DIANA ORTEGA

Abogada

Valledupar, 15 de marzo de 2023

Serior
JUEZ 1 CIVIL MUNICIPAL DE VALLEDUPAR
E. S. D.

Radicado: 20001400300120200030900
REF: PROCESO EJECUTIVO PARA LA GARANTIA DE LA EFECTIVIDAD REAL
PARTES: VICTOR ENRIQUE LOPEZ PEDROZA CONTRA FREDDY ANTONIO CABRERA
JIMENEZ y YOLANDA DEL CARMEN LOPEZ MATOS.

DIANA YAKELIN ORTEGA ALARZA, identificado como aparece al pie de mi firma, en mi
condicion de APODERADO de VICTOR ENRIQUE LOPEZ PEDROZA, en el proceso de la
referencia respetuosamente me dirijo a su Despacho, con el objeto de darle a conocer:

1. Respetuosamente me permito aportar nuevo avalué del inmueble embargado dentro
del proceso y secuestrada propiedad de los demandados los sefiores FREDDY
ANTONIO CABRERA JIMENEZ y YOLANDA DEL CARMEN LOPEZ MATOS, el cual
identificado con matricula inmobiliaria No. 190-142063 de la Oficina de Instrumentos
Publicos de Valledupar, ubicado en la Manzana 14, Lote No. 13 de la Urbanizacion La
Sabana ubicada en la Diagonal 11C No. 47-80 de Valledupar.

PETICION

De acuerdo a lo anterior solicito:

1. Sirvase ordenar el traslado del avalu6 presentado, con el fin de darle cumplimiento a lo
establecido en el articulo 444 del Codigo General del Proceso.

ANEXOS

e Avaluo del inmueble de matricula inmobiliaria No. 190-142063 de la Oficina de
Instrumentos Publicos de Valledupar, ubicado en la Manzana 14, Lote No. 13 de la
Urbanizacion La Sabana ubicada en la Diagonal 11C No. 47-80 de Valledupar.

De usted, Comedidamente;

C.C. No. 1.065%6 Valledupar-Cesar
T.P. No. 246331 del Consejo Superior de la Judicatura

Mévil: 3126684776 Email: abolegaldianaortega@gmail.com



JAIME ENRIQUE RUIZ RAMOS

Arguitecto — Tasador profesional

RAA. No. Aval- 77189317

|

Latitud:
10°28'20.28"N
Longitud:

73°17'12.32"0

Propietario
) Atendi6 la inspeccion
\ Valuador

Objeto del avalao
Inmueble que se valaa

: \ Ubicacion
] No. cuenta catastral

No. de matricula inmobiliaria
Documentos suministrados

LA LONJA

MIENBRO

Calle 134 #14-53 Barrio Obrero - Valledupar (CESAR)
E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
Cel: 321-8068784

XV S0 g

Radicacién | 20230227-3

Fecha de solicitud  27/02/2023
Fecha de inspeccién | 27/02/2023
Fecha de expedicién: 06/03/2023
Fecha de Vencimiento -~ 06/03/2024

w1 il

\ Solicitante VICTOR ENRIQUE LOPEZ PEDROZA
FREDDY ANTONIO CABRERA JIMENEZ
c.c. #77.011.230

YOLANDA DEL CARMEN LOPEZ MATTOS

c.c. #49.743.404

Arquitecto JAIME ENRIQUE RUIZ RAMOS
M. P. #A08022000-77182317 Atlantico
Miembro Lonja Propiedad Raiz del Cesar
R.A.A. #Aval-77182317

Calcular el valor comercial de la propiedad.

Vivienda residencial unifamiliar sobre predio
medianero, resuelta en una (1) planta
arquitecténica.

Manzana 14 Casa 13 (Nomenclatura fisica).
Diagonal 11C #47-80 (S/IGAC).
Urbanizaciéon La Sabana.

Municipio de Valledupar.

Departamento del Cesar.

20001010604200020000
190-142063

-Copia digital Certificado de tradicion #190-142063,
impreso el 28/08/2020 y generado con el PIN
200828645533304820 por la Oficina de Instrumentos
PUblicos de Valledupar.
-Copia Escritura Publica #2434, 09/08/2019 Notaria
Primera de Valledupar.

Version 1.1/2019 - Inmuebles Urbanos
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Prop. Freddy Cabrera/ Yolanda Lopez
Solicitante: Victor Lopez

/ . Objeto del Avalto

El objeto del presente avalud es determinar el valor comercial del inmueble estudio, el cual se basa
inicialmente en el método de investigacion, comparacion de mercado abierto de inmuebles usados.
Valor de venta de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse, en la
fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en
una fransaccién libre, tras una comercializacidén adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente vy sin coaccién.

Responsabilidad del Avaluador
El Avaluador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad avaluada o el titulo legal de la misma (escritura).

El Avaluador no revelard informacién sobre la valuaciéon a nadie distinto de la persona natural o
juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacién escrita de esta, salvo, en el
caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA):

El avaluador declara que: No existe ninguna relacién directa o indirecta con el solicitante o propietario
del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses.

El avaluador confirma que: El informe de valuaciéon es confidencial para las partes, hacia quien estd
dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte y el avaluador no acepta ninguna responsabilidad por la
utilizacion inadecuada del informe.

Los términos de este avallo comercial son Unicamente para el propdsito y el destino solicitados. El
avalio comercial no estd enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Cédigo General del Proceso y por lo
tanto no estd sujeto a los requisitos de esta Ley. Este avalio comercial no es un dictamen pericial con
la finalidad de ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, ni el destino del avallo es
ningun juzgado o tribunal. Por lo tanto, no Incluye la asistencia por parte del avaluador a ningun
juzgado o fribunal (Art. 228) y al no ser una prueba pericial, no cuenta con la procedencia,
declaraciones o informaciones que habla el Art. 226.

CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad de este informe de valuacién, cualquier referencia all
mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y dfiliaciones profesionales del valuador sin el
consentimiento escrito del mismo.

VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7, del arficulo 2, del Decreto 422 de marzo 8 de 2000, la vigencia del
avallo no podrd ser inferior a un ano. Los avaltos tendrdn una vigencia de un (1) aio, contados
desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidié la revisidn o impugnacién, segin
Art. 19 del Decreto 1420 de 1998. En todo caso durante este tiempo puede haber condiciones
intrinsecas o extrinsecas que puedan cambiar el valor comercial del predio.

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com

‘% Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
Cel: 321-8068784
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p ' Caracteristicas Generales del Sector

Consolidacion  con  recuperacidn  del espacio publico,

Clasificacion de la zona . -
Residencial 2.

indice de saturacién en la zona 90% Poblacion Normal

Sobre el sector donde se encuenfra el inmueble a estudiar encontramos
urbanizaciones abiertas principalmente con viviendas resueltas en una planta
arqguitectdnicas con buen nivel constructivo y de nivel socioecondmico Bajo. Cerca
de la urbanizacidn donde se ubica el inmueble en encontramos sitios de interés
como: la Institucién Educativa Técnica Ricardo Gonzdlez, Iglesia Nuestro Senor de
Los Milagros, Iglesia Nuestra Sefora de Fatima, Batalldn de Artilleria No. 2 La Popa,
entre ofros.

Completos. El sector donde se emplaza el inmueble cuenta en la actualidad con
Servicios servicio de agua potable, energia eléctrica, alcantarillado, gas natural, telefonia,
Municipales alumbrado publico, tiene las vias pavimentadas, andenes y bordillos en concreto
armado, servicio de transporte publico de buen nivel.

Tipo de
Construccion

Contaminacion ambiental Baja Producida por tréfico vehicular

Uso de suelo permitido Principal: Vivienda Densidad Media-alta
Vias principales de acceso Diagonal 10, Calles 6, 16, Carreras 31 y 46.

Tendencia de plusvalia en la zona Media a corto plazo

Terreno del inmueble

Tipo de Lote Medianero Topografia Plana.
Configuracion | Regular Ubicacion Banda norte de la Diagonal 11C enfre carreras 47 y 48.
Caracteristicas Panoramicas Ninguna en particular

Colindancias: | Segun Escritura #2434, 09/08/2019 Notaria Primera del Circulo de Valledupar.

Al Norte En 6,00 ml Con | Lote #5 de la misma manzana.
Al Sur En 6,00 ml Con | Calle en medio con lote #5 de la manzana 21 de la
misma urbanizacion.
Al Este En 1400 ml Con | Lote #12 de la misma manzana.
Al Oeste En 1400 ml Con | Lote #14 de la misma manzana.
Area de terreno segin: Mismo documento ‘ 102,00 ‘ m2
Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
(% E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com

Cel: 321-8068784
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p - Descripcion del inmueble

Inmueble urbano tipo medianero en el que se desarrolla unidad de vivienda residencial que hace
parte de la urbanizacion La Sabana, al noroccidente de la ciudad de Valledupar. El inmueble se
encuentra resuelta en una (1) planta arquitecténica y compuesto por la siguiente distribucién: Terraza
de acceso, sala, comedor, cocina, 2 alcobas comparten 1 bano, 1 alcoba con bano interno, patio
con zona de labores.

En general la construccion se encuentra en buenas condiciones fisicas de conservacién con algunas
dreas pendiente para mantenimientos menores.
Informacion Catastral

Referencia Catastral: 01-06-00-00-0420-0020-0-00-00-0000 Referencia Anterior:  01-06-0420-0020-000

Avaluo: $21,942,000 Propietario: LOPEZ MATOS YOLANDA DEL CARMEN .
Direccién: D 11C47 80 MZ 14 1LO 13 Direccién Notificacién: D 11C 47 80 MZ 14 1O 13

Area Terreno: 102 Area Construida: 38

Clase: URBANO Destino: HABITACIONAL

Estrato: NO DEFINIDO Uso Suelo: No Definido

Estado: Activo

Fuente: Pagina Alcaldia Municipal de Valledupar —2023

’ - Caracteristicas del inmueble

No. de pisos 1 Vida Util 70 afios Vida Util Remanente 90 afos
Calidad de BUENO Calidad del FUNCIONAL Estado d?’ BUENO
construccion proyecto conservacion
Unidades rentables 1 Edad aproximada 10 anos SERESID EXCELENTE
estructural
Peligro sobre la estabilidad NINGUNO Perspectivas de demanda MEDIA

TIPOS APRECIADOS (INDICAR DISTRIBUCION Y CALIDAD DE CADA TIPO)

TIPO | Area Construida: 72,00 m2.

TIPO I

Nota: La superficie construida a valorar se toma de las mediciones realizadas por el perito al momento
de la visita técnicq, se considera aproximada al no tratarse de un levantamiento arquitectonico.

e% Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
Cel: 321-8068784
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Prop. Freddy Cabrera/ Yolanda Lopez

Solicitante: Victor Lopez

Experto en negocios exitosos!!

Normatividad en el sector segin el POT del municipio de Valledupar

La reglamentacion urbanistica del Municipio de Valledupar, en general se encuentra contenida en el
Acuerdo 011 del 05 de junio del 2015, Por el cual se adopta el Segundo Plan de Ordenamiento

Territorial (POT) del Municipio de Valledupar.

COMUNA 5 -SECTOR 7

onc.

Batalloh de Artilleria

SECTOR

TRATAMIENTO

Consolidacién con recuperacion del espacio publico.

AREA DE ACTIVIDAD

Residencial 2

EDIFICABILIDAD

FRENTES Todos los predios
INDICE OCUPACION MAX. 0,70
7 INDICE CONSTRUC. MAX. 2,00
ALTURA MAXIMA PERMITIDA (N. Pisos) 3
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Continua
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Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
Cel: 321-8068784
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Localizacion dentro de la ciudad
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E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com

e% Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
Cel: 321-8068784
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Localizacion dentro del sector — Google Earth
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dologia de Valuacion

El presente Avallo se ha practicado mediante la aproximacion por comparacion directa del mercado
en el sector y en zonas circundantes que se pueden clasificar como homogéneas.

Para la fijacidn de nuestro avallo se tienen en cuenta los siguientes conceptos, criterios y principios
generales de valuacion:

Tierra, propiedad y bienes.

. o Objetividad.
e Mayor y mejor uso. e Certeza de fuentes.
e Principio de sustitucién. e Transparencia.
e Precio, costo, mercado y valor. e Integridad y suficiencia.
e Valor de mercado. ¢ Independencia.
¢ Enfoques o métodos de e Profesionalidad.
valuacion. e Utilidad
: Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
'% E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com

Cel: 321-8068784
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La metodologia de valuacion del inmueble en estudio, cuenta con los siguientes andlisis:

1. Andlisis del Valor Comparativo o de Mercado.

2. Andlisis del Costo de Reposicion.

VALOR COMPARATIVO O DE MERCADO

DEFINICION Y JUSTIFICACION

METODO 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 fransacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o fransacciones deberdn ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construccién
deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus
correspondientes dreas y valores unitarios.

Justificaciéon del método: Este método es utilizado para este Avalio debido a que en la investigacion
se encontrd informacién de ofertas y/o transacciones en el sector y sectores homogéneos que se
pueden comparar con el bien objeto de la valuacion. Estas ofertas cumplen con los pardmetros
estadisticos establecidos en la resolucidon nimero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC.

MEMORIA DE CALCULO

Para este Avallo se utilizé informacion de mercado reciente, de datos de ofertas, los cuales fueron
confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los cdlculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mds usual es la media aritmética.
Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario calcular indicadores de
dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion.

Cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a mds (+) o a menos (-) 7.5%, la media obtenida se
podrd adoptar como el mds probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variaciéon sea superior: a mds (+) o a menos (-) 7,5%; no es conveniente
utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el nUmero de puntos de investigacion
con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

Factor de Negociacién: Los datos recolectados de las ofertas tienen un incremento por encima del
valor de mercado, ya que generalmente el oferente pide mds para poder obtener una buena
transaccidén, esto se verificd telefébnicamente y los oferentes dijeron que el precio de venta era
negociable. Por ello se aplicd un porcentaje de negociacién a las ofertas en venta entre el 2% y 5%.
Estos porcentajes de negociacion estdn acordes con las circunstancias econdmicas actuales y estdn
basadas en la oferta y la demanda en el sector que se considera normal.

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com

e% Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
Cel: 321-8068784
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Prop. Freddy Cabrera/ Yolanda Lopez

Solicitante: Victor Lopez

Experto en negocios exitosos!!

Se localizaron ofertas de predios en el sector denfro del mismo conjunto los cuales presentan

caracteristicas similares tanto fisicas como econdmicas al predio que estamos avaluando; estas fueron
analizadas para llegar a la estimacion del valor comercial del predio.

1 UCR&S(;S https//bity/3hsc § 130000000 3% | § 126100000 § 85000000 § 41100000 7000 11900 M2
9K
URB. 450 - .
2 UO0 bwtps/bitiamby S 100000 ¥ 5 116410000 § 6500000 S HS000 7500 100 M2
IE
URB. -
3 popompp MUSIALVAZAE S 15000000 M 5 1125000 § 700000 S 4250000 6500 11808 M2
wae
VALOR ADOPTADO TERRENO $ 350.000

INVESTIGACION DEL MERCADO - INMUEBLES SIMILARES

$345.378 1,00 1,00 $345.378

$341.026 1,00 1,00 $341.026

$374.746 1,00 1,00 $374.746
DESVIACION 18.342
COEFICIENTE DE VARIACION 5,19%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ 1,732
wo.o-.. . 199%

El inmueble de acuerdo a homologacién de factores nos arroja un valor de $350.000/m2.

&

Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
Cel: 321-8068784
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VALOR NETO DE REPOSICION

Para determinar el valor neto de reposicidon se tomaron en consideraciéon los siguientes componentes:

Valor comercial del terreno que ocupa el inmueble analizado, se determind en funcidén de la
investigacion exhaustiva de mercado realizada para terrenos similares y contrastantes en la ciudad.

El método empleado para la obtencién del valor de reposicion nuevo para las construcciones es el
siguiente:

e Se formularon andlisis de costos unitarios de cada uno de los conceptos de obra que
representan al menos el 80% del valor de las construcciones.

e Se elabord una cuantificacidén de los conceptos representativos por bloque, de tal suerte que
estos puedan ser transformados en forma unitaria a la totalidad del conjunto que representan.

e Una vez conocido el valor por bloque de los costos representativos, se agruparon en partidas,
que definidas de acuerdo al proceso de construccion se prorratearon entre las superficies
servidas, quedando asi el costo directo unitario equivalente por m2 de construccién del
inmueble.

e Los deméritos se consideran como el valor de las adecuaciones necesarias para dejar el tipo
constructivo con su valor de reposicidn nuevo y andlizando la edad, estado actual y
mantenimiento.

e La estructura del valor de reposicion nuevo considerd el valor comercial del terreno vy los valores
de reposicion nueva de las construcciones e instalaciones propias del inmueble existentes a
precio de constructor. A estos importes se le adicionaron las inversiones y gastos que
corresponden a la promocién inmobiliaria, consistente en el proyecto ejecutivo, las licencias,
permisos y derechos, los gastos de administracién y los gastos financieros atribuibles en su etapa
constructiva.

Para determinar el valor neto de reposicion, al valor de reposicidn nuevo de las plantas originales, se le
aplicaron los deméritos observados en la inspeccidn de campo, a los valores obtenidos se le
adicionaron los costos indirectos del constructor y del promotor.

e% Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
Cel: 321-8068784
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COSTO DE REPOSICION
VALOR DE REPOSICION M2 CONSTRUCCION
AREA CONSTRUIDA 72,00
COSTOS DIRECTOS $ 1.240.000,00
COSTOS INDIRECTOS $ 310.000,00
COSTOS TOTALES (CT) $ 1.5650.000,00
COSTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS $ -
GRAN TOTAL DE COSTOS $ 1.550.000,00
TOTAL REPOSICION (AREA CONSTRUIDA) $ 111.600.000,00
UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $ -
VALOR TOTAL - OBRA NUEVA $ 111.600.000,00 $ 1.550.000,00
Depreciacion por edad y conservacion (tabla de fitto y corvini)
VIDA UTIL O TIEDAD ANOS 70
EDAD APROXII EDAD ANOS 10
VIDA REMANE EDAD ANOS 60
PORCENTAJE DE EDAD A DEPRECIAR 14,29%
ESTADO DE CtRangode 1a5 2,5
DEPRECIACION ACUMULADA $ 17.398.285,13 15,59%
Determinacion valor actual de la Construccion $ 17.398.285,13
TOTAL REPOSICION $ 111.600.000,00
MENOS DEPRECIACION ACUMULADA $ 17.398.285,13
SUBTOTAL $ 94.201.714,87
MAS UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $0
VALOR APROX. DE LA CONSTRUCCION $ 94.201.714,87 $ 1.308.357,15
VALOR 1° PISC 100%] $ 94.201.714,87 $ 1.308.357,15
VALOR PISOS RESTANTES $ - $0
TOTAL DE CONSTRUCCION $ 95.000.000,00
COEFICIENTE DE MERCADO 1,0
VALOR POR M? $ 1.308.357,15
VALOR ADOPTADO POR M? $ 1.308.400,00
Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
'% E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com

Cel: 321-8068784
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| Consideraciones Especiales

Este avallo corresponde a las condiciones propias y actuales del inmueble, con todos los derechos
inherentes a una propiedad sin limitaciones.

Nuestro AvallUo se considera ajustado a las caracteristicas de la propiedad y del sector.

Algunos elementos inherentes al predio que son considerados como determinantes al efectuar el
avalvo, tanto intrinsecos como extrinsecos se comentan a continuacion:

FACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:

La ubicaciéon del inmueble cerca de ejes viales importantes de acceso al sector.
Acceso y buen transporte sobre calles 6,16, Carreras 42, 46 y Diagonal 10.

Buenas calidades constructivas en algunos inmuebles que se observan alrededor.
Cercania a centros, institucionales, recreativos del sector.

Sector en crecimiento.

FACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES:

¢ Ninguna relevante.

CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR RAZONABLE:

La expresidon Valor de Mercado vy el término Valor Razonable que aparece cominmente en las normas
de contabilidad, en general son compatibles, sino incluso conceptos idénticos. El Valor Razonable,
como concepto contable, se define en las NIIF (Normas Internacionales de Informacién Financiera) y
en ofras normas contables, como la cantidad por la que puede intfercambiarse un activo, o saldarse
un pasivo, entre el comprador y un vendedor interesados y debidamente informados, en una
transaccién libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar valores tanto de mercado como los valores
distintos al Valor de Mercado para la elaboracidén de estados financieros. Si puede establecerse el
Valor de Mercado de un activo, entonces este valor serd igual al Valor Razonable.

El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de Mercado.

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
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. = Oftras Consideraciones Valuatorias

A continuacién, resumimos las consideraciones generales tenidas en cuenta para la fijacién de nuestro
valor final:

PARA EL TERRENO: Su ubicacién, relacién frente-fondo, drea y dimensiones, topografia, normas
urbanisticas vigentes, posibilidades de desarrollo, disponibilidad de servicios publicos, etc.

PARA LA EDIFICACION: Su ubicacién, calidad de los materiales, acabados, funcionalidad, uso actual,
adaptabilidad para ofros usos, antigledad, estado de conservacidon, mejoras necesarias, etc.

PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias econdmicas actuales. Caracteristicas generales del sector,
estado actual, tendencias de desarrollo, vecindario, oferta y demanda existente de inmuebles en la
zona, internet y mediante recorridos sobre el sector, negocios realizados, precios en el sector o en
sectores homogéneos, tenencia, facilidad de negociacion, etc.

: - Declaracion de Cumplimiento

Esta valoracién utiliza como referencia las siguientes normas:

e Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-trdmites) AvalUo de bienes inmuebles.

e ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan ofras disposiciones.
(Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidid el Decreto Unico Reglamentacién del Sector Comercio,
Industria y Turismo").

Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.

Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 388/97 el Decreto 2150/95 vy el
Decreto Ley 151/98 que fratan de la realizacién de los avallos comerciales”.

e Decreto 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546 de 1999 (Ley de
Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de Reestructuracion Empresarial)". Criterios a los
que deben sujetarse los avallos.

Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”.

Resolucién 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los avallos ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997".

e Resolucion 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas, métodos, pardmetros,
criterios, y procedimientos para la elaboracién de avalios comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e informaciéon financiera y de
aseguramiento de informacion aceptados en Colombia.

Normas Internacionales de valuacién (IVS). International Valuation Standars Comitte. 2005, 2007, 2011.
Valoraciones RICS — Estdndares Profesionales — marzo 2012.

Se declara que:

e Las descripciones de hechos presentadas en el informe son concretas hasta donde el avaluador alcanza a
conocer.

e Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas que se describen

en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estardn especificados) en el bien inmueble objeto de estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

e% Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
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e La valuacién se llevd a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de conducta.

e El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesién.

e El avaluador adopta la suposicion de que las edificaciones estdn en buen estado, salvo los defectos obvios
detectados que afecten al valor o que se acuerde e incluya una suposicion especial a tal efecto. Aunque
tenga competencias para ello, el avaluador normalmente no emprenderd una inspeccién técnica de la
edificacion para establecer los defectos o reparaciones necesarias.

e El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estdn valorando.

e El avaluador ha realizado la visita y verificacién personal al bien inmueble objeto de valuacién, y Nadie, con
excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la
preparacion del informe.

¢ Parala determinacién del valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se tendrdn en cuenta por lo
menos el drea de construcciones existentes autorizadas legalmente y las obras adicionales o complementarias
existentes.

e El inmueble objeto del avallo puede contar con usos u obras de urbanizacién o consfruccidon adicionales o
complementarias de las cuales no sabemos si llenan o no los requisitos legales, por lo tanto, para efectos del
avalto se tienen en cuenta los usos de la propiedad y las dreas calculadas segun las medidas en terreno si son
necesarias.

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
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Prognosis Inmobiliaria

Cuando el mercado es sano, y las condiciones de oferta y demanda estdn en equilibrio, la labor del
avaluador es menos complicada. La labor se complica en situaciones de crisis generalizada de una
sociedad, como el que vive Colombia desde finales de los noventa y en general en toda América
Latina, en tanto se requiere de una informacién de coyuntura econémica mds oportuna y mds dgil.

El trabajo de nosotros realizamos se ha dinamizado con el uso del grdfico de Prognosis inmobiliaria. En
dicho grdafico hemos marcado con un punto azul, el sitio de la curva, en el cual creemos que se
encuentra el predio en estudio, en el tiempo que estamos haciendo el avallo, lo cual significa que es
posible que en el corto plazo se presenten aldn disminuciones en el valor de la propiedad. Con este
dato, una entidad financiera podrd evaluar el riesgo y establecer con qué porcentaje castiga el valor
del bien.

CURVA DE PROGNOSIS INMOBILIARIA

(4
9.
ReconocimientgAe la Crisis
- Los entes gubernamentales entggffen la
solucion se emiten Decretgg#Se dictan
Normas, Resolucionegg#fc
- Los activos se ajygfh al valor comercial.

d

Situacion del inmueble

Grado de comercializacion

o).

Se consideran tres (3) grados de comercializacion de los que se le determinard uno (1) al inmueble en
estudio. El grado que se asigne serd la calificacion para el mismo dentro de la zona (barrio o sector) y
la ciudad. Esta calificacion se hard teniéndose en cuenta los distintos aspectos posibles (econdmicos,
de localizacién, de uso, de localizacién, de construccion, etc.), que ayuden o determinen algun tipo
de negociacion para el inmueble. A contfinuacidn, senalamos los grados:

TIPO A: Fdcil comercializacion. De cero (0) meses a seis (6) meses.
TIPO B: Regular comercializacion. De seis (6) meses a doce (12) meses.
TIPO C: Dificil comercializacién. De doce (12) meses en adelante.

La estructura del mercado en la zona es Regular (TIPO B).

E-mail: jaimeenriqueruizramos@gmail.com
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Conclusiones

Ciudad y Fecha: Valledupar, 06 de marzo de 2023

Tipo de Inmueble: Vivienda residencial unifamiliar resuelta en una planta
arquitectonica.

Direccion del inmueble:

Manzana 14 Casa 13.

Diagonal 11C #47-80.

Urbanizacion La Sabana - Valledupar (Cesar)

Propiedad: FREDDY ANTONIO CARBRERA JIMENEZ / YOLANDA DEL CARMEN LOPEZ
MATTOS

CONCEPTO AREA PARCIAL
Terreno 102,00 350.000,00 35.700.000,00
Construccion 72,00 1.308.400,00 94.204.800,00
129.904.800,00

De acuerdo a las metodologias de valuacién empleadas se determina como
VALOR COMERCIAL la suma de: $129°904.800,00

(CIENTO VEINTINUEVE MILLONES NOVECIENTOS CUATRO MIL OCHOCIENTOS
PESOS)

Nota: Los términos de este avalio comercial son Unicamente para el propdsito y el destino solicitados. El avalio comercial no
estd enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Cédigo General del Proceso y por lo tanto no estd sujeto a los requisitos de esta Ley.
Este avaldo comercial no es un dictamen pericial con la finalidad de ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial,
ni el destino del avalio es ningun juzgado o fribunal. Por lo tanto, no incluye la asistencia por parte del avaluador a ningdn
juzgado o tribunal (Art. 228) y al no ser una prueba pericial, no cuenta con la procedencia, declaraciones o informaciones que
habla el Art. 226.

entamente,

AIME T 270 17 A0
Arq. JAIME E. RUIZ RAMOS -

AT. # A08022000-77182317
ALA.No. Aval-77182317

‘% Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
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Anexo Fotogrdfico
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Documentos del Perito Avaluador

REPUBLICA DE COLOMBIA
IDENTIFICACION PERSONAL

CEDULA DE CIUDADANIA
77182317

NUME
RUIZ RAMOS
APE. |5
JAIME ENRIQUE
MNOME: =
%«s E 2t Loy
Fload: g
FecHa DE nacimiento  22-ENE-1975
VALLEDUPAR
(CESAR]
LUGAR DE NACIMIENTO
1.61 O+ M
ESTATURA 5.5 AH SEXO

A-12B82500-37 165608-M-0077 182317-20080514

12-JUL-1993 VALLEDUPAR P
FECHA Y LUGAR DE EXPEDICION \n '
T T L
A

RELGIETRAL
JUANLCAALOE GALINDD YAEHS

01358081354 01 232672311

K

Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
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“i"* : CONSEJO PROTESIONAL
Wl " . _JONAL DE ARQUITECTURA l&
o2 4 S TROFESIONES AUXILIARES | o
Libertad v Orien
Arquitecto

JAIME ENRIQUE RUIZ RAMOS
C.C. 77.182.317 de Valledupar
Universidad Autdnoma del Caribe

Matricula Profesional Fecha de Expedicidn
A08022000-77182317 28/02!2000

Esta tarjeta es el unico documento idéneo
que autoriza a su ttular para ejercer la
profesién de Arquitecto dentro de los
parametros establecidos por la Ley 435 de
1988, y demas normas complementarias
con la materia. Este documento es
intransferible.

Agradecemos a quien encuentre esta
tarjeta devolverla al Consejo Profesional
Nacional de Arquuectu\a y sus Profesiones
Auxihares.

verfigue ia autenticidad de este gocurnenta
sseaneandn o Codige QR

Carrera 6 No. 268 - 85 Oficina 201
PBX. 3502700 ext. 101 - 124
inffo@cpnaa.gov.co
Www Cpnaa.gov oo

A11753

Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
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RAA ANAV

CORPORACION COLDMESANA
AUTORREGULADORA DF K080 LADDAES

Registro Abierto de Avoluodores

Corporaciéon Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefor(a) JAIME ENRIQUE RUIZ RAMOS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 77182317, se

encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 30 de Enero de 2018 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-77182317.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JAIME ENRIQUE RUIZ RAMOS se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de

expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ene 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

¢ Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de |
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan

parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
15 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas
construcciones civiles de infraestructura similar

Fecha de inscripcion

Regimen
15 Jul 2019

Régimen Académico

Pagina 1 de 4
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RAA ANAV

CORPORACION COLDMESANA
Registro Abierto de Avoluadores MUTORREGLLADCRA DF S08LUADDARS

Categoria 6 Inmuebles Especiales

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

Fecha de inscripcion Regimen
15 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil

Alcance

» Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccioén y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de |
telefonia, electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre

como automéviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
15 Jul 2019 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion

Regimen
15 Jul 2019

Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

¢ Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion

Regimen
15 Jul 2019

Régimen Académico

Calle 13A #14-53 B. Obrero - Valledupar (CESAR)
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RAA ANAV

CORPORACION COLDMESANA
MUTORREGULADORA DF 0L LADDAES

Registro Abierto de Avoluadores

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: VALLEDUPAR, CESAR

Direccion: CALLE 13A #14-53
Teléfono: 3218068784
Correo Electrénico: jaimeenriqueruizramos@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Arquitecto - La Universidad Autonoma del Caribe.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacion Autorregulador Nacional de Corporacion Colombiana Autorreguladora de 08 Jul 2019
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
JAIME ENRIQUE RUIZ RAMOS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 77182317.

El(la) sefior(a) JAIME ENRIQUE RUIZ RAMOS se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ANAV.

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

PIN DE VALIDACION

c1ba0Obéd

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los seis (06) dias del mes de Marzo del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.
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RAA ANAV

CORPORACION COLDMESANA
MUTORREGULADORA DF 0L LADDAES

Registro Abierto de Avoluadores

e
Firma: 7

Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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RE: SOLICITUD-JUZGADO 1 CIVIL MUNICIPAL - RADICADO
20001400300120200030900

Centro Servicios Judiciales Juzgado Civil Familia - Cesar - Valledupar
<csercfvpar@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Jue 16/03/2023 17:39

Para: Diana Ortega <abolegaldianaortega@gmail.com>

Buen Dia

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

AZapata

Centro de Servicios Judiciales Juzgados Civiles y Familia de Valledupar

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

De: Diana Ortega <abolegaldianaortega@gmail.com>

Enviado: jueves, 16 de marzo de 2023 8:00

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

Asunto: SOLICITUD-JUZGADO 1 CIVIL MUNICIPAL - RADICADO 20001400300120200030900

Buenos Dias

Mediante la presente me permito enviar memorial aportando NUEVO AVALUO dentro del siguiente proceso:
Radicado: 20001400300120200030900

REF: PROCESO EJECUTIVO PARA LA GARANTIA DE LA EFECTIVIDAD REAL

PARTES: VICTOR ENRIQUE LOPEZ PEDROZA CONTRA FREDDY ANTONIO CABRERA

JIMENEZ y YOLANDA DEL CARMEN LOPEZ MATOS.

Cordialmente,

Diana Yakelin Ortega Alarza
ORTEGA ABOGADOS S.A.S.
Abogada

Especialista en Contratacion Estatal
Calle 16 No.8-39 Oficina 301

Cel: 312 668 47 76

1del 16/03/2023, 6:29 p. m.
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