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REGIONAL SUR PROCESO EJECUTIVO DE BANCOLOMBIA SA VS LUZ ANGELICA PARRA
LONDONO C.C. 31969472 - AVALUO COMERCIAL

notificacionesprometeo <notificacionesprometeo@aecsa.co>
Mar 19/07/2022 9:00

Para: Memoriales 06 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
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Senores

JUZGADO (6°) SEXTO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE
CALI

JUZGADO DE ORIGEN (16) DIECISEIS CIVIL MUNICIPAL DE CALI.
E. S. D

Cordial Saludo

Me permito remitir Avaliilo comercial del proceso de la referencia.

RADICADO:760014003016-2017-00470-00
DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S.A.
DEMANDADO: LUZ ANGELICA PARRA LONDONO C.C. 31969472

Agradecemos acusar recibido.

Cordialmente,
CARLOS DANIEL CARDENAS AVILES

Apoderado

This message has been scanned for viruses and
dangerous content by MailScanner, and is
believed to be clean.
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Senor

JUZGADO (6°) SEXTO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE CALI - VALLE
Origen: 14 civil municipal de Cali.

ES.D.

Referencia: PROCESO EJECUTIVO DE BANCOLOMBIA S.A.
Contra LUZ ANGELICA PARRA LONDONO C.C. 31969472
Rad: 2017-00470-00

Asunto: REMISION DE AVALUO COMERCIAL, Y SOLICITUD DE FECHA Y HORA PARA REMATE.

CARLOS DANIEL CARDENAS AVILES, mayor de edad, domiciliado y residente en la ciudad de
Bogotd, identificado con la Cédula de ciudadania No. 79.397.838 de Bogotd D.C., abogado
en ejercicio portador de Tarjeta Profesional. No. 152.224 del Consejo Superior de la Judicatura,
respetuosamente me permito allegar y solicitar:

1. Avalto comercial del bien inmueble de propiedad de la demandada, elaborado por
peritos expertos debidamente certificados; avalué que arrojo un valor comercial con
ingreso al bien inmueble de $ 163.884.500 M/C,

2. Cordialmente se solicita al despacho posterior a la aprobacién del avalué comercial
aportado se fije fecha y hora para diligencia de remate de conformidad con lo
preceptuado en articulo 448 del C.G.P.

En consecuenciaq, solicito en forma respetuosa al Honorable Despacho para que se tenga en
cuenta el avalio comercial el cual se aporta por considerarlo idéneo para determinar el valor
real del inmueble, de acuerdo con las acreencias que se representan para mi poderdante.

Para efectos de recibir nofificaciones me permito indicar el correo electronico
noftificacionesprometeo@aecsa.co

Cordialmente,

CARLOS DANIEL CARDE SAVILES
C.C. 79.397. de{Bogota D.C.
T.P. 162.224 C.S. la Juditatura.

Calle 11 # 5 - 54 Oficina 801 - Cali
Elaborado por: Jhan Ronaldo Mosquera M.
Fecha: 19/07/2022


mailto:notificacionesprometeo@aecsa.co

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

FINALIDAD DEL SERVICIO: REMATE

CARRERA 6 # 71-73

BARRIO: TEJARES DE SALOMIA
CALI -VALLE

JULIO 2022

PARA ACLARACIONES SOBRE ESTE AVALUO REFERIR:
AVALUO No:OC 04 C 022 AV 072
Caso PRG 2022 1891497

Avalio OC 04 C 022 AV 072 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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Santiago de Cali, julio 09 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 avaltio No.072 que
contiene la valoracion fisica e integral del inmueble asignado para esta labor:

CASO PRG_2022_1891497

FINALIDAD DEL SERVICIO: REMATE

ACTIVOS EN VALORACION: LOTE Y CONSTRUCCIONES
UBICACION: CARRERA 6 # 71-73

BARRIO TEJARES DE SALOMIA

CALI - VALLE

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO ES DE $163.884.500. CIENTO SESENTA Y
TRES MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS PESOS M/C.

Atentamente,

-"1
/-\:@\
————— %

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 Conservacion Arqueolégica 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 harda con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que e/
informe sea solicitado por una autoridad competente y no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal
que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura).
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_ RESUMEN GENERAL DEL AVALUO
_ IDENTIFICACION DEL CLIENTE

NOMBRE o RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE:

Este avaluo fue solicitado por la Dra. INGRID YESSENYA REY MANRIQUE
ABOGADO - AECSA.

Bancolombia. Caso PRG 2022 1891497

2.2. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION:

Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

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

OBJETO DE LA VALUACION:
Se pretende con este avaluo entregar el VALOR COMERCIAL mas cercano, el cual incluye la
valoracion fisica e integral del inmueble localizado en:
CARRERA 6 # 71-73. BARRIO TEJARES DE SALOMIA. CALI -Valle.

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

El valor final mas 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.

I3.2. | FINALIDAD DEL SERVICIO
REMATE

133 | DESTINATARIO DE LA VALUACION:
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos. Direccion Gestiéon 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:

FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL BIEN INMUEBLE:
La visita fue realizada el dia 08 de julio de 2022, por el Ingeniero Omar Cardona Medina. Por
no haber sido posible lograr comunicacion con el cliente, se autorizd por parte de AECSA
realizar AVALUO DE FACHADA del inmueble.
4.2 FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR:
Este avaluo fue desarrollado y entregado el 09 de julio de 2022

Avalio OC 04 C 022 AV 072 LOTE Y CONSTRUCCIONES
Carrera 6 # 71-73. TEJARES DE SALOMIA CALI - VALLE 4


mailto:info@ocingenieria.com

Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE # 11 - 69

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

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

BASES DE LA VALUACION:

La base de esta valuacién es el Valor de Mercado.

El avallo sera desarrollado con base en la siguiente normatividad:

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

Resolucién 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 Tradicién 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:

LUZ ANGELICA PARRA LONDONO. CC#: 31.969.472
Hipoteca Abierta sin limite de Cuantia a favor de BANCOLOMBIA. NIT: 890.903.938-8

Embargo: 'Oficio 2850 del 21 de julio de 2017. Juzgado 020 Civil Municipal de Cali.

Diligencia de Secuestro: Realizada el dia 13 de septiembre de 2021. Ordenada mediante
Despacho Comisorio No.029 del Juzgado 16 Civil Municipal de Cali.
Radicacion 2016-816.

Nota: Este avaltio en ningun 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:
Colombia.

7.2. | DEPARTAMENTO:
Valle del Cauca

Avalio OC 04 C 022 AV 072 LOTE Y CONSTRUCCIONES
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7.3. | MUNICIPIO DE UBICACION:
Cali
74. | LOCALIZACION PREDIO
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Coordenadas aproximadas del inmueble:

Cra. 6 #71
Cali, Palmira, Valle del Cauca
3.466798, -76.483002

3°28'00.5"N 76°28'58.8"W
3.466798, -76.483002

Latitud: 3,466798
Longitud: -76,483002
7.5. NOMBRE DEL BARRIO O ZONA:

Tejares de Salomia

Fuente: Google Maps
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SAN MARINO

7.6. INFORMACION DEL SECTOR:

7.6.1. LOCALIZACION:

El inmueble se encuentra ubicado en la Comuna 06. La Comuna 6 de la ciudad de Cali esta
ubicada en la parte nororiental de la ciudad, entre el Rio Cali, la Avenida Simén Bolivar, la
carrera 7 y el Rio Cauca. Limita al oriente con el municipio de Palmira, al sur con la Comuna 7 y

al occidente con las comunas 4y 5.

LOTE Y CONSTRUCCIONES

Avalio OC 04 C 022 AV 072
CALI - VALLE 8
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Conformada por 18 barrios legalmente constituidos y 5 invasiones o asentamientos
subnormales habitados por el 10% de la poblacion de la Ciudad de Cali, es una comuna que se
encuentra en proceso de redensificacion. Su principal uso es el residencial, con viviendas de
estratos socioecondmicos bajo y medio-bajo.

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)

R 5

Estrato por lade de manzana
1
2

3
&
WA 4

M s
- Fuente: IDES
7.6.4. | USOS PREDOMINANTE
El sector evidencia un uso RESIDENCIAL con algo de comercio sobre las vias principales
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 avalto 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 ochenta (80 m?) metros cuadrados.

REC

+ Norma urbana

Areas de actividad
M 1ndustria
M Mixta
Residencial neta
Residencia predominante
M ootacional
Sin drea de actividad

e

auit P

roe
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TRATAMIENTO URBANISTICO:

Articulo 308. Tratamiento 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.

Articulo 309. Modalidades del Tratamiento Urbanistico de Consolidacion. Son
modalidades del tratamiento de consolidacién las siguientes:

1. Consolidaciéon 1 — consolidacion urbanistica (C1).

2. Consolidacion 2 — consolidacion basica (C2).

3. Consolidacion 3 — consolidacion moderada C3).

CONSOLIDACION BASICA - C2. Sectores residenciales con tendencia de desarrollo
principalmente por autoconstruccion, donde se pretende consolidar permitiendo |la
modificacién moderada o ampliacién de las edificaciones existentes.

(R 5C

+ Norma urbana

Tratamientos urbanisticos

. Conservacion
Consolidacion urbanistica (C1)
Consolidacion basica (C2)

M consolidacion moderada (C3)
Renovacion urbana - Redesarrollo (R1)

w

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

Normas Generales para Proyectos de Renovacion Urbana.

La presentacién de los proyectos de renovacién 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 consolidacién urbanistica (C1).

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

___________________________________________________|
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5. El area de cesion para espacio pilbl‘im' correspondera a lo
expresado en el stguiente cuadro, en todo caso el area de cesion
se calcula sobre el area del predio a desarrollar.

Tratamiento Cesion para | Areas privadas de
EP sobre AU | vocacién publica
|] cz2 11 % 4 %
c3 8 % 4 %
R2 4 % 6 %
R3 5 % 5%

15.Frente y Area Minima de Lote para los Tratamientos Urbanisticos de
Consolidacién y Renovacién Urbana. Toda subdivision que se genere por
desarrollo de un predio en la ciudad consolidada debe cumplir con los
siguientes requerimientos minimos:

C

Renovacion Urbana 1 - Redesarrollo (R1) ' 25 1000
Renovacioén Urbana 2 - Reactivacion (R2) 20 600
Renovacion Urbana 3 — Cambio de Patrén (R3) 12 252

Normas generales para el tratamiento de consolidacién en sus
diferentes modalidades. La presentacion de proyectos en areas de
Consolidacion en sus diferentes modalidades debe partir de las
siguientes condiciones:

NORMAS GENERALES PARA CADA TRATAMIENTO
Trata . Proyecto de R.
. Planes parciales
ml:nl de R. Urbana Urbana Otras normas
Se deben mantener jardines,
. - antejardines y retrocesos existentes
c1 No permitido No permitido conforme las normas volumétricas
Permitido, area
C2 | No permitido minima 2 N.A
manzanas
" Hara uso residencial solo se
Permitido, excepto ermiten proyectos multifamiliares
C3 | No permitido en las dreas de |P proye
manejo especial

________________________________________________________________________________________________________|
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EDIFICABILIDAD: Es la relacion existente entre los metros cuadrados construidos que se
pueden desarrollar en un predio en relacion a la ocupacién del mismo en el primer piso,
teniendo en cuenta las normas de antejardines, aislamientos y demas normas volumétricas
complementarias.

Definiciones Asociadas a la Edificabilidad. Son definiciones asociadas a la edificabilidad las
siguientes:

indice de construccién. Corresponde al cociente que resulta de dividir el 4rea de construccion
sobre el area de terreno. Para estos efectos el area construida es la parte edificada que
corresponde a la suma de la superficie de todos los pisos. Excluye azoteas, areas duras sin
cubrir o techar, asi como el area de los semisdtanos y sétanos y el equipamiento comunal
privado exigido.

Indice de construccién base (ICB). Es el indice de construccién maximo que se puede alcanzar
sin realizar aportes mayor edificabilidad.

Para el inmueble en estudio:

INDICE BASE DE CONSTRUCCION BASE: 3.0

+ Norma urbana

Edificabilidad indice de construccion base
1,5
1,6

Dos(2) pisos
Existente

PEMP-CH
M Equipamientos

INDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL: 1.0

+ Norma urbana
et
Edificabilidad indice de construccion adicional
o
0,5
1

(S
[ [

)

doWoW WM
o

.LLT)

Existente
PEMP-CH
B Equipamientos

VB A
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INDICE DE CONSTRUCCION TOPE Es el resultado de sumar el indice de Construccién Base
mas el indice de Construccién Adicional:
ICT:3+1 4.0

INDICE DE OCUPACION: Para el calculo de indice de ocupacién en primer piso se utilizan las
siguientes tablas:

AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES

Proyectos por usos Residencial Comercio |- .
Tamario de predios |\ it miliares | Muitifamiliares | ¥ servicios | MX'®
|| Hasta 80 0.8 |

81-250 07 07 07 05
251 - 600 06 0,65 05 06
601 - 1000 N.A. 0,65 N.A. 0.5

1001 - 3000 N.A. 06 N.A. 04
3001 - 5000 N.A. 05 N.A. N.A.
5001 - 10000 NA. 0,35 NA. NA.
10001 - 20000 NA. 0,35 NA. NA.
mas de 20000 N.A. 0,24 N.A. N.A.

SUPERFICIE LIMITADORA DE OBSTACULOS: SUPERFICIES LIMITADORAS DE
OBSTACULOS (INFLUENCIA BASE AEREA): La Comuna 6 se encuentra DENTRO de la
superficie Limitadora de Obstdculos. La Resolucion No.193 expedida por la Fuerza Aérea de
la Republica de Colombia con fecha veintitrés (23) de marzo del afio 2017, establecié “los
requisitos y procedimientos para la expedicion del concepto técnico de altura para las
construcciones en inmediaciones de los aerédromos y helipuertos de la fuerza publica”; razén
por la cual aquellos predios que se ubiquen dentro del area de influencia sefialada 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
especificas para cada predio. El formato de consulta se puede obtener y descargar del Geovisor
Idesc-Norma Urbana-Superficies Limitadoras de Obstaculos. El barrio Tejares de Salomia se
ubica dentro de la superficie limitadora de obstaculos definidos por la Base Aérea Marco Fidel
Suéarez también identificada como sede del Comando Aéreo de Combate CACOM No.07.
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La Castilla

+ Norma urbana

Superficies limitadoras de obstédculos
Superficies limitadoras de obstaculos

RESOLUCION NOMERO 1 g 3 DE 2017

€23 MR 2017 )

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

UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA - UPU 3. RIO CAUCA:

Localizacion: Se ubica al nororiente de la ciudad desde el Rio Cali extendiéndose en franja
paralela al Rio Cauca. Pieza esencialmente residencial, alberga el 10% de la poblacion de Cali;
registra la densidad de poblacién mas alta de todas las UPU.

Papel de la Unidad de Planificacién Urbana 5 Villanueva en el Modelo de Ordenamiento
Territorial: Area residencial periférica del norte de la ciudad que cumple el papel de borde
urbano y puerta de entrada desde el Aeropuerto Internacional Alfonso Bonilla Aragdn del
municipio de Palmira.

+ orm urbana
Unidades de planificacion urbana|}
B 1. Menga -
. 2. Industrial
- 3. Rio Cauca
M 4. aguablanca
. 5. Villanueva
. 6. Centro
M 7. versalles
M s. cerros
M :. Manzana del Saber
M 10. Estadio
. 11. Santa Elena
MW 1z valle del Lili
I 13, Melendez
M 14. Pance
0 1s. Expansion

Fuent.' At:erdo No. 37 del POTd Cali del ano 2014

-
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7.6.6. | VIAS DE ACCESO:
Vias Principales: Calle 70 (Autopista Simdn Bolivar)

Vias Secundarias: Calle 1, Calle 71d, Carrera 6 (Pasaje). _

: ‘ G

) ‘Ar" e S
TEJARES DE SAEOMIAg] WL et

- .

Fuente: Google Earth

7.6.6.1. | ELEMENTOS:

Andenes: Si
I Sardineles, cunetas: Si, en buen estado
I 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 sefializacion en las vias publicas y algunas zonas verdes.
| | TOPOGRAFIA:

Mapa de pendientes

M so0-70%
W vayora 0%

________________________________________________________________________________________________________|
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769 | SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO:
Bueno. Sobre la Calle 70 (Autopista Simn Bolivar) cuenta con varias Rutas de MIO.

— \ . - ey
> ‘\ v |

}‘,i"'—" I:_
“, o<

JARES DE SAEOMIA4

Fuente: Google Earth

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

Casa de 2 Pisos mas terraza. Sobre pasaje
ID Predio: 726100

Resultado

Exportar Seleccion

4 Capa: Terrenos urbanos

D . _ = Tipo - Fecha A
@ =itT MNo. predial NPN Direccién avaluo Sector |Comuna |Predio actualizacién Area
G‘l 726100 W0S5A00320000  720010100060200540023000000032) K& 71 73 01 oo (1.3 0023 2021-05-0& 50.00049867 30|
¥ Capa: Manzanas catastrales
4
R B
e ©
s}
-
-
Fuente: http.//idesc.cali.gov.co/geovisor.php

No fue posible el ingreso. Se asume que es vivienda.
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7.7.3. UBICACION:
Carrera 6 # 71-73.

7.7.4. TERRENO:
7.7.4.1. LINDEROS:

Detallados en la EP#: 1592 del de junio 18 de 2014. Notaria 6 de Cali.

Fuente: Documentos suministrados

7.743. | CERRAMIENTOS:
En el antejardin reja de hierro a media altu
e~ R ST S

Fuente: Visita

7.7.44. | FORMA DEL CONJUNTO:
Regular.

Norte: 5 mts predio vecino

Sur: 5 mts con Cra 6 A

Oriente: 12 mts predio con vecino

Occidente: 12 mts con predio vecino
Yo

(W 05 9A 00170000

Terrenos: 06

COMUNA 06
BARRIO 02
MANZANA 0054
TERRENO 0033
COND 0
PREDIO 0033
NUMEFRED  WO50A00330000
NOM_EDIFIC

| ETIQUETA
AREA 60,00

Tablas relacionadas:

BASE_ALFANUMERICA

ﬂlﬂl/\

Acercare

Fuente: IDESC Cali / Docs. suministrados|
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7.7.5 CONSTRUCCION:

7.7.5.1. LEGALIDAD DE LA CONSTRUCCION

No fue suministrada la licencia de construccion, pero en la EP#: 1592 del de junio 18 de 2014.
Notaria 6 de Cali, se menciona un area construida de 52.25 m2.

7.7.5.2 | VETUSTEZ DEL INMUEBLE:

De acuerdo a lo documentado, la construccién original tiene aproximadamente 30 afos.
7.7.5.3 | AREAS DEL INMUEBLE:

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

Areas registradas en los documentos suministrados:
EP #: 1592 del de junio 18 de 2014. Notaria 6 de Cali
Area Lote: 60 m?

Area Construida: 52.25 m2.

Certificado de Tradicion: 370-513645
Area Lote: 60 m2
Area Construida: Informacion NO suministrada.

Informacion Catastral de Cali:
Area Lote:60 m2.

W 059400170000,

Tablas relacionadas:
BASE_ALFANUMERICA
= Acercars

\‘\ 0035 / \

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

Informacion de Datos Abiertos:
Area Lote: 60 m2
Area Construida: 104 ma2.
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®'GOV.CO | &XEikrros

Inicic  Descubre  Publica Visualiza Participa Herramientas MNovedades Usos Activos  Calidad

PREDIO i £ CONDICION i i VIGENCIA_ACT... i JAREAS_CONST... i AREA_TERRENO

726,100 | 7,60010100060200... JNPH A 2.018 104 60

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

Para el caso de las construcciones, como no fue suministrada la licencia de construccién, pero
la construccion estd acorde con la normatividad del sector, se tomara como valida la
informacién consignada en Datos Abiertos y se incluira el area de la Terraza: 52 m2.

Se realizara la valoracion con los siguientes datos:

Area Lote: 180 m?

Area Construida: 104 m2 + 52 m? de Terraza.

7.7.54 | DEPENDENCIAS Y ACABADOS:

Casa Medianera en pasaja. 2 PISOS + TERRAZA.

Desde el exteror se puede evidenciar.

ACABADOS:

Cimentacién: Se supone zapatas en Concreto reforzado.

Estructura: Se presume que la estructura es aporticada columnas y vigas en concreto.
Mamposteria: En ladrillo comin, estucado y pintado.

Cubierta: Losa de concreto

Puertas externas y rejas: Metalicas

Ventanas: en Aluminio

Fachada: Ladrillo repellado y pintado.

Antejardin con piso en baldosa y cerrado con reja alta de seguridad.

Escaleras exteriores al piso 2 en concreto y granito con barandas metalicas

En el Piso 2 area de ingreso con balcon con reja

Muros: Repellados y pintados.

DEPENDENCIAS Y ACABADOS:

Son 2 unidades de vivienda

No fue posible el ingreso, por lo tanto se tomara como valida la informacion consignada
en el acta de secuestro realizada el el dia 13 de septiembre de 2021. Ordenada mediante
Despacho Comisorio No0.029 del Juzgado 16 Civil Municipal de Cali. Radicacion 2016-
816.

“Inmueble de 2 pisos. Antejardin con reja de sequridad metalica, en el cual se encuentran una
gradas metalicas en caracol que dan acceso al piso 2. PISO 1: Puerta de ingreso metalica. Sala
comedor con 2 ventanas metalicas con vidrio y reja de sequridad que dan al exterior, cocina
con meson en cemento enchapado en cerdmica con lavaplatos en aluminio, paredes|
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enchapadas en ceramica, meson con placa de marmol. Baro scial completo con division en
alumnio y acrilico, patio interor con zona de aseo y lavadero en cemento enchapado, 2 cuartos
cada uno con sus puertas en madera y ventanas, tucho en losa de concreto. Pisos en Baldosa
¥ muros estucados y pintados. PISO 2: se ingresa desde el antejardin. Puerta de ingreso
metalica dentro del cual se encuentra: Sala comedor con un ventanal metélico y vidrio, tiene
otro ventanal metélico con vidrio que da a las escaleras externas, encontramos espacio de
cocina con meson en cemento y enchapado y lavaplatos en acero inxidable, el meson tiene
barra en madera tipo americano, se encuentra enchapad en un 50%. Baro social completo, sin
puerta, sin division, enchapado en un 50%. Una habitacion sin puerta y sin ventana y 1
habitacion si puerta y con ventana metalica y vidrio. Cuenta con un espacio.para subir a /a
terraza pero no tiene escalera. Pisos en Ceramica y muros estucados y pintados’.

7.7.5.5 | ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE:

No fue posible el ingreso, por lo tanto se tomara como valida la informacion consignada
en el acta de secuestro realizada el el dia 13 de septiembre de 2021. Ordenada mediante
Despacho Comisorio No.029 del Juzgado 16 Civil Municipal de Cali. Radicacion 2016-
816. “"ESTADO GENERAL DEL INMUEBLE: REGULAR’.

'8. | IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS:

. MATRICULA INMOBILIARIA:
370-513645 de la Oficina de Registros Publicos de Cali.

Fuente: Copia Certificado de Tradicion y Libertad

8.2. | ESCRITURA PUBLICA:
EP #: 1592 del de junio 18 de 2014. Notaria 6 de Cali. Hipoteca Abierta sin limite de cuantia

| DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION:

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO:
Avallo comercial del Inmueble. (Valoracién Fisica e Integral)

10. | DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS:

10.1. PROBLEMAS DE INUNDACION, INCENDIOS, SISMICA, MOVIMIENTO DE MASA:
INUNDACION: Segln los estudios realizados, el sector donde esta el inmueble en estudio
presenta Amenaza ALTA MITIGABLE por inundacion Fluvial.

—Amenzas
Inundacion fluvial
Amenaza no mitigable por inundacion fluv
Amenaza por avenidas torrenciales (Tr50)
. Amenaza alta mitigable {profundidad e
M 2menaza media mitigable (profundidad 0]

Amenaza baja mitigable (profundidad < 0
Area prioritaria para estudio
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SISMICA: Cali se encuentra localizada en zona de amenaza sismica alta pues esta ubicada en
el conocido ‘Segmento de los Andes’, ambiente propenso a la actividad sismica.

Slxga & Rieago Sismmico ( NSRS8)
Mapa de Riesgo Sizmico ( NSR98)

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: Esta zona
corresponde a la Llanura Aluvial del Rio Cauca, localizada en el sector oriental de la ciudad,
conformada por depésitos antiguos del rio Cauca, dejados a lo largo de la evolucién vy
divagacion del cauce, se caracteriza por la presencia de una capa de materiales limo arcillosos.

Microzonificacion sismica

- Zona 1
b - Zona 2
Zona 3
- Zona 4A
Zona 4B
\ - Zona 4C
! Zona 4D
Zona 4E

| - Suelo Coluvion
- Depositos Antropicos
- Cauce Activo o Terra

\ g

uete.' Decreto 411. 0.20.015 del 18 de marzo de 2014

Fuente: PBOT CAL 2014. IDES!

MOVIMIENTO DE MASA: Segun los estudios realizados, la Comuna 06, zona donde esta el
inmueble en estudio NO presenta ningtin riesgo ni amenaza por movimiento de masa.
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+ Ambiental

YUMBG
- Amenazas y riesgos

Riesgo vy amenaza por movimientos en masa
. Riesgo alto {no mitigable)

B :2menaza muy alta (no mitigable)

B riesgo medio (mitigable) -
B 2menazs alta (mitigable)

Amenaza media (mitigable)

PALMIRA

Amenaza baja (mitigable)

Riesgo bajo (mitigable)

Fuente: PBOT CAL 2014. IDES
Nota: £/ Avaluador NO asume responsabilidad por afectaciones geologicas o calidades
de suelos que alteren o puedan alterar el predio objeto de andlisis.

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

Se presentan en el sector eventuales casos de inseguridad.

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 Reposicion y el Residual.
(Actualizaciones: Decreto nimero 1420 de 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
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 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.
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Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial. Para la
aplicacion del método de mercado se tomara una muestra de inmuebles ofertados y/o de
transacciones realizadas en el sector de influencia. Esta muestra resulta comparable tras
aplicarle un proceso de homogeneizacién que permita su estudio estadistico.

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

Método de Reposicion. Método de Reposicion. Consiste en conocer el costo actual de
reemplazo de la(s) edificacion(es) existente(s), de acuerdo a sus caracteristicas constructivas
generales, para posteriormente descontar las depreciaciones necesarias con base en su edad,
estado de conservacién y mantenimiento actuales (Depreciacion por Ross-Heidecke).

Nota: Los valores de reposicién 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 encontr6 informacion suficiente para la realizacion de esta valoracion por el Método
Comparativo / de Mercado.

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

METODO COMPARATIVO: Se encontraron en el sector oferta de ventas de inmuebles con

caracteristicas

similares.

Fuente: GOOGLE EARTH,|
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Dato #1: https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/tejares-de-
salomia/cali/7293319

||||||||I|l|||ii

Tipo de operacion: Compra

Area total: 150 m?

Hace 3 semanas. 3 horas - Publicado por Inmobiliaria R&M de Occidente

Se vende casa de dos pisos en Tejares de Salomia en via peatonal. La casa consta
en primer y segundo piso: dos habitaciones, un bafio, cocina, sala-comedor y zona de

oficios. La casa termina en plancha para poder construir un tercer piso. Precio negocibale
EEEEEe swmenm P parap P g

3 www.fmcaralz.com.co inmueble/casa-en-venta/tejares-de-salomia/cali/7293319

VENTA DE CASA EN TEJARES DE
SALOMIA - CALI $225.000.000

Jorge Eliecar Gaitan, Jorge Eliecer Gaitan, Cali, Valle del Cauca
#8 4 dormitorios p 2 bafios 150 m?

Tipo de vivienda: Casa

Dato #2: https://casas.mitula.com.co/adform/0000005090009656070937648

CASA en VENTA en Cali Tejares de
Salomia $ 180.000.000

Jorge Eliecar Gaitan, Jorge Eliecer Gaitan, Cali, Valle del Cauca
# 3 dormitorios qap 1 bafio 70 m?

Tipo de vivienda: Casa Tipo de operacion: Compra

Hace 1 semana, 2 dias - Publicado por Bienco Inmobiliaria

se vende casa en Tejares de Salomia, bien ubicada en calle peatonal, ingresa moto, cerca

| a el Metro de la 70, autopista Simon Bolivar, esta casa consta de ante jardin cerrado con
reja de seguridad, internamente se distribuye en amplia sala comedor piso en tableta Gress
color roja, paredes en obra blanca, techo alto que le brinda grescura, cocina tradicional con
buen espacio, 3 habitaciones amplias e iluminadas, bafio auxiliar, zona de ropas y aseo,

k  espacio iluminado y cubierto, casa en buen estado y al dia.web: 102780

https://casas.mitula.com.co/adform/0000005090009656070937648

Dato #3: https://casas.cari.com.co/casas/tejares-salomia

Tipo de inmueble: Casa en venta
Estado del inmueble: Usado
Pais: Colombia

Departamento: Valle del Cauca
Ciudad: Cal

Zona: Norte

Barrio: tejares de salomia

Area del terreno: 60,0 m2
Area de construccion: 96 m2
Afo de construccion: 27

N° de habitaciones: 4

N° de banos: 2

N° de plantas: 2

casa en tejares de salomia, buen sitio para vivir de 2 pisos con 2 aptos independientes cada apto tiene | sala
comedor, cocina, un bafio, dos alcobas, patio, en calle peatonal muy tranquila cerca a via principal, excelente
transporte, cerquita de metro de la 70, supermercados, colegios, deja renta de $ 1.200.000 mensuales. inf
3113567179-3207353277

https://casas.cari.com.co/casas/tejares-salomia
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Dato #4: https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/tejares-de-
salomia/cali/7366459

Casa en venta

Tejares de Salomia - Cali

$ 135.000.000

Area privada
60 m?

il

|
\ =

Coso de un solo piso con antejardin, barrio Tejares de Salomia, excelente ubicacion

cerca a la calle 70, tres habitaciones, un bano, sala comedor, patio de ropas, con

posiblidad de ampliacion. Cédigo Fincaraiz: 7366459
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/tejares-de-salomia/cali/ 7366459

METODO COMPARATIVO DEVENTA
OFRECIM. VENTAS - CASAS - EJARES DE SALOMIA - JORGE E. GAITAN - CALI - JULIO 2022

AREA
VALOR AREA LOTE
DATO ZONA TIPO CO::TR . OFRECIDO POR DESCRIPCION =
. : 2 Pisos indep. Sobre peatonal. Cada
TEJARES DE hips /. incaraiz com. cofinmueble/casa- (< =k -
1 SALOMIA CASA 150 | $225.000.000 en-ventafeiares-de-salomialcaly7203319  |Pis0 2 habitaciones 1 bafio 7000
1Piso. Calle peatonal. Ante jardin
TEJARES DE heps Hicasas miula. com.coladibrmy00000050¢ [cerrado con reja de seguridad, sala
2 | smomw | CASA 70 | $180,000.000 0009656070937648 comedor, 3 habitaciones, baio 7000
auxiliar, zona de ropas y aseo
2 pisos con 2 aptos independientes
TEJARES DE heps:/icasas cari com colcasashejares- | CAda apto tiene , sala comedor,
3 SALOMIA CASA 96 | § 175000000 salomia cocina, un bafio, dos alcobas, patio, 60,00
en calle peatonal
Casa de un solo piso con antejardin, 3
TEJARES DE héps:/fwww. fincaraiz.com.cofinmueble/casa- |habitaciones, un bafio, sala comedaor,
4 SALOMIA CASA 60 | $135.000.000 en-veniafiejares-de-salomia/callT366459 | patio de ropas, con posiblidad de 6000
ampliacion

Por las caracteristicas de los datos encontrados, el perito ha considerado para este estudio un
factor de negociacion del 10%.
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METODC COMPARATIVO DEVENTA
OFRECIM. VENTAS - CASAS - EJARES DE SALOMIA - JORGE E. GAITAN - CALI - JULIO 2022

AREA
VALOR AREA LOTE
DATO ZONA TIPO co::m OFERTADO | *NEGOC | VALOR FINAL DESCRIPCION =
TEJARES DE 2 Pisos indep. Sobre peatonal. Cada piso 2
1 SALOMIA CASA 150 | § 225000000 10% § 202500000 habitaciones 1 hafio 70,00
1Piso. Calle peatonal. Ante jardin cerrado
5 Ti:l:féﬁ ?E CASA 70 |$ 180.000000| 10% |$ 162.000.000 |con reja de seguridad, sala comedor, 3 70,00
- - habitaciones, bafio auxiliar, zona de ropas y
TEJARES DE 2 pisos con 2 aptos independientes cada
3 S;L&)MM CASA 96 | $ 175.000.000 10% § 157.500.000 |apto tiene , sala comedor, cocina, un bafio, 60,00
o dos alcobas, patio, en calle peatonal
TEJARES DE Casa de un solo piso con antejardin, 3
4 Sibh‘lli CASA 60 |$ 135.000.000 10% $ 121.500.000 |habitaciones, un bafio, sala comedor, patio 60,00
T de ropas, con posiblidad de ampliacion

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

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

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:

Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del

COSTOS DE REPOSICION OBRAS PARA Cauca
METODOLOGIAS VALUATORIAS
USO EN PERIODO MZO - MY 2022 DOC 001 22 BASE DE DATOS 01/2022

RESUMEN PRECIOS DE REPOSICION A NUEVO - MARZO A MAYO
2022 -CASAS- CALI Y VALLE DEL CAUCA valores por m?

construido

LOMJA DE PROPIEDAD RAK DE CALI'Y VALLE DEL CAUGA

ANALISIS COMPARATVG POR TIPD DE CASA . ESTRATO/ VALOR POR m* SDBRE AREA CONSTRUDA
ANALISE COMPARATIVO CONSTRUCCIONES - COSTOTOTAL DE OBRA ( NCLUYEAIU)

ACTUALFADO MIO-MY 2022 - CALI- VALLE DEL CAUCA

ACTVIDALES TR L HCN  ESTRAIDZ ESIRATO} |  ESTRATOM ESTRATOS ESRATOG | ESTRATO 6lwo
VR REPOSICION A NUEVD 1170 - WY . ] . .
1052280 et | $122530 /M | $132UABS AN | $1550237mt | S16T0586 Iwe | $2004755me | $2688767ime | $1.067T3InE
2022 ( NCLUYEAIL) X * " e R il
TCCINOLUDG,  130% 5% R Ti% i % T T
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FACTORES DE DEPRECIACION POR EDAD Y ESTADO - ROSS - HEIDECKE

OFERTA memio) me | A2 | Umi s pewoa|conserv, *PREC | esosiciow' pepreciano| FiNAL | apcprapo | ALORTOTAL
DATO1 |CASA 150 30| 100 30% 35 46,19% $1.550.238 $716.086 $834.152 | $834.000 |$ 125.100.000
DATO 2 |CASA 70 30| 100 30% 35 2243% $1.550.238 $347.785 $1.202453 | $1.202.000 | $ 71.750.000
DATO 3 |CASA 96 30| 100 30% 35 46,19% $1.550.238 $716.086 $834.152 | $834.000 |$ 80.064.000
DATO 4 |CASA 60 30| 100 30% 35 34.07% $1.550.238 $528.168 $1.022.070 | $871.000 |$ 52.260.000

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

METODO COMPARATIVO DE VENTA
OFRECIM. VENTAS - CASAS - EJARES DE SALOMIA - JORGE E. GAITAN - CALI - JULIO 2022

AREA

VR TOTAL AREA LOTE VALOR/ m?

DATO ZONA TIPO CD:J“‘?TR VALOR FINAL CONSTRUCE VR NETO e LOTE
1 TSP casa | 150 | 202500000 |$ 125100000 | $ 77400000 70,00 |$ 1105714
2 |TSNTSEI cAsA | 70 |$ 162000000 | 84140000 |$ 77860000 | 7000 |$ 1112286
3 TS5 cAsA | 96 |§ 157500000 | S 80.064000|$ 77436000| 6000 |$ 1.290.600
4 [TTCSOF| CASA| 60 |$ 121500000 | $ 52260.000 | $ 69240000 6000 |$ 1154000
PROMEDIO § 1165650

DESVIACION 86,001

COEFICIENTE DE

VARIACION e
LIMITESUPERIOR | $ 1251651
LMTEINFERIOR | §  1.079.649

Se encontraron valores en la muestra que segun el andlisis estadistico crea un rango en la
composicion lote con valores minimo y maximo entre $1.079.649/m2y $1.251.651/m2. La media
aritmética encontrada es de $1.165.650/m?, con un coeficiente de variacion de 7.4%, menor al
7.5% (Resolucién 620 de 2008). Por las caracteristicas propias del inmueble y comparado con
las caracteristicas de los datos de mercado encontrado, 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 depreciacion para las construcciones existentes mediante las tablas de afectacion
de Ross Heideck seguin el estado actual de la construccién: Los valores de Reposicién a Nuevo
se calculan conforme a la tabla de datos de la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca.

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

CARRERA 6 # 71.73. AREA EDAD EN| ESTADO
I | FLTE I i R e cevosmmion | e | mae | aconen . | VALOR ACTUAL
PISO 1 5225| 30| 100 | 3000% | 35 | 4619% | $1321465 | $610411 | ST11054 | S711.000/m | § 37140750
PISO2 5225 8| 100 | 800% | 35 | 3608% | S1321465 | S476824 | SB44641 | SB45000/m | § 44151250
PISO 3 - TERRAZA 5226| 8| 50 | 1600% | 35 | 3939% | $400000 | $157.558 | $242442 | $262000/m | § 12644500
AREA CONSTRUIDA 157 $ 93945500

Segun el Método de Reposicion, el Valor Actual de las construcciones existentes se estima en
$93.945.500.

Segun el Método Comparativo el Valor estimado del inmueble es: $163.884.500.

CARRERA & # 71-73. VR
AREA m? VR TOTAL

TEJARES DE SALOMIA. CALI UNITARIO
VALOR LOTE 60 S 1.165.650 | S 69.935.000
VALOR CONSTRUCCIOMNES 157 5 599.333 |5 93.945.500

VALOR PREDIO METODO MERCADO / $ 163.884.500

COMPARATIVO T
11.4. | 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
CONDICION COEF. CONDICION COEF. e
OFERTA OFERTA | DEMANDA | DEMANDA
BALANCEADA 1 MODERADA 08944 | 08944
I 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. No se evidencian en el sector programas de mejoramiento que pueden llegar a
influenciar positivamente el sector donde se encuentra el inmueble en estudio.
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11.8. VALUACION:
CARBERA 6 # 71-73. TEJARES 3 5
AREA m ‘uFR_f m VR TOTAL
DE SALOMIA. CALI
WVALOR LOTE i) $ 1.165.650 $ £9.939.000
VALOR COMSTRUCCIOMES 157 5 599,333 5 93.945.500

VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO $ 163.884.500

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL INMUEBLE ES DE $163.884.500. CIENTO SESENTA Y
TRES MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS PESOS M/C.

Valuador:

| 0 :, g ina

Ingeniero Civil -
Mp 19202-35727 Cauca
RAA: AVAL-76305321 y RNA 1707 para inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Recursos
Naturales y Suelos de Proteccién, Obras de infraestructura, Establecimientos de comercio,
Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Histéricos, 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

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 Econdmico,
el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e intrinsecas
que pueden afectar el valor.
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CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME /
DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

Se prohibe la publicacion de parte o /a 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 hipétesis 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 propodsito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta ninguna responsabilidad por la
utilizacion inadecuada del informe.

El Valuador firmante esta en condiciones de proporcionar una evaluacién objetiva e imparcial
y es competente para llevar a cabo la asignacion 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 histoérico. De esta manera, con este avallo se pretende mostrar el VALOR de un
bien inmueble, que podra variar dependiendo de los tiempos y la negociacion.
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REGISTRO FOTOGRAFICO:
VIAS DE ACCESO
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NOMENCLATURA
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CALI - VALLE 32

Avaliio OC 04 C 022 AV 072
Carrera 6 # 71-73. TEJARES DE SALOMIA


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

VISTA GENERAL DEL INMUEBLE
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Fagaira abirin o Avaieadares

RAA A@

Corporacion Auto meguisdor Naclonal de Avalusdones - AMA
MIIT: S00TR5514-2

Entidnd Reconocida de Autormsguisciin mediants i Resoluciin 20810 do 2016 da la Superimondencis do
Indusirin y Comancio

B seflona] OMAR ANIBAL CARDONA MEDIMA, identficadola) con la Cidula de ciudadania Moo TE305323, o
ancunnta inscritola) an of Begsto Ablerto do Avaluadorns, desde of 23 do Marzo de 2017 ¥ 5o ke ha asignado of
ndmano oo almcor AWAL-TES0REES

A momano do apaediciin oo s corifiacde o regisio oal sfona) OMAR ANIBAL CARDOMA MEDIMA =
ancunnra Activo v 60 enouenita INSCIo on las siguionios caingorias ¥ acances

Catagoria 1 Inmusbins Lirnancs
Alcanca

= Casas, apartamenis, odficios, ofionas, bosles comoroales, Wroncs y bodegas sihmdos il o
perciaimanin on dneas haras, s o clasfoados en i esinichra ecoiSgica principal, Iotes en suolo do
ipansiin con plan pancial adopiado.

Pachn da mcogriin Flagiran

Tisgirmn
21 M 21T Régiman de Tranaikdin Acadirmico

Catagoria 2 Inmusbios Aurakss
Alcanca

* Torroncs rumies con O Sin CONSIUCOones, coma viviondas, edficios, asabics, galponas, concas, sishemas do
riego, dranaje, vias, adecuackin oo sUBkoE, DOEnG, Cuithvos, plantacionas, 10tes on el oo axpansitn sin plan
parcial adopiado, lohes para ol aprowschamisnto agropecuanc vy domds inmestruchura de axpiotacidn
situacon otalments o Arsas ruraks.

Pacha da rscogrin

Pisgirmn Flagiran
22 N 2077 Migiman de Tranaiiin

Categoria 3 Aeoursos Natorains v Sunios de Profecciin

Alcanco

= Biones ambiantaies, minas, yacimiamos y axpiotaciones minormks. Los nciuidos an la asinichm acoldgica
principal, lobes dofinidos o condemplados en o Codge de mouscas Matorales Ranowables v
dafios ambiontalos.

Frcts 8 Inacripdan
18 My HE22
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RAA f

et e ANA

Catogoria 4 Dioras de Infrmosinuctum

Alcanca

* Esinctoas  aspOcaks pam rooeso, puanins, fneinh, ADUGOLCS ¥ OONCLOCKNNG, [DRDSAS,
arrienics, mlos y cemis constnuconnes Shvikes da intrassinachum simidar.

Frcths s Inacripcan

Tagiran
16 hga 2018 Nisgimar: Ammdsrriom

Categoria & Edficackonns de Consanaciin Arguaaiigica y Monumanins Histinoos

Alcanca

+ Eificacionns do consanaciin anquiteciinica y monumanios histdrcon.

Fechs 38 Inaripdan Iagiran
10 Hayn DT Nisgiman Arsdsmion

Categoria & iInmusbios Espociains

Alzanca

= Incluyn coniros comentiaks, holoios, colegios, hosphakes, clinicas y avance da obms. Induye odos s
nmunbios gu o S clasfiquen contne de 108 NUMEREos ATIFoNE.

Facha s rmespriin

Megiren Fefn de sctesiioerin Megran
0 M JTT Fispiman de Trenmiciin m ey

Acsdermios

Categoria T Maguinana Fig, Equipos y Maguirania kil

Alzanca

« Equipos aliciticos ¥ mesinkos de W80 e la NousTia, molons, subnsaconas oo plant, mberos ekoinioos,
DQUIp0Ss 0o gonenackin, subasiacionss do Fansmision y dsiouodn, aquipos @ iInfassniciun oo tansmiskin
¥ distibucidn, magquinana de construockin, movimienio de tera, ¥ magunana para peducckin ¥ oo,
Equipcs de computn: Microoompitaconss, imprsoras, moniiorns, madems ¥ oo acoierion de asns
oquipos, reces, main fames, potidricos sepaciaks y olos souipcs aocosonos do esics. Eouipos do
inknlonia, sloctromadicing y radiccomunicacion.  Trarsporte Automohor: vahiculos oo Frarsports ferasing
MO Automéios, CAMpNDS, CcAMonos, buses, raclones camionos ¥ remaicues, motociclotas, motooicks,
molcindcios, cumtrimotos, biccikias y similarns.

Frscha dha irmc=yiin

Pisgirmn P s sctasibocion Flagiran
2 M 2007 Migiran de Transichin 13 b

Acsdemion
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RAA
Catagoria 11 Actives Opemcionales y Estabiecimientos oo Comeeso e

Alcanca

* Apmionzacin da adivos, mamarcs, matoria prima, products on procasc ¥ producis feeminadc.
Estabiacimianiog da comancio.

Frcts 3 Inacripcan Tagiman
15 Jul 2220 Misgiman Aosdmion

Categoria 12 Intangibies
Aloanco

« Marcas, palonies, secroins empeasariaks, doechos aubor, nombres comeeciaks, derachos deportivos,
0spoco radoakicirion, fondo de comarcio, prima comercial y otros similarns.

Frcts 3 Inacripcan Tagiman
15 Jul 2220 Misgiman Aosdmion

Categoria 12 Intangibien Espacialoes

Alcanca

* Do amorgonids, lucro cosanin, dafo moral, hargchos y Migiosos y demis
derpchos do IncemnzZackin o adiouios COmMpansatonos ¥ cLaiquior 0D derncha Mo conempiada an ias clases
arnenonas.

Frcts 3 Inacripcan Tagiman

15 Jul 2220 Misgiman Aosdmion

Adicionalmanin, Fa irecerfio ks siguienins certfiosciones de calidad de personas (Morma S 1 T2 v eneperianciar

* Cortiicaciin axpedida por Ragistno Nacional da Avaluadorns ALNUA, on la catngoria Inmusbies Lirbanos con of
Codige URB-0MTH, viganin doste o 01 do Agosio de 2015 hasta o 21 do Julo de 2022, inscritc an of
Aogistrn Ablorto de Avaluadoms, on |a fecha quo s refisi on ol antenor cundno.

= Cortficaciin axpeciia por Regiso Macional de Avaluadors FUNUA, an la categoria Inmunbies Rurakes con ol
Cédge AUR-011T, wigenta dosds o 01 do Agoain da 2015 hasta of 21 oo Julls do 2022, ingcrite an of
Raogistra Ablerto de Avaluadcrns, an la fecha que se refisi@ on ol anbenor cuadro.

« Cortiicaciin axpedida por Aegistne Macional de fvalusdonss BLNA, on ks categoria Inmuebies Especialas oon
ol Cadigo ESP.0150, viganin desda ol 01 de Junic do 2017 hasta ol 30 do Junio de 5021, nscrio on o
Fngisrn Ablorto de Avaluadorns, an la fecha quo 5o refle@ on ol anteior cuadno.
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FHGELYS ADRTIE O AVIRIRES

RAA Mﬂ

+ Cortiicacitn axpedida por Rogisyo Macional da Avakndones FLALA, an la categora Maguinaria Fia, Bquipos
¥ Maguinana Mésil con of Cadigo MYE-D0E, viganin desde of 01 de Agosio do 2015 hasta ol 31 do Julic de
2022, inscriio en ol Registro Abierto do Avalmdones, on la fecha que o refiaja an ol anteror cuadm.

MOITA: LA FECHA DE VIGENGIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELAGIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WIGENCIA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFERENTE DE LA WIGENCIA DE NESCRIPCION BM EL RAX

Lo dafoa de contscto del Avalusdor sorc

Chudad: CALL VALLE DEL CALICA

Dipocion: CARRERA 2 A DESTE # 1168,
Takiiona: Z20 57 8916

Comas Bacrérioo vistorasmakndaaigmal.com

Titulcs Acsdémicos, Cortificados do Aptiud Doupacional y otros programas da formocior
Inganiorn Civil - Untvarsicad ool Cauca

Espoacialsia an Firanzas - Unversidad IGES]

Espocialisia on Sislemas Geronciains oo Ingenieria

Magisior on Valoracion y Tasadin da Bienas: Unhwersidad dal Valo

Cus revisados loa archivos oo amiocedsntss daol Tribumal Disciplinaric de s ERA Dnrpcl'-‘.“lﬁrl
Autorreguisdor Mocionol de Avolssdoros - ANA; no aparece sancion disciplinaris slguna contra ela)
sofonn) OMAR AMIBAL CARDOMA MEDINA, identiicodo(a) con la Cédula do cludadanis No. TE305323.

El:mmnrmnlunnmmmumm“mmuﬁ-mnup.gnumm-d-

rogiairo, sai como com ln coobs de eutorreguiscién con Corporscidn Autorreguisdor Mocional do
Avoluscoros - ANA

Con ol fin da gue ol dostinatano pueda verticar esin corificado so o asignd of siguionts oidgo de OF, ¥ pueds
|scaneanc con un cispositee mévd U oiro dispositive lacior Con a00esD @ Imernet, cascaNgAndo pRoviaTmenin LA
aploacion oo cigialzanidn de cicigo OF oue son gratutas. La vorficaciin tamibidn pusds afectuarsa ingensandn of
P direciamanin on la pdgina do AAA hSocivwwsiran cegoo. Cuniuler inconsisiencia entre la infermackin aci
contenida ¥ la qua repore la verficaciin con al cicigo debe sor iInmadatamente reporiada a Corporackon
Aror Hacional oo A& = AP

FIN DE VALIDACION

[bbdo0nad

Bl presoma corsficado s0 axpida an la Repdblioa te Colomibia do conformidad con la infrmacitn oun reposa on of
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_ LY.V.NA

Angisire Abierto do Asvalmcons FAA, & s un {01} dies ool mas do Julio ol 2022 y bone vigantia de 30 clas
calandaric, contados a partir 4o a fecha de axpadiciin

Roprosantane Lagal
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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 participoé 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, Obras de Infraestructura, Inmuebles Especiales, Maquinaria
Fija, Equipos y Maquinaria Movil, intangibles e Intangibles especiales.

Direccion, nimero de teléfono e identificacién

Direccién: 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 / 2020 - 2021

MASTER EN METODQOS Y TECNICAS DE VALORACION MULTICRITERIO 2017

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

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

DRAGADOS 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) aios.

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

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

Afo 2021

Demandante: BANCOLOMBIA Nit: 890.903.938-8

Apoderado: VALDIMIR JIMENEZ PUERTA

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

Proceso verbal #2019-00099-00

Ano: 2018

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

Juzgado Tercero Civil del Circuito

Radicacion No. 2016-00267-00

Afo 2018

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

Asociacion de Ingenieros del Valle

Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion

Ao 2017

CONVOCANTE: INTEGRAR CONSTRUCCIONES S.AS.

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

Asociacion de Ingenieros del Valle

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién
Ao 2017

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

Declaro que:
e No he sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte ni por el
mismo apoderado de la parte.
e No me encuentro incurso en ninguna de las causales contenidas en el articulo 50 del
Cddigo General del Proceso.

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

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