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RADICACION: 2018-00284-00

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO CIVIL MUNICIPAL
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FECHA AUTO: 22 DE JUNIO DE 2021

PROCESO: EJECUTIVO PARA LA REALIZACION DE LA GARANTIA R.
DEMANDANTE: BANCO COOMEVA S.A.

DEMANDADO: HECTOR FABIO ARISTIZABAL RODAS

AUTO: No. 657

ASUNTO: CORRE TRASLADO AVALUO

El primer memorial es presentado por el abogado ALEJANDRO RESTREPO
ORTEGA, quien de conformidad con lo previsto en el numera 2° del articulo 123
del CGP, solicita revisar el expediente de la referencia, y por ser procedente por
estar trabada la litis, y una vez consultada la vigencia de su licencia o tarjeta
profesional en estado activo', a ello se accedera y por Secretaria se coordinara

dicho pedimento.

El segundo memorial, es presentado por el abogado JAIME SUAREZ
ESCAMILLA, quien manifiesta que: “... aporto avalio comercial efectuado por el
perito avaluador DIEGO ANDRES TORRES SOLARTE, por medio del cual se verifica
que el inmueble con MI. 130-21834 ESTA AVALUADO COMERCIALMENTE EN LA
SUMA DE $56°868.500,00 solicitando a su vez fijar fecha y hora para llevar a cabo la

Subasta publica sobre el inmueble mencionado”.

Como consecuencia de lo anterior, este despacho DISPONE:

1.- Por SECRETARIA, coordinar la revisién digital del presente expediente,
solicitado por el Dr. ALEJANDRO RESTREPO ORTEGA.

2.- Del avaltio presentado por el ejecutante, en fecha junio 15 de 2021, DESE
TRASLADO a las demaés partes, de conformidad con lo previsto en el articulo

444 numeral 2° del Codigo General del Proceso.

‘ hnps://antecedenlesdisciplinarios.ramaiudicial.uov.co/

Carrera 20 No. 21-64 B/La Esperanza Puerto Tejada — Cauca. Tel. 8282108
Correo electrénico: mpalptotei@cendoi.ramajudicial.qov.co
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NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

El Juez,
PABLO ALEJANDRO ZUNIGA RECALDE.
(2018-00284-00 acepta solicitud y traslado de avaluo)

Firmado Por:

PABLO ALEJANDRO ZUNIGA RECALDE
JUEZ MUNICIPAL
JUZGADO 001 CIVIL MUNICIPAL PUERTO TEJADA

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

Cadigo de verificacion:
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Documento generado en 22/06/2021 03:49:14 PM

Valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica
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Correo electronico: jcmpalptotej@cendoj.ramajudicial.gov.co



Sefor
JUEZ 01 CIVIL MUNICIPAL PUERTO TEJADA
E.S.D.

PROCESO: PROCESO EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA REAL
DEMANDANTE: BANCOOMEVA CALI

DEMANDADO: HECTOR FABIO ARISTIZABAL RODAS

RADICACION: 201800284

GYC: 527

Juzgado origen: 01 CIVIL MUNICIPAL

JAIME SUAREZ ESCAMILLA, mayor de edad, vecino y domiciliado en Cali, identificado con
la Cédula de Ciudadania No. 19.417.696 de Bogota y tarjeta profesional No. 63.217 del C.
S. de la J.,, en mi calidad de apoderado del demandante dentro del proceso de la
referencia por medio del presente escrito, me permito aportar avaluo comercial
efectuado por el perito valuador DIEGO ANDRES TORRES SOLARTEpor medio del cual se
verifica que el inmueble de MI 130-21834 esta avaluado comercialmente en la suma de
$56.868.500.

Por lo anterior le solicito al sefior Juez se sirva darle tramite al avalio comercial dandole el
respectivo traslado a la parte demandada, una vez transcurrido el término legal sin que
haya sido objetado el avallo, le solicito al despacho fijar fecha y hora para llevar a cabo
subasta publica sobre el inmueble mencionado.

Sefior Juez, Respetuosamente,

Pevaeor

JAIME SUAREZ ESCAMILLA

C.C.No. 19 417 656 de Bogota

T.P. No. 63217 delC. S.delal.

Correo Electrénico RNA abogadosuarezescamilla@gesticobranzas.com
Teléfono (32) 488 38 38 Ext. 151

INDIRA DURANGO OSORIO ELABORADO:

Carrera 3 No. 12-40, Oficina 803 Centro Financiero La Ermita
Teléfono: 4883838 Email. abogadosuarezescamilla@gesticobranzas.com
Cali - Colombia
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® FOTO PRINCIPAL

Latitud 3.27451 Longitud -76.44865
5 P @

® OBSERVACIONES DE AREAS Y NORMATIVIDAD

NORMA

Predio sometido a P.H.
Licencia de construccion
Decreto/ Acuerdo

Uso principal

Altura permitida
Aislamiento posterior
Aislamiento lateral
Antejardin

{ndice de ocupacién

indice de construccién

ANEXO BUA AVALUO

Folio TINSA 210515718
Folio entidad 94433312

No

Si No suministrada
PBOT PUERTO TEJADA

Residencial

2.00 Pisos

Segun Licencia

Segun Licencia

Segun Licencia

Segln Licencia

Segun Licencia

CONSTRUCCION -
Area medida en la inspeccién . 0.00 m?
Area registrada en titulos 39.79 m2
Area permitida por norma 39.79 m2

Area catastral

Area licencia de construccién

AREA VALORADA (S 39.7m?

® OBSERVACIONES

- Predio subdividido fisicamente 7 L No

Servicios publicos independientes

Al no tener acceso al inmueble, se valora el drea construida registrada en titulos aprobada por licencia de construccién protocolizada en Escritura 3272 J

del 11 de diciembre de 2015 de la notaria once de Cali.




ANEXO BUA AVALUO

Folio TINSA 210515718
Folio entidad 94433312

g COMPARABLES DE INMUEBLES EN VENTA SEMEJANTES EN USO AL SUJETO (TERRENO +
CONSTRUCCIONES)

Investigacién de comparables

# DIRECCION EDAD (ANOS) AREA LOTE AREA CONSTR. VALOR CONSTR. VALOR COMERCIAL FUENTE
1 AC1#1-CIUDAD DEL SUR PUERTO TEJADA, CAUCA 6 70.00 50.00 $1.100.000,00 $90.000.000,00 3117345928
2 AC1#1-CIUDAD DEL SUR PUERTO TEJADA, CAUCA 6 55.00 40.00 $1.200.000,00 $78.000.000,00 301 343 84 96
3 AC1#1-CIUDAD DEL SUR PUERTO TEJADA, CAUCA 6 58.00 40.00 $1.200.000,00 $80.000.000,00 3012142726
>
°
n
] SUJETO 6 58.50 39.79
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o]
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Las muestras tomadas para el estudio corresponden a inmuebles de caracteristicas similares de ubicacion, en el mismo sector del inmueble tasado, no se homologan por factor
es de acabados y tipo de edificacion, ya que se desconoce el estado interior del inmueble comparado. Se adopta valor promedio para terreno y se determina valor para construc




ANEXO BUA AVALUO

Folio TINSA 210515718
Folio entidad 94433312
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ANEXO BUA AVALUO

V nsa Folio TINSA 210515718

Folio entidad 94433312

® REPORTE FOTOGRAFICO
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" CLAUSULA TERCERA. - LICENCIA DE CONSTRUCCION Y PERMISO DE VENTAS:

Con el presente instrumento se protocoliza la Licencia de Urbanizacién, Construccién

Folio TINSA 210515718
Folio entidad 94433312

® REPORTE FOTOGRAFICO ANEXOS

Soporte licencia de construccién protocolizada en titulos.

7

| Obra nueva Resolucién No. 0023 Noviembre 30 de 2.010, modificada por las

: Reso:ucicnes. No. 022 de! 12 de Julio de 2011, Resolucién Ne. 040 de Diciembre 23 de
L 2,011 y por Resolucién No. 002 del 8 de marzo de 2013, expedidas por la Secretaria de
?!anaaciéﬁ Municipal de Puerto Tejada Cauca. LA PARTE VENDEDORA cuenta con 1a
: Certificagion dé Pem%sé de Ventas expedida el veinﬁdés (22) de diciembre de dos mit once
‘ (EQ,O’M) por ¢l Secretario Del Departamento Administrativo de Planeacidn e Informética

. Municipio de Puerto Te}adé, Cauca, dando cumplimiento } la ley 962 de 2005, --evrmeeremmn

Soporte areas en titulos

. especiales: LOTE 20. Area 58.50 m2. LINDEROS: NORTE: En 4.50 metros con Lote
47 de la misma manzana. SUR: EN 4.50 metros con CALLE 87 A. ORIENTE: EN 13.00

con LOTE 19 de la misma,manzana OCCIDENTE: EN 13.00 metros con lote No 21

de la misma manzana. Ce e .
PARAGRAFO PRIMERO: Sobre cada lote de propiedad individual axctusivi{ se

) % ; /
- encuentra levantada una Casa de dos plantas, con un area construida de 39.78 metros




ANEXO BUA AVALUO

nsa Folio TINSA 210515718

Folio entidad 94433312

@ DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS

Valuacién: Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un bien, de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se
consideren necesarios y pertinentes para el dictamen. El dictamen de la valuacién se denomina avalto. (Ley 1673 de 2013).

Avalto Corporativo: Es el avalo que realiza un gremio o lonja de propiedad raiz con la participacion colegiada de sus agremiados. (Ley 1673 de 2013).

Valor: Concepto econémico que se refiere al precio al que con mayor probabilidad realizaran la transaccion los compradores y vendedores de un bien o servicio disponible para
su adquisicion. El valor no es un hecho sino una estimacién del precio probable que se pagara por los bienes o servicios en un momento dado, de acuerdo con una definicion
concreta de valor. El concepto econémico de valor refleja la opinién del mercado sobre los beneficios que obtendra quien posea el bien o reciba los servicios en la fecha
efectiva de la valuacién. (Conceptos y Principios Generales de Valuacion, GTS G02).

Depreciacidn. Es la porcion de la vida util que en términos econémicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del
bien. (Resolucién 620 de 2008, IGAC).

Renta Bruta Mensual (R.B.M.): Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valua durante un mes natural, a la fecha del Avalto.

Deducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incurre el propietario de un inmueble al rentarlo, como son: depreciacion de la construccién, vacios
intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (Predial, etc.), péliza de seguros contra dafios, mantenimiento de areas publicas o comunes, asi como por
administracién. El anterior monto es estimado de manera aproximada.

Tasa de Capitalizacion (%): Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinado género de inmuebles, clasificados en razon
de su uso, esto es, a su nivel de riesgo (plazo de retorno de la inversion) y grado de Liquidez.

® RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura). (Contenido de
informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos, NTS 1 01).

El valuador no revelara informacién sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacién escrita
de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente. (Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos, NTS 1 01).

El informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna
responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe. (Contenido de informes de valuacién de
bienes inmuebles urbanos, NTS 1 01).

La firma, asi como el valuador no serén responsables de la veracidad de la informacion recibida por parte del solicitante. La informacion y antecedentes de propiedad asentados
en el presente avaluo es la contenida en la documentacién oficial proporcionada por el solicitante del propio avaltio y/o propietario del bien a valuar, la cual asumimos como
correcta.

® CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La presente valoracién se realiza en medio de la coyuntura global por pandemia COVID-19, por tanto, es de nuestro interés dejar constancia que los valores aqui emitidos se
encuentran bajo la premisa de prudencia y dentro de rangos razonables del mercado, asi como en concordancia con las mejores précticas de valuacion internacionales vigentes
y en estricto apego a la normatividad local aplicable para el propésito especificado.

Los comparativos de mercado utilizados para el presente concepto, y que son sustento del valor concluido, fueron investigados al momento de la realizacién del informe, por
tanto, su periodo de exposicion es a la fecha de la actual pandemia global por COVID19.

El valor concluido presenta un alto grado de incertidumbre ya que la demanda de bienes inmuebles se encuentra paralizada y, por lo tanto, las transacciones de los mismos,
razon por la cual, se recomienda efectuar un nuevo analisis de valor, una vez el mercado inmobiliario presente una tendencia.

El presente informe de avaldo no constituye un estudio de titulos.
El fin del presente informe no comprende un levantamiento arquitecténico o topogréfico de la propiedad.

Los informes elaborados por la firma Tinsa Colombia estaran sujetos a un control de calidad que se llevaré a cabo por el equipo técnico idéneo, el cual versara sobre el
cumplimiento de los criterios, métodos, operaciones y el procedimiento establecidos por la normatividad vigente en materia valuatoria.

Para la estimacién del valor del inmueble se tienen en cuenta las condiciones presentadas a la fecha de la valoracién, no se consideran aspectos previos o expectativas
asociadas con el bien.

L. PDALTI) 740 UUS/ @ ieaelin (r4) OU‘I-?A » Lditdgerna s Ddrrdiyuiiid (td) 382 01 /U

La firma exime su responsabilidad en el evento de que la normatividad urbanistica aplicable no concuerde con las licencias otorgadas, las cuales puedan generar vicisitudes
posteriores por parte de las entidades competentes.

Dependiendo de la forma de la discriminacion de las dreas en el avaluo, se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria comun para inmuebles
sometidos al régimen de propiedad horizontal, el valor proporcional de los bienes comunes.

La presente tasacién no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion,
por lo tanto, no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan
ser apreciadas en una visita normal de inspeccién fisica para efectos de tasacién. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con
respecto al estado de conservacion normal segin la vida util consumida- de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo
cuando son detectadas, ya que, aunque se presenten estados de conservacién malos o ruinosos, es obligacion del perito realizar la tasacion segun los criterios y normas
vigentes y aplicables segun el propésito del mismo.

e

Para el desarrollo del presente informe se acude al principio de buena fe, en cuanto a la informacion suministrada por el interesado.

El profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avaldo, ni con las
personas que participen en la operacién.

® METODOLOGIA VALUATORIA

Enfoque o Método de Comparacién de Mercado. Este enfoque o método comparativo considera las ventas de bienes similares o constitutivos, asi como datos obtenidos del
mercado, y establece una estimacion de valor utilizando procesos que incluyan la comparacion. En general, un bien que se valora (el bien objeto de valuacion) se compara con
las ventas de bienes similares que se han comercializado en el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas. (Conceptos y Principios Generales de
Valuacién, GTS G02). Puede ser necesario ajustar la informacion del precio a partir de otras transacciones para reflejar cualquier diferencia en las condiciones de la transaccion
actual y en la base de valor y cualquier hipétesis que se vaya a adoptar en la valuacién que va a emprenderse. Puede haber también diferencias en las caracterfsticas legales,
econdmicas o fisicas de los activos en otras transacciones y en el activo objeto de valuacion. (Normas internacionales de valuacién, 1vS).
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Enfoque o método de capitalizacion de rentas. Este enfoque o método comparativo utiliza los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valuados y estima su valor
a través de un proceso de capitalizacién. La capitalizacion relaciona los ingresos (normalmente una cifra de ingresos netos) con un tipo de valor determinado, convirtiendo la
cuantia de ingresos en un valor estimado. Este proceso puede tomar en consideracion relaciones directas (conocidas como tasas de capitalizacion), tasas de rentabilidad o de
descuento (que reflejan medidas de retorno sobre inversiones) o ambas. En general, el principio de sustitucion sostiene que el flujo de renta que produce retornos méas
elevados, proporcionales al nivel dado de riesgo, indica el valor numérico mas probable. (Conceptos y principios generales de valuacién, GTS G02).

Enfoque o método del costo. Este enfoque o método comparativo considera la posibilidad de que, como sustitutivo de la compra de cierto bien, uno podria construir otro bien
que sea o una réplica del original o uno que proporcionara una utilidad equivalente. En el contexto de los bienes inmuebles, generalmente se justifica pagar mas por ciertos
inmuebles que el costo de adquirir un terreno similar y construir una edificacién alternativa, a menos que el momento no resulte adecuado, o que existan inconvenientes o
riesgos. En la préctica, el enfoque 0 método también tiene en consideracion la estimacién de depreciacion de bienes mas antiguos y/o menos funcionales de forma que la
estimacion del costo de uno nuevo excederia el precio que probablemente se pagaria por el bien tasado. (Conceptos y principios generales de valuacién, GTS G02).
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Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) DIEGO ANDRES TORRES SOLARTE, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1022374934, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 23 de Marzo de 2018 y se le ha asignado el J
ntmero de avaluador AVAL-1022374934.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) DIEGO ANDRES TORRES SOLARTE se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 23 Mar 2018 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en éareas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen ‘
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 23 Dic 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen
e Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones |, 23 Dic 2019 Régimen
Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas construcciones civiles de Académico

infraestructura similar

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 23 Dic 2019 Reégimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico

dentro de los numerales anteriores.
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Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil

Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecéanicos de uso en la industria, motores, 23 Dic 2019 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico

subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maquinaria de construccién, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros  equipos  accesorios de  estos. Equipos  de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoéviles, camperos,

camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 23 Dic 2019 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance Fecha Regimen
* Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, 23 Dic 2019 Régimen
arqueologico, palenteoldgico y similares. Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance Fecha Regimen
* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 23 Dic 2019 Régimen
Académico

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALI, VALLE DEL CAUCA

Direccion: CALLE 4 #17-41
Teléfono: 3145553808
Correo Electréonico: diatorresso@unal.edu.co

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Arquitecto - La Universidad Nacional de Colombia.

Pagina 2 de 3



K MITCRREGIA AT 08 5] GAIGHEY
Registrs Ablarto de Avoluodores

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
DIEGO ANDRES TORRES SOLARTE, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1022374934.

El(la) seiior(a) DIEGO ANDRES TORRES SOLARTE se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

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

PIN DE VALIDACION

b9cdOadb

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 tres (03) dias del mes de Mayo del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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