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Cordial saludo,

Dr.

JUEZ TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE CALI - VALLE DEL CAUCA

PROCESO : EJECUTIVO.

DEMANDANTE : BANCOLOMBIA S.A

DEMANDADO : NEIVER LEITON CHITO - C.C. 16.462.050
RADICADO : 2018-00812

DIANA ESPERANZA LEON LIZARAZO, mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Bogota., abogado en ejercicio
identificado como aparece al pie de mi firma, actuando en calidad de apoderado de la parte demandante, ME PERMITO
DAR CUMPLIMIENTO A LO PROVEIDO EL 22 DE FEBRERO DE 2021

Para efectos de recibir notificaciones me permito indicar el correo electrdnico notificacionesprometeo@aecsa.co

Agradecemos confirmar el recibido.
DIANA ESPERANZA LEON LIZARAZO.

Apoderada Judicial de la parte demandante.

This message has been scanned for viruses and
dangerous content by MailScanner, and is
believed to be clean.
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Senor
JUEZ TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE CALI-VALLE DEL CAUCA

E. S. D.

REFERENCIA: PROCESO EJECUTIVO

DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S.A

DEMANDADO: NEIVERLEITON CHITO-C.C. 16.462.050
RADICADO: 2018-00812(01)

ASUNTO: CUMPLIMIENTO AL REQUERIMIENTO APORTO AVALUO CATASTRAL Y COMERCIAL

DIANA ESPERANZA LEON LIZARAZO mayor de edad, domiciliada y residente en la ciudad
de Bogotd D.C, identificada con cedula de ciudadania No. 52.008.552 de Bogotd D.C,
abogada en ejercicio portadora de la Tarjeta Profesional No. 101.541 del Consejo
Superior de la Judicatura., actuando en calidad de apoderado de BANCOLOMBIA S.A,
apoderado de la parte actora, por medio de la presente me permito dar cumplimiento
a lo ordenado mediante providencia de fecha 22 de febrero de 2021.

1. Allego a su honorable despacho avalud catastral del bien inmueble el cual fue
aportado a su Honorable despacho, el cual arroja un valor de $31.888.00 pesos
M/CTE, es menester resaltar que el avalio catastral, no es el idoneo para
establecer el valor real de los bienes inmuebles objeto de garantia, toda vez que
no se realiza de una manera técnica.

2. Eldia 11 de noviembre de 2020, se procedid aradicar memorial aportando avalud
comercial de los bienes inmuebles de propiedad del demandado, elaborado por
peritos expertos debidamente certificados; informe que arrojo un valor comercial
de$ 77.978.400 pesos M/CTE,

FUNDAMENTO JURIDICO

La etapa de avalto es aquella por medio del cual se le da un valor a los bienes que se
encuentra embargados y secuestrados, en aras de llegar a rematar los mismos.

En el presente proceso encontramos que existe un bien inmueble embargado,
secuestrado y al cual se practicd avalio comercial, esto con el fin de lograr conocer el
valor real del inmueble y una recuperacion de la obligacién cobrada en el presente
proceso.

AECSA S.A.
ELABORO: Sara Santana



Ahora bien, el articulo 444 del Codigo General del Proceso en su numeral 4 establece
“Tratdndose de bienes inmuebles el valor serd el del avaluo catastral del predio
incrementado en un cincuenta por ciento (50%), salvo que quien lo aporte considere
gue no es idéneo para establecer su precio real. En este evento, con el avaluo catastral
deberd presentarse un dictamen obtenido en la forma indicada en el numeral 1"
(subrayado fuera de texto).

Es menester resaltar que del avallo comercial elaborado por peritos expertos y
legamente certificados quienes realizaron visita al inmueble ubicado en la CALLE 102G
# 23B -71 Barrio: COMPARTIR CALI -VALLE, el resultado del peritaje arrojo como valor
comercial del inmueble la suma de $ 77.978.400 pesos M/CTE

Por tal razén solicito a su Honorable Estrado Judicial fener en cuenta y aprobar el avaliuo
comercial aportado, el cual se realizd de manera idénea, técnico y real por parte de
peritos expertos.

Por lo anterior y una vez aprobado el avalué se SOLICITA SE FIJE FECHA PARA LA
DILIGENCIA DE REMATE, teniendo en cuenta que se cumplen los presupuestos procesales.

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

Del Senor Juez,

o E ecoc o
~DIANA ESPERANZA LEON LIZARAZO

C.C. No. 52.008.552 de Bogota D.C.

T.P. No. 101.541 del Consejo Superior de la Judicatura

r

Anexo: Avalué Catastral y Avalué Comercial del bien objeto de litigio

AECSA S.A.
ELABORO: Sara Santana



Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE # 11 - 69

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

AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE
LOTE Y CONSTRUCCIONES
CASA INDEPENDIENTE
PREDIO URBANO

“ AVALUO DE FACHADA"

CALLE 102G # 23B - 71
Barrio: COMPARTIR
Cali — Valle

Noviembre 2020

PARA ACLARACIONES SOBRE ESTE AVALUO REFERIR:
AVALUO No:OC 04 C020 AV 076

Caso PRG 2020 2474262
Avaliio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES

CALLE 102G # 23B - 71. COMPARTIR. CALI - VALLE. 1
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OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE # 11 - 69
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Santiago de Cali, noviembre 10 de 2020

Srs.

Gerencia de Valoracion de Garantias

Vicepresidencia de Servicios Administrativos y seguridad
Grupo Bancolombia

Medellin.

RESUMEN DE VALORACION. “AVALUO DE FACHADA"

Conforme a su solicitud, presentamos a usted el resumen general del avaliio No.076 que
contiene la valoracion fisica e integral del inmueble asignado para esta labor:

CASO PRG_2020_2447608

ACTIVOS EN VALORACION: LOTE Y CONSTRUCCIONES
UBICACION: CALLE 102G # 23B - 71

Barrio: COMPARTIR

CALI - VALLE

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO ES DE $77.978.400. SETENTA Y SIETE
MILLONES NOVECIENTOS SETENTAY OCHO MIL CUATROCIENTOS PESOS M/C.

Atentamente,

Omar Anibal Cardona Medina

Ingeniero Civil

Mp 19202-35727 Cauca

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

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

Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 102G # 23B - 71. COMPARTIR. CALI - VALLE. 2
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Tel. 320 6979916 — mail: info@ocingenieria.com

_ RESUMEN GENERAL DEL AVALUO
_ IDENTIFICACION DEL CLIENTE

NOMBRE o RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE:
Este avaluo fue solicitado por la Dra. Vanessa Alexandra Rodriguez — Analista Juridico AECSA
Grupo Bancolombia. CASO PRG_2020_2474262.
2.2. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION:
Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

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

OBJETO DE LA VALUACION:
Se pretende con este avaluo entregar el VALOR COMERCIAL mas cercano, el cual incluye la
valoracion fisica e integral de:
Inmueble localizado en el Barrio COMPARTIR. CALLE 102G # 23B - 71. Cali -Valle.

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

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

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

3.2. | DESTINATARIO DE LA VALUACION:

Gerencia Valoracion de Garantias y Activos. Direccion Gestion del Activo e Inmobiliaria.
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad.

Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

- IDENTIFICACION DE LA VERIFICACION - INFORME Y APLICACION DEL
VALOR:

4.1 FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL BIEN INMUEBLE:

El inmueble se visitd el dia 09 de noviembre de dos mil veinte (2020). La visita fue realizada
por el Ingeniero Omar Anibal Cardona Medina.

No fue posible la comunicacion ni con el cliente ni con el secuestre, a pesar de haber llamado
en varias oportunidades. Por lo tanto, se autorizé de parte de la Dra. Vanessa Rodriguez
realizar el avaliio de Fachada.

Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 102G # 23B - 71. COMPARTIR. CALI - VALLE. 4
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4.2 FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR:

Este avallo fue desarrollado y entregado el 10 de noviembre de 2020.
's. | BASES DE LA VALUACION - TIPO Y DEFINICION DE VALOR

5.1. BASES DE LA VALUACION:

La base de esta valuacion es el Valor de Mercado.

El avallo sera desarrollado con base en la siguiente normatividad:

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

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

5.2. | DEFINICION Y TIPO DE VALOR:

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

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

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

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

- IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN

DE VALORARSE:

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

NEIVER RAMON LEITON CHITO. C.C # 16.462.050

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

Diligencia de Secuestro: noviembre 20 de 2019. Despacho comisorio No. 037. Juzgado
Primero Civil Municipal de Cali. Radicado No. 2018-00812.

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

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

I Colombia. I
7.2. | DEPARTAMENTO:

Valle del Cauca

Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 102G # 23B - 71. COMPARTIR. CALI - VALLE. 5
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Tel. 320 6979916 — mail: info@ocingenieria.com

7.3. | MUNICIPIO DE UBICACION:
Cali
74. | LOCALIZACION PREDIO

Comuna 21. Oriente de la ciudad.
Escala Ciudad:

_fio cauca”

Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 102G # 23B -71. COMPARTIR. CALI - VALLE. 6



Nit. 805.024.121-7
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Tel. 320 6979916 — mail: info@ocingenieria.com

_E_scala Barrio:
1.‘ -

Localizacion del Inmueble en la cuadra: Medianero.

Comuna@¥47600030000
0047600020000 0047600030000

Coordenadas aproximadas del inmueble:

Google Earth - Editar Marca de posicidn

Mombre: | Calle 102G # 23B-71 | | {? |

Latitud: | 3°25'50.48°N |

Longitud: | 76°28'0.02°0 |

Fuente: GOOGLE FARTH / Visita

7.5.

NOMBRE DEL BARRIO O ZONA:

Barrio: Compartir

Avaliio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES

CALLE 102G # 23B - 71

. COMPARTIR. CALI - VALLE. 7
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7.6. INFORMACION DEL SECTOR:

7.6.1. LOCALIZACION:

El inmueble se encuentra ubicado en la CALLE 102G # 23B - 71. Compartir. Comuna 21. Cali

Centro Educativo
Juan Carlos Garzoén

@

eane) o

0 Parroquia San
Ezequiel Moreno

Estacién de Servicio,§*) \

Terpel CI112 ’9 Q @ OspinalyiA
Parque Cali 21 ]

Fuente: GOOGLE MAPS

La Comuna 21 de Cali esta localizada al oriente del area urbana, a la ribera del Rio Cauca.

Limita al norte con el municipio de Candelaria y la Comuna 7; al sur con el corregimiento de
Navarro; al occidente con la Comuna 14y al oriente con el Rio Cauca.

7.6.2. | SERVICIOS PUBLICOS EN EL SECTOR:

El sector cuenta con todos los servicios publicos. Fuente: Visita
7.6.3. | ESTRATO SOCIO-ECONOMICO:

Dos (02)

Estratificacion_social
Estrato social por lado de manzana

CL102F 1
2
4
5
CLa®2G 6
Compartir Sin estrato
E 9 21 %E i
3 £ &
CL 102H
Fuente: IDESC
Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES

CALLE 102G # 23B - 71. COMPARTIR. CALI - VALLE. 8
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7.6.4. | USOS PREDOMINANTES:
El sector evidencia un uso MIXTO. (Residencial y pequefios negocios)
7.6.5. | NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR:

El predio objeto de avallo se encuentra bajo la normatividad del Acuerdo No. 0373 del POT

de Cali del aiio 2014.
El predio objeto de avallo se encuentra clasificado de la siguiente manera:

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

CLI02F

+ Norma urbana

Areas de actividad

B industria
€L'1026 W vixta
21 Residencial neta
2 Q—-——-’"—-——-‘_ Residencia predominante
N I Dotacional
%

Sin drea de actividad

cLlozHn

TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION BASICA (C2). Sectores residenciales
con tendencia de desarrollo principalmente por autoconstruccién, donde se pretende
consolidar permitiendo la modificacion moderada o ampliacién de las edificaciones existentes.
Dentro de este tratamiento, se encuentran zonas que requieren de la accidon publica para
alcanzar su potencial, las cuales hacen parte del programa de Mejoramiento Integral.

CL102F

+ Norma urbana

CL102G Tratamientos urbanisticos
- Conservacion

@\ Consolidacion urbanistica {(C1)
Consolidacion basica (C2)

Consolidacion moderada (C3)

24A

KR

o 2 & I 3\
Cl102H Renovacion urbana - Redesarrollo (R1)

Renovacion urbana - Reactivacion (R2)
B Renovacion urbana (R3)

M Desarrollo

LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALI - VALLE. 9
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Articulo 313. Normas generales para el tratamiento de consolidacién en sus
diferentes modalidades. La presentacion de proyectos en areas de
Consolidacién en sus diferentes modalidades debe partir de las
siguientes condiciones:

NORMAS GENERALES PARA CADA TRATAMIENTO
Trata Plarios baicia Proyecto de R.
mient parciaies Urbana Otras normas
= de R. Urbana
Se deben mantener jardines,
c1 No permitido No permitido antejardines y retrocesos exisgerlltes
conforme las normas volumétricas
originales de cada urbanizacion
Permitido, area
C2 | No permitido minima 2 N.A
manzanas
Permit Para uso residencial solo se
shaiice; smasD ermiten proyectos multifamiliares
C3 | No permitido en las dreas de |P Hroy
manejo especial

INDICE BASE DE CONSTRUCCION: 3

(L SYe¥ed
U

+ Norma urbana

Edificabilidad indice de construccion
1,5

CL'1026 1,6

1,7

2

2.1

2,2

CLIO’H - 2,4

I 2,7
- 3,5
Dos(2) pisos

Existente

INDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL: 2

CL102F

+ Norma urbana

Edificabilidad indice de construccion adicional
0

0,5
Campac 1
1,5
2
2,5
N
3,3
M :s
M

cL103 Existente

CL 102G

KR 244
gET ¥X

CL102H

Por lo tanto, el indice de Construccién Tope para el inmueble es: 3+ 2 = 5

Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 102G # 23B -71. COMPARTIR. CALI - VALLE. 10
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INDICE DE OCUPACION:

"Articulo 352. Ambito de Aplicacion delllndice de Ocupacion. |Para el calculo de indice de
ocupacion en primer piso, se utilizan las siguientes tablas, de acuerdo a su localizacion

en el teritorio y de acuerdo a los componentes estralégicos de la Estructura

Socioecondmica.
()
AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES
Proyectos por usos Residencial Comercio |
Tamahoncrl,g)p i Unifamiliares | Multifamiliares servgcios Mutos
Hasta 80 08
81-250 0,7 0,7 0,7 05
251 - 600 06 0,65 0,5 0,6
601 - 1000 N.A. 0,65 N.A. 0,5
1001 - 3000 N.A. 06 N.A. 0,4
3001 - 5000 N.A. 08 N.A. N.A.
5001 - 10000 N.A. 0,35 NA. N.A.
10001 - 20000 N.A. 0,35 N.A, N.A,
mas de 20000 N.A 0,24 N.A. N.A.

UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA: UPU 4. AGUABLANCA

B .
M
[ R

N s
M s
B
N s
B s

I 10.
W i
N i
m .
B 4.
B s

+ Norma urbana

Unidades de planificacion urbana

Menga
Industrial
Rio Cauca

. Aguablanca

Villanueva
Centro
Versalles
Cerros
Manzana del Saber
Estadio
Santa Elena
Valle del Lili
Melendez
Pance
Expansion

La UPU 4-AGUABLANCA: Es un area residencial en su gran mayoria, desarrollada sobre el
borde del Rio Cauca. Cumple funciones periféricas como la salida hacia los municipios de
Candelaria y Palmira y gran parte de su area es de desarrollo incompleto. Cuenta con varios

LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALI - VALLE. 11
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elementos de la Estructura Ecoldgica Principal y complementaria, como el Rio Cauca, el
Cinturdn Ecolégico, Laguna el Pondaje, Ecoparque de Agua Navarro entre otros Esta Unidad
ademas se ve afectada en gran parte por amenaza de inundacion fluvial del rio Cauca, por lo
que en ella se encuentra el Plan Jarillon del Rio Cauca.

Papel de la Unidad de Planificacion 4 Aguablanca en el Modelo de Ordenamiento
Territorial:

Area residencial periférica del oriente de la ciudad que se concibe como la mayor zona
residencial de los sectores populares, carentes en su mayoria de condiciones urbanas

adecuadas para su funcionamiento.
Fuente: Acuerdo No. 0373 del POT de Cali del ario 2014

7.6.6. | VIAS DE ACCESO:
Vias Principales: Carrera 25.
Vias Secundarias: Calle 102G, Calle 103, Carrera 23B, Carrea 23.

CALLE 102C

SAL

CALLE 102E

CALLE 102H CALLE

CALLE 103 CALLE 103

Fuente: Google Earth

7.6.6.1. ELEMENTOS:

Andenes: Si

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

7.6.7. | AMOBLAMIENTO URBANO:

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

Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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7.6.8. TOPOGRAFIA:

Mapa de pendientes

B oaze

M-

7 - 14%

14 - 25%

25 - 50%
M so- 7o%
. Mayor a 70%

7.6.9 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO:
Bueno. Sobre las vias principales.

7.7. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE:
7.7.1. TIPO DE BIEN INMUEBLE:

Casa

7.7.2. | USO ACTUAL:

Se asume vivienda

7.7.3. | UBICACION:

CALLE 102G # 23B — 71. Compartir

7.7.4. TERRENO:

7.74.1. LINDEROS:-

Detallados en la EP#: 4382 del 17 de noviembre de 2015, Notaria 9 de Cali.

Fuente: Documentos suministrados

7.7.4.3. CERRAMIENTOS:

Ninguno.

|
e rg i

Fuente: Visita
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7744, FORMA DEL CONJUNTO:
Regular.

Frente: 6 mts

Fondo: 10 mts

& I‘:i Terrenos: 21
Comuna 21 3
I
Tablas relacionadas:
1 BASE_ALFANUMERICA ©
(|
Fuente: Mapa Catastro Cali
775 CONSTRUCCION: |
I 7.7.5.1. LEGALIDAD DE LA CONSTRUCCION I
IInformaaon NO suministrada. I
17752 | VETUSTEZ DEL INMUEBLE: |

De acuerdo a informacion consignada en el Certificado de Tradicién, el inmueble tiene
aproximadamente 22 afos. (Aho 1998)

7.7.5.3 | AREAS DEL INMUEBLE:

Area Lote: 60 m2.

L' & i
2 ] (1de2) » OX
. () r?
& ) Terrenos: 21
P? @ 07
& 2 0150
e ) 017
Comuna 21
|
Tablas relacionadas:
| BASE_ALFANUMERICA (>N |
|

Fuente: Mapa Catastral - Cali.
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Nota: En cuanto a areas de terreno, NO se encontraron discrepancias entre las fuentes:
Certificado de Tradicion/ Escritura Publica y el Mapa Catastral de Cali.

Area Construida: Se tomara la informacién consignada en la escritura publica suministrada.

AREA
CONSTRUCCION CONSTRUCC mé
PISO 1 28,50
PISO 2 26,72
AREA )
consTRuipa | M
7754 | DEPENDENCIAS:

No fue permitdo el Ingreso al Inmueble.
De acuerdo a lo relacionado en el Acta de la Diligenicia de secuestro realizada el dia Noviembre
20 de 2019, el inmueble cuenta con las siguientes dependencias:
Inmueble de 2 Pisos independientes.
Antejardin en concreto.
Piso 1: Sala comedor, 3 habitaciones, 1 bafio completo, cocina, zona de oficios con lavadero.
Piso 2: Se accede por escaleras externas y consta de : Sala comedor, cocina, 3 habitaciones, 1
bafio completo, zona de oficios con lavadero.
7755 ACABADOS : |
No fue permitdo el Ingreso al Inmueble.
De acuerdo a lo evidenciado desde el exterior:
Estructura: Se supone Aporticada en concreto
Entrepisos: Losa de concreto
Techo: Se supone en losa de Concreto
Fachada: Ladrillo a la vista pintado
Antejardin: En tableta de gress y granito
Puerta de Acceso a los 2 pisos: Metalicas
Ventanas de los 2 Pisos: Marcos metalicos y rejas de seguridad metalicas.
Escalera exterior en caracol: En Concreto terminada en granito pulido sin baranda.
Acceso al segundo piso en losa de concreto sin terminar.
De acuerdo a lo relacionado en el Acta de la Diligencia de secuestro del inmueble, realizada
el dia Noviembre 20 de 2019, los acabados interiores presentan las siguientes caracteristicas:
Piso 1:
Meson de la Cocina: En concreto
Lavadero: Prefabricado
Pisos: En Baldosa
Paredes: En Obra Gris
Techo: Losa de Concreto

Avalio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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Habitaciones sin puertas

Piso 2:

Meson de la Cocina: En concreto enchapado en ceramica y lavaplatos en acero inoxidable
Lavadero: Prefabricado

Baio completo parcialmente enchapado en ceramica

Pisos: En Ceramica.

Paredes: Estucadasy pintadas

Techo: Losa de concreto

7.7.5.6 | ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE

No fue permitdo el Ingreso al Inmueble.

Desde el exterior se evidencia un buen estado de mantenimiento.

De acuerdo a lo relacionado en el Acta de la Diligenicia de secuestro del inmueble realizada el
dia Noviembre 20 de 2019, el estado de conservacion y mantenimiento en el interior es
ACEPTABLE.

| IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS:

8.1. MATRICULA INMOBILIARIA:
370-598069 de la Oficina de Registros Publicos de Cali.

Fuente: Copia Certificado de Tradicion y Libertad

8.2. | ESCRITURA PUBLICA:
4382 del 17 de noviembre de 2015, Notaria 9 de Cali. Hipoteca con Cuantia Indeterminada a
Bancolombia S.A

| DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION:
INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO:

Avallo comercial de los Inmuebles. (Valoracién Fisica e Integral)

'10. | DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS:

PROBLEMAS DE INUNDACION, INCENDIOS, SISMICA, MOVIMIENTO DE MASA :
INUNDACION: Segun los estudios realizados, la zona donde esta el inmueble tiene AMENAZA
ALTA mitigable por inundacién Fluvial.

@i eings

+ Ambiental
- Amenazas y riesgos

Zonas de desbordamiento Tr 50 anos
R % Desbordamiento Tr50anos
WUNICIPIO  Tnundacion fluvial
B 2menaza no mitigable por inundacion fluvial
1 Amenaza por avenidas torrenciales (Tr50)
Bl Amenaza alta mitigable (profundidad = 0,90m o velocidad > 0,8 m/s
B 2menaza media mitigable (profundidad 0,45 m - 0,30 m o velocidad

Amenaza baja mitigable (profundidad < 0,45 m o velocidad < 0,5 m/

@b A o -@E [7] Area prioritaria para estudio
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Amenaza por inundacién del rio Cauca La UPU 4. Aguablanca por su localizacién, tiene gran
impacto de inundaciones por crecientes del rio Cauca dados los altos caudales que pueden
alcanzar en temporadas invernales por fenomenos naturales y la gran amplitud de su llanura
aluvial.

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

Migs da Riesgo Siamico { NSR5H)

Mapa de Riesgo Sismico ( NSRS8)

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

El inmueble en estudio se localiza en la Micro Zona Sismica 6: LLANURA ALUVIAL.

Corresponde a la Llanura Aluvial del rio Cauca, localizada en el sector oriental de la ciudad.
Esta zona se localiza en el sector oriental de la ciudad, conformada por depdsitos antiguos del
rio Cauca, dejados a lo largo de la evolucion y divagacion del cauce.

|

Microzonificacion_sismica
Microzonificacion sismica

- Zona 1
- Zona 2
Zona 3
- Zona 4A
Zona 4B
- Zona 4C
Zona 4D
Zona 4E
Zona 5
Zona 6
- Suelo Coluvion
- Depositos Antropicos
- Cauce Activo o Terra

Fuente: Decreto 411.0.20.0158 del 18 de marzo de 2014
Fuente: PBOT CAL 2014. IDESC
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MOVIMIENTO DE MASA: Segun los estudios realizados, la zona donde estan los predios No
presenta riesgo ni amenaza por movimiento de masa.

——_ Y

e

+ Ambiental

Amenazas y riesgos

Fuente: PBOT CAL 2014. IDESC
Nota: £/ Avaluador NO asume responsabilidad por afectaciones geoldgicas o calidades
de suelos que alteren o puedan alterar el predio objeto de analisis.
10.2. | SERVIDUMBRES — CESIONES - AFECTACIONES VIALES - RESTRICCIONES:
SUPERFICIES LIMITADORAS DE OBSTACULOS (INFLUENCIA BASE AEREA): Toda /a
Comuna 21 y por ende el barrio Compartir se encuentra dentro de la superficie
Limitadora de Obstaculos. La Resoluciéon No.193 expedida por la Fuerza Aérea de la
Republica de Colombia con fecha veintitrés (23) de marzo del afio 2017, establecidé “los
requisitos y procedimientos para la expedicidon del concepto técnico de altura para las
construcciones en inmediaciones de los aerodromos y helipuertos de la fuerza publica”; razén
por la cual aquellos predios que se ubiquen dentro del area de influencia seiialada en el
plano que se muestra en la parte inferior y que vayan a realizar proyectos de reforma o
de construccion, deben solicitar dicho concepto técnico directamente a la Fuerza Aérea
Colombiana, con el fin de verificar en cada caso en particular, cuales son las limitaciones
especi{icas para cada p\l;edio.

-
Bl S

b, 7 + Norma urbana

b
{ Superficies imaadoras de obstatulos
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De no solicitar el concepto técnico a la Fuerza Aérea Colombiana, la restriccion de altura es:

Paragrafo 4.En el caso del area que se encuentra dentro del cono de
aproximacion a la Base aérea Marco Fidel Suarez establecida
en el Mapa N45 “Indice de construccion base”, mien tras ésta se
encuentre en funcionamiento se restringe la altura a dos (2)
pisos.

103 SEGURIDAD: |

La Comuna 21 es una de las comunas donde se registran los mas altos indices de inseguridad
y criminalidad de la ciudad por la presencia de pandillas armadas que se han venido
afianzando desde hace varios afios en esta zona de la ciudad.

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

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

La metodologia se fundamenta en las Leyes 92 de 1989 y 388 de 1997, la cual indica que se
debera aplicar uno de los siguientes métodos: el Método de Comparacion o de Mercado, el
de Renta o Capitalizacion por Ingresos, el de Costo de Reposiciéon y el Residual.
(Actualizaciones: Decreto numero 1420 de 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién
Reglamentaria No. 0762 del 23 de octubre de 1998, precedida por la Resolucion
Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2.008, Resolucion 898 de 19 de agosto de
2014, las ultimas expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi).

Segun lo descrito anteriormente, basadas en los estandares de las normas NIV creadas por el
IVSC con su normatividad valuatoria base de la normatividad utilizada por el Registro Nacional
de Avaluadores afiliado a Fedelonjas, para la determinacién del valor comercial de este
inmueble se deberan tener en cuenta por lo menos las siguientes caracteristicas:

Aspectos fisicos tales como area, ubicacién, acabados y forma.
Las normas que afectan los usos permitidos.

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

Nota 1: El porcentaje de depuracion se aplica con base en criterios del avaluador.
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Método de Reposicion. Método de Reposicion. Consiste en conocer el costo actual de
reemplazo de la(s) edificacion(es) existente(s), de acuerdo a sus caracteristicas constructivas
generales, para posteriormente descontar las depreciaciones necesarias con base en su edad,
estado de conservacion y mantenimiento.

Nota: Los valores de reposicion se toman de los estudios de la lonja de Propiedad raiz de Cali
Y Valle del Cauca, para este tipo de inmuebles.

11.2. | JUSTIFICACION DE LA(S) METODOLOGIA(S):

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

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

METODO COMPARATIVO:

Se encontraron ofertas de casas de venta en el sector.
2 : ‘b’ Nl #y-f’()f ) _‘:. ﬁ’q ‘.

Dato #1: https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-cali-ciudadela-compartir-

2-habitaciones-2-banos-1-garajes/117-1980869
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Casaen Venta, CIUDADELA COMPARTIR

Precio

Sector Oriente, Cali Area 70 m? $110.000.00C

Dato #2: https://www.properati.com.co/detalle/1xt1j venta casa cali terraza balcon sala-

comedor_somos-brokers-
inmobiliarios_gnv?utm source=Trovit&utm medium=CPC&utm_campaign=premiumTrovitCPC

Casa en Cali
$ 135.000.000

3 P 3 o 120 m* 18 Qbten nnanciacion

Habitaciones Banos LN Tosales

Casa Esquinera en el barmo Compartir frente a parque, 1a casa consta de 2 niveles mas
terraza distribuida de la sigulente manera, en el primer nivel hay un garaje, sala
comedor, un local, cocina sencilla y bafo, en &l nivel de 2, consta de 3 habitaciones mas
balcon amplio y terraza. pisos en ceramica, casa con mucho potencial para amphiar local
© construlr 3 apartamentos

ID: 10681901
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Dato #3: https://casa.mercadolibre.com.co/MC0O-593406865-casa-en-venta-
JM#position=1&type=item&tracking id=dea3cabb-b160-4ccd-be90-c3dec4bd4fd4

Compartir, Cali

$143.000.000

8 6 dormitorios
&, 3 bafios

Kellerwilliams Emporio,
3045523800 573333000 :

Dato #4: https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-578013009-casa-compartir-
conjunto-abierto- JM#position=58&type=item&tracking id=1f008184-c2fa-4b82-
90d0-f7de2c5fcef9

Compartir Compartir,
Compartir, Cali

$79.000.000

B3 50m?1otale
8 2 dormitorios
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Dato #5: https://casa.mercadolibre.com.co/MC0O-593385851-se-vende-casa-de-dos-

pisos-esquinera-y-con-antejardin-para-a-

JM#position=9&type=item&tracking id=01cf4cda-3731-4b5d-ae12-9d8be27d803e

Calle 102b # 22b -9 Sn,
Compartir, Cali

$150.000.000
B3 50 m totwes

8 5darml
& 2bahos

toclos

METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIMIENTOS VENTAS - CASAS - BARRIO COMPARTIR - DESEPAZ - CALI - VALLE DEL CAUCA - OCTUBRE / NOVIEMBRE 2020
AREA
VALOR AREA LOTE
DATO ZONA TIPO CO::TR OFERT. OFRECIDO POR DESCRIPCION e
BARRIO hips:/fwww metrocuadrado comiinmueble/venia-casa- |Casa esquinera de 2 pisos. Piso 1: Sala comedor,
1 COMPARTIR CASA 70 [ € 110.000.000 | cali-cludadela-comparir-2-habiaciones-2-bancs-1-  |cocing, bafio, garaje flocal & akoba. Piso 20 70,00
arajes/117-1980869 habiacin, bafic y Plancha para ampliacion
héps:ifwww properai.com.co/detalle/ 1xi1] venla casa _ ) . N 5
Casa esquinera. 2 Pisos mas lerraza. Piso 1: garaje,
BARRIC cali ferraza balcon sala-comedor somos-brokers- . . ]
2 |comparmip | CASA | 120 | S 13B.000.000 i siaris gnv7um source=TroviBum medium=CP ?;aﬁ‘fmr' unlocal, Of”"a sencllay bafio. Pso2: 60.00
Céuim campaign=premiumT roviCPC abiaciones, nyermaza
hips://casa mercadolibre com.co/MCO-593406865-
BARRIC casa-en-venia- Casa esquinera. 3 Pisos. Cada Piso con: Sala
3 COMPARTIR CASA 150 15 143000000 JM Son=1 =femfiracking id=deadcaBb- |comeder, 2 habiacione un bafic compleio 60,00
b160-4cod-be%0-c3decdbd4iid
BARRIO i mas;ﬁﬁ:dt:;?:ufjaﬁ:;%1 Sala comedor, 2 habiaciones, 1 bafio, cocina con
-comparr-conj . .
4 COMPARTIR CASA 50 [§  79.000.000 Iy — - cking id=1108184-C2- m:;:obaldosa palio, cuenia con parqueadero 80,00
4b82-50d0-Tde2chivefd
hips://casa mercadolibre.com.co/MCO-593385851-se- | Esquinera de dos pisos . Una parie del tercer piso
BARRIO vende-casa-de-dos-pisos-esquinera-y-con-anigjardin- |consiruide. Piso 1: dos plezas sala . Bafio
5 COMPARTIR CASA 160 | § 150.000.000 para-a- .cocina lavadero y anigjardin. Piso 2; fres plezas 80
JA Bon= =remdiracking id=01cicda-37314 .cocina bafie.sala.Piso 3: lavadero y paredes
4b5d-ae12-9d8be27d803e levaniadas hasta la mitad

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

ha considerado para este estudio un factor de negociacion del 10%.
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Segun los indicadores econdmicos y proyecciones macroeconémicas, indican que la
recuperacion economica sera lenta y tardara cerca de 5 afios” ( fuente : La Republica
https://www.larepublica.co/economia/la-recuperacion-economica-tardara-entre-cinco-y-seis-
anos-juan-carlos-echeverry-3049543).

METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIMIENTOS VENTAS - CASAS - BARRIO COMPARTIR - DESEPAZ - CALI - VALLE DEL CAUCA - OCTUBRE / NOVIEMERE 2020

DATO ZONA TiPo CD:E‘IE; m? D:?III_'IF::]D HEGD;‘ACIDH VALOR FINAL JI,‘REI:IIIT; o
1 CC?;EEFI-‘['I)'IF‘ CASA 70 | § 110.000.000 10% ¢ 99.000.000 70,00
2 CC?I':FF":;?'IF‘ CASA 120 | § 135.000.000 10% & 121.500.000 60,00
3 CC?I':EEFI-‘?'IF‘ CASA 180 | § 143.000.000 10% £ 128.700.000 60,00
4 CC?;EEFI-‘['I)'IF‘ CASA 50 | § 79.000.000 10% & T71.100.000 80,00
5 CC?I':FF":;?'IF‘ CASA 160 | § 150.000.000 10% & 135.000.000 a0

Para hallar el valor por m? de la componente lote en los datos encontrados que presentan
algun tipo de construccion, se determina el Valor Actual de la misma mediante el Método de
Reposicion, con base en los datos de Valores de Reposicion a nuevo de la base de datos de la
Lonja de Propiedad Raiz de Cali y el Valle del Cauca:

RESUMEN PRECIOS DE REPOSICION A NUEVO - 3TRIM 2020
CASAS- CALI'Y VALLE DEL CAUCA valores por m? construido

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALIY VALLE DEL CAUCA
ANALISIS CONP ARATIVO POR TIPQ DE CASA - ESTRATO/ VALOR POR m* SOBRE AREA CONSTRUIDA
ANALISIS COMPARATIVO CONSTRUCCIONES - COSTO TOTAL DE OBRA ( INCLUYEAU )
ACTUALIZADO 2 TRIMESTRE 2020 - CALI - VALLE DEL CAUCA

ACTVDALES | e ~m'm ESIRAT02 ESTRATOI ESTRATOU ESTRAIO § ESTRAIO § ESTRATOELUXO

VR " REPOSICION ANUEVO 2 P 76 Im? 73 fm? 8 i 2 o ' ' I
TR 220 ( NLUYE ALY $IS08ET /T | SLU01776/m* | S1A78.073/m* | $1367.895 ' | $1.440310/m° | $1676.452/m $2218857 m* | $3.206.834 Im

»l m{uw) 23 %5 27,0% B1%% 2% 8% 2% H%% BI%
¥ —— — - -
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FACTORES DE DEPRECIACION POR EDAD Y ESTADO - ROSS - HEIDECKE

OFERTA) pgepio | ‘m | %0 | Gmi | oevion. | cowserv.| PEPREC | mepasicion | peprecino |AORFNAL | pnoprang
DATO 1 [CASA [ 20 100 20,00% 3 27,93% $1.176.073 $328.405 $847.618 % 848.000
DATO 2 [CASA 120 35 100 35,00% 3 a7,45% $1.176.073 5440423 $735.650 § 736.000
DATO 3 [CASA 180 30 100 30,00% 35 456,19% $1.176.073 $543.282 $632.821 % 633.000
DATO 4 [CASA 50 30 100 30,00% 35 46,19% $1.176.073 $543.252 $632.821 $ 633.000
DATO 5 [CASA 160 35 100 35,00% 35 48,94% $1.176.073 $675.511 $600.562 § 601.000

El valor final de la componente lote para todos los datos luego de descontar las construcciones
encontradas es el siguiente:

METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIMIENTOS VENTAS - CASAS - BARRIO COMPARTIR - DESEPAZ - CALI - VALLE DEL CAUCA - OCTUBRE / NOVIEMERE 2020

AREA VR TOTAL AREALOTE | VALOR/m®
DATO ZONA TIPO | pero | VALORFINAL | 0 o VR NETO o e
1 BARRIO CASA 70 |§ ©9.000.000| ¢  59.360.000 | $ 39.640.000 7000 | § 566.286
CDMPAHTIF{ o L bt . . A L . 1 -
2 BARRIO CASA 120 | § 121500000 | &  88.320.000 | $ 33.180.000 50,00 |8 553.000
3 BARRIO CASA 150 | § 128700000 | &  ©4.950.000 | $ 33.750.000 50,00 |8 562.500
COMPARTIR | =77 T T o ' '
4 BARRIC CASA 50 |§ 71100000 §  31.650.000 | $ 39.450.000 20,00 | g 483.125
CDM P-*-F",TlF", tat . . . . = . ) o
5 BARRIC CASA 160 | § 135.000.000 | §  96.160.000 | $ 38.840.000 8 | s 485.500
PROMEDIO m? g 532.082
DESVIACION 39.434
COEFICIENTE DE VARIACION 7.41%
LIMITE SUPERIOR g 571518
LIMITE INFERIOR g 492,648

Se encontraron valores en la muestra que segun el analisis estadistico crea un rango en la
composicion lote con valores minimo y maximo entre $492.648/m2y $571.516/m2. La media
aritmética encontrada es de $532.082/m2, con un coeficiente de variacién de 7.41%, menor al
7.5% (Resolucién 620 de 2008). Por las caracteristicas propias del inmueble: lote medianero
que cuenta con 2 amplias zonas verdes en las 2 esquinas de las cuadras donde se localiza el
inmueble, el perito opta por el valor arrojado por el promedio como el valor mas adecuado
para el componente lote del predio.
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METODO DE REPOSICION.
Se utiliza la depreciacién para las construcciones existentes mediante las tablas de afectacion
de Ross Heideck segun el estado actual de la construccion:

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

Por no haber sido posible el ingreso al inmueble y verificar el estado de conservacion y
mantenimiento, se califica al inmueble con 3.0, de acuerdo a lo descrito en el acta de secuestro

del inmueble.
DEPRECIACION POR EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION - TABLA DE ROSS - HEIDECKE

ESTADO
AREA VIDA |EDAD EN % DEPRECI| VALOR VALOR VALOR VALOR
CONSTRUCCION = .
construce m?| EPAD | gy | pEVIDA L: AC | REPOSICION | DEPRECIADO | FINAL | ACTUAL jme| VALORTOTAL
CONSERV
PISD 1 28,50 2| 100 | 2200% 3 20.00% | $1176073 | $342130 | $833.043 |SB834000MmE|S  23769.000
PISD2 26,72 2| 100 | 2200% 3 20.00% | $1176073 | $342130 | $833.043 |SB834000MmE|S 22284480
AREA R
L $ 46.053.480

Segun el Método de Reposicion, el Valor Actual de las construcciones existentes se estima en
$46.053.480

Segun el Método Comparativo el Valor estimado del inmueble es: $77.978.400

CALLE 10;55\: sig -S:APZD\TPAHTIR AREA m* | VR UNITARIO VR TOTAL
WALOR LOTE 20,00 5 532.082 | & 31924520
WALOR CONSTRUCCIONES - PISO 1 28,50 5 834.000 | 5 23.769.000
WALOR COMSTRUCCIONES - PISO 2 268,72 5 834.000 | 5 22284 480
VALOR PREDIO METODO MERCADOD / COMPARATIVO 5 77.978.400

11.4. I TIEMPO ESTIMADO DE COMERCIALIZACION

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

11.5. | FACTOR DE COMERCIALIZACION — CRITERIO DE HERWEET
FACTOR DE COMERCIALIZACION
COMDICION COEF. | COMNDICION COEF. -
OFERTA OFERTA | DEMANDA | DEMAMNDA
MODERADA | 1,11804 | MODERADA | 0,8944 0,99997
Avaltio OC 04 C 020 AV 076 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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11.6. | COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA'Y LA DEMANDA

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

11.7 | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Media. Por las condiciones de seguridad, pero la zona oriente de la ciudad es de las zonas
donde mas se han realizado y se continlan realizando inversiones para el mejoramiento
integral de la zona.
AREA OBJETO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL

Resultado

Exportar Seleccion

4 Capa: Areas para evaluacion del proceso de mejoramiento integral

a@ | ID | Programa | Remover | |
@ L Arsa objeto de evaluacidn parz incorporar en programa de mejoramiento z]
integrzl en |z zonz urbana -

Areas para evaluacion del proceso de mejoramiente integral
- Area objeto de evaluacion para incorporar en programa de mejoramiento integral en la zona urbana

[EI81'02G]

Resultado

Seleccidn

Exportar

4 Capa: Areas priorizadas para el desarrollo de equipamientos

Equip.
Priorizado

@ | Nombre Clasificacion Remover

AREAS PRIORIZADAS PARA EL DESARROLLO
@l Compartir SALUD, DE EQUIPAMIENTOS PUDBL'[IDDS DE SALUD - ZJ
RECREACION  EDUCACIODCMN - RECREACIOOIN ¥ CULTURA
EM EL CORTO Y MEDIANO PLAZO

Areas priorizadas para el desarrollo de equipamientos
En el corto v mediano plazo - sujeto a proyecto de Pondaje v Charco Azul

_. Publico de salud - educacion - recreacion v cultura en el corte v mediano plazo

B rublico v privado de educacion, salud, recreacion, cultura, bienestar social v segui
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11.8. VALUACION:

CALLE 102G # 23B - 71. -
AREA m VR UNITARIO VR TOTAL
COMPARTIR DESEPAZ. ETAPAV
WALOR LOTE 60,00 5 532.082 | 5 31924920
WALOR CONSTRUCCIONES - PISO 1 28,50 5 8§34.000 | 5 23.769.000
WALOR CONSTRUCCIONES - PIZO 2 26,72 s 834000 | & 22.284.480
VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO 5 77.978.400

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL INMUEBLE ES DE $77.978.400. SETENTA Y SIETE
MILLONES NOVECIENTOS SETENTAY OCHO MIL CUATROCIENTOS PESOS M/C.

Valuador:

Ingeniero Civil -
Mp 19202-35727 Cauca

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

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

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

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

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

valuador sin el consentimiento escrito de OC Ingenieria EU.
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> Siendo miembros del RNA afiliado a Fedelonjas y al RAA de la ANA, es garantia de que
los activos se estan valuando estrictamente bajo las normas internacionales.
> Las descripciones de hechos presentadas en este informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.
> Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en este informe.
15. | DECLARACIONES DE VALORACION
OC Ingenieria manifiesta que este informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia
quién esta dirigido para el propdsito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta ninguna responsabilidad por la
utilizacion inadecuada del informe.

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

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

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

REGISTRO FOTOGRAFICO:
ALREDEDORES CARRERA 23
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PARQUE ESQUINA DE LA CALLE 102G CON CARRERA 24 A

LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALI - VALLE. 30
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VIAS DE ACCESO
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FRENTE DEL INMUEBLE EN VALORACION

o
E ) Vi it
| el

Avalio OC 04 C 020 AV 076
CALLE 102G # 23B - 71. COMPARTIR. CALI - VALLE.

LOTE Y CONSTRUCCIONES
33



Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 A OESTE # 11 -69

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

NOMENCLATURA - PISO 1

LOTE Y CONSTRUCCIONES
34
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CONTADORES - ENERGIA - GAS - AGUA

LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALI - VALLE. 35
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PISO 2
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RAA

CmtbAT Jbarte me e erisee

Corporacion Autorreguiador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 500786614.2

da do Autorreg! diante ia R on 20910 do 2016 de la Superintendencla de
Industria y Comarcio

B sodor(n) OMAR ANIBAL CARDONA MEDINA, identificadola) con & Céduls co cludadania No. 78305323, sa
oncuentra iRscritofa) en of Ragistro Ablerto do Avaluadcres, dasde ol 23 do Marzo da 2017 y 50 o ha asignado of
nimaro do avaksador AVAL- 7306323

N momemo do expodiclon do asto cortificndo of ragistro deol soforfa) OMAR ANIEAL CARDONA MEDINA so
oncuentra Activo y 5o enouent insorfio en las siguonies colegodas y dlcanoas:

Categoria 1 Inmuseties Urbanos

Alcance
« Casas, apartamentos, edificios, oficines, looaios comerciles, terrenos y
G dos total 0 pan on #roas urbanas, lotes no
clasificaccs en la estnuctura ecoligion principal, btes en suolo Co

oexpansidn con plan percial adaptado.

Catogoria 2 inmusbles Rurnles

Alcance

« Tomenos ruralas ©on o sin construcciones, como viviendas, edificlos,
estnblos, galponas, oorcas, sistemas da rego, dronaje, vias, sdecundaidn
00 Suokos, POXOS, CUlvOS, plantaciones, 10%6S on SuKic 0o expansion sin
plan parcial adoptada, otes para of aprovechamion®o agropecuanc y
domds Infracstinctura do  explotacidn shuados sotimonts  en
#roas nunies

Categoria 4 Ooms deo infraastructura

Alcance

* Esructuas esp parn P Unwios, acunducios
¥ CONCUOOICNGS, Prosas, arcpuencs, mualos y domés consinuciones
civiles do infraesinactura simiar

Catogaria 6 inmobies Espociales

Alcance Focha
* Inchsyn contros comerniios, hotolas, colegios, hogpiisies, dinicas y 04 Mayo 2018
avance de coms. Inckuyo %odos os T qua no o Hquof
dentro de los nuMorios antoncroes.
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RAA

Fnghren dbierts Gw vebmmtores

Catagoria 7 Magquinaria Fia, Equipos y Maguinaria Méwl

Alcance Focha Regimen
* Equipos oléoricos y mecanioos do w0 on o idhsina, motoras, 23 Mar 2017 Régimon do
subastacionos de plarta, blercs eldoirions, oquipos do genamacicn, Trangickon
lones do d oo
fransmisitn y dstribuckin, rnyq.nmﬁnummmmmnm
torra, y maguinaria pam produociin y. pr - L
A montones, y obros

moumdnmwvni redes, main famas, pariiériocs espociales
y oms oqupos oocesoros Co  esios.  Equibos  do
telotoria, alectromedicina y radiocomunicacién. Ym Aummr
wehicuos do transporio como >

camionaa, busos, Iractones,camiones y mndquu
molociclotas, molociclos, motoiricidos, cuatrimotos, blociatas v

similares

Catogoria 11 Activos Op wosy E da Comertio

Aicenco Fochs Reglmon
* Bovalorizackin do activos, invontarios, matera prima, producio en 15 Jul 2020 Régiman
Proceso y producto terminada, Establecimientos do comencia. Acacémico

Catogoria 12 Intangbios

Alcance Focha Regimon

* Maas, patanios, sooolos emprosariies, derechos aulor, mombros 15 Jul 2020 Régiman
comarcisies, dorechos deportvos, aspoctro adiceldctrico, fondo oo Acacémico

prima ¥y otros

Cangoria 13 Intangbios Expaciaies

Alcance Focha Regimen
* Daflc amerganta, luom cesame, dafc moml, sanvidumbros, derachos 15 Jul 2020 Régimen
herencides y iigiosos y demds derechos deo indammizacién o célouos Acacémioo
compansaloris y cuaiquier ofro cerecho no confemplado an las casos
anterors.

Adiclonimonta, ha inscriio las siguentos certificacionas de catidad da porsonas (Norma 150 17024} y exparancia:

* Car por Ragistro Naclonal de Avmiuadores ANA, en \a categaria invnueblos Urbanos con ol
cacqounsom vigema dasde o 01 do Agosto de 2015 hasta ol 31 de Julo do 2021, inscrito en el
Registro Ableria do Avakaadoras, on ka fecha qua 56 refiaja en ol antencr cuadro.

« Cartifcondn expedida por Regstro Naclonal de Avalundores RINA, on la casegoria inmusblos Furnkes oon ol
Cédigo RUR.0117, vigonto desdo ol 01 da Agosto do 2015 msta ol 31 do Julb de 2021, Inscrito en ol

Pagina 2 do 4
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RAA

Flnpbin hhinrte e Smhosimens

Rogisvo Ablerin de Avmlaadorns, on ia fecha quo s refioja en al antonor cuadro.

+ Cartificaotn expedida por Ragistro Neclonsl de Avaluadares RNLA, on la categaria Inmuebies Especiaios con
ol Cédigo ESP-0154, vigario desdo o 01 do Jurio da 2017 hasta of 20 deo Junio do 2021, Insorio en of
Rogisyo Ablerio do Avakadores,. 6n & fecha quo so roflajs 6n ol antencr cuadro.

* Cartficaodn axpacica por Registro Naclonal de Avakmdores RNA, en ln categoria Maquinaria Fija, Equipes
y Moaquinaria Méwil con ol Cédigo MYE-0018, vigormo dosce of 01 do Agosio da 2015 hasta ol 31 do Lo do
2021, Inscrito on ol Rogisto Ablerto do Avakadorns, on i fecha quo se refloj on ol anterior cundm

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, £S INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Régimen do Transickin Ant. 6 parfigrato (1) do la Loy 1673 do 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Chudad: CALL VALLE DEL CAUCA

Deoccidn: CARRERA 2 A OESTE # 11.84.
Toldlono: 320 €97 8916

Comeo Electrénion: victoria melandoz@ocingoniera.com

Titulos A Certificados de Aptitud Ocupacional y otros progr o
Inganiaro Civi - Universicad del Cauca.
&pomlunonfhnzn Universidod ICES!

ans Gaor de Ingenloria

mmmmummwmwumwuhmuwnm
dor N | do A ds « ANA; no 1l miguna contra ol(le)

mq-) OMAR ANIBAL CARDONA MEDINA, mnﬁﬂuuo(n) con la Codula do cludadania No. 76305323

Ru)nﬁa(l)mmmWMIMnmddhwdwmdwma

rogistro, asi como con la cuota do sutorrog P

Avalundores - ANA.

Caon o fin do gue of destinatario pueda verificer aste cortificado se o asgnd o siguane cicigo da OR, ¥ puade

con un dsp mévl u oo dsp loctor con acceso @ interret, descargando proviaments una
oploncion de dghalzacidn do codigo OR qua son gratuitas. La veriticackén también puede alnctuarse ingresando ol
PIN drectamontn en la pigna do RAA hitpoiwww.raa crg.co. Cuslquior inoonsistoncla ontre n informacidn ach
contonida y la quo roporte la wedficacién con ol cddigo dabe ser inmedintamente roportada a Corporaciin
Acsorreguindar Nacional de Avalundores - ANA.
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RAA e

MOGILID ATeTts On AVERNODINES

PIN DE VALIDACION

£ prosome corsficaco 90 apida an i Repdblica ce Colomoa 0o conformicad con & Informactn Guo repcea on o
Aogistro Ablorto de Avaluadoras RAA. a 06 tres (03) cias dai mes de Noviembe doi 2020 y 3ene wigenci do 30 dias
calondano, contacos A part 0o 1 fecha do expedicion.

Hoprosontane Legal

Pagra 4 do ¢
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URS-0171

m REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
CERTIFICA QUE:

OMAR ANIBAL CARDONA MEDINA
CC 76305323

RNAYTOY

M2 900 Certiicado y &5 conforme respecto & 108 reQuisitos Oe ComPetencd basados
on of esquemd de Cortiaaciin acreditado por o Organismo Nacon! de Acreditacidn
ONAL, bajo los Oftenios de @ NOnma Intermacional
ISO/IEC 17024:2012 en

NOL J00U0E  MINA wenie 2
Aole b e metlengen et el
I R
B I R e . el
Vs amptads hets L LM
OGS 2300210 MNA VB | Prage e
S B8 T e SorTaEee
L 3 R i te o
v e

Esta cortBcacin estd sujets » Que of avaluador Manten(d s Competencis conforme
CON 108 reQueeios eSpeCiICAdos on B NOMME J8 COMPELOncE y o of esguems Oe
CONNCacon, 10 Ol serd verificado por of RNA,

Pocha de ctorgamicats - 01/08/201% *Pecha Ge actualizackin  O4/09/2019
Fecha de removackin | 01/08/2019 Fecha de vencimients < 31/07/2021

T e et e B W e T ) et 0 VT - “ e TR e e ah b - SmgeeT

-
o — .
|

o, A e
OIS ALBERTO ALFONSO HOMIRO
DIRECTOR EXNCUTIVO
RIGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.NA

Sl v e b B prarw o P ewl bt SaAsae | — AL
g = vl b g v ¢ L B4 s LERI LD § 0wt g Wt sum s B
e atbontts B > S (e e e Vube
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LISTA DE CHEQUEO:

I -
Bancolombia LISTA DE CHEQUEO AVALUO
INMUEBLE: URBANO - CASA. CALLE 102G # 23B - 71. COMPARTIR DESEPAZ. ETAPA V - CALI

1. NORMA: DESCRIPCION AMPLIADA DE LA NORMA

NO
ASPECTOS INCLUYE COMENTARIOS
INCLUYE

a. Uso principal X
b. Uso compatible

«. Uso condicionado/ prohibido

d. Indicadores, densidad

e, Plano Usos

f. Plano afectaciones

g. Plano de riesgos

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

i. Norma especifica del inmueble

Jj.Clasificacion agrologica para predios jurisdiccion IGAC,

k. Plan de manejo ambiental

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

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

NO NO
INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

Donde no es claro el POT o no tiene la suficiente
informacion para realizar un gjercicio residual o esfablecer X
el drea de profeccidn o de afectacion de fos lotes,

2. MEMORIAS DE CALCULO

NO
C tivo del d INCLUYE COMENTARIOS
omparativo del mercado INCLUYE

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

b. Explicacion factores utilizados y fuentes de inormacion

X
consultadas

. - NO
Metodologia residual INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

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

b. Explicacion del calculos realizados y fuentes de
informacidn consultadas

X

X

. NO
Metodologia renta INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

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

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

X

X

. . NO
Metodologia costo de reposicion INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

a. Explicacion del calculos realizados y fuentes de

. . X
informacion consultadas
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3. FACTORES DE HOMOGENIZACION

NO NO
INCLUYE COMENTARIOS
INCLUYE | APLICA
Explicacion de factores utilizados y fuentes de informacian x
consultadas
4. AREAS DE LOTES Y CONSTRUCCION
NO MO
INCLUYE COMENTARIOS
INCLUYE | APLICA
Areas sin legalizar mayares al 30% de la construccidn X
legalizada
Construccidn sobre antejardin X
Valor de las areas a legalizar con un valor mayor al area del x
terreno
Area levantada en sitio mayor a 500 metros en planta X
Levantamiento de puntos GPS en lotes rurales (se puede x
usar herramientas como Mobile Topographer)
Diferencias ente area juridica y catastral mayor al 208 X
5. FOTOGRAFIAS, SE DEBE INCLUIR DESCRIPCION
NO NO
INCLUYE INCLUYE APLICA COMENTARIOS
Entorno, vias de acceso X
Fachada, nomenclatura X
. AVALUO DE
Dependencias X FACHADA
Linderos X
5e sugiere fotografia con Dron, para lotes en los que se
identifique, areas que no puedan ser visualizadas, permita X
ayudar a determinar |a viabilidad y los riesgos del lote, igual
que sus linderos
6. OTROS
NO NO
INCLUYE INCLUYE | apuica COMENTARIOS
Servidumbres X
Cesiones X
Afectaciones Viales x
Temas de Seguridad X
Unidades Fisiograficas X
Problematicas socio econdmicas X
Croquis general y ubicacidn construcciones x
Firma y RAA del perito que realiza la visita al inmueble x
Firma y RAA del perito que revisa el infarme x
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TRD: 4131.050.6.1
CERTIFICADO INSCRIPCION CATASTRAL No. 26362

ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CAL
DEPARTAMENTO ADRINISFRATIVG
DE HACIENDA
Informacion Juridica
Tipo
Propietario(s) o Poseedor(s) Clave %, Partic Documento No. de
Nombre(s) -Apellido(s) / Razén social Propiet. ’ ) de Documento
iidentificacion

LEITON CHITO NEVER RAMON 3 100% CcC 16462050
" " Notaria/Juzgado| . . No. Matricula
No. Titulo Fecha Titulo u Otros Ciudad Fecha Registro Inmobiliaria:

4382 17/11/2015 9 CALI 09/12/2015 598069

Informacién Fisica

Informacién Econémica

NGmero Predial Nacional: 760010100210701580005000000005

Avalldo catastral: $31,888,000

Afo de Vigencia: 2021

Direccién Predio:
C102G 23 B 71

Resoluciéon No: S 5833
IFecha de la Resolucién: 31/12/2020

Estrato: 2

Tipo de Predio: CONST.

Total Area terreno (m?): 60
Total Area Construccion (m?): 79

[posesion del predio”.

lArticulo 42- Resolucién 70 de 2011{IGAC): “Efecto Juridico de la Inscripeidn Catastral. La inscripcién
lde que adotezoes 1a titulacidn presentada o ia posesién del interesado, y no puede alegarse como excepcion con ¢l que pretenda tener mejor derecho a la propiedad o

Destino Econémico : 3 HABITACIONAL EN NPH <= 3 PISOS

en &l catastro no

constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios

Expedido en Santiago de Cali a los 20 dias del mes de enero del afio 2021

EDWIN ALBERTO PEREASERRANO
Subdirecter de Departamenta Administrativo

Elabord: Marie Andres Ceron Benavidez
Cadigo de seguridad: 26382

El presente Certificado Catastral no tiene efectos juridicos para facilitar &l otorgamiento de Titulos de Actuallzacion /o aclaracion para correcclén de areas y/o linderos de Inmuebles.

(instruccin Administrativa Conjurtta JGAC No, 01, SNR No, 11- 20 de Mayo f2010}

Este certificado NO es valido sin estampillas para cualguier tramite.

Este documento es propiedad de la Administracion Gentral de! Municipio de Santiago de Cali. Prohibida su alteracién o medificacion por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde del Municipio de

Santiago de Cali.
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