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VICTOR JULIO SANVEDRA BERN

{bogado
Sefor
JUEZ PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE PUERTO TEJADA (CAUCA)
E.S.D.
REFERENCIA PROCESO EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE LA

GARANTIA REAL
DEMANDANTE TATIANA ZAPATA JARAMILLO
DEMANDADO GERARDO PATINO ESTERILLA
RADICACION 2021-174

VICTOR JULIO SAAVEDRA BERNAL, mayor de edad, domiciliado y residente en
Cali, identificado con la cédula de ciudadania No. 94.300.301 expedida en Pradera
(Valle del Cauca), abogado en ejercicio, titular de la Tarjeta Profesional No.
168.326 del Consejo Superior de la Judicatura, actuando en calidad de apoderado
judicial de la parte actora en el proceso de la referencia y de conformidad con el
articulo 444 del Cddigo General del Proceso, me permito allegar el avallo
comercial del inmueble de propiedad del demandado, embargado por orden de su
despacho.

Se allega el avallo comercial del bien teniendo en cuenta que el avallo catastral
no es idoneo para establecer su precio real.

Atentamente,

VICTOR JULIO SAAVEDRA BERNAL
C.C. No. 94.300.301 expedida en Pradera (Valle del Cauca).
T.P. No. 168.326 del Consejo Superior de la Judicatura.

D.O. 3766
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CERTIFICADO CATASTRAL NACIONAL

ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO CON LA LEY 527 DE 1999 (AGOSTC
18) Directiva presidencial No.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (Antitramites), articulo 6, paragrafc 3

CERTIFICADO No.: 8338-739090-20519-0
FECHA: 14/7/2022

El INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZ! certifica que: GERARDO PATINO ESTERILLA identificado(a) con CEDULA DE
CIUDADANIA No. 16247812 se encuentra inscrito en |a base de datos catastral del IGAC, con los siguientes predios:
PREDIO No.:1

INFORMACION FISICA ENFORMACION ECONOMICA

DEPARTAMENTO:19-CAUCA |AVALUO:S 16,655,000

MUNICIPIO:573-PUERTO TEJADA
NUMERO PREDIAL:01-00-00-00-0246-0010-0-00-00-0000
NUMERO PREDIAL ANTERIOR:01-00-0246-0010-000
DIRECCION:C 7 16A 04 Lo 10 Mz B
MATRICULA:130-6403

REA TERRENO:0 Ha 116.00m?
AREA CONSTRUIDA:93.0 m2

INFORMACION JURIDICA
NUMERO DE PROPIETARIO NOMBRE DE LOS PROPIETARIOS TIPO DE DOCUMENTO | NUMERO DE DOCUMENTO
1 GERARDO PATINO ESTERILLA CEDULA DE CIUDADANIA 16247812
TOTAL DE PROPIETARIOS: 1

El presente certificado se expide para JUZGADOS O ENTIDADES (EXENTOS DE PAGO).

Maria Alejandra Ferreira Hernandez
Jefe Oficina de Relacién con el Ciudadano

NOTA:
La presente informacion no sirve como prueba para establecer actos constitutivos de posesion.

De confor;r!idad con el articulo 2.2.2.2.8 del Decreto 148 de 2020, Inscripcion o incorporacion catastral. La informacion catastral resultado de los procesos de formacion, actualizacion o
conservacion se inscribira o incorporara en la base catastral con la fecha del acto administrativo que lo ordena.

Paragrafo. La inscripcion en el catastro no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios de propiedad o la tradicion y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda tener
mejor derecho a la propiedad o posesion del predio.

La base de datos del IGAC no incluye informacion de los catastros de Bogota, Barranquilla, Cali, Medellin, Santa Marta, los Municipios de Antioquia, el Area Metropolitana de Centro
Occidente (AMCO), el Area Metropalitana de Bucaramanga (AMB), el Area Metropolitana de Barranquilla (Los Municipios de Galapa, Puerto Colombia y Malambo del Departamento de
Atlantico), la Gobernacion del Valle (Los Municipios de Alcala, Ansermanuevo. Argelia, Bolivar, Candelaria, Cartago, Dagua, El Aguila, El Cairo, El Dovio, Florida, Guacari, La Victoria,
Obando, Palmira, Pradera, Restrepo, Roldanillo, Sevilla, Toro, Tulua, Versalles, Yumbo del Departamento del Valie del Cauca), del Departamento de Cundinamarca los Municipios
Alban, Anapoima, Anolaima, Arbelaez, Bituima, Cachipay, Cagueza, Carmen De Carupa, Chaguani, Chipaque, EIl Colegio, El Pefion, El Rosal, Facatativa, Fomeque, Fosca, Fuquene,
Fusagasuga, Gachala, Gacheta, Gama, Granada, Guaduas, Guatavita, Guayabal de Siquima, Guayabetal, Jerusalén, Junin, La Mesa, La Paima, La Pefa, Lenguazaque, Manta,
Medina, Narifio, Nemocon, Nimaima, Nocaima, Venecia, Paime, Pandi, Paratebueno, Pasca, Puli, Quebradanegra, Quetame. Quipile, Apulo, San Antonio Del Tequendama, San
Cayetano, San Juan de Rioseco, Sasaima, Sesquile, Silvania, Soacha, Subachoque, Supata, Susa, Sutatausa, Tausa, Tena, Tenjo, Tibacuy, Tibirita, Tocaima, Ubala, Ubaté, Une,
Ver%ara‘ Viani, Villagomez, Villapinzon, Villeta, Viota, Yacopi, Zipacon, Zipaquira, Sincelejo del Departamento de Sucre, Clicuta del Departamento de Norte de Santander, Manizales
del Departamento de Caldas, Neiva del Departamento de Huila, Santa Rosa de Cabal del Departamento de Risaralda e Ibagué del Departamento de Tolima, al no ser de competencia
de esta entidad.

La veracidad del presente documento puede ser constatada en la pagina web:
https:fftramites.lgac.gov.colgeitrarnitesyservic|osfvalidarProductos,’vawdarProductos.seam. con el numero del certificado catastral.

Ante cualquier inquietud, puede escribir al correo electrénico: contactenos@igac.gov.co.
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DICTAMEN PERICIAL

CASA DE DOS PISOS BIFAMILIAR
BARRIO EL PORVENIR
LOTE # 10 MANZANA “B”
CALLE7A#16A-04
MUNICPIO DE PUERTO TEJADADA CAUCA

DEMANDANTE:
TATIANA ZAPATA JARAMILLO
CC. 1.118.289.022
AGOSTO 12 DE 2022

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Registro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com




SARLOS
BUITRAGO Asociacion Lonja Nacional De Propiedad Raiz Y Avaluadores

A De Colombia

TABLA DE CONTENIDO

Pagina
1. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL 2
2. INFORMACION CATASTRAL 3
3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 3
4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA 3
5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR 4
6. REGLAMENTACION URBANISTICA 5
7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE 5
8. METODO DE AVALUO 9
9. ANALISIS DE ANTECEDENTES 9
10. CONSIDERACIONES GENERALES 13
11.INVESTIGACION ECONOMICA 14
12.RESULTADO DEL AVALUO 15
13.ANEXOS 16

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Regisifro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com



1.1.

1.2.

1.3.

1.4

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

SARLOS
BUITRAGO Asociacion Lonja Nacional De Propiedad Raiz Y Avaluadores

B De Colombia

INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL
DEMANDANTE: TATIANA ZAPATA JARAMILLO CC.1.118.289.022.

RADICACION: Dictamen Pericial N0.001282 presentado el dia 12 de
agosto del 2022.

TIPO DE INMUEBLE: CASA BIFAMILIAR ESQUINERA.
TIPO DE AVALUO: DICTAMEN PERICIAL
DEPARTAMENTO: DEL CAUCA.

MUNICIPIO: PUERTO TEJADA - CAUCA.

SECTOR: EIl bien inmueble se encuentra ubicado en la denominada zona
urbana del municipio de PUERTO TEJADA CAUCA.

BARRIO O URBANIZACION: BARRIO EL PORVENIR.
DIRECCION: El bien se encuentra ubicado en la Calle 7 A # 16 A - 04.

MARCO JURIDICO: Este dictamen pericial tiene como finalidad estimar el
valor en el mercado del bien inmueble con el fin de acordar un precio
favorable por el cual se transaria en un mercado donde el comprador y el
vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones
fisicas y juridicas que afecten al bien.

e El Avaluador no sera responsable por aspecto de naturaleza legal que
afecten al bien o a la propiedad avaluada o al titulo legal de la misma. Se
asume que la escritura es legal y confiable, por ende, no se da ninguna
opinion acerca de la misma.

DESTINACION ACTUAL: De acuerdo al uso del suelo en este sector es
para vivienda.

FECHA DE ASIGNACION Y VISITA: El dia 4 de agosto del afio 2022 a las
1:30 pm se realizo la visita ocular al bien inmueble.

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Regisifro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia

Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com
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2. INFORMACION CATASTRAL

Numero predial: 01-000000-0246-0010-0-00000000
Numero predial nacional: 195730100000002460010000000000
Avaluo catastral: No Aportado

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Los solicitantes del avaliuo comercial aportaron copia certificado de tradicion no
vigente, copia del recibo de impuesto predial 2021 y copia de escritura publica.

a) Folio de matricula inmobiliaria No. 130-6403
b)  Escritura publica No0.3962 de 30 de diciembre de 2015 notaria trece (13) de
Cali donde fue constituida la hipoteca actual.

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

4.1.1. DEMANDADO: GERARDO PATINO ESTERILLA CC. 16.247.812

4.1.2. TITULO DE ADQUISICION: Escritura publica No.179 de 10 de marzo de
1989 registrada en la notaria Unica del municipio de Florida Valle.

Nota: La anterior informacion no constituye estudio juridico.
4.2. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 130-6403

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR Puerto Tejada, ubicada en el valle
del rio Cauca, fue fundada como corregimiento en 1897, a través de un decreto
emitido por el Gobernador del Departamento del Cauca, con el que se pretendia
concentrar un conjunto de poblacion campesina. Mas tarde, en 1912, el pueblo fue
convertido en municipio. Puerto Tejada tiene una historia mucho mas larga y es
posible que surgiera a finales del siglo XVII, de alguno de los mdultiples
asentamientos instalados por esclavos huidos en las riberas del rio Palo, afluente
del Cauca, que siguieron prosperando durante el siglo XVIII. Al parecer, uno de esos
poblados termind consolidandose como el sitio de Monte Oscuro, que, en 1891,
pocos afios antes de la fundacion, fue reconocido por las autoridades de Caloto,
jurisdiccién municipal en la que se encontraba el asentamiento. El lugar fue centro
de una intensa actividad comercial controlada por habitantes locales. Asi, a finales
del siglo XIX, bugues y balsas recorrian el rio Palo, por entonces navegable, asi
como el Cauca, a traves de los cuales llevaban cacao, platano y yuca, desde Puerto
Tejada hasta Cali.

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Regisifro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com
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El Municipio de Puerto Tejada tiene una ubicacion privilegiada: Al Norte limita con
los Municipios de Santiago de Cali y Candelaria, al Sur con el Municipio de Caloto
y Villarrica, al Occidente con Villarrica y Jamundi, al oriente con Miranda y Padilla.

Extension total: El area total del municipio es de 102 Kilometros cuadrados
(11.169.07 hectéareas). Km2
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5.1.1 ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El Municipio de Puerto Tejada ha basado
durante afios su economia en el sector agricola, hasta hace algunas décadas ésta
fue una regién productora de cultivos de pan coger, frutales, productos transitorios
y un alto sector cultivado en cacao; las cuales aportaban a la seguridad alimentaria
de la region y que lo consolidaba como parte de la despensa agricola del sur
occidente colombiano.

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales
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La actividad econdmica actualmente gira alrededor del monocultivo de la cafia de
azucar, en mediana proporcion los cultivos de pan coger, otros cultivos, la ganaderia
y pecuarios. Algunas haciendas desempefian la Explotacion de leche en un 40%
carne 10% y doble propdsito 50% la raza predominante es la Holstem y en una
minima proporcion la raza pardo suizo con un total de 1.574 cabezas. La industria
azucarera es la principal fuente de empleo del Municipio. EI Municipio cuenta con 3
desarrollos industriales hoy convertidos en zonas Francas, considerada como uno
de los polos de desarrollo mas importantes del pais a partir de la legislacién del
decreto 1197 de 3 de abril de 2009, consolidados con 19 empresas sentadas en y
10 empresas dispersas en el sector urbano rural. EI municipio de Puerto Tejada
posee una economia basada en la agro-industria y la gran industria, sin embargo,
continua en la busqueda de estrategias econdmicas para hacer de este un Municipio
competitivo y atractivo para la inversion privada y puablica, nacional y extranjera, en
cada uno de los subsectores que la conforman (Agropecuario, comercial, servicios
e industrial) Las cuales arrojarian como resultado nuevas oportunidades laborales
y empleos dignos que a su vez mejoren los niveles de ingreso de los habitantes,
con el fin de contribuir a mitigar la probleméaticas social, creando condiciones de
calidad de vida de los Portejadeios.

EL comercio representa un crecimiento moderado con la presencia del sector
bancario, supermercados, droguerias, almacenes de ropa, calzado, y otras formas
de comercio informal como la plaza de mercado y sus alrededores, en donde se
concentre gran parte de comercio urbano del Municipio.

5.1.2 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: El bien inmueble se encuentra en
estrato 1.

5.1.3 VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: El acelerado crecimiento
en la circulacion del parque automotor reflejan carencia en dotacién de vias
municipales y departamentales que faciliten la comunicacion interna con las vias
departamentales y nacionales, asi como los insuficientes espacios cémodos vy
seguros para la circulacion del peatén, presentando altos indices de accidentalidad
sobre la red vial municipal por la falta de una cultura y educacién vial de los
conductores y los peatones. La cobertura y la calidad del equipamiento Municipal,
se ha venido deteriorando, en parte por la deficiencia de servicios publicos y un
deficiente mantenimiento de éstos, que se refleja en una iniquidad en el desarrollo
territorial. Se tiene entonces que la planeacion del Municipio debe estar encaminada
mMas a una interrelacion con las subregiones limitrofes, que al mismo desarrollo
interior por la cual se debe propender y coordinar acciones con los demas
Municipios.

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales
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5.1.4 INFRAESTRUCTURA URBANA: La distribucién rural-urbana de la poblaciéon
continla mostrando una estructura predominantemente rural. Este hecho podria
estar reflejado en una mayor importancia de las actividades agropecuarias, no
obstante, su contribucién al PIB departamental se ve afectada por la baja
disponibilidad de suelos fértiles, el precario encadenamiento productivo, los efectos
del conflicto armado y las deficiencias de la infraestructura vial. La distribucién
espacial de la poblacion influye en la eficacia y costo de estrategias de avance
social.

3.5.5. Componente Turismo: Partiendo del reconocimiento de la riqueza turistica del
Departamento y la importancia de su organizacion para lograr posicionarlo dentro
de los principales renglones de la economia, desde este componente se orientan e
impulsan programas de planeacion, fomento, promocién, asociatividad, asistencia
técnica e infraestructura que contribuyan a la generacion de empleo y el desarrollo
regional.

3.5.6. Componente Sistema Regional de Ciencia, Tecnologia e Innovacioén - CTI: En
el propésito de articulacion del territorio, se plantea desde este componente integrar
la academia y el sector productivo con la sociedad, de forma tal que se propicie una
cultura de apropiacién del conocimiento, el estimulo a la investigacion, la innovacion
y transferencia de tecnologia acorde con la realidad social, cultural, ambiental y
econOmica y orientado al desarrollo competitivo y sostenible del Cauca.

5.1.5 VALORIZACION: Se estima que su valorizacion baja por la ubicacion del
bien inmueble y el uso.

6. REGLAMENTACION URBANISTICA

CLASIFICACION DEL SUELO.

e Para la estratificacion rural se consideraron dos tipos de poblacion: centros
poblados y poblacion rural dispersa. En el caso de la poblacion dispersa se
estratifican los terrenos con viviendas de acuerdo con la extension; aspectos
topograficos; climaticos y uso; caracteristicas de las viviendas; disponibilidad
de agua, vias y valor econémico de la tierra.

e Para las zonas urbanas se usa el criterio de observar las caracteristicas
fisicas externas de las viviendas y su entorno, pues se considera que estas
caracteristicas estan relacionadas con la calidad de vida de las personas que
las habitan.

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales
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La estratificacion solo se realiza para las construcciones residenciales. Se excluyen
las fabricas, bodegas, oficinas, parqueaderos, talleres, clubes, etc., en las cuales
pueden habitar personas por motivos laborales, como es el caso de las personas
dedicadas a la vigilancia, pero no se encuentran habitadas por hogares. Asi mismo,
se excluyen los cuarteles, hospitales, conventos, carceles, colegios, etc., aunque
sean lugares en donde residen personas que comparten techo y alimentos.

FUENTE: ACUERDO No. NOVIEMBRE DE 2015
CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE: El bien inmueble objeto de este avallio
comercial es una casa medianera en dos niveles tipo bifamiliar con acabados
basicos en mano de obra blanca, este bien inmueble presenta regular estado ya
gue presenta muchas humedades y se encuentra en un barrio considerado zona
roja.

7.1.1 UBICACION: El bien inmueble se encuentra ubicado en el barrio EL
PORVENIR del, Municipio de Puerto Tejada cauca, en la Carrera 7 # 16A — 04

7.1.2 AREAS: El bien inmueble se encuentra construido sobre un lote de terreno
el cual tiene un area superficiaria de 120,00 M? aproximadamente de acuerdo con
lo que se encuentra registrado en el certificado de tradicion y cuenta con un area
construida de 221.94 M? aproximadamente.

FUENTE AREA M2
TERRENO 120.00
CONSTRUCCION 221.94

Nota: El area construida esta tal como figura en la promesa de compra y venta.

7.1.3 LINDEROS Y DIMENSIONES: Linderos del bien inmueble se encuentran
contenidos en la escritura publica No. 179 de 10 de marzo de 1989 registrada en la
notaria unica del municipio de Florida Valle.

7.1.4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: El lote de terreno tiene un relieve plano, el
rango de pendiente fluctia entre 0% y el 3%

7.1.5 FORMA GEOMETRICA: De acuerdo con las medidas registradas en los
linderos del bien inmueble, el lote de terreno tiene forma rectangular.

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales
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7.1.6 FRENTE: Cuenta con un frente de 6,00 metros.
7.1.7 FONDO: Tiene un fondo de 20,00 metros.

7.1.8 VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: ESTRATEGIA DE LOS SISTEMAS DE
TRANSPORTES: La carrera 72, comunica con la calle 16 la cual es una via principal,
gue de puerto tejada comunica con Padilla.

7.1.9 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION: Se trata de
una construccién con zapatas, columnas y vigas de amarre en ferro concreto, losa
de entrepiso en ferro concreto, el cual se pudo evidenciar que no cumple con las
normas de sismo resistencia NSR-10, el primer nivel presenta humedades y
deterioro latente, el segundo nivel se observa una losa con déficit de columnas y
vigas de amatrre la cual muestra al momento de la visita un ondulacion demasiado
visible, ademas las escaleras para acceder a la terraza son inseguras y peligrosas.

7.1.10 NIVELES O NUMERO DE PISOS: El bien inmueble se encuentra construido
en dos niveles tipo medianera bifamiliar.

7.1.11 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

TIPOLOGIA:
1. FACHADA GRANIPLAST, ENCHAPE Y LADRILLO A LA VISTA
2. CUBIERTA EN FERRO CONCRETO

3. ESTRUCTURA | ZAPATAS - COLUMNAS Y VIGAS DE AMARRE EN
FERRO CONCRETO

4. ENTREPISOS |LOSA EN FERRO CONCRETO

5. MUROS LADRILLO COCIDO, REPELLADO - PINTADO -
ESTUCADO EN PRIMER PISO Y LADRILLO A LA VISTA
2° PISO

6. PISOS EN CERAMICA PRIMER NIVEL / CONCRETO EN
SEGUNDO NIVEL Y TERRAZA

7. CIELOS LOSA ESTUCADA Y PINTADA Y LA VISTA EN EL
SEGUNDO NIVEL

8. PUERTAS LAMINA

9. VENTANAS MARCOS EN LAMINA CON SU REPECTIVO VIDRIO

10. CLOSETS NO TIENE

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales
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11. SANITARIOS CON ENCHAPE EN CERAMICA REGULAR PRIMER
NIVEL / SEGUNDO SIN ENCHAPE

12. COCINAS PRIMER NIVEL CON ENCHAPE EN CERAMICA/
SEGUNO NIVEL CON MESON SIN ENCHAPE

7.1.12ESTADO DE CONSERVACION: Constructivamente el bien inmueble
presenta un regular estado de conservacion ya que presenta algunas humedades
en su primer nivel, de acuerdo con lo observado en visita ocular.

7.1.13 VETUSTEZ: Se trata de una urbanizacion nueva por ello la edad de la
construccion es de 36 afios.

7.1.15 DISTRIBUCION INTERNA: De acuerdo con lo observado en la visita de
reconocimiento al bien inmueble se encuentra de la siguiente manera:

Primer Nivel: Se accede por puerta en lamina prensada, en la parte interna cuenta
con sala — comedor, un bafio sencillo con enchape en ceramica en regular estado,
cocina con enchape en ceramica sencilla, un patio posterior con zona de oficios
tanque y lavadero, tres habitaciones con puertas en lamina, sus muros estucados y
pintados y el piso en ceramica.

Sequndo Nivel: Se accede por la puerta en lamina prensada del primer nivel y
escaleras internas en ferro concreto enchapadas, en la parte interna cuenta con
amplia sala — comedor, un bafio sin enchapar solo tiene sanitario, cocina con mesén
sin enchape, tres habitaciones, el piso en ceramica, sus muros en ladrillo a la vista,
todo este nivel se encuentra en obra negra, piso en concreto, losa sin repellar y con
ondulacion o protuberancia por falta de colunas y vigas de amarre y escaleras a la
terraza con riesgo de desplomarse por el mal disefio y calidad.

7.1.16 AREAS Y FUENTE: En el siguiente cuadro podremos observar las areas
construidas por cada piso.

FUENTE uso AREA
PRIMER NIVEL VIVIENDA 102.75 M?
SEGUNDO NIVEL VIVIENDA 119.19 M?
TOTAL, AREA CONSTRUIDA 221.94 Mm?

Nota: Las areas esta sujetas a verificacion por parte de la entidad peticionaria.

7.1.17 SERVICIOS PUBLICOS:
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ACUEDUCTO: La empresa prestadora del servicio de agua potable en este
municipio se llama SEO MULTISERVICIOS S A S.

ALCANTARILLADO: El sector en estudio cuenta en la actualidad con el servicio de
Alcantarillado, suministrado por la Empresa de Acueducto y Alcantarillado SEO
MULTISERVICIOS S A S.

ENERGIA: El sector en estudio cuenta en la actualidad con el servicio de energia,
suministrado por la Empresa de Energia ENERGETICA DE OCCIDENTE.

SERVICIO DE GAS: El sector en estudio cuenta en la actualidad con el servicio de
gas, suministrado por la Empresa GASES DE OCCIDENTE.

7.1.18 ANEXOS: No presenta anexos relevantes que se consideren para este
avaluo comercial.

8. METODO DE AVALUO

Es importante consignar los siguientes aspectos:

Este avalto comercial se realizé con el método comparativo o de mercado Se tienen
los siguientes métodos de acuerdo con lo establecido por la Resolucion 620 de
2008:

Articulo 1°.- Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avallo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

9. ANALISIS DE ANTECEDENTES
No se encontraron avallos recientes del predio.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

Los aspectos del inmueble influyen de manera positiva y/o negativa en la
determinacion de su valor comercial, son:

e La ubicacién del inmueble objeto de estudio.
e El frente relacion fondo que tiene el lote de terreno y su forma geométrica.

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Regisifro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com



SARLOS
BUITRAGO Asociacion Lonja Nacional De Propiedad Raiz Y Avaluadores

Sl e o ﬂe Eﬂ.‘ﬂmbfﬂ

El estado de la construccion, la cual cuenta con acabados basicos solo en el
primer nivel y el segundo se encuentra en obra negra.

La losa del segundo nivel no cuenta con las suficientes vigas de amarre que la
puedan sostener y presenta un peligro latente.

Estructuralmente el bien inmueble requiere reforzar la losa o cubierta del 2° piso
ya que se pudo observar que presenta ligera protuberancia en medio de la sala
con riesgo de desfondarse.

También se pudo observar que las escaleras que permiten el acceso a la terraza
estan a punto de desplomarse lo que representa un riesgo eminente a quienes
caminan sobre ellas.

El bien inmueble en su primer nivel presenta humedades y deterioros.

Por todo lo anterior este inmueble no cumple con las normas de sismo
resistencia NSR-10.

El estado de sus vias, principalmente las de acceso, ya que estan sin
pavimentar.

Se trata de un lote de terreno con topografia plana.

La casa es tipo medianera y se encuentra en un sector considerado como zona
roja por los focos latentes de inseguridad.

Cuenta con una vetustez de aproximadamente 36 afos.

La via que se encuentra frente al bien inmueble es vehicular no pavimentada.
El bien inmueble se encuentra cerca a barrios como: Los bancos y Alberto
Guzman.

En su entorno se pudo observar viviendas similares

Cuenta con todas las acometidas de los servicios publicos, agua, energia, y red
de alcantarillado.

Es regular el acceso al servicio de transporte urbano e intermunicipal.

Se pudo observar en su vecindario algunas tiendas.

El bien inmueble se encuentra a 15 minutos del centro del municipio.

Se encuentra ubicada en una zona de baja valorizacién.

Se encuentra a solo 45 minutos de la ciudad de Cali.

Cuenta son sistema de alumbrado publico.

Este avalio comercial se encuentra bajo la ley 1673 del 2013 la cual tiene por
objeto regular y establecer responsabilidades y competencias de los
Avaluadores en Colombia para prevenir riesgos sociales de inequidad,
injusticia, ineficiencia, restriccibn del acceso a la propiedad, falta de
transparencia y posible engafio a compradores y vendedores o al Estado.
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e Este avalio comercial se encuentra bajo la ley 1673 del 2013 la cual tiene por
objeto regular y establecer responsabilidades y competencias de los
Avaluadores en Colombia para prevenir riesgos sociales de inequidad,
injusticia, ineficiencia, restriccion del acceso a la propiedad, falta de
transparencia y posible engafio a compradores y vendedores o al Estado.

e Articulo 10: El Avaluador tiene la obligacién de llevar a cabo una investigacion
exhaustiva de todos los factores que afectan favorable o desfavorablemente el
bien objeto del avallo y esta en la obligacion de revelarselo cliente, evitando
exageraciones o representaciones falsas de la informacion suministrada

e En su entorno se pudo observar viviendas similares a la valorada con altura
maxima de tres pisos.

e Estimar el valor en el mercado del bien inmueble con el fin de acordar un precio
favorable por el cual se transaria en un mercado donde el comprador y el
vendedor actuarian liboremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas
y juridicas que afecten al bien.

11. INVESTIGACION ECONOMICA

11.1 INVESTIGACION INDIRECTA: METODO DE COMPARACION O DE
MERCADO

En el entorno donde se realizé el avalio comercial se ubicaron ofertas de inmuebles
similares al valorado.

Fuente: pagina de internet Mitula y OLX.

Casas, Venta, Puerto Tejada

$ 95.000.000

B Puerto Tejada. Cauca
& 3 habitaciones & 2 bafios B 70 m?

Realiza tus suefios se vende lote esquinero en obra negra, para estrenar libre de todo en cuidad del sur
via puerta tejada. conformada de dos niveles, primer piso sala comedor.

Venta Casa Ciudad Del Sur Puerto Tejada

$ 139.000.000

Puerto Tejada, Cauca
&% 3 habitaciones &y 2 bafos 110 m?

Venta de casa de dos pisos en ciudad del sur-puerto tejada a 20 minutos de cali excelente ubicacion, la
casa consta de 2 bafios. sala comedor. patio amplio. tres habitaciones

Casa En Venta En Puerto Tejada Vagm263

$ 170.000.000

Puerto Tejada, Cauca
&% 3 habitaciones & 4 bafios 140 m?

Mas terraza con cocineta y bafio, en puerto tejada ciudad del sur. Cuenta... En general.Ciudad del sur,
ubicado en la via cali-puerto tejada a solo 4 kilémetros de la ciudad..
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Venta De Casa Via Puerto Tejada B/ Ciudad Del Sur

$ 120.000.000

Puerto Tejada, Cauca
&% 4 habitaciones & 2 bafios B 89 m?

Se vende casa esquinera,via puerto tejada- ciudad del sur. A 15 minutos de cali. Con amplias vias
Zonas verdes.Cerca a universidades y colegios al sur de cali. Remolada..

Venta Casa En Puerto Tejada 4 Alcobas 117 M2

$ 140.000.000

Puerto Tejada, Cauca
& 4 habitaciones & 2 bafios B 117 m?
Venta casa en puerto tejada en puerto tejada. cauca

Casas, Venta, Puerto Tejada

$ 140.000.000

Puerto Tejada, Cauca
#& 3 habitaciones @ 2 bafios M@ 59 m?

Venta de casa en ciudad del sur puerto tejada - venta de casa de dos pisos en ciudad del sur-puerto
tejada a 15 minutos de cali excelente ubicacion, la casa...

Vendo O Alquilo Casas Esquineras En Ciudad Sur, Puerto Tejada 2 Habitacione...

$ 98.000.000

Puerto Tejada, Cauca
@ 2 habitaciones & 2 bafios M@ 100 m?
Vendo o alquilo casas esquineras en ciudad sur en puerto tejada, cauca

11.2. PARA EL METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

ITEM AREA CONSTR. M2 UBICACION VALOR COMERCIAL VALOR / M2
CASA UNIFAMILIAR ESQUINERA 70 PUERTO TEJADA CAUCA $ 95.000.000 | $ 1.357.143
CASA UNIFAMILIAR 110 PUERTO TEJADA CAUCA $ 139.000.000 | $ 1.263.636
CASA BIFAMILIAR 140 PUERTO TEJADA CAUCA $ 170.000.000 | $ 1.214.286
CASA UNIFAMILIAR ESQUINERA 89 PUERTO TEJADA CAUCA $ 120.000.000 | $ 1.348.315
CASA UNIFAMILIAR 117 PUERTO TEJADA CAUCA $ 140.000.000 | $ 1.196.581
CASA UNIFAMILIAR 59 PUERTO TEJADA CAUCA $ 140.000.000 | $ 2.372.881
CASA UNIFAMILIAR ESQUINERA 100 PUERTO TEJADA CAUCA $ 98.000.000 | $ 980.000
TOTAL $ 902.000.000 | $ 9.732.842
PROMEDIO $ 128.857.143 | $ 1.390.406

INDICADORES ECONCOMICOS: Correspondientes al dia 12 de agosto de 2022
segun la Republica.

DOLAR TRM $ 4.231,45
UVR $ 311,95
EURO $ 4.304,77
DTF 10.22 %
S.M.L.V $ 1.000.000

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales
Registro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com



SARLOS
BUITRAGO Asociacion Lonja Nacional De Propiedad Raiz Y Avaluadores

De Colombia

VALOR DE LA REPOSICION COMO NUEVO.
$ 118.685.000 - $ 25.550.000 = $ 93.135.000 * 100% = $ 93.135.000

VALOR ASEGURABLE: $ 93.135.000

METODO COSTO DE REPOSICION:

Se deprecia el bien inmueble de acuerdo a las tablas de Fitto y Corvini, se califica
el bien inmueble en clase (3.5).

Clase 3.5: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o
pafietes.

Y=0.0033 X?+0.3341 X+ 33.1990 — Clase 3.5.
X= 36 Afos
Y=49.55 % (valor % a descontar por depreciacion)

Factor 20.45 %
Edad Remanente: 34 Afios.

Formula método de reposicion:
A=Vn=(Va*Y) + Vi

A= avaluo

Vn= Valor nuevo de la construccién
Y= Valor porcentual a descontar
Vi= Valor del terreno

*= Multiplicacion

$118.685.000 = $ 93.135.000 — ($ 93.135.000 * 49.55 %) + $ 25.550.000
Resultado = $ 46.986.607

Depreciacion=$ 326.829 * 20.45 % = $ 66.836
Valor depreciado=$ 14.833.581

Valor como nuevo: $ 326.829
Valor depreciado: $ 66.836
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12. RESULTADO DEL AVALUO

ITEM AREA M2 |VALOR UNITARIO M2| VALOR TOTAL
TERRENO 120.00 $212.916 $ 25.550.000
CONSTRUCCION 221,94 $ 419.640 $ 93.135.000
AVALUO TOTAL $ 118.685.000

Son: (CIENTO DIECIOCHO MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y
CINCO MIL PESOS).

VALOR POR REFERENCIA CATASTRAL No Aportado

AVALUO POR REPOSICION $ 46.986.607

VALOR POR DEPRECIACION $ 14.833.581

VALOR ASEGURABLE - POLIZA $ 93.135.000

VALOR PROMEDIO $ 128.857.143

AVALUO FINAL $ 118.685.000
Atentamente,

Juan Carios Buitrago li.
NIT, 16.832.121-1

/dd'/./ éf%ﬂ %Ayﬂ A{dztm

NOMBBE6EL AVALUADGT?A/(UNICAMENTE)
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Coordenadas de ubicacién del bien inmueble avaluado

Cra. 7°

Puerto Tejada, Cauca
3.231927,-76.409113

LATITUD: 3.231927
LONGITUD: -76.409113

Via Puerto Tejada - padill
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FOTOGRAFICOS

FACHADA DEL BIEN INMUEBLE - NOMENCLATURA
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HALL DE PASILLO - ZONA DE OFICIOS

HABITACIONES
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HUMEDADES Y DETERIOROS HABIATACIONES - PASILLO

LOSA ONDULADA O CON BARRIGA DEFICIT COLUNMNAS Y VIGAS -
HUMEDADES
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VIAS DE ACCESO VEHICULAR
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Fregiatee Akiesne de socluober e

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud COcupacional y otros programas de formacian:
Técnico Laboral en Auxiliar Avaluador de Bianes - Academia SCOTLAND YARD

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporachon
Autorregulador NMacional de Avaluadores - ANA; No aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefor(al JUAN CARLOS BUITRAGO LA, Ider a) con la Cédula de ci via Mo. 1 121.
El(la) sefor(a) JUAN CARLOS BUITRAGDO HERRERA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autormegulador Macional de
Avaluadores - AMNA.

Con al fin de que &l destinatario pueda werificar este certificado se la asignd &l siguisnte cSdigo de QR. v pusads
escanearko con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acoceso a intermet. descargando previarmeasnte uns
aplicacikdon de digitalizacion de codigo OR que son gratuitas. La verificacidn también puede efectuarse ingresando al
PIMN directamente en la pagina de RAA hpuyfwwiew.raa.org.co. Cualguisr inconsistencia entre la inmformacion aca
contenida vy la gue reporte ka werificacien con el codige debe ser inmediataments reportada a Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ARAC

PN DE Vel IDacc 1O

aefS0ated

El presente certificado se expide an la Repdblica de Colombia de conformidad con la informaciaon gue reposa an el
Reagistro Abiaerto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias dal mes de Agosto del 2022 y tene wvigencia de 30 dias
calandario, contados a partir de la fecha de expedicidm.

W
Finmeas

Alexandra Suarez
Representants Legal

ol 'ﬁ‘-’;"” Este carné es personal e intransferible y lo identifica como
AVALUADOR AVALUADOR DE BIENES INMUEBLES URBANOS
DE BIENES =R aEes CERTIFICADO EN COMPETENCIAS LABORALES

SABER INMUEBLES URBANOS

20
6-0CP-00:

L& R

Erika Liliana Cubillos Cadena
SAA..B"EB Representante Legal
SABER LONJA CERTIFICACIONES podréd anular el presente registro y perders

vigencia el mismo, cuando el portador haga mal uso o pierda vinculos con
nuestra entidad.

Juan Carlos Buitrago Herrera
C.C. 16.832.121

Certificado de Competencias laborales

Esquema-CE-£-02 bajo las normas: Fecha de Aprobacion: 19 de Enero de 2018
;f:'l'. émmozl Fecha Ultimo Mantenimiento: 18 de Enero de 2021
NCL zm!u“ PA-000307-17 Fecha de Vencimiemo(; - 02618 de Enero de 2022

Juan Carios Buitrago li.
NIT, 16.832.121-1

L CL o b

JuaK CARLOS BUITRAGO HERRERA
Cedula de Ciudadania 16.832.121 de Jamundi

LONJA SABER CERTIFICACIONES
AFILIACION: TCL - 110302002 - NCL — 210302001 - NCL - 210302002
CONTACTOS: 316-6328880-310-8974808

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Registro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com
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INFORMACION DEL PERITO AVALUADOR:

n

»

Direccidn fisica: Calle 59 # 1 C -125 Conjunto Residencial Torres de Comfandi “A”
Apartamento 401 Torre 4, correo electronico: juan.carlos.avaluos@gmail.com
Profesién: Avaluador de propiedad raiz

Titulos académicos: estudios de administracion de empresas no terminados en la
universidad San Martin, Técnico en avallos urbanos, rurales, maquinaria y equipo,
especiales, recursos naturales y suelos realizados y homologados en la academia
Scotlan Yard de la ciudad de Cali.

Avaluos realizados en los ultimos cuatro afios (juzgados, partes, apdos).

Yo Juan Carlos Buitrago Herrera manifiesto haber presentado varios avallos
comerciales para procesos de indole judicial, para mencionar algunos:

a. Juzgado cuarto civil municipal de Palmira, bajo la radicacién No. 2018-025,
cuya parte demanda fue la sefiora Stella Guevara de Franco. Actualmente
el proceso se encuentra terminado por pago. Abogado Victor Julio
Saavedra.

b. Proceso de sucesion: Causante lldefonsa Leal, solicitante Maria Eugenia
Corrales, reparto: juzgado 30 civil municipal 2017-641. Abogada Maria
Alejandra Lugo.

C. Proceso demanda: Causante Maria Omaira Mera Rosero, demandada Belly

Narvaez Urbano, juzgado tercero civil municipal de ejecucién de sentencias,
Radicacion 76-001-40-03-035-2014-00555-00, abogado Herminso

Buesaquillo.

Manifiesto no encontrarme incurso en ninguna de las causales contempladas en el
articulo 50 del codigo general del proceso.

De conformidad con el numeral 8 del articulo 226 del C.G.P. manifiesto que: los
examenes, métodos y experimentos utilizados en el peritaje no son diferentes a los
que he empleado en anteriores procesos en esta materia.

De conformidad con el numeral 9 del articulo 226 del C.G.P. manifiesto que: los
examenes, métodos, y experimentos utilizados en el peritaje no son diferentes a los
gue he empleado en el ejercicio regular de mi profesion.

Manifiesto que los documentos aportados para la elaboracién del dictamen son los que se
relacionan a continuacién:
. Copia del certificado de tradicion del bien inmueble No. 130-6403

. Copia de la escritura publica # 3962 del 30 de diciembre de 2015 notaria trece (13)
del circulo urbano de CALI.

. Bien inmueble ubicado en el barrio EL PORVENIR calle 7 # 16 A - 04 — Municipio de
PUERTO TEJADA - CAUCA

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Regisifro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia

Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com
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REPUBLICA DE COLOMBIA

( | POLITECNICO
v SUPERIOR de Colombia

Licendla de funclonamiento mediante resolucion N° 007185 de 2016 de la Secretaria de Educacidn de Medellin NIT 900,914.208-2 - Matricula Mercantil N* 21- 549966 - 12

HACE CONSTAR QUE :
JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA

Con Documento de Identidad No 16832121

CURSO Y APROBO EL
DIPLOMADO EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOQS

MEDELLIN - 30 DE MAYO DE 2020 AL 03 DE JULIO DE 2020 POLITE NJ?@ el [ {

Con una intensidad horaria de ciento veinte (120) horas {/,,
Registrado en el Libro de Actas No 0020200703 SUPERIO!
NIT. 900.914.

[ FIRMAY CODIGO DE SEGURIDAD 200703A|

www.politecnicosuperior.edu.co

La autenticidad de este documento puede ser verificada mediante solicitud al correo admisiones@politecnicosuperior.edu.co
indicando el N° del libro de actas con el cual se registra el mismo.

—

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Registro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com
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JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Regisifro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia

Cel. 3108974808 3166328880 Email: juan.carlos.avaluos@gmail.com
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Lonja de Propiedad Raiz

Avaluadores Nacionales
PRINCIPAL SANTIAGQO DE CALI-VALLE

Sefior(a):
Juan Carlos Buitrago

Respetado Sefior(a):

Para la Lonja de Propiedad Raiz AVALUADORES NACIONALES, Principal Cali, es un
gusto entregar la Cerfificacion comespondiente, por su participacion en el Seminario Virtual,
donde se tfrataron los temas:

« INDICES DE CDNSTRUCCIGI:I DE ACUERDO A P.O.T.
= LECTURA E INTERPRETACION DE PLANOS
« COSTOS Y PRESUPUESTOS - ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS (APU)

Dictado entre 1 de septiembre y el 15 de octubre del presente afio 2.020; igualmente le
damos nuestro agradecimiento por su suscripcion.

Cordialmente le invitamos a participar, en el nuevo seminano Virtual, que nuestra Lonja
ofrecera, en el proximo mes de enero de 2.021 donde se frataran los siguientes temas:

+ INVESTIGACION, ESTUDIO Y HOMOGENIZACION DEL MERCADO.

« CATASTRO MULTIPROPOSITO ENCAMINADO AL MANEJO DE LOS GEO-
PORTALES A NIVEL NACIONAL, COMO SER UN OPERADOR CATASTRAL.

« PROFUNDIZACION EN EL METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O
INGRESOS.

La fecha de inicio, como su valor se informaran oportunamente.

Atentamente,

3,

RICARDO MURIEL R. ARQ. CARLO LIO SUAREZ ESCOBAR
Presidente Junta Directiva. Vicepresident
Lonja de Propiedad Raiz AVALUADORES NACIONALE

JUAN CARLOS BUITRAGO HERRERA
Avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales

Registro abierto RAA — lonja nacional de propiedad raiz y Avaluadores de Colombia
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