010100140602850028500000002
Area: Lote 118,12
Construcciones 2 pisos
Avallo Catastral |predio R031600280001 $25.013.000,00
Vigencia 2.022 R031600280002 $120.288.000,00

Fuente: Ides

6 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




ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
PERITO AVALUADOR

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

Magquinaria y Equipo

5. DOCUMENTOS CONSULTADOS

A. Escritura Publica No. 2545 de 15 de julio de 2.011 de la Notaria 23 del

Circulo de Cali.

Plano localizador del sector.
Informacién predial

Indicadores econémicos.

IOMMOO®

Mercado Inmobiliario del sector.

Folio de Matricula Inmobiliaria No. 370-815933

Recibos del impuesto predial del afio 2019.
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Cali

6.- TITULACION E INFORMACION JURIDICA.

Matricula Inmobiliaria

Propietarios

370-815933

Rivas Julio Daniel
Rivas Lasso Nancy

NUmero Predial

Titulo de propiedad

760010100140602850028500000001
760010100140602850028500000002

Escritura Publica No. 0453 del 19 de febrero de 2009
de la Notaria 13 de Cali

Linderos Generales y Especiales

Contenidos en la Escritura Publica No. 2545 del 15 de
julio de 2011 de la Notaria Veintitrés de Cali.-

Oeste: Con el lote No. 12 en 15,00 metros hoy con
nomenclatura No. Carrera 26 P19 No. 104-59

Norte: Con los lotes 13 A— 13 B en 14,00 metros, hoy|
con nomenclaturas Carrera 26 P 18 No. 103 D-10 |
Carrera 26 P18 No. 103 D-04
Este: Con el lote No. 13 C EN 1,50 metros y vial
publica vehicular hoy con nomenclatura Carrera 26 P
18 No. 103 D-18 y via publica vehicular Calle 106
Sur: Con la diagonal 26 P-19 via publica vehicular

NOTA: LA ANTERIOR INFORMACION NO CONSTITUYE ESTUDIO JURIDICO.

7.- DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR.

La Comuna 14 esta localizada al Suroriente de la ciudad de Cali, Valle del Cauca. La
comuna 14 tiene un area total de 458 hectareas, de las cuales 448 estan utilizadas en
vivienda, es decir presenta muy pocas zonas verdes. Su poblacién segun datos del ultimo
censo de habitantes representa el 9.6% del total de poblacion de la ciudad.

La comuna 14 hace parte del Distrito de Aguablanca.
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La comuna 14 se encuentra ubicada al oriente de la ciudad. Limita al occidente y nor-
occidente con la comuna 13, al oriente con la 21 y al sur con la comuna 15

Su ocupacion es netamente residencial con algunos puntos comerciales sobre parques o
vias importantes y con actividad de baja u mediana escala.

ANTA FE FENALCO
KENNEDY
26 VILLA DEL LAGO 3 VALLE GRANDE
ORI O ALLE GRANI
RICARDO 2
NUEVA FLORESTA BALCAZAR - =
BELLO ALIRIO MORA 2 3
HORIZONTE MARROQUIN Il % S
PARAISO EL PONDAJE ) S
JULIO RINCONCOMUNEROS Il SANTA CLARA
MARROQUIN I JARILLONS
CALIPSO ‘ N A
PUERTA DEL SOL NUEVO

AMANEC
EL DIAMENTE OMAR TORRIJOS AMANECER

MANUELA

EL POBLADO | ALFONSO. BELTRAN 3
. C BONILLA LOS LIDERES &
POBLADO 1 ALARCON 2
SN0 MOJICA Tl
AQ CALlL VIIC
EL POBLADO Il LAS i
NARINO ORQUIDEAS DECEPAZ Dalos del mapa ©2019
Marroquin Il
Cali, Valle del Cauca

7.1. DELIMITACION DEL SECTOR.

Los linderos particulares del sector al Noroccidente con la Calle 70, al Suroccidente con
la Carrera 28 F; al Suroccidente se encuentra la Calle 121- Canal Cauquita y al Nororiente

la Carrera 26- Canal Cauquita.

7.2 ESTRATIFICACION:

En cuanto a la estratificacion de las viviendas de esta comuna, tenemos que el estrato
mas comunesel 1

7.3 VIAS DE ACCESO.

7.3.1. Al sector.

Avenida Ciudad de Cali, Carrera 27, Calle 103

7.3.2. Al inmueble.

Calle 105, Carrera 26 P18
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7.3.3. Coordenadas

Wi584

Long: -76.47611 Lat: 3.41927

MAGMA-SIRGAS Cali Este: 1066840.505 Norte: B69864.221

7.4 US

OsS.

El uso principal de esta Comuna es el Residencial. Se permite la presencia limitada de
usos de servicios (equipamientos) y Comercio.

8.- REGLAMENTACION URBANISTICA.

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

Cali.
Comuna Barrio Estrato
14 José Manuel Marroquin | 1
UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA
Co6digo UPU: | 4 |[Nombre: Aguablanca
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AREA DE ACTIVIDAD

Predominante

Predominante

Nombre Tipo Vocacion Area Actividad
Area Residencial Areas d_e Act!V|dad Area dg Actlyldad
Residencial Residencial

Predominante

Tratamiento Urbanistico:

Consolidacion 2 Consolidacion Basica C2

EDIFICABILIDAD
indice de Construccion Base 3
indice de Construccion Adicional 1
indice de Ocupacion 0,7

UNIDAD DE PLANIFICACION.

PAPEL EN EL
L= MODELO

LINEAMIENTO DE POLITICA
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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.

Areas de actividad

. . . - 5 . . . i 5 B ndustrial
- Mixta

Residencial neta

<
p?

Residencia predominante
5 B cotacional
. Sin area de actividad

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
planificacion urbana..

NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL AREA DE TRATAMIENTO

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 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.
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Articulo 308. Tratamiento Urbanistico de Consolidacidon. 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
inversibn moderada.

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

1. Consolidacién 1 — consolidaciéon urbanistica (C1).
2. Consolidacién 2 — consolidacion basica (C2).
3. Consolidacién 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 Evaluaciéon para Proceso de
Mejoramiento Integral de Barrios” que hace parte integral del presente Acto.

9. TIPO DE INMUEBLE.

Predio esquinero, Edificacién de tres pisos, el tercer piso en obra gris,
escaleras internas sin repello

9.1 ESPECIFICACION DE LA CONSTRUCCION

Forma: Irregular -
Topografia: Plano

Primer Piso: Un salon grande- Cocina, dos habitaciones, dos bafios con bateria sanitaria
y lavamanos y otro bafio con bateria sanitaria.

Segundo Piso: un saldén grande con tres salones, parte posterior un mesén en cemento
Casa sin uso en abandono, un bafio, al otro lado del pasillo un corredor se encuentra un bafio
y una habitacion.

Tercer Piso: 3 salones y zona de bafios multiple.
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Fachadas , . .

Estructura Cimentacion: Zapatas y columnas en concreto, muros en ladrillo

Cubierta Teja de Eternit sobre cerchas metalicas / laminas de zinc

Cielo raso Losa de entre piso

Muros Muros en ladrillo farol repellados y pintados /

Pisos Ceramica / Cemento

Puerta Metdlica de doble nave y sencillas con marco metdlico

Ventana En Metdlicas y vidrio / Tercer piso sin vidrio

Bafio Bateria sanitaria y lavamanos parcialmente enlucidos en ceramica

Estado: Regular..-

9.2. VETUSTEZ

35 Afios, para el tercer piso aprox. 10 afios
9.3. ESTADO DE LA CONSTRUCCION
Construccion usada.

9.4. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS.

Servicio de transporte:
Servicio de transporte publico, (MIO.) Autobus - P51.- Cuenta con vias en regular estado,
pavimentadas en parte sin pavimentar.

Instalaciones Hidraulicas, sanitarias, y Eléctricas:
Cuenta con Servicios de agua y energia y alcantarillado, prestados por la empresa de servicios
publicos, EMCALI.,

9.5 ELEMENTOS

Andenes:

Sardineles:

Vias Pavimentadas:

lluminacién Publica:
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10.- CUADRO DE AREAS.

ITEM AREA M2
Area Lote 116,25
Construccion 298,00

11. 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.

12. CONDICIONES DE ILUMINACION:

La condicién de iluminacion del predio es Buena.

13. 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
comparacion 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, partié6 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 econdmica y el potencial del inmueble en el
futuro econdmico con su entorno inmediato (rentabilidad real y proyectada).

13.1 METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

14 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




ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Maquinaria y Equipo

Consiste en realizar un andlisis de la oferta y transacciones de bienes inmuebles
similares o sustitutivos al del bien objeto de valuacion en sus condiciones de uso, fisico,
juridicas y econ6micas 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 informacion adicional
al valor, como tiempo de comercializacién, tasas de vacancia y los datos deben ser
previamente analizados, clasificados e interpretados

13.2 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 reposicion nueva de una construccion de
caracteristicas similares y restarle la depreciacion por edad y estado.

El avalio consiste en estimar el costo total para construir a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada o sea la porcién
de vida util que en términos econdémicos 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.

13.2.1. Depreciacion.

Se utiliza la tabla de depreciacion de Fitto y Corvini, el cual combina las depreciaciones
de Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de conservacién y porcentaje de
vida técnica. En el campo de los avalios 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 métodos de depreciacion
se llega al valor actual o presente.

1. Excelente Nuevo o muy bueno

N T T T Estado muy bueno

2. Bueno Estado bueno

2.5. Normal Estado de desgasle normal

3. Regular Necesitado de reparaciones sencillas
<R[ LL B Necesitado de reparaciones

4, Malo Necesitado de reparaciones importantes

CEA L NVR | EIL M Necesitado de reparaciones mayores
5. Ruina Estado de demolicion
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14.- INVESTIGACION ECONOMICA.

14.1 ANALISIS DE VALORACION.

Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-

! TIPO DE DEPUR AREA AREA VALOR DE
5 FOTO INMUEBLE O FUENTE BARRIO CONTACTO VALOR OFERTA | ¢\ [OFERTA DEPURADA| CONS | "o $IM2 OBSERVACIONES
E T DEPURADO
M
hitps /www fincarai
z.com cofcasaen- INF.
CASA man | MARROQUIN Il 3147903105 275.000.000 5% 261.250.000 400 196 535574 |Vendo casa en jose manuel marroquin Il
uel_marroquin-det-
6216148 aspx

CASA ESQUINERA, VEHICULAR ORIENTE DE CAL,

hitps /vaww fincarai MARROQUIN 2. 3 PISOS Excelente ubicacion Area lote 7x16 Mir2

CASA TRES |2-oom colcasaen- INF. cue!ﬂa con 3 plantas 1 piso: 2 cuartos, 1 baﬁo, sala comedor,
PISOS venta/califiose_man | MARROQUIN Il 3113675452 270.000.000 8% 248 400.000 336,00 112 500.352 |cocina y garaje 2 piso N4 cuartos, 2 cocina, 2 bafios, 2 salas 3 piso:
uel_marroquin-det- 2 cuartos, cocina, bafio y sala comedor. Nota: la propiedad se

2596962.as0x puede adecuar para 4 apartamentos o mas VALOR: 270

MILLONES NEGOCIABLES..

VENDO CASA EN MARROQUIN Il VEHICULAR (C.M) CODIGO
https-/www fincarai PRO.BROKERS WASI 2796164 Casa vehicular de 2 pisos con terraza Area 7x15 1ro
z.com co/casa-en- pisos 2 habitaciones amplias y 1 habitaciones en obra negra, sala

CAPS‘QDDSDS e MARROQUIN It ‘NMOT?;‘EAR‘A 180.000.000 8% | 169.600.000 | 210 105 497408 | comedor, cocina, zona de lavado, bafio y patio 2 piso: 2
0005 e 3044425392 habitaciones amplias , Piso en cerdmica, Cocina semintegral, 1

Bafio completamente enchapado, Balcon Zona abierta de lavado y

escaleras para la terraza. Se encuentra al dia, se recibe solo

efectivo

Casa esquinera para la venta de 3 pisos en el barrio Marroquin

GLOBAL etapa 1 al oriente de Cali, excelente ubicacion sobre via principal.
2{% JURIDICAY Ideal para inversion, la cual deja una renta mensual de $4.500.000
I —— SERVICIOS o Cuenta con 4 apartamentos, 2 apartaestudios y 4 locales. Cada
CASA iii-det. MARROQUI I INMOBILIARIOS 420.000.000 15% 357.000.000 650 130 473.028 apartamento con 2 habitaciones, sala comedor, cocina, zona de
5760698 aspx TEL. oficios y bafio; cada apartaestudio con una habitacion, bafio, sala
3147899195 comedor, lavadero y cocina; cada local cuenta con cortina

enrollable, espacio principal y bafio. 1067-51

Se vende Casa enbarrio Marroquin il 7 metros de frente 15 metros
hittps:/fwww fincarai de fondo Dos pisos totalmente construidos 210 metros cuadrados

CASA DOS |22 colcasa-en- TEL tercer piso termina en plancha entradas y servi c\usﬂ independientes
PISOS MARROQUIN Il 3113218611 165.000.000 0% 165.000.000 210 158 450.846  |Primer piso consta de 4 habitaciones cocina 1 bafio patio sﬁ\a
ii-det- garaje Segundo piso consta de 4 habitaciones cocina 1 bafio sala
6018823 aspx comedor patio Tercer piso termina en plancha con reja de
seguridad 165 millones
Casa de 2 niveles mas terraza cubierta en el barrio marroquin Il,
excelente ubicacion a 3 casas de la avenida ciudad de Cali donde
SOMOS hay gran variedad de comercio, la casa esta distribuida de la
CASADOS 2{% BROKERS siguiente manera, 1er nivel consta de garaje o local comercial, sala
PISOS  |ventalcalimarroqui MARROQUIN Il | INMOBILIARIOS 195.000.000 8% 179.400.000 210 106 530.264 |comedor amplia, cocina tradicional, 3 habitaciones, la principal con
det-6193548 aspx TEL. bafioy closet, bafio social, zona de oficios y patio, 2do nivel, dos
3174926649 apartamentos de 2 habitaciones, cocina tradicional, bafio, sala
comedor, uno con zona de oficios, 3er nivel terraza cubierta y zona
de oficios, precio negociable, libre juridicamente. Solo efectivo

Se vende casa multifamiliar para inversionistas en el barrio

Marroquin, excelente ubicacidn, cerca a la estacion de los mangos,

cerca a la calle del comercio de los mangos, cerca a la ciudad de
% PRO-BROKERS cali, casa con lote amplio de 715 Primer piso: 4 habitaciones, 1

CASATRES| - -~ === INMOBILIARIA o, bafio, sala comedor, patio lavadero. Segundo piso: 2 apartamentos,
PISOS comuna-det- MARROQUIL TEL 210000000 8% 193.200.000 300 105 501591 cadauno con 2 habitaciones, 1 bafio y sala-comedor. Tercer piso: 1
5947809 aspx 3044425392 apartamento con 2 habitaciones, 1 bafio, sala comedor y lavadero,
media plancha construida el cual es usada para secar la ropa POS
el segundo y tercer piso. La casa estd libre de gravdmenes, no estd

protocolizado, compra sélo en efectivo, precio negociable.

H H HP4 " ”
16 Registro Abierto Avaluador — Corporacién 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




ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

PERITO AVALUADOR
c REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectonico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

15.- DETERMINACION DE VALORES

15.1. CLASIFICACION, CALCULOS PREVIOS Y HOMOGENIZACION DE LA
INFORMACION.

En la estadistica de calculo del valor del avalto 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 tomdé la informacion que se asemeja al predio a evaluar y se hicieron los calculos
previos y se realizd el proceso de comparacion u homogenizacion de los datos, se
construyé el siguiente cuadro, segun criterio del equipo Avaluador (ley 1673 del 2013,
Articulo 3 — definiciones, numeral

e Cédlculo 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 negociacion y por este hecho han sido previamente incrementados.

El factor a aplicar se calcula:

Precio de Venta - Precio de Negociacion

Fn=1- -
Precio de Venta
Fn : Factor de negociacion
Precio de Venta X Precio de venta del bien (referencia del
anuncio, periodico, 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 correccion 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
formula:

° Alt
Alv
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Fa = Factor area
Alt = Area del lote tipo (comparable)
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 seleccion 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

15.2. CUADRO DE VALORES

15.2.1. Cuadro Valoracion Lote de Terreno Homogenizado

VR.OFERTA AREA LOTE FACTORES VALOR
MNE COMP VR. M2 HOMOGENIZADO

DEPURADA M2 ENTORNO |UBICACIGN | TAMARO | GEMERAL M2
1 CWMP1 | § 261250000 % 5355674 186,00 0,90 1,00 0,85 077\ % 409 954
2 CMP2 | § 248400000 | $ 500.352 112,00 0,90 0,95 1.1 086 § 432.769
3 CWMP3 | & 165.600.000 | § 487 408 105,00 0,80 1,00 1,03 083§ 410682
4 CMP4 | § 357.000.000 | % 473.028 130,00 0,90 1,00 0,97 087|$ 411.224
5 CMP5 | § 165.000.000 | $ 450.846 158,00 0,95 1,00 0,91 0,86| % 389.439
6 CWMPE | $ 179.400.000 | $ 530264 106,00 0,80 1,00 1,03 082 % 436525

Media (Valor Promedio de los ¥ X,
dﬂtﬂS] s 41 5.“‘99
SUJETO 116,25 S :Desviacion | - 1726692
Coeficiente de Variacién = CV. o
C.V.= Dﬁs‘;ﬁx”" x100% < 7.5 4,2%
5]
Raiz 2449
T(N) )

Limite Superior $ 436.525
Limite Inferior $389.439
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15.2.2. Valoraciéon de la Construccioén
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ESTADO % VALOR DE LA
ITEM VALOR DE EDAD |VIDAUTIL| oD% be DEPRECIA | constrRuccio | AREA
REPOSICION/M2 DE VIDA |CONSERVA|DOFITTOY| /"o | CONSTR.
CION CORVINI
1 $1.100.000 35 70 50,00% | 3,5 |58,15% | $460.306 | 200,0
MEJORA PISO 3
ESTADO % VALOR DE LA
ITEM VALOR DE VETUSTEZ |VIDA UTIL | 000 7 oe DEPRECIA | construccio | _AREA
REPOSICION/M2 DE VIDA \CONSERVA|DOFITTOY| /' o | CONSTR.
CION CORVINI
1 $310.000 13 70 18,57%| 3,5 |40,54% | $184.320 | 98,0

16. RESULTADO DEL AVALUO.

Después de correlacionar todos los factores internos y externos que intervienen en el valor
del bien de acuerdo a un andlisis estadistico y aplicar los métodos valuatorios, se pueden

concluir los valores unitarios y totales asi:

NVUESLE AEER | VALOR | HLOR O
Lote de Terreno 116,25 | $415.099,00| $48.255.259,00
oSt 200,00 | $460.306,00| $92.061.200,00
Piso 3 98,00 | $184.320,00| $18.063.360,00
VALOR PROBABLE PREDIO $158.379.819,00

17.- CONSIDERACIONES GENERALES
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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, vias de acceso, estado de las
construcciones, funcionalidad, entre otros.

Politica del Avalto: 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 éarea cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la
informacion que se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio.

El avaltio 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.

El citar nUmeros 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 consultd 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. Eltratamiento 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 Resolucién 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 Valoracion).

Vigencia del avalto: 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 valuacion 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.

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

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.
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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 andlisis, por lo tanto, no nos
responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma
en su debido momento.

13.Se toma el valor del m2 de construcciéon de la revista Construdata No. 201 se
descuenta por no tener un apoyo Técnico, fue realizada por proceso de
Autoconstruccion. (Licencia de Construccion)

14.El presente avallo 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 ecolégica 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 afectacion
0 contraccion econdmica derivada de la desaceleracion econdmica nacional y
mundial. Los valores comerciales concluidos y reportados en el presente avallo
podrian estar sujetos a cambios significativos que tienen correlacién 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.

15.Se deja constancia que se evidencia cambio de nomenclatura en el sector, la carrera
26 H pasa hacer la Carrera 26P6E.

18. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

18.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS:
Construccion de caracteristicas técnicas muy deficientes con elementos portantes
atipicos 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 fenomenos de remocion en masa.

18.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El inmueble objeto de valuacién se encuentra en una zona con un impacto ambiental
positivo, debido a su localizacidén geografica, contando con arborizacion y zonas verdes.

18.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
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Segun los certificados de tradicidn 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 valuacién presenta
probleméticas de seguridad medianas que afectan significativamente su
comercializacion.

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 valuacion no presenta
probleméticas socioeconémicas.

19. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

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

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

¢ 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 propdsito
especifico del encargo; no se acepta—ainguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte, y, no acepta  ninguna sponsabilidad por la utilizacién
inadecuada del informe. “

Atentamente, ( \ )
ADRIANA ¥C UIRRE PABON
Perito Avaluador

R.A.A. AVAL-51933039
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Nomenclatura Fachada

Vista de la via Salén

Oficina Salén
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Cocina Escaleras

Vista Salones Piso 2
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Cocina sin uso Bafio

Bafio Escaleras Acceso Piso 3

Salones Piso 3
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Vista del Tercer Piso
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RAA

Registro Ablerto de Avaluadores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefor(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 51933039, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-51933039.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

Fecha de inscripcién Regimen Fecha de actualizacion Regimen
04 Mayo 2018 Régimen de Transicion 19 Ene 2022 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
09 Mayo 2019 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y

danos ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
09 Mayo 2019 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacién Arqueolégica y Monumentos Histéricos
Alcance

 Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
09 Mayo 2019 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
09 Mayo 2019 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

* Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente desde el 04 de Diciembre de 2017 hasta el 03 de Diciembre de 2021,
inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja 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

Régimen de Transicion Art. 62 paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALI, VALLE DEL CAUCA

Direccién: CARRERA 9 # 9-49 OF. 501 A ED. ARISTI
Teléfono: 3113154837
Correo Electrénico: asaguirres@yahoo.com.mx

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencia en Avaluador de Bienes Urbanos, Rurales y Especiales - MILENIUM.
Técnico Laboral por Competencias en Avaltios- El centro de Altos Estudios Inmobiliarios
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RAA

Registro Abierto de Avoluodores

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 51933039.

El(la) sefior(a) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

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

PIN DE VALIDACION

ad000aa7

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los tres (03) dias del mes de Marzo del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
PERITO AVALUADOR
REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039
nmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitecténico-Recursos Naturales-
Magquinaria y Equipo

A

.

Santiago de Cali, 16 de marzo de 2022

Sefores

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

E. S. D

REF: PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL
DTE: HECTOR AMPUDIA LEITON

DDO: NANCY RIVAS Y JULIO DANIEL RIVAS

RAD: 005-20-00705-00

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, me permito informar al Despacho la parte Demandante del
Proceso, cancel6 los honorarios por concepto de Informe Valuatorio del Inmueble
ubicado en Calle 105 No. 26 P-18-28 del Barrio Marroquin I, de la ciudad de Cali.

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

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo.- Cel. 311 3154837
Cali — Valle

Emazl: asaguirres@yahoo.com.mx



