28/1/22 9:26 Correo: Juzgado 23 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali - Outlook

APORTE DE LIQ. DEL CRED. Y AVALUO COMER. PROC. EJEC. RAD.: 2020 - 792

Dayra Lucumi Arce <dayralucumit@gmail.com>
Jue 27/01/2022 15:36

Para: Juzgado 23 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j23cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Santiago de Cali, enero 27 de 2022.

Sefora

JUEZ VEINTITRES CIVIL MUNICIPAL.
Distrito Judicial de Santiago de Cali.
E.S.D.

ASUNTO: APORTE DE LIQUIDACION DEL CREDITO Y AVALUO COMERCIAL.
PROCESO: EJECUTIVO.
RADICACION: 2020 - 792.

DAIRA LUCUMI ARCE, Apoderada del ejecutante, me permito aportar la LIQUIDACION DEL
CREDITO y el AVALUO COMERCIAL que se le practicé al inmueble que fue objeto de medida
cautelar, para los tramites procesales pertinentes.

De La Sefora Juez, Atentamente,

DAIRA LUCUMI ARCE.
C. C. No. 66'827.477 de Cali.
T. P.No. 156.572 del C.S. de la J.
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Daira Lucumi Arce
Abogada

Sefior

JUEZ VEINTITRES (23) CIVIL MUNICIPAL.
Distrito Judicial de Cali.

E. S. D.

EJECUTANTE: SANTIAGO ARAMBURO CAPOTE.
EJECUTADO: ISMAEL NUPAN LOPEZ.

RADICACION: 2020 - 792

DAIRA LUCUMI ARCE, conocida en Autos como Apoderada del ejecutante, me
permito aportar al Despacho la LIQUIDACION DEL CREDITO, de conformidad a
lo establecido en el Art. 446 del C. G. del P., asimismo el AVALUO COMERCIAL
gue se le practico recientemente al inmueble que se halla ubicado en la Cra. 40 B
No. 48 — 60, B/ El Vallado de esta ciudad, y que se individualiza con el nimero de
matricula inmobiliaria No. 370 — 171373 de la ORIP de Cali, asi:

CAPITAL $ 60°000.000
INTERESES CORRIENTES

01/12/17 al 12/11/2018 $ 8'640.000
INTERESES DE MORA

01/12/18 al 30/01/2022 $ 43'200.000
TOTAL LIQUIDACION DE CREDITO $111°840.000

Mas la cuantia que por concepto de COSTAS sea liquidada en el presente
proceso ejecutivo.

Asimismo me permito presentar el AVALUO COMERCIAL del inmueble en
mencion.

De La Sefiora Juez, Atentamente,

DAIRA LUCUMI ARCE.
C. C. No. 66'827.477 de Cali.
T. P. No. 156.572 del C. S. de la J.

Cra. 4 No. 12 — 41 Oficina 1407 Edificio Seguros Bolivar
Mévil: 316 525 07 90
Emails: dayralucumil @gmail.com — dayralucumi1971@yahoo.com —
dairaabogada123@hotmail.com
Santiago de Cali- Colombia
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL BIEN URBANO
CASA No. 48-60. CARRERA 40 B, URBANIZACION EL VALLADO.
JOSE ASUNCION SILVA CASTILLO
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1. Aspectos generales: Se solicito el dia 3 de enero del 2022, en Santiago de Cali, un informe valuatorio, sobre
un inmueble, que esta relacionado juridicamente, en proceso judicial, conforme a la Escritura PUblica nUmero
3008 del 24 de octubre de 2011, suscrita en la Notaria Quinta del circulo de Santiago de Cali.

1.1. Localizacién general Santiago de Cali, Valle del Cauca. Ubicacion Geografica Nacional y Departamental,
del municipio de Santiago de Cali.

Departamento del Valle del Cauca.

- f Municipio de Santiago de

Cali. Sur del departamento.

Republica de Colombia.

//

viwvw.todacelombia,com,

Valle del Cauca -~

Nt

Fuente: P4gina oficial de la gobernacién del Valle del Cauca.
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1.2. Ubicacién satelital de la zona del inmueble o sujeto avaluado. Fuente Google Earth.

79:N" 76229:54.795 0N elevacion®,953Im  *altNojo ¥ 1*72/km

Ubicacion Aproximada del Sujeto ]

1.3. CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS:

Se encuentra en territorio plano dentro de la ciudad, elevado a 954 m.s.n.m. coordenadas 3°24°30.86” N

76°30°09.69” O.

1.4. ECONOMIA: Inmueble ubicado en una zona mayormente residencial o habitacional.
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1.5. Ubicacién especifica del inmueble, ubicada en la zona urbana del municipio, en la carrera 40 B, nUmero
48 - 60, vivienda unifamiliar, no sometida al régimen de propiedad horizontal. Urbanizacién El Vallado, conforme
a la escritura pablica nimero 3008 del 24 de octubre de 2011, suscrita en la Notaria Quinta del Circulo de Santiago
de Cali.

Salir de Street View

i Goog1_e Earth

Fechas|delimagenes: 1/2019° 3924:30.765 N\ 76230/09.79%0, elevacion 955:m "~ alt:0jo 957m

Ubicacion especifica de sujeto de avallo. Casa numero 48-60, no
sometida a Régimen de propiedad horizontal.
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2. IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE

1 ISMAEL NUPAN LOPEZ. C.C. No. 6.336.656 Jamundi

3. OBJETO DE LA VALUACION.

Determinar el valor comercial del bien inmueble, identificado con la Matricula inmobiliaria nimero 370-
171373 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos del Municipio de Santiago de
Cali, Valle del Cauca, teniendo en cuenta las especificaciones del Certificado de Tradicion y la escritura
publica respectiva del bien, que hacen parte integral del presente informe. El destino del presente
avaluo sera para hacer parte del acervo probatorio dentro de un proceso judicial y/o administrativo.
Tendré vigencia de un afio.

4. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR.

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

El avaluador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la persona natural o juridica
gue solicito el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacién escrita de ésta, salvo en el caso en
gue el informe sea solicitado por una autoridad competente.

5. NORMATIVIDAD MUNICIPAL:

Se fundamenta en el plan Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de Santiago de Cali, Valle
del Cauca, del acuerdo municipal 0373 del 2012 sus reformas y adiciones.

6. MARCO LEGAL DEL SISTEMA VALUATORIO EN COLOMBIA.

Para determinar el valor comercial de los inmuebles, se tuvieron en cuenta los criterios establecidos
para inmuebles urbanos y rurales, en la normatividad vigente que se relacionan a continuacion:

1) Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998. Por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de
la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76,
77,80, 82,84y 87 de laLey 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avallos.

2) Resolucion IGAC 620 del 23 de septiembre de 2008. Por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

3) Ley 1673 del 19 de Julio de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan
otras disposiciones.

4) Decreto 556 del 14 de marzo del 2014. Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del 2013.

5) Ley 388 del 18 de Julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 3 de 1991y
se dictan otras disposiciones.
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6) Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS | 02. Contenido de Informes de Valuacion de Bienes
Inmuebles Rurales y de expansion urbana.

7) Decreto 466 del 2000.

7. ANALISIS DE COSTOS Y PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES.

Para poder realizar un avallo de construccion en un inmueble, que NO estd sometido al régimen de propiedad
horizontal, el valor del terreno se incluye al precio, lo mismo que el valor promedio del metro cuadrado construido,
en cada actividad de obra. Para lo cual se desarrolla el siguiente cuadro, para facilitar el entendimiento de este,
asi como fundamentar el precio y el valor de la unidad de obra construida.

- Elementos del presupuesto:

- Terreno: Conforme a la clausula primera de la Escritura Publica nimero 3008 del 24 de octubre de 2011, suscrita
en la Notaria Quinta del circulo de Santiago de Cali. La Urbanizacion El Vallado, se construyé como solucién de
vivienda y los terrenos en ese inicio tenian las mismas medidas y longitud, las construcciones estaban disefiadas
en caracteristicas iguales. El inmueble est& construido dentro de un predio con un area de 60.30 mt2., lote 8 de
la manzana 10, demas caracteristicas y linderos en dicha escritura, que hace parte integral del presente informe,
de dos niveles o plantas. Al igual que sus linderos especificos de la casa y su distribucién interna.

-Planos y especificaciones de obra; como la construccion se realiz6 histéricamente por etapas, en la actualidad
no se aportaron estos elementos. Para homogenizar el precio y valor del metro cuadrado con lo existente, los
valores de cada actividad se tomaron, de la lista de precios de actividades de construccién oficial aprobada por
la Gobernacion del Valle del Cauca, conforme al Decreto Ejecutivo departamental 0572 del 2021.

No se aportaron los planos reales de la edificacién, ni sus especificaciones técnicas, no obstante, se presume por
la escritura citada, que la edificacion fue construida en el afio 1984, o sea su vetustez, tampoco se ha determinado
un periodo de reposicion de la construccion. Se observd si en la visita, que solo pude ingresar por las zonas
adyacentes, que en la actualidad el inmueble consta de tres niveles o pisos, todavia no se ha sometido al régimen
de propiedad horizontal.

8. METODOLOGIA APLICADA PARA DETERMINAR EL AVALUO.

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Resolucién IGAC 620 de 2008 - Articulo 12.- 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 avaluo.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.
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9. ANALISIS CATASTRAL POR UBICACION — CONFORME CERTIFICADO CATASTRAL DE 2021-IGAC.
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Zona homogénea barrio el Vallado de Cali.
10. ANALISIS DE PRECIOS DE AVALUOS DE INMUEBLES HOMOGENEOS. CUADRO DE
COMPARABLES DE 2021. Los inmuebles 2 y 3 niveles.
1 Casa Indepen/ - Mercado Libre El Vallado 149.900.000 130
2 Casa Indepen/- metro cuadrado Ciudad Cérdoba 201.000.000 160
3 Casa Indepen/- Mitula Antonio Narifio 230.000.000 154

7 Casa Indepen/- Inm. OLX Ciudad Cérdoba. 219.900.000 150
Total | Suma de avaliio de comparables 1.443.900.000 1044
Promedio

Promedio metro cuadrado incluye
terreno y construccion.
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11. INFORMES ESPECIALES:

11.1. Los bienes avaluados deben formar una relacion juridica, por sus caracteristicas y objeto del avalto, dentro
de un proceso judicial y/o administrativo. Por tanto, se desarrolla asi: 2-) ZONA O SUBZONA GEOECONOMICA
HOMOGENEA -SIMILAR. ART. 10. INCISO SEGUNDOQO, 1. Indicativo de coeficiente de variacién de los comparables
en el método de comparacion o mercado es +/- 7.5%. inciso final, muestras no comparables, ecuacion minima 3,
para hallar el valor de las construcciones, se toma la mas representativa. También se conoce como precio de
referencia, articulo 25 de la Resolucion 0620 del 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

3-) articulo 18; de la Resolucidén 0620 del 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi. Determina
gue, para los bienes sometidos al régimen de propiedad horizontal, se tendra; en cuenta solo el precio del metro
cuadrado de las dreas privadas, no se tiene en cuenta el precio del terreno, salvo en el coeficiente, tampoco se
tendra en cuenta los servicios publicos y cuotas de administracion. (no aplica todavia- se proyecta a PH.)

4-) De la misma manera el articulo 6 del Decreto 1420 de 1998, Paragrafo 2. Infiere que “podra tomarse como
referencia las zonas homogéneas fisicas elaboradas por las autoridades catastrales en sus procesos de formacion
catastral y actualizacién de formacion catastral” es decir. Para nuestro caso, se tomara el precio del terreno del
cuadro catastral referenciado.

12. INFORME DE VISITAS E INSPECCION OCULAR A LOS INMUEBLES.

Visita al sujeto o inmueble avaluado sabado 22 de enero del 2022, 8:00 am.

1 Hay oposicién al ingreso 3 niveles o pisos Sin Propiedad 100
Horizontal
2 El inmueble se encuentra en Casas en su Zonas Comunes Segun observacion,
proceso de construccion. Sobre mayoria de tres en regular estado, mas no comprobado
todo, en sus acabados, obra pisos o niveles en la | un parque general | técnicamente en su
blanca. vecindad. y andenes en buen | construccion.
estado.
3 Vias de acceso y transporte Via interna buena Sefiales de transito | Segun planos.
bueno. interna.
4 Zona de parqueo comun Varias Sin normatividad Segun planos.

Divisién interna por piso: Consta de saldén, comedor, dos alcobas, 1 bafio, cocina, patio de ropas, distribuidos en
el primero, segundo y tercer piso.

En cuanto a su vida Util y vetustez, conforme a la escritura publica nimero 341 de dos de febrero de 1984, suscrita
en la Notaria Segunda del circulo de Santiago Cali. Anotacion 4, matricula inmobiliaria 370-171373, expedido por
la Oficina de Registro de Santiago de Cali. Se puede establecer presuntamente, que la construccion se realizo
desde 1984, tiene 38 afios de vetustez. La vida Util de 42 afios, conforme a la norma que indica que lo regular es
de 70 afios.
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13. INFORME JURIDICO DEL AVALUO DEL INMUEBLE VALLADO 48 - 60.

Antecedentes juridicos:

1 NUmero predial nacional 760010100150400040009000000009

2 Predio N021800090000 -

3 Matricula inmobiliaria- anotaciones 16 y | 370-171373 expedido por la Oficina de Registro de

17. Instrumentos Publicos del Municipio de Santiago de Cali,
Valle del Cauca

4 Escrituras Publicas Escritura pUblica nimero 3008 del 24 de octubre del 2011,
suscrita en la Notaria Quinta del Circulo de Santiago de Cali.

5 Propietarios 100%. ISMAEL NUPAN LOPEZ cc # 6.336.656

6 Area del predio 60.30 mts2 aproximadamente.

7 Construccion- segln catastro 100 mts2.

8 Nomenclaturas Carrera 40 B No. 48 -60.

9 Linderos — Se verific6 y constato en la visita al inmueble que
corresponden a la escritura publica nimero 3008 del 24 de
octubre de 2011, suscrita en la Notaria Quinta del Circulo de
Santiago de Cali.

10 Barrio El Vallado, sector o zona 3 Comuna 15. Estrato 2.

11 Atributos Principales Centros comerciales, Clinicas, transporte masivo.
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14. Comparable 1.

Inobiliaria OLX. Vigencia diciembre 2021

Casa En Venta El Vallado.

Cali, Valle del Cauca

3 dormitorios, 2 bafios.

200 m?

Tipo de vivienda: Casa

Estrato: 2

Ubicada al oriente de la ciudad. Zona de juegos, con cercania a colegios, supermercados, centros deportivos,
Centro Comercial a la via ciudad de Cali. Casa remodelada en pisos, bafios y acabados. Consta de amplia sala-
comedor, cocina integral, zona de ropas, tres habitaciones, dos bafios y bahia de parqueo.

Precio: $204.000.000
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15. Comparable 2.

Inmobiliaria Finca Raiz. Vigencia diciembre 2021
Cali, Valle Del Cauca, barrio El Vallado - Venta - Casa - 80 m2 - 4 habitaciones - 2 bafos

5 habitaciones, pisos en ceramica y cemento y 4 bafios y bafio social. Su ubicacién es la ideal ya que queda
cerca de parques, colegios, universidades y favorables vias de acceso y transporte publico

Venta $ 215.000.000
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16. Comparable 3.

Inmobiliaria Fica Raiz.

Casa 2 niveles o pisos, esquinera, 4 Habitaciones Y 4 Bafios.
170 m? totales

$225.000.000

Ubicacidn

Morichal de Comfandi, Cali, Valle Del Cauca

Vetustez 30 anos, repotenciada 5 afios. Un parqueadero.
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17. ANALISIS DE PRECIOS DE COSTOS Y PRESUPESTOS DE CONSTRUCCION; Con fundamento en

estudios de CAMACOL, DNP, MINVIVIENDA.

Tipo de Costo (Por m2 aproximado)

COSTOS DIRECTOS (Materiales + Mano de Obra)

COSTOS INDIRECTOS = 18%-AlU.

Valor TOTAL por m2 segun Estrato

Servicio

Construccion pared ladrillo hueco por metro lineal

Colocacién baldosas por m2

Colocacion porcelanato por m2

Colocacion ceramica por m2

17.1. FACTOR DE COMUNA:

Estrato ALTO

1.900.000

342.000

2.242.000

Entre

$820.00

$550.00

$700.00

$550.00

Estrato MEDIO

1.600.000

228.000

1.828.000

$1100.00

$800.00

$960.00

$800.00

El portal www.fincaraiz.com.co pone a su disposicion, el boletin mensual del valor del metro cuadrado en Cali,
con datos relevantes de cada una de las zonas de la ciudad. En esta edicién encontrara informacién actualizada
gue incluye el rango del areay el tipo de inmueble para proyectos de vivienda nueva. En enlace con Inmobiliaria
Habi. Las dos de gran prestigio en el mercado nacional. Zona 3 Oriente de la ciudad. Area de 46 a 60 metros

cuadrados, promedio $986.200 mt2.

Comuna 15 valor metro cuadrado construccion y terreno - casas - $2.290.256.

Mediana valor del inmueble $343.538.462

.comuna 22: $3.710.145
.comuna2: $3.160.000
.comuna 17: $2.896.825
.comuna 19: $2.666.667
.comuna 3: $2.630.702

a b~ WO N P

Calle 12 No. 3 - 42 — Oficina 301, edificio Calle Real. Santiago de Cali, Valle del Cauca — Colombia

avaluosilva@gmail.com celular 3005949624

Pagina No. 14



mailto:avaluosilva@gmail.com

Informe de José Asuncion Silva Castillo Cédigo: AV. R-045

Abogado Conciliador- FUNDECOL Cédigo No. 1361-0033 Versién: 1.0

Avaluo

Técnico en Avaltuos Urbanos y Rurales, AVAL- 16679284-ANAV. Fecha: 7-01-2022

18. ANALISIS DE AVALUOS POR PLATAFORMAS DIGITALES EN LA ZONA. Mediana $343.538.462
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19. ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la Resol. 620 de 2008).

1 Cuadro 10. Pagina 8. 157 206.271.429 casa Indepen/ Esquina. Sin PH.

2 Comparable 1. Pagina 11 200 $204.000.000 Casa en esquina.

3 Comparable 2. Pagina 12 80 $215.000.000 Casa independiente. Esquina.

4 Comparable 3. Pagina 13 170 $225.000.000 Casa independiente esquina.

5 Andlisis Costos y presu/Pg. 14 | 1 $ 1.828.000 No incluye imp.int%, comisiones.

6 Factor Comuna/Pg. 14 1 $ 2.290.256 Casa Valor mt2 mas alto promedio.
7 Ecuacion por plataforma Pg. 15 | 150 $343.462. Casas homogéneas.

20. HOMOLOGACION POR METRO CUADRADO.

1 Cuadro 10. Pagina 8. 1 $1.313.831 Casa Indepen/ esquina.

2 Comparable 1. Pagina 11 1 $1.020.000 Casa independiente /esquina.

3 Comparable 2. Pagina 12 1 $2.687.500 Casa independiente esquina.

4 Comparable 3. Pagina 13 1 $1.323.529 Casa independiente esquina.

5 Andlisis Costos y presu/Pg. 14 | 1 $1.828.000 No incluye imp.int%, comisiones.
6 Factor Comuna/Pg. 14 1 $3.160.000 Casa Valor mas alto promedio.

7 Ecuacion por plataforma Pg. 15 | 94 $3.653.829 Casa. Homogénea.

Suma total de items $14.986.419- Promedio aritmético: $2.140.917. (Dispersion $2.320.000 - 7.0%)
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21. DETERMINACION DEL AVALUO COMERCIAL DEL INMUEBLE VALLADO 48 - 60.

1 Vida util (afios) 70

2 Vetustez (afios) 40

3 % de edad 32

4 Estado (Fitto y Corvini) 3

5 Depreciacion 41.03

6 Area Construccion 100

7 Valor promedio vivienda $214.091.700
usada- estado 1y 2.

EL VALOR RECOMENDADO PARA NEGOCIAR ES DE $126.249.875 CIENTO VEINTISEIS MILLONES
DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y CINCO PESOS.

22. UBICACION DEL BARRIO EL VALLADO POR SITIOS IMPORTANTES.
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23. VALOR METRO CUADRADO DEL TERRENO EN LA COMUNA 15 DE CALI.

Comuna 16

Comuna 17

CONVENCIONES

O EN PESOS
230.001 - 262.000

282001 - 335.000
535.001 - 580.000

VALOR M2 DE TERR|
[J comunss [l 42.001-70.500 [l 120.001 - 150.000
I 705s01-92500 [ 150.001 - 180.000
I s2.501 - 120.000 180.001 - 230.000
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24. FIRMA:

JOSE ASUNCION SILVA CASTILLO

C.C. No. 16.679.284 expedida en Cali.

T.P. No. 64.398 expedida por el C.S.J.

RAA. No. AVAL-16679284 expedida por ANAV.
Autoreguladora Nacional de Avaluadores.

25. ANEXOS.

Certificado de avaluador, escritura y certificado de tradicién.
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