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BANCOLOMBIA CONTRA YOLANDA ELCIRA GONZALEZ - RADICACION 26-2018-00036-00
9688-21082421

Pilar Maria Saldarriaga <pmsaldarriaga@gmail.com>
Jue 19/08/2021 05:02 PM

Para: Memoriales 08 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <memorialesj08ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Atencion
Publico Ofician Apoyo Ejecucion Civil Municipal - Seccional Cali <apofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CC: ANGELICA CORREA <angelica.correa621@aecsa.co>; Lizeth Cuevas233 <lizeth.cuevas233@aecsa.co>; laura vasquez466 <laura.vasquez466@aecsa.co>;
vanessa.rodriguez450@aecsa.co <vanessa.rodriguez450@aecsa.co>; nataly.pedrazal15 <nataly.pedrazal15@aecsa.co>; Engie Mitchell980 <engie.mitchell980@aecsa.co>;
Diana Leon <diana.leon552@aecsa.co>; Roberto Marmolejo Quintero <robertomarmolejo@hotmail.com>; Pilar Maria Saldarriaga
<pmsaldarriaga@saldarriagaabogadas.com>
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PRESENTO AVALUO COMERCIAL Y SOLICITO OFICIAR AL IGAG.pdf;

BANCOLOMBIA CONTRA YOLANDA ELCIRA GONZALEZ - RADICACION 26-2018-00036-00

Buenas tardes. En el archivo adjunto me permito enviarles memorial remitiendo AVALUO COMERCIAL del inmueble
de propiedad de la demandada y solicitando oficiar al IGAG, con el objeto de que, a mi costa, expidan Certificado
Catastral correspondiente. MUCHAS GRACIAS,

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

Teléfonos 3068631 - 310 7861482 y 312 7804746

pmsc
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Sefior
JUEZ OCTAVO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE CALI

Doctor

JORGE HERNAN TORRES ZAFRA

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

DEMANDADA :  YOLANDA ELCIRA GONZALEZ - c.c. 66677577
RADICACION : 2018-00036-00

JUZGADO DE ORIGEN : 26 CIVIL MUNICIPAL

PILAR MARIA SALDARRIAGA C., Abogada con personeria reconocida en el Proceso de la referencia como
Apoderada del Banco demandante, adjunto me permito presentarle el avalio efectuado en agosto de
2021, por OC Ingenieria EU, del inmueble de propiedad de la demandada, identificado con la matricula
inmobiliaria 370-830214, embargado y secuestrado en desarrollo de la presente accién judicial, en
cumplimiento de lo establecido por el articulo 444 del CODIGO GENERAL DEL PROCESO.

Igualmente, sefior Juez, le solicito oficiar al INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, ordenéndole
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 sefior Juez, atentamente,

. }

Cﬁ f ARI?SAZLD%T%A @ Z

NZc: 31243.21 § —

CS.J.

Incluido: Lo anunciado

pmsc




[ A = o

&

Nit. 805.024.121-7

OC Ingenierfa EU

Carrera 2 A OESTE # 11 - 69

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

AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE

PREDIO URBANO
APARTAMENTO EN PROPIEDAD HORIZONTAL:

%

26-L # 44-54

N APTO 201.
£ BARRIO: NUEVA FLORESTA
W ) Cali - Valle
AGOSTO 2021

AVALUO No:0OC 04 C021 AV 050
COLOCACION - Caso PRG_2021_1812496

A%!aié_ OC 04 C 021 AV G50, APARTAMENTO 201. PH
CRA 261 # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. CALIL - VALLE. i




Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE# 11-69

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

Santiago de Cali, agosto 9 de 2021

Srs.

Gerencia de Valoracién de Garantias

Vicepresidencia de Servicios Administrativos y sequridad
Grupo Bancolombia

Medellin.

RESUMEN DE VALORACION.

Wy
\ A
Conforme a su solicitud, presentamos a usted el resumen general lelta “,»Itia‘“No 050 que
contiene la valoracién fisica e integral del inmueble asngnado f:f> a est lab6i:

“W‘%&
CASO PRG_2021_1812496

ACTIVOS EN VALORACION APARTAMENTO CON&%\ P. I;IE(N\%?Actuahzado)

BARRIO NUEVA FLORESTA
CALI - VALLE

y

EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL PREDIO ES DE $108.901.889. CIENTO OCHO
MILLONES NOVECIENTOS UN MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS M/C.

Atentamente,

RAAY AVAL ,.~6305321 y RNA 1707 para inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Obras de
mfraestruc ura, ' Establecimientos de comercio, Intangibles, Intangibles especiales,
Maqumana iy Equipos y Maquinaria y Equipo mdvil.

Nota: OC Ingenieria no revelard informacidn sobre la valuacién a nadie distinto de Ia persona natural o juridica
que solicité el encargo valuatorio y solo lo haré con autorizacidn 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 021 AV 050, APARTAMENTO 201. PH
CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. CALL - VALLE. 2
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Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera2 AOESTE# 11-69

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

'RESUMEN GENERAL DEL AVALUO *
IDENTIFICACION DEL CLIENTE

NOMBRE 0 RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE: ‘
Este avalto fue solicitado por la Dra. Vanessa Alexandra Rodriguez — Analista Juridico AECSA
Grupo Bancolombia. CASO PRG_2021_1812496.
2.2. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: 5

Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION:
3.1.. OBJETO DE LA VALUACION:
Se pretende con este avallo entregar el VALOR COMERCIAL mas cercano, el cual incluye la

valoracién fisica e integral de:
Inmueble localizado en el Barrio NUEVA FLORESTﬁé_&@%rréra 26 L # 44 - 54. Cali - Valle.

El avalio se ha basado en las normas mterg nale *para avallios regidas por el IVSC [§

(Internacional Valuation Standard Comml’gyee)
R gg‘"‘“ W
El valor final méas adelante presentado ser4 el “resultado de un analisis sobre predios similares
. K

en el sector. e

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

3.2, | DESTINATARIO DE LA‘VALUACION:

Gerencia de Valoraciéon de Garantias - Vicepresidencia de Servicios Administrativos y
seguridad. Bancolombia S.A. Nit: 890.903.938-8.

IDENTIFICACION DE LA VERIFICACION - INFORME Y APLICACION DEL
VALOR' ;~ ‘:’“av
FECHA DE VISITA:O: VERIFICACION /AL*BIEN INMUEBLE:
El mmueble se visit el dia 02 de agosto de 2021. La visita fue realizada por el Ingeniero Omar
Anibal Cardona Medina.
42 " | FECHA DEL INFORME:Y-DE APLICACION DEL VALOR:
Este avaluo fue desarrollado y entregado el 09 de agosto de 2021.

%

Avalto OC 04 C 021 AV 050, ) . APARTAMENTO 201, PH
CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. CALL - VALLE. 4




Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 A OESTE # 11 - 69

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

_ BASES DE LA VALUACION - TIPO Y DEFINICION DE VALOR

5.1, BASES DE LA VALUACION: .

La base de esta valuacién es el Valor de Mercada.

El avalto serd desarrollado con base en la siguiente normatividad:

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

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

5.2. | DEFINICION Y.TIPO DE VALOR: v

Se entiende por Valor de Mercado (seg(n el Internatlonal Valuation Standards Council —

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

valuacién, 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 caaccién ”
IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PRO_PIEDAD (o) INTERESES QUEHAN

DE VALORARSE:

Segin la informacién consignada en el Certificado de Tradicién y Libertad de Matricula
Inmobiliaria 370-830214, expedido;por la oficina de Registro de Instrumentos Piblicos de Cali,
el 100% de los derechos de propled ad del inmueble objeto de avallio son propiedad de:

| YOLANDA ELCIRA GONZALEZ CC # 66 677.577.

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

7. | IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS
PAIS DE UBICACION: S

Colombia.

7.2. | DEPARTAMENTO:

Valle del Cauca

73. | MUNICIPIO DE UBICACION:
Cali

Avaliio OC 04 C 021 AV 030, ’ APARTAMENTO 201, PH
CRA 26L % 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. ' CALL - VALLE. 5




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

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

74° | LOCALIZACION PREDIO

Comuna 12. Oriente de la ciudad.
Escala Ciudad:

Escala Sector:
e, O &

£+
C By

Y

g

g

o4, 3’.’ y 35,
i

&y 3,
b

oy e e

Avaliio OC 04 C 021 AV 050, .

CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. .

APARTAMENTO 201, PH
CALI - VALLE. 8
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APARTAMENTO 201. PH
CALI - VALLE, 7

Avalio OC 04 C 021 AV 050.
CRA 26L # 44-54 ~ LA NUEVA FLORESTA.




Nit. 805.024.121-7 -

OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE# 11 -69

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

Coordenadas aproximadas del inmueble:
Gongle Barth - Editar Marca de posicién

g Cra 26L # 44-54, Apto 201

3°26'5. 74N

76230'0.350

Barrio: Nueva Floresta.

Fuente: GOOGLE MAPS|

La Comuna 12 Se encuentra en el oriente de la ciudad. Estd compuesta por 12 barrios que
corresponde al 4,8% del total de barrios de la ciudad. Los barrios son: Villanueva, Asturias,
Eduardo Santos, Alfonso Barberena A, El Paraiso, Fenalco Kennedy, Nueva Floresta, Julio

Rincén, Doce de Octubre, El Rodeo, Sindical, Bello Horizonte.

m
APARTAMENTO 201, PH

Avaltio OC 04 C 021 AV 050, -
CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. CALL - VALLE, 8




Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera2 AOESTE# 11 -69

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

7.6.2. | SERVICIOS PUBLICOS EN-EL SECTOR: <o
El sector cuenta con todos los servicios publicos. Fuente: Visita
7.6.3. | ESTRATO-SOCIO-ECONOMICO: ) )

Tres (03)

Estratificacion_secial

Estrato social por lado de manzana .

Sin estrato

Fuente: IDESC
7.64. | USOS PREDOMINANTES: K B
El sector evidencia un uso MIXTO, vivienda y sobre las vias principales comercuo.

7.6.5. | NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR:

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

M
Avaliio OC 04 C 021 AV 050. APARTAMENTO 201, PH
CRA 261 # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA, CALL - VALLE, 9




Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE# 11-69

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

El predio objeto de avallo se encuentra clasificado de la siguiente manera:
AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL PREDOMINANTE: Originada en desarrollos planeados
con éareas delimitadas para comercio y servicios iguales o inferiores al 30% del area bruta del
sector normativo, siempre y cuando estén localizadas en ejes viales, manzanas comerciales o
centros civicos y comerciales.
Las areas de actividad residencial predominante permiten Gnicamente en el primer piso de la
edificacién, usos clasificados como actividad econémica limitada, en un area menor a 60 m2 de
la edificacion.

’ + Norma urbana

Areas de actividad
B2 1ndustrial

B Mixta

¥, Residendal neta

3 ; Residencia predominante
RSN % Dotacienal
X7 i s -
7/ sin drea de sctividad

TRATAMIENTO URBANIS TIC O: i&

Articulo 308. Tratamlento Urbamstlco de Consolidacion. Regula las zonas urbanizadas
donde la capacidad mstalada ‘en’materia de servicios publicos domiciliarios, espacio publico,
equipamientos y movmdad ‘permite un aumento de la edificabilidad con una inversién

v

moderada. N

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

1. Consolidacién 1 — consolidacién urbanistica (C1).

2. Consolidacion 2 — consolidacion bésica (C2).

3. Consolidacién 3 — consolidacién moderada C3).

CONSOLIDACION BASICA (C2). Sectores résidenciales con tendencia de desarrolio

principalmente por autoconstruccién, donde se pretende consolidar permitiendo la
modificacién moderada o ampliacién de las edificaciones existentes.

Paragrafo. Dentro de la consolidacién 2 se identifican zonas que requieren de la accién publica
para alcanzar su potencial, las cuales hacen parte del programa de Mejoramiento Integral.
m
Avalto OC 04 C 021 AV 050, - APARTAMENTO 201. PH
CRA 261 # 44-54 ~ LA NUEVA FLORESTA. CALI - VALLE, 10




Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 A OESTE # 11 - 69

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

<Gk
+ Norma urbana
Tratamizntos urbanistices
i conservacion

= ;
oy #%% Consclidacion urbanistica {C1}

Qg,

Consolidacion basica {C2}
B Consciidacios moderada {C3)

Husvs Florests B}
Renovacion urbana (R3}

B8 Desarrelio

Articulo 313. Normas generales para el tratamiento de consolidacién en sus
diferentes modalidades. La presentacion de proyeclos en dreas de
Consolidacion en sus diferentes modalidades debe partir de las
siguientes condiciones:

8% panovacior; urbana < Redesarrolio (R1
¥7% Renovacion urbana - Reactivacion (R2

: .. NORMAS GENERALES PARA CADA TRATAMIENTQ © —
Trata . Proyectode R.
mient P tg:t;{s %?;gia]f:s Urbana Otras normas
o .
Se deben mantener jardines,
L . antejardines y retrocesos existentes
c1 No permitido No permitide conforme fas nommas volumétricas
originales de cada urbanizacion
Permitido, area
€2 | Nopermitido minima 2 NA
manzanas —
Permitido, excepto Para USo 1esi0encial solo se
€3 | Nopermitido en las ;'xreas de permiten proyectos multifamiliares
manejo especial

INDICE BASE DE CONSTRUCCION.

Dos(2} pisos
Ex:stente

vasFloresta

Avalio OC 04 C 021 AV 050.
CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. CALI - VALLE,

APARTAMENTO 201, PH

i1




Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 AOESTE# 11 -69

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

INDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL: 1

R, f
; /7 ) e

Qg

. H
.+ Norma urbana

Edificabilidad indice de construccion adicional

Hio

% Existente
%% pesp-cH

INDICE DE OCUPACION:

L Aniculo 352_Ambilo de Aplicecion del Indice de Qcupacion Para el célculo de indice de
coupasciGn en prmer pisn, 8¢ utiizan las sigwentes tablas, de acuerdo 8 su focalizacion
en of lomioric v de scuerdo a Jos componsnfes esfralégivos de la Estrutiuma

Socioscondrmica.
| AREAS RESIDENCIALES PREDOMINANTES
Proyectos por usos . Rasidoncial Camercio
Tamaf‘%‘:}fi%p redios . Um’familiara; | Mullifarmiliares | ¢ gf; P Mixtos
Hasta 80 - s
81 - 250 0,7 0,7 67 | 05
251- 600 0.6 0,65 05 | 0.8
so1-1000 | NA | 085 NA | 08
1001-3000 | NA 0.6 NA | o4
s T BT 7w v
5001 - 10000 NA 035 | NA | N4
16007 - 20000 N.A. 035 | NA | NA
més de 20000 | MA 024 | NA | NA

m

Avalio 0C 04 C 021 AV 050, APARTAMENTO 201, PH
CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. : CALL - VALLE. 12




Nit. 805.024.121-7

OC Ingenieria EU

Carrera 2 A OESTE # 11 -69

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

SUPERFICIE LIMITADORA DE OBSTACULOS: Toda la Comuna 12 y por ende el predio se
localiza dentro del espectro de superficie limitadora de Obstaculos.

:ia Castilla

Saladitn

PALMIR

+ Nerma urbana

Superfices nmitadoras de obstaculos

Mavarro

RESOLUCION NUMERO 1§ 3 DE 2017

(23 ¥R 2017 )

“Fer la cual se establecen los requisitos y procadimientos pars | expedician det coneeplo 1ecnics de
aitura para las construcciones en inmediaciones de los asrgdromos y hetpuertos de fa fuerze

plblica”
%

UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA: UPU 5. VILLANUEVA

+ Norma urbana
Unidades de géaniﬁcaciori' urbana

1, Menga

3. Industrisi

3, Rio Caucs

4, Eguabiance

3. Villanueva

6. Centro

& 7. Versalles

8. Cerres

B% 0. Manzana del Saber

# 10. Estadic
11..Saﬁta Elzha

B8 12, valid del Lili

| 13.Meiendez

‘ 14, P;a{e

€8 15. Expansion

Avaliio OC 04 C 021 AV 050, APARTAMENTO 201, PH
CRA 26L # 44-54 ~ LA NUEVA FLORESTA. CALL - VALLE, i3




Nit. 805.024.121-7 )

OC Ingenieria EU :
Carrera2 AOESTE# 11-69° i

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

La UPU 5 delimita un area donde predomina el uso residencial, con marcada tendencia a
desarrollar actividades comerciales o de servicios de menor escala combinadas con la vivienda,
actividades que se acenttan en las vias de mayor flujo vehicular. Sirve de conexién y
articulacién funcional entre la zona mas poblada (UPU 4 Aguablanca) y la zona de mayor

concentraaon de empleo (centro tradicional) de la ciudad.
ﬂuem’e'ﬂwe;do No. 0373 del POT de Cali del 25ic 2014

7.6.6. | VIAS DE ACCESO: , . .
Vias PrlnCIpaIes :

Autopista Suroriental, Autopista Simén Bolivar (Calle 70) Calle 44 Carrera 26, Carrera 27
Vias SecundanaS' Carrera 26L,, Calle 50, Carrera 26N, Calle 54.

Fuelfi‘é' (10(}§iﬁ Farih

Andenes: Si

Sardineles, cunetas: Si, en buen estado
Vias Pavimentadas: Si, en buen estado
Iluminacién publica: Buena en el sector.
76.6.2. ESTADO DE CONSERVACION:

Bueno. )
Avalto OC 04 C 021 AV 050, APARTAMENTO 201, PH

CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. CALL - VALLE, i4
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OC Ingenieria EU

Carrera 2 A OESTE # 11 - 69 :
Tel. 320 6979916 — mail: info@ocingenieria.com

7.6.7.

| AMOBLAMIENTO URBANO: 3 s

Bueno. Cuenta con buena sefializacién en las vias publlcas parques en la zona, Centros de

Educacién como el colegio Hernando Navna Varon.

7.6.8.

| TOPOGRAFIA:

Plana

/)

3-7%

7~ 14%

14 -25%
5 - 50%

n, \\
/ / K‘?”"%.. »

7.6.9

| SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO:

Bueno. Sobre las vias principales.

7.7.

INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE:

7.7.1.

TIPO DE BIEN INMUEBLE:

Apartamento ubicado en todo el segundo piso de una propiedad de 3 pisos, Una vivienda por
Sin embargo, el Reglamento de Propiedad Horizontal solo hace referencia a los
apartamentos del Piso1 y del Piso 2, no se ha realizado la actualizacién incluyendo el

piso.

apartamento del piso 3.

7.7.2. | Uso ACTUAL:
Apartamento 201: Vivienda
7.7.3. | UBICACION:
Carrera 26L # 44-54

7.74. TERRENO:
774.1. LINDEROS:-

Detallados en la EP #: 3581 del 25 de agosto de 2010. Notaria 3 de Cali

Fuente: Documentos suministrados

7.74.3.

| CERRAMIENTOS:

El Edificio donde se encuentra el apartamento 201 cuenta con un cerramiento en muro bajo
en ladrillo repellado y pintado con reja de hierro a media altura.

-

W
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- | FORMA DEL CONJUNTO:-

El lote del predio del cual forma parte del inmueble.es?
0001

e
G110

- MANZAMA

Tabias relacionadas:

4| BASE_ALFANUMERICA

© | CONSTRUCCIONZ™ _ L

7.7.5.1. | LEGALIDAD DELA CONSTRUCCION . ol
No fueron suministrados documentos donde se relacione una Licencia de Construccién, sin
embargo, el inmueble realizé la Constitucion del Reglamento de Propiedad Horizontal. E P #:
5869 del 28 de diciembre de 2009. Notaria 3 de Cali. Aclarada mediante EP #: 1840 del 14 de
mayo de 2010, Notaria 3 de Cali. Aclaracion de la EP # 5869 en cuanto a areas. Pero vale la
pena resaltar que a la fecha no se ha realizado la actualizacién del mismo, incluyendo la
construccion del tercer piso.

7752 > I VETUSTEZ DEL INMUEBLE: T
De acuerdo a informacion consignada en el Certificado de Tradicion, la constitucién del RPH
fue el afio 2009, por lo tanto, como minimo el inmueble cuenta con 12 afios de construccion.
%

Avalio 0C 04 C 021 AV 050, APARTAMENTO 201. PH
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7.7.53 AREAS DEL INMUEBLE:
Area Construida: 83.69 m?
Coeficiente de Copropiedad: 49.72%

Nota: Se reitera que no se ha incluido dentro del RPH la construccion del tercer piso.
Fuente: Certificado de Tradicion y EP

7754 | DEPENDENCIAS:
Se accese al apartamento desde la puerta extenor que da a la calle en el pnmer piso.
Escaleras comunes a los pisos 2y 3. R

APARTAMENTO 201 consta de: C e R
Balcon hacia la Cra 26L, Sala-Comedor, Cocina, 2 Alcobas, baho completo alcobasw*’HabltaCIon
Principal con bafio completo, zona de Oficios. :
7755 | ACABADOS: . . liiin
EDIFICIO: De tres (03) Pisos.

Fachada: :
Piso 1: Ladrillo repellado, estucado, sin pintura. @g&@@%%
Piso 2 y Piso 3: Ladrillo sucio, sin ningun tipo de @ gb\awd&gfm
Cimentacion: Se supone zapatas y vigas en concte td%‘i S

Estructura: Se suponen Columnasy VIgas de an;;?l%“% niconcreto reforzado.
Entrepiso: Losas de concreto. @s@@?

W
Cubierta: Losa de Concreto W

>

ACCESO APARTAMENTOS PISO, 2 YPISO 3:
Puerta de acceso a los Pisos.2 'y 3
Escaleras de Acceso: En concreto termlnadas en retal.

Muros Interiores: Lad%go repellado ‘estucado y pintados de blanco.

n
by

APARTAMENTO 207 ‘%3
Puerta principal de Acceso: Madera

Muros Interiores: Ladrillo repellado, estucado y pintados de blanco.

Techo: Losa ‘de concreto

Pisos:. baldosa en ceramica

Ventanas Marcos metalicos.

Balcon con reja en forja

Puertas:zEn madera con marcos metalicos

Cocina: Integral, con mesén en granito, lavaplatos en acero inoxidable, gabinetes de madera,
paredes enchapadas en cerdmica.

Bafios: Enchapados en cerdmica, con aparatos sanitarios gama media y el bafo de a alcoba
principal cuanta con un mueble de madera con meson en granite.

Zona de Ropas/Asdeo: Parades enchapadas

Lavadero en concreto con enchape.

Fuente: Visita

Ayaliio OC 04 C 021 AV 050. APARTAMENTO 201. PH
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7.7.5.6 | ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE
El inmueble en estudio — Apartamento 201, tiene en su interior un buen estado de
mantenimiento y conservacién; Sin embargo, el no contar el edificio con la fachada terminada
da una apariencia de mal estado de mantenimiento y conservacién del edificio y por ende del
apartamento.

IDENTIFICACIONDE LAS CARACTESICAS JURIDICAS:

MATRICULA INMOBILIARIA:

370-830214 de la Oficina de Registros Publicos de Cali.
Fuente: Copla del Lertificado de Tradicién v .{férerfad

82. - | ESCRITURA DE PROPIEDAD:
E P#: 3581 del 25 de agosto de 2010. Notana 3de Cah Hlpoteca con Cuantia Indetermmada
a favor de BANCOLOMBIA S.A.

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

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO:

Avallio comercial del Inmueble. (aloracién Fisica e\Int‘er‘a)
DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS:
PROBLEMAS DE INUNDACION, INCENDIOS, SISMICA, MOVIMIENTO DE MASA :

INUNDACION: Segun los estudios realizados, la zona donde estd el predio NO tiene
AMENAZA de ningun tipo por inundacioén.

" - Amenazas ¥y riesgos

Inundacion fluvsal

Amenazs no mitigebis por inundacion Bus
m Amenazz por avenidas torrenciales {Tr59]

| amienaza alta ritigable {profundidad = D

%5 smenaza media mitigabls (pmfunckdac-l g =
%@ Amenaza baja mitigable (profundidad < C

Area proritaria pare estudio

SISMICA: Cali se encuentra localizada en zona de amenaza sismica alta pues est4 ubicada en
el conocido ‘Segmento de los Andes’, ambiente propenso a la actividad sismica.

m
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ZGHE Reano Srunco B
FEOEA ZFlesgs .wwvaﬂbm B
{rona sitess S EE

| Sigade Rixige Siarn (NIEFL

Aapz de Riesgo Siemico { NSROE) RN
Por lo tanto, se ha divido la ciudad en Micro zonas sismigas de:
suelo.

El inmueble en estudio se localiza en la Micro ’Zona Slsmlca \5: TRANSICION ABANICOS -
LLANURA. Esta zona corresponde a la transmon entre los Abanicos Aluviales y la Llanura
Aluvial, localizdndose de norte a sur en forma‘ de corredor Se caracteriza por la presencia
superficial de materiales finos, con altos esfuerzos de pre consolidacién, compuestos por
arcillas y limos suprayeciendo a estratos gravosos: n la zona oriental se deben realizar estudios
puntuales para construcciones con el fln de evaluar el potencial de licuacion.

Microzanificacien_sismica
icrozonificacion sismica
Zona 1
Zona 2

> Zona 3

¥ zona @D

ﬁ;% Zona 4E

G4 Zona 5

[ ] Zona 6

M susic Coluvien
I Depositos antropicos
8 cauce activo o Terra

Fusnte: Decreto 411.0.20.0158 del 18 de marzo de 2014
Fuente: PBOT CAL 2014, IDEST]

Avalio OC 04 C 021 AV 050. APARTAMENTYO 201. PH
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MOVIMIENTO DE MASA: Segun los estudios realizados, la zona donde esta el predio No
presenta riesgo ni amenaza por movimiento de masa.

Amenazas y riesgos

E Riesgo v amenaza por movimientos en masa

5 BB riesco alto {no mitigabiz) 2
¥ ameraza muy alta {no mitigable)
#2 Riesgo medio {mitigable)}
menaza alta {mitigable)

ymenaze media (mitigebis)

! amenaza baja (mutigabie)

" Riesge bajo {mitigable)

Fuente: PROT CAL 2014, IDESC)

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

10.2. ~ . | SERVIDUMBRES - CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:
No Aplica
10.3. | SEGURIDAD:.

Por encontrarse en el oriente de la ciudad, presenta mayor grado de inseguridad que los
barrios de otros sectores.

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
deberéa aplicar uno de los siguientes métodos: el Método de Comparacién o de Mercado, el
de Renta o Capitalizacién 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 Repubhca Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién
Reglamentana No. 0762 del 23 de octubre de 1998, precedida por la Resolucién

m
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Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2.008, Resolucion 898 de 19 de agosto de
2014, las Ultimas expedidas por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi).

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

Aspectos fisicos tales como area, ubicacién, acabados y forma. -

Las normas que afectan los usos permitidos.

semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales oferta9 sa

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estnmacnon K vﬁ%r comercial. Parala

aphcacnon del metodo de mercado se tomara una muestra de mmuebles ofertados y/o de
uestra resulta comparable tras

Media aritmética Desviacién estandar Coeficiente de variacién Coeficiente de asimetria
= (2Xi)/N S= VE(X-Xi)2/N - V= (S/X)*1 00 A=(X-Mo)/S
X= media aritmética S= desviacién estandat: V= coeficiente de variacién A = coeficiente de asimetria
sumatoria V= raiz cuadradaﬁ - &5 Mo= moda :
N= muestra Xi= valores % S " :

Nota 1: El porcentaje de\depuraaq%se aplica con base en criterios del avaluador.

Método de Reposncnon. Metodo de Reposicién. Consiste en conocer el costo actual de
reemplazo de la(s) edlﬁcacron(es) existente(s), de acuerdo a sus caracteristicas constructivas
generales, para posterlormente descontar las depreciaciones necesarias con base en su edad,
estado de conservacion y mantenimiento.

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.

Para este caso en particular por tratarse de un inmueble en propiedad horizontal, no se
aplica este método.

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

Se encontrd informacién suficiente para la realizacion de esta valoraCIon por el Método de
Mercado. ‘

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

METODO COMPARATIVO: ;

Se encontraron en el sector, dentro del mismo barrio Nueva Floresta, datos de ofertas de
ventas de casas/edificios multifamiliares de similares caracteristicas al que se encuentra el

M
Avaldo OC 04 C 021 AV 050. APARTAMENTO 201, PH
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4

inmueble en valoracién, por lo tanto, para la valoraciéon se calculard el valor/m2 del area
vendible (construida) de cada uno de los inmuebles encontradas como datos de mercado.

Dato #1: httos://claéiﬁcadps.eu.orq/item/ 143458 /venta-casa-nueva-
floresta?utm source=mitula&utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer

$310.000.000

6 Dor-2 Bafi=¥ 220 m2

Yer a Musva F

ANGIE PERDOMO
{* 3128655585

25Ea

3

110
100
210

Detalles

satiesFcaes;
& SR $

Descripeion

€358
sty sedey woyd

#1

o 3 y fokafeng mw}s!es}‘ ; .' o ) - ) .
https:/{dasificados.eu.org/item/143458/venta-casa-nueva-floresta?uim_source=mitula&atm: source=tifull-connect&utm medium=referrer

<

:com/inmueble/1477687

Apartamento en Venta Nueva Floresta, Cali
VERTA CASA INUEPENDINETE RUEVA FLORESTA

395.000.000 COPS

R N oo Pivengo, T e st ik

j {
https:/fwwiw.puntogropiedad, coifinmueblef 1477687 ¢

%
APARTAMENTO 201. PH
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Dato #3: https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/casas-venta-cali-oriente-nueva-floresta-

vp1580521 —ABCINMOBILIARIA?utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer

3

Dato #4:

FiNCA‘!?ATer-‘é@i_, s

£1
+/Hincaraiz.elpais.corm.co/avisa ‘casas-venta-cali-oriente-nueva-floresta-vp1580521-ABCINMOBILIARIA Putrn - source=tifull-connect

“Hgs Foredie. s Adso $1580521 SE VEHDE EXCELENTE CASA EN LA NUEVA

Casas V. Floresta FLORESTA, HUY BIEN UBICADA A UNA CUADRA
asas, Venta, Nueva Floresta nr 4 siropisTa v DE LA CALLE 52, AREA

§3?$”§§§.$Q$ CONSTRUIDA 260 TRESPISOS |

{NDEPENDIENTES, PRIMER PISG CUATRO
CARACTERISTICAS BASICAS  HABITACIONES, DOS BANDS, SALA, COMEDOR,
‘ COCINA AMPLIA, ZOMA DE DFICICS, PATIO BE
o Pals: & + Departamento: prypas FSEALERAS INTERNAS ¥ EXTERNAS,
‘ Vi 88l (3t o E D0 PISO CUATRO HABITACIONES, DOS
o Tana: QUEME g4 505, SALA COMEDOR, SALA DE ESTAR,
" Ho. de Aleobar oo v 70N DE ROPAS, TERCER PISD DOS
HAHITACIONES, SALA. COMEDOR, COCINA
AMPLIA, UM BARO, SALON AMPLID ¥ BALCGN,
CUARTO PISO CON UNA HABITACION AMPLIA,
, PRECIO NEGDCIABLE {NFORMES: 310 489 05 6¢
PEY: 593 33 33 www.abeinmobliara.com
Cadigo interno: 4819

o Cladad: St

« Bartio; Husa
Florests

« No:de Bafies: 5 o Atea: 16220

¥

[

4

https://www.ﬁncaréi‘.‘z;\éom.co‘/casa—en-venta/ca!i/nueva floresta-det-

6081639.aspx?utm source=Lifull-co nnect&utm ‘medium=referrer

CasaenVenta
Cali Nueva Floresta

i& 2450005 Bt Halikadhonus 4 f:% Bafion ¥ G Farguesdisos I ' 180
hitps:/fwww.fincaraiz.com.cofcasa-en-venta/cali/nueva floresta-det-

Bienesy Brop Eég‘z:gm:;g” Tetiforie 3175686244

Area privada; Areaansts Pregio m¥ .

148,00 ¢ 24380 m° 130812208

Estrato: Estado: ¢ Antighedad:

3 Buens Fa 35 ahes

Pizo Mo: Sector

2* Huswes Ploresta H
Daeseripcidn CodigoFi pearatz.com.co: 6081639

Vandn Cssa grande zona norosienté & ds frante ¥ 200 de foado Ante fardin de & de feme x S de
fonds fdmee plso 3 alcobas Safa Cpmedor Cocina Bafis, Patio de yopas S6gundo ‘pise
Apartarento 2 habitaciones Sata comedar ﬁ’ﬂé&afi BafioAcess 3 £arveRa SN Cuarto de FOpRS Y
xna e kvanderds,

¥

6081639.aspx?utm source=tifull-connect&utm medium=referr #4

S e
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Dato #5: https://www.puntopropiedad.com/inmueble/1296853

400.000.000 COP$ N R A

#5

$o/casas-venta-cali-oriente-nueva-floresta-

Dato #6: https://fincaraiz.elpais.com.co/a

vp1438741-inhousebienesraices &
&
S
eis - Avise 21039741 Yents de {asa Mubtifamiliar independientz enLa
Casas, V;nta, Nueva Floresta Moeva Floresta al Oaente de Calt. Sasade 3
N plegs independiontes cads uno con sarvicws
$450.000.000 mitbficna indapendientes. Breslents gbisasion
CARACTERISTICAS BASICAS - muyeersd & 13 Asopista Sknon Bo zarv PRIJER
PISG: Cusnta con sslacomedor ampia, 4
P Gome o Departamente; habitariones dos con tloset y la principal eon
¥olie del Dauze Latio. bafie sondsd, coving intenrat abieria, patio,
o« Cindad: Ca8 « Zona: et zima de sliclos, parsuearen aubigrio
o Barrie: Masva Mo, do Aloobas: 36 SEGUMDO PISG: Cuenta con salacomader, 3 6*17*3
Fintests habRarienes, baiie social, coving tadicional 306
« Ho. de Bafios: & zona de oficios ¥ patio pequefio, baison,
TERGER PISO: pusia cou salncnatedor, balnon,
3 habitaciores, bafie saulel, socing iradicional,
Gensta 12mta de §1.200.008 aptusgente. Seatar
resideneial iy cosen @ Uansporie publics,
Tiens de frente B metros por 20 metros de
forde. Tiene Huena sequeidad con rejas.
Excaienie pats nversionists pava generar sonla,
fincaraiz.elpais.coni.cofaviso/casas-venta-Cali-oriente-nusva-flarest bodigo intemo: 1088 £6

e e
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Dato #7: https://www.goplaceit.com/co/inmueble/venta/casa/cali/8373766-se-vende-casa-

cali-nor-oriente-floresta?source=mapa-pin

Losean Ve,

$290.000.000

COP
s S S
PO e R

Cali - 8 banos:- 237 m2

METODO COMPARATIVO DE VENTA
VENTAS - INM. BARRIC NUEVA FLORESTA.

& Yenaciahamiens

Verunad mqpn. ¥

SE VENDE CASA CALI NOR ORIENTE FLORESTA ,

CALL- VALLE BEL CAUCA - AGOSTO 2021

7

AREA
CONSTR
iy

VALOR

DATO OFERTABO

TIRG

OFRECIDO POR

DESCRIPCION

VALORS m®. Area
Yendible

1 CASA 318.6060.000

Ritpe e /Clasicadns. EU.OIENE
emfi43458venta-caza-
AUEVS-
flgrestsfutm sourcesmituls
Butm sourceslifull-
connectButm medivmsrefar

FBLC

casa medianera. primet (450 consiruido en
cu pmaldad, segundo piso construcciin &l
50% y en &l ieroer pizs cuaho de san alsie
Y zona de oficios dal eagundo piso. 52
encusnira a8 inmueble ubicado sabre g
avenida simdn bolivar

2 CASA e 365.600.000

bttps:/fvww. puntopropiedad

omfinmushlef/1477887

Casaindepend. Fiso 10 Aparsesmdio: de
2 ambienies, 1 habiiacidn, 1 bafio, ¢oina, ¥
zona ofcios. Aparamsnis 3 Habiiac, 2
bafics, ccins, sala comadot, Zonade
ropas, Piso 2: 2 Aparamenice. cada uno
con 2 habiacionss, bafie, codng, sal
comedor zona de ropas.

§ 1210484

378.000.000

https:/ffincaraiz.slpais.com.c
afavisofeasssventa-cali-
prients-nusva-floresra-
¥plBER62]-
ABCINMCBILIARIATutm zourg
e=Lifull-
connect®utm medivmsrefer

rer

Pie 1: 4 habfiac. 2 hafles, sala comedor,
cocing, zona oficios, escalsras internas y
st Pise: 4 habiac, 2 bafios, ealp,
comedeor, Sar, cading, zZona de ropss,
Fiso 3: 2 habac, sals, comedor, coding,
hafio, balcon, Psoc 4. habiacion ampliada.

§ 1351923

M
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8 dz frenis x 20 de fondo Ane jardin de 6
) . de fren®e X b de fondo Primer piso 3 alcobas
https: }’s'.vv.'s'a.fjl?csrmz.mm.m;‘f.asa— Salg Comador Cocina Bafic Paso de ropas
4 | casa 245 | 320000000 | Enentafcali/nuevs florestadet: |0, an oo Apanamento 2 habiaciones | § 1240816
E0B1633.3spxPutm source=Lifull- . -
connect@&utm medium=referrer Saia comeder Cacing Bafio Acceso 8
T erraza con cuars de rapas y zona de
tavanderia.
Casa Trifamiiar. 3 pises ash Primer piso
oonfene antejandin con rejs aka , Garaje,
Sala Comedor, 3 Habiagiones, foalo
Bodega, Cacina Integral, 1 Baflo, Pafio
- https:{fwww.puntopropiedad.comfin |iferior y zona de ropas, {2 hab con
5 CASA 210 | 400.000.000 mueblef1296853 ‘C;%eseé}ySegmm p@.:c b(aimn, sala § 1407.407
comedar, 3 hak, 2 hab oon closst, cocina
Integral, pate interne, 1 bafio. Tercer Plso:
Sala comedor, 4 hab sin dosal, oscina
basica, 1 bafio, 1 pate intarnc.
[casas-venta-cali-sriente-nuevs. |Casa de 3 pisos indepandieniss cada unc
6 CASA 306 | 450000.000 floresta«pl438723- con sensdcias plblos independienes $ 1.357.059
inhousehisnesraices
https:/fww seplaceit.comicsfinmu
- N sblefventa/essalealifB373766-2e- (U333 ds 3 paos. 2 apramenior compleins -
7 CASA 27 250.000.000 wvende-caza-rali-nor-crients- yisrosr mp%;n wb%zl‘»a P E 1.182.447
floresta?source=mana-pin
R

Se aplica a los datos de mercado un % deﬁﬁég&cia%%é% del 5%.

METODO CORPARATIVO DE VENTA
VENTAS - INM. BARRID NUEVA FLORESTA. CALI- VALLE BEL CAUCA - AGOSTO 2021

Ry,

B,

AREA VALOR b VALOR! me. A
- ¥ . AMEd

pATe | TIPO CONSTR| (ceerang |NEGOCIA| VALOR FINAL S,

m CION

1 CASA 230 | 310.000000 | 5% 234500000 |S 133883
2 CASA 310 | 395000000 | 5% 5350000 |5 1210484
3 CASA 260 | 370000000 | 5% 351500000 |S 1351973
4 CASA 245 | 2320000000 | 5% 04000000 |5 1240816
5 CASA 270 |- 400.000000 | 5% 280.000.000 |5 1407407
6 CASA 06 | 450000000 | 5% A27ER0000  |S 1397059
7 CASA za7 | 200000000 | 5% ITEE00000 |5 1162447

PROMEDIO m? 1.301.253

DESVIACION 96,239
VARIACION 7.40%

SUPERIOR 1.397.492

LIMITE INFERIQR: - 1.205.015

m
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Segun este anélisis estadistico, el valor del 4rea vendible deberia estar entre $1.397492 -
$1.205.015/m2 La media aritmética encontrada es de $ 1.301.253/m?, con un coeficiente de
variacién del 7.46%, menor al 7.5% sugerido por la Resolucién 620 de 2008, por lo tanto, el
perito decide tomar el valor arrojado como promedio por encontrar este valor como el mas
adecuado para adjudicar al predio teniendo en cuenta caracteristicas generales del inmueble.

INMUEBLE AREA VR/m? VR TOTAL
COMSTRUIDA m* m

CARRERA 26-1L # 44-54, APTO 201.

BARRIO NUEVA FLORESTA - CALI 83,69 1.301.253 | S 108.301.889

METODO COMPARATIVO $ 108.901.889

Segun el Método Comparativo el Valor estimado del apartamento 201 es $108 901.889.
11.4: I TIEMPO ESTIMADO DE COMERCIALIZACION -
Basados en las caracteristicas que presenta el inmueble y teniendoen cuenta la incertidumbre
generada por el COVID19, se estima un tlempo de’ comerc;allzaaon de 12 meses.
115, | FACTOR DE COMERCIALIZAGION = CRITERIO:DE HERWEET

EACTOR DE COMERCIALIZACION

COMBICION COEF. | cONDICION COEF.
DFERTA QFERTA | DEMAMNDA | DEMARBDA

MODERADA | ,11804 | MODERADA £,8044

1165 | CdMPORTAMIENTO DE LA OFERTA'Y LA DEMANDA

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

1.7 | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

No se aprecia ningun factor exogeno que genere una valorizacién por fuera de lo normal, sin
embargo, dada la buena localizacién y las caracteristicas del sector, se considera una buena
valorizaci6n a traves del tiempo, pero teniendo en cuenta el factor negativo del inmueble de
no contar con el Reglamento de Propiedad actualizado (pendiente protocolizar la
constru,caon.deljercer piso).

11.8. | VALUACION:

AREA
INMUEBLE CONSTRUIBA VR/m? VYR TOTAL

m!

CARRERA 26-L # 44-54. )
APTO 201. BARRIO NUEVA 83,68 1.301.253 108.901.88%
FLORESTA - CAL

VALOR COMERCIAL ESTIMADO 108.901.885

Avaliio OC 04 C 021 AV 050. APARTAMENTO 201. PH
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EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO DEL INMUEBLE ES DE $108.901.889. CIENTO OCHO
MILLONES NOVECIENTOS UN MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS M/C.

Valuador:

:ﬁ,.ﬂ

drdona Medina
Ingemero Civil -
Mp 19202-35727 Cauca
RAA AVAL-76305323 y RNA 1707. para inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales,: Obras de
infraestructura, Establecimientos de comercio, Intangibles, Intanglbles especiales;"Maquinaria
y Equipos y Maquinaria y Equipo mdvil.

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 / RN, A
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 Artlculo
19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico,
el presente avalulo tiene una vigen_ci:—i de un (1) afio 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.

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

Se prohibe la publicacion de parte o Ia 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 andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en este informe.
15. . | DECLARACIONES:DE VALORACION :
0oC Ingemena manifiesta que este informe de valuacion es confidencial para Ias partes hacua
quién esta dirigido para el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta ninguna responsabilidad por la
utilizacioén inadecuada del informe.

Avalio OC 04 € 021 AV 050, APARTAMENTO 201. PH
CRA 26L # 44-54 - LA NUEVA FLORESTA. CALI - VALLE, 28
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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 econdémico que como avaluadores entregamos es el de tasar un activo
objetivamente baséndose en su capacidad de ser comprado y vendido en una operacion de
un mercado abierto sin presién por ninguna de las partes.

Deber4 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 podré variar dependiendo de los tiempos y la negociacion.

REGISTRO FOTOGRAFICO:

VIAS DE ACCESO AL INMUEBLE

a

CALLE 44
(e 5 g}; FER ;:5.\ - “ i
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ACCESO POR LA CARRERA 26L

INMUEBLE E)

ESTUDIO:

% Sy sy ionnen
TR N gt

ACCESO POR LA CALLE 50

IS SRR

>
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FRENTE DEL INMUE
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ACCESO APARTAMENTO 201
s . B 15 y
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HABITACION 1
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BANO ALCOBAS

s vz, H

CORREDOR A LA ZONA DE OFICIOS

i
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ALCOBA PRINCIPAL

BANO ALCOBA PRINCIPAL
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é CERTIFICACION EN AVAUICS DE INMUESLEQ UE!ANOS

M URB-0171

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A,

CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:.

OMAR ANISAL. CARDONA MEDINA

GG 76305323
R.M.A 170?

Su competencis ha side certificada v es conforme respecto a los requisiics

tasados en & sequems de certificacién acreditsdo por < Crganisma Nacional de’

Acrediacidn (INAC, bajo Jos criterios de ls normg internadional
’ ISU.{ IEC 17024:2012 erg
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fechi de otorgarniento @ 01/08,201%
Feche de renovecién : §1/08/2019

*Fecha de actualizacion : 197072621
Fechs de vendmiento £ 3170772022
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LISTA DE CHEQUEO:
Lt

. g .
Bancolombia LISTA DE CHEQUEO AVALUO
INMUEBLE: URBANO - APARTAMENTO - CARRERA 26-L # 44-54. APTO 201. BARRIO FLORESTA - CALI

e 2

NO
ASPECTOS INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

3. Uso principal

b. Usa compatible

t. Usa conditionadoys prohibida

o. Indicadores, densidad

e, Plano Usos

f. Plano afedaciones

g, Plano de riesgas

h. Link fuente POT consultada, validacién de la norma en
planeacién

i. Morma especifica del inmuzble

j.Clasificacién agralogica para predios jurisdiccion IGAC,
k. Plan de manejo ambiantal

1. POMCAS{planeamiento del uso ¥y mangjo sostenible de sus
recursos naturales renovable}

EIRE IR A B et

INCLUYE COMENTARIOS

Donde nio es claro 2l POT @ no tiene la suficiente
informacién para realizar un gjercicio residual ¢ esiablecec
&f drea de proteccidn o de afedadion de los fofes.

. NG
Comparative del mercado INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

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

b. Explicacidn factores utilizadas y fuentes de inormacién
consulfadas

X

NOC
Metodologia residual INCLUYE COMENTARICS

a. Datos del meecado con links y fotos yfo pantallazos de los
datos

b. Explicacidn del calculos realizados y fuentes de
informatién consultadas

X

X

NO
. 0 ARIOS
Metodologia renta INCLUYE INCLUYE C MENT.

a, Datos del mercado con links, fotos y/o pantallazos de los
datas '

b. Explicacidn del caleulos realizados, tasas aplicadas ¥
fuentas de informacidn consultadas

X

X

NO
i icié COM ARIOS
Metodologia costo de reposicion INCLUYE INCLUYE ENT.

a. Explicacidn del caleulos realizados y fuentes de

- X
informacidn consultadas
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A

3. FACTORES DE HOMOGENIZACION.

INCLUYE

Explicacion de factores utilizados y fuentes de informacion
consultadas

4, AREAS DE LOTES Y CONSTRUCCIGN
Mk Wt s o A

INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

Areas sin legalizar mayores at 3056 de Ia construccidn
legalizada

Construccidn sobre antejardin

Yalor de las areas a legalizar con un valor mayor al drea del
terreno

Area levantada en sitio mayor a 500 metros en planta
Levantamienta de puntos GPS en lotes rurales (se puede
usar herramientas coma Mobile Topographer]

Diferencias ente drea juridica y catastral mayor al 2035

5. FOTOGRAFIAS, SE DEBE INCLUIR DESCRIPCION

INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

Entorno, vias de accesa

Fachada, nomenclatura

Dependencias

Linderos

Se sugiere fotografia con Dron, para lotes en los que se
identifique, dreas que no puedan ser visualizadas, permita
ayudar a determinar Ia viabilidad y los riesgos del [ote, igual
que sus linderos

INCLUYE INCLUYE COMENTARIOS

Servidumbires

Cesiones

Afectaciones Viales

Temas de Seguridad

Unidades Fisiograficas

Problemiticas socio econdmicas

Croguis general y ubicacidn construeciones

Firma y R&& del perito que realiza Ia visita al inmueble

Firma y RAX del perito que revisa el informe

Avaliio OC 04 C 021 AV 050. APARTAMENTO 201. PH
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MANDATOS ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO
Identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su elaboracién.
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 Especnales Maquinaria
Fija, Equipos y Maquinaria Movil, intangibles e Intangibles especiales.

Direccién, niimero de teléfono e identificacién

Direccién: Carrera 2 A Oeste # 11-69 Barrio Santa Teresita, Cali
Identificacion: 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 / en terminacién 2021

MASTER EN METODOS Y TECNICAS DE VALORACION MULTICRITERIO 2017

Universitat Politécnica de Valéncia(E)/ Lonja de Medellin/ Medellin.

ESPECIALISTA EN METODOS Y TECNICAS DE VALORACION MULTICRITERIO 2016 Universitat
Politécnica de Valéncia(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 elaboracién de un dictamen pericial en los dltimos
cuatro (4) ainos.

Juzgado Primera Civil de Ejecucién de Sentencias de Cali.
Proceso: Ejecutivo Hipotecario.
Radicacién: 76001-31-03-001-2015-00276-
Afio 2021
{ Demandante: BANCOLOMBIA Nit: 890.903.938-8
Apoderado: VALDIMIR JIMENEZ PUERTA
Demandado: PEDRO MIGUEL FERNANDEZ PADRON C.C. 289.775

et S S
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Juzgado 17 civil de oralidad

Proceso verbal #2019-00099-00

Afio: 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. g{ ”\@%
DEMANDADO: CONSTRUCTORA HABITEK S.A.S.

.

Asociacion de Ingenieros del Valle

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién

Afio 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 Composmon
Ano 2017

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

Declaro que:
* 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
Cédigo General del Proceso.
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.
* Los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son similares
respecto de los que utilizo en el ejercicio regular de mi profesion.
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