CONSTANCIA: A Despacho de la sefiora Juez el presente proceso, informandole
que el término para que el auxiliar de la justicia sefior PEDRO PABLO FLOREZ
LOPEZ, rindiera informes y cuentas comprobadas de su gestion y administracion
corrio durante el periodo comprendido entre el 06 de diciembre de 2022 al 11 de
enero de 2023 dias habiles. Allego escrito el 11 de enero del afio en curso.

No corrieron términos del 20 de diciembre de 2022 al 10 de enero de 2023 inclusive,
por vacancia judicial.

Pereira (Rda.), 03 de febrero de 2023.

)

JUAN CARLOS CAICEDO DIAZ.
Secretario.

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO.
Pereira, Risaralda, veintiuno (21) de marzo de dos mil veintitrés (2023).

Conforme la constancia secretarial que antecede, se corre traslado a las partes de las
cuentas finales rendidas por el auxiliar de la justicia Pedro Pablo Florez Lopez, por
el término de diez (10) dias, de acuerdo con lo preceptuado en los arts. 51 y 500 del
C.GP.!

De otro lado, teniendo en cuenta que la parte actora dio cumplimiento al
requerimiento realizado por el despacho mediante providencia del 22 de noviembre
de 2022, del avaltiio comercial® y de su complementacion®, se da traslado a la parte
demandada por el término de diez (10) dias, conforme lo establecido en el articulo
444 No. 2 del C.G.P.

En caso de no presentarse observaciones para el remate, se tendra en cuenta el avalto
comercial Unicamente respecto al porcentaje de la cuota parte perteneciente a los
demandados sefiores Ana Lilian Valencia Garcia, Carlos Andrés Valencia Garcia,
Diana Maria Valencia Garcia, Margarita Maria Valencia Garcia y Oscar Ivan
Valencia Garcia (83,3334%) que corresponde a la suma de $438.952.018,00.

Notifiquese,

OLGA CRISTINA GARCIA AGUDELDO.
Juez

! Archivo digital 100, 01Primeralnstancia, CO1Principal
2 Archivos digitales 97, 01Primeralnstancia, CO1Principal
3 Archivo digital 101, 01Primeralnstancia, CO1Principal
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JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO

CERTIFICO que en ESTADO No. 043 de la fecha, se notifica a
las partes el auto anterior.

Pereira, Risaralda, 22 de marzo de 2023.

JUAN CARLOS CAICEDO DIAZ
Secretario




Pedro Pable Floney Lopes

INFORME FINAL

FECHA: octubre 2022

SENORES: JUZGADO PRIMER CIVIL DEL CIRCUITO PEREIRA
PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL

DEMANDANTE: MARTHA ADRIANA VALENCIA GARCIA

DEMANDADO: ADRIANA LILIAN VALENCIA GARCIA CARLOS ANDRES

VALENCIA GARCIA'Y TROS
RADICADO: 2019-00286

IDENTIFICACION DEL BIEN

NUMERO DE MATRICULA INMOBILIARIA 290-194140

DIRECCION DEL BIEN VEREDA HUERTAS

Por medio de la presente se informa que no se recibié dinero alguno producto de canones
de arrendamiento, ni se realizaron reparaciones en el inmueble.

Atentamente,

Pedro Pablo Flirez Lopez
C.C. 70 143 88% de Percira
CEelL: 314281071401/ 31970371263

Auxiliar de Justicia

Peclro Pablo Flérez Lépez AUXILIAR DE JUSTICIA SECUESTRE Cel.: 3142810401/ 3197031255 pablo_florez@yahoo.es




11/1/23, 15:17 Correo: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira - Outlook

informe 2019-00286

pablo florez <pabloflorezsecuestre2023@gmail.com>
Mié 11/01/2023 11:07
Para: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira <j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[ﬂJ 1 archivos adjuntos (179 KB)
JUZ 1 CIVIL CTO 2019-00286 final.pdf;

buenos dias envio informe

https://outlook.office.com/mail/deeplink?popoutv2=1&version=20221209009.09&view=print
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Sefiores

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
Pereira/Risaralda

E.S.D.

Ref.: Avalud comercial actualizado y autorizacion del ejecutado disponga de los bienes secuestrados.

Proceso: Ejecutivo Hipotecario
Demandante: Martha Adriana Valencia Garcia
Demandados: Ana Lilian Valencia Garcia, Carlos Andrés Valencia

Garcia, Diana Maria Valencia Garcia, Margarita, Maria
Valencia Garcia, Oscar lvan Valencia Garcia
Radicado: 66001310300120190028600

Comedidamente se dirige a ustedes, DANIEL CHICA MURILLO, identificado con cédula de ciudadania
N0.9.865.539 de Pereira, Risaralda y T.P.N0.257.511 del Consejo Superior de la Judicatura, actuando como
apoderado de la demandante dentro del proceso de la referencia, por medio del presente escrito, me permito
manifestar al Despacho lo siguiente:

e Se adjunta Avallo Comercial actualizado del bien inmueble objeto de la demanda en archivo PDF,
conforme al articulo 444 numeral 1 del Codigo General del Proceso, para dar cumplimiento a esta
etapa procesal conforme a la normatividad vigente, y atendiendo a requerimiento de providencias del
6 de septiembre y 28 de febrero del afio en curso, en el archivo digital 46.

e El avalio comercial actualizado por valor de las cuotas partes, corresponde al valor de
$438.952.018,00 de pesos M/Cte.

¢ Manifiesta y autoriza la demandante, estar de acuerdo con que el ejecutado disponga de los bienes

secuestrados, de conformidad a lo establecido en el articulo 595 del C.G.P., y el requerimiento del
Despacho en auto del 11 de noviembre de 2022.

Lo anterior en virtud a la aplicabilidad de los principios de economia y celeridad procesal, y atendiendo las
solicitudes de su digno Despacho.

Del Sefior Juez, con atencion

Pereira, noviembre de 2022

%& M
ANIEL CHICA MURILLO



17/11/22,17:13 Correo: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira - Outlook

Avaluo comercial actualizado y autorizacién del ejecutado disponga de los bienes
secuestrados. RAD.66001310300120190028600

daniel chica murillo <danielchicamurillo@hotmail.com>
Jue 17/11/2022 15:10

Para: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira <j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[ﬂJ 2 archivos adjuntos (6 MB)

Avalud comercial actualizado y autorizacion del ejecutado disponga de los bienes secuestrados 17 de noviembre.pdf; Avalto
Pereira Finca Yanuncay ANO 2022 NOVIEMBRE.pdf;

Sefiores

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
Pereira/Risaralda

E.S.D.

Ref.: Avalud comercial actualizado y autorizacion del ejecutado disponga de los bienes secuestrados.

Proceso: Ejecutivo Hipotecario

Demandante: Martha Adriana Valencia Garcia

Demandados: Ana Lilian Valencia Garcia, Carlos Andrés Valencia Garcia, Diana Maria
Valencia Garcia, Margarita, Maria Valencia Garcia, Oscar Ivan Valencia
Garcia

Radicado: 66001310300120190028600

Comedidamente se dirige a ustedes, DANIEL CHICA MURILLO, identificado con cédula de ciudadania No0.9.865.539 de
Pereira, Risaralda y T.P.N0.257.511 del Consejo Superior de la Judicatura, actuando como apoderado de la demandante
dentro del proceso de la referencia, por medio del presente escrito, me permito manifestar al Despacho lo siguiente:

¢ Se adjunta Avaluo Comercial actualizado del bien inmueble objeto de la demanda en archivo PDF, conforme al
articulo 444 numeral 1 del Cédigo General del Proceso, para dar cumplimiento a esta etapa procesal conforme a la
normatividad vigente, y atendiendo a requerimiento de providencias del 6 de septiembre y 28 de febrero del afio en
curso, en el archivo digital 46.

e Elavalto comercial actualizado por valor de las cuotas partes, corresponde al valor de $438.952.018,00 de pesos
M/Cte.

o Manifiesta y autoriza la demandante, estar de acuerdo con que el ejecutado disponga de los bienes secuestrados,
de conformidad a lo establecido en el articulo 595 del C.G.P., y el requerimiento del Despacho en auto del 11 de
noviembre de 2022.

Lo anterior en virtud a la aplicabilidad de los principios de economia y celeridad procesal, y atendiendo las solicitudes de su
digno Despacho.

FAVOR ACUSAR RECIBIDO

https://outlook.office.com/mail/deeplink?popoutv2=1&version=20221111004.03&view=print
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Q CENTURY 21

AVALUOS — =

Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

CLASE DE INMUEBLE:

DIRECCION:

DESTINATARIO:

PROCESO:

DEMANDANTE:

DEMANDADOS:

AVALUO
COMERCIAL

Vivienda Campestre.

Sin Direccién (Segun Certificado de Tradicion)
Lotes Rurales Denominados La Floresta, La
Miranda y El Encanto (Segun Escritura Publica)
Municipio de Pereira, Departamento de Risaralda.

Juzgado Primero Civil del Circuito de Pereira.

Ejecutivo Hipotecario con Garantia Real.

Martha Adriana Valencia Garcia.

Ana Lilian Valencia Garcia.

Carlos Andrés Valencia Garcia.
Diana Maria Valencia Garcia.
Margarita Maria Valencia Garcia.
Oscar Ivan Valencia Garcia.

PROPIETARIOS: Ana Lilian Valencia Garcia y Otros.

FECHA DEL INFORME: 04 de noviembre de 2022.

PERITO AVALUADOR: Rainer Ramiro Ortiz Zapata.
EMPRESA: Century 21.

AVAL: Sociedad Colombiana de Avaluadores
Seccional Eje Cafetero.

VALOR POR AVALUO 100%: $ 526°742.000,00
VALOR 5 CUOTAS PARTES 83.3334%$ 438°952.018,00

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com
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AVALUOS T
Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

INDICE
MEMORIA DESCRIPTIVA
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO
ASPECTO JURIDICO
NORMATIVIDAD URBANISTICA
CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO
CARACTERISTICAS FiSICAS DE LAS CONSTRUCCIONES
HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS
ASPECTO ECONOMICO
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9. USO ACTUAL Y POTENCIAL

10.FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

11.TECNICAS DE VALUACION

12.METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA PARA EL AVALUO
13.MEMORIAS DE CALCULO

14.VALOR DE MERCADO

15.NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR
16.REVISION TECNICA

17.AVALUO DE REPOSICION — VALOR PARA SEGURO
18.MEDICION A VALOR RAZONABLE

19.VALOR RAZONABLE

20.CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO
21.DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

22.DESCRIPCION FOTOGRAFICA

23. DOCUMENTOS ANEXOS

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com



mailto:rai605@hotmail.com

)

Q CENTURY 21

AVALUOS =

Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

INFORME DE VALUACION DE UN INMUEBLE RURAL

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1.CLASE DE AVALUO:

El presente avalto tiene la finalidad de establecer el Valor de Mercado de las cuotas
partes de un predio rural, conformado por el terreno y las construcciones sobre él
levantadas.

1.2. DEFINICION DE VALOR DE MERCADO:

El Valor de Mercado se define como: “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 informacién suficiente, de manera
prudente y sin coaccion”.

1.3. PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el Valor de Mercado de las cuotas partes del bien inmueble que mas adelante se
identifica, con fundamento en metodologias y procedimientos Valuatorios universalmente
aceptados, teniendo en cuenta las condiciones econdmicas reinantes al momento del
avaluo y los factores de comercializacion que puedan incidir positiva o0 negativamente en
el resultado final.

1.4. SOLICITANTE DEL AVALUO: Martha Adriana Valencia Garcia.
1.5. DESTINATARIO DEL AVALUO:

Juzgado Primero Civil del Circuito de Pereira.

1.6. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:

Valoracion de activos para proceso Ejecutivo Hipotecario con Garantia Real.
1.7. TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA:

Lote de Terreno y Construcciones.

1.8. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:

Actualmente el predio se encuentra destinado a Vivienda Campestre.

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com
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® CENTURY 21

AVALUOS
Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

1.9. PROPIETARIOS DEL INMUEBLE:

Ana Lilian Valencia Garcia. @
Carlos Andrés Valencia Garcia.

Diana Maria Valencia Garcia.

Margarita Maria Valencia Garcia.

Martha Adriana Valencia Garcia.

Oscar Ivan Valencia Garcia.

1.10. DIRECCION DEL INMUEBLE:

Sin Direccion (Segun Certificado de Tradicion) Lotes Rurales Denominados La Floresta,
La Miranda y El Encanto (Segun Escritura Publica de Englobe).

1.10.1. VEREDA: Huertas San José.
1.10.2. MUNICIPIO / CIUDAD: Pereira.
1.10.3. DEPARTAMENTO: Risaralda.

1.11. LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE:

-
" Finca Yanucay Sos
*

Fuente: Bing maps.

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira

Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com
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AVALUOS
Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

Fuente: Vuelo 2021 Drone Mavic Pro.
1.12. VECINDARIO INMEDIATO:

El sector estd conformado por condominios y parcelaciones campestres, fincas,
restaurantes como el Rodizio, Fonda la Ruana, moteles, Colegios como el
Angloamericano, Saint George School Pereira, Liceo Francés, la guarderia canina San
José, el Ecohotel la casona, la via Pereira — Armenia la cual es de alto flujo vehicular,
entre otros.

1.13. CARACTERISTICAS DE LA ZONA:

El sector se caracteriza por ser una zona de produccion sostenible agroforestal donde
predominan las viviendas campestres en condominios y parcelaciones campestres.

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com



mailto:rai605@hotmail.com

Q CENTURY 21

AVALUOS LS L

Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

1.14. VIAS DE ACCESO:
1.14.1. VIAS PRINCIPALES:
Via Pereira — Armenia.

1.14.2. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA:

VIAS: Pavimentadas.

ANDENES: No.

SARDINELES: Si.

ALUMBRADO PUBLICO: Si.

SERVICIOS PUBLICOS: Completos y en funcionamiento.

1.15. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA:

Acueducto: Si.
Alcantarillado Pozos sépticos.
Energia: De Pereira.

1.16. TRANSPORTE PUBLICO:

El servicio de transporte publico al sector es bueno, atendido por buses urbanos, buses
intermunicipales, busetas, taxis y carros particulares.

1.17. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA:

Dicho sector se encuentra catalogado como zona rural estrato 7.

1.18. FECHA DE LA VISITA:

17 de Septiembre de 2021.

2.- DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

Copia del Certificado de Tradicion Impreso el 04 de noviembre de 2022.

Copia de la Escritura Publica de Englobe 1429 del 21 de Marzo de 2013 de la Notaria
Cuarta de Pereira.

Copia del Recibo del Impuesto Predial.
Copia de la Demanda.

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com
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Registro Nacional de Avaluadores No. 605
RAA — AVAL 10094175

Afiliado de la Corporacion
Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional

Eje Cafetero

Copia del Levantamiento Topografico levantado por el Topografo Ancizar Pefa G.

3.- ASPECTO JURIDICO

PROPIETARIOS

Ana Lilian Valencia Garcia.
Carlos Andrés Valencia Garcia.
Diana Maria Valencia Garcia.
Margarita Maria Valencia Garcia.
Martha Adriana Valencia Garcia.
Oscar Ivan Valencia Garcia.

DEMANDADOS

Ana Lilian Valencia Garcia.
Carlos Andrés Valencia Garcia.
Diana Maria Valencia Garcia.
Margarita Maria Valencia Garcia.
Oscar Ivan Valencia Garcia.

ESCRITURA PUBLICA No.

3246 del 03 de Septiembre de 2013

NOTARIA

Tercera de Pereira

MATRICULA INMOBILIARIA No.

290-194190

CEDULAS CATASTRALES No.

660010006000000060086000000000
660010006000000060091000000000

Nota: El anterior informe no constituye un estudio de titulos.

FIN DE LA PAGINA.

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com
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AVALUOS
Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

4.- NORMATIVIDAD URBANISTICA

Acuerdo 35 de 2016
Plan de Ordenamiento Territorial Pereira

Fichas Normativas Suelo Rural ZPS Agroforestal
Categorias de Proteccion C P 08

ZONA NORMATIVA
Zona de Produccidén Sostenible Agroforestal

GENERALIDADES

CATEGORIA: PROTECCION DEL SUELO RURAL o
SUELOS PARA LA PRODUCCION SOSTENIBLE

Suelos que por sus caracteristicas estan definidos como de Produccion Sostenibls
Agroforestal segun |a Zonificacion Ambiental de |a CARDER.

VOCACION

Areas destinadas a la produccion silvoagricola y silvopastoril, donde se presentan

cultivos permanentes, sempermmanentes, anuales o Iransitorios, asi como pastos y

forrajes con ameglos agroforestales acordes con las potenciaiidades y limitantes
de los suslos.

LOCALIZACION

| g Zora de Prodecoon Scaenibe
'8 Agrotosrestal

; y _— -
Estas areas se encuentran delimiadas en el mapa anexo a Ia ficha, y en & mapa
37 “Zonificacion del Suelo Rural

Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Pereira
2016-2027 -

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com
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Gategorias de Proteccion C P DB

NORMA URBANISTICA

Las normas urbanisticas y disposiciones generales sobre usos, restricciones y
condicionantes se debe consuliar la Ficha Momativa Rural General para la
Categoria de Proteccion CPO1.

Se debe verficar las areas de resemrva, secciones y perfles viales definidos en &
anexo del Componente Rural “Secciones y perfiles de las wias mrales™ en
concordancia con los mapas 02 Jerarguia Vial del Suelo Rural, v 05 “Proyecios ded
Sisterna Via del Suelo Rural® los cuales hacen parte integral del POT.

Mota: Estas normas aplican también para areas identificadas al interior ded Paisaje

Cultural Cafetero.
Area Minima de Predio: 4 ha. {40.000m2})
Densidad: 1 wiv /cada 2 ha.
Refiros Minimo: Em en frente v 10m en demas costados
Altura Maxima: Para wivienda 2 piscs o Tm

Para oiros usos 3 piscs o 10m

Cesiones urbanisticas:
Fara el Uso Residencial, agroindustrial y agropecuario no se exige
Para & Uso Comercial y de Senvicios, los proyecios con un area construida

igual o mayor a 1.000 m2 cederdn un 8% del Area Construida (AC), las demds
condicicnantes consuliar Ficha Momativa General CP 01

Fargueaderocs: Consultar Ficha General CP 01

indice de ocupacion para predios ubicados en suelos de Produccion
Sostenible de Alta productividad, Agroforestal y Forestal. Para los diferentes
usos vy actividades locdlizados en Zonas de Alta Productvidad, Zonas de
Produccion Agroforestal v Zonas de Produccion forestal se aplicara:

Indice de ocupacion para infraestructura asociada a produccion agricola:
Para toda infraestructura y edificaciones cubierias asociados a la produccion
agricola fales como: composteras, wiveros, infraestructura para lavado,
empaque yio ransformacion primaria, bodegas y silos para almacenamiento, =

Plan de Ordenamients Temiborial Municipio de Pereira
nl'\--l E_f.n.'\;; T
ST “'--l-i-l-'."-l-
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instalaciones administrativas, vivienda para frabajadores. dommitorios, cocinas y
comedores; aplicara:

Indice de ocupacion para mfrasstructura asociada a
produccion agricola I
ndice de
Rango de predios Ocupacion
Predios iguales o menores a una (1) ha. ” 15%
Predios entre auna (1) ha. y tres {31 ha. * 12%
Predios mayores a tres (3] ha. 2%

* Predios subdvididos con anterionidad a la entrada en wvigencia del
presente documento.

- Indice de ocupacion para infraestructura asociada a produccion pecuaria
intensiva y semi-intensiva, y para infraestructura asociada a la
agroindustria y fransformacion primaria: Para toda infraestructura y
edificaciones cubierias asociados a la produccion ganadera, porciculiura,
awvicultwra, piscicultura, eguinos y similares tales como: cocheras, establos e
instalaciones para ordefio, galpones, corrales, apiarios, estangues, bodegas,
infraestructura para transformacion primaria vy agroindusiria, instalaciones
administrativas, mnfrasstruchwra  sanitaria, wivienda para trabajadores,
dormitorios, cocinas y comedores; aplicara:

Indice de ocupacidn para infraestruchura asociada a
produccion pecuaria, agrondusitia y transformacion prmaria
. Indice de
Rango de predios Ocupacién
Predios iguales omenores 3 una (1) ha, * 20%
Predios enfre a una (1) ha y res (3 ha. * 15%
Pradios mayores a tres (3) ha 12%

* Predios subdvididos con anterionidad a la entrada en wvigencia del
presente documento.

- Indice de ocupacion para usos de comercio, servicio, especiales e
industria. El indice maximo en todos los casos es del 8%, & resto s destinars
a la produccion y explotacion sostenible de recursos naturales, la consenvacion
yio recuperacion de la wegetacion nativa. En ningin caso se pemitia e
desarrollo de proyectos comerciales y de servicios con areas supeniores a3
5.000 m2 constrwidos en suelo rural no subwbano o en cualquiera de las
categoras de proteccion del suelo nural.

Plan de Ordenamients Temitorial Municipio de Pereira i
2016-2027 a1 Ml K
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En el caso de cosxistir varos usos en & mismo predio se asumira & indice de
poupacion de las actividades predominantes o las que para su desamollo
representen el 50% o mas del indice de occupacion.

Los predios ubicados en Paisaje Culural Cafetero pueden occupar hasta un 12%
de indice de ocupacion en predios mayores a 3 hectareas para actividades
asociadas 3l agroburismo, recreacion y esparcimisnto.

Para equipamientos, usos dotacienales, e infraestructura de servicios

piblicos
- Area Minima de Predia: 500 m2
- Frente minimo de predio: 15m.
- indice de Ocupacion: 50%
- Alturs Maxima: 3 pisos o 10m
-  Retiros Minimo: 4m tedos los costados

Para equipamientos de Mivel 3 en adelante (ncduido este nvel). kos retiros
minimos son de Sm al frente y 10m en kos demas costados.

DEFINICIONES:

Area Bruta [AB): Es el drea total del predic o predios objeto de la licencia
urbanistica, antes de descontar cualquier afectacion: suelo proteccion, vias y
CEsiones.

Area Neta Urbanizable [ANU): Es el drea resultante de descontar del drea bruta,
las areas para la localizacion de la infraestructura para el sisterna wvial principal y
de ftransporte. las redes primarias de sevicios plblicos y las areas de
conservacion y profeccion de kos recursos naturales y paisajisticos vy las
presxstencias.

indice de ocupacion {M0): Para todos los usos en la categoria de proteccidn v
preduccion mural, dentro del indice de ocupacion se computaran |as areas de suelo
que pueden ser ccupadas por edificacion e infraestructra en primer piso bajo
cubierta incluyendo la residencia permanente o wivienda campesina, la
infraestructura de apoyo a las actvidades de produccion agricola, pecuana
forestal y agroindustrial, y demas edificaciones para obros usos.

En todo caso, & indice de ocupacion se calculara sobre &l Area Meta Urbanizable
[AMLI}, es decir la resultante de descontar del area bruta del predic, |as areas para
la localizacion de la nfrasstructura para = sistema vial principal y de transporte,
la=s redes primarias de sennicios publmE lzs areas de conservacion y proteccion
de kos recursos naturales y paisajisticos y demas afectaciones del predio.

Plan de Ordenamients Temitorial Municipio de Pereira
20N 6-2027 —
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5.-CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO

Suelo: Rural.

Ubicacion: Vereda San Joseé.
Topografia: Plana y Levemente Inclinada.
Forma Geomeétrica: Poligono irregular.

5.1. LINDEROS Y DIMENSIONES:

POR EL NORTE: Linda con la finca denominada La Hortencia.

POR EL ORIENTE: Linda con la finca La Hortencia y el condominio Anchares.
POR EL SUR: Linda con el condominio Anchares.

POR EL OCCIDENTE: Linda con la finca La Pomeria.
Fuente: Copia de la Escritura Pablica N° 1429 del 21 de Marzo de 2013 de la Notaria Cuarta de Pereira.

5.2. AREA DE LOS TERRENOS:

DESCRIPCION AREA EN m?
Terreno 15.864,00
Terreno Segun Levantamiento 9.670,00

FUENTE: Copia del Certificado de Tradicion expedido el 04 de Noviembre de 2022

Copia de la Escritura Publica N° 1429 del 21 de Marzo de 2013 de la Notaria Cuarta de Pereira.Certifgicado
de Impuesto Predial afio 2022 valor $ 169°160,000

Nota: Se deja Constancia que segun documento adjunto al informe valuatorio el area real del terreno es
de 9.670,00 m? segun levantamiento topografico levantado por el topégrafo Ancizar Pefia G; area que es
tomada para dicho informe. Se recomienda realizar actualizacién de &rea y linderos.

5.3. CONDICIONES CLIMATOLOGICAS:

ALTITUD: 1.400 m.s.n.m.

TEMPERATURA: Entre 18 y 24 °C.

PISO TERMICO: Calido.

PRECIPITACION: 2.100 mm/afio.

REGIMEN DE LLUVIAS: Marzo a Mayo y de Septiembre a Noviembre.
MESES DE VERANO: Diciembre a Febrero, Junio y a Agosto.

NOTA: El régimen de lluvias puede variar debido a los Fendmenos de la Nifia y el Nifio.

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
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5.4 INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS:

5.4.1. CERRAMIENTOS:

Parte en malla eslabonada y parte en alambre de puas complementado con swingle.
5.5. COORDENADAS DE GEOREFERENCIACION

Latitud: 4° 46' 29.6" N
Longitud: -75°42'01.2"W

6.- CARACTERISTICAS FiSICAS DE LAS CONSTRUCCIONES.

6.1. NUMERO DE NIVELES: 1

6.2. VIDA UTIL: 70 afios.
6.3. EDAD APROXIMADA: 25 afos.
6.4. VIDA REMANENTE: 45 afios.

6.5. ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES:

La Vivienda Principal es usada y en general se encuentra en buen estado de
conservacion y mantenimiento.

6.6. ESTADO DE LOS MATERIALES Y ACABADOS:

En general la Vivienda Principal presenta unos materiales y acabados en buen estado; la
vivienda del agregado y la piscina en mal estado.

6.7. DEPENDENCIAS DE LAS CONSTRUCCIONES:

Al predio se accede a través de una puerta metalica de doble nave desde una via
balastada.

VIVIENDA PRINCIPAL: Levantada en una planta en estructura tradicional porticada con
fachada en ladrillo a la vista; interiormente consta de:

Sala Comedor: Con puerta de acceso en madera desde la zona verde, tiene chimenea
y ventana por dos costados protegidas con reja metalica.

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
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Estudio: Con puerta de acceso en madera desde la sala comedor, tiene ventana,
protegida con reja frente a la zona verde.

Cocina: Con puerta de acceso en madera tipo Vaivén desde la sala comedor y puerta de
acceso metdlica desde la zona verde, tiene meson en acero inoxidable con lavaplatos,
estufa de cuatro puestos mixta, horno, extractor de olores, mueble inferior y superior en
madera y paredes enchapadas en la zona de salpicadero.

Zona de Oficios: Con acceso libre desde la cocina, tiene lavadero en concreto
enchapado en ceramica e instalacion para lavadora.

Alcoba Uno: Con puerta de acceso en madera desde la sala comedor, tiene ventana por
un costado protegida con reja metélica y closet en madera de dos cuerpos.

Bafio de Alcobas: Con puerta de acceso en madera desde la sala comedor, tiene bateria
completa, division en acrilico y aluminio para la ducha y paredes totalmente enchapadas
en ceramica.

Alcoba Dos: Con puerta de acceso en madera desde el salén comedor, tiene ventana
por dos costados protegida con reja metalica y closet en madera de dos cuerpos.

Alcoba Tres: Con puerta de acceso en madera desde el salén comedor, tiene ventana
por dos costados protegida con reja metalica, vestier y bafio privado con bateria
completa, divisidn en cortina para la ducha y paredes enchapadas en ceramica.

ACABADOS VIVIENDA PRINCIPAL:

Estructura: Tradicional Porticada.

Paredes: Revocadas, Estucadas y Pintadas.
Cubierta: Teja de barro sobre estructura de madera.
Cielo Raso: Madera Machihembrada.

Piso: Ceramica.

Piscina: Actualmente fuera de servicio por encontrarse en mal estado presentando
agrietamiento en paredes y pisos, ademas esta obsoleta por lo tanto no se valora.

VIVIENDA DEL AGREGADO: En mal estado de conservacion, cuenta con tres salones,
tiene fachada en bahareque repellado, pisos parte en madera y parte en mortero, cubierta
en lamina de zinc sobre estructura de guadua y bafio esta fuera de servicio . (no se valora
por estar amenazando ruina)
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Cocheras: Levantadas en muro a media altura, tiene cerramiento en malla de pollo sobre
estructura de guadua. (No se valora en razén a que no se permite esta actividad en el
sector).

6.8. SERVICIOS PUBLICOS:

ACUEDUCTO: Si
ALCANTARILLADO: Pozos sépticos
ENERGIA ELECTRICA: Si
TELEFONOS Disponible

6.9 CUADRO DE AREAS:

DESCRIPCION AREA m?2
Vivienda Principal 135,00

Fuente: Medidas Verificadas por el Avaluador en el momento de la visita.
7.- HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS:

El predio no cuenta con restricciones para su uso, el cual es permitido por la normatividad
vigente.

7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:

El predio se encuentra en una zona sin riesgos de inundacién ni remocién de masas
aparentemente.

7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:

El predio se encuentra en una zona con las caracteristicas y especificaciones adecuadas
aparentemente.

7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:

El predio no cuenta con servidumbres ni afectaciones viales.

7.4. SEGURIDAD:
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El sector cuenta con buena seguridad.

7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:

En el sector no se aprecian problemas socioecondmicos aparentemente.
8.- ASPECTO ECONOMICO

El predio actualmente se encuentra ocupado por los propietarios.

8.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

En el sector se estan desarrollando construcciones en lotes puntuales en parcelaciones
campestres.

8.2. MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA):
La oferta y demanda de predios en el sector es estable.
8.2.1. ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO:

Se realizé un estudio de mercado en el sector y zonas homogéneas para el terreno el
cual se describe en el punto 13 del informe.

8.3. ASPECTOS VALORIZANTES:

Los aspectos valorizantes estan relacionados con su ubicacion y el entorno.
8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES:

No se apreciaron a simple vista.

9.- USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)

Se considera que su mayor y mejor uso es el que se le estan dando actualmente como
Vivienda Campestre.

10.- FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

e La ubicacion del predio dentro de la region.
e La topografia.
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e Vias de acceso.

e Desarrollo estable de la region.

Las caracteristicas extrinsecas e intrinsecas del predio en cuanto a ubicacion,
dotacion de servicios, etc.

El tipo de acabados con que cuentan las construcciones.

Su mayor y mejor uso.

El tipo de construccién, acabados y el estado actual de los mismos.

Las cuotas partes de cada propietario sin incluir la de Martha Adriana
Valencia Garcia por ser .la demandante del proceso

11.- TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicacion de métodos y procedimientos que
reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien mas
probablemente se comercializaria en el mercado abierto. Los métodos méas comunes
para estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparacion de ventas, el
enfoque de costo y el enfoque de capitalizacién de Rentas, incluyendo el analisis de flujo
de efectivo descontado; a continuacion se definen cada una de las técnicas mencionadas:

11.1. Enfoque de comparacion de ventas:

El enfoque por comparacion de ventas permitira determinar el valor de la propiedad que
se avalla segun comparacion con otras propiedades similares que estén transandose o
hayan sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario.

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, asi
como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando procesos
que incluyen la comparacion. En general, un bien que se valora (el bien objeto de
valuacién) se compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en
el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.

Para que el método comparativo tenga aplicacion cientifica se requiere la
HOMOGENIZACION y la aplicacion de varios factores complementarios.

11.2. Enfoque del costo:

Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la compra
de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea una réplica del original o uno
gue proporcionara una utilidad equivalente.

11.2.1. El Costo de Reposicidon Depreciado (DRC):
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Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro fisico y toda
forma relevante de obsolescencia y optimizacion

11.3. Enfoque de Capitalizacién de Rentas:

Este enfoque comparativo considera los datos de ingresos y gastos relacionados con los
bienes valorados y estima el valor a través de un proceso de capitalizacion

12.- METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S) PARA EL AVALUO

Enfoque de Comparacion de Ventas para el terreno y Costo de Reposiciéon Depreciado
para las construcciones.

12.1. JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S):

Para determinar el valor del terreno se optd por el Enfoque de Comparacion de ventas
segun las ofertas inmobiliarias en el sector; siendo el mejor indicador del mercado y para
las construcciones Costo de reposicion depreciado, teniendo en cuenta el tipo de
construcciones.

Se deja constancia que las construcciones existentes que no se valoran es porque estan
fuera de uso por deterioro funcional como el caso de la antigua vivienda del agregado
gue es mas costoso derrumbarla que reconstruirla. Y actualmente esta amenazando
ruina. Y para el caso de las cocheras, estas no son técnicamente funcionales porque no
se permite tener cerdos en el sector.

13.- MEMORIAS DE CALCULO

13.1. VALORACION DEL TERRENO:

Para determinar el valor del terreno se realiz6 un estudio de mercado de lotes en el sector
aplicandoles factores que influyen en el valor como vias de acceso, factor comercial,
factor construcciones, y factor de ubicacion el cual fue analizado a través de la Sociedad
Colombiana de Avaluadores Seccional Eje Cafetero y la Bolsa Inmobiliaria de Ia empresa
arrojando un justi precio de $ 41,600m?>. Y ]

VENTA Casa Colonial y lote Campestre 2 pisos con lote de 3900m2
la vivienda mide 220,00 m? 3 pozos sépticos vehicular la buseta §
urbana para en la puerta tiene salida a Condina via Armenia sector $
de mucha Valorizacion parqueaderos para 6 carros enmallada Sala §§
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comedores cocina colonial 6 habitaciones se entrega con planta eléctrica la
venta es directa sin intermediarios citas exclusivas por este medio valor $

350°000,000

El valor de la construccion puede ser de $ 800,000 m2 ($ 176°000,000) y el valor del terreno seria de $ 174°000,000
informes tel : 3117494437

https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-12ed-9f6a185ae3c-acd3-9b19ea90-

466a?page=1&pos=1&t sec=1&t or=2&t pvid=f27e8d04-e210-4ff1-a81le-
ab3db3edfla7&req_sgmt=REVTSIRPUDtTRU87U0VSUDs%3D

Finca de 6.800M2, consta de una casa de dos pisos independientes de 109 .
metros cuadrados, , cerramiento en durante,.Esta ubicado en la vereda Pérez [ _'LQH“'@MW,.@'
Bajo, en el corregimiento de Arabia ésta via hace parte del corredor turistico L lad P M
Barbas Bremen y también conecta con la doble calzada Pereira Armenia. A
El valor de la construccion puede ser de $ 800,000 m2 ($ 87,200,000) y el valor del
terreno seria de $ 292°800,000 informes tel : 3127611802

https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3b17-4477a4a3e7ca-9579-4c2f86e2-c76c?page=1&pos=6&t_sec=1&t or=2&t pvid=f27e8d04-
€210-4ff1-a81e-ab3db3edfla7&req_sgmt=REVTSIRPUDtTRU87U0VSUDs%3D

Se vende hermosa finca de recreo o descanso en la via a Armenia, a solo
15 minutos de Pereira con 22.000 M2 y 450 M2 construidos en la casa
principal. La casa principal consta de 5 habitaciones con 3 closets y un
armario, 3 bafios, sala comedor, cocina integral, cuarto de aseo, asador.
Apartamento con 2 habitaciones, 1 bafio, espacio abierto de cocina -
comedor, punto de lavadero. Zona Social con kiosco, piscina, sauna,
turco, ducha, cancha de futbol, planta eléctrica, cuarto de maquinas,
habitacion de material, cuarto de insumos, lavadero. Pozo séptico 14
pesebreras, torno y zona de entrenamiento todo en guadua. 15 arboles de aguacate Hass Citricos en
produccion y jardineria en excelente estado valor total $1,500,000,000

El valor de la construccion puede ser de $ 800,000 m2 mas piscina kiosco, y otros ($500,000,000) y el valor del
terreno seria de $1,000°000,000 informes tel : 3241527- 323 4616685 y 3108235281
https://www.nuroa.com.co/adform/9040016659613366965?click_type=0&pos=1&siteStrateqyKey=https%3A%2F%
2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252Ffake AdUr1%253Fid%253Df134
027f-e59e-34fc-8239-

5236bce48fd8&searchType=1&page=1&seo_link id=1403261992&section=1&t sec=1&sectionType=1&pageVie
wld=7a0111b0-712e-45c8-bcad-ba88c0al3a72&t pvid=7a0111b0-712e-45¢8-bcad-
ba88c0al3a72&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2
F537.36+%28KHTML %2C+like+Gecko%29+Chrome%2F107.0.0.0+Safari%2F537.36 &browser=1&isHuman=true
&userlp=190.147.176.177 &what=finca+pereira+via+armenia&search_terms=finca+pereira+via+armenia&origin=2
&t _or=2&splitTestld=0
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https://www.nuroa.com.co/adform/9040016659613366965?click_type=0&pos=1&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253Df134027f-e59e-34fc-8239-5236bce48fd8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403261992&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=7a0111b0-712e-45c8-bcad-ba88c0a13a72&t_pvid=7a0111b0-712e-45c8-bcad-ba88c0a13a72&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F107.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.147.176.177&what=finca+pereira+via+armenia&search_terms=finca+pereira+via+armenia&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
https://www.nuroa.com.co/adform/9040016659613366965?click_type=0&pos=1&siteStrategyKey=https%3A%2F%2Fwww.nuroa.com.co&url=http%253A%252F%252Fwww.lifullconnect.com%252FfakeAdUrl%253Fid%253Df134027f-e59e-34fc-8239-5236bce48fd8&searchType=1&page=1&seo_link_id=1403261992&section=1&t_sec=1&sectionType=1&pageViewId=7a0111b0-712e-45c8-bcad-ba88c0a13a72&t_pvid=7a0111b0-712e-45c8-bcad-ba88c0a13a72&userAgent=Mozilla%2F5.0+%28Windows+NT+10.0%3B+Win64%3B+x64%29+AppleWebKit%2F537.36+%28KHTML%2C+like+Gecko%29+Chrome%2F107.0.0.0+Safari%2F537.36&browser=1&isHuman=true&userIp=190.147.176.177&what=finca+pereira+via+armenia&search_terms=finca+pereira+via+armenia&origin=2&t_or=2&splitTestId=0
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13.1 VALORACION DEL TERRENO

-,
!

Afiliado de la Corporacion
Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional

Eje Cafetero

OFERTAS INMOBILIARIAS VENTA DE FINCAS EN TRIBUNAS CONDINA VIA ARMENIA y ZONAS HOMOGENEAS

13.2 VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
Para calcular el valor total de la construccion se analizaron las especificaciones técnicas,

arquitectonicas, los materiales, acabados y la distribucion.

FACTOR FACTOR
No.|  DIRECCION AREA m2 VALOR$VENTA TELEFONO |  VIA cgage?:iu CONSTRUC Ugf\c(i\ngN VALOR m2
ACCESO CIONES
1 [Finca Condina Pereira 3.900,00 350.000.000{ 3117494437 100% 95% 50% 100% 42.628
2 |Finca Condina Pereira 6.800,00 380.000.000[ 3127611802 100% 95% 23% 95% 38.834
3 |Finca Condina Pereira| ~ 22.000,00 |  1.500.000.000{ 3192354151 100% 95% 33% 100% 43.398
CALCULOLOTE m2 Promedio $41.620
Promedio $41.620 Desviacion ST 92443
Factor de mérito Coeficiente de Variacion 5,87%
Valor de mérito $ 41.620 Limite inferior $39.177
Valor Final Ajustado $ 41.600
Limite superior $ 44,063

Adicionalmente se realizdé una ponderacion de los diferentes capitulos que conforman la
construccidon como cimentacion, mamposteria, cubierta, pisos, enchapes, carpinteria de
madera y metélica, aparatos sanitarios, tipo de cocinetas, instalaciones hidraulicas,
eléctricas y sanitarias.

Una vez definido el volumen de edificacion se realizé una investigacion de los costos de
construccion y para ello se utilizé la base de datos de la Sociedad Colombiana de
Avaluadores y de la Empresa sobre valores unitarios de la construccion, aplicandole una
depreciacion segun la tabla de Fitto y Corvini.

(51291557

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com



mailto:rai605@hotmail.com

Q CENTURY 21

AVALUOS T
Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

Fitto y Corvini
Tabla célculo de depreciacién sobre la vida técnica de la Zona Dura

EDAD VIDA | EDAD EN DEPRECI VALOR VALOR VALOR
ESTIMADA| UTIL |% DE VIDA CLASE ACION [ REPOSICION | DEPRECIACION VALOR FINAL ADOPTADO M2
27 70 38,57% 2 28,58% 1.291.539 $369.125 $922.414 $ 922.000

14. VALOR DE MERCADO

Descripcion Area m? Valor m2 Total
Terreno 9.670 $41.600 $402.272.000
Descripcion Area m? Valor m2 Total
Vivienda Principal 135,00 $922.000 $124.470.000
VALOR DE MERCADO $526.742.000
VALOR DEL 83,3334% $438.952.018

SON: CUATROCIENTOS TREINTA'Y OCHO MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA
Y DOS MIL DIECIOHO PESOS MCTE .

NOTA: EIl inmueble a valorar se compone de 6 y derechos y el valor por el cual se
determina el informe valuatorio es sobre 5 derechos en razén a que la demandante es
propietaria de un derecho que equivale al 16.3333% el cual no se tiene en cuenta

El valor comercial de los 5 derechos equivalentes al 83,3334% es de $ 438°952.018,00
M/cte, en razon a que no se tiene en cuenta el 100% debido a que la demandante tiene
un derecho.

15. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR

RAINER RAMIRO ORTIZ ZAPATA
RAA — AVAL 10094175

R.N.A. 605

Registro UPAV 587

16.- REVISION TECNICA
Century 21 Avaluos, declara que: la revisidon técnica del avalto se lleva a cabo con el
propésito de evidenciar, entre otros, los siguientes aspectos:
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La adecuacién aparente y relevancia de la informacion utilizada y de las investigaciones
realizadas.

La adecuacion de los métodos y técnicas empleadas.
Si los andlisis, opiniones y conclusiones resultan apropiados y razonables.

Si el resultado global presentado cumple con los principio de valuacion generalmente
aceptados.

Determinar si el informe cumple o no con las exigencias normativas y el encargo de la
Valuacion.

17.- MEDICION A VALOR RAZONABLE (NIIF 13):

El valor razonable es una medicién basada en el mercado, no una medicién especifica
de la entidad.

El Valor Razonable se usa frecuentemente en informes sobre Valores tanto de Mercado
como no basados en el mercado para la elaboracién de estados financieros. Si puede
establecerse el Valor de Mercado de un activo, entonces este valor sera igual al Valor
Razonable.

17.1. DEFINICION DE VALOR RAZONABLE:

El Valor Razonable, como concepto contable, se define en las NIIF y en otras normas
contables, como la cantidad por la que puede intercambiarse un activo o saldarse un
pasivo, entre un comprador y un vendedor interesados y debidamente informados, en
una transaccion libre.

La base del Valor Razonable es el Valor de Mercado. Cuando no existe evidencia de un
Valor de Mercado, la medicion del Valor Razonable de un activo especializado puede
hacerse usando un enfoque de renta o de costo de reposicion depreciado.

Para medir el valor razonable se usan técnicas de valuacién consistentes en, Enfoque de
Mercado, Enfoque de Ingresos y Enfoque del Costo.

17.2. JERARQUIAS PARA DETERMINAR EL VALOR RAZONABLE:

El valor razonable prioriza su medicion en tres niveles jerarquicos:
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NIVEL 1: Se refiere a los precios transados en el mercado para bienes idénticos, los
cuales puedan ser evaluados en la fecha de medicién

NIVEL 2: Se refiere a los precios de oferta de inmuebles similares que son observables,
ya sea directa o indirectamente

NIVEL 3: Corresponde a datos no observables en el mercado

28

17.3. ENFOQUES DE VALUACION UTILIZADOS: Niveles 2y 3.
18.- VALOR RAZONABLE
Descipcion Area m2 Valor m2 Total
Terreno 9.670,00 41.600 402.272.000
Vivienda Principal 135,00 922.000 124.470.000
Valor Razonable 526.742.000

19.- CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, la base y
finalidades de la valuacion, y los resultados del analisis que llevaron a una opinion sobre
el valor.

Los hechos presentados son correctos, los analisis quedan restringidos Unicamente por
las hipotesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen en
manera alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el encargo de
conformidad con normas éticas y profesional.

El Valuador se ha cefiido a los requisitos éticos y profesionales del Codigo de Conducta
de las IVS al llevar a cabo el encargo.

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacion directa o indirecta con el
solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera dar lugar a un
conflicto de intereses, como tampoco ningun interés, directo o indirecto con el bien
avaluado, ni presente ni futuro.

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia
quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el proposito especifico del encargo;
no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el valuador no acepta
ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.
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Se prohibe la publicacién del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo,
0 a las cifras de valuacion contenidas en €l, o los nombres y afiliacién profesional de los
valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacion de contado,
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento
mismo de efectuar la operacion, sin consideracién alguna referente a la situacion
financiera del contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboracion del presente informe, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: Titulacion, Modos de
Adquisicion de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal.

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

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacion del informe de avalto la Nota Guia
de Valuacién Internacional numero 1 (Valuacion de Bienes Inmuebles) de la IVS, los
alcances y definiciones de la misma, su relacion con las Normas de Contabilidad, asi
como los enfoques y procedimientos de valuacion aplicables al bien en estudio, tanto
para determinar su Valor de Mercado como su Valor Razonable.

20.- DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

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

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avaluo.
La valuacion se llevéd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.
El Valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando.

El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepcion de las
personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la
preparacion del informe.
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FECHA DEL INFORME: 04 de noviembre 2022

Nota: El presente avaluo tiene vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su
expedicién, acorde con el articulo 19 del decreto nacional 1420 de 1998.

Cdédigo General del Proceso
Articulo 226. Procedencia

Declaraciones y afirmaciones que tratan los numerales 1 al 10 del articulo
22 del Cédigo general del Proceso

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participd en su
elaboracion.

RESPUESTA
Rainer Ramiro Ortiz Zapata, identificado con la cédula de Ciudadania # 10.094.175 de
Pereira,

2. La direccion, el numero de teléfono, niumero de identificacion y los demas datos
gue faciliten la localizacion del perito.

RESPUESTA
Carrera 8 # 20-67 oficina 402, teléfono 3348686 y celular 3116179055 de Pereira; en
calidad de Perito Avaluador,

3. La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el dictamen y de
quien participd en su elaboracién. Deberan anexarse los documentos idéneos que lo
habilitan para su ejercicio, los titulos académicos y los documentos que certifiquen la
respectiva experiencia profesional, técnica o artistica.

RESPUESTA

La Profesion es Avaluador Registrado ante el RAA Aval 10094175 Registro Abierto de
Avaluadores de la Super Intendencia de Industria y Comercio

Registro Nacional de Avaluadores RNA 605 desde Enero de 1989, hasta la fecha, Para
realizar avalios Urbanos, Rurales y Especiales.
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Registro Unién Panamericana de Valuacion No 587 desde 2014 hasta la fecha para
realizar avalios Urbanos y Rurales.

31
Registro de Avaluador de Inmuebles Urbanos y Rurales No 200-02 desde Octubre de
2005 hasta la fecha, de la Sociedad Colombina de Avaluadores Seccional Eje Cafetero.

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el perito haya
realizado en los ultimos diez (10) afios, si las tuviere.

RESPUESTA
Manifiesto que no he tenido publicaciones en materia de peritaje

5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya
participado en la elaboracion de un dictamen pericial en los ultimos cuatro (4) afios. Dicha
lista debera incluir el juzgado o despacho en donde se presentd, el nombre de las partes,
de los apoderados de las partes y la materia sobre la cual versé el dictamen.

1.-.- Juzgado: Promiscuo del Circuito de La Virginia.

Fecha del informe: Septiembre 10 de 2014
Proceso: Divisorio de mayor cuantia.
Demandante: Carmen Isabel Viuda de Montes.

Demandados: Jianguo Chen.

Xiangzhen Chen.
Apoderado: Doctor Fabio Hernan Vélez
Predio avaluado: Vivienda

2.- Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Pereira.
Fecha del informe: Diciembre 5 de 2014
Proceso: Ejecutivo con titulo hipotecario. Mayor Cuantia.
Demandante:
Demandados: CONSTRUCCIONES NATIBA S.A.S..
Apoderado : Doctor Fabio Hernan Vélez
Predio avaluado : Lote y Proyecto Urbanistico con un Avance de Obra de Cuatro Sétanos
para Parqueaderos y Pantallas Estructurales

3.- Juzgado Séptimo Civil Municipal de Pereira
Fecha del informe: Agosto 26 de 2014
Proceso Ejecutivo con Titulo de Hipoteca — Minima Cuantia
Demandante:
Demandado : José Leonel Toro Agudelo
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Apoderado : Doctor Fabio Hernan Vélez.
Predio avaluado: Lote de terreno urbano carrera 16 bis calle 16 de Pereira

4 .- Juzgado Octavo Civil Municipal de Pereira
Fecha del informe: Septiembre 08 de 2014
Proceso Ejecutivo con Titulo Hipotecario — Menor Cuantia
Demandante: Gladys Correa de Hincapié
Demandado :
Apoderado: Doctor Fabio Hernan Vélez.
Predio avaluado: Vivienda Multifamiliar Lote 4 Maz. 25 Ciudadela del Café Sector
A Pereira

5 Juzgado Tercero Civil del Circuito de Pereira
Fecha del informe : Julio 03 de 2015
Proceso: Hipotecario 2012 — 0114.
Demandante: Hernando Garcia Sepulveda.
Demandada: Erica Liliana Velasquez Escalante.
Predio avaluado: Predio Rural de Connotacion Suburbana.

6 Juzgado Cuarto Civil Municipal de Descongestién de Minima Cuantia.
Fecha del informe : Mayo 04 de 2016
Proceso: Diligencia de remate
Demandante:
Demandados: Diana Lucero Bernal Alvarez
Ménica Zapata Luna
Juan Manuel Zapata Luna
Apoderado: Alejandro Soto

(. Tercero Civil del Circuito de Pereira
Fecha del informe : Julio 03 de 2015
Proceso: Hipotecario 2012 — 0114.
Demandante: Hernando Garcia Sepulveda.
Demandada: Erica Liliana Velasquez Escalante.
Predio avaluado: Predio Rural de Connotacion Suburbana.
Doctor. Alejandro Soto
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8 Juzgado Segundo Civil Municipal de Pereira

Fecha del Informe : Mayo 04 de 2018

Proceso: Insolvencia de persona natural no comerciante 33
Demandandos: Federman Ossa Giraldo, Maria Nery Giraldo de Ossa y Paula Andrea
Giraldo Soto

Predio avaluado Lote de terreno urbano Ubicado en Santa Rosa de
Cabal
Apoderado: Dr. Fabio Hernan Vélez

9 Juzgado Segundo Civil Municipal de Pereira

PROCESO: Verbal Sumario

Radicado 201600941

Demandante: Reserva del Campestre Loft Resort
Demandado: Jorge Hugo Muriel Rojas
Apoderada Doctora Carmen Lucia Correa Hurtado

10. Juzgado Primero Civil Municipal de Dosquebradas, Risaralda.

PROCESO: Ejecutivo de minima cuantia
Radicacion 66170-40-03-001-2017-00200-00
Demandante Leonel Giraldo Cardona
Demandado Luis Fernando Valencia Arias
Apoderado Dr Julian Lopez

6. Si ha sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte o por el
mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen.

RESPUESTA:
Manifiesto bajo gravedad de juramento que nunca he sido contrato ni he asistido a ningiin
proceso por la misma parte ni por el Apoderado.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en lo pertinente.

RESPUESTA

Bajo la Gravedad de Juramento manifiesto que no me encuentra incurso en ningun
proceso y no he sido excluido de la lista de auxiliares de la justicia.: actualmente cumplo
con todas la normatividad para ser Avaluador incluso me encuentro registrado en el
Registro Abierto De Avaluadores RAA Bajo El RAA AVAL 10094175.

8. Declarar si los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos
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gue versen sobre las mismas materias. En caso de que sea diferente, debera explicar la
justificacion de la variacion.

RESPUESTA

Las metodologias utilizadas en los informe Valuatorios presentadas a los juzgados son
las mismas que se utilizan en todos los informes Valuatorios para todos los procesos de
acuerdo a la normatividad vigente.

9. Declarar si los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesion u
oficio. En caso de que sea diferente, deberéa explicar la justificacidon de la variacion.

RESPUESTA
Para el informe valuatorio se utilizé la misma metodologia que se utiliza para este tipo de
bienes.

10. Relacionar y adjuntar los documentos e informacion utilizados para la elaboracion del
dictamen. Art. 226 Cédigo General del Proceso

RESPUESTA ver informe valuatorio

12.- METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S) PARA EL AVALUO
Enfoque de Comparacion de Ventas para el terreno.

12.1. JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S):

Para determinar el valor del terreno se optd por el Enfoque de Comparacion de ventas
segun las ofertas inmobiliarias en el sector; siendo el mejor indicador del mercado

Y para la construccién se toma como base el valor de Construdata, aplicandole una
depreciacién segun las tablas de Fitto y Corvini de acuerdo a la normatividad Vigente
(Resolucién 620 lgac de 2008)
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Via de Acceso

Via de Acceso a las Construcciones
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Panoramica del Pred

10 y entorno
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Sala Comedor

Estudio — Cocina
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Zona de Oficios — Alcoba Uno

Closet Alcoba Uno — Bafio de Alcobas
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Salén Dos
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Salén Tres — Bafio Social
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Vista del Lote

(“.’A“(
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Levantamiento Topografico

4
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23. DOCUMENTOS

ANEXOS
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INFORMACION

DEL AVALUADOR

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389
E-mail: rai605@hotmail.com



mailto:rai605@hotmail.com

)

Q CENTURY 21

AVALUOS -
Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

RESUMEN
HOJA DE VIDA AVALUADOR

50

Nombre: Rainer Ramiro Ortiz Zapata
R.AA Aval 10094175
AVALUOS Urbanos-Rurales y especiales

Registro Nacional de

Avaluador: 605 de 1.989 R.N.A

Registro Panamericano: 587 Union Panamericana De Asociaciones Valuacién
UPAV

Afiliado a: Sociedad Colombiana de Avaluadores

Cargo: Presidente Sociedad Colombiana de Valuadores

Seccional Eje Cafetero, Matricula 002

Miembro: Consejo Nacional de Avaluadores R.N.A
Consejero Nacional: Sociedad Colombiana de Avaluadores

Miembro: Observatorio Inmobiliario Alcaldia de Pereira.
Miembro: Instructor / Mediador de Procesos de Aprendizaje y

Formacién del Servicio Valuatorio SENA, en
competencias laborales.

Estudios: Contaduria Publica — Tecnologia en Obras Civiles
(Universidad del Quindio)

AVALUADOR DE INMUEBLES URBANOS RURALES y ESPECIALES:

Grupo Aval: Nivel Nacional especialmente en
Antioquia, Eje Cafetero, Valle, Costa Atlantica
Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
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Registro Nacional de Avaluadores No. 605

RAA - AVAL 10094175

AVALUQOS ESPECIALES PARA

Hoteles

Centros Comerciales

Clinicas y Hospitales

Afiliado de la Corporacion
Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

Hotel Las Américas Cartagena

La Rivera Pereira

Estelar Milla de Oro Medellin

Hampton By Hilton Medellin

Hampton By Hilton Barranquilla

Centros Comerciales

Pereira Plaza
Unicentro Pereira
Unicentro Cali
Unicentro Palmira
Unicentro Medellin
Unicentro Valledupar
Cable Plaza Manizales
Chipichape Cali
Fundadores Manizales

La 14 Cali

Clinica del Rosario Cali

Edificio Banco Unién Carrera 8a # 20-67 Oficina 402 Pereira
Teléfonos: 3348686 y 311-617 9055 — Fax: 3243389

E-mail: rai605@hotmail.com

51


mailto:rai605@hotmail.com

)

Q CENTURY 21

AVALUOS T
Registro Nacional de Avaluadores No. 605 Afiliado de la Corporacion
RAA —AVAL 10094175 Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional
Eje Cafetero

Quirdrgica Pasto

Clinica Urgencias Médicas Buga Valle 5
Clinica Marafion Ltda Pereira

Hospital Universitario San Vicente de Paul Medellin

Cruz Verde de Pereira

Los Rosales Pereira

Saludcoop Pereira

Oncologos de Occidente Pereira-Armenia y Manizales

Estaciones de combustible:

Texas Petroleum Company
(76 estaciones de combustible)

Estaciones Exxonmobil de Colombia S.A. para
Risaralda, Caldas, Quindio y Choco

Otras estaciones en:

Buenaventura

Cali

Medellin

Pereira

Armenia

Avallos especiales para
MERCASA en Liquidacién

Alcaldia de Dosquebradas
Alcaldia de Pereira
Aguas y Aguas Pereira

Comité de Cafeteros
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Buscar de Colombia S.A

Gobernacion del Risaralda.

Edificio Caja Agraria en Cali.

Bananeras de Uraba

Banacol S.A

Procesadora de aceite de palma La Gloria S.A
Cooperativa Confiar

Alpina S.A.

Stf Group Cali.

Imporfenix Yumbo.

Edificio Principal Banco de Bogota Cali.
Edificio Principal Banco de Occidente Cali.
Alimina Yumbo y Medellin.

Bodegas en la Zona Franca del Pacifico.
Universidad Autonoma Cali y Jamundi.
Centro Comercial Unicentro Valledupar.
Lote Plan Parcial Pance Cachipay.

Lote Plan Parcial Carbonera Palmira.
Arrocera la Esmeralda Jamundi.
Hipodromo del Valle

Edificio Corporacion Financiera del Valle.
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MAQUINARIA'Y EQUIPOS:
Nestlé (Planta Dosquebradas La Rosa, Cis,
Planta Buga)
Refocosta Planta, maquinaria y equipos

Empresa de Servicios Publicos de
Dosquebradas

Empresa Multiservicios Pereira
Trilladora de Occidente

Trilladora Santa Clara

Trilladora Exportadores de Occidente
Trilladora del Quindio

Movitierra S.A

Semillas SEM LATAM S.A.

Maquinaria amarilla y agricola para leasing
Banco de Occidente

Papeles Nacionales

Extractora la Gloria
VALUACION DE EMPRESAS:

Piscicola Veraguas
Pigueteadero La Postrera

Taller Cristal Autos
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Afiliado de la Corporacion
Sociedad Colombiana de
Valuadores Seccional

VALUACION DE INVENTARIOS :

Eje Cafetero

Quirdfanos Casalud Pereira

Bronzmetal
Motel La Terraza
Multiservicios

Empresa de Servicios Publicos

Domiciliarios de Dosquebradas

VALUACION DE RENTA:

VALUACION SEDES DE TELECOM:

Empresa de Aseo de Pereira
Clinica Santa Clara Manizales
Nestlé de Colombia

Tolisabor

SaludCoop. Eps Pereira, Medellin
Opticas Eje Visual

Quirdfanos Casalud Pereira

Calle 13 #13-23 Predio ocupado por Comcel
Predio rural agropecuario GRANJA EL PILAMO
(Centro de Desarrollo Tecnoldgico de
Sericultura (CDTS)

Salud Total EPS S.A

Fincas con actividades Agricolas y Ganaderas

Oficinas
Estaciones de Combustible.

28 inmuebles en el Quindio
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12 inmuebles en el Choc6

VALUACION PARA CREDITOS GRUPO AVAL:
Inmuebles a nivel nacional a través de
Inmobiliaria y Servicios Administrativos ISA
LTDA.

VALUACION DE SERVIDUMBRES:
Inmuebles para pago servidumbre ubicados en
el, Corregimiento de San Diego, Vereda San
Pablo, Municipio de Liborina, Departamento de
Antioquia. Central Hidroeléctrica Juan Garcia
S.AS. ES.P.

Avallos para cobro de Dafio emergente y lucro
cesante por afectacién con redes de alta
tension de energia de la CHEC en Belalcazar
Caldas.

LICITACIONES

Municipio de Pereira: Contrato 2448 de 2011 AVALUO DE PREDIOS AFECTADOS
POR LAS OBRAS CONTEMPLADAS EN EL ACUERDO 12 DE 2005

Municipio de Pereira: Contrato 24 de 2008 AVALUO DE EMPRESA DE ASEO DE
PEREIRA

Municipio de Pereira : Contrato 11 de 2008 AVALUO DE EMPRESA MULTISERVICIOS
PEREIRA

Municipio de Pereira: AVALUOS PARA DETERMINAR EL EFECTO DE PLUSVALIA en
los Planes Parciales de Expansion Urbana Brio y, Marbella afio 2017

Departamento de Risaralda: Contrato 12 78 del 14 de Octubre de 2017 Realizacion de
avaluos de Secretaria Administrativa, Secretaria de Planeacion y Secretaria de
Educacién

INFIDER Risaralda Contrato 14 de 2019 avallo lote # 10 Ubicado en el Plan Parcial
AUI Villa Olimpica Decreto 285 del 8 de Abril de 2019
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VALUACION DE CLINICAS Y HOSPITALES :

Ao 2013 Clinica del Rosario Cali

Ao 2014 Clinica Proinsalud S.A Cali

Afio 2015 Clinica Médico Quirargica Pasto

Afo 2016 Clinica Urgencias Médicas Buga Valle

Ao 2016 Clinica Marafion Ltda Pereira

Afo 2014 Hospital Universitario San Vicente de Paul Medellin
Afio 2017 Clinica Proyecto Vida Cali Alas 1y 3 Hospitalizacion y Consultas
Afio 2017 Clinica Liga Contra el Cancer Pereira

Afo 2017 Clinica Universitaria Medilaser Tunja

Afo 2017 Hospital Alta Complejidad Rionegro

Ao 2015 Hospital Mental del Risaralda

Afo 2011 Hospital Salud Coop Medellin

Afo 2010 Hospital Salud Coop Pereira

GERENTE PROPIETARIO: Century 21 Avallos
EVALUADOR: Competencias Laborales SENA.
AVALUADORES DE LA EMPRESA

Abogado: Hams Cristian Ortiz Montoya RAA Aval 10088267272

Arquitecto: Humberto Zapata Gomez RAA Aval 10240877

RAINER RAMIRO ORTIZ ZAPATA
C.C. 10.094.175 de Pereira
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CIRTSICADO
AVALUADORS &

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N* URB-0438

AEPASTO
OFL DIgUERA

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

=

CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

RAINER RAMIRO ORTIZ ZAPATA
CC 10.094.175

R.N.A 605

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

ALCANCE NORMA ESQUEMA
NCL 210302001 SENA Verzion 2 - Aplicar
laz metocologias valustonaz, pera
mmuedies wurdancs ce acuerdo con s
normas y legiziacon wvigente Vigenda |EQIDC/01 Exquems de Certificacon de
Inmusbles Urbsnos | smoiinds hasta 2020-42-31 Personas, catescia © Especaidsd de
NSCL 210302012 SENA Version L -|Awmiios ce inmuedies Urtanos.
Preparar avallo ce acuerdo con
normaftiva y encargo valustorio. - Feche
Aprobacion 2047-05-43
Esta certificacion esta sujeta a que el avaluador mantenga su competencia conforme
con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema de
certificacion, o cual serd verificado por el R.N.A.

Fecha de otorgamiento : 01/08/2016 *Fecha de actualizacion : -
Fecha de renovacion  : 01/08/2020 Fecha de vencimiento : 31/07/2024

* 5o realza actinlizacién del cemficaso con ol M de sines loe custro (4] afox Se centifcacitn de scusrdo con o mtablaciac m ol mouera
ece

LULS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Toco ol ol - pr yr S ENA
Verifigue s valices 2e la Pformuciis 2 travix de (s Free 1203346607 y nusetra pAgins web www T80 02
Trte corttfionds dete 1ar 2evuels Cuance ses wlkade. _—

<&
. ‘ ACREDIfASO
Varaen 00 gistroNacionaice p
Vm;aoros 1SONELC £ X04: 3802
14.0CP 008
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Union Panamericana de Asociaciones de Valuadon

UPAV

Por cuanto la

Sociedad Colombiana de Avaluadores
SCdA

ha hecho constar gue el

Contador Rainer R. Ortiz Zapata

esta inscrito en sus registros y cumple con los requisitos exigidos
al efecto, se le ha concedido la credencial de =% .

VALUADOR PANAMERICANO i
N©° 0587

En sefial de lo cual se expide el presente certificado
en Santo Domingo, Republica Dominicana, 8 de octubre de 2022.

Bl presente certificado tiene una vigencla de dos (2) aflos a partir de la fecha de expediciin
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RAA v

Ogindre: ibdprin de drobesieer

pree

Conporacitn Aformegulador Nacional de Avaluadores - ANA
MIT: S00Ta6E1£-2

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucién 20810 de 2016 de la Superintendencla de
Industria y Comercio

El sefiorfa) AAINER RAMIRD ORTIZ ZAPATA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo, 10054175, sa

ancuentm insoriiofa) en o Regising Abierto de Avaladones, desde of 26 de Abddl da 2018 y se lo ha asignado of
nimers de avaluador AVAL-1 0084175

Al momento de expedicitn de este cedtificade of egsiro del safiorfa) RAIMER RAMIRO ORTIZ ZAPATA sa
ancueniz Activo y 5o encuanira inscrito en las siguienies categodas y alcances:

Categoria 1 Inmuehies Lrbanos

Alcance

« Casas, apartamentos, adficios, oficinas, boales comeeciales, terrencs y bodogas siheados total o
parcialments en dreas whanas, lotes no dasificados en la estuchra ecolégica prindipal, loles an suslo de

enparnsatn con plan parcial adoptada.
P i rmincs g Fissghraar
AR & Pasgirrmn da Tranal cibn

Categoria 2 Inmuehics Furales

Alcance

* Terranas rurakes con o sin consinaccionas, como viviendas, adificios, establos, galpones, corces, sistermas de
riogo, deenaje., vias, adecumcion de suslos, pozos, culthvs, plantaciones, loles an susio de expansitn sin plan

parcial adoplado, oies paa o aprovechamionto agropecurio y demids infrasstnechura de explotacian
sitados fotalments an dreas norakes.

P i rmincs g Fissghraar
AR & Pasgirrmn da Tranal cibn

Caingoria 3 Recursos Nahrakes y Suslos de Proteccidn

Alcance

* Bigners ambiantales, minas, yadmienios ¥ explolacionss mineraies. Lotes induides on la estructur ecoliSgica
principal, loles definidos o conmtemplados on o Céidign de recurscs Mahwalks Renovables y
dafios ambientaies.

Frnda it oi-yaiénn Fraghiners
13 Agas 3 Fiisglrmmn Acehmics

Pégina 1 da &
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RAA i

[ P T F A Py e o A NA

Categoria 4 Obras da Infrassinchen

Alcance

= Estruchuras  espocinies para prooasn, puames, Dnoies, aoueducios y  conducdiones, presas,
saropuartcs, muales y damis comstucciones oiviles de infrapstructura similar

et eyt Fieegirinar
13 Mg e Fidbgirrmn Acwdbimics

Categoria § Inmuekies Espocisles

Alcance

® Incluye coniros comonciales, holsles, colagios, hospitales, dinicas y avance da obms. Induye fodos bs
inmusiiles qua no sa dasifiquen denbro de los numerales anteriones.

[ppp———— Fiaghsert
B Ak MIA Fliglrmn da Tranal i

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinara Miwil
Alcance

* Equipos akictricos y macdniocs da uso an la indusirda, motores, subestaciones da planta, tablercs eléciricos,
aquipos de panamcitn, subestaciones da fransmisidn y disfribucidn, equipos. & infraestructura da transmisidn
y distribucitn, maquinara da corstrucddn, movimienta de tiera, y maquinara para peodsocidn y proceso.
Equipos da ofmputc: Microcomputadones, impresons, monitores, midams y olros accesoros de esios
oquipos, rodes, main fremes, periléricos espociales y obos equipes acoosorios de asios. Equipos de
faledonia, slectromedicing y radiccomunicaciin.  Tmnspore Automoton. vahiodos de imnsporte terhesne
ooma auiomidviles, campans, camiones, buses, fractones camiones y semolques, motooiclatas, motooicios
matotricicles, cuatrimotos, bicicetas y similares.

Fraha o ircaeuddn Fisgiriar

12 g a1 Pisghmmn Azn-irics

Categoria 8 Maguinana y Equipes Espaciales

Alcance

Hipemrs, aeronaves, trenes, locomolons, vagonas, inleldicos y cuniguier medio de mnsporie diferente dal
auiomobor descrito en la clasa amerior,

[T p——— P
i3 m&m Tibghrmn Az
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RAA A’.ﬂ
Categeria 11 Actives Operacionales ¥ Establecimientos de Comarcio -I

Alcance

+« Amvalorizaciin da actives, immntarios, mateda prima, poducio en process y prodochy  terminadio
Estabiecimionics de comergia.

[ —— P
13 i.pﬁm Tbghrmn Acemics

Categoria 12 intangibles

Alcance

» Marcas, paleres, seoreics ermpresariakes, dorechos auior, nombres comercisles, darechos daportios,
espacho radioskdctnion, fondo de comendio, prima comendial y ofros similares.

Fromcchiois e st Fisegirrna
13 g e Fidsgirrmn Acwdbmics

Caingoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

= Dafio amamgane, luom oeseme, defo moral, servidumbees, deechos hesenciales y Iitigiosos v demds

derachos de indemnizacitn o ciloulos compensaionics y oualquier oiro derecho no contemplado en les clases
aninriones.

[ ——— P
13 i.p&m Tighrmn Acemics

Adicionalmente, ba insarilo las sigsentes cerificacionss de calidad de parsonas (Morma 150 17024) ¥ experiencic

= Carificacidn expadida por Regisino Nacional de Asahmdones BLNA, an la categoria Inmuehies Urbanos con o
Chdigo UREB-0438, vigenia desde of 01 de Agosio de 2016 hasia of 31 de Julio de 2024, insoie an el
Ragistm Abierto da Asaiuadores, en la fecha qua s reflaja en ol anterior ousadm.

= Carfficacidn axpadida por Registes Macional da Avaluadores FUNUA, en la cabegoria Inmusables Furdes con o
Chdigo ALR-0242, vigania desde al 04 da Enaro de 2016 hasta o 31 de Marm de 2024, insorito en al
Ragistro Abierto da Avluadores, on la focha qua se raflaja an ol anterior asadm.

= Corificacidn axpadida por Fegistro Nacional da Asaluadanes R.NLA, an la calegosia Inmuesbies Espaciales oon
o Chdigo ESP-0132, vigonte desde of 17 de Fetwers da 2018 hasia of 28 de Febrero da 2022, inscrito an el

Pigina 3 da &
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Adicionaimanin, ha insoriio ks siguienins certficacionns de calided oo personas (Morma ESC 17024) ¥ axpanioncia

» Cortficaciin expadida por Aogisio Nacional de fvaluacorns FUNA, on la caingoria Inmunbies Lirbanos oon ol
Codigo URB-0428, vigonin dasoe ol 01 de Agosio de 201E rasa of 21 oe Jullo de 2024, inscrifc an o
Angisten Ablorto de Rvalundcrns, an la fecha quo sa reflem on ol anbanor oumdno

« Cortfcacion axpadida por Registo Macional de Avaluadorns RUNUA, on ke categoria Inmusbies: Furases oon of
Cadige ALUR-OZ32, wigenhs dasde of 04 de Enero de 2016 hasta of 31 de Mazo do 2024, insoritc an o
Hngisten Abdortode Rvalundcens, an la fecha guo e reflem on ol anbanor omono.

= Cortiicackin axpedida por Registro Maconal de fvalusdones B4 A, on la categora inmusbies Espacialas con
ol Cédigo ESP-0132, vigenta desda ol 17 te Fabrero de 2018 Fasta o 28 de Febrern de 2022, inscritc an o
Aegistrn Ablorto da Svaluacorns, an la fecha quo 5o raflegm on @l antanor oumono.

MO L FECHA DE VIGEMNCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADDS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA WIGEMNCIA DE MNSCRIPCION BN EL RAA

Régmaen da Transicidn Art. B* pardgrato (1) da la Ley 1673 ge 2013
Lies dafon de coniscio dol Avolusdor sorc

Chudad: PERERA, RISARMDA,

Dirnccion: CASSERA B £ 2057 OFICING 202
Tekifono: 3115179088
Comeo Blacrdnico: miS05@hotmalloom

Titulos Acaddmicoa, Cortiflondos do Apithed Coupacional y ofros progromas do formooidre
Técnico Laboral por Compaetencias en Avalios-: Corporaciton Teonokigica Empeasarial

Cuo revisados o archivos deo aniocedentes ool Tribumal Disciplinaric de s ERA Corporacién
Asorraguisdor Moclonal do Avmssdorns - AMA; no aparech sanciin disciplinarin alguna contra edla)
softonn) RAINER RAMIRO OFTIZ ZAFPATA, idontiticadodn) con la Céduln de cludadanio Mo, 100841 75

Elln} safior{a) AAIMER RAMIRD OATIZ ZAPATA se encusrira ol dia con o pago sus derechon de registro,

ool como con o cuota do auicereguincidn con Corporacion Autcmeguindor Maclonal de Avalundoros =
ANA

Con ol fin da gue ol destinatano pueda werficar esin cardificads se le asignd o siguionts oidigo de OF, y puede
mcansanie oon un dspositve mévl U oino dispositha leoior 0on @o0esn @ Imernet, descargando proviamanio ura
aphoaciin de digialzactn de obdigo OF que son gratuitas. La warfcaciin tamibsn pusce afecisrse ingrasando of
PB croctamanin on & pégina do AAA hiwwerraa crgon. Cuaiouior inconsistencia entre la inlrmackin acid
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RAA Auﬂ

ALnomrnguiadar Naconal oo AvmLacones - ARA

FIN DE WALIDACION

B presams mraficadc so axpeda an e Repiblicn oa Golomibia 0o comormicad oon ke infomaciin gun reposs on o
Aagisto Abkerio do Avalusdones FAA., a los un {01} dias dol mas do Octubne del 2022 y Hone vigencla da 30 dias

oanindario, Donaoos A partir do & Secha oo aspacicin.
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2/2/23, 14:43 Correo: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira - Outlook

Atendiendo a requerimiento de auto interlocutorio del 22 de noviembre de 2022.
PROCESO HIPOTECARIO RAD.66001310300120190028600

daniel chica murillo <danielchicamurillo@hotmail.com>
Jue 2/02/2023 14:35

Para: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira <j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[ﬂJ 2 archivos adjuntos (196 KB)

Atendiendo a requerimiento de auto interlocutorio del 22 de noviembre de 2022.pdf; Reporte_532431667935622315 predial
noviembre 2022.pdf;

SenRores

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
Pereira/Risaralda

E.S.D.

Ref.: Atendiendo a requerimiento de auto interlocutorio del 22 de noviembre de 2022

Proceso: Ejecutivo Hipotecario
Demandante: Martha Adriana Valencia Garcia
Demandados: Ana Lilian Valencia Garcia, Carlos Andrés Valencia Garcia,

Diana Maria Valencia Garcia, Margarita, Maria Valencia Garcia, Oscar Ivan
Valencia Garcia
Radicado: 66001310300120190028600

Comedidamente se dirige a ustedes, DANIEL CHICA MURILLO, identificado con cédula de ciudadania
N0.9.865.539 de Pereira, Risaralda y T.P.N0.257.511 del Consejo Superior de la Judicatura, actuando
como apoderado de la demandante dentro del proceso de la referencia, por medio del presente escrito,
me permito atender a requerimiento del Despacho en auto interlocutorio del 22 de noviembre de 2022,
en el sentido de aportar avalud catastral factura No.10834722 de impuesto predial unificado de la
Secretaria de Hacienda, con fecha de vigencia 31 de diciembre de 2022.

Consecuente con lo anterior, solicito respetuosamente al Despacho tener en cuenta el avalio comercial
del inmueble, toda vez que este tiene un estudio mas técnico y estructurado y da alcance con mayor
precision para establecer el valor real del predio en la actualidad, no obstante el avaluo catastral sirve
como referente pero no es el apropiado, en virtud de que como es un hecho notorio se ha venido
desempenando la oficina de la administracién municipal en la actualizacién catastral con muchas
observaciones e irregularidades para fundar los calculos que den certeza del valor real de los predios.

ANEXOS:

e Factura No.10834722 del impuesto predial unificado del bien objeto

FAVOR ACUSAR RECIBIDO

https://outlook.office.com/mail/deeplink?popoutv2=1&version=20230120008.16&view=print



Sefiores

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
Pereira/Risaralda

E.S.D.

Ref.: Atendiendo a requerimiento de auto interlocutorio del 22 de noviembre de 2022

Proceso: Ejecutivo Hipotecario
Demandante: Martha Adriana Valencia Garcia
Demandados: Ana Lilian Valencia Garcia, Carlos Andrés Valencia Garcia,

Diana Maria Valencia Garcia, Margarita, Maria Valencia Garcia,
Oscar Ivan Valencia Garcia
Radicado: 66001310300120190028600

Comedidamente se dirige a ustedes, DANIEL CHICA MURILLO, identificado con cédula
de ciudadania N0.9.865.539 de Pereira, Risaralda y T.P.N0.257.511 del Consejo Superior
de la Judicatura, actuando como apoderado de la demandante dentro del proceso de la
referencia, por medio del presente escrito, me permito atender a requerimiento del
Despacho en auto interlocutorio del 22 de noviembre de 2022, en el sentido de aportar
avalu6 catastral factura N0.10834722 de impuesto predial unificado de la Secretaria de
Hacienda, con fecha de vigencia 31 de diciembre de 2022.

Consecuente con lo anterior, solicito respetuosamente al Despacho tener en cuenta el
avalio comercial del inmueble, toda vez que este tiene un estudio mas técnico y
estructurado y da alcance con mayor precision para establecer el valor real del predio en la
actualidad, no obstante el avallio catastral sirve como referente pero no es el apropiado, en
virtud de que como es un hecho notorio se ha venido desempefiando la oficina de la
administracion municipal en la actualizacion catastral con muchas observaciones e
irregularidades para fundar los calculos que den certeza del valor real de los predios.

ANEXOS:

- Factura N0.10834722 del impuesto predial unificado del bien objeto
Del Sefior Juez, con atencion

Pereira, febrero de 2023

%& .M
ANIEL CHICA MURILLO



NIT: 891.480.030-2

CAPITAL DEL EJE

MUNICIPIO DE PEREIRA

SECRETARIA DE HACIENDA

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

NUM UNICO.
FACTURA No.

27040345
10834722

P

Nombre del Propietario MARTHA GARCIA VALENCIA

Direccion del Predio LA FLORESTA LA MIRANDA HUERTAS
Direccién de Cobro LA FLORESTA LA MIRANDA

No Ficha Catastral 0006000000060086000000000

PERIODO FACTURADO
Desde 2021 Hasta 2022

Facturas sin cancelar 7

A - DETALLE VIGENCIA ANTERIOR

B - VIGENCIA ACTUAL

AVALUO ESTRATO TARIFA AREA TERRENO AREA CONSTRUIDA AVALUO ESTRATO TARIFA AREA TERRENO AREA CONSTRUIDA
$ 65.405.000 agfr?r?:tir?:ri 06 14000 345 $ 169.160.000 Gfggé‘f&;’n 0.6 14000 345
INFORMACION DEUDA VIGENCIA ANTERIOR LIQUIDACION

CONCEPTO VALOR CONCEPTO VALOR
VALOR DEUDA A DICIEMBRE $392.430 DEUDA TRIMESTRE(S) ANTERIOR (S) $761.220
INTERESES $134.981 INTERESES $ 108.906
SUBTOTAL $527.411 VALOR A PAGAR ESTE TRIMESTRE $ 253.740

VALOR TOTAL ANO $1.123.866

VALOR DEUDA VIGENCIA ANTERIOR $527.411

VALOR A PAGAR AL TRIMESTRE $1.651.277
VALOR A PAGAR POR TODO EL ANO SIN DESCUENTO $1.651.277
TOTAL A PAGAR CON DESCUENTO $1.651.277

PAGUESE HASTA

31 de Diciembre de 2022

NOTA DE INTERES:

BANCO BOGOTA,GNB SUDAMERIS,BBVA,OCCIDENTE,DAVIVIENDA,BCSC,AVVILLAS , AGRARIO, PICHINCHA, HELM
BANK,BANCOLOMBIA,POPULAR, BANCOOMEVA, CFA, APOSTAR, EMPRESA ENERGIA DE PEREIRA, PAGOS A
INIVEL NACIONAL CON TODOS LOS BANCOS, mediante factura de pago. La Factura que presta merito ejecutivo se
puede consultar en la URL tributario.pereira.gov.co, opcion Consulte, descargue y/o pague en linea su factura

AUDITORIA S.G.I PLUS [ PERSONAL : 00-Administrador TERMINAL: weblogic:oracle- FECHA Y HORA: 29-10-2022 12:10:32 ]

Alcalde Municipal

MUNICIPIO DE PEREIRA - SECRETARIA DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS - IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

Direccién de Cobro

Nombre del Propietario(s)

P

TOTAL A PAGAR ANO SIN DESCUENTO

LA FLORESTA LA MIRANDA

MARTHA GARCIA VALENCIA

$ 1.651.277

No Ficha Catastral 0006000000060086000000000 Num Unico. 27040345 Factura No. 10834722
Direccién de Cobro LA FLORESTA LA MIRANDA Fecha Expedicién 28 de Octubre de 2022
Nombre del Propietario(s) MARTHA GARCIA VALENCIA Periodo Desde 2021 Hasta 2022
VALOR A PAGAR AL TRIMESTRE $ 1.651.277 Paguese Hasta 31 de Diciembre de 2022
(415)7709998000285(8020)000027040345(3900)00000001651277(96)20221231
MUNICIPIO DE PEREIRA - SECRETARIA DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS - IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO
No Ficha Catastral 0006000000060086000000000 Num Unico. 27040345 Factura No. 10834722

Fecha Expediciéon
Periodo

Paguese Hasta

(415)7709998000285(8020)000027040345(3900)00000001651277(96)20221231

28 de Octubre de 2022
Desde 2021 Hasta 2022
31 de Diciembre de 2022

MUNICIPIO DE PEREIRA - SECRETARIA DE HACIENDA Y FINANZAS PUBLICAS - IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

No Ficha Catastral

Direccién de Cobro

Nombre del Propietario(s)

P

TOTAL A PAGAR CON DESCUENTO

0006000000060086000000000
LA FLORESTA LA MIRANDA

MARTHA GARCIA VALENCIA

$ 1.651.277

27040345
28 de Octubre
Desde 2021 H

Num Unico.
Fecha Expediciéon
Periodo

Paguese Hasta

Factura No.

31 de Diciembre de 2022

(415)7709998000285(8020)000027040345(3900)00000001651277(96)20221231

10834722
de 2022
asta 2022




