29/9/21 13:45 Correo: Memoriales 09 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali - Outlook

RV: SOLICITUD FIJACION FECHA DE REMATE DEMANDADOS: OIVAR IBARBO CORTES
C.C. 12797183 RADICADO: 019-2017-00792-00

Juzgado 09 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali
<j09ejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Mié 22/09/2021 10:19

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

De: notificacionesprometeo <notificacionesprometeo@aecsa.co>

Enviado: lunes, 20 de septiembre de 2021 7:47 a. m.

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

Cc: Juzgado 09 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali
<j09ejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Asunto: SOLICITUD FIJACION FECHA DE REMATE DEMANDADOS: OIVAR IBARBO CORTES C.C. 12797183
RADICADO: 019-2017-00792-00

Senor

JUZGADO NOVENO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE CALI
E. S. D.

REFERENCIA: PROCESO EJECUTIVO

DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S.A.

DEMANDADOS: OIVAR IBARBO CORTES C.C. 12797183

RADICADO: 019-2017-00792-00

ASUNTO: SOLICITUD FIJACION FECHA DE REMATE
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Senor
JUZGADO NOVENO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE CALI

E. S. D.

REFERENCIA: PROCESO EJECUTIVO

DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S.A.

DEMANDADOS: OIVAR IBARBO CORTES C.C. 12797183
RADICADO: 019-2017-00792-00

ASUNTO: SOLICITUD FIJACION FECHA DE REMATE

CARLOS DANIEL CARDENAS AVILES, mayor de edad, domiciliado y residente en la ciudad
de Bogotd, identificado con la C.C. No. 79.397.838 de Bogotd D.C., abogado en
gjercicio portador de la T.P. No. 152.224 del Consejo Superior de la Judicatura,
endosatario en procuracion de BANCOLOMBIA S.A., respetuosamente mediante el
presente escrito me permito allegar avalio COMERCIAL del bien inmueble propiedad de
la demandada, elaborado por peritos expertos debidamente certificados; avalud que
arrojo un valor comercial de $ 158°380.680 pesos m/cte. (CIENTO CINCUENTA Y OCHO
MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA MIL SEISCIENTOS OCHENTA PESOS M/C.).

Por lo anterior, se corra fraslado del mismo y una vez vencio el término se fije fecha y hora
para diligencia de remate de conformidad con lo preceptuado en articulo 448 del
C.G.P.

En consecuencia, de lo anterior, solicito de forma respetuosa al Despacho se tenga en
cuenta el avalio comercial aportado, por considerarlo iddéneo para determinar el valor
real del inmueble, de acuerdo con las acreencias que se representan para mi
poderdante.

No siendo ofro el motivo del presente me suscribo del Despacho, agradeciendo la
atenciéon prestada.

Cordiajmente,

AECSA
Proyectd: Sara Santana
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AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE
LOTE Y CONSTRUCCIONES
CASA INDEPENDIENTE
PREDIO URBANO
“ AVALUO DE FACHADA"

CARRERA 26 E # 108 - 51
BARRIO: MANUELA BELTRAN

CALI -VALLE
JULIO DE 2021

PARA ACLARACIONES SOBRE ESTE AVALUO REFERIR:
AVALUO No:0C 04 C021 AV 047
Caso PRG 2021 1703010

Avalio OC 04 C 021 AV 047

LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT

CALI - VALLE. 1
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Santiago de Cali, julio 29 de 2021

Srs.

Gerencia de Valoracion de Garantias

Vicepresidencia de Servicios Administrativos y seguridad
Grupo Bancolombia

Medellin.

RESUMEN DE VALORACION.

Conforme a su solicitud, presentamos a usted el resumen general del avaliio No.047 que
contiene la valoracion fisica e integral del inmueble asignado para esta labor:

CASO PRG_2021_1703010

ACTIVOS EN VALORACION: LOTE Y CONSTRUCCIONES
UBICACION: CARRERA 26E # 108-51.

BARRIO MANUELA BELTRAN

CALI - VALLE

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO ES DE $158.380.680. CIENTO CINCUENTA
Y OCHO MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA MIL SEISCIENTOS OCHENTA PESOS M/C.

Atentamente,

Omar Anibal Cardona Medina

Ingeniero Civil

Mp 19202-35727 Cauca

RAA: AVAL-76305321 y RNA 1707 para inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Obras de
infraestructura, Establecimientos de comercio, Intangibles, Intangibles especiales,
Maquinaria y Equipos y Maquinaria y Equipo movil.

Nota: OC Ingenieria no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural o juridica
que solicito el encargo valuatorio y solo lo harda con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que e/
informe sea solicitado por una autoridad competente y no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal
que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE. 2
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RESUMEN GENERAL DEL AVALUO
IDENTIFICACION DEL CLIENTE

NOMBRE o RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE:
Este avallo fue solicitado por la Dra. Vanessa Alexandra Rodriguez — Analista Juridico AECSA
Grupo Bancolombia. CASO PRG_2021_1703010.
2.2. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION:
Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

3. | IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION:

OBJETO DE LA VALUACION:
Se pretende con este avaluo entregar el VALOR COMERCIAL mas cercano, el cual incluye la
valoracion fisica e integral del inmueble localizado en:
CARRERA 26E # 108-51. MANUELA BELTRAN. Cali -Valle.

El avallo se ha basado en las normas internacionales para avallos regidas por el IVSC
(Internacional Valuation Standard Committee).

El valor final méas adelante presentado sera el resultado de un analisis sobre predios similares
en el sector.

Estos valores contemplados estan necesariamente ligados al comportamiento del mercado
actual; Si las condiciones del mercado u otra serie de circunstancias intrinsecas cambian o se
dan cambios en las normatividades del POT de la ciudad de Cali, un nuevo valor reflejara estos
cambios.

3.2. | DESTINATARIO DE LA VALUACION:
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos. Direccion Gestion del Activo e Inmobiliaria.

Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad.
Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

IDENTIFICACION DE LA VERIFICACION - INFORME Y APLICACION DEL
VALOR:

4.1 FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL BIEN INMUEBLE:
El inmueble se visito el dia 28 de julio de 2021. La visita fue realizada por el Ingeniero Omar

Anibal Cardona Medina. En vista de no haber sido posible el ingreso al interior de inmueble
se autorizo realizar AVALUO DE FACHADA.

Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE. 4
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4.2 FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR:

Este avallo fue desarrollado y entregado el 29 de julio de 2021.
's. | BASES DE LA VALUACION - TIPO Y DEFINICION DE VALOR

5.1. BASES DE LA VALUACION:

La base de esta valuacion es el Valor de Mercado.

El avallo sera desarrollado con base en la siguiente normatividad:

¢ Normas internacionales de valuacion IVS establecidas por el IVSB (Internacional Valuation
Standards Board), organismo dependiente del IVSC (International Valuation Standards
Council).

e Resolucion 0620 del 23 de septiembre de 2008, expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi — IGAC, la cual reglamenta las metodologias valuatorias dentro del marco
de la Ley 388 de 1997.

5.2. | DEFINICION Y TIPO DE VALOR:

Se entiende por Valor de Mercado (segun el International Valuation Standards Council -

IVSC) “la cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse en la fecha de

valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender,

en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan
actuado con la informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion”.

- IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN

DE VALORARSE:

Segun la informacion consignada en el Certificado de Tradicion y Libertad, expedido por la
oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali, el 100% de los derechos de propiedad
del inmueble objeto de avallo es propiedad de:

OIVAR IBARBO CORTES. C.C#: 12.797.183.

Teniendo Hipoteca Abierta sin limite de cuantia a favor de Bancolombia S.A. Nit:
890.903.938-8.

Diligencia de Secuestro: 20 de febrero de 2020. Radicacion: 76001-400-30-19-2017-00792-
00. Despacho Comisorio No: 084 del 14 de agosto de 2019. Juzgado 19 Civil Municipal de
Cali.

Nota: Este avaltio en ningiin momento se constituye en un estudio de Titulos de
propiedad, el avaluador confia en la veracidad de los documentos entregados por el
solicitante.

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS:
7.1, PAIS DE UBICACION:

I Colombia. I
7.2. | DEPARTAMENTO:

Valle del Cauca

Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE. 5
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7.3. | MUNICIPIO DE UBICACION:
Cali
74. | LOCALIZACION PREDIO

Comuna 14. Oriente de la ciudad.

Escala Ciudad:

LOTE Y CONSTRUCCIONES

Avalio OC 04 C 021 AV 047
6

Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE.
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o1

Escala Barrio:

0 forg

RO83 900050002

RO8390005 0001/

83 B0005 0001}

y

Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE. 7
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Coordenadas aproximadas del inmueble:

Mombre: | CRA 26E # 108-51

Latitud: | 3°25'29.37M

Longitud: | 75°23'15.09"0

Fuente: GOOGLE EARTH / Visita

7.5. NOMBRE DEL BARRIO O ZONA:
Barrio Manuela Beltran

7.6. INFORMACION DEL SECTOR:
7.6.1. LOCALIZACION:

El inmueble se encuentra ubicado en la Comuna 10. Cali.

Clinica Versalles
//[MERROQUINE || (R e : i
& /PUERT'AV\JD'EL solL . NUEV/O
£ \'\' SAMANECER
/ (;}:‘pu icia de Servientrega Remansos
Manuéla B:‘lf;\rvg Comfandi
! , 2
AB LOFNOIbLlLS E /  MANUELA @ £
: BELIRAN // LOS LIDERES zs
Mileydi 3 N
I:I.f 22 | POBLADO Il e [‘f :\v' ,l {"LO{ Arboleda {;ampez;lre@
! _ ORQUIDEAS
— Datos del mapa ©@2021
Fuente: GOOGLE MAPS|
La Comuna 14 de Cali esta ubicada en el Oriente de la ciudad.
Limita al oriente y norte con la comuna 21, al occidente con la comuna 13,
Sur occidente con la comuna 15 y al sur con el corregimiento de Navarro.
La comuna 14 hace parte del Distrito de Aguablanca.
7.6.2. | SERVICIOS PUBLICOS EN EL SECTOR:
El sector cuenta con todos los servicios publicos. Fuente: Visita
7.6.3. | ESTRATO SOCIO-ECONOMICO:
Uno (01)

Avalio OC 04 C 021 AV 047
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT

LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALI - VALLE. 8
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Estratificacion_social
Estrato social por lado de manzana I

2
ms

4
ms
s

Sin estrato

Fuente: IDES

7.6.4. | USOS PREDOMINANTES:
El sector evidencia un uso RESIDENCIAL y sobre las vias principales mezclado con Comercio.
7.6.5. | NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR:

El predio objeto de avallo se encuentra bajo la normatividad del Acuerdo No. 0373 del POT
de Cali del aiio 2014.
El predio objeto de avallo se encuentra clasificado de la siguiente manera:

AREA DE ACTIVIDAD. RESIDENCIA PREDOMINANTE: Son aquellas areas del territorio
urbano cuya actividad principal es la residencial, y tienen como usos complementarios
comercio y servicios asociados a la vivienda, los cuales se pueden desarrollar dentro del predio,
en un area no mayor-a 80 m2 De igual forma, se permite el desarrollo de actividades
econémicas complementarias a la vivienda sobre corredores de actividad zonal que se definan
en las unidades de planificacion urbana.

'f?;;‘;\ + Norma urbana

"~ Areas de actividad
. Industrial
. Mixta

Residencial neta

Residencia predominante
. Dotacional
/\/ Sin rea de actividad

/A
s
i

i

________________________________________________________________________________________________________|
Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE. 9
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TRATAMIENTO URBANISTICO: Consolidacion Basica (C2): Sectores residenciales con
tendencia de desarrollo principalmente por autoconstruccién, donde se pretende consolidar

permitiendo la modificacién moderada o ampliacion de las edificaciones existentes.

Paragrafo. Dentro de la consolidacion 2 se identifican zonas que requieren de la accién publica
para alcanzar su potencial, las cuales hacen parte del programa de Mejoramiento Integral.

/

&
o
&

-
&eﬂa + Norma urbana

Tratamientos urbanisticos
. Conservacion

\ Consolidacion urbanistica (C1)
Consolidacion basica (C2)
M consolidacion moderada (C3)
Renovacion vrbana - Redesarrolle (R1)

14

RlanLelaltsiian Renovacion urbana - Reactivacion {R2)

’f’.?.;‘,-é_ B Renovacion urbana (R3)
M Desarrolic

A
T

INDICE BASE DE CONSTRUCCION: 3

+ Norma urbana

Edificabilidad indice de construccion base [§
1.5
1,6
1,7
2
2,1
2.2

Mz

M :-
a

3
M :s

Dos(2) pi

Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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INDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL: 1

+ Norma urbana

=

“E Edificabilidad indice de construccion adicional
0
0,5
1
1,5
2
14
2.5
Manusla Baltran | ]
£ 3,3
6
¢ u
3¢5
m -
Existente
‘ﬁ?“’&r
"
i
o4

Por lo tanto, el Indice de Construccién Tope para el inmueble es: 3+1= 7

INDICE DE OCUPACION:

*Articulo 352, Ambito de Aplicacion del Indice de Ocupacion. Para el céleulo de indice de
ocupacion en primer piso, se ulilizan las siguienies lablas, de acusrdo a su localizacion
en el temlloric y de acuerdo a los componenles eslralégicos de la Esfructura
Socioecondmica.

(...
AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES |
Proyectos por usos Residencial Comercio )
Tamaﬁc;?}pmdios Unifamiliaras | Multifamiliares serv?crbs ——
Hasta 80 0.8
81 - 250 0,7 0,7 0,7 0,5
251- 600 0.6 065 | 05 0,6
601 - 1000 N.A. 0.65 N.A. 0,5
1001 - 3000 N.A. 0.6 NA. | 04
3001 - 5000 NA 0.5 NA | NA
5001 - 10000 N.A. 0,35 NA | NA
10001 - 20000 NA. 035 | NA | NA
mas de 20000 N.A. 0,24 N.A. _ N.A.
AvalioOC04C021AV047  LOTEY CONSTRUCCIONES

Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE.
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SUPERFICIE LIMITADORA DE OBSTACULOS: Toda la Comuna 14 y por ende el predio se
localiza dentro del espectro de superficie limitadora de Obstaculos.

B
La Castilla / ; 8 / {
Montbell : .
ontebello ,Gulundnnai 2 ; { PALMIRE

+ Morma urbana

. f.. Superficies imitadoras de cbstaculos (
‘ ‘. 1 Superficies imitadoras de obstdculos 7

L)
F*l 3 8 ‘\I
( ) A
16 15 3
MNavarro =
T
RESOLUCION NUMERO 1 § 3 DE 2017

C23 MR 2077 )

“Per la cual se establecen los requisitos y procedimientos para la expedicidn del concepto técnico de
altura para las constructiones en inmediaciones de los aerddromos ¥ helipuerios de la fuerza
pliblica”

UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA - UPU 4. AGUABLANCA: Es un area residencial en
su gran mayoria, desarrollada sobre el borde del Rio Cauca. Cumple funciones periféricas como
la salida hacia los municipios de Candelaria y Palmira y gran parte de su area es de desarrollo
incompleto. Cuenta con varios elementos de la Estructura Ecologica Principal vy
complementaria, como el Rio Cauca, el Cinturdn Ecoldgico, Laguna el Pondaje, Ecoparque de
Agua Navarro entre otros. Constituye una zona de borde, de transicion entre lo urbano y lo
rural. Cuenta, ademas, con una extension de 2.202,590 hectareas.

. ____________________________________________________________________________________|
Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE. 12
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+ Norma urbana

Unidades de planificacion urbana
B . Menga
. 2. Industrial
. 3. Rio Cauca
4, Aguablanca
. Villanueva
- 6. Centro
- 7. \ersalles
. 8. Cerros
- 9, Manzana del Saber
M 10. Estadio
. 11. Santa Elena
M 1z valle del Lili
. 13. Melendez
. 14. Pance

. Expansion

Fuente: Acuerdo No. 0373 del POT de Cali del anio 2014

7.6.6. | ViAS DE ACCESO:

Vias Principales: Transversal 103, Calle 112.

A /S /
COCRA 26@#\{2751 5

Fuente: Google Earth

Avaliio OC 04 C 021 AV 047
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT

LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALI - VALLE.
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7.6.6.1. | ELEMENTOS:

Andenes: Si

Sardineles, cunetas: Si, en buen estado
Vias Pavimentadas: Si, en buen estado
Iluminacion publica: Buena en el sector.
7.6.6.2. | ESTADO DE CONSERVACION:
Bueno.

7.6.7. | AMOBLAMIENTO URBANO:

Bueno. Cuenta con buena sefalizacion en las vias publicas y algunas zonas verdes.

7.6.8. | TOPOGRAFIA:

Plana

Mapa de pendientes
0a3%

M:
7-14%
14 - 25%
25 - 50%

M s0-70%

[ Mayora 7

76.9 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO:

Bueno. Sobre las vias principales.
7.7. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE:
7.7.1. TIPO DE BIEN INMUEBLE:

Casa de 2 pisos
ID Predio: 412090

<5
799 o

" > &

o >

A Manuala Beltran
2, &
% $
&

Exportar Seleccion

4 Capa: Terrenos urbanos

@ gn No. predial NPN Direccién Tipo | oo tor |Comuna |Barrio |Manzana |Terreno |Predio TEiE Area
predio avaluo actualizacién

¥} | +12090 |R082200220000  760010100140200500023000000033 2 2&551 Hi3 o1 00 14 o0z 00s0 0033 o022 2021-05-06  104.393563420
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7.7.2. | Uso ACTUAL:

Desde el exterior del inmueble se pudo evidenciar:

Piso 1: Funciona la Iglesia Afro-Anglicana de Colombia.
Piso 2: Se asume que es vivienda.

773 [ UBICACION:
|| calle 16 # 25 a— 103,
774 TERRENO:
7741, LINDEROS: -
I Detallados en la EP #: 2.908 del 14 de octubre. Notaria 6 de Cali
Fuente: Documentos suministrados
7743, | CERRAMIENTOS:
Reja de s '%urldad en hierro aI acceso del inmueble.
nni

ombid

Il]lliil

< u:.um»« 0

Fuente: Visita

Fuente: IDESC Calil

CONSTRUCCION:

LEGALIDAD DE LA CONSTRUCCION

IInformacic’)n NO suministrada.

I 7.7.5.2 | VETUSTEZ DEL INMUEBLE:
De acuerdo a informacion consignada en el Certificado de Tradicién, el inmueble tiene
aproximadamente 35 afos.
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7.7.5.3 | AREAS DEL INMUEBLE:

Se validaran las areas relacionadas en cada una de las fuentes:

Area registrada en documentos suministrados: EP #: EP #: 2.908 del 14 de octubre.
Notaria 6 de Cali y Certificado de Tradicion 370-286150:

Area Lote: 105 m?
Area Construida: Informacion NO suministrada.

Informacion Catastral de Cali:
Area Lote: 105 m2.

; L roesosin (1do4) » O X

Torronos: 14

*_ R083900350000 / : A 14
ROE3 900360000 S
) |
ROS390035 0000 I » 4
0050 .
W ot
P 02390030000
i & 05.0 I
<6 _\g‘ ROE390032(
& :
= Tablas relacionadas:
o~ _
- 4 BASE_ALFANUMERICA
& & | °
¥ & 4 y
W 3 RO839003 00000
RO83 800070000 B B 023 500290000

Fuente: https://geoportal.cali.gov.co/arcgis/apps/webappviewer/index.htmli?id=228514cf9d0948c1aef878091c502b32

Informacion de Datos Abiertos:
Area Lote: 105 m?
Area Construida: 197 ma2.

®'GOV.CO | &X&krros

Inicic Descubre Publica Visualiza Participa Herramientas MNovedades Usos  Activos

Informacion de Predios del Municipio de ¢

Basado en Informacidn de Predios del Municipio d

Conjunto de datos que conforman el registro administrativo de predios, sin restriccion para su »

PREDIO H i COMUNA : CONDICION : AREAS CONST.. AREA_TERRENO

412.000) 7,60010100140300... 14 NPH 197 105

Fuente: https.//www.datos.gov.co/Ordenamiento-Territorial/Informaci-n-de-Predios-del-Municipio-de-Santiago-
d/cbur-cn4m/data.
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Se realizara la valoracion con los siguientes datos:
Area Lote: 105 m?
Aea Construida: 197 m2.
I 7.754 DEPENDENCIAS Y ACABADOS:
DEPENDENCIAS: NO FUE POSIBLE EL INGRESO AL INTERIOR DEL INMUEBLE.
De acuerdo a lo registrado en el acta de secuestro realizada el dia 20 de febrero de 2020, el
inmueble cuenta con las siguientes dependencias:

Casa Medianera. 2 PISOS.

Piso 1: Sala comedor, 3 alcobas, cocina 1 bafio de alcobas. Acceso al Piso 2 por escaleras
externas independeintes.

Piso 2: Sala comedor, cocina, bafio de alcobas, 3 alcobas.

ACABADOS: NO FUE POSIBLE EL INGRESO AL INTERIOR DEL INMUEBLE.
Desde el exterior se puede decir:

Cimentacion: Se supone zapatas en Concreto reforzado.

Estructura: Se presume que la estructura es aporticada columnas y vigas en concreto
reforzado.

Mamposteria: Se presume que en ladrillo comun, estucado y pintado.

Fachada: Espacato.

Cubierta: Teja de eternit sobre machimbre. .

Puertas externas y marco de las ventanas: Metalicas

Reja de seguridad en hierro.

Escaleras de acceso a segundo piso: Escaleras en caracol en granito con baranda en hiero.

De acuerdo a lo registrado en el acta de secuestro realizada el dia 20 de febrero de 2020, el
inmueble se puede decir para el interior:

Pisos en ceramica, paredes estucadas y pintadas, entre piso en losa de concreto.
Fuente: Visita

7.7.5.5 | ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE :
En el exterior se evidencia buen estado, pero no es posible dar informacion de estad de
conservacion y mantenimiento del interior.

'8. | IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS:
8.1. MATRICULA INMOBILIARIA:

370 - 286150 de la Oficina de Registros Publicos de Cali.

Fuente: Copia Certificado de Tradicion y Libertad

|52 [ ESCRITURA PUBLICA:

EP #: 2.908 del 14 de octubre. Notaria 6 de Cali. Hipoteca Abierta con Cuantia Indeterminada
a favor de BANCOLOMBIA S.A
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9. | DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION:
INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO:

Avallio comercial del Inmueble. (Valoracidn Fisica e Integral)
'10. | DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS:
10.1. PROBLEMAS DE INUNDACION, INCENDIOS, SISMICA, MOVIMIENTO DE MASA :

INUNDACION: Segun los estudios realizados, la zona donde esta el inmueble cuenta con ALTO
RIESGO DE AMENAZA por inundacion Fluvial.

1
+ Ambiental

- Amenazas y riesgos

Inundacion fluvial
. Amenaza no mitigable por inundacion fluvial

Amenaza por avenidas torrenciales (Trs0)

- Amenaza alta mitigable (profundidad = 0,90m o

B 2menaza media mitigable (profundidad 0,45 m -
Amenaza baja mitigable (profundidad = 0,45 m

Area prioritaria para estudio

+ Ambiental

- Amenazas y riesgos

Inundacion fluvial

B 2menaza no mitigable por inundacion fluvial

) Amenaza por avenidas torrenciales {Tr50)

Amenaza alta mitigable (profundidad = 0,590m o velocida

B 2menaza media mitigable (profundidad 0,45 m - 0,%0 m
Amenaza baja mitigable (profundidad < 0,45 m o velocidi

Area prioritaria para estudio
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SISMICA: Cali se encuentra localizada en zona de amenaza sismica alta pues esta ubicada en
el conocido ‘Segmento de los Andes’, ambiente propenso a la actividad sismica.

Maga e Riesgo Stamico ( NSRS
Mapa de Riesgo Sismico ( NSR98)

Por lo tanto, se ha divido la ciudad en Micro zonas sismicas de acuerdo a las caracteristicas del
suelo.

Elinmueble en estudio se localiza en la Micro Zona 6: Llanura Aluvial: Esta zona corresponde
a la Llanura Aluvial del rio Cauca, localizada en el sector oriental de la ciudad. Esta zona
conformada por depésitos antiguos del rio Cauca, dejados a lo largo de la evolucion y
divagacion del cauce, se caracteriza por la presencia de una capa de materiales limo arcillosos
de un espesor entre 5y 10 m.

Microzonificacion_sismica
Microzonificacion sismica

- Zona 1
- Zona 2
Zona 3
- Zona 44
Zona 4B
- Zona 4C
Zona 4D
Zona 4E
Zona 3
Zona 6
- Suelo Coluvion
- Depositos Antropicos
- Cauce Activo o Terra

Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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Adicionalmente, el predio se encuentra construido en una Zona Susceptible a licuacion
+ Ambiental

ones Papulares B - Amenazas y riesgos

Areas susceptibles a licuacion v corrimiento lateral
Corrimiento lateral (80m del dique Rio Cauca)

Zona Susceptible a licuacion {areas estudiadas)

5
-:’Eo
14
Manuela Baltran
T

Fuente: Decreto411.0.20.0158 del 18 de marzo de 2014
Fuente: PBOT CAL 2014. IDESC]

MOVIMIENTO DE MASA: Segun los estudios realizados, la zona donde estan los predios No
presenta riesgo ni amenaza por movimiento de masa.

altastilla
L) PALMI,

12

13

- Amenazas y riesgos

Riesgo v amenaza por movimientos en masa
. Riesge alto (no mitigable)
. Amenaza muy alta (no mitigable)
B Riesgo medio (mitigable)
B imenaza alta (mitigable)
Amenaza media (mitigable) Mavarro

o

Amenaza baja (mitigable)

Riesgo bajo (mitigable) I
LI 1 L -
Fuente: PBOT CAL 2014. IDESC]

Nota: £/ Avaluador NO asume responsabilidad por afectaciones geologicas o calidades
de suelos que alteren o puedan alterar el predio objeto de andlisis.
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10.2. | SERVIDUMBRES — CESIONES - AFECTACIONES VIALES - RESTRICCIONES:
No presenta
10.3. | SEGURIDAD:

La zona oriente de la ciudad, muy cerca a Puerto Rellena, hoy denominado Puerto Resistencia,
presenta altos indices de inseguridad y en la actualidad ain mas por los hechos de bloqueos
resentados desde el Paro Nacional del 28 de abril de 2021.

DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y
RESULTADOS:

METODOLOGIA(S) VALUATORIA(S) EMPLEADA(S):

La metodologia se fundamenta en las Leyes 92 de 1989 y 388 de 1997, la cual indica que se
debera aplicar uno de los siguientes métodos: el Método de Comparaciéon o de Mercado, el
de Renta o Capitalizacion por Ingresos, el de Costo de Reposicion y el Residual.
(Actualizaciones: Decreto numero 1420 de 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién
Reglamentaria No. 0762 del 23 de octubre de 1998, precedida por la Resolucion
Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2.008, Resolucién 898 de 19 de agosto de
2014, las ultimas expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi).
Segun lo descrito anteriormente, basadas en los estandares de las normas NIV creadas por el
IVSC con su normatividad valuatoria base de la normatividad utilizada por el Registro Nacional
de Avaluadores afiliado a Fedelonjas, para la determinacién del valor comercial de este
inmueble se deberan tener en cuenta por lo menos las siguientes caracteristicas:

» Aspectos fisicos tales como area, ubicacién, acabados y forma.

> Las normas que afectan los usos permitidos.

Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial. Para la
aplicacion del método de mercado se tomara una muestra de inmuebles ofertados y/o de
transacciones realizadas en el sector de influencia. Esta muestra resulta comparable tras
aplicarle un proceso de homogeneizacion que permita su estudio estadistico.

Nota 1: El porcentaje de depuracion se aplica con base en criterios del avaluador.

Método de Reposicion. Método de Reposicion. Consiste en conocer el costo actual de
reemplazo de la(s) edificacidon(es) existente(s), de acuerdo a sus caracteristicas constructivas
generales, para posteriormente descontar las depreciaciones necesarias con base en su edad,
estado de conservacion y mantenimiento.

Nota: Los valores de reposicion se toman de los estudios de la lonja de Propiedad raiz de Cali
Y Valle del Cauca, para este tipo de inmuebles.
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11.2. | JUSTIFICACION DE LA(S) METODOLOGIA(S):

Se encontrd informacion suficiente para la realizacion de esta valoracion por el Método
Comparativo / de Mercado.

113. | MEMORIA(S) DE CALCULO(S):

METODO COMPARATIVO: Se encontraron ofertas de casas de venta en el sector.

Dato #1: http://www.doomos.com.co/de/6643800 casa-multifamiliar-en-venta-manuela-

beltran-oriente-de-cali-jt.html|?utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer

Casa multifamiliar en Venta Manuela Beltran Oriente de Cali (3.T)
160.000.000 Pesos

8 Dormitonos, 4 Bafios
105 m#*
Cali, Departamento def Valle del Cauca

Codigo de Referencia: 2627918

Contacto: Tarazona Inmobiliaria

sala comedor, cocina sencilla
azulejada, una alcoba con bafio s, etz y bafio enchapado. Tercer piso:
Apartamento totalmente terminai cooin3 senclla enchapada, 3 alcobas, 2 bafios enchapados y
mezanine,Gradas mternas, gas natural, pisos en ceramica para todos los apartamentos, libre de gravamen. Precio
negodable

#1)
http://www.doomos.com.co/de/6643800 casa-multifamiliar-en-venta-manuela-beltran-ori

Dato #2: https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/cali/manuela beltran-det-
6354302.aspx
CasaenVenta $ 165.000.000

Cali Manuela Beltran

Celular: 3187738013

Area privada: Area Const.: Precio m':
< 200,00 m* 200,00 m* 825.000/m*
Estrato: Sector:
1 Manuela Beltrén
WS Descripcion Cédigo Fincaraiz.com.co: 6354302

Casa en manuela beltran a 3 casas de la avenida principal car 27 de dos pisos independientes
primer piso 3 alcobas cocina sala comedor un bano y dos patios Segundo piso 4 alcobas
principal con bafo bafio de alcobas cocina sala comedor y patio Lotode 7x 15

#2|
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Dato #3: http://www.doomos.com.co/de/6577851 casa-barrio-manuela-beltran-con-
plancha.html?utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer

CASA BARRIO MANUELA BELTRAN CON PLANCHA
110.000.000 resos

4 Dormitorios, 3 Banos
90 m?
Cali, Departamento de! Valle del Cauca

Cédigo de Referencia: 4058273

#3
http://www.doomos.com.co/de/6577851 casa-barrio-manuela-beltran-con-plancha.html?utm source=Li

Dato #4: https://www.bienesonline.co/ficha-casa-venta-cali-valle-del-
cauca CAV188318.php?utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer

-~ $110.000.000

MANUELA BELTRAN, MANUELA BELTRAN Cali
del Cauca

Codigo: CAV188318

Actualizado: 23/07/21

Habitaciones: 4

Barios: 3

Sup. Terreno: 90m?2

Casa de tres alcobas amplias, dos con bario privado, sala comedor, patio

cocina tradicional, tremina en plancha con posilibilidad de
continuar construccion, antejardin con reja.  Area lote: 6 x15

ttps:]/www.bienesonline.co/ficha-césaAVventa<caIi-valle-del-cauca CAV188318.php?utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer
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METODO COMPARATIVO DE VENTA

OFRECIMIENTOS VENTAS - CASAS - BARRIO MANUELA BELTRAN - CALI - VALLE DEL CAUCA - JULIO 2021

AREA
VALOR AREA
OFRECIDOD POR:
DATO ZONA TIPO CD:]?TR OFERTADO DESCRIPCION LOTE m?
Piso 1: Sala comedor, garaje, cocing, 2 akcobas,
nio: fwivivi doomos com,co/de/B543800_ca| patio con zona de oficies, esiudic, bafio. Pise 2:
MANUELA sa-mulSfamiizren-veniz- manuela belran- | Apio sala comedor, cocina, akcoba con bafio y
1 CASA 150 | §  160.000.000 . - ' ) 105,00
BELTRAN oniente-ge-cal 4 nimiTuim_source=LiE  (halodn. Apartassiudio con 2 akobas, cocineta y
conneCiutm_medm=refemrsr bafio. Fiso3: Apio sala comador, cocina, 3
akobas, 2 bafios y mezanine
” : ) A3casasdelaCra 27. 2Pisos. Piso 1. 3
A A NS TVIVIv IICHIE2. COMCOTCBSZ2: | yohac cocina sala comedor un bafio y dos patios.
2 | MANUELAL cosa | 200 | ¢ 165000000|  vemsicaumanues vewanger woba o 30 Y 008 PA%05- 1405 00
BELTRAMN 5354307 8503 Piso 2: 4 alcobas principal con bafio bafio de
akcobas cocina sala comader y pafo.
o twowie doomos com co/de/5577851 ca |1 Piso. 4 aloobas, 3 bafios, 2 parqueaderos.
MANUELA san s&-barric-manuels belyan-con- Angjaidin cublerio y encerrado
3 BELTRAN | CASA %0 | $  110.000.000 e ——— } 90,00
connecifuim_medium=reiemer
hioe: /fwrvan bienesonine. cofichacasa. |1 PE0- 3 aloobas con bafio privado, sala comeder,
A A tz-cali-valle-del- aso, cocina, plancha con posiibiidad de condnuar
g | MANUBLAL oo o0 | § 110.000.000 | weBEVERlE P 15, PIANcha con post 90,00
BELTRAN cauca CAV188318 phoutm_source=Lifull |ONSiruccion, anigjardin oon reja.
connectbutm_mediun=refsmer

Es importante anotar que por la situacién actual de incertidumbre debida al COVID19, el perito

ha considerado para este estudio un factor de negociacion del 12%.

METODO COMPARATIVO DE VENTA

OFRECIMIENTOS VENTAS - CASAS - BARRIO MANUELA BELTRAN - CALI - VALLE DEL CAUCA - JULID 2021

AREA %
VALOR AREA
NEGOGCIAGI OFRECIDO POR
DATO ZONA TIPO CD:I?TR OFERTADO o VALOR FINAL LOTE m?
hED ./ Awwive doomos. com. coldefB543800_ca
g | MANUELA Y 150 | § 160000000 12% | § 140.8000pp | ETMSRIEEeLveETANSIN. | 0,
BELTRAMN ek A R oniente-de-cali-if himl Futm_source=Lifull- '
conneciiuim_medum-referer
MANUELA h&s:/fvawwe incaraiz. com. oniCasE-en-
2 o o | CASA 200 | § 165.000.000 12% $ 145.200.000 ventaicali'manuela_heliran-det- 105,00
BELTRAN 5354302 250x
hED./Awwiwe doomos. com. coldefBs 7851 ca
MANUELA fon sa-hario-manuela-bheliran-con-
3 BELTRAN CASA %0 | § 110.000.000 12% $ 96.800.000 olancha himi7ulm_source=LAl 50,00
conneciiuim_medum-referer
hips:thenmw. ienesoniine . coficha-casa-
g | MANUELAT (g 90 | § 110.000.000| 12% |$ 96.800.000 e — 90,00
BELTRAN ek © T R cauca_CAV188318 php?utm_source=]ifull o
connecifiuin_ medium-=nefemer

Para hallar el valor por m2 de la componente lote en los datos encontrados que presentan

algun tipo de construccion, se determina el Valor Actual de la misma mediante el Método de

Reposicién, con base en los datos de Valores de Reposicion a nuevo de la base de datos de la

Lonja de Propiedad Raiz de Cali y el Valle del Cauca:
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CASAS ;\@:LE- valores por m? construido

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CAL| Y VALLE DEL CAUCA
ANALISIS COMPARATIVO POR TIPO DE CASA- ESTRATO /VALOR POR m* SOBRE AREA CONSTRUIDA
ANALISIS COMPARATIVO CONSTRUCCIONES - COSTO TOTAL DE OBRA | INCLUYE AU )
ACTUALIZADO 4 TRIMESTRE 2020 - CALI - VALLE DEL CAUCA

ACTIVIDADES SR ESTRATO 2 ESTRATO 3 ESTRATO 4 ESTRATOS ESTRATOG | ESTRATO LUSO
VP Vi

YR e REPOSKION ANUEVD 4 TRIN  geny 247 jme | $1.083.168 /n® | $1.186.953m? | $1.370.268 m?

230 | NELUYE Al $1763624/m* | $2362.701/m* | $3.596.887 Im?

% CI (INCLUIDS) 3115% 3, B% M, 75% 5% B AT 2500%

Py
H5%

800%
1%

1463%

.

L TRANSPORTE

FACTORES DE DEPRECIACION POR EDAD Y ESTADO - ROSS - HEIDECKE

OFERTA| ppepy |\REAWF| EDAD | VIAUTIL |,(ocung consery | PEPREC. | reposicion: | pepmecioo | VALORFVAL | ocpmang
DATO 1 [CASA 150 35 100 35,00% 35 48 94% £1.083.169 $530.049 £553.120 £ 553.000
DATO 2 |CASA 200 35 100 35,00% 35 58,15% £1.083.169 $629.906 $453.263 $ 453.000
DATO 3 |CASA %0 35 100 35,00% 35 48,94% $1.083.169 $530.049 $553.120 $ 553.000
DATO 4 |CASA %0 35 100 35,00% 35 48,94% $1.083.169 $530.049 $553.120 $ 553.000

El valor final de la componente lote para todos los datos luego de descontar las construcciones

encontradas es el siguiente:
METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIMIENTOS VENTAS - CASAS - BARRIO MANUELA BELTRAN - CALI - VALLE DEL CAUCA - JULIO 2021

AREA
VR TOTAL AREA VALORS m?
DATO ZONA TIPO CD:]E:\TF‘. VALOR FINAL CONSTRUCC VR NETO LOTE m? LOTE
1 MANUELA CASA 150 | & 140800000 | § 82950000 | § 57.830.000 10500 | & 560.952
BELTRAN ASA .800. 850, 850, : 9
MANUELA
2 CASA 200 | & 145200000 | § 90600000 | § 54.600.000 10500 | & 520.000
BELTRAN
MANUELA
ASA X 96.800. 9.770. 030, & .
3 BELTRAN CASA 0 | § 96.800000 | § 49770000 | % 47.030.000 0,00 | 3 522 556
MANUELA
ASA o 96.800. 9.770. 030, & ;
4 BELTRAN CASA 0 | § 96.800000 | § 49770000 | % 47.030.000 0,00 | 522 556
PROMEDIC m? § 529.016
DESVIACICN 14674
COEFICIENTE DE
VARIACION 2.17%
LIMITE SUFERICR 5 543.690
LIMITE INFERICR -3 514342
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Se encontraron valores en la muestra que segun el analisis estadistico crea un rango en la
composicion lote con valores minimo y maximo entre $514.342/m?2 y $543.690/m2. La media
aritmética encontrada es de $529.016/m2, con un coeficiente de variacién de 2.77%, menor al
7.5% (Resolucion 620 de 2008). Por las caracteristicas propias del inmueble: Forma regular
del lote, lote medianero sobre via vehicular, el perito opta por el valor arrojado por el
promedio como el valor mas adecuado para el componente lote del predio.

METODO DE REPOSICION.
Se utiliza la depreciacién para las construcciones existentes mediante las tablas de afectacion
de Ross Heideck segun el estado actual de la construccion:

Los valores de Reposicidén a Nuevo se calculan conforme a la tabla de datos de la Lonja de
Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca.

DEPRECIACION POR EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION - TABLA DE ROSS - HEIDECKE

CALLE 16 £ 23A - 103, AREA ESTADO
: s EDAD EN % DEPRECI VALOR VALOR VALOR VALOR
BARRIO SANTA ELENA - (CONSTRUCC | EDAD | VIDA UTIL DE VIDA DE AC REPOSICION | DEPRECIADO | EINAL | ACTUAL J me VALOR ACTUAL
CALI m? CONSERV
PISO 1 98,50 40 100 40,00% 35 51,84% | §1.083.169 $561.547 $621.622 $522000/m*(§  51.417.000
PISO2 98,50 40 100 40,00% 35 51,84% | §1.083.169 $561.547 $621622 $522000/m*(§  51.417.000
AREA CONSTRUIDA 197,00m* $ 102.834.000

Segun el Método de Reposicion, el Valor Actual de las construcciones existentes se estima en
$102.834.000

Segun el Método Comparativo el Valor estimado del inmueble es: $158.380.680

MANK:Eﬁ Z:L%I'DHE:&-NE %-EALI AREA m* VR UNITARIO VR TOTAL

WALOR LOTE 105,00 5 529016 | & 55.546.680

WALOR CONSTRUCCIONES 197,00 5 522000 | 5 102.854.000
VALOR PREDIO METODO MERCADO f COMPARATIVO 5 158.380.680

11.4. I TIEMPO ESTIMADO DE COMERCIALIZACION

Basados en las caracteristicas que presenta el inmueble y teniendo en cuenta la incertidumbre
generada por el COVID19, se estima un tiempo de comercializacion de 12 meses.

11.5. | FACTOR DE COMERCIALIZACION — CRITERIO DE HERWEET
FACTOR DE COMERCIALIZACION
COMNDICION COEF. | COMNDICION COEF. fC
OFERTA OFERTA | DEMANDA |DEMANDA
MODERADA | 1,11804 | MODERADA | 0,8944 0,999597
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11.6.

| COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA'Y LA DEMANDA

Buena. Se evidencia en el sector un buen movimiento inmobiliario de ofertas de venta.

11.7.

| PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Media. Por las condiciones de seguridad.
Sin embargo, la zona oriente de la ciudad es de las zonas donde mas se han realizado y se

contintian realizando inversiones para el mejoramiento integral de la zona.

Proyecto Integral B - Recuperacion Ambiental Laguna del Pondaje y Charco Azul: Sobre

la Calle 99 y sobre la Carrera 26D

1ones Populares B
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-~ ’9;50

Manuela Beltrén

P
P e
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UPU

b

Exportar Selecciéon

Proyectos integrales

4 Capa: Proyectos integrales

Mombre

@ |UPU |Proyecto

Recuperacién
ambiental Laguna

dal Pandaje y Charco
Azul

o @

4 B

Objetive

R

¥
equ

Reconocer a |z Laguna del Pendaje y Charco Azul
como elemento articulador d
pluvial, ejecutar el proyect
mejorar la estructura vi.
espacios publicos y

istema de drznaje
dadela Recreativa,
omplementar los
ipamientos

Proyecto Integral A
I : Proyecto Integral B I

Proyecto Integral C

Proyecto Integral D
I:l Proyecto Integral E
Proyecto Integral F

Proyectos Integrales de Adecuacion Paisajistica y mejoramiento de Andenes

/ i 9‘3/

o
&
&

v
»‘F\;SO

A 14
#a, R

Manuela Beltran

Resultado
Exportar Seleccién

9

s

“ Capa: Intervenciones

No.
intervenciones

Nombre

Proyecta | o

Recuperac.
Ambiental
Laguna del
Pandaje y
Charco
Azul

ntervenciones

lsdecuac. Peatonzl

%
=
2o

+ Proyectos_integrales
Intervenciones
M Accesibilidad a espacios deportivos
W sdecuacion de cerramiento

- Adecuacion de interseccidn

M ~decuacién de mirador

. Adecuacién de zonas de cargue v descargue

Adecuacion e incorporacién de ciclorutas

decuacisn funcional de accesos 2 barrios

Tipe I Adecuacidn paisajistica y mejoramiento de andenes I

Principal

B 2decuacion paisajistica ¥ mejoramiento de canales
Adecuacion paisajistica y mejoramiento de espacio piblico
Adecuacion paisajistica y mejoramiento de vias

W 2Adecuacién y acceso a Ecopargue

. Adecuacién y mejoramiento de equipamientos

Fuente: PBOT CAL 20174. IDESC]
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11.8. VALUACION:
KR 26 E # 108 -51. 2
AREA m VR UNITARIO VR TOTAL
MANUELA BELTRAM - CALI
VALOR LOTE 105,00 5 529016 | & 55.546.680
VALOR COMSTREUCCIONES 197,00 5 522000 | 5 102 .834.000
VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO $ 158.380.680

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL INMUEBLE ES DE $158.380.680. CIENTO
CINCUENTA Y OCHO MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA MIL SEISCIENTOS OCHENTA

PESOS M/C.

Valuador:
e
Omar-Cardene ina

Ingeniero Civil -

Mp 19202-35727 Cauca

RAA AVAL-76305323 y RNA 1707. para inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Obras de
infraestructura, Establecimientos de comercio, Intangibles, Intangibles especiales, Maquinaria
y Equipos y Maquinaria y Equipo movil.

12. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL AVALUADOR:
I 12.1. NOMBRE DEL VALUADOR:
12.2. REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR:
NOMBRE RAA  / RNA
Omar Anibal Cardona Medina AVAL-76305323 / 1707
13. VIGENCIA DE LA VALORACION

De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo
19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico,
el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de expedicion de
este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e intrinsecas
que pueden afectar el valor.

CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME / DECLARACION
DE CUMPLIMIENTO:

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

valuador sin el consentimiento escrito de OC Ingenieria EU.

Avalio OC 04 C 021 AV 047 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 26E # 108-51. MANUELA BELT CALI - VALLE. 28



Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE # 11 - 69

Tel. 320 6979916 — mail: info@ocingenieria.com

> Siendo miembros del RNA afiliado a Fedelonjas y al RAA de la ANA, es garantia de que
los activos se estan valuando estrictamente bajo las normas internacionales.

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

> Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en este informe.

15. | DECLARACIONES DE VALORACION

OC Ingenieria manifiesta que este informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
quién esta dirigido para el propdsito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta ninguna responsabilidad por la
utilizacion inadecuada del informe.

El Valuador firmante esta en condiciones de proporcionar una evaluacién objetiva e imparcial
y es competente para llevar a cabo la asignacién de valoracion.

El concepto econdmico que como avaluadores entregamos es el de tasar un activo
objetivamente basandose en su capacidad de ser comprado y vendido en una operacion de
un mercado abierto sin presion por ninguna de las partes.

Debera tenerse en cuenta que el precio es un indicador del valor relativo que el comprador o
vendedor darian a los diversos activos. El costo es el precio pagado por los bienes y servicios,
es un hecho histérico. De esta manera, con este avallo se pretende mostrar el VALOR de un
bien inmueble, que podra variar dependiendo de los tiempos y la negociacién.
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REGISTRO FOTOGRAFICO:
VIA DE ACCESO - CARREA 26E

L

. ____________________________________________________________________________________|
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NOMENCLATURA DEL INMUEBLE

FRENTE DEL INMUEBLE

LU L] e
ll. Fro=A\ nghcanaColombl

FelEP3 I RIGSRIRIOY)

LOTE Y CONSTRUCCIONES
31
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e

ESCALERAS DE ACCESO AL PISO 2
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RAA

Feagira Abisrin os wvaieadersl

Corporacion Autormeguiador Naclonal de Avalusdones - AMA
NIT: S007aEs814-2

Entidnd Reconocida de Ausorroguiaciin mediants n Resclucién 20810 do 2016 de la Supsriniondoncls de
Industria y Comenco

B saflona)] DRMAR ANIBAL CASDOMNA MEDMA, identficedo(a]l con la Cédula de ciudadania No. TE3N5323, s
ancunnta inscritsia) on ol FegisTo Ablerio do Avaluadorns, desdn ol 23 de Marzo de 2017 y se ke ha asignado of
NG o avaluncor AVAL-TEINREZE

A momano dn axpacickin do eske corifimoe o registo ool safona) OMAR ANIBAL CARDOMA MEDMNA
oncUanTa Aotive ¥ 50 anouentTa INSOHIO on 1as siguiomes caingorias y acances

Categora 1 inmunbias LUrbanos.

Alcanco Faecha
= Casas, apartamentos, edificios, cficinas, lacakes comancialos, leranos ¥ 22 Mar 2017
bodegas shmdos %l o pardaimentn on dreas urbanas, loles no
dasificados en la estucta aooldgica prindpal, lolos on sugio de
aepansidn oon plan parcil adoptade.

Categora 2 inmunbios Huralas

Alcanco Faecha
= Taroncs naales con o sin consineocionss, como wiendas, adicios, 23 Mar 2017
astabios, gaipones, Concas, Sishmas de rego, drenaje, vias, adecuackin
da suning, poens, cultivos, paniacones, olos o0 susio 00 pansiin sin
plan parcial adopace, oies para ol aprTVaChamiono agropecLEna ¥
domsls  infreestructurn do eopintacién  stuados  tolakmanin  an
#0as rurann

Categora & Cbras do Infragstruciaa

Alcanca

« Esinoirns osponiaks D [PO0G0, pUomes, reles, acueducios
¥ CONCLDCHINGS, [PISas, AGmpUnnne, mualkes y Jomis consiruccionas
ohvikes do Infransnacha simiar,

Categoria 6 inmunbios Expecialos

Alcanca

* Incisyn ooninos comarciains, holnig, colegios, Pospitakes, ofinicas v
adance do obms. Incluye odos 18 inmusbies qua no 50 clasfiquon
dontro e ke riamamkes antenona.
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Al Abirin oa wvaieadest

RAA Mﬂ

Categora 7 Maquinaria Fija, Equipcs ¥ Maguinaria Ml

Alcanco Fecha Rogiman
= Equipos aliciions y moodnicos de w0 on @ cusTia, motoms, 22 Mar2017 Régiman do
subasiacionoes do planta, fabloros aliciicos, squipcs de gonerackin, Trarsickon

subSIacionss oo ansmisdn y disribucdn, squipos o infrassiuctora de
transmisidn y disiibuciin, magunana o consruccidn, movimienio do
tora, y magqunaria paa progucoidn ¥ proceso. Equipos de
mmpi Microcomputadors, IMpPISOME, Monioms, Madems ¥ atos
RCCISONOS Of S60E MUIPCR, MICNS, Main frames, periéncos sapeciaios
¥ OFDs oqUpOs aoesoios o8 oslos  Equipos da
ininlonia, slnctromodicing y radomomunicaciin.  Transporin: Auiomoior
wihiculon o6 TorSpoMe WTOSTO (OMO  mNomdvies, CAMPOMnS,

RITHONE, DG0s, traciorns, camionas ¥ ook,
molocicietas, motociclos, molpiicidos, cuAlimolns, Ddcleas ¥
similarns.

Canegoria 11 Activos Operacionains y Establecimiemos do Comenio

Aleanco Facha Rogiman
*= Ammlorzacin o achwos, inentarios, malerda pima, produco an 15 Jul 2020 Ridgiman
procesd y produchs ferminadoe. Establacmisnins do comormio. A caedm o

Categoria 12 inanginins

Alcance Facha Rogiman
® Maroas, palomies, secrelos empresariales, deenchos autor, mombras  15.Jul 2020 Fibgiman
omonciies, derechas deportucs, aspechno radioakotrios, fonds de Aomdbmio

comarci, prima comarcial y oinos similares.

Categoria 13 Intanginins Espaciales

Alcance Fecha  Roglman
« Dafa emangentn, luoro cesante, dafo moral, servidumbrs, denchos  15.Jul 2020 Fubgiman
neronciains y Iiigioscs y domds dernchos o Indemnizaciin o ciilcuics Aracémios
ompansatonos i cualouler oino darecho no contempiaco on las cases
b gre pe e

Adicionalmanin, ha insorfio ks Siguionins cortficacionss oo calidad de parsonas (Morma IS0 17024) y mparoncka:

=« Cortfcaciin aspacida por Ragisino Nacional da Avaluadorns FLUA, an la catngoria Inmusbies Urbanos con ol
Cédige URB-0ATY, viganin dosde of 01 do Agosio de 2015 Fasta of 31 de Jullo de 2021, inscribe an o
Aagisto Ablorto de Avaluadorns, an la fecha qua se rafie@ on el anhenor cuacno.

+ Cortfcaciin axpadida por Registo Macional de Avaluadorns FUNA, en la categonia Inmusbies Auralss con o
Cadigo AUR-0117, vigente desde o 01 do Agogio da 2015 hasta ol 31 de Julo da 2021, Inscribe an o

Pigna 2 de 4
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Fegaira abirin o wvaeaderel

RAA gﬁ

Fngisrn Ablorto de Avaluadors, an la fecha quo e refleg@ on ol anteior cuadno.

* Cortficackn epedida por Aegistne Maconal de Avalusdonss FLNA, on l categona Inmusbion Especialas con
a0l Gadigo ESP.0150, viganin desda ol 01 de Junio do 2017 hasta ol 30 de Junio de 2021, Nsorio on o
Aogisto Ablorto de Avaluacorns, on |a fecha quo sa rofiaf on ol antenor cuac.

= Cortficaciin axpecida por Fagisto Maconal do Avalmadones RUAUA, an la calegoria Maguinara Fia, Bquipas
¥ Maguiraria Mdvil con o Cédig MYE-0018, vigenin desde of 01 de Agasin do 2015 rasta ol 31 da Julio da
2021, Inscriin en ol Registro Ablerto do Avaladones, on la facha que se refaja an ol antenor cusdrm.

NOTA: LA FECHA DE WIGENGIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELAGIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WIGEMNCIA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFERENTE DE LA WIGENCIA DE MNSCRIPCION BM EL RAK

Ragman da Transicitn Arl. BY paragratn (1) do la Ley 16573 oo 2013
Loes dafon de contecto del Avaluador sorc

Crxad: CALL VALLE DEL CALICA

DiencciSn: CARRERA 2 A DESTE# 11-68.

Tebitono: Z30 EST 8916

Comaeo Bacndnino: vicioria Du.:r_ AN

Titulos Acsdémicos, Cortificados do Aptiud Ooupacional y otros programas de Tormcléee
Ingeniorn Civil - Univarsicad del Cauca,

Espodialsta an Firanzas - Universicad ICESI

Espocialsia an Sisiemas Geronciains de Inganieria

Cus revisados loa archivos oo amiocedontes dol Tribumal Disciplinaric de ls ERA Dﬂtpﬂﬂﬁn
Autorroguisdor Hocionol de Avohssdores - ANA; no aparece sancion disciplinarin slguna contra eila}
sofonn) OMAR AMIBAL CARDOMA MEDINA, identiicado(a) con la Cédula do cludsdanis No. TE305323.

Ella} softonjn) OMAR AHIBAL CARD=OMA MEDIHA se encuonira al :Iilnnﬂ-lplgnlmmd-

rogiafro, sl como com ln cuots de muborreguiscién con Conporschkin Autorregulscor Wocional do
Avoluscoros - ANA

Gon el fin de gue o destinatario pueda verticar esin cardificado se e asignd of siguiente oicdgo de OF, ¥ puade
oscareano con un dispositie mvl U olro dispositive lecior Con 2000 @ imernet, descargando pRiamenin Lra
apicacién do digialzaciin de cédigs OF quo son gratutas. La vorficacisn taminiin pusda shecsarsa ingrasanda of
Pl direciamanin on la pdgina do AAA hRoc\vwwsran orgoo. Cunlouler inconsisiencia entre la informackdn ach
oontenida v la quo reporte la verficacidn con ol oidigo debe ser inmodatamente rmportada a Corporacion
Aroraguiador Nadonal oe Avalacons - ARG

Pégna 3 da 4
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RAA

Fagaira Abirin o wvaadasl

FIN DE VALIDACION

afdcdaTd

Bl presama carificaco so axpida an ka Repdblica e Colomibia de comformidad con ka informacitn oun reposa on of
Raggire Aberto do Asalmdores RAA, & ks un {01} dias dol mas do Julio del 2021 y boene vigendia de 30 dias
calandanio, contacos A parti oo ia fecha de axpacickin

Roprasantanis Lagal

Pigina 4 do &
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CERTIICADO
AVALUADORS K

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N* URB-0171

SwAsTes
e EgUTes

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A. o
i
CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

OMAR ANIBAL CARDONA MEDINA
CC 76.305.323

R.N.A 1707

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos
basados en el esquema de certificacion acreditado por &l Organismo Nacional de
Acreditacion ONAC, bajo los criterios de la norma internacional
ISO/IEC 17024:2012 en:

NORMA
NCL 210302001 SENA Verzion 2 - Apkcar
laz metodologias vekstorias, pera
inmuebles urbanos de acuerdo con las SR
R 253 - |EQ/DC/01 Esquema de Certifiecion
normas nte. .
el |, s o
NSCL 210302012 SENA Version 1 - 3
Precarar svwio de stuerco o |IMTURDISSUrienco.
normative y encargo velustonio. - Fecha
Aprodecion 2017-0%-15
Esta certificacion esta sujeta a que el avaluador mantenga su competencia
conforme con los requisitos especificados en la norma de compstencia y en el
esguema de certificacion, bo cual sera verificado por &l R.INLA

Fecha de otorgamiento : 01/08/2015 *Fecha de actualizacién : 19/07/2021
Fecha de renovacion @ 01/08/2019 Fecha de vendmiento : 31/07/2022

* %o realiza actiaiEaciia del cert¥icazo con of 0 de alnesr ioe cuatmo () afion de cenicacide de acuerzo ma b mtabiaciso e o
eaguerss [T

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RLN.A.

Todo ol ol pr - enciniva y recareadn del RNA
VerPigue ls valides 2o la Ivformacise & trweie de @ Dres 1100346607 y 0umetra pAZRS wed Www. A 2rg.c0

[1%e cam¥ cnd: dade ver Zewuskn CI8NC0 tew sadcbads .
= <&
ACRELIFASO

egt roNacionaice
Avaluadores .o

L4000
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LISTA DE CHEQUEO:
—
Bancolombia®™ LISTA DE CHEQUEO AVALUO
INMUEBLE: URBANO - CASA - KR 26 E # 108 - 51. MANUELA BELTRAN - CALI

1. NORMA: DESCRIPCION AMPLIADA DE LA NORMA

NO
ASPECTOS INCLUYE COMENTARIOS
INCLUYE

a, Uso principal X
b, Uso compatible

t. Uso condicionado/ prohibida

d. Indicadores, densidad

€, Plano Usos

f. Plano afectaciones

g. Plano de riesgos

h. Link fuente POT consultada, validacion de la norma en
planeacion

i, Morma especifica del inmueble

j.Clasificacidn agralogica para predios jurisdiccion IGAC,

k. Plan de manejo ambiental

I, POMCAS(planeamiento del uso y manejo sostenible de sus
recursos naturales renovable)

1. 1 Usos de Suelo y/o concepto de norma urbanistica: Sera requerido bajo las siguientes condiciones particulares:

NO
INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

Donde no es claro el POT o no tiene la suficiente
informacion para realizar un gjercicio residual o esfablecer X
el drea de profecaidn o de afectacion de los lates.

2. MEMORIAS DE CALCULO

. NO
Comparativo del mercado INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

a. Datos del mercado con los links donde se puedan
consultar, foto y/o pantallazo del dato consultado y las
fotos de los datos recolectados en campo

b. Explicacion factores utilizados y fuentes de inormacian X
consultadas

. - NO
Metodol dual INCLUYE COMENTARIOS
odologia residual INCLUYE

a. Datos del mercado con links y fotos y/o pantallazos de los
datos

b. Explicacidn del calculos realizados y fuentes de
informacian consultadas

X

X

. NO
Metodologia renta INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

a. Datos del mercado con links, fotos y/o pantallazos de los
datos

b, Explicacion del cdlculos realizados, tasas aplicadas y
fuentes de informacion consultadas

X

X

. e NO
Metodologia costo de reposicion INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

a. Explicacion del calculos realizados y fuentes de

) . X
informacion consultadas
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3. FACTORES DE HOMOGENIZACION

NO NO

INCLUYE COMENTARIOS
INCLUYE | APLICA
Explicacion de factores utilizados y fuentes de informacion X
consultadas
4. AREAS DE LOTES Y CONSTRUCCION
NO NO
INCLUYE COMENTARIOS
INCLUYE | APLICA
Areas sin legalizar mayares al 30% de la construccidn x
legalizada
Construccion sobre antejardin X
Walor de las dreas a legalizar con un valor mayor al area del X
terrenao
Area levantada en sitio mayor a 500 metros en planta X
Levantamiento de puntos GPS en lotes rurales (se puede x
usar herramientas como Mobile Topographer)
Diferencias ente area juridica y catastral mayor al 20% X
5. FOTOGRAFIAS, SE DEBE INCLUIR DESCRIPCION
NO MO
INCLUYE INCLUYE | APLICA COMENTARIOS
Entorno, vias de acceso X
Fachada, nomenclatura X
Dependencias X AV FACHADA
Linderos X
Se sugiere fotografia con Dron, para lotes en los que se
identifique, areas que no puedan servisualizadas, permita X
ayudar a determinar la viabilidad y los riesgos del lote, igual
que sus linderas
6. OTROS
NO NO
INCLUYE INCLUYE | apuica COMENTARIOS
Servidumbres X
Cesiones X
Afectaciones Viales x
Temas de Seguridad X
Unidades Fisiograficas X
Problematicas socio econdmicas X
Croquis general y ubicacian construcciones X
Firma y RAA del perito que realiza la visita al inmueble x
Firma y RAA del perito que revisa el informe X
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MANDATOS ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO
Identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su elaboracién.
Omar Anibal Cardona Medina, CC. # 76'305.323 de Popayan
Matricula Profesional 19202-35727 del Cauca.
Perito Avaluador RAA # AVAL-76305323 / RNA: 1707
Para Inmuebles Urbanos, Rurales, Obras de Infraestructura, Inmuebles Especiales, Maquinaria
Fija, Equipos y Maquinaria Movil, intangibles e Intangibles especiales.

Direccion, nimero de teléfono e identificacién

Direccion: Carrera 2 A QOeste # 11-69 Barrio Santa Teresita, Cali
Identificacién: Cedula de Ciudadania 76.305.323 de Popayan
Tel 3206979916

Profesion del perito y experiencia

INGENIERO CIVIL, 1989 - UNIVERSIDAD DEL CAUCA/ Popayan/ Matricula profesional: 19202
- 35727 del Cauca.

MASTER EN VALORACION Y TASACION

Universidad del Valle / en terminacion 2021

MASTER EN METODQOS Y TECNICAS DE VALORACION MULTICRITERIO 2017

Universitat Politecnica de Valencia(E)/ Lonja de Medellin/ Medellin.

ESPECIALISTA EN METODOS Y TECNICAS DE VALORACION MULTICRITERIO 2016 Universitat
Politecnica de Valencia(E)/ Lonja de Medellin/ Medellin

DRAGADQOS Y PUERTOS, SPRBUN, BUENAVENTURA, 1999 Trainmar — Unctad / SPRBUN/
México.

ESPECIALISTA EN FINANZAS AVANZADAS 1996 Universidad Icesi / Cali.

ESPECIALISTA EN SISTEMAS GERENCIALES EN INGENIERIA 1994 Universidad Javeriana /Cali.
ESPECIALISTA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS DE LA CONSTRUCCION 1992 Universidad
del Valle / Cali.

Casos designados como perito en elaboracion de un dictamen pericial en los altimos
cuatro (4) aios.

Juzgado Primera Civil de Ejecucién de Sentencias de Cali.
Proceso: Ejecutivo Hipotecario.

Radicacion: 76001-31-03-001-2015-00276-

Afo 2021

Demandante: BANCOLOMBIA Nit: 890.903.938-8

Apoderado: VALDIMIR JIMENEZ PUERTA

Demandado: PEDRO MIGUEL FERNANDEZ PADRON C.C. 289.775
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Juzgado 17 civil de oralidad

Proceso verbal #2019-00099-00

Ano: 2018

Valoracién de obras en local ubicado en el Centro Comercial Pacific Mall Local 103
Sociedad F&D Company SAS contra Sociedad Disefios y Producciones de Colombia SAS

Juzgado Tercero Civil del Circuito

Radicacion No. 2016-00267-00

Afo 2018

DEMANDANTE: UNIDAD RESIDENCIAL VERONA CLUB HOUSE P.H.
DEMANDADO: CONSTRUCTORA HABITEK S.AS.

Asociacion de Ingenieros del Valle

Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion

Ao 2017

CONVOCANTE: INTEGRAR CONSTRUCCIONES S.AS.

CONVOCADO: ALIANZA FIDUCIARIA S.A. como vocero y administrador del Fideicomiso PA2
559 Macroproyecto Altos de Santa Elena

Asociacion de Ingenieros del Valle

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién
Ao 2017

CONVOCANTE: JUAN CARLOS TORRES HURTADO
CONVOCADO: MUNICIPIO DE JAMUNDI (VALLE DEL CAUCA)

Declaro que:

e No he sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte ni por el
mismo apoderado de la parte.

e No me encuentro incurso en ninguna de las causales contenidas en el articulo 50 del
Cddigo General del Proceso.

e Los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son similares
respecto de los utilizados en peritajes rendidos en anteriores procesos y que versen
sobre las mismas materias.

e Los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son similares
respecto de los que utilizo en el ejercicio regular de mi profesién.
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