Judas Antonio Motato Castillo

Cra. 5 No. 10-63 edificio Colseguros of. 620 Cali.
Correo electronico: judasantonio2009@hotmail.com
Celular: 3127573303

Abogado.

29 de septiembre de 2022.

Sefior

JUEZ SEGUNDO PROMISCUO MUNICIPAL DE CALOTO (CAUCA)
Carrera 5 No. 10-35 PALACIO DE JUSTICIA-TEL. 8258052
J0Z2prmcaloto@cendoj.ramajudicial.gov.co

E. & D.

Referencia: Proceso ejecutivo por obligacion de hacer- suscribir documento.
Demandante: SONIA ESPERANZA FAJARDO. C.C. No. 25.364.291
Demandado: CARLOS EDUARDO MELO TABORDA. C.C. No. 16.617.017
Radicacion: 2022-00126-00

Judas Antonio Motato Castillo, identificado con la cédula de ciudadania No. 16.609.592
expedida en Cali, abogado en ejercicio, portador de la T.P. No. 35275 del C.S.J,, en calidad
de apoderado del demandado Carlos Eduardo Melo Taborda, previo reconocimiento de mi
personeria, me dirijo a usted comedidamente, dentro del término legal a fin de interponer
recurso de reposicion contra el auto interlocutorio nimero 424 de 15 de julio de 2022,
mediante el cual el despacho resolvio: “LIBRAR MANDAMIENTO EJECUTIVO POR
OBLIGACION DE HACER-SUSCRIBIR DOCUMENTOS, a cargo del sefior CARLOS
EDUARDO MELO TABORDA, identificado con la C.C. No. 16.617.017 de Cali-Valle, acorde
con lo expuesto en los considerandos de este proveido”, de conformidad en lo dispuesto
en el articulo 430 y ss del C.G.P. y demas normas concordantes, con base en los
siguientes:

FUNDAMENTOS DEL RECURSO DE REPOSICION:

1. Corresponde determinar si el contrato de transaccion aportado al plenario
contiene una obligacién de hacer y suscribir documento, clara, expresa y
actualmente exigible. Es indiscutible que en nuestra legislacién positiva, el
cobro coercitivo de una obligacién reclama como presupuesto basico la
presencia de un titulo ejecutivo, el cual debe acreditar manifiesta y nitidamente
la existencia de una obligacion conira el demandado, en fodo su contenido
sustancial, sin necesidad de efectuar una indagacién preliminar y sin acudir a un
juicio mental respecto de los elementos que la integran. Asi las cosas, emerge
palmario que es deber del juzgador, efectuar la revision oficiosa del
documento base de la ejecucion, para arribar al convencimiento de la
viabilidad o no de librar mandamiento ejecutivo por obligacion de hacer-
suscribir documento. Revisado el mentado documento, se trata de un contrato
de transaccion celebrado el dia 26 de febrero de 2022, entre Sonia Esperanza
Fajardo y Carlos Eduardo Melo Taborda, que se hizo con el supuesto objeto de
dar por terminado el litigio de un proceso ejecutivo hipotecario del cual no se
tuvo ninguna informacion de su radicacién. En nuestro caso, segun se dijo en
la clausula sexta del referido contrato de transaccion, el objeto era terminar el
litigio, empero, lo que se hizo en dicho contrato que se erige en la fuente de Ia
obligacién, fue plantear cuestiones que afectan situaciones
preexistententes a la transaccion, y que por lo tanto vulneran el debido
proceso.

2. Cuando el sefior Carlos Eduardo Melo Taborda, suscribié dicho contrato, no
conocia el litigio que en dicho documento se hablaba, por no haber sido parte,
al eludirse de mala fe su notificacién (ver excepcion de nulidad), este
desconocimiento, le llevé a no poder dilucidar de manera racional, objetiva, libre
de error, los pormenores de lo que era objeto de la transaccién y de contera
comprometer su derecho fundamental al debido proceso que de ninguna
manera pueden ser transigidos, puesto que conocié la razén de ser de dicho
proceso ejecutivo hipotecario del cual se le oculté su radicacion hasta el final,



incluso en el contrato de transaccion, después de haberlo firmado por presion,
bajo el entendido que si no lo hacia, remataban inmediatamente el inmueble y
perdia todo. La jurisprudencia tiene decantado que es nula la transaccion
obtenida a base de enganos o de violencia.

Tampoco conocia el sefior Carlos Eduardo Melo, el monto por el que se
dispuso la transaccién de $ 231.000.000.00, sSupuestamente teniendo en
cuenta capital, intereses de plazo, intereses de mora, costas y agencias en
derecho, estos conceptos le eran totalmente desconocidos por no ser parte
procesal y apenas ha podido verificar que la realidad de la liquidacion del crédito
dista mucho de la que se le impuso, aunado a lo anterior, el inmueble tiene
avaltio real comercial de $ 856.900.902.00, conforme a peritaje que se allega
con este escrito, por lo que se le causd lesion enorme, se reitera, las partes no
podian en ningiin caso, plantear cuestiones que afectaran situaciones
previas a la transaccién Yy que en nuestro caso fueron modificadas
radicalmente por ésta. En nuestro caso, con el contrato de transaccion se
infringieron derechos fundamentales y libertades publicas, garantizadas
constitucionalmente, al vulnerarse derechos a la tutela judicial efectiva, se dejo
al contratante Carlos Eduardo Melo Taborda en total indefensién. Se aclara que
al momento de realizar el avalto el perito y el demandado Carlos Eduardo Melo,
fueron atendidos por el hijo de la demandante, Jefry Cifuentes Fajardo, quien les
autorizé entrar para hacer el experticio.

En concordancia con lo eXpuesto en el escrito de transaccion se acordé en Ia
clausula octava, de manera conjunta solicitar al despacho la terminacion del
proceso, pero ello no ocurrié haciéndolo Unicamente el demandante, en este
caso la autenticacién del contrato de transaccion era necesaria y si bien es
cierto se corri6 traslado del documento, su notificacién fue en el vacio al no ser
el demandado parte procesal. (ver excepcién de nulidad).

Con motivo del contrato de transaccion se fue mas alla de toda previsién legal y
Se aprovech( para desaparecer una relacién juridica de tenencia como
arrendataric que tenia el sefior Duvalier Ivan Cifuentes Paz (esposo de la
demandante) con el demandado Carlos Eduardo Melo Taborda, segln contrato
de arrendamiento existente sobre el inmueble, suscrito el 5 de junio de 2014, y
se le otorgd sin ninguna validez juridica condicién de poseedora a la
demandante, manifestando que el inmueble ya habia sido entregado a Ia
acreedora que tenia la posesién desde el dia 1ro. de diciembre del afio 2004
(ver clausula segunda literal k), lo que no corresponde a la realidad. Como se ve
con el contrato de transaccién se vulneraron derechos fundamentales del sefior
Melo, previstos en el articulo 29 de la C.P. Segun este precepto, es nula, de
pleno derecho, la prueba obtenida con viclacién del debido proceso.

Asi las cosas, se resalta que los procesos ejecutivos no tienen por objeto
declarar derechos dudosos o controvertibles, sino, llevar a efecto aquellos que
ya se encuentran reconocidos por actos o en titulos que contienen una
obligacion clara, expresa y exigible. Para dar inicio a un proceso ejecutivo es
indispensable contar con instrumentos que demuestren la existencia, claridad y
exigibilidad de créditos a favor del demandante, lo que exige pruebas sélidas
sobre la existencia de la obligacion. El demandado Carlos Eduardo Melo, no solo
tiene a su haber los antecedentes que hacen parte de este recurso relacionados
con el derecho de defensa y contradiccidn respecto de la materializacion de la
nulidad que expone, por via de excepcion, sino, que al decretarse el
mandamiento ejecutivo el despacho no tuvo en cuenta que con el contrato de
transaccién y con la dacién en pago, lo que se pretendia era extinguir las
obligaciones de lado y lado, Y que en dicho contrato existen obligaciones a cargo
de la contratante Sonia Esperanza Fajarde que no fueron satisfechas, unas
porque nunca se ha interesado en cumplir y otras porque dependen de
condiciones de tiempo y se vencen en el ano 2023; era obligacién del
demandante haber allegado al despacho las pruebas del cumplimiento de
las obligaciones de su cargo, relacionadas en la transaccion. El articulo 1609
del Cddigo Civil establece que: “en Jos contratos bilaterales ninguno de los
contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro
no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en /a forma y el tempo



debidos” En lo concreto se alega por el demandado Carlos Eduardo Melo, que
no se le ha hecho a la fecha traspaso del automotor comprometido en el contrato
de transaccién; que las cuotas a que se comprometié la demandante le han sido
dadas incompletas; que hasta el momento no se le ha notificado efectivamente
por correo certificado el cumplimiento de la obligacion de $ 35.000.000.00,
prevista para el dia 2 de septiembre de 2022, ni se le ha dado a conocer el
titulo a su favor del Banco Agrario y obviamente, no tiene certeza alguna
respecto del cumplimiento de la cuota de $ 45.000.000.00 fechada para 2 de
marzo de 2023. Asi mismo, encontrandose la transaccién ligada a la tradicién
mediante escritura publica, era deber del demandante para relevarse del
incumplimiento de las obligaciones de su cargo , haber comparecido a la Notaria
Unica de Caloto el dia 15 de marzo de los corrientes y obtener la certificacién
notarial del cumplimiento de su parte respecto del acuerdo transaccional para
poder exigir la mora del demandado, esta prueba gue no fue aportada con la
demanda de ejecucién es imprescindible por tratarse de una obligacion a
perfeccionarse ante notario designado y especialmente para poder acudir ante
la jurisdiccion ordinaria, solo con la certificacién de origen notarial podia la
demandante alegar la mora del demandado en este sentido. Es tan definitoria
la prueba en mencién que se erige en la prueba reina en litigios judiciales
respecto de la excepcion de contrato no cumplido. Todas estas falencias
probatorias y su falta de apreciacion conforme a las reglas de la sana critica, no
fueron tenidas en cuenta por el despacho de conocimiento procediendo a dictar
mandamiento ejecutivo de obligacion de suscribir documento, soslayando gran
cantidad de normas positivas previstas en la legislacion civil y procesal que de
no atenderse desconocerian la verdad procesal y configurarian vias de hecho.

7. De conformidad con la jurisprudencia y la doctrina “no hay transaccion, asi se
otorgue ese nombre al acuerdo celebrado, si uno de ellos impone totalmente sus
aspiraciones al otro, o si éste se limita a renunciar a sus derechos o
aspiraciones. Transigir equivale a hacer concesiones y obtenerilas del contrario,
con miras a cancelar una contienda”’. Por todo lo expuesto en este escrito de
reposicion las partes no lograron eliminar el conflicto y la consiguiente
incertidumbre. La transaccion implica necesariamente la terminacién de dos
posiciones encontradas, de ahi su naturaleza preclusiva, en este caso el juez al
decidir sobre la suerte de la transaccion sin tener en cuenta los intereses y
alcances de ambas partes en el cumplimiento mutuo de sus obligaciones, solo
esta acatando las aspiraciones del demandante y desconociendo la renuncia de
los derechos y aspiraciones legitimas del otro.

8. También hacen parte de los argumentos y fundamentos de este recurso, los
contenidos expuestos en las excepciones de nulidad y excepcion de contrato
no cumplido, junto con las pruebas alli relacionadas, por estar intimamente
ligadas a la decisidon que se pueda tomar respecto de este recurso.

PRETENSION:

Por lo expuesto solicito comedidamente a su sefioria reponer para revocar el auto
interlocutorio No 424 de fecha 15 de julio de 2022, proferido por su despacho y en su defecto
reponer para declarar la nulidad de este proceso desde la notificacion del auto
interlocutorio No. 55 de fecha 19 de junio de 2019, por el cual se libr6 mandamiento
ejecutivo contra el sefior Carlos Eduardo Melo Taborda, dentro del radicado No. 2019-
00026-00, conforme los lineamientos legales y jurisprudenciales expuestos.

PRUEBAS:

- Téngase como pruebas todas las pruebas documentales y actuaciones judiciales
obrantes en los procesos de conocimiento de su despacho bajo radicados numeros
2022-00126-00 y 2019-00026-00.

1 Hinestrosa Fernando, Tratado de las obligaciones, 3.a. ed., Universidad Externado de Colombia, pag. 735



Documentales.

1.

W

6.

Certificado de propiedad y tradicién expedido por la Secretaria de Movilidad de Cali,
del automotor de placas MHQ 418, comprometido en el contrato de transaccion, el
cual a 19 de septiembre de 2022, aparece como de propiedad actual de SONIA
ESPERANZA FAJARDO. :

Recibo de impuesto de pago predial del inmueble ubicado en la K 5 No. 18-45 de
Caloto, el cual a fecha 8/04/2022, debia im puesto de predial por valor de $
4.406.074, cuando la escritura de dacién en pago debia firmarse el dia 15 de marzo
de 2022,

Peritaje del inmueble ubicado en la carrera 5 No. 18-45 Barrio La Unién de la ciudad
de Caloto, suscrito por el sefior Daniel Gallego Sanchez, avaluador certificado con
Registro No. RAA-AVAL-16.675.714.

Contrato de arrendamiento suscrito entre Carlos Eduardo Melo Taborda y Duvalier
lvan Cifuentes, de fecha 5 de junio de 2014.

Las demés pruebas documentales arrimadas con motivo de las excepciones de
fondo o mérito propuestas en este proceso tituladas Nulidad y Excepcién de
contrato no cumplido.

Poder debidamente otorgado el cual ya reposa en el despacho.

Testimoniales.

De considerarlo necesario se llame a declarar las siguientes personas mayores de
edad, para lo que les conste sobre los hechos de esta demanda.

Maritza Lorena Ruiz Yepes, identificada con C.C. No. 31 .836.496, quien puede ser
citada a la carrera 84 No. 17-17 Barrio El Ingenio de la ciudad de Cali. Cel.
3147354821 o a través de mi conducto de apoderado judicial.

Luis Eduardo Gonzalez Gémez, identificado con la C.C. No. 14982790, quien puede
ser citado a [a calle 12 A No. 106-90 Apto. 404 de Cali. o a través de mi conducto
como apoderado judicial.

Se cite al perito sefior Daniel Gallego Sanchez, para que se ratifique en su prueba
pericial y su dictamen sea sometido a contradiccion, conforme a lo de ley.

NOTIFICACIONES Y DIRECCIONES:

Los testigos, segln se relaciona en el anterior acapite.

Al perito se le puede notificar al correo electrénico: dagasanchez@agmail.com
Celular No. 316 7067896.

El suscrito apoderado judicial Judas Antonio Motato Castillo, en la carrera 5 No. 10-
63 edificio  Colseguros of 620 de Cali. Correo electrénico:
Judasantonio2009@hotmail.com Cel. 312 757 33 03.

De la sefiora juez, atentamente,

Nota: €yeslcde deu cndado apedevedo Ste.

T.P. N&n35275 del C.S.J.
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MHQ418 - Pag 1 de 1
SECRETARIA DE MOVILIDAD
MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI

Santiago de Cali, 19 de Septiembre de 2022

CERTIFICA QUE

Elvehiculo de placas  WMIHQ418 tiene las siguientes caracteristicas:

Clase: CAMPERO Serie:

Marca: KIA Chasis KNAPB813CC7278774
Carroceria: CABINADO Cilindraje: 1995 Nro. Ejes:0
Linea: NEW SPORTAGE LX Pasajeros: 5 Toneladas:,00
Color: BLANCO Servicio: PARTICULAR

Modelo: 2012 Afiliado a:

Motor: D4HABH08901¢ F. Ingreso: 29/03/2012

Estado vehiculo:  Activo Manifiesto: 14308021253852

Aduana: B/NVENTURA Fecha: 14/02/2012

Forma de ingreso: MATRICULA INICIAL
Certificado de movilizacion 286592, 03/2012

VEHICULO NC TIENE PIGNORACIONES REGISTRADAS.
VEHICULO NO TIENE FIDEICOMISOS REGISTRADAS.
NO TIENE PENDIENTES JUDICIALES REGISTRADOS

PRCPIETARIO ACTUAL
SONIA ESPERANZA FAJARDO

HISTORICO PROPIETARIOS

- 25/01/2013 VENDE: JOHN EDILSON VALLEJO MARIN CCMPRA: GENERALI COLOMBIA SEGUROS GENERALES
S.AD

-21/03/2013 VENDE: GENERALI COLOMEIA SEGUROS GENERALES S. A0 COMPRA: RAMIREZ CARE U

- 11/12/2013 VENDE: RAMIREZ CAR EU COMPRA: ORLANDC JESUS ROJAS GOMEZ

- 04/10/2017 VENDE: ORLANDO JESUS ROJAS GOMEZ COMPRA: SONIA ESPERANZA FAJARDO

LA INFORMACION ES LA QUE SE ENCUENTRA REGISTRADA EN LA BASE DE DATOS DEL PROGRAMA
SERVICIOS DE TRANSITO AL MOMENTO DE LAFECHAY HORA DE EXPEDICION

USUARIO APRUEBA
Funcionario STTM

CAL!: Salomia: Carera 3 No. 56-30 o
Sameco: Centro de Diagnostico Automotor del Vale Calle 70 No. 38N-200 ps SERVICIOS
14

Centro Comercial Carrera: Cll 52 No.1B-160 Local 113 DETRA

Centro Comercial Aventura Plaza: Cra.100 No.15A-61 Local 205
BOGOTA: Autopista Norte No. 106-25 Local 201

Contact Genter- 445 2000 ESTE DOCUMENTO NO ES VALIDO

SI PRESENTA TACHONES Y/O ENMENDADURAS M sisuganisdgnl




MUNICIPIO DE CALOTO (CAUCR)

NIT.

891.501.282-7

Calle 12 # 4-67 2 Pisc

email:
Teléfonos:

recaudofcaloto-cauca.gov.co
8258336 21 39

Liguidaci

én No. 1601968

Fecha de expedicidn: 08/04/2022

Liv]

agusse

antes de:

Periodo: Desde 2022-1 Hasta 2022-12

09/04/202z2

LIQUIDACION OFICIAL DE IMPUESTO PREDIAL LD RECIBO (Oficial): C

Cédigo Predio 01-000000-00932-C020-0-00000000 Areas(ml) Terreno 4.053 Construida 423
Identificacién 16617017 Matricula Inm. 124-3737 Avaluoc 329.384 .08
Nembres: CARLOS EDUARDO MELO TAECRDA Fecha Ultimo Pago Tipo URBANO_LOTE
Dir: K 5 1€ 45 Correspondencia: K 5 18 45 Gl

CRC PREDIAL
Ano| Avalto |Tarifa Total
CAP. |INT.| Total CAP. INT. Total
2022 | 329.384.000 | 28,00 | 494.076 01494.076|5.588.568 0]5.588.568 | 6.082.644
Total 494076 0|494.076|5.588.568 0|5.588.568 | 6.082.644
LIQUIDADO HASTA SUBTOTAL INTERESES DESCUENTOS TOTAL A PAGAR
2.022-12 36.082.644 sC $1.676.570 $4.406.074

- CONTRIBUYENTE -

La suscrita Tesorera del Municipic de Caloto (Cauca), en uso de las facultades que le otorgan los Articulos 392, 427, 485 y 488
del Acuerdo Municipal No. 014 de diciembre de 2020 “POR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICA EL ACUERDOQO 028 DE 2014, SE
ACTUALIZA EL ESTATUTO DE RENTAS, NORMATIVIDAD SUSTANTIVA, PROCEDIMIENTO TRIBUTARIO Y EL REGIMEN DE
SANCIONES PARA EL MUNICIPIO DE CALOTO CAUCA Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES” y en aplicacion del articulo 58
de la Ley 1430 de 2.010. Mediante esta FACTURA determina el IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO y las SOBRETASAS de su
predio utilizando como factores para cuantificarios, las bases gravables y tarifas descritas anteriormente. Contra el presente Acto
Administrativo procede el RECURSO DE RECONSIDERACION, segun lo estipulado en los articule 512 y 513 del Acuerdo
Municipal No. 014 de 2020, el cual podra interponerse ante la Tesoreria de este Municipio, ubicada en la Calle 12 No. 4 -67, de la
Ciudad de Caloto - Cauca, dentro del término de los dos (02) meses siguientes contados a partir de 2 notificacion en debida
forma del presente acto, tal como lo establece el Articulo 513 del Acuerdo Municipal No. 014 de 2020.

LESLY XIMENA PERLAZA DAZA
Tesorera Municipal
Firmado Electrdnicamente.

Caloto Cada Vez Mejor

MUNICIPIO DE CALOTO (CAUCA) Liquidacién No. 1601969

NIT. 891.501.292-7 Fachz de expedicién: 08/04/2022
1 -67 2 Pi
. Calle 12 & 4-57 2 Bige Paguese antes de: (9/04/2022
email: recaudo@ecaloto-cauca.gov.co =
Teléfonos: 8258336 21 39 Pericdo: Desde 2022-1 Hasta 2022-12
LIQUIDACION OFICIAL DE IMPUESTO PREDIAL 1P RECIBEO (Oficial): O
01-0D0000-00%3-0020-0-000000C0 Areas (m2) Terreno 4.053 Construids 429
166.7C17 Fecha Ultimo Pago Avaluo 328.384.000
ARLOS EDUARDO MELC TABORDA Tipo Predic URBANC_LOTE '
Correspondenciz: X 5 18 4 E. P <
o
wl
(24
@)
w
(415)7702298800232 (2020) 00000160196% (3200) 0004406074 (96) 202204C9  Pago Total $4.406.074= E
-PAGUESE EN - (@)
Banco Agrario: Cuenta de Ahorros N° 4-2118-300015-8 - Fondo de Excedentes Tributarios (@]
Banco BBVA: Cuenta Corriente N° 09950001000016-41 Q
Tesoreria Municipal: Calle 12 N° 4-67 Caloto §
m
g

==

Calofo Cada Vez Mejo

S



AVALUOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
Inscrito a la Corporacion Auto reguladora de Avaluadores ANAV

AVALUOQO COMERCIAL No. 19 DEL 2022

. | MEMORIA DESCRIPTIVA
11 | TIPODE CASA DE UN (1 PISO).CON LOTE, PISCINA Y
PROPIEDAD: KIOSCO.
12 | DIRECCION: CARRERA 5 # 18-45 BARRIO LA UNION,
CALOTO (CAUCA).

1.3 PROPIETARIO(S): CARLOS EDUARDO MELO TABORDA.

1.4 SOLICITANTE DEL AVALUO.
CARLOS EDUARDO MELO TABORDA.

1.5 DESTINO DEL AVALUO:

PARA EL SOLICITANTE : CARLOS EDUARDO MELO TABORDA.

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agrénomo- Perito Avaluador- Cel 312-2669802-
316-7067896 E-mail dagasanchez@gmail.com




AVALUOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
Inscrito a la Corporacidn Auto reguladora de Avaluadores ANAV

Il. INFORMACION GENERAL
2.1 OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO:
Calcular el valor comercial de la Casa- Lote localizada en la carrera 5 # 18-
45, del barrio La Union, del Municipio de Caloto — Cauca .para un proceso
juridico
|22 | BASE DE LA VALORACION:
Esta valuacién se hace sobre la base del Valor de Mercado de los bienes en
un mercado abierto.
Valor de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse, en la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras
una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la
. informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.
i
123 FECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:
Agosto 29 del 2022. Practicada por el Perito Avaluador : Daniel Gallego
Sanchez.
| s Cedula NO 16.675.714
24 ATENDIDO(S) POR:
CARLOS EDUARDO MELO TABORDA.
25 FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:
Agosto 31del 2022. Realizado por el Perito Avaluador y Asesor Inmobiliario:
Daniel Gallego Sanchez.
Cedula de Ciudadania NO 16°675.714 de Cali
26 CREDENCIALES DEL(LOS) PERITO(S):
Registro Abierto de avaluadores de La Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores- ANAV
No. de Avaluador
RAA_AVAL-16.675.714

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agréonomo- Perito Avaluador- Cel 312-2669802-
316-7067896 E-mail dagasanchez@gmail.com




AVALUOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
Inscrito a la Corporacion Auto reguladora de Avaluadores ANAV

27 | RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:

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

| El Avaluador no revelara informacién sobre la valuaciéon a nadie distinto de
la persona natural o juridica gue solicitd el encargo valuatorio y solo lo hara
con autorizacion escrita de esta, salvo, en el caso en que el informe sea

‘ solicitado por una autoridad competente.

2.8 DECLARACI()NLE_ NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA):

|

1\ El avaluador declara que:

No existe ninguna relacién directa o indirecta con el solicitante o prdpietario
del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera dar lugar a un conflicto
de intereses.
El avaluador confirma que:
El informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte y
el avaluador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion
inadecuada del informe.

2.9 CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:
Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de
valuacién, cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al
nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento
escrito del mismo.
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2.10 | VIGENCIA DEL AVALUO:
De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de
2000 la vigencia del avalio no podra ser inferior a un afio. Los avallios
tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidid la revisién o impugnacién.
Segun Art. 19 del Decreto 1420 de 1998. Normas expedidas por el
Ministerio de Desarrollo Econémico. En todo caso durante este tiempo
puede haber condiciones intrinsecas o extrinsecas que puedan cambiar el
valor comercial del predio.

2.11 | LOCALIZACION:
PAIS: Colombia.
DEPARTAMENTO: Cauca.
CIUDAD: Caloto.
UBICACION: Sector Norte de la ciudad.
LOCALIDAD: N/A
BARRIO CATASTRAL (OFICIAL): Barrio La Unién.
URBANIZACION(ES) O BARRIO(S) COMUN(ES):

l MANZANA CATASTRAL: N/A

LOTE CATASTRAL: N/A

2.12 | PRINCIPALES ViAS DE ACCESO:

o LaCarreras
e LaCzlle18
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2.13

|

TRANSPORTE:

¢ Buses de transporte Intermunicipal
o Moto-Taxis.

ASPECTOS JURIDICOS

No son materia del Avalto. El Avaltio no es un estudio de titulos ni de
tradicion.

-

V.

TITULACION Y TRADICION

4.1

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:

Escritura No 391. del 10 de Noviembre de 2012
Certificado(s) de Tradicién y Libertad: Si. Fecha: 07/05/2022.
Recibo(s) del Impuesto Predial: Si. Fecha: 08/04/2022.
Certificacion Catastral: No.

Licencia(s) de Construccion: No.

4.2

DOCUMENTO(S) DE ADQUISICION:

Escritura NO 480 del 30/12/ 2011. Notaria de Caloto- Cauca.

4.3

MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S):

124- 24734 de |a oficina de Instrumentos Publicos de Caloto-Cauca.

CEDULA(S) CATASTRAL(ES):

Predio numero 01-000000-0093-0020-0-00000000

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agrénomo- Perito Avaluador- Cel NO 312-2669802
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45 CODIGO(S) CHIP:

N/A

4.6 DATOS CATASTRALES ANO 2022:

DIRECCION CATASTRAL 2022: Carrera 5 # 18-45
AVALUO CATASTRAL 2022: $329.384.000
DESTINO HACENDARIO 2022: 9-Residencial Cotidiano
TARIFA (POR MIL) 2019: 1.5

% EXENCION 2020: 0

VALOR DEL IMPUESTO A CARGO 2022: $4.406.074
DESCUENTO POR INCREMENTO ¢
DIFERENCIAL 2019:

VALOR DEL IMPUESTO AJUSTADO 2021: N/A

AREA DE TERRENO (m?) 4.053 m2
AREA DE CONSTRUCCION (m?) 429 m2

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agrénomo- Perito Avaluador- Cel NO 312-2669802
316-7067896- E- Mail dagasanchez(@gmail.com
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V. REGLAMENTACION URBANISTICA MUNICIPAL O DISTRITAL VIGENTE
AL MOMENTO DE LA REALIZACION DEL AVALUO EN RELACION CON
LA ZONA Y EL INMUEBLE
LA NORMA DE USO Y EDIFICABILIDAD PARA LA DIRECCION

i 51

CARRERA 5 NO 18-45 DEL BARRIO LA UNION:

NORMAS APLICABLES:

e El acuerdo # 025 del afco 2005 donde se adopta el plan basico de
ordenamiento territorial del Municipio de Nueva Segovia de San
Esteban de Caloto .Segun este acuerdo el predio figura como
Urbano.

-]

NOTA 1: Este predio se encuentra localizado en la Zona Norte del
Municipio de Caloto, cuyo uso principal es residencial.

AREA DE ACTIVIDAD: RC-Residencial , Cotidiana

TRATAMIENTO:

A-Actualizacion: Cumple Ila finalidad de regular Ila
transformacion de areas urbanizadas para hacer posible la
densificacion racional y la adaptacion de sus estructuras fisicas y
de sus usos a las nuevas necesidades de la ciudad. Los terrenos
que se someten a este tratamiento tienen la posibilidad de ser
edificados y las edificaciones, la ser adecuadas, ampliadas,
modificadas o demolidas totalmente para ser reemplazadas por
nuevas construcciones.

Articulo 14°.- Las entidades encargadas de adelantar los avalios objeto de
este Decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no seran responsables
de la veracidad de la informacién urbanistica que afecte o haya afectado el
inmueble objeto del predio en el momento de la realizacién del avalio. El
avaluador deberd dejar consignadas las inconsistencias que observe; o
cuando las inconsistencias impidan la correcta realizacion del avaldo,
deberd informar por escrito de tal situacién a la entidad solicitante dentro de
los tres (3) dias habiles siguientes al conocimiento de las mismas.
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5.2 i ZONA DE RESERVA VIAL:
' El predio no se encuentra en zona de reserva vial para la malla vial arterial.
54 | ZONAS DE AMENAZA:
J El predio no se encuentra en zona de amenaza por inundaciéon y no se
| encuentra en zona de amenaza por remocién en masa.
|
55 | AREA DE RONDAS DE RiO Y ZMPA:
El predio no se encuentra afectado por corredor ecolégico de ronda de rio.
1 56 | EFECTO PLUSVALIA: El Predio .no esta afectado por esta norma.
|
VI. CARACTERISTICAS DEL SECTOR
6.1 BARRIO OFICIAL : BARRIO LA UNION

El barrio La unidn, esta ubicado en la Zona Norte de la ciudad de Caloto-
Cauca.

En la parte interna del barrio se desarrolla actividad de tipo residencial, por
el sistema de Viviendas Unifamiliares, Son construcciones modernas vy
| antiguas remodeladas, algunas con buen estado de conservacion, y
* sistemas constructivos de buen nivel. La propiedad esta a cerca del Colegio
Escipion Jaramillo, colinda con CAl (Centro de Atencién Infantil) y del
Polideportivo de La Union, y a tres cuadras de de la Plaza de mercado
Municipal.

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agronomo- Perito Avaluador- Cel NO 312-2669802
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6.1.1

TIPC DE EDIFICACIONES, ALTURA Y USOS PREDOMINANTES:

L]

Predominan las viviendas de uno y dos pisos de altura, es un sector
residencial, tres cuadras de la plaza de mercado del municipio,
también a dos cuadras del Colegio Escipidn Jaramilio y del
Polideportivo de fa Unidn.

LINDEROS DEL BARRIC:

NORTE: Barrio Nuevo Despertar.

SUR: Barrio El Centro.

ORIENTE: Ric Grande

OCCIDENTE: Ric Chiquito y casas fincas.

Dantel Gallego Sanchez- Ingeniero Agronomo- Perito Avaluador- Cel NO 312-2669802
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AVALUOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
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6.1.3

TOPOGRAFIA DEL SECTOR:

El terreno del sector cuenta con una topografia plana y estable.

6.1.4

EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:

En el barrio se destacan:

El Colegio Escipion Jaramillo

El Colegio Oscar Pino Espinal

Nuevo Colegic de la Sagrada Familia,
La Plaza de Mercado

El colisec Municipal.

Sala de internet

Tiendas

Carnicerias

Miscelaneas

Droguerias

;‘ En los barrios aledarios se destacan:
El Parque principal

La Alcaldia municipal.

Iglesia Catdlica

Panaderias.

Almacenes de ropa y calzado.
Droguerias

Tiendas.

Cafeterias

Restauranies

® & © & ¢ o & o o o

® & © ¢ & o © o o

’ 8.1.5

i SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:

| REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS:
{ Si. Buen estado.

|
i e Acueducto.
e Alcantarillado.
e Energia Eléctrica.

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS:
Si. Buen estado.

e Alumbrado Publico

e Recoleccidén de basuras

e (Gas natural.

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agronomo- Pento Avaluador- Celular 312-2669802
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6.1.6 | ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR:

Al Barrio La Unién, se le asignaron los siguientes estratos socioecondmicos:
o [Estrato 2.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso
residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agrénomo- Perito Avaluador- Celular 312-2669802
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6.1.7

AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales y secundarias se encuentran en aceptable estado
de conservacion. Todas se encuentran pavimentadas.

ANDENES: Si. Buen estado.

SARDINELES: Si. Buen estado.

SENALIZACION URBANA: Si. Regular estado.

DEMARCACION VIAL: Si. Regular estado.

SISTEMA DE SEMAFORIZACION: No hay en el barrio

ZONAS VERDES: Hay algunas zonas verde.

PARQUES Y ALAMEDAS: No se observaron.

ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.

VII.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

71

El predio cuenta con las siguientes caracteristicas:

TIPO DE INMUEBLE:

Casa de habitacion con lote grande, piscina y kiosco

USO ACTUAL DEL INMUEBLE:

Residencial.

VIIL

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El terreno de la propiedad cuenta con las siguientes
caracteristicas:

8.2

UBICACION EN LA MANZANA:

El predio cuenta con una ubicacién medianera en la Manzana, del barrio
La Union, tiene frente sobre la Carrera 5 (61.5 mts) vehicular.
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8.3 TOPOGRAFIA:

El terreno del predio cuenta con una topografia plana y estable.

8.4 CERRAMIENTOS:

Por el sector Oriental con la Fachada de ia vivienda, y cerco en guadua vy
malla y una reja metdlica y por los sectores Sur, Occidental y Norte, con
muros en ladrillo. El predio tiene antejardin.

8.5 FORMA:

El terreno cuenta con forma irregular,

8.6 LINDEROS DEL TERRENO:

Segun medidas tomadas en el terreno y documentos:

NORTE: Con predio de Karla Lorena Vésquez Cuetia v predios de la
Urbanizacién Nuevo Despertar, de los sefiores Jorge Mera , Mary Escue,
Carlos Mestizo, Maria del Carmen Vasquez, Oscar Fernandez , Fabiola
Medina, Ever Daza, Adriana Salazar, Y Reinel Medina Guevara .

SUR: Con predios de José Sein Cifuentes, Zoraida Pino, Yolanda Pino y
Centro de Atencién Infantil (CAl)

ORIENTE: En extensién de sesenta y un, punto cinco Metros (61.5 Mts),
con La Carrera 5y predios de José Reinel Guevara Medina, y Karla Lorena
Vasquez Cuetia.

OCCIDENTE: Con predios de la Urbanizacion Nuevo despertar de los
sefiores de Marly Caicedo, Gloria Cifuentes, Aidive Rodriguez, Nasly Brand
, predio sin nomenclatura y Aurelina Buitron Martinez.

18.7 |AREA DEL TERRENO: Predio a avaluar

FUENTE AREA m?

DOCUMENTO DE ADQUISICION: 4.452 m2

Escritura # 391 del 10 de Noviembre de 2012 4312 m2

CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD: 4452 m2

| | RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2022: 4.053 m2

; MEDIDAS TOMADAS EN EL TERRENO: 4312m2
PLANO TOPOGRAFICO ( Crogquis con medidas) No se aporto

AREA OBJETO DEL AVALUO: 4.312m2
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1 8.8
[

RELACION FRENTE-FONDO:

El terreno cuenta con una relacién Frente-Fondo (A:B) de 1:0.7 la cual se
considera buena.

| IX.

| CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

La construccion cuenta con las siguientes caracteristicas: Casa antigua de
un piso, con cimentacién ciclépeo, estructura con muros de carga, muros
con ladrillo repellados y pintados, pisos en baldosa de cemento y tableta
en el patio. Cubierta con teja de barro cocido, cielo falso con esterilla y
barro, Bafios con enchape de ceramica (3), cocina con enchape de
ceramica , mesén en granito , puertas exteriores, ventanas y rejas
metalicas, las puertas internas son también metalicas .La fachada en ladrillo
comun repellado y con enchape de ceramica simulando piedra. Los
costados Norte, sur y occidental estdn con ladrillo con enchape de
fachaleta. La casa, presenta Regular estado de conservacién y tiene un
area de 294.4 m2. Hay un kicsco construido con vigas de ladrillo e
internamente con concreto, techo con eternit sobre estructura en madera
aserrada (Chanul), piso con cemento con mineral y vigas de amarre en
concreto. Tiene un area de 96 m2. Hay una piscina con enchapes de
ceramica. Tiene un érea 96 m2 y un andén de 60 m2 (1.5 m2 de
ancho).También hay un jacuzzi construido en concreto y granito con un area
de 33.18 m2

8.7

i AREA DE LA(S) EDIFICACION(ES):

|
| Segin documentos:

FUENTE AREA m?
DOCUMENTO DE ADQUISICION: SIN INFORMACION
CERTIFICADOQ DE TRADICION
¥ LIBERTAD: SIN INFORMACION
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL ANO 2022: 429 m2

| Segdn medidas tomadas en el terreno:
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CUADRO DE AREAS
DEPENDENCIA m?
VIVIENDA DE UN PISO 262
KIOSCO 96
PISCINA 156
JACUZZI 33
, TOTAL AREA CONSTRUIDA: 547 M2

9.2 NUMERO DE NIVELES O PISOS:
La construccidn cuenta con un (1 pisos) de altura.
Primer piso = 3.0 metros de altura
9.3 VETUSTEZ O EDAD:
La vivienda fue construida en el afic 1982 tiene una vetustez de cuarenta (
40) afos.
e Vida Técnica: Ochenta (80) afos.
e Edad: cuarenta (40) afios.
e Vida Remanente: cuarenta (40) afios.
-]
RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 “Por la cual se establecen los
procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de la Ley 388
de 1997”. CAPITULO I, Articulo 2, Paragrafo. Se entiende por vida
remanente la diferencia enfre la vida Gt del bien y la edad que
efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea
i muros de carga, la vida dtil serd de 80 afios; y para los que tengan
| estructura en concreto, metalica 0 mamposteria estructural, la vida 0til serd
i de 100 afios.
194 ] REMODELACIONES O AMPLIACIONES:
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Desde su construccién en el afio 1982, No se le han realizado

remodelaciones importantes al inmueble. Solo pintura.
|
9.5 | ESTADO DE TERMINACION:
| La construccion se encuentra en regular estado en sus terminados.
9.6 ESTADO DE CONSERVACION: La construccion se encuentra en regular |
estado de conservacion y recibe regular mantenimiento.
9.7 DEPENDENCIAS DE LA PROPIEDAD:
Casa
Sin antejardin.
e Puerta entrada metalica.
e Seis habitaciones.
o Sala.
e Comedor
e Una cocina
e Cuatro bafios: Uno sin taza sanitaria , ni enchapes.
e Un patio interno descubierto.( 32 m2)
e Zona de oficios( lavadero)
0.8 ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS GENERALES:
FACHADA: Con ladrillo comun, con enchape.
_ CIMENTACION: Ciclépeo.
|
ESTRUCTURA: Muros de carga
MUROS: En ladrillo comin .
ENTREPISOS: No hay
CUBIERTA GENERAL: Con Teja de barro cocido.
L
9.9 | CARACTERISTICAS Y TERMINADOS DE LA PROPIEDAD:
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PISOS: En baldosa de cemento y tableta.
PAREDES: Ladrillo comun.

CIELO RASOS: Con esterilla y barro.

PUERTAS: Exteriores e interiores Metilicas.
VENTANAS: Metélicas.

ESCALERAS: N/A.

BANO(S): Con enchapes de ceramica.
COCINA(S): Con enchapes de ceramica, mesén en granito.

ILUMINACION: Natural y artificial, buena.

VENTILACION: Natural y artificial, buena.

CALIDAD DE LOS ACABADOS: regulares.

X. SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO

Servicios publicos que estéan conectados al bien inmueble objeto de avaliio.
AGUA: Si. Una (1) cuenta.

LUZ: Si. Una (1) cuenta.

GAS NATURAL: Una cuenta.

ALCANTARILLADO: Si.

PARABOLICA/CABLE: Si.

TELEFONO: No.

1 10.1 ‘ ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DEL PREDIO:
| z
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| Al predio se le asigné el estrato Dos (2) mediante el Decreto 281 del 26 de

H

| Junio de 2013 y es el vigente a ia fecha.

Jl Se aclara que el estrato aplica exciusivamente si el inmueble es de uso

residencial, de acuerdo con lo establecide en la Ley 142 de 1984,

Xl. | ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

11.1 | COMERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas del inmueble y a las circunstancias econémicas
actuales este predio puede ser facil de comercializar, dependiendo del
precic.

| 11.2 | RENTABILIDAD ACTUAL:

Actualmente |a vivienda se encuentra arrendada.

11.3 | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precic se debera incrementar minimo segln el IPC. La perspectiva de
valoracion del inmueble se considera estable y buena.

11.4 i ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

!
i
i . . .
| Se han tenido en cuenta avallios practicados en el secior y en sectores |
| aledafios u homogéneos. !

j

' 11.5 | FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

I

|

| £l sector estd tres cuadras de la plaza de mercado de caloto ,
[ . . . . . .

! Locales comerciales vy ha instituciones educativas importantes.
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XIl. METODOLOGIA VALUATORIA

METODOS DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos establecidos por la Resolucién N° 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el IGAC:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon 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 deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien, normaimente para el terreno, a partir de estimar el monto
total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien
final vendible, en el terreno objeto de avalto.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las
ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad t&cnica y juridica
se evalle la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de
vender |o proyectado.

PARAGRAFO. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de
mayor y mejor uso, segln el cual el valor de un inmueble susceptible de ser
dedicado a diferentes usos seré el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, al econémicamente mas rentable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el
que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la
combinacion de intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segun
las condiciones de mercado

12.1 INVESTIGACION ECONOMICA

INVESTIGACION INDIRECTA: en el sector cercano al lote donde en el barrio

La Unidn, se encontfraron muestras de 3 ofertas de venta de lotes:

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agronomo- Perito Avaluador- cel 312-2669802
316-7067896 E-mail dagasanchez@ gmail .com
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AVALUQS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
Inscrito a Ia Corporacion Auto reguladora de Avaluadores ANAV

N Despertar 45.000.000 5%  42.750.000 o2 436,224 - Directa
lote [La Union 48,000.000 5% 45500.600) 98 465.306 O Directa
fote : ] .

N Despertar 45.000.000f 5% 42750000, s8 436.224 o Directa

12.2

Caracteristicas: Lotes ubicados en los barrio colindantes La Unién y nuevo
Despertar. planos, forma geoméfrica regulares, con disponibilidad de
servicios publicos v vias pavimentadas.

Para el presente avallo, el Método de Comparacién ¢ de Mercado, parte de
ia informacidn obtenida de ofertas v transacciones de los lotes de terrenos
relacionados en el cuadro anterior, 10 cual me determina el comportamiento
del valor de m2 de terreno urbanizado, teniendo en cuenta que los inmuebles
fienen caracteristicas similares.

Realizo la estadistica con estas ofertas

. YR. TERREND
OFERTA UBICACION CELULAR M2
1 Barrio N Despertar Directa $436.224
2 Barrio La Union Directa S 465.306
3 Barrio N Despertar Directa $436.224
PROMEDIO $ 445,918
DESVIACION ESTANDAR S 16.791
COEFICIENTE DE VARIACION 7%
LIMITE SUPERIOR $ 462.709
LIMITTE INFERIOR $429.127
VALOR ADOPTADO V12 $ 445.918

Se adopta este vaior de $ 445.918 ya que el lote avaluado esta en un sector
con buena demanda de vivienda, y esta sobre la carrera 5, que es una via

principal pavimentada , hay comercic v esta cerca a instituciones educativas
imporianies.

INVESTIGACION DIRECTA:

De acuerdo con el articulo 9 de [a Resolucién IGAC No 620 del 2008, como
se encontrd ofertas de alguna manera comparables y con base en la
investigacion directa, se pueden adoptar valores, no es necesario realizar la

investigacién indirecta.

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agronomo- Perito Avaluador- cel 312-2669802
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AVALUQS DANIEL GALLEGC SANCHEZ
Inscrito a ia Corporacién Auto reguiadora de Avaluadores ANAV

En este caso especifico se utilizé para determinar el valor del m2 de terreno
urbanizado.

Valor m2 de terreno urbanizado

ITEM VALOR M2 FUENTE

Lote Terreno urbanizado $ 445518 Estudio de mercado

12.3 Metodologia segin resolucién 620 del 2008 Instituto Geografico Agustin Codazzi
- 1GAC.

Como se trata de un lote urbano mayor 2 2000 m2, se debe realizar el avalud por el
método residual y lograr el valor en bruto, teniendo en cuenta que no tiene obras
de urbanismao actualmente.

ARTICULD 15

Para ia estimacién del valor de un terreno en bruto cuando por las condiciones
del mercade no se pueda estimar directamente, se calculard partiendo del valor
del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente formula

V.T.B=%AU {Vtu - Cu}/
1+g

CALCULO VALOR M2 DE TERRENO

RESOLUCION 0620 de Septiembre 23 de 2008, del instituto Geografico
Agustin Codazzi -

IGAC, Articuio 15.

AREA NETA m2 4.312
AREA DE CESION 209 SEGUN P.B.O.T B62.4.
AREA DE VIAS INTERNAS { 1.0% ) 431.2
AREA DE FALA MINIMA DE RETIRO OBELIGATORIO LEY 1228/2008 s}
AREA UTIL m2 3018.42
PORCENTAJE DE AREA LUITH_ 70,0

Damel Gallego Sanchez- Ingeniero Agronomo- Perito Avaluador- cel 312-2669802
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AVALUOQOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
Inscrito a la Corporacidén Auto reguladora de Avaluadores ANAV

V.T.B [Valor terreno bruto Por m2
%AU  |Porcentaje deArea Util 70%
Viu  |Valor lote urbanizado m2 445918
g Ganancia por accion de urbanizar Utilidad negocio 0,1
Cu Costo urbanismo 130.000
445,918
V.T.B.= 70% - 130.000 =
¢ 1,1 } 153.766
VALOR ADOPTADO M2 TERRENO EN BRUTO 153.766

OBSERVACIONES: Se estima en $ 130.000 pesos los costos de
urbanismo, teniendo en cuenta que se deben pavimentar las vias
internas  y externas, acometer el urbanismo del acueducto,
alcantarillado, electrificacion, sardineles y andenes.

METODO DE COSTO DE REPOSICION.

Es el método utilizado para el avalué de las construcciones o de las
mejoras. Se parte del costo de reposicién o reconstruccion, nuevo de la
construccion para luego generalmente depreciario, y llegar al costo actual(
La depreciacion se realizo aplicando la tabla de fitto vy Corvini).

Daniel Gallego Sanchez- Ingeniero Agronomo- Perito Avaluador- cel 312-2669802
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AVALUOQOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
Inscrito a la Corporacién Auto reguladora de Avaluadores ANAV

Valor comercial de la construccion por el método de costo

de Reposicion: Vivienda

OFERTAS
ID AREA CONSTRUIDA (m?) PRECIO POR m? ()
1 262 950.000

Vida Gtil de la vivienda = 80 afios

Fecha construccién = 1982

Edad aproximada =40 afos
Edad en % de la vida =50 %
Estado Clase = 3.0
Vida remanente= 40 afios

Porcentaje de depreciacion = 48.81 %
Costo de reposicidn S/m2= $950.000
Valor unitario con depreciacién $ /m2 ='$ 486.305
Area construida =262 M2

VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION $: $127.411.910

OBSERVACIONES: En la determinacién del valor comercial por m? de

| construccion adoptado se utilizd el método valuatorio de costo de

reposicion. Segln la resolucién 620 del 23 de Septiembre del 2008 del
IGAC

El valor comercial por m* de construccion con depreciacion

(Fitto y Corvini) de $ 486.305 se muitiplica por 262 m? arrojando el
valor comercial de la construccién de la vivienda que estamos
avaluando de $ 127.411.910
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AVALUOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
Inscrito a la Corporacién Auto reguladora de Avaluadores ANAV

FACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:

i e Lacasa Lote, esta bien ubicada dentro del municipio (parte Norte).
e La propiedad es medianera
e La propiedad esta ubicada sobre vias vehiculares.
e La propiedad tienen buen Lote
e El lote tiene una buena relacién frente- fondo.
e La propiedad estd ubicada cerca a la Plaza de mercado |,
polideportivo La Unién y tres colegios.
e Lapropiedad esté a seis cuadras del parque.
e la propiedad es urbanizable.

Tiene piscina y kiosco para recreacion,

13.2 | FACTORES NEGATIVOS O DESVALORIZANTES:

e En relacion del lote, no tiene obras de urbanismo.
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AVALUOS DANIEL GALLEGO SANCHEZ
inscrito a e Corporacion Auto reguladora de Avaluadores ANAV

RESUMEN DE AVALUO
AVALUO COMERCIAL No.19 dei 2022

TiIPO DE
PROPIEDAD: CASA CON LOTE DE BUENA EXTENSION -KIOSCO-PISCINA
DIRECCION: Carrera 5 # 1845 del Barrio La Union - Caloto - Cauca

VALCOR COMERCIAL DEL LOTE:

AREAmM?: VALOR m? §&:

VALOR TOTAL $:

4.312

153.766

$ 663.038.992

VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:

DEPENDENCIA: AREA m*: Vim$§: VI TOTAL $:
Vivienda de un piso 262 486.305 127.411.910
Piscina y Jacuzzi 189 250.000 47.250.000
Kiosco 96 200.000 19.200.000
SUBTOTAL CONSTRUCCIONES 193.861.910
TOTAL AVALUO (LOTE + CONSTRUCCION):| 856.900.902

SON: OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MILLONES, NOVESCIENTOS

MIL . NOVESCIENTOS DOS PESOS, MONEDA CORRIENTE.

DANIEL ELEGO SANCHEZA

Avahfador Certificadg/
Registro- RAA- AVAL-18.675.714
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Wequlra Alrierio go AvfigQdorey

Corporacion Colombiana Autorreguiadora de Avaluadores ANAY
NIT. 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorreguiacién mediante Iz Resolucidn 26408 del 18 de Abril de 2018 de l2
Superintendenciza de industria y Comercio

&l senor(a) DANIEL GALLEGO SANCHEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16875714, se encuentira
inscrito(a) en ef Registro Abierio de Avaluadores, desde el 08 de Abril de 2021 v se le ha asignado el ndmero de
avaluador AVAL-168675714.

Al momente de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) DANIEL GALLEGO SaNCHEZ se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las sigulentes categerias v alcances:

Categoria 1 inmuebles Urbanos
Alcance

s Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos v bodegas sifuados total o
parciaimente en areas urbanas, loles no clasificados en ia estruciura ecoldgica principal, lotes en suelo de :
expansion con plan parcial adoptade.

Fecha de inscripcion . Regimen
06 Abr 2021 : Régimen Académico

Categorfa 2 Inmuebles Rurales

Alcance

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

Fecha de inscripcién | Regimen
46 Abr 2021 | Régimen Académico

Categoria 4 Obras de Infragsiructura

Alcance

= Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , Presas , Aeropuertos , Muealles , Demas’

consirucciones civiles de infraestructura similar

Regimen
Régimen Académico

Fecha de inscripecion
GG Abr 2021

z4



Registnp Aneste do Awvcieadores

Categoriz 6 Inmuebles Especiales
Alcance

* incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles gue no se clasifiguen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de mscripcion | Regimen
06 Abr 2021 | Régimen Académico

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos v Maguinaria Movil
Alecance

» Equipos eféctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de plania, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infragstructura de transmisian
y distribucién, maguinaria de construccion, movimienio de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadeores, impresoras, monitores, modems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales v oiros equipos accesorics de estos. Equipos de
telefonia, eleciromedicing y racdiocomunicacidn, Transporie Automotor: vehiculos de transporte terresire
como automdviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remelaues, motocicletas, motosicios,
mototricicles, cuatrimotos, bicicletas v similares.

Fecha de inscripcion i Regimen
06 Abr 2021 . Régimen Académico

Categorfa 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

= Naves, agronaves, trenes, locomoioras, vagones, ieleférices vy cualquier medio de transporie diferente del
automotor descrito en la clase anterior. :

Fecha de inscripcion : Regimen
{6 Abr 2621 | Régimen Académiceo

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

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

Feeha de inscripcion | Regimen
06 Abr 2021 | Régimen Académico
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Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: JAMUNDY, VALLE DEL CAUCA
Direccion: CALLE8 N° 1 - 21, BARRIO PORTAL DEL JORDaN

Teléfono: 3122658802
Correo Electrénico: dagasanchez@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otras programas de formacion:
Téenico laboral por competencias en Avaltos de Bienes muebles (maguinaria y equipo) e Inmuebles urbanos, rurales
v especiales - Tecni-Incas

Que revisados ios archives de antecedentes del Tribunal Disciplinario de Ia ERA Corporacion Colembiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
DANIEL GALLEGO SaNCHEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16675714.

l(la) sefior(a) DANIEL GALLEGO SaMCHEZ 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,

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

PIN DE VALIDACION

bi6ala?h

& presente certificado se expide en la Repiblica de Colombia de conformidad con iz informacién que reposa en &
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los nueve {09) dias del mes de Agosto del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contades a partir de ta fecha de expedicién,

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTQ,

Conste por el presente documento que entre lus suscritos
CARLOE EDUARDO MELC TABORDA, mavor de edad,
identificado con la cédula de ciudadania niimero 16.617.017
expedida en Cali (Valle), guien en adelante se denominaré FL
ARRENDADOR, y el sefior DUVALIER I¥AN CTFUENTES PAT,
mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania nimero
4.652.439 expedida en Caloto, (Cauca), vy auien en adelante se
denominara EL ARREMDATARIC, hemos celebrado el 5 siguiente
contratc de arrendamiento, el cual consignamos en las siquientes
clausulas. PRIMERQ: EL ARRFNDADOR, da a o de
arrendamiento al seflor DUVALIER IVAN CIFUENTES PAZ, el
siguiente inmueble de su propiedad: una casa de habitacién que
consta de una pﬁscma zonas verdes y un kiosco, con una
extensién de 4.200 m?, ubi cado en el area urbana de este
Municipio de Caloto (Causca}, la carrera 5% No, 18-41 del Barrio
La Unidn, v que se encuema comprendido denlro de los
siguientes lindercs; ORIENTE, Uinda con s camrera 5
QCCIDENTE: Linda con Urbanizacion Nueva Segovia; NORTE:
Con Urbanizacidn Nueva Segovia y SUR: Con | Hogar Infantil
Caloto. SEGUMNDQ: FEste inmueble fue adquiride medianie
compraventa, pr\c:cugir’\n gue  viene m}mrmnnﬁjm desde hace
diecinueve (19) afhos de manera quieta, plbiica, pac ifica, vy sin
interrupcion de terceras personas. TERCERO: FI término de
duracion del presente contrate es de un (1) afio, contados g partir
del cinco {(05) de junio del afo dos mil catorce (?OM) ¥ con fecha
de vencimiento el cinco (05) de junio deH afio dos mil quince
(2015). QUARTO: Ei canon de arrendamiento mensual es por 1a
suma de QUINIENTOS MIL PESOS W@N cf CORRIENTE
($500.000), los cuales se cancelaran los cincy (5) primeros dias
de cada mes. Al igual presentard al araendadw cada mes el
comprobante del ‘page de los  servicio QUINTO: FEL
ARRENDATARIO: se compromete a utilizar el mmuebﬂe objeto de
este contrato con el fin gue el estime conveniente. SEXTO: FL
ARRENDATARIO, se compmmete a mantener H inmueble en un
buen estado de conservacion como lo ha recibido. De acuerdo con

lo estipulado en e Articulo 523 del Codig igo de Comerdcio.
SEPTIMO: E! arrendatario se obli ida a realizar las reparaciones
necesarias por hecho de el o de sus dependientes, Fl arrendatario
permitird en cualquier tiempo las visitas del arrendador o de sus




representantes, para constatar el estado y conseivacion  del
inmueble u otras circunstancias gue sean de interés, OCTAVO: F
arrendatario restituird el inmueble al arrendador a la terminacion
del contrato y en el mismo estado en que lo recibe. NOYWEMNO: Fn
caso de incumplimientc o violacion de cusiquiera de las
obligaciones del ARRENDATARIQ, dard derecho pwar‘a anular el
contrato y exigir la entrega inmediata del inmueble sin necesidad
de desahuicio, ni requerimientos de predios a Ha Ley, el
Arrendatario renuncia a oponerse a la  cesacidn  del

arrendamiento. DECIMOQ: Este contrate termina por el
vencimiento del término estipulado o por muiuo acuerdo enire las
partes. El arrendador enviara correspondencia al Arrendatario en
el término de duracidén del contrafo, dos (2) meses antes de su
vencimiento, modificade su vencimiento y la no prorroga del
mismo. DECIMO PRIMERO: Fl inmueble cuenta con los servicios
de energia, agua y gas domiciliario, que el Arrendatario cancelara,
mientras dure el contrato. DECIMO SEGUNDO:
COMPROMISO: El arrendatario tiene la primera opcion de
compra de este inmueble avaluado en TRESCIEMTOS
MILLONES DE PESOS ($300.000.000). Para constancia se
firma en Caloto, Cauca a los-Cifico™(]) dias del mes de junio de!
afo dos mil catorce (ZOM){/

.
Cu f;f"/l’/k/ )
CARLOS HZ%UAR@@ MELG TABORDA :
C.C. No. 16.617.017 de Cali (Valle)

EL ARHENW%@@R

2L E /1‘_4}
W’Iﬁ TVAN-CI ﬁ,ﬁ&mﬁ@ PM
C.C. No. 4.652.439 de Caloto, (Cauca)
/ ARRENDATARIO
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