2/5/23, 15:05 Correo: Claudia Mabel Marulanda Dorado - Outlook

Juzgado 03 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Para: Claudia Mabel Marulanda Dorado <cmarulad@cendoj.ramajudicial.gov.co>

v

Clau le corremos traslado al dictamen, que mafiana salga en lista de traslado, quedo pendiente.

Rama Judicial
Sala Jurisdiccional Disciplinaria
Consejo Superior de la Judicatura

Reptiblica de Colombia

De: Rodolfo Ruiz <valoracionesrodolforuizcamargo@gmail.com>

Enviado: martes, 2 de mayo de 2023 8:39 a. m.

Para: Juzgado 03 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Rodolfo Ruiz
<valoracionesrodolforuizcamargo@gmail.com>

Asunto: INFORME PERICIAL 2022-253

Rubén Restrepo Henao
Celso Tamara Romero y Personas Inciertas e Indeterminadas.

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKAGUZzY Tgy YWVhLTE2N2UtNGNiMy04YzcyLWUwMmQ2NDA1ZWYxZQAQADpZKerGuGVKnBg6ppNtel...  1/1



RODOLFO RUIZ CAMARGO

AVALUOS TECNICOS CORPORATIVOS
CONSULTORIA EMPRESARIAL

IDENTIFICACION INMUEBLE URBANO

Tipo de Inmueble: Casa — Lote de Terreno Urbano

Direccion: Calle 75 C No. 26 — 08
Barrio: Alirio Mora Beltran
Matricula Inmobiliaria: 370 — 350299
N.P.N. 760010100140200040017000000017
Solicitante: Juzgado Tercero Civil Municipal
Proceso: Verbal de Pertenencia
Radicacion: 2022-00253
Municipio de Cali
Departamento del Valle del Cauca
Abril 2.023

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia
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Juzgado Tercero Civil Municipal de Cali

Proceso: Verbal de Pertenencia

Demandante: Rubén Restrepo Henao

Demandado: Celso Tamara Romero y Personas Inciertas e
Indeterminadas.

Radicacién: 2022-00253-00

RODOLFO RUIZ CAMARGO, mayor y vecino del municipio de Cali, identificado
con C.C. 16.721.061, en mi calidad de PERITO VALUADOR, nombrado y
debidamente posesionado en el proceso de la referencia, respetuosamente
presento el dictamen identificacion de inmueble urbano.

Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A., con Aval No.
16721061, perito avaluador certificado del Registro Nacional de Avaluadores R.N.A
Fedelonjas, Administrador de Empresas con tarjeta profesional No. 31020 del C.P.A.E.
de la Universidad Santiago de Cali, Magister en Gestion Empresarial de la Universidad
Libre, Especialista en Gerencia Financiera de la Universidad Santiago de Cali, Técnico
Laboral por Competencias en “Auxiliar de Avaluos y Liquidacién” de la Corporacion
Educativa Técnica y Empresarial — KAISEN, Cursos de avallos inmobiliarios en
Corpolonjas y Lonja de Propiedad Raiz de Cali, Normas NIIF para Avalio de Inmuebles
Urbanos, Rurales, Avallos especiales y Maquinaria Planta y Equipo, Docente de la
Universidad Santiago de Cali y Universidad Libre en pregrado y postgrado en las
asignaturas de matematica Financiera, Finanzas, Mercado de capitales, valoracion de
empresas y normas NIIF, todos los certificados profesionales, de capacitacion y
complementarios reposan en los archivos del Autorregulador Nacional de Avaluadores
A.N.A conforme a lo establecido en la ley 1673 de 2013 y el decreto reglamentario 556
de 2014, entidades competentes para recaudar la informacion de los peritos en
Colombia que es la entidad encargada de recaudar esta informacion y avalar la
especialidad del Perito. Autorizo abiertamente a las partes para que consulten y/o
denuncien ante la entidad competente cualquier irregularidad que sea detectada
en mis certificados académicos.

El perito no ha realizado publicaciones escritas en ningdn medio escrito
internacional o de circulacion nacional relacionada con avalué de predios rurales
en los ultimos 10 afios.

La lista de los casos en que el perito ha sido designado se puede consultar en
los Juzgados de Reparto.

El perito no ha sido designado en ningun caso anterior por ninguna de las partes.

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia
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CONSULTORIA EMPRESARIAL
Autorizo a las partes para que denuncien cualquier irregularidad que a bien

conozcan de mis calidades profesionales y personales ante la entidad judicial
competente si se considera necesario, igualmente todos los antecedentes del
perito pueden ser consultados en el Registro Abierto de Avaluadores RAA.

La metodologia para desarrollar la experticia no difiere de los procesos
estdndares usados y avalados comunmente en tasacién para avallos e
identificacion de predios urbanos.

1.0ldentificacion del cliente:

1.1Nombre o Razon Social Del Solicitante: Este dictamen fue solicitado por el
Juzgado Tercero Civil Municipal de Cali, mediante auto interlocutorio del
veintiséis (26) de enero del afio dos mil veintitrés (2023).

2.0 Identificacidén Del Uso Que Se Pretende Dar a La Valuacion:
2.1. Objeto de la valuacion:

Segun lo establecido por el juzgado tercero civil municipal de Cali se ordena
dictamen pericial para determinar si el predio a usucapir concuerda con el
descrito en la demanda, su ubicacion, extension o area, las coordenadas y
linderos del mismo, uso del predio, mejoras, si hace parte de un bien de mayor
extension, identificando area y linderos del predio de mayor extension y demas
aspectos relevantes que interesen al presente proceso de declaracion de
pertenencia

3. Responsabilidad del valuador:

El avaluador 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
segun escritura publica No. 2252 del siete (7) de junio de 1.990 de la Notaria
Octava (08) del circulo de Cali, registrada el veinte (20) de noviembre de 1.990
y certificado de tradicién No. 370-350299 de la oficina de instrumentos publicos
de Cali y/o contenidos de las fuentes de informacion, conforme al Decreto 1170
del 2.015 en el Articulo 2.2.2.3.13. el cual reza “Actuaciéon del Avaluador. Las
entidades encargadas de adelantar los avallos objeto de este decreto, asi como
las lonjas y los avaluadores no seran responsables de la veracidad de la
informacion recibida del solicitante, con excepcién de la concordancia de la
reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del
predio en el momento de la realizacion del avaldo. El Avaluador debera dejar
consignadas las inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias
impidan la correcta realizacion del avallto, debera informar por escrito de tal
situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al
conocimiento de las mismas.”

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B

Teléfono Oficina (57) 372 1074

Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia
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4. ldentificacion de lafecha de visita o verificacion - informe y aplicacién
del valor:

4.1. Fecha de visita o verificacion al bien inmueble: 14-03-2.023.
4.2. Fechadel informey de aplicaciéon del valor: 30-03-2.023.

4.3 Marco Legal de la Valuacion

Para determinar la identificacion del inmueble, se tuvieron en cuenta los criterios
establecidos para inmuebles urbanos, en la normatividad vigente que se
relacionan a continuacion:

* 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 la Ley 388 de 1997 v,
el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de
avaluos.

* Resoluciéon 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.

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

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

» Ley 388 del 18 de Julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989 y la
Ley 3 de 1991 y se dictan otras disposiciones.

* Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS | 01. Contenido de Informes de
Valuacion de Bienes Inmuebles Urbanos.

4.4 Mayor y mejor uso

Una vez analizado el mercado inmobiliario al que pertenece el inmueble objeto
de avallo, las caracteristicas del sector y propios del bien inmueble, sus
condiciones juridicas y la normatividad urbanistica, se considera que éste
actualmente es utilizado para su uso mas probable, es decir, representa el mas
alto y mejor uso al que puede ser destinado.

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia
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5.0 Identificacién de las caracteristicas fisicas

Pais: Colombia Departamento: | Valle del Cauca

Municipio: Cali Barrio: Alirio Mora
Beltran

Comuna No. 14 Estrato No. 2

Direccién del | Calle 75 C No. 26 -08 | Tipo de | Casa y Lote de

Inmueble: Inmueble terreno

5.1 Informacién del Sector:

La comuna 14 se encuentra localizada en la zona oriental de la ciudad de
Santiago de Cali en el departamento del Valle del Cauca. Limita al norte y al
oriente con la comuna 21, al sur con la comuna 15 y el corregimiento de Navarro,
y al occidente con la comuna 13.

S

La comuna 14 cubre el 3,8% del area total del municipio de Santiago de Cali con
454,3 hectareas, siendo el promedio de hectareas por comuna de 550. Esta
compuesta por 10 barrios, urbanizaciones o sectores, lo cual equivale al 3% del
namero total de barrios de la ciudad.

Cddigo Unico de identificacién por barrio
Codigo| Estrato . Acuerdo
L Barrio -
Unico | moda N0.| dd-mm-afio
COMUNA 14
1401 1 Alfonso Bonilla Aragén 027 05-12-1983
1402 2 Alirio Mora Beltran 021 05-12-1983
1403 1 Manuela Beltran 023 05-12-1983
1404 1 Las Orquideas 018 05-12-1983
1405 2 José Manuel Marroquin Segunda Etapa 003 10-01-1991
1406 2 José Manuel Marroquin Primera Etapa 004 10-01-1991
1495 1 Puerta del Sol
1496 1 Los Naranjos |
1498 1 Promociones Populares B
1499 1 Los Naranjos Il

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia
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La comuna 14 cuenta con un total de 32.878 predios, de los cuales un total de
22.612, es decir el 68.78% no se encuentran sometidos a régimen de propiedad
horizontal, mientras que un 6.19% corresponden a predios en propiedad
horizontal y un 12.76% son mejoras. Asi mismo, el barrio con mayor proporcion
de predios reglamentados en propiedad horizontal es Promociones Populares B,
mientras que el barrio conformado en mayor proporcion de predios no
reglamentados en propiedad horizontal es Puerta del Sol, por su parte las
mejoras representan el 17.66% de los predios del barrio José Manuel Marroquin
I. La proporcién de tipos de predios en la comuna 14 y niumero de predios segun
su condicion desagregada por barrio.

La destinacion econdmica y uso del suelo de los predios es 96.69% por predios
con destinacion habitacional y 1.83% de los predios de la comuna tienen destinos
econdmicos de tipo comercial. Las destinaciones econdmicas restantes
conforman el 1.48% de los predios de la comuna y las cinco principales son:
educativo, religioso, institucional, lote urbanizado no construido o edificado y de
tipo cultural. Ahora bien, al analizar las destinaciones econdmicas habitacional y
comercial de los predios de esta comuna respecto al agregado de la ciudad, se
observa gue esta contiene el 5.26% de los predios con destinacion habitacional
de la ciudad. Del mismo modo, del total de predios de la ciudad con destinacion
econOmica comercial, la comuna 14 contiene el 1.22%.

5.2 Normatividad urbanistica del sector:

El area urbana de Santiago de Cali estd compuesta por quince (15) Unidades de
Planificacion urbana y el barrio Alirio Mora Beltran estd en la UPU 4 —
AguaBlanca y segun el plan de Ordenamiento Territorial P.O.T. del Municipio de
Santiago de Cali (Acuerdo No. 0373 de 2014) el sector donde se ubica el
inmueble objeto de identificacion, se encuentra reglamentado de la siguiente
manera:

Resultado

Exportar Seleccién

-« Capa: Edificabilidad

@ Indice constr Indice constr Indice Normas Morma
base i i I

& : L

- Capa: Edificabilidad indice de construccion adicional
@ D Indice constr adicional Resoluciones Remover

(O} 5046 1 x|

- Capa: Edificabilidad indice de construccion base
@ D Indice constr. base Remover

(O} 5046 3 x|

“ Capa: Unidades de planificacion urbana
@ Cod. UPU Nombre Remover

(O] 4 AGUABLANCA x|

- Capa: Tratamientos urbanisticos
@ Nombre Norma Resoluciones Removar

@ CONSOLIDACION 2 - CONSOLIDACION BASICA (C2) Var mas )(]

4 Capa: Manzanas catastrales
@ Tipo avalua Sector Comuna / Corregimiento Barrio / Sector geog. Manzana Remover

(O] 01 00 14 02 0004 x|
4 Capa: Barrios y sectores

@ Codigo Nombre Perimetro (m) Area (m2) Remover
[} 1402 aliric Mors Baltran 2680.214 357535.086 x|

-4 Capa: Comunas

@ Codigo Nombre Perimetra (m) Area (m2) Remover
@ 14 Comuna 14 5256.652 4563741558 x|

NN

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
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5.3 Vias de Acceso:
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Dentro de las vias principales de acceso se encuentran la carrera 26 y la calle
75C y se accede al inmueble por la carrera 26 y/o calle 75C.

5.4 Elementos:

Andenes: Vias Pavimentadas:

Sardineles:

lluminaciéon Publica:

5.5 Estado de conservacion:
El estado de las vias principales del sector es regular, las vias internas del barrio
se encuentran en regular estado.

5.6 Amueblamiento urbano:

Se ha mejorado el servicio de acueducto, alcantarillado y servicios publicos en
la comuna. La comunidad participa en la implementacion de estrategias para el
mantenimiento de canales Al 2006 se ha mejorado la infraestructura vial, transito

y transporte en la comuna 14.

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia
7
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5.7 Topografia:
El sector es de pendientes menores al 3%.
5.8 Legalidad de la Urbanizacion:

El sector esta debidamente legalizado toda vez que por medio del Acuerdo 15
de agosto 11 de 1988, se estableci6 la sectorizacién del Municipio de Santiago
de Cali, organizandose el area urbana en 20 Comunas y el area rural en 15
Corregimientos. El Acuerdo 0433 del 2017 crea la comuna 16 y mediante el
acuerdo 69 de octubre de 2000, se delimita y clasifica el suelo en: Urbano, de
Expansion Urbana, Suburbano y Rural.

El Inmueble urbano — Calle 75C No. 26 -08, ubicado en el barrio “Alirio Mora
Beltrdn” NO se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal.

5.9 Servicio de transporte publico:

La comuna cuenta con unas redes viales completas las cuales se han ido
deteriorando con el tiempo, presentandose en la actualidad un alto porcentaje de
vias en regular estado, especialmente las vias principales. Los corredores viales
de la comuna 14 son:

- Rutas expresas y troncales: E52 - T50 - T57A
Rutas pretroncales: P12A - P14A - P47A P10A - P17 - P27C - P74C o
P57.

- Rutas alimentadoras: A42A - A42B - A44A - A44B - A52 - A53 - A55 - A56
- A57

5.10 Edificaciones importantes del sector:
Entre los sitios destacados que tiene la comuna 14 son:

Iglesia Adventista Séptimo Dia Jordan, Panaderia Casti Pan, Ferro Pinturas la
77, Instituto Tecnoldgico Rey de Reyes, Parroquia nuestra sefiora de la
Misericordia, Parque Alfonso Bonilla Aragon, Terminal MIO AguaBlancay locales
de comercio menor.

6. Informacién del Inmueble
6.1 Aspectos Juridicos

Tipo de propiedad: Predio Urbano y lote de terreno, Barrio: Alirio Mora Beltran,
calle 75C No. 26 — 08.

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia



RODOLFO RUIZ CAMARGO

AVALUOS TECNICOS CORPORATIVOS
CONSULTORIA EMPRESARIAL

6.2 Identificaciéon de las Caracteristicas Juridicas - Mapa Catastral

INFRAESTRUCTURA
DE DATOS ESPACIALES
‘SANTIAGO DE CALI

[ Mapa general ~

] [Buscarpor.. v

760010 17

Capa: Tipologias documentales - Predios urbanos

@ |ID predio| No. predial NPN Manzana|Predio| Planas |
()| 430508  ROS5900170000 760010100140200040017000000017 0004 | 0017 | Ver mds
Capa: Terrenos

Edificio /
No. predial NeN TiPe | Sector| Comuna Barrio| Manzana Terrena Bredio| Direccion ‘ G ‘ F=ED

actualizacién

] PRy Fo————————l e v IV R S

Area ‘ Perimetro ‘

105.001210285 43.9998842525

sEpey-n|PHFe
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oy 0@wy
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[R055 900160000

R055900180000

[R0559001 8 0000)
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6. 3 Titulacién

&« 760010100140200040017000000017
4

760010100140200040017000000017

ID_PREDIO 430.509
NUM_MATRINMO
DEPAFPRED 78
| MUNIPRED 001
ZONA 01
| SECTOR 00
COMUNA 14
| BARRIO 0z
MANZANA 0004
TERRENO 0017
CONDICION 0
EDIFFRED 00
FISOPRED 00
PREDIO 0017
NPN 760010100140200040017000000017
IDTERREND 140200040017
NUMEPRED RO55900170000

Tablas relacicnadas:

Terrenos

Informacién corroborada con el documento de cobro impuesto predial unificado
ano 2.023

i MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI
w Nit: 890399011-3
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE HACIENDA MUNICIPAL
LA D e ALl DOCUMENTO DE COBRO IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO ANO 2023

0000430509 2023-04-30 2023-04-30 14020004001700000017 000059311524
CELSO TAMARA ROMERO 1457515 CLI5C#26-08 760020

760010100140200040017000000017 0102 “ C75C#26-8
lPredio|ros5900170000 TarlfaCVC 150 X1000 | Tarifa Alumbrado Tarifa Bomberos 3.70 % Tasalnteres 006178

CONCEPTOS

- ( ‘[ [ [ | |
6.4 Linderos

Norte: En extension en 15 Metros colinda con la carrera 26.

Sur: En extension en 15 metros con el predio ubicado en la calle 75C con placa
No. 26 — 16.

Oriente: En extensiéon en 8,70 metros con la calle 75C.

Occidente: En extension 8,70 con el predio ubicado en la carrera 26 con placa
No. 75B-98.

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
Cali - Colombia
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6.5 Coordenadas MAGNA-SIRGAS
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INFRAESTRUCTURA
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WGs84 Long: -76.479019 Lat: 3.439313
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Uso actual:

Se trata de un inmueble urbano de localizacién esquinera y esta destinada a uso
comercial en el primer piso y en el segundo piso uso habitacional.

6.6 Registro Fotografico
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ueuumumnumsma

Immmusssomouu P
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Primer Piso

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
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Segundo Piso

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
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6.7 Topografia: Plana.
6.8 Area del Terreno: Aproximadamente 130,50 M2
6.9 Forma del terreno: Regular - Esquinero.

6.10 Area Construida aproximada: 110,00 M2. Fuente: Medidas tomadas en la
inspeccion judicial.

6.11 Vetustez: La edad del inmueble se estima aproximadamente en 33 afos.
6.12 Estado de la construccion: Construccion usada.

6.13 Estado de conservacién: Clase 3: El inmueble necesita reparaciones
sencillas por ejemplo en los pisos o parietes.

6.14 Distribucién de las Construcciones

Se trata de una casa de dos pisos construidos, el primer piso es utilizado como
uso comercial y el segundo piso es utilizado como uso habitacional.

Primer Piso: Consta de taller de mecanica, un cuarto que es utilizado como
recepcion, bodega y un cuarto de herramientas y se accede por la carrera 26.

Segundo Piso: Consta de dos alcobas, comedor, cocina, zona de oficios y se
accede por el taller de mecanica por medio de las escaleras que estan dentro
del inmueble.

6.15 Detalle de la Construccion

Fachada: Ladrillo cocido pintados.

Estructura: Tipo pértico a base de zapatas, columnas, vigas y
losas aligeradas de ferro concreto.

Muros: Ladrillo Repellado en pafiete.

Pisos: Baldosa comun en cemento.

Techos: En teja de Eternit.

Puertas: Tipo cortina y en lamina metélica doblada

Ventanas: Aluminio anodizado y vidrio.

Cocina: Semi-Integral, mesén en cemento en regular estado.

Cielos rasos: En panel-Board.

Bafios: Sanitarios y lavamanos linea econdmica

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
Teléfono Oficina (57) 372 1074
Celular: 310 822 9855
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6.16 Condiciones de iluminacién: Las condiciones de iluminacion artificial y

natural en el inmueble en general son buenas.

6.17 Condiciones de ventilaciéon: Eficiente condicidon de ventilacion.

6.18 Servicios publicos domiciliarios:

Acueducto: I Energia:

Alcantarillado sanitario: i Telefonia:

Alcantarillado pluvial: I. Gas domiciliario:

Aseo:

6.19 Identificacion de los derechos de propiedad:

Los derechos de propiedad del inmueble ubicado en el barrio “ Alirio Mora
Beltran” — Calle 75 C No. 26 — 08, estan plenamente determinados a nombre de
CELSO TAMARA ROMERO, escritura publica No. 2252 del siete (7) de junio de
1.990 de la Notaria Octava (08) del circulo de Cali, registrada el veinte (20) de
noviembre de 1.990 y certificado de tradicion No. 370-350299 de la oficina de
instrumentos publicos de Cali y certificado de tradicion especial, con matricula
inmobiliaria No. 370-350299 expedido a los veinte y ocho (28) dias del mes de
febrero del afio 2.022, documentos que reposan en el expediente. Es importante
anotar que este lote de terreno es segregado de un predio de mayor extension
con matricula Inmobiliaria No. 370 — 29840 a nombre de ASOCIACION
PROVIVIENDA POPULAR COLOMBIANA.

6.20 Mejoras

En la visita de la inspeccion judicial se puede constatar que el inmueble a través
de los afios ha tenido mejoras en adecuaciones, reparaciones locativas y
mantenimiento y cambio de estructuras en vigas y tejas de Eternit que sustentan
el techo, esta mejora tiene aproximadamente 10 afos, ver facturas anexo 1, que
permiten que el predio esté en condiciones de uso habitacional y uso comercial.

6.21 De Los Actos De Sefior Y Duefio

En inspeccion judicial se pudo constatar que la St RUBEN RESTREPO HENAO
tiene libre acceso al inmueble y es reconocido como la persona que tiene la
posesion y el uso actual es residencial y comercial. Ademas, ha realizado pagos
del impuesto predial hasta diciembre del afio 2.020 y valorizacibn municipal,
significando que esté actuando conforme a sus actos de sefior y duefio.

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
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Por todo lo anteriormente expuesto, es evidente que este es un bien inmueble
que se encuentra debidamente registrado en la oficina de Instrumentos Publicos
de Cali y que hace parte de la zona urbana de Cali, igualmente NO se encuentra
sometido a régimen de propiedad Horizontal hechos que permiten establecer
gue el predio objeto de estudio no hace parte de un bien de uso publico, y por
hacer parte declarada del POT 2014 como area urbana del Municipio de Cali y
no hace parte de los yacimientos de recursos renovables que permitan
explotacion.

7. Descripcion de las hipotesis y condiciones restrictivas:

7.1 Problemas de estabilidad y suelos: No se suministraron estudios de suelos
ni se evidencian problemas de estabilidad de suelos.

7.2. Impacto ambiental y condiciones de salubridad:

El inmueble objeto de valuacion se encuentra en una zona con un impacto
ambiental positivo, debido a su localizacion geografica, contando con
arborizaciéon y zonas verdes.

7.3 Servidumbres, cesiones y afectaciones viales

Segun la visita ocular no cuentan con servidumbres, cesiones o afectaciones
viales.

7.4 Seqguridad

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion NO
presenta problematicas de seguridad que afecten significativamente su
comercializacion.

7.5 Problemaéaticas socioecondémicas

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion NO
presenta probleméticas socioeconémicas.

7.6 Comportamiento de la ofertay la demanda

Se observa una alta oferta y demanda de inmuebles comparables en el sector
inmediato de localizacion.

Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 303B
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8. Declaracion de responsabilidad del valuador

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

El valuador no revelara informacion sobre la valuacion, ni de cualquiera de los
aspectos relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o
juridica que solicito el presente avalluo y sélo lo hard con autorizacion escrita de
ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo
tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas
por nuestra firma en su debido momento.

9. Declaracion de no vinculacion con el solicitante de la valuacion
(caracter de independencia)

Para la presente valuacion se declara que sélo existe una relacion de servicios
profesionales con el solicitante de la valuacion, por tanto no existe algun tipo de
conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacion es confidencial para las
partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte; y no se acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

VIGENCIA DEL AVALUO: En concordancia con el Numeral 7 del Articulo 2 del
Decreto N° 422 de Marzo 08 de 2000 y con el Articulo 19 del Decreto N° 1420
del 24 de Junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econémico,
el presente avalio comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contado desde la
fecha de su expedicién, siempre y cuando las condiciones fisicas de los
inmuebles avaluados no sufran cambios significativos, asi como tampoco se
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado
inmobiliario comparable.

En los anteriores términos dejo rendida la experticia, y queda a consideracion
del Juzgado y las partes las aclaraciones o complementaciones pertinentes.
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Registro Ablerto de Avaluadares

RAA L

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) RODOLFO RUIZ CAMARGO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16721061, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Junio de 2018 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-16721061.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) RODOLFO RUIZ CAMARGO se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
06 Jun 2018 Régimen de Transicion 17 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
06 Jun 2018 Régimen de Transicion 17 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables vy
dafios ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
06 Jun 2018 Régimen de Transicion 17 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para producciéon y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicaciéon. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre
como automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
06 Jun 2018 Régimen de Transicion 17 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico
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Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
06 Jun 2018 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles

Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Regimen
06 Jun 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

Dario emergente , Lucro cesante , Dafio moral , Servidumbres , Derechos herenciales y litigiosos

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico

Demas derechos de indemnizacién , Calculos compensatorios , Cualquier otro derecho no contemplado en
las clases anteriores

Fecha de inscripcion Regimen
24 Ago 2018 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el

Cédigo URB-0695, vigente desde el 01 de Abril de 2016 hasta el 30 de Abril de 2020, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0597, vigente desde el 01 de Diciembre de 2017 hasta el 31 de Diciembre de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.
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¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0085, vigente desde el 01 de Diciembre de 2017 hasta el 31 de Diciembre de 2021, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Maquinaria Fija, Equipos
y Maquinaria Movil con el Cédigo MYE-0087, vigente desde el 01 de Junio de 2016 hasta el 30 de Abril de
2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

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

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALI, VALLE DEL CAUCA

Direcciéon: CALLE 17 NO. 86 - 96 APARTAMENTO 501
Teléfono: 3108229855
Correo Electrénico: valoracionesrodolforuizcamargo@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avaluos y Liquidacion - Corporacion Técnica y Empresarial Kaizen
Administrador de Empresas - Universidad Santiago de Cali

Especialista en Gerencia Financiera - Universidad Santiago de Cali

Magister en Gestién Empresarial - Universidad Libre

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) RODOLFO RUIZ CAMARGO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16721061.

El(la) sefior(a) RODOLFO RUIZ CAMARGO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

a6ad40a31
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El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dies (10) dias del mes de Abril del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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