16/6/22, 16:49 Correo: Memoriales 06 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali - Outlook

AVALUO - HECTOR AUGUSTO TELLO CANAVAL C.C. 16931272 - RADICACION 76001-4003-027-2017-00478-00

Pilar Maria Saldarriaga <pmsaldarriaga@gmail.com>
Jue 16/06/2022 16:18

Para: Memoriales 06 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali 9706 22061636
<memorialesjO06ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>;Atencion Publico Ofician Apoyo Ejecucion Civil Municipal - Seccional Cali
<apofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CC: Roberto Marmolejo Quintero <robertomarmolejo@hotmail.com>;Elmar Gonzalez <elmar.gonzalez199@aecsa.co>;vanessa rodriguez450
<vanessa.rodriguez450@aecsa.co>

HECTOR AUGUSTO TELLO CANAVAL C.C. 16931272 - RADICACION 76001-4003-027-2017-00478-00

Buenas tardes, de la manera mas cordial, me permito enviar memorial.

MUCHAS GRACIAS,

PILAR MARIA SALDARRIAGA C.
pmsaldarriaga@saldarriagaabogadas.com
pmsaldarriaga@gmail.com

Teléfonos 3068631 — 310 7861482 y 312 7804746
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Sefior
JUEZ SEXTO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE CALI

Doctor

JOSE RICARDO TORRES CALDERON

E. S. D.
REFERENCIA : PROCESO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO
DEMANDANTE : BANCOLOMBIA S.A.

DEMANDADO : HECTOR AUGUSTO TELLO CANAVAL - c.c. 16931272
RADICACION . 76001-4003-027-2017-00478-00

JUZGADO DE ORIGEN : 27 CIVIL MUNICIPAL DE CALI

PILAR MARIA SALDARRIAGA C., Abogada con personeria reconocida en el Proceso de la referencia como
Apoderada del Banco demandante, adjunto me permito presentarle el avallo efectuado el 13 de junio de
2022, por OC Ingenieria EU, del inmueble de propiedad del demandado, identificado con la matricula
inmobiliaria 370-845001, embargado y secuestrado en desarrollo de la presente accién judicial, en
cumplimiento de lo establecido por el articulo 444 del CODIGO GENERAL DEL PROCESO, avallio estimado
en la suma de $85.023.285.

Igualmente, sefior Juez, le solicito oficiar al INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, ordenandole
que, a mi costa, se sirva expedir el Certificado Catastral correspondiente al citado inmueble, con el objeto

de presentarlo a su Despacho, para que obre a folios en el expediente.

Del senor Juez, atentamente,

Incluido: Lo anunciado



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

&y

FINALIDAD DEL SERVICIO: REMATE

CALLE 54C # 49G-14

URB. CIUDAD CORDOBA RESERVADO
CALI -VALLE

JUNIO 2022

PARA ACLARACIONES SOBRE ESTE AVALUO REFERIR:
AVALUO No:OC 04 C 022 AV 054
Caso PRG 2022 1530359
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Santiago de Cali, junio 13 de 2022

Srs.

Gerencia de Valoracion de Garantias

Vicepresidencia de Servicios Administrativos y seguridad
Grupo Bancolombia

Medellin.

RESUMEN DE VALORACION.

Conforme a su solicitud, presentamos a usted el resumen general del avaliio No.054 que
contiene la valoracidn fisica e integral del inmueble asignado para esta labor:

CASO PRG_2022_1530359

FINALIDAD DEL SERVICIO: REMATE

ACTIVOS EN VALORACION: LOTE Y CONSTRUCCIONES
UBICACION: CALLE 54C # 49G-14.

URBANIZACION CIUDAD CORDOBA RESERVADO.

CALI - VALLE

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO ES DE $85.023.285. OCHENTA Y CINCO
MILLONES VEINTITRES MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO PESOS M/C.

Atentamente,

Omar Anibal Cardona Medina

Ingeniero Civil

Mp 19202-35727 Cauca

RAA: AVAL-76305321y RNA 1707 para inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Recursos
Naturales y Suelos de Proteccion, Obras de infraestructura, Establecimientos de comercio,
Edificaciones de Conservacién Arqueologica y Monumentos Histéricos, 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 el
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 022 AV 054 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 54C # 49G-14. URB- CIUDAD CORDOBA RESERVADO. CALI - VALLE 2
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_ RESUMEN GENERAL DEL AVALUO
_ IDENTIFICACION DEL CLIENTE

NOMBRE o RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE:
Este avallo fue solicitado por la Dra. Dra. VANESSA ALEXANDRA RODRIGUEZ TIQUE
SUSTANCIADOR. AECSA S.A.

Bancolombia. Caso PRG 2022 1530359

2.2. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION:

I Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8. I
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

valoracién fisica e integral del inmueble localizado en:
CALLE 54C # 49G-14. URBANIZACION CIUDAD CORDOBA RESERVADOQO. CALI - VALLE

El avalio 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.

I 3.2. | DESTINATARIO DE LA VALUACION:
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos. Direccion Gestion del Activo e Inmobiliaria.
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad.
Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

IDENTIFICACION DE LA VERIFICACION - INFORME Y APLICACION DEL
VALOR:

4.1 FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL BIEN INMUEBLE:
El inmueble se visito el dia 08 de junio de 2022. No fue posible el ingreso al inmueble, se

habia recibido autorizacion de realizar avalio de fachada en caso de no ser posible el ingreso.
La visita fue realizada por el Ingeniero Omar Anibal Cardona Medina.

Avalio OC 04 C 022 AV 054 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 54C # 49G-14. URB- CIUDAD CORDOBA RESERVADO. CALI - VALLE 4
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42 FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR:

Este avallo fue desarrollado y entregado el 13 de junio de 2022

4.2 FINALIDAD DEL SERVICIO:

REMATE
'5. | BASES DE LA VALUACION - TIPO Y DEFINICION DE VALOR
5.1. BASES DE LA VALUACION:

La base de esta valuacioén 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 Ia 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:

HECTOR AUGUSTO TELLO CANAVAL CC # 16.931.272

ARACELLY ATUESTA ISAZA CC # 29.121.605

Hipoteca Abierta sin Limite de Cuantia a favor de BANCOLOMBIA. NIT: 890.903.938-8

Embargo: OFICIO 2303 del 01 de agosto de 2017. Juzgado 027 Civil Municipal de Cali.
Embargo Ejecutivo con Accion Real. Radicacion No. 76001400027201700478000. De
Bancolombia a los senores Telllo e Isaza.

Diligencia de Secuestro: Llevada a cabo el dia 23 de junio de 2021. Proceso Ejecutivo
adelantado por el Juzgado 27 Civil Municipal de Cali. Rad. 2017-00478-00.

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

Avalio OC 04 C 022 AV 054 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS:
7.1. PAfS DE UBICACION:

Colombia.

7.2. | DEPARTAMENTO:

Valle del Cauca

7.3. | MUNICIPIO DE UBICACION:

Cali

7.4. | LOCALIZACION PREDIO

Comuna 15. Oriente de la ciudad
Escala Ciudad:

COMUNATS

N

CIH54C #49G 14 1.

Avalio OC 04 C 022 AV 054 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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Escala Barrio:

.

Localizacion del Inmueble en la cuadra: Medianero — Sobre pasaje.

09630002099{)

1 099500070000 ", /99500130000

LOTE Y CONSTRUCCIONES

Avaliio OC 04 C 022 AV 054
7
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Coordenadas aproximadas del inmueble:

Q
%@
®

o
I varieaages Ye

3°23'37.9"N 76°30'43.2"W

S 3.393871,-76.511997

Latitud: 3.393871
Longitud: -76.5119974

a

Fuente: Visita

7.5, NOMBRE DEL BARRIO O ZONA:

Urbanizacion Villa del Lago.

7.6. INFORMACION DEL SECTOR:
761, LOCALIZACION:

El inmueble se encuentra ubicado en la Comuna 15. Cali.

La Comuna 15 de Cali tiene una extension de 406,04
hectareas, siendo una zona plana localizada al oriente de la
ciudad, que contiene uno de los asentamientos mas recientes
y es uno de los sectores densamente poblados de la ciudad.

La comuna limita al norte con las comunas 13 y 14, al sury
oriente con el Corregimiento de Navarro y al occidente con las
comunas 13y 16.

L~
Fuente:https.//repository.icesi.edu.co/biblioteca_digital/bitstream/10906/65179/1/comuna_trece.pdf|
7.6.2. | SERVICIOS PUBLICOS EN EL SECTOR:
El sector cuenta con todos los servicios publicos. Fuente: Visita

Avalio OC 04 C 022 AV 054
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7.6.3. | ESTRATO SOCIO-ECONOMICO:
Dos (02)
d s
(02
o
(0:¢ - Estratificacion

Estrato por lado de manzana

Sin estrato

El Morichal

%
)

Fuente: IDESC]|

7.6.4. | USOS PREDOMINANTE

El sector evidencia un uso RESIDENCIAL predominante con comercio sobre las vias
principales.

7.6.5. | NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR:

El predio objeto de avalUo se encuentra bajo la normatividad del Acuerdo No. 0373 del POT
de Cali del ailo 2014.

El predio objeto de avallo se encuentra clasificado de la siguiente manera:

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

. ____________________________________________________________________________________|
Avalio OC 04 C 022 AV 054 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 54C # 49G-14. URB- CIUDAD CORDOBA RESERVADO. CALI - VALLE 9


mailto:info@ocingenieria.com

Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 A OESTE # 11 - 69

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

ob G
o o
el
.(}-
+ Norma urbana
Areas de actividad
. Industrial
4 B ixt=
= Residencial neta

Residencia predominante
B Cotacional
Sin area de actividad

EllMarichal

Vocaciones de Usos del Suelo. Con el fin de garantizar una adecuada mezcla de usos del
suelo y propiciar su localizacion y distribucion coherente y equilibrada en el territorio, de
acuerdo a los criterios de jerarquizacion de los elementos estratégicos de la Estructura
Socioecondmica y las Areas de Actividad, se definen catorce (14) categorias de agrupacién de
actividades econémicas bajo criterios de conformacion de vocaciones asi:

- Usos Asociados a la Vivienda.

- Usos de Abastecimiento.

- Usos Asociados a Equipamientos.

- Usos de Servicio al Automovil.

- Usos de Servicios Industriales.

- Usos Industriales.

- Usos Empresariales.

- Usos Comerciales y de Servicios 1.

- Usos Comerciales y de Servicios 2.

- Usos Comerciales y de Servicios 3.

-_Area de Actividad Residencial Predominante.

- Usos en Corredores Zonales.

- Usos para Sectores Urbanos Patrimoniales.

- Usos para Bienes Inmuebles Individuales de Interés Cultural Niveles 1, 2y 3.

. ____________________________________________________________________________________|
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TRATAMIENTO URBANISTICO: TRATAMIENTOS URBANISTICO DE CONSOLIDACION:
Regula las zonas urbanizadas donde la capacidad instalada en materia de servicios publicos
domiciliarios, espacio publico, equipamientos y movilidad permite un aumento de la
edificabilidad con una inversién moderada.

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

1. Consolidaciéon 1 — consolidacion urbanistica (C1).

2. Consolidacion 2 - consolidacién basica (C2).

3. Consolidacion 3 — consolidacién moderada C3).

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.

e
]

CL
(o2 [l

+ Norma urbana

£ Tratamientos urbanisticos
i - Conservacion

Consolidacion urbanistica (C1)

Consolidacion basica [C2)
M consclidacion moderada (C3) R,
5
Renovacion urbana - Redesarrollo (R1)

Renovacion urbana - Reactivacion (R2)
¢ e B renovacion urbana (R3)
(&7 M Desarrollo

15

A\
=

(e

Normas Generales para Proyectos de Renovacion Urbana.

La presentacién de los proyectos de renovacion urbana sin plan parcial debe partir de las
siguientes condiciones:

1. Los proyectos urbanos se permiten en los siguientes tratamientos: C2, C3, R2, R3.

2. En los proyectos de renovacion urbana no se exige el aporte por mayor edificabilidad.

3. El indice maximo de construccion es el permitido en el tratamiento donde se localiza el
proyecto de renovacion urbana.

4. Se prohibe la renovacién urbana en las areas con tratamiento urbanistico de conservacion,
y en las areas con tratamiento urbanistico de consolidacion urbanistica (C1).

5. El area de cesidn para espacio publico correspondera a lo expresado en el siguiente cuadro,
en todo caso el area de cesidn se calcula sobre el area del predio a desarrollar.

. ____________________________________________________________________________________|
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Tratamiento Cesion para | Areas privadas de
EP sobre AU | vocacion publica
c2 11 % 4 %
c3 8 % 4 %
R2 4% 6 %
R3 5% 5%

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 Planes parciales Prayecto de R.
mient de R EIrbana Urbana Otras normas
o .
Se deben mantener jardines,
- - antejardines y retrocesos existentes
Cc1 No permitido No permitido conforme las normas volumeétricas
arginales de cada urbanizacidn
Permitido, area
c2 No permitido minima 2 M.A
manzanas
Permitido, excepto Hara uso residencial solo se
c3 No permitido en las greas de permiten proyectos multifamiliares
manejo especial

INDICE BASE DE CONSTRUCCION: 3.0

<)

0.

| Edificabilidad indice de construccion base
1,5
1,6
1,7
2
2,1
2,2
Mz
M-
3
M:s

Dos(2) pisos

+ Norma urbana

o ‘
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INDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL: 1
o
o

+ Norma urbana

Edificabilidad indice de construccion
adicional
o

0,5

1
1,5
2
2,5
15 M
& El Morichal 3.3
o M
M -

Existente

2
n?
€3 <
[

INDICE DE CONSTRUCCION TOPE Es el resultado de sumar el indice de Construccién Base

mas el Indice de Construccién Adicional:
ICT=3+1=4

INDICE DE OCUPACION: Para el calculo del indice de ocupacién en primer piso se utilizan las
siguientes tablas de acuerdo a su localizacién en el territorio y de acuerdo a los componentes
estratégicos de la estructura socioecondmica.

INDICE DE OCUPACION: 0.8

AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES
Proyectos por usos Residencial Comercio | . .
fama ﬁr::i? 1pmdi05 Unifamiliares | Multifamiliares | Y SeIViCIOs Mixtos
Hasta 80 0.8
81 - 250 07 0,7 07 05
251 - 600 0.6 0,65 05 06
601 - 1000 MA 065 MA 05
1001 - 3000 A 06 MA 04
3001 - 5000 A 05 MA M_A.
5001 - 10000 MN.A. 0,35 MNA. MLA.
10001 - 20000 MN.A. 0,35 MN.A. MNLA.
méas de 20000 MA 0,24 MA MA,
Avaltio OC 04 C 022 AV 054 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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SUPERFICIE LIMITADORA DE OBSTACULOS: El sector de la Comuna 15 donde se localiza el

predio en valoracion se localiza fuera del espectro de superficie limitadora de Obstaculos.
T . J PALMIR,

+ Norma urbana

Superficies limitadoras de obstaculos
Superficies limitadoras de obstaculos

. Mavarro

RESOLUCION NUMERD 1 g 3 DE 2017

€23 MR 2017

“Per la cual se establecen los requisitos y procedimientos para la expedicidn del concepto técnico de
altura para las construcciones en inmediaciones de los aerddromos y helipuerios de la fuerze
publica

17

UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA - UPU 4. AGUABLANCA:
Localizacion: Ubicada al oriente de la ciudad, sus limites son la Carrera 82, la calle 70, la carrera
50y canal pluvial sur, el corregimiento de Navarro y el rio Cauca. Su estructura vial principal se
encuentra conformada en sentido norte-sur por la carrera 23, carrera 25, Avenida Ciudad de
Cali, Calle 70 y Avenida Simén Bolivar, en sentido oriente-occidente por la carrera 28D o Troncal
del Sistema de Transporte Masivo, carrera 29, carrera 39, y carrera 46.

Esta compuesta por areas de actividad residencial predominante de alta densidad habitacional
y poblacional, con actividad comercial en corredores de movilidad de diferentes escalas.
Cuenta con las centralidades de Julio Rincon y Aguablanca con usos asociados a la vivienda, y
en su cercania el nodo de equipamiento Isaias Duarte como parte del proyecto del cinturon
ecoldgico y soporte a la centralidad. Cuenta ademas con otros tres nodos existentes de
equipamientos (Mariano Ramos, Republica de Israel, El Diamante) y tres nodos potenciales mas
(Navarro, Morichal y Aguablanca).

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
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zona residencial de los sectores populares, carentes en su mayoria de condiciones urbanas

adecuadas para su funcionamiento.

+ Norma urbana

Unidades de planificacion urbana
- 1. Menga
- 2. Industrial
- 3. Rio Cauca
. Bguablanca
. Villanueva
. Centro
. Versalles
. Cerros
. Manzana del Saber
. Estadio
. Santa Elena
. Valle del Lili
. Melendez
. Pance

. Expansion

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

7.6.6. | VIAS DE ACCESO:

Vias Principales: Avenida Ciudad de Cali 6 Calle 50.
Vlas Secundarlas DCarrera 50, Carrera 49b CaIIe 552, CaIIe 54 d Calle 54C(Pasaje peatonal).

Fuente: Google Earth

7.66.1. | ELEMENTOS:

Andenes:

Si

Sardineles, cunetas:

Si, en buen estado

Vias Pavimentadas:

Si, en buen estado

Iluminacion publica:

Buena en el sector.

Avaliio OC 04 C 022 AV 054
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7.6.6.2. | ESTADO DE CONSERVACION:
En los ultimos afnos se han realizado obras de mantenimiento en el sector.
7.6.7. | AMOBLAMIENTO URBANO:

Regular. Cuenta con sefalizacién en las vias publicas y algunas zonas verdes.
7.6.8. | TOPOGRAFIA:

Plana

7.6.9 | SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO:

Bueno. Sobre las vias principales cuenta con Rutas de MIO.
28 0] a\ -~ 2 Gs - ;‘ e

. G

. b O

Fuente: Google Earth

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

Casa de 2 Pisos.
ID Predio: 878089

Exportar Seleccion

enos urbanos

VLD Sector | Comuna F‘?Cha_ - Area
avalua actualizacién

1D

= No. predial NPN Direccién
predio

fl059600200000 | 76001010015590285002000000002( = 5{;&49 o1 00 15 2021-05-06 52.4569245100

3

878083

Kl

15

C

Fuente: http://idesc.cali.gov.co/geovisor.php

7.7.2. | USO ACTUAL:
No fue posible el ingreso a la vivienda, pero de acuerdo a lo evidenciado desde el exterior es

vivienda.
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7.7.3. UBICACION:

CALLE 54C # 49G-14. URB- CIUDAD CORDOBA RESERVADO
7.7.4. TERRENO:

7.7.4.1. LINDEROS:

Detallados en la EP #: 0887 del 09 de abril de 2012. Notaria 14 de Cali.

Noroeste: 4,20 m predio vecino
Noreste: 12,50 m con predio vecino
Sureste: 4,20 m con Calle 54C (Peatonal)
Suroeste: 12,50 m con predio vecino

7.7.4.3. | CERRAMIENTOS:

El inmueble no cuenta con ningun tipo de cerramiento.
14 |

" ﬂ f| == =
iy

Fuente: Visita

7.7.44. FORMA DEL CONJUNTO:

Regular.
Frente: 420 m
Fondo: 125 m

Direccién

Uipo Sector | Comuna
avaluo act
C54C49

G 14 01 00 15 2

Fuente: IDESC Cali

LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALI - VALLE
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7.7.5 CONSTRUCCION:

7.7.5.1. LEGALIDAD DE LA CONSTRUCCION

Construccién autorizada por el Municipio de Cali, mediante Resolucion No. 760011101385 del
07 de marzo de 2011. Expedida por la Curaduria Urbana No.1

Fuente: Documentos suministrados

7.7.5.2 | VETUSTEZ DEL INMUEBLE:

De acuerdo a informacion consignada en el Certificado de Tradicién, el inmueble nuevo fue
entregado en el ano 2011, por lo tanto el inmueble tien 11 afios.

7.7.5.3 | AREAS DEL INMUEBLE:

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

Area registrada en documentos suministrados: EP #: 0887 del 09 de abril de 2012.
Notaria 14 de Cali

Area Lote: 52.5 m?

Area Construida: 49.82 m2.

Informacion Catastral de Cali:
Area Lote: 52.5 m2.
Area Construida: Informacion NO suministrada.

Exportar Seleccion

enos urbanos

Tipo Fecha Area

I[., MNo. predial NPN Direccion Sector |Comuna S——
predio avalue actualizacion
878083 Jfi059600200000 760010100159902850020000000020) ?;49 o1 00 15 2021-05-05 32.4969245100
G
3

.,fﬁ

o

Py
Fuente: https://geoportal.cali.gov.co/arcgis/apps/webappviewer/index.html?id=228514cf9d0948c1aef878091c502b32
Informacion de Datos Abiertos:

Area Lote: 53 m?2
Area Construida: 51 m2. Informacion al aiio 2018
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®'GOV.CO | %XEkrros

Inicio  Descubre  Publica Visualiza Participa Herramientas MNovedades Usos  Activos

PREDIO i | CONDICION i i VIGENCIA_ACT... i AREAS_CONST... i AREA_TERRENO

a78.080ff MPH A 2.018 51 3

Fuente: https.//www.datos.gov.co/Ordenamiento-Territorial/Informaci-n-de-Predios-del-Municipio-de-Santiago-
d/cbur-cn4m/data.

Nota: Se realizara la valoracion con los datos consignados en la - EP #: 0887 del 09 de
abril de 2012. Notaria 14 de Cali

Area Lote: 52.5 m?
Area Construida: 49.82 m?2.

7.7.54 | DEPENDENCIAS Y ACABADOS:

Casa Medianera. 2 PISOS.

EXTERIOR:

Cimientos: Se supone cimentacion corrida en zapatas y vigas de concreto.

Estructura: Mamposteria estructural

Cubierta: Tejas de fibrocemento sobre estructura metalica.
Entrepiso: Losa de Concreto

Fachada: Ladrillo a la vista sin repello, sin estuco y sin pintura.
Antejardin en cemento sin pulir.

Puerta de Acceso a la casa: Marco 'y puerta Metalica

Ventana: Marco metalico

Balcén: Cubierto con teja de eternit, cuenta con baranda en tubo metalico y pintado.

DEPENDENCIAS Y ACABADOS INTERIORES: NO FUE POSIBLE EL INGRESO AL INTERIOR
DEL INMUEBLE.

De acuerdo a lo diligenciado en el Acta de secuestro llevada a cabo el dia 23 de junio de 2021,
las caracteristicas al interior del inmueble son las siguientes:

Al interior: Sala comedor, cocina basica, lavadero prefabricado en cemento, patio descubierto
y escaleras que permiten acceder al piso 2 donde se encuentra 1 alcoba sin closet ni cielo falso.
1 bafo en obra gris.

Acabados generales: Muros en bloque de ladrillo limpio, piso en baldosa de cemento comun
y losa en placa de cemento.

ESTADO DE PRESENTACION Y CONSERVACION ES REGULAR.

Fuente: Acta de la Diligencia de secuestro y visita
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7.7.5.5 | ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE:

De acuerdo a lo registrado en el acta de secuestro llevada a cabo el dia 23 de junio de 2021:
"ESTADO DE PRESENTACION Y CONSERVACION ES REGULAR".

En el exterior se puede evidenciar una conservacion muy regular.
Fuente: Acta de la Diligencia de secuestro y visita

'8. | IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS:

8.1. MATRICULA INMOBILIARIA:
370-845001 de la Oficina de Registros Publicos de Cali.

Fuente: Copia Certificado de Tradicion y Libertad

8.2. | ESCRITURA PUBLICA:
EP#: 0887 del 09 de abril de 2012. Notaria 14 de Cali. Hipoteca Abierta sin limite de Cuantia
a favor de Bancolombia S.A.

'9. | DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION:

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO:
Avallo comercial del Inmueble. (Valoracion Fisica e Integral)
| DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS:

10.1. PROBLEMAS DE INUNDACION, INCENDIOS, SISMICA, MOVIMIENTO DE MASA:
INUNDACION: Segun los estudios realizados, el sector donde esta el inmueble en estudio No
presenta ningun tipo de riesgo por inundacion Fluvial.

n

L
+ Ambiental

1IR4
- Amenazas y riesgos

Inundacion fluvial . . . o
. Amenaza no mitigable por inundacion fli

Amenaza por avenidas torrenciales (TrS
. Amenaza alta mitigable (profundidad =
B imenaza media mitigable (profundidad
Amenaza baja mitigable (profundidad <
Area prioritana para estudio

.i'

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

ZONA | Fiesao Sismico Bao

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 5: Transicion Abanicos- Llanura. Esta
zona corresponde a la transicion entre los Abanicos Aluviales y la Llanura Aluvial, localizandose
de norte a sur en forma de corredor. Se caracteriza por la presencia superficial de materiales
finos, con altos esfuerzos de pre consolidacion.

e
/ of" Microzonificacion sismica
- Zona 1
- Zona 2

Zona 3
L__| Zona 4A
75 Zona 4B
Zona 4C
Zona 4D
Zona 4E
Zona 5
15 I zonas
@ El Morichal Il suelo Coluvion
(0.2 B Depositos Antropicos
Cauce Activo o Terra

o

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 Comuna 13, zona donde esta el
inmueble en estudio NO presenta ningtin riesgo ni amenaza por movimiento de masa.

T ’ m;.eu Gul‘ . / () 5 \ : j]
"‘ wu

ondrinas

+ Ambiental

3 2 -
™ o iP - Amenazas y riesgos
1
s z_ {‘ Riesgo v amenaza por movimientos en masa
: 3

PALMIR

M Riesoo alto (no mitigable) /___.__--\

. Amenaza muy alta (no mitigable)

B riesgo medio (mitigable)
B 2menaza alta (mitigable)
Amenaza media (mitigable)

Amenaza baja (mitigable) ——\

Riesgo bajo (mitigable)

13

14 1
11 2]

./'
16 ,
Fuente: PBOT CAL 2014. IDESC]

Nota: £/ Avaluador NO asume responsabilidad por afectaciones geologicas o calidades
de suelos que alteren o puedan alterar el predio objeto de andlisis.

10

Navarro

eral 17 .

10.2. | SERVIDUMBRES — CESIONES - AFECTACIONES VIALES - RESTRICCIONES:
Ninguna
10.3. | SEGURIDAD:

Media. Sigue siendo un sector con frecuentes casos de inseguridad, por su cercania al sector
de Llano verde que se ha caracterizado por ser un sector con problemas de seguridad.

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):
Para la determinacion del valor comercial de este inmueble se deberan tener en cuenta por lo
menos las siguientes caracteristicas:
Aspectos fisicos tales como area, ubicacion, acabados y forma.
Las normas que afectan los usos permitidos.

La metodologia esta basada en la sugerencia que tienen las normas emitidas a través de
entidades como el IGAC que, aunque han sido hechas para enajenacion estatal, la mayoria de
entidades bancarias y empresas privadas se han acogido estos métodos y técnicas planteadas
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debido a que estas se han basado en las Normas Internacionales de Valuacion IVS que emite
la IVSC (International Valuation Standards Council).

Los métodos sugeridos son el Método de Comparacién o de Mercado, el de Renta o
Capitalizacion por Ingresos, el de Costo de Reposicion y el Residual.

Método de comparacion o de mercado. Este método 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, a través un analisis estadistico descriptivo y/o inferencial
que oriente la tendencia central de valor que las ofertas indiquen. Para la aplicacién del
método de mercado se tomara una muestra de inmuebles ofertados y/o de transacciones
realizadas en el sector de influencia.

Nota: El porcentaje de depuracion se aplica con base en la situacion macroecondmica del pais,
de la regién y del sector constructor en general, basado en el conocimiento y apreciacion del
perito.

Método de Reposicion. Para el caso de la(s) construccidn(es), se decidio utilizar el Método
del Costo de Reposicion, el cual consiste en conocer el costo actual de reemplazo de la(s)
edificacidon(es) existente(s), de acuerdo a sus caracteristicas constructivas generales, para
posteriormente efectuar el conjunto de depreciaciones necesarias con base en su edad, estado
de conservacién y mantenimiento actuales (Depreciacion por Ross-Heidecke).

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.
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Dato #1: https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-890484433-venta-casa-en-ciudad-cordoba-
reservado-cali- JM#position=28&search layout=grid&type=item&tracking id=471a9130-
7062-4da5-b80d-7422b17aa8578&qid=18&pid=2

Area total s2m*  Venta Casa En Ciudad

Cordoba Reservado Cali
Area construida 157 m? $ 2 2 O O O O O O O
Superficie de terreno 52 m?

Bl 52 m? totales

Habitaciones 3 & 3 habitaciones

o 2 bafios
Barnos 2
Antigledad 1 anos

3 Vita #1
Estrato social 2
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-890484433-venta-casa-en-ciudad-cordoba-reservado-cali- JM#position=2&search layout=grid&type=i

Dato #2:
https://casas.mitula.com.co/adform/0000002700132639918149792?page=28& pos=3&t sec=1
90&t or=20&t pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-

6a4d1a8411d3&req sgmt=REVTSTRPUDtTRU87QURfUEFHRTs=

N

|

CASA en VENTA en Cali cordoba $ 190.000.000
Reservado
Ciudad Cordoba, Cali, Valle del Cauca

# 2 dormitorios  mp 2 banos

Tipo de vivienda: Casa Tipo de operacion: Compra

28 abr. 2022 - Publicado por Sell House Inmobiliaria

Se Vende Casa de 3 pisos en CORDOBA RESERVADO. (pasaje) a 5 casas de la avenida
ciudad de Cali. 4.50 mtrs de frente x 12 de fondo. Estrato 2. Los 2 pisos constan de: Sala,
cocina, 1 habitacion con closet, bafio, estudio y zona de lavado. Con posibilidad de
segunda habitacion. Piso 3 esta construido el 50%. Precio: $190.000.000.Info: 320663---- -

310728-—
https://casas.mitula.com.co/adrorm/UU000UUZ /0013263991814Y /92 7page=2&pos=3&t sec=190&t or=20&t pvid=ea0230¢

Vta #2

. ____________________________________________________________________________________|
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Dato #3:
https://casas.mitula.com.co/adform/0000005250011653565385805?page=28& pos=5&t sec=1
90&t or=20&t pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-

6a4d1a8411d3&req sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=

;* B :
CASA en VENTA en Cali Ciudad Cordoba

Navarro, Cali, Valle del Cauca
#8 3 dormitorios {mp 3 barios 180 m?

Hace 2 semanas, 3 dias - Publicado por Keller Wiliams Red

se vende casa en ciudad Cordoba reservado, de 3 pisos independientes con oportunidad

de terminar el 4to piso, cada piso cuenta con sala comedor, cocina, bafio, zona de ropas y

una habitacion, cuenta con espacios amplios e iluminados, es peatonal, esta situada a 3 Via #3
casas de la vehicular, a 3 cuadras de Ia avenida ciudad de Cali, cerca de todo, colegios,

Dato #4:

https://casas.mitula.com.co/adform/0000001760012653479133673?page=28 pos=4&t sec=1
90&t or=20&t pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-

6a4d1a8411d3&req sgmt=REVTSTRPUDtTRU87QURfUEFHRTs=

Vta #4

CASA en VENTA en Cali Ciudad Cordoba  $ 200.000.000
Navarro, Cali, Valle del Cauca

& 2 domitonios G 3bafos B 150 m*

Tipo de vivienda: Casa Tipo de operacion: Compra

Hace 2 semanas. 3 dias - Publicado por Keler Willams Red

Descripcion

3 h Se vende casa en Ciudad Cordoba Reservado de 3 pisos independientes, vehicular, cada
» . piso cuenta con sala comedor, cocina tradicional, bafio y 1 habitacion, bien ubicada, cerca
1 a la ciudad de Cali, con excelentes vias de acceso y todo cerca, parques, super mercados,

— " 'w"'
ttps://casas.mitula.com.co

Avalio OC 04 C 022 AV 054 LOTE Y CONSTRUCCIONES
CALLE 54C # 49G-14. URB- CIUDAD CORDOBA RESERVADO. CALI - VALLE 25


mailto:info@ocingenieria.com
https://casas.mitula.com.co/adform/0000005250011653565385805?page=2&pos=5&t_sec=190&t_or=20&t_pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-6a4d1a8411d3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=
https://casas.mitula.com.co/adform/0000005250011653565385805?page=2&pos=5&t_sec=190&t_or=20&t_pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-6a4d1a8411d3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=
https://casas.mitula.com.co/adform/0000005250011653565385805?page=2&pos=5&t_sec=190&t_or=20&t_pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-6a4d1a8411d3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=
https://casas.mitula.com.co/adform/0000001760012653479133673?page=2&pos=4&t_sec=190&t_or=20&t_pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-6a4d1a8411d3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=
https://casas.mitula.com.co/adform/0000001760012653479133673?page=2&pos=4&t_sec=190&t_or=20&t_pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-6a4d1a8411d3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=
https://casas.mitula.com.co/adform/0000001760012653479133673?page=2&pos=4&t_sec=190&t_or=20&t_pvid=ea0230d1-b97a-41af-9b3a-6a4d1a8411d3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=

Nit. 805.024.121-7
OC Ingenieria EU
Carrera 2 AOESTE # 11 - 69

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

METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIM. VENTAS - CASAS - YRB, CIUDAD CORDOBA RESERVADO - CALI -JUNIO 2022

AREA VALOR AREA
DATO ZONA TIPO CONSTR m*| OFERTADO OFRECIDO POR DESCRIPCION LOTE m?
URB. CIUDAD hiips.//casa. mercadolie _ o .
1 CORDOBA | CASA | 1570 | § 220.000.000 | SSomealMCO- |2 Fisos. 3 habiacones, 2bano, sia | gy gy
RESERVADO ikt Iwenta-casa- (comedor, codina
- L en-ciudad-cordoba-
h&s:/ieasas milula 0 |3 pisos. (pasaje) a b casasdela
URB. CIUDAD m.coladrm/00000027 | avenida ciudad de Cail. Los 2 pisos
2 CORDOBA | CASA 140 | § 190,000,000 | MHEEIEITE | congian ge: Sala, cocina, 1 54,00
N S0E=, = = N N - _
RESERVADO 08t ce=2081 Duid=sal? habitacion con closet, bano, esudio
0d1b57a415t803. |¥ Z0na de lavado
hips:/icasas miula.co | 3 pisos independientes. Cada piso
m.co/adiorm 0000052 | ¢janta con sala comader cocina
URS. CIUDAD 201185356338580570 | pafio zona de ropas y 1 habitacion.
3 CORDOBA CASA 180 | § 195.000.000 |z0e=26pos=581 sec=19 Sobre peatonal. 3 3 casas de la 52,50
RESERVADO 01 or=2081 puid=ea(z [Z01C Pooona - .
d1meTadiatonis |VEhicular a 3 cuadras de la avenida
Gadd1a841 1d36reg_sg |CUdad de Cal
) heos:/fcasas. mituls.co | 3 pisos independientes, vehicular,
URE. CIUD:‘D . m.co/adiormVD00X01] | cada piso cuenta con sala comedor,
4 F‘ESEFI?\?BE?G CASA 150 | § 200.000.000 %ﬂ cocina tradicional, bafio y 1 52,50
08¢ or=206L puid=ea0p | ATRECN

Por las caracteristicas de los datos encontrados, el perito ha considerado para este estudio un

factor de negociacién del 5%.

METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIM. VENTAS - CASAS - YRB, CIUDAD CORDOBA RESERVADO - CALI -JUNIO 2022

AREA VALOR AREA
DATO ZONA TIPO CONSTR 2|  OFERTADO % NEGOC VALOR FINAL DESCRIPCION LOTE m
URE. CIUDAD ) . .
1 CORDOBA | CASA | 1570 | ¢ 220000000| 5% | 200000000 |2 P08 3habiacones, 2bano,sla| o, o)
RESERVADO comedor, codina
d pisos. (pasajg) abcasasdela
URB. CIUDAD avenida dudad de Call. Los 2 pisos
2 CORDOBA | CASA 140 | § 190.000.000 5% ¢ 180.500.000 |consian de: Sala, cocina, 1 54,00
RESERVADO habitacion con closet, bafio, esudio
y zona de lavado
3 pisos independienies. Cada piso
ey thatain
3 CORDOBA | CASA 180 | § 195.000.000 5% £ 185.250.000 X 52 50
RESERVADO Sob_re peaional. a 3 casas dela _
vehicular a 3 cuadras de |3 avenida
ciudad de Cali
. 3 pisos independienies, vehicular,
4 UE%PCEIEEE:D CASA 150 | § 200.000.000 5% £ 190.000.000 Cﬂd-a pso ;u;n:a oon“sala comedar, 52 50
o = e e cocina tradicional, bafio y 1 !
RESERWADO habiacion
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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 - MARZO A MAYO
2022 -CASAS- CALI'Y VALLE DEL CAUCA valores por m?
construido

LONJA DE PROPEDAD RARZ DE CALIY VALLE DEL CAUCA
ANALISIS COMPARATIVO POR TPO DE CASA - ESTRATO/VALOR POR m* SOBRE AREA CONSTRUDA
ANALISIS COMPARATIVO CONSTRUCCIONES - COSTO TOTAL DE OBRA ( INCLUYEAI)
ACTUALIZADO MZ0-MNY 2022 CALI. VALLE DEL CAUCA
1

ACTVDAES P ERNDT. | EsTRAT: ESTRATO) ESTRATO4 ESTRATOS ESTRATOS | ESTRATO6LW0

VR m* REPOSICION A NUEVO WZ0 - MY

$1.052.260 /m* | $1225249 /¢ | $1.321.465/¢ | $1.550.235/m* | $1.679.586 m¢ | $2.004.755/mF | $2.668767 /m* | $4.067713 ¢
2022 (NCLUYE AIU) )

GONAUDG _ 1039% % W% | OR% | %% % | 0% 5%

FACTORES DE DEPRECIACION POR EDAD Y ESTADO - ROSS - HEIDECKE

OFERTA | pmeoio | "me | FO%0 | e |soe vios| conseny | PPREC | sepasicion | pepeecihno | FNAL | AbopADo
DATO 1 |CASA 157 1] 100 11% 25 13,70% £1.225.348 $167.903 $1.057.445 $ 1.057.000
DATO 2 |CASA 140 1] 100 11% 3 23,10% $1.225.4¢8 $283.073 3042275 $ 942,000
DATO 3 |CASA 180 1] 100 11% 3.5 7. 27% $1.225.348 5456729 $768.620 $ 769.000
DATO 4 |CASA 150 1] 100 11% 3 23,10% £1.225.348 $283.073 8042 278 $ 942,000

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

. ____________________________________________________________________________________|
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METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIM. VENTAS - CASAS - YRE, CIUDAD CORDOBA RESERVADO - CALI -JUNIO 2022

AREA
VR TOTAL AREA VALORS! m?
DATO TIPO CO:IHETR VALOR FINAL CONSTRUCC VR NETO LOTE mé LOTE

1 CASA | 1570 | § 209.000.000 | § 165040000 | § 43.051.000 2250 | § 820019
2 CASA 140 | § 180.500.000 | § 131.880.000 | § 48.620.000 o400 | § 900370
3 CASA 180 | § 185.250.000 | § 138.420000 | § 46.830.000 8250 | § 892000
4 CASA 150 | § 190.000.000 | § 141.300.000 | § 48.700.000 8250 | § 927619
PROMEDIC m* ¢ 885.002

DESVIACION 45914

COEFICIENTE DE

VARIACION 5.2%
LIMITE SUPERICR ¢ 930915
LIMITE INFERICR ¢ 830088

Se encontraron valores en la muestra que segun el analisis estadistico crea un rango en la
composicion lote con valores minimo y maximo entre $839.088/m?2 y $930.916/m2. La media
aritmética encontrada es de $4885.002/m2, con un coeficiente de variaciéon de 5.2%, menor al
7.5% (Resolucion 620 de 2008). Por las caracteristicas propias del inmueble: Area lote,
ubicacion medianera sobre via peatonal, el perito opta por el valor arrojado por el promedio
como el valor mas adecuado para el componente lote del predio.

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

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

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

MDA | v oo | 108 (%008 T e or | wwon | wicn | wor | or
CALI m? UTIL VIDA | CONSERV REPOSICION |DEPRECIADO| FINAL [ACTUAL/m?| ACTUAL

CALLE 54C #49G-14. 49,82 10| 100 | 10,00% 5 36,87% | §1.225.349 $451.786 $773.563 |$774.000/m?| § 38.560.680

AREA CONSTRUIDA | 48,82m? $ 38.560.680
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Segun el Método de Reposicién, el Valor Actual de las construcciones existentes se estima en
$38.560.680.

Segun el Método Comparativo el Valor estimado del inmueble es: $85.023.285

CALLE 54C # 45G-14.
URBANIZACION CIUDAD VR
AREA m? VR TOTAL
CORDOEBA RESERVADO. UNITARIO
CALI
VALOR LOTE 52,50 5 885002 |5 46.462.605
VALOR COMSTRUCCIOMES 49,82 S 774.000 | S 38.560.680
VALOR PREDIO METODO MERCADO / § 85.023.285
COMPARATIVO B

11.4. | TIEMPO ESTIMADO DE COMERCIALIZACION

Basados en las caracteristicas que presenta el inmueble, se estima un tiempo de
comercializacion de 12 meses.

11.5. | FACTOR DE COMERCIALIZACION — CRITERIO DE HERWEET

COMDICION COEF. | COMNDICION COEF. £
OFERTA OFERTA | DEMANDA |DEMAMNDA
MODERADA | 1,11804 | MODERADA | 0,8944 0,99997

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 del sector.

11.8. | VALUACION:
CALLE 54C # 49G-14.
URBANIZACION CIUDAD AREA m? VR /[ m* VR TOTAL
CORDOBA RESERVADO. CALI
VALOR LOTE 52,50 S B85.002 | 5 46.462.605
VALOR CONSTRUCCIOMNES 49,82 5 F74.000 | 5 38.560.680
VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO $  85.023.285

Avalio OC 04 C 022 AV 054
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EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL INMUEBLE ES DE $85.023.285. OCHENTA Y CINCO
MILLONES VEINTITRES MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO PESOS M/C.

Valuador:
AN
A l

Ingeniero Civil

Mp 19202-35727 Cauca

RAA: AVAL-76305321 y RNA 1707 para inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Recursos
Naturales y Suelos de Proteccidon, Obras de infraestructura, Establecimientos de comercio,
Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Historicos, Intangibles,
Intangibles especiales, Maquinaria y Equipos y Maquinaria y Equipo movil.

12. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL AVALUADOR:

12.1. NOMBRE DEL VALUADOR:

12.2. REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR:
NOMBRE RAA / RNA

Omar Anibal Cardona Medina AVAL-76305323 / 1707

13. VIGENCIA DE LA VALORACION

De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo
19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico,
el presente avallo tiene una vigencia de un (1) 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.
> 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 estd 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.
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El Valuador firmante esta en condiciones de proporcionar una evaluacién objetiva e imparcial
y es competente para llevar a cabo la asignacién de valoracion.

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

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

REGISTRO FOTOGRAFICO:
VIAS DE ACCESO
ESQUINA CALLE 54C CON CRA 49G
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VIA PEATONAL - CALLE 54 C
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NOMENCLATURA

LOTE Y CONSTRUCCIONES
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FRENTE INMUEBLE ES ESTUDIO

h#ﬂ@l’
IHRE3I
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RAA

D dbserin i enhmrinrey

Cornporacion Autormegulador Naclonal de Svalundores - AMA
MIT: S0075E514-2

Entidad Reponocida do Automeguilacion mediante la Aesolecion 20810 do 2016 de la Superintondencio do
Industria y Comercio

B sofior(n) OMAR ANIBAL CARDOMNA MEDINA, identificadola) con la Cédul de ciudadania Mo, 76305323, sa
anouenita insoritofa) enol Angisio Ablorio de Avaliadones, desde of 23 do Marzo do 2017 y so o ha asignado of
nimern o avaluacor AVAL-FE3063EE

Al momanio do apadiciin de asho cortficodo of rogisino del sofor{a) OMAR ARIBAL CARDONA MEDINA so
ancuenira Acthvo y 56 encuenta insorfio en las siguienias calngorias y alcanoes:

Categoria 1 Inmusbles Urbanos

Alcance

* Casas, apariamonios, ecificios, oficinas, looales comenclales, fermencs y bodegas shuados total o
parcialmanta an droes urbanas, loles no clasificadcs: on b8 estructum soolbgicn principal, lohes on sueks de
mparesidin con plan peroinl sdopiada.

Fartm o rmszipaén Flagirmen Frctoa tha ackmimcen Tagiman
23 e 1T TNikglrssn da Tranmbchin 13 = rman Acaddmico

Categoria 2 Inmusbles Rurales

Alconon

a Tamenos rurales con o sin consinuociones, como viviendas, edificlos, esinbiss, galpones, oornes, skslemas da
ringo, drenaje, vins, adecunciin de sunios, pozs, cultivos, planiackones, koles on suoio do sxpensidn sin plan
parcinl adopiada, lotes perm o aprovachamianio agropecuario y damis infraestactura da apiotnoiin
siuados intniments an dreas umias

Fuchu s irmeripddn Fasgirrmen Fractoa e ackmimacein Flagimen
3 e 31T Niésgimen da Trammician 3 T man Acmddmico

Categoria 3 Recursos Natumlbes y Suelos de Probecoidn

Alcance

* Bianas amblontales, minas, yacimientos y sopicaciones: minermles. Loies inoluidas an i astructum eooldgica
principal, lofes definidos o conemplados on o Codign do mouscs Kabrsles Renowablos v
dafos amisoninkes.

Feca ds necizn Fagrran
19 ayo M2 Migimen Acsdimicn
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Do dbirie e e

RAA 4L

Catogoria 4 Obres de Infmestnuctum

Alcanco

» Esructums  especisios parm  procesa,  puomes, Hineles, acunducios ¥ conducoiones,  presas,
RemEurins, mueles y domis construncionas civies de infreesinactura similar,

Facta de nacdgein Fmgrnen
18 Aga D118 Mégimen Acsdémion

Catogoria & Edifcaciones de Comsanrmoitn Arqueciigion y Monumentos Histtroos
Alcanco
« Edificaciones de conservackin amuiechinioa y monumentos hisidioos.

Facn de ne=inin Flagraan
19 llwyn 202 Migimen Acsdémion

Categoria & Inmusbios: Expaciaios
Alcanico

* Inchryn contres comarcizies, hotelss, colagics, hospitales, clnloes v @wanco de obms. Incluyn iodes los
Inmusinios qus no sa clesiiquen doniro da los numaenaios anberongs.

Fachs g irmeripaidn Fasgirreen Frch da actembzactin Fagirsan
3 e 20T Nisgirmen dm Trammician 3 M Acmidmbzo

Categoria 7 Maguinana Fija, Eguipos y Maquinaria Mdvil
Alcance

» Equipos sidcirions y mecdnioos do uso on i indusiria, mobores, subasiscionns da planta, mbloms akéictioos,
equipos do generaciin, subasincicnes do fransmision y distibucidn, eguipos o inreesinuctura de fmansmisitn
y distribucitn, maquinaria de comsnucckin, mosimianio de tioma, ¥ maquinaria pars produccin ¥ procaso.
Equipcs do cdmputc: Microcomputadenes, imprasoms, menfioms, médems ¥ oims acoescrcs de esios
oquipos, mdos, main frames, porfdrioos nspociales ¥ oiros equipos acoosorics: oo esios. Equipos do
tednicrin, sectomadiong v mdocomunicaciin.  Trersporis Automaolor vehiculos do fmnsporin. femastne
coma automdyias, campares, camiones, buses, tmohones,comicnes y remokgues, molocioolas, molockclos,
motolriciclos, cuatimalos, bicicketes y similores.

Fachs g irmeripaidn Fagirreen Frch da actembzactin Fagirsan
=0 e 2017 Tisglrmen da Trarmbchin 13 o Acmadmico
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Do dbirie e e

Categoria 11 Actives Opemcicnales y Establecimnnios de Comencio

Alcanco

» Fovmlortznoidn do activos, imventancs, matena prima, producio on proceso y producic ferminado.

Estabiecimianios de comentio.
Fac*n ds inscipoim Flmgrzan
19 Jull 2850 Migimen Acsdimicn

Categoria 12 Intangibies

Alcance

= Maroas, | sacrelos emp denschcs aulor, nombres comorcinles, dernchos deporivos,
espaciro mdioaldcirion, fonda de comortio, prima comercial ¥ alros simianes.

Facta de nacdgein Fmgrnen

18 Jul 2020 Négimen Acsdémica

Catogoria 13 intangibles: Espociaios

Alcance

« Dafo emengents, luoro oesante, dafo moral, servidumbres, derschos harenciaies y Bigiosos y demds
darachos da indemnizacién o aficules compansalonos y ousliquisr otro denacho no contempladn on las cleses

antonions.
Facta de inacipeiin Flagreem
15 Jull 2050 dgimen Académio

Adicionalmanin, ha inscriio ins siguienins cartificacionas de calidad do personas: (Morma 150 17024) y exparencia:

» Cartificacitn expadida por Registro Macional de Amiuadores RUNA, on la cologoria inmuebins Urbanos con el
Ciédigo URE-0NT, viganin desde o 01 da Agasto de 2015 hasta ol 31 de Jule de 2022, inscritc en e
Fagistro Ablerio da Avaluadorns, en ka fecha quao so reflaja en ol anterior cuad.

* Cartiicacitn avpodida por Regisino Nacional de Avaluadorss ALNUA, on ln categoria inmusbles Pumies oon ol
Carlign RLUR-0117, vigenin desda ol 01 do Agosio do 2015 hastn ol 31 do Julc do 2022, inscrito en o
Fuagisto Anlorio da Avaluadorns, an ka fecha qua se refiaja en ol anteror cuncm.

« Cartificacitn expedida por Regisino Macional de Amlusdores RUNLA, en la categoria iInmusbies Especiaies con
ol Gadigo ESP-0150, vigona desde ol 01 do Junio do 201 7 hasta of 30 de Junio da 5021, insoriio on ol
Fagistre Ablerio do Avaluadorns, en ks fecha qua s reflajs en ol anteror cuadm.

Pigina 3 da &
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RAA

Ehsgiiors dbderd n e b mrinrey

# Cartificacitn axpacida por Ragisiro Macional de Avakadorss: RN, en la categorin Maguinaria Fija, Equipos
y Maguinaria Mdvil con ol Cédign MYE-0015, vigora desde o 01 de Agosio da 2015 hasta ol 31 da Julio do
2022, Inscrite en al Regisio Ablerio da Avakndoras, en la fecha qua sa reflaja en el anterior cundro.

WEOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACGA RELACKINADGS, BS INDEPENDIENTE DE LA
WIGENCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avslundor son:

Chudad: CALL VALLE DEL CALICA

Dirmociin: CARRERA 2 A OESTE £ 11-680.
Teldlono: 320 E57 9916

Comen Elscindnion: vicorisemelendmziigmail com

Titulos Acsdémicos, Cortificados de Aptited Ocupacional y otros programas de formeod on:
Ingarienn Cavil - Unhversidad del Cauca.

Especialista an Finarzas - Unkersidad ICES]

Especialista an Sisiomas Gerencialas de Ingenieria

Magister an Vakoraoin y Tasackin de Blenes- Univorsidad dal Valla

Guo rovisados los archivos do antocodonios del Tribunal Disciplinoric do la ERA Corporscion
Autorreguizdor Macional do Avnlusdores = ANS; no aparece sancion disciplinaria sigunn contra aifla)
sofior(n) OMAR ANIBAL CARDOMA MEDINA, identifioadola) con la Cédula do clsdadanis Mo 76305323,
Elln) safionjn) OMAR ANBBAL CARDONA MEDIMA se encuontra al din con ol pago sus dorochos do
rogistro, asi como con o cuots de swtormoguiscién con Corporacion Autorregulador Macional do
Avalusadores « ANA.

Con al fin do gue o destinmiano pueds werficer aste cortificads sa lo asignd of sigeenin oddigo do OR, ¥ punda
‘mscanaaria con un dispositive misl u oo dspositivo lecior con aocess @ inlemet, descargando previaments una
aplicacidn de dighakzaciin do codigo OF qua son grahuiias. La verfioacidn famblin punda alnctuerse ingresando ol
PiN directamenin en la péging da AAA hitpowsw.rsa.ong oo, Cuslguier iInonsistercia entne la informacidn: aocd
oonfenida ¥ la Que mpote la verficecidn con of codigo dobo sar inmediatamonie reportada o Corporacidn
Auorreguindor Macional de Avaluadonss - ANA.

PIN DE VALIDACION

bd 330acd

B prasonte certficodo so expice on la Anpdblion de Colombin da cordormicdad oon ks informaoiin qua reposa on of
Pigina 4 da &
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RAA

Angistro Ablorio da Avalmdones RAA, @ los voinke (20 diss dol mos do Mayo del 2022 y tiono vigencia do 30 dins
oalandana, contados a partir de la fecha da expadickin.
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CERTIICADO
AVALUADORS K

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N* URB-0171

SwAsTes
e EgUTes

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

OMAR ANIBAL CARDONA MEDINA
CC 76.305.323

R.N.A 1707

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

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

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

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

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

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

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

egt roNacionaice
Avaluadores .o

L4000
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MANDATOS ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO
Identidad de quien rinde el dictamen y de quien participo en su elaboracion.
Omar Anibal Cardona Medina, CC. # 76'305.323 de Popayan
Matricula Profesional 19202-35727 del Cauca.
Perito Avaluador RAA # AVAL-76305323 / RNA: 1707
Para Inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Recursos Naturales y Suelos de Proteccién,
Obras de infraestructura, Establecimientos de comercio, Edificaciones de Conservacion
Arqueoldgica y Monumentos Historicos, Intangibles, Intangibles especiales, Maquinaria y
Equipos y Maquinaria y Equipo movil.

Direccion, nimero de teléfono e identificacion

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

Profesion del perito y experiencia

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

MASTER EN VALORACION Y TASACION

Universidad del Valle — marzo 2022

MASTER EN METODOS Y TECNICAS DE VALORACION MULTICRITERIO 2017

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

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

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

ESPECIALISTA EN FINANZAS AVANZADAS 1996 Universidad Icesi / Cali.

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

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

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

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

Afo 2021

Demandante: BANCOLOMBIA Nit: 890.903.938-8
Apoderado: VALDIMIR JIMENEZ PUERTA
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Demandado: PEDRO MIGUEL FERNANDEZ PADRON C.C. 289.775

Juzgado 17 civil de oralidad

Proceso verbal #2019-00099-00

Ano: 2018

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

Juzgado Tercero Civil del Circuito

Radicacion No. 2016-00267-00

Afo 2018

DEMANDANTE: UNIDAD RESIDENCIAL VERONA CLUB HOUSE P.H.
DEMANDADQO: CONSTRUCTORA HABITEK S.A.S.

Asociaciéon de Ingenieros del Valle

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién

Afo 2017

CONVOCANTE: INTEGRAR CONSTRUCCIONES S.ASS.

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

Asociaciéon de Ingenieros del Valle

Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion
Afo 2017

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

Declaro que:

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

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

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

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