SECRETARIA. Santiago de Cali, Mayo 19 de 2022. A despacho del sefor Juez el presente
asunto. Sirvase proveer.

HAROLD AMIR VALENCIA ESPINOSA.
Secretario.

Radicacion: 760014003012-2020-00331-00

Proceso: DIVISORIO VENTA DE BIEN COMUN
Solicitante: FREDDY ZAPATA ANGOLA

Acreedores: MARIA FERNANDA VILLEGAS GONZALEZ.

JUZGADO DOCE CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD
Santiago de Cali, Mayo Diecinueve (19) de dos mil veintidds (2022).

Revisado el presente asunto, en atencién al escrito presentado por la
apoderada de la solicitante, y de conformidad con el articulo 567 del Codigo General del
Proceso, el Juzgado,

DISPONE:

1.- CORRASE traslado por el término de Diez (10) dias a las partes, del avaltio
presentado por la apoderada de la solicitante, para que presenten observaciones presentadas
y, si lo estiman pertinente alleguen un avallo diferente.

NOTIFIQUESE
El Juez,

JAIRO ALBERTO GIRALDO URREA

Firmado Por:



Jairo Alberto Giraldo Urrea
Juez
Juzgado Municipal
Civil 012
Cali - Valle Del Cauca

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez juridica,
conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Cddigo de verificacion:
69c731072dcf7810a0f4494da2e581c9a2b870b01aac4590613af86e7902aba7
Documento generado en 19/05/2022 03:46:02 PM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https:/ /procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica
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CARRERA 49-D # 52 - 47
BARRIO CIUDAD CORDOBA
COMUNA 15

DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
Pérez Campo Consultores VALLE DEL CAUCA

Asesoria Juridica & Avallios

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1. PROPOSITO DEL AVALUO.
Estimar el Valor Comercial o de Mercado del Bien inmueble descrito a continuacion.
1.1.1. DEFINICION.
“la cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia intercambiarse en la fecha
de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender, en una transaccién libre, tras una comercializacién adecuada, en la que las
partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente y sin coaccién”.

International Valuation Standards Board — IVSB, organismo dependiente del
International Valuation Standards Council — IVSC.

1.2. FECHA DE VISITA O VERIFICACION — INFORME Y APLICACION DEL
VALOR.

1.2.1. FECHA DE VISITA O VERIFICACION DEL INMUEBLE.
El bien inmueble se visito el dia 08/04/2022, para la verificacion fisica, toma de registro
fotografico (anexo) y recopilacidon de datos para la elaboracion del presente informe.
1.2.2. FECHA DE INFORME Y APLICACION DEL VALOR.
El andlisis y el procesamiento de la informacién recopilada, definen y sustenta el valor
del inmueble el dia 22/04/2022.

1.3. TIPO DE PREDIO Y DE INMUEBLES A VALORAR.
1.3.1. TIPO DE PREDIO.
Urbano.
1.3.2. TIPO DE INMUEBLE.

Casa de tres pisos, localizacién medianera en la cuadra, No hace parte de
propiedad horizontal.

1.4. DIRECCION Y NOMENCLATURA.

El inmueble avaluado se encuentra ubicado en la Carrera 49-D # 52 - 47, en
el barrio Cuidad Cérdoba (Cdédigo barrio 1596), de la Comuna 15, Localidad
Cauca Sur, al oriente del Distrito Especial de Santiago de Cali, Valle del
Cauca.

1.5. ESTRATIFICACION.
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Lado manzana | Estrato |DE':I:. estrato | Fecha publicacion
159601824 3 Medio-bajo 2022-03-15

1.6. LOCALIZACION.

INFRAESTRUCTURA
DE DATOS ESPACIALES
SANTIAGO DE CALI

|
| [ Mapa general v] [Buscarpor... v

Ciudad Cdrdoba.

1%

Giudad 2000

El inmueble se localiza en el barrio Ciudad Cérdoba al oriente de la ciudad,
en la Comuna 15.

1.7. DESCRIPCION DEL SECTOR - VECINDARIO.

Ciudad Cérdoba, es un barrio tradicional de la comuna 15, que esta al sur de
la comuna 15, limitando con el canal CVC; ademas el sector esta influido por
la cercania de vias arterias de la ciudad como la Calle 54 o Avenida Ciudad
de Cali, principal via del oriente de Cali, la cual comunica hacia el norte hasta
el cruce con la Carrera 1 y al sur hasta el drea de expansién Cali-Jamundi,
sector de Bochalema y otros planes parciales.

En el sector inmediato encontramos construcciones homogéneas de hasta
tres pisos de altura, desarrolladas a partir de casas construidas de forma
industrializada por la constructora Limonar, en un urbanismo determinado
principalmente por vias peatonales al interior del barrio y vias de penetracién
y perimetrales vehiculares de dos carriles.

Se destaca la cercania de la Estacion de Policia del Vallado, Parque Olaya,
Parroquia San Ignacio de Milan, Registraduria del Vallado, Tienda D1 el
Vallado.
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1.8. RASGOS URBANOS Y VIAS DE ACCESO.

Como ya se mencion el barrio esta conformado por manzanas rectangulares
definidas en su mayoria por vias peatonales con algunas vias vehiculares.

1.8.1. VIAS DE APROXIMACION AL SECTOR.

Por la Calle 54 o Avenida Ciudad de Cali desde donde se entra al sector.

1.8.2. VIAS DE ACCESO AL PREDIO.
Se llega peatonalmente por la Carrera 49D peatonal.

1.9. SERVICIOS PUBLICOS.
A continuacidn, se describen los servicios publicos instalados en el predio:

SERVICIO PUBLICO SECTOR SI/NO
ENERGIA S
ACUEDUCTO S
ALCANTARILLADO S
GAS NATURAL Sl

SERVICIO PUBLICO SI/NO

PREDIO

ENERGIA S
ACUEDUCTO S
ALCANTARILLADO Sl
GAS NATURAL Sl
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2. ASPECTOS JURIDICOS.

2.1. DOCUMENTACION CONSULTADA.
Durante el proceso valuatorio se consultaron los siguientes documentos.

2.1.1. ESCRITURA PUBLICA.
Escritura Publica 751 de Abril 28 de 2010, de la Notaria 11 de Cali.

2.1.2. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA.
Certificado de Tradicion Matricula Inmobiliaria 370-386938, impreso el 04/04/2021,

Por la Oficina de Registro de Instrumentos de Cali.

2.2. NUMEROS DE IDENTIFICACION.

DESCRIPCION NUMERO
MATRICULA INMOBILIARIA 370-386938
PREDIO NUMERO N051800260000
NUMERO PREDIAL NACIONAL 760010100159601820026000000026
ID PREDIO (solo aplica para Cali) 72225
CHIP (solo aplica para Bogota) N/A
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3. NORMATIVIDAD.

3.1. NORMATIVIDAD URBANA.
Tomada con base en el Plan de Ordenamiento Territorial POT, de Santiago de Cali,
contenido en el Acuerdo Municipal N2 0373 de Diciembre del 2.014, el predio objeto de
la presente valoracidon, se encuentra reglamentado urbanisticamente dentro de los
siguientes parametros.
3.1.1. PLANO DE LOCALIZACION GEOVISOR IDESC.

€ 5 C & idescealigov.co/geovisorphp 2w O @ :

@

« capa: Unidades de planificacion urbana
Cod. UPU | Nombre | Remover |

e

C — e =
 Capa: Tratamientos urbanisticos

@ Nombre | Norma | Resoluciones |Remover | | |

® CONSOLIDACIGH 2 -
'CONSOLIDACION BASICA (C2)

4 capa: Areas de actividad
e

R

Ver mis Ver mis Ver mis

Ver mis

Nombre

i ,
2ty | e | vacaamn
b

AREAS DE

AREA
RESIDENCIAL ACTIVIDAD) Ver mis

¥ Capa: Construcciones
¥ Capa: Terrenos urbanos
~ Capa: Manzanas catastrales

4 Capa: Barrios y sectores
@ | Codigo ‘ Nombre ‘ Area |I'zrimdrn ‘Rzmnvzr ‘

®

4 Capa: Comunas
@ | Codigo ‘ Nombre | Area ‘ Perimetro
& 15 Comuna 15 | 4060432.724 | 10425.092

1596 | Ciudad Cérdoba | 917353.975 | 4675.784

“

= — e T

3.1.2. AREA DE ACTIVIDAD.

ARTICULO 290. AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL PREDOMINANTE. Corresponde a
aquellas areas del territorio urbano cuya actividad principal es la residencial, y tiene

como usos complementarios comercio y servicios asociados a la vivienda, los cuales se
pueden desarrollar dentro del predio, en un area no mayor a ochenta (80 m2) metros
cuadrados.

De igual forma se permite el desarrollo de actividades econdmicas complementarias a
la vivienda sobre los corredores de actividad zonal que se definan en las unidades de
planificacién urbana.
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3.1.3. TRATAMIENTO URBANISTICO.

ARTICULO 308. TRATAMIENTO URBANISTICO DE CONSOLIDACION.

Regula las zonas urbanizadas donde la capacidad instalada en materia de servicios
publicos domiciliarios, espacio publico, equipamientos y movilidad permite un aumento
de la edificabilidad con una inversién moderada.

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

1. Consolidaciéon 1 — consolidacion urbanistica (C1).

2. Consolidacién 2 — consolidacidn basica (C2).

3. Consolidacion 3 — consolidacion moderada C3).

ARTICULO 311. CONSOLIDACION BASICA - C2. Sectores residenciales con tendencia de
desarrollo principalmente por autoconstrucciéon, donde se pretende consolidar
permitiendo la modificacion moderada o ampliacidn de las edificaciones existentes.

3.2. NORMATIVIDAD ESPECIFICA COPROPIEDADES.

No hace parte de copropiedad.

3.3. OBSERVACION.

Ninguna.

carloshperezavaluos@gmail.com
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4. DETERMINACION FISICA DEL BIEN AVALUADO.

4.1. LINDEROS.
NOROESTE: En longitud de 15,00 mts con lote 28, manzana 50.
SURESTE: En longitud de 15,00 mts con lote 26 manzana 50.
NORESTE: En longitud de 5,00 mts con lote 09 manzana 50.
SUROESTE: En longitud de 5,00 mts con Carrera 49D de la actual nomenclatura

urbana. (Via peatonal).

Contenidos en las Escritura Publica N° 751 del 28 de Abril de 2010 documentos
suministrado.

4.2, RELACION FRENTE — FONDO.
Lote rectangular con:
Frente: 5,00 m
Fondo: 15,00 m

Relacién Frente Fondo: 1: 3,00 es decir que el frente esta 3,00 veces en el fondo, es una
relacidon similar, con respecto a la de los predios vecinos.

4.3. AREAS.
4.3.1. AREA DE LOTE.

La casa se encuentra construida sobre un lote de terreno que tiene una cabida
superficiaria de 75,00 mt2.

DESCRIPCION AREA PRIVADA
Lote de Terreno 75,00 m?
TOTAL 75,00 M?

carloshperezavaluos@gmail.com
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4.3.2. AREAS CONSTRUIDAS.

A continuacion, se consignan las areas tomadas de medicidn hecha en sitio.

DESCRIPCION AREA
primer piso 72,40 m?
segundo piso 75,90 m?
tercer piso 43,00 m?
Terraza cubierta 11,00 m?
TOTAL 202,30 M2

4.3.3. AREAS PRIVADAS.
No aplica.

4.3.4. PORCENTAIJE DE COPROPIEDAD.
No aplica.
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DETALLES DE LAS CONSTRUCCIONES.

5.1. TIPO DE CONSTRUCCION.
Industrial — Auto construccion.
5.2. EDAD DEL INMUEBLE.

La casa fue construida en serie al mismo tiempo que la urbanizacién y se entregd en
1992, posteriormente ha tenido reformas y mejoras recientemente.
5.3. ESTADO DE CONSERVACION.

Se encuentra en muy buen estado de conservacion, gracias a las recientes
remodelaciones, algunas muestras de humedad en pisos superiores.

Calificacion De acuerdo al Estado de Conservacion
Estado Calificacion Estado Calificacion
Nuevo 1 Regular 3,5
Excelente 1,5 Deficiente 4
Malo 4.5
Ruinas 5
Aceptable 3
5.4. MAYOR Y MEJOR USO
5.4.1. USO ACTUAL.
Residencial.
5.4.2. MAYORY MEJOR USO.
Residencial.
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5.5.

5.6.

DISTRIBUCION.

El inmueble estad compuesto de tres pisos, un apartamento en primer piso
y un segundo apartamento que comprende el segundo piso y el tercero.

Primer piso apartamento 1: antejardin, sala comedor, bafo, 3 alcobas,
cocina y patio de ropas.

Segundo piso apartamento 2: balcon, sala comedor, cocina, alcoba,
bafio, escaleras internas para tercer piso.

Tercer piso continuidad de apartamento 2: zona de ropas con mesén
(se presume un espacio para otra cocina sin instalaciones) pasillo de
alcobas y dos alcobas una de ellas con bafio privado, area de terraza
parcialmente cubierta.

DESCRIPCION DE ACABADOS.
Cimentacion: En concreto reforzado.

Estructura: Mixta. Parte en mamposteria estructural y parte en Mamposteria

confinada por medio de columnas y vigas de concreto reforzado.

Mamposteria: Muros de bloque de concreto y ladrillo, repellados, estucados y
pintados.

Fachada: en estuco y pintura.

Pisos: en ceramica.

Cubierta: Teja en fibrocemento y teja de zinc.

Cielorraso: en estuco y pintura.

Puertas: puertas con marcos en lamina doblada, naves de lamina metalica,

con algunas puertas interiores de madera.

Ventanas: En vidrio con perfileria de ldmina doblada, con rejas de
seguridad en primer piso.

Banos: Aparatos en porcelana sanitaria, lavamanos empotrados en
meson de concreto enchapada en ceramica. Pisos y enchapes en cerdmica. Duchas con
divisiones de acrilico con perfileria de aluminio anolock.

Cocina: cocina integral en ler piso, con mesén en marmol y en acero

inoxidable el lavaplatos, muros enchapados en ceramica y muebles en madera; 2do piso

carloshperezavaluos@gmail.com
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cocina sencilla con mesdn en concreto y enchape en cerdmica y lavaplatos en acero
inoxidable.

Escaleras: escalera externa prefabricadas en granito pulido con retal de
marmol. Interiores con estructura metalica y peldafios de concreto con acabado en

ceramica.

5.6.1. Observacion:
Antejardin publico con cerramiento rejas de seguridad.

5.7. DESCRIPCION DE LA COPROPIEDAD.
No aplica.
5.7.1. CUOTA DE ADMINISTRACION.
No aplica.
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6. ASPECTOS ECONOMICOS (METODOS DE VALORACION).

6.1. METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS.

A continuacion se detallan la(s) metodologia(s) contenidas en la Resolucion del IGAC N2
620 de 2.008, mds apropiada para determinar el valor comercial del inmueble:

6.1.1. METODO 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 avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar
a la estimacion del valor comercial.

Para el desarrollo del método se emplean las siguientes formulas, tomadas
de la resoluciéon IGAC 620 de 2.008:

Media Aritmética: (X)
Es el nUmero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el
numero de ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresién matematica.

>Xi
P
N
En donde:
X = indica media aritmética
> = signo que indica suma
N = numero de casos estudiados
Xi = valores obtenidos en la encuesta

Desviacion estandar: (S)

Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores
de la encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado vy el
resultado dividido por el nUmero de casos estudiados, N. Esta definicion se
formaliza con la siguiente expresion:

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121

pag. 12



mailto:carloshperezavaluos@gmail.com%203155575121
mailto:carloshperezavaluos@gmail.com%203155575121

CARRERA 49-D # 52 - 47
BARRIO CIUDAD CORDOBA

COMUNA 15

DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
Pérez Campo Consultores VALLE DEL CAUCA

Asesoria Juridica & Avallios

(X X )
g-
N
En donde:
X = media aritmética
Xi = dato de la encuesta
N = numero de datos de la encuesta.

Cuando el nimero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones)
se emplea N-1 como denominador.

Coeficiente de variacion: (V)

Se define como la relacion (divisidon) que existe entre la desviacién
estandar y la media aritmética multiplicada por 100.

Esta definicion se puede formalizar en la siguiente expresion:

S
(VA — *100
X
En donde:
V = coeficiente de variacién
S = desviacion estandar
X = media aritmética.
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6.1.2. METODO DE COSTO DE REPOSICION.

Método de costo de reposicidon. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la
depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula:

Vc = {Ct - D} + Vit

En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacidén. Es la porcion de la vida util que en términos

econdmicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez
gue se debe avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido
el Lineal, el cual se aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al
inmueble. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear
modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un
sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como
lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones
resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capitulo VII De las
Formulas Estadisticas).
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6.2. MEMORIA DE CALCULOS.
6.2.1. DESARROLLO DEL METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

Se realizo una investigacidon de mercado indirecta, donde se destacan 4
datos, similares en uso normativo y localizacion:

MUESTRA DE MERCADO

DATO | MUNICIPIO BARRIO TIPO INMUEBLE | FECHA DEL ANUNCIO FUENTE CONTACTO VALOR DE OFERTA DESCRIPCION FOTOGRAFIAS

cra 41 e3 #52-29.
4 pisos de los cuales 3 estan

https://www.finc ven ol
N n cuarto piso hay construido un
araiz.com.co/inm cuarto grande que sirve como
CIUDAD ueble/casa-en- apartaestudio El primer piso
1 CALI CORDOBA CASA 01/0212022 vonta/ciudag. | SSILTT |8 350000000 [P aciones 1
cordoba/cali/699 bafio sala cocina grande patio
grande y zona para comedor EI
4461 segundo piso tiene lo mismo
que el primero El tercer piso
cuenta con bafio grande sala
amplia dos habitaciones
CASA en ciudad cordoba de 4
pisos sobre via vehicular, cada
piso esta rentando casi 2
https://www.finc millones mensuales, primer
araiz.com.cofinm piso consta de antejardin, sala
ble/casa-en- comedor, bafio, cocineta, 2
2 CALI C%I:[?g‘;/-\ CASA 15/01/2022 l:Ieenta ciudad- 3154596112 | $ 390.000.000 habhadunes, principal con .
venta/ciudad- closet metelico, segundo piso
cordoba/cali/698 consta de balcon, sala
2817 comedor, bafio, cocineta, 2

habitaciones, tercer piso
consta de 3 habitaciones, sala
comedor, cocineta, bafio,

Casa 200 M2 Bonita 3 Pisos Via

Vehicular B/ C. Cérdoba estrato

https://www.finc 3,lote 5m d}e frente X15 m de
fondo. ler piso: 3 alcobas,

araiz.com.co/inm salacomedor, cocina abierta, 1

CIUDAD ueble/casa-en- bafio, patio de ropas. 2do Piso: 2
3 CALl CORDOBA CASA 151212021 venta/ciudad. | J1S5TS023 |8 370000000 | acomedor grande,
; ina, bafio 3er Piso: 3
cordoba/cali/687 cocina,
alcobas, 2 bafios , lavadero,
2000 Jacuzzi, cocina, salacomedor.
Todo nuevo ymoderno para
estrenar. 3 pisos
i enentrada y
CASADE TRES PLANTAS EN
CIUDAD CORDOBA (MIC) (KD)
W4490103 - Ubicada sobre via
https://www.finc vehicular, cuema. con un area de
- " 150 m2, construidos sobre un
araiz.com.co/inm lote de 5 de frente por 15 de
CIUDAD ueble/casa-en- Fondo, distruidos de la siguiente
4 CALI CORDOBA CASA 15/10/2021 venta/ciudag. | 2043336983 | 8 305000000 L 0 alcobas,
cordoba/cali/674 1 baﬁo, lavadero, patio, cocina
a7 amplia, sala comedor, garage y

gradas internas. Segundo piso:
Sala amplia, balcon, 3 alcobas
con closet, 1 bafio, cuenta con el
tercer piso con terraza y una
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Homogenizacion.

Se procede a homogenizar cada dato segun factores como % de
comercializacién y ubicacion.

FACTOR FACTOR FACTOR

DATO | USO DE NORMA UBICACION VALOR OgERTADO COMERCIA S——— HOMOGE VALOR$FINAL
LIZACION NIZACION

1 RESIDENCIAL TAEI?IZL?IZIQIF-{A $ 350.000.000 0,92 1,00 0,92 | $322.000.000

2 RESIDENCIAL 'T/IEEADTICA):\\:?FE/; $390.000.000 0,92 1,00 0,92 | $358.800.000

3 RESIDENCIAL \KAEE‘I;IC;JNL?RRA $370.000.000 0,90 0,95 0,86 | $316.350.000

4 RESIDENCIAL \KAEEII;?AUNLQF;RA $ 305.000.000 0,90 0,95 0,86 | $260.775.000

Estimacién de mejoras y construcciones de los datos de mercado.

CONSTRUCCION - ANEXOS - MEJORAS
CO8TO
LA po | AREA REPOSICIO | VIDA |__ | EDADIVIDA CE:(S)L';DE(; FACTOR DE;/RAé_giDO VALOR
M2 | NANUEVO | UTIL UTIL DEPRECIACION 1APO" consTRUCCION
E VACION $IM
($/m?)
1 CASA | 2251 $1458201 | 70 | 20 | 2857% | 20 2075% $1.155.624 | $260.015.466
2 CASA | 207 | $1458201 | 70 | 25 | 3571% | 20 26,38% $1.073.528 | $318.837.690
3 CASA | 200 | $1580.106 | 70 | 15 | 2143% | 15 12,73% $1378.959 | $275.791.701
4 CASA | 150 | $1580.106 | 70 | 10 | 1429% | 15 8,00% $1453.608 | $218.064.628
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ANEXOS Y/O MEJORAS
2Lale) T AREA VALOR VALOR
M2 $/M2 TOTAL MEJORA
1 TERRAZA CUBIERTA 75,00 283.500 $21.262.500
2 NINGUNA $0
3 NINGUNA $0
4 NINGUNA $0

Conclusiones de valor para los terrenos de cada dato de mercado.

TERRENO
DATO VALOR ($) AREA LOTE VALOR
M2 $/M2
1 $40.722.034 75,00 $ 542.960
2 $39.962.310 75,00 $ 532.831
3 $40.558.299 75,00 $ 540.777
4 $42.720.372 75,00 $ 569.605
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GRAFICO DE RESULTADOS

VALOR
S$/m2
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Evaluacion estadistica:

(X) = PROMEDIO $/M2 $ 546.543

Constante K (t - student) 2,353
MEDIANA $ 541.869
DATOS 4
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,00
INTERVALO DE LOS DATOS

(S) = DESVIACION $ 15.979
(CV) = COEFICIENTE DE VARIACION 2,92%
LIMITE INFERIOR $/M2 $ 508.940

LIMITE SUPERIOR $/M2 $ 584.147

INTERVALO DE LA MEDIA

(SE) = ERROR ESTANDAR $ 7.989

(CV) = COEFICIENTE DE VARIACION 1,46%
LIMITE INFERIOR $/M2 $ 527.742

LIMITE SUPERIOR $/M2 $ 565.345

VALOR ADOPTADO $ 545.000

El rango de valores esta entre $508.940 y $584.940 el m2 y promedio
de $546.543 el m2, dichos valores son adoptables en zona de uso de
norma, extension y ubicacidon. Conforme a la revision de datos del
estudio de mercado se escogid el valor del promedio, que presenta un
valor redondeado de $545.000 el m2, teniendo en cuenta que se trata
de una muestra muy homogénea.
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6.2.2. DESARROLLO DEL METODO DEL COSTO DE REPOSICION.

Mediante este método se valora la construccidon, separando las
tipologias segun su edad, nivel de acabados y estado de conservacion.
Se empled la tabla de Fitto y Corvini de la siguiente forma:

| COSTO NETO DE REPOSICION

Costo de
Descripcién Area Reposicion a Vida atil Edad
Nuevo ($/m?)

Construcciones

Construccion - piso 1 72,40 m? $1.580.106 100 30
Construccion - piso 2 75,90 m? $1.580.106 100 30
Construccion - piso 3 43,00 m? $1.458.201 70 9
Construccion - piso 3 - zona de ropas 11,00 m? $574.283 f 50 9
Valor neto
o Edad/Vida Estado dg’ Factor. de” de. N Valor ngtprde
Descripcién il conservacio { depreciacié | reposicién reposicién
n n unitario total ($)
($/m2)
Construcciones
Construccion - piso 1 2,0 2153% |$1.239.909| $89.769.425
Construccion - piso 2 30,00% 2,0 21,53% $1.239.909: $94.109.107
Construccion - piso 3 12,86% 2,0 9,88% $1.314.131; $56.507.622
Construccion - piso 3 - zona de ropas 18,00% 2,5 17,85% $471.773 $5.189.508
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7. CONCLUSIONES DE VALOR.

7.1. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA.
En él se encontrd una oferta media y una demanda superior.
7.2. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION.

Medias en el corto plazo, Dadas las condiciones actuales de recuperacion
econdmica, luego de la afectacidon negativa y desaceleracién econdmica
generada por el aislamiento preventivo social, a causa de la pandemia del
COVID-19, lo que perturbo el normal comportamiento econdémico.

7.3. CONCEPTO DE LA GARANTIA.
Ademas de las caracteristicas mas relevantes del inmueble, analizadas en
los anteriores capitulos, se han tomado en cuenta para la determinacion de
su valor comercial, las siguientes consideraciones generales:
UBICACION: Ubicacién medianera, en via peatonal a media cuadra de la
Avenida Ciudad de Cali, cerca de areas de servicios complementarios,
comerciales y de transporte publico.
INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS: El sector en general
presenta una completa cobertura en su infraestructura de servicios publicos

basicos, tales como acueducto, alcantarillado, energia, gas natural y
telecomunicaciones.

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS:

Se destacan en el sector cercania de la Estacién de Policia del Vallado,
Parque Olaya, Parroquia San Ignacio de Milan, Registraduria del Vallado,
Tienda D1 el Vallado.

CONSTRUCCION: No se evidencian sintomas de fatigamiento estructural. La
casa ha sido ampliada y remodelada con acabados superiores a los de las
casas del entorno.

COMERCIALIDAD: Dado el comportamiento de la oferta y la demanda, y a
pesar de la buena ubicacion, cerca de vias principales y las dindmicas
inmobiliarias del sector, se considera una comercialidad estable pero lenta.
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7.4,

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.

1. Las descripciones de hechos presentadas en este informe son correctas
hasta donde el valuador alcanza a conocer.

2. Los anadlisis y resultados solamente se ven restringidos por las
hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en este informe.

3. Ni Perez Campo Consultores SAS, ni Carlos Humberto Perez tienen
intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

4. Los honorarios de Perez Campo Consultores SAS, dependen o no de
aspectos del informe.

5. La valuacion se llevd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas
de conducta.

6. El Perito Valuador, Arquitecto Carlos Humberto Perez S. ha cumplido
con los requisitos de formacién de su profesién.

7. Perez Campo Consultores SAS tiene experiencia en el mercado local y
la tipologia de bienes que se estan valorando.

8. Los responsables de la unidad técnica de Perez Campo Consultores

SAS, han realizado una visita 6 verificacidon personal al bien inmueble objeto
de valuacion.

9. Nadie, con excepcidn de las personas especificadas en el informe, ha
proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

10. Perez Campo Consultores SAS, asi como el encargado de su area
técnica de Avallos, el Arquitecto Carlos Humberto Perez, manifestamos no
tener interés alguno en esta(s) propiedad(es); asi como también
manifestamos no haber sido propietarios parciales o totales de la(s)
misma(s), ni estamos interesados directa o indirectamente en adquirirla en
fecha futura.

11. El presente estudio tuvo en cuenta el estado actual del inmueble, no
se avalua futuro sino presente.

12. Este avallo pierde vigencia cuando cambien sus condiciones fisicas o
cuando la economia tenga fluctuaciones muy fuertes. No se recomienda
tener en cuenta este avaluo después de un (1) afio de realizado.
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7.5. CUADRO RESUMEN DE VALOR.

DESCRIPCION CANTIDAD {UND: VR, UNITARIO VALOR TOTAL
VALOR TERRENO
Lote de terreno (m?) 75,00 | m2 $545.000 $40.875.000
Total terreno 75,00 | m2 $40.875.000

VALOR CONSTRUCCION

Construccion - piso 1 72,40 | m? $1.239.909 $89.769.425
Construccion - piso 2 75,90 | m2 $1.239.909 $94.109.107
Construccion - piso 3 43,00 | m2 $1.314.131 $56.507.622
Construccion - piso 3 - zona de ropas 11,00 | m? $471.773 $5.189.508
Total Construccion 202,30 | m? $245.575.661

VALOR TOTAL $286.450.661

VALOR EN LETRAS: DOSCIENTOS OCHENTA'Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS
CINCUENTA MIL SEISCIENTOS SENSENTA Y UN PESOS M.CTE.

egto Carlos H Perez

RAA N° AVAL-94486271

PEREZ CAMPO CONSULTORES SAS
CALLE 13G # 54 - 63
Tel. 3155575121

carloshperezavaluos@gmail.com
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8. ANEXOS.
8.1. ANEXO ARTICULO N¢ 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO:

Conforme a lo establecido en el articulo 226 del CGP el perito adjunta la
siguiente informacidén para el conocimiento del Despacho y de las partes.

Perito Avaluador debidamente inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores
(R.A.A.) de la Entidad Reconocida de Auto regulacion (E.R.A.) Autorregulador
Nacional de Avaluadores (A.N.A.), todo de acuerdo a la Ley 1673 del 19 de
julio de 2013, también conocida como la Ley del Avaluador, en las categorias
de inmuebles Urbanos, de inmuebles Rurales e inmuebles Especiales.
Arquitecto egresado de la Universidad del Valle, Afiliado a la Lonja De
Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca, actualmente miembro del Comité
de Avallos de la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca, cuenta
con cursos de avallos inmobiliarios en la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y
Valle del Cauca y Diplomado en Avaluos otorgado por la Lonja de Colombia
en convenio con la Corporacién Tecnoldgica Empresarial de Bogota D.C.

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, entidad competente para recaudar la informacion de los peritos
Avaluadores en Colombia.

Autorizo abiertamente a las partes para que consulten y/o denuncien ante la
entidad competente cualquier irregularidad que sea detectada en mis
certificados académicos.
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El perito ha realizado publicaciones escritas en conjunto con otros
Avaluadores, en el afio 2016. Estudio del Valor del Suelo Urbano en Cali.

2016.

El perito ha sido designado dentro de diferentes procesos en Tribunales,
juzgados y similares para Valoracién de inmuebles, a continuacién, se listan

dichos procesos:

N2 ENTIDAD

RADICADO N¢

DESCRIPCION

JUZGADO TRECE CIVIL DEL CIRCUITO
DE SANTIAGO DE CALI D.E.

2019-00178-00

PROCESO VERBAL DE
SIMULACION

EXPEDIENTE PETRO TRADE

TRIBUNAL SUPERIOR DE CALI

2 SUPERFINANCIERA 2015-0558 LOGISTIC - ACCION FIDUCIARIA
APELACION DE SENTENCIA -
3 SALA CIVIL 2015-00386-01 REIVINDICATORIO DE DOMINIO

- PRUEBA DE OFICIO

JUZGADO DOCE FAMILIA DEL
CIRCUITO DE SANTIAGO DE CALI D.E.

2019-00120-00

SUCESION INTESTADA

JUZGADO DOCE CIVIL MUNICIPAL DE
CALI

2020-00331-00

DECLARATIVO Y DIVISORIO DE
VENTA DE BIEN COMUN
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8.2 ANEXO LOCALIZACION.
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9.2. ANEXO FOTOGRAFICO

¥,
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ALCOBA

ALCOBA

ESCALERAS PARA 20 PISO BALCON 2DO PISO
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SALA COMEDOR 2DO PISO

ESCALERA INTERNA 3ER PISO

ALCOBA BANO DE ALCOBAS
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ALCOBA

o~

ESTALERAS PARA 3ER PISO Y TERRAZA ALCOBA CON BANO EN 3ER PISO

BANO PRIVADO HUMEDAD EN BANO PRIVADO
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VLY f e uampgy 3
o AT e e -
-
B

HALL DE ALCOBA EN 3ER PISO ZONA DE ROPAS EN TERRAZA CUBIERTA

TERRAZA
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8.3. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES — RAA

RAA

Bempind 1o Rkinrin e droissdaren
Fikd de Waltecitn bThdteta hEgd S Ml 0ig oo

Corporacktn Autarregulador Macional de Avalusdores - AMA
MIT: GOOTOES14.2

Entidad Reconocida de Autorregulscitn mediants la Resoluclén 20610 de 2016 de la Supsrintendencia de
Industrla y Camercio

El saficr(n) CARLOS HUMBERTD PEREZ SANCHEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 94486271, so
encunnira inscritofa) an al Ragist-o Abiero de Avalsadones, desda al 16 da Noviembra de 2017 y so e ba asigrada of
niirers de avaluador AWAL-S4486371.

Al momanio da expedicidn de este certificado o registo del sefior{a) CARLOSE HUMBERTO PEREZ SANCHEZ ==
encuenira Actlwo y se encuentm inscorite an s siguianies cxlegordas y alcanoes:

Catogoria 1 lnmusbles Urbanos
Alcanca

« Casas, apatamenios, edifidos, ofidnas, kcaies comerciales, terrencs y bodegas sihados iolal o
parcialments en reas urbanas, lobes no dasificados an la estruchura ecoligica principal, loles en suslo da
expansitn con plan parcal adogtade.

Fracha d irserigedon Fangirrua
18 Mere 2017 iy e Ao =u

Categora 2 inmuebles Aurales
Alcance

+ Ternenos ruralies oon o Sin consinuociones, como viviendas, adificios, establos, galpones, cencas, sisternas de
r‘-la':r.dﬁi}r mm*mmm plmm lotes: e swelo de exparnsiin sin plan

parcial adoptado, lobes para of apeowechamiento agropecuano y damids infraestuchra da esplotacidn
situados Dtaimesma an dreas numndes.

Frachi des irnrigedtn Fagirruan
22 Jun Mk iy e e =

Caringoria 3 Rocursos Naturies y Susios de Promodidn
Alcanca

+ Bienes ambientales, minas, yacimianios y expliotaciones minerales. Lotas incluidos en la estruchura ecoldgica
mrincipal, lobes definidos o ocomemplados en of Codige de recumos Naturaies Renowables y
dafios ambientales.

[ —— _—
11 Gt 2 Fubgirmmn Asswdrmics
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Categora 4 Obrs de nfmesiructura
Alcance

« Estuchrns  espociales pam  pocess, puenios, binoles, asousducies ¥y conduccionss, prosas,
asropuarios, muslles y demsis construcciones chibes da infraestructun similar,

md;tl Fiyy nrem rmcbmas

Categorda § Edificaciones de Consarvacidn Arqueciigica y Monumenics Histirioos:

Alcance

» Edificacionss da conmervacién amquitechénicn y manumentos Histricos,
Fostmn tha bracrprstn Pt

11 et 3601 Fideyg ameen Amadirm s

Catogoria & Inmuebles Especiales

Alcance

* Incluye centros oomerciakes, hobeles, oolegios, hospitales, clinicas y awvance da obeas. Incluye fodos los
inmuekies gue no se clasfiguen dentro da los numesales aneiones.

Fiad e pazkendie: Fagiran
33 Jun & gy moeee, Auzactionn <us

Catogora 11 Acthvos Operacionales y Establacimisntcs de Comerncio
Alcance

« RBovalorizacidn de actvos, ineentarios, maleda prima, producio en proceso y producio lenminado.
Estabiscimianos di ocomercio.

[P —— Figrssst
11 st 3601 Fiiky ameen Acmcdmass

Categora 12 Intangibies.
Alcance
* Marges, palenies, secrafos empresanales, derechos aulor, nombres comerdales, derechos deporthens,
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FiN de VakSece bihletn

espactn radioeléctrion, fondo de comenaio, prima comescial y otros simiares.

md;tl ' nl.p.mI Bomlaima

Curtogeria 13 Infangibies Espaciales
Alcance

= Dafie emespenta, lucro oesante, dafo moml, serddumibves, derechos herencisies v ligiosos y demiis
darechos de indemnizaciin o clkcules compensatorios y cuakquier oirg derecho no coniemplada an las cleses

md;ﬁ ' up-n: Armens

Adicionalmante, ha insorito ks siguisnies cartificaciones de calidad da parsonas (Morma 150 17024) y experiencia:

* Cartificackin expedida por Registo Macional de Avaluadones FUHLA, en la categordia Inmuebies Furabes con of
Cdige RLIR-0BEZ, vigenta desde ¢l 01 de Junio de 2017 hasta of 30 de Junio de 2021, inscrito en of Regisko

Alsiecto de Avaluadoess, an la facha que sa refleja an ol anieior cusdng.

* Caortificaciin expedida por Registro Nacional de Avalusudones: BLALA, an la calegosia Inmuebles Especiales con
ol Chdign ESP-0157, vigente desde of 01 da Junio de 2017 hasta o 30 de Junio de 2031, insorio en o

Fiagistro Abierio de Avaluadones, an la fecha qua sa refleja an o amarior asmd.

ROTA: LA FECHA DE VISENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENIMEMTE DE LA
WIGENCLA DE ESTE CERTIFICADG Y DIFEREMTE DE LA VIGEMCIA DE INGCRIPCION EN EL R,

mmmsmnnmmd‘hwmnﬁma

Ciuckad: CALL VALLE DEL CALICA

Dirsocidn: CALLE 133 # 54 - 3 BARRIC PRIMERD DE MAYD, CALL
Taolddono: 31EE5T8121

Comed Becindnico: carfoshpesezavalsosifgmail .oom

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

Tionicn Laboral por Competencias an Avaltios- Corporacidn Tecnoldgica Emgresarial
Arquitecto - La Universidag del Vale.
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Rugsire Absrtn de Arohsrderes

Pa— rap
N ds Vaidesiin belbOlO4 NESa. ww fee O] ¢

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) CARLOS HUMBERTO PEREZ SANCHEZ, identificado(a) con la Cédula de cludadania No.
04456271,

El(ia) sefior{a) CARLOS HUMBERTO PEREZ SANCHEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacidn Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con o fin de quo of destiratario pueda verificar este cerfficado se lo asignd el siguiente cddigo de OR, y puede
escansario con un dspositivo mévil u oo dispesitivo lecior con acceso a inlernat, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de cédigo QR que son gratuitas. La verificacién sambién puede eloctuarse ingresando of
PIN drectamente en la pdgina de RAA hitpiiwww.acrgco. Cualguier inconsistencia entre la informacién acd
contenida y la que reporie & verificadén con o cidigo debe ser inmodiatamente reportada a Corporacién
Autorreguiador Nacional do Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

El presante certificado se axpide en ia Repdblica de Colombia do conformidad con la informacién que repasa on of
Registro Ablerio do Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias dol mes de Abdl dal 2022 y tiene vigencia de 30 das
calendario, expediciin.

contados a partic de la focha de
ﬂ,{’

Firma:
ANexarda Suarez
Rapresentante Logal
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, DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
b it ikad VALLE DEL CAUCA
8.4. CERTIFICADO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL
CAUCA

A

EL SUSCRITO GERENTE DE LA
LONJA DE FROFIEDAD RALZ DE CALI ¥ VALLE DEL CAUCA
MIT. 890.211.142-1

CERTIFICA

CQue el Arquitects CARLOS HUMBERTO PEREZ SANCHEZ, identificado con la cédula de
ciudadania Mo. 24488 271 de Cali, cuenta con el Registro Macional de Avaluadores RMA Moo
019 acreditado por el Organismo Macional de Acreditacion de Colombiza — OMAC y se
encuentra active e inscrito al Registro Ablero de Avaluadores RAA en las siguisntes
especialidades:
+ CATEGORIA 1 INMUEBLES UREAMOS: Desde =l 15 de noviembre de 2017
» CATEGORIA 2 INMUEBLES RURALES: Desde el 22 de junic de 2018
+ CATEGORIA 2 RECURSOS NATURALES Y SUELOS DE PROTECCIONM: Dasde 2l 11
de octubre de 2021
» CATEGORIA 4 DBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Desde el 11 de octubre de 2021
+ CATEGORIA 5 EDIFICACIONES DE CONSERVACION ARGQUECLOGICA Y
MONUMENTOS HISTORICOS: Desde el 11 de octubre de 2021
» CATEGORIA & INMUEBLES ESPECIALES: Desde & 22 de junio 2018
+ CATEGORIA 11 ACTIVOS OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO:
Desde &l 11 de octubre de 2021
» CATEGORIA 12 INTANGIELES: Desde ol 11 de octubre de 2021
» CATEGORIA 13 INTANGIBLES ESPECIALES: Desde &l 11 de octubre de 2021

Cue el Arquitecto Pérez Sanchez, es afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del
Cauca desde el mes de mayo del afo dos mil catorce (2014).

Qe el Arguitects Peérez Sanchez, perienece actualmente al Comité de Avallos de la Lonja de
Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca desde el afic dos mil catorce (2014).

LOMLA DE PROFIEDAD RAIZ DE CAL Y VALLE DEL CALCA
Calle 44 MNofe # 58N-144 Local 1026 - CENTRO EMPRESA - PBXC [2) 445 7597
-l loraoalliDionacallong - Poging Wk W on|acall.ong
MIT, BP0.A17,142-7
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A

Cue el Arquitecto Pérez Sancherz, ha sido comisionado y ha participado en la elabaracian de
mas de mil avallos de predios urbanos y rurales a nivel Valle del Cawca desde la fecha en que
inicia su vinculacion al Comite de Avallos.

Fara constancia de lo anterior, se fimna la presente en la civdad de Santiago de Cali, a los
veinticinco (25} dias del mes de enero del ano dos mil veintidos (2022)

# OSCAR JULID GALLEGO

LOMIA DE PROPIEDAD RAZ DE CAL Y VALLE DEL CALICA
Calle &4 Nore # 88N-144 Local 1026 - CENTRO EMPRESA - PBX: [2) 665 7597
E-mall. lonacalliionacall.og - Poging Web; wwwioniacal.og
NIT, B90,311,142-1
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