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Allego avaltiio comercial y avalio catastral de conformidad al articulo 444 del C.G.P

ASESORIA JURIDICA INTEGRAL DEL PACIFICO <asesoriajuridicaintegraldelpac@gmail.com>
Vie 05/08/2022 8:32

Para: Atencion Publico Ofician Apoyo Ejecucion Civil Municipal - Seccional Cali <apofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>;Memoriales 10
Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<memorialesj10ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Sefor

Juez Décimo Civil Municipal Ejecucion de Sentencias de Cali
E.S.D.

Radicado: 76001400302620150090800

PROCESO: EJECUTIVO CON TiTULO HIPOTECARIO.

DEMANDANTE: EBLIN VASQUEZ HERNANDEZ Cesionario de Central de Inversiones CISA
Cesionario de Banco Central Hipotecario.

DEMANDADOS: RAQUEL ESTHER BENAVIDEZ GUZMAN Y RAUL DARIO YEPEZ BOLIVAR.

HECTOR FABIO CHARA PENA, mayor y vecino de esta ciudad, identificado como aparece al pie de mi correspondiente
firma, obrando como apoderado de la parte demandante en el proceso de la referencia, de manera atenta y respetuosa,
y de conformidad a lo preceptuado en el articulo 444 del C.G.P, me permito allegar a su sefioria el informe de fecha 12
de octubre de 2020, del Avaluo comercial urbano del predio No. 760010100069700690001901050020, ubicado en la
calle 84 No. 1a 5c Bis — 56 BA 504P del Barrio Confamiliar ANDI de Santiago de Cali, Valle del Cauca, suscrito por el
Ingeniero Catastral Orlando Palacios Sanchez Perito Avaluador.

De igual manera, me permito adjuntar el Avalto Catastral del inmueble de matricula inmobiliaria No. 370 — 498209 objeto
del presente tramite.

Lo anteriormente expuesto, con el fin de dar cumplimiento a lo sefialado en el Auto de sustanciacion No. 2373 del
veintinueve (29) de junio de dos mil veintidés (2022), emanado de su honorable despacho judicial.

Del Sefior Juez,

Atentamente,

HECTOR FABIO CHARA PENA
C.C.10.495.040 de Santander de Quilichao
T.P. No. 347059

Anexo: 1. Avaluo Comercial en once (11) folios.

2. Avaluo Catastral en un (01) folio.
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Sefior
Juez Décimo Civil Municipal Ejecucién de Sentencias de Cali

E.S.D.
Radicado: 76001400302620150090800
PROCESO: EJECUTIVO CON TIiTULO HIPOTECARIO.

DEMANDANTE: EBLIN VASQUEZ HERNANDEZ Cesionario de Central de
Inversiones CISA Cesionario de Banco Central Hipotecario.

DEMANDADOS: RAQUEL ESTHER BENAVIDEZ GUZMAN Y RAUL DARIO
YEPEZ BOLIVAR.

HECTOR FABIO CHARA PENA, mayor y vecino de esta ciudad, identificado
como aparece al pie de mi correspondiente firma, obrando como apoderado de la
parte demandante en el proceso de la referencia, de manera atenta y respetuosa,
y de conformidad a lo preceptuado en el articulo 444 del C.G.P, me permito allegar
a su sefioria el informe de fecha 12 de octubre de 2020, del Avalio comercial
urbano del predio No. 760010100069700690001901050020, ubicado en la calle 84
No. 1a 5c Bis — 56 BA 504P del Barrio Confamiliar ANDI de Santiago de Cali,
Valle del Cauca, suscrito por el Ingeniero Catastral Orlando Palacios Sanchez
Perito Avaluador.

De igual manera, me permito adjuntar el Avallo Catastral del inmueble de
matricula inmobiliaria No. 370 — 498209 objeto del presente tramite.

Lo anteriormente expuesto, con el fin de dar cumplimiento a lo sefalado en el
Auto de sustanciacion No. 2373 del veintinueve (29) de junio de dos mil
veintidés (2022), emanado de su honorable despacho judicial.

Del Sefior Juez,

Atentamente,

HECTOR FABIO CHARA PENA
C.C.10.495.040 de Santander de Quilichao
T.P. No. 347059

Anexo: 1. Avalto Comercial en once (11) folios.
2. Avalto Catastral en un (01) folio.



INFORME AVALUO COMERCIAL URBANO

PREDIO No. 760010100069700690001901050020
CALLE 84 NO. 1A 5C BIS - 56 BA 504P
BARRIO CONFAMILIAR ANDI
SANTIAGO DE CALI - VALLE DEL CAUCA

1) AVALUO DEL PREDIO TOTAL
2) AVALUO RECONOCIMIENTO DE LA MEJORA

) AVALUO SOLICITADO POR
JUEZ DECIMO CIVIL MUNICIPAL EJECUCION DE SENTENCIAS DE CALI

DEMANDANTE
EBLIN VASQUEZ HERNANDEZ CESIONARIO DE CENTRAL DE
INVERSIONES CISA CESIONARIO DE BANCO CENTRAL HIPOTECARIO

DEMANDADOS )
RAQUEL ESTHER BENAVIDEZ GUZMAN Y RAUL DARIO YEPEZ BOLIVAR

RADICADO
76001400302620150090800

Perito Avaluador’
ORLANDO PALACIOS SANCHEZ

Santiago de Cali, octubre 12 de 2020
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: INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL
11 SOLICITANTE: Juzgado de sentencias de Cali
12 TIPO DE INMUEBLE: Residencial.

13 TIPO DE AVALUO: Residencial Urbano.

14 DEPARTAMENTO: Valle del Cauca.

15 MUNICIPIO: Santiago de Cali.

1.6 SECTOR: Zona nororiental de la comuna 6.

1.7 BARRIO O URBANIZACION: Comfamiliar ANDI.
1.8 DIRECCION: Calle 84# 1° 5c Bis-56 BA 504P
1.9 MARCO JURIDICO: Avalué comercial.

1.10 DESTINACION ACTUAL: Residencial.

1.11 FECHA DE ASIGNACION Y VISITA: dia 10 de noviembre de
2020

ORLANDO PALACIOS SANCHEZ

Ingeniero Catastral
Avallos - Consultorias

Tel. 4387774 — 317 459 22 67 - Cali



2, INFORMACION CATASTRAL

El predio en estudio corresponde al codigo catastral
760010100069700690001901050020 numero predial W042A00200901, ZHG 5
avaluo catastral $45.858.000 vigencia 01-30-21.

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Se han examinado los siguientes documentos:
Certificado de tradicion

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA
41 Propietario: RAQUEL ESTHER BENAVIDEZ GUZMAN.

42 Matricula Inmobiliaria No.370-498209 de la Oficina de Registro
de Instrumentos PUlblicos de Cali-Valle del Cauca.

43 Titulo de Adquisicion Vivienda de interés social
NOTA: La anterior informacidn no constituye estudio juridico

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1 DELIMITACION DEL SECTOR: Comfamiliar ANDI esta ubicado
en la zona nor-oriental de Cali de la comuna 6.
5.2 ACTIVIDAD PREDOMINANTE: E| sector esta conformado en

forma predominante por predios Edificados En conjuntos sujetos
a propiedad Horizontal.

5.3 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: De conformidad con
la infermacidn que reposa en e! Departamento Administrativo de
Planeacion Municipal, el predio en avalGo, estéd clasificado
como estrato (3), de acuerdo a la normatividad vigente por la
cual se adopto la estratificacion para la ciudad, a través del
Decreto No 1052 del 28-07-96 de la Alcaldia del Municipio de
Santiago de Cali y Decreto No 2395 de 1997 del Municipio de
Santiago de Cali por el cual se aplica la estratificacion para la
ciudad.

ORLANDO PALACIOS SANCHEZ
Ingeniero Catastral
Avalios - Consultorias
Tel. 4387774 — 317 459 22 67 — Cali



5.4

5.5

5.6

6.
6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

ViAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: A el sector
del predio en avaluo y a el barrio Comfamiliar ANDI| Calle 84#% 1°
5c Bis-56 BA 504P.

INFRAESTRUCTURA URBANA: E| sector de ubicacion del
predio en avalto, cuenta con un buen componente de
infraestructura urbana, posee los servicios publicos
complementarios de energia, acueducto, alcantarillado,
teléfonos, gas y en lo referente al transporte publico la mayoria
de las lineas que cubren la ciudad en forma permanente, asf
como el transporte masivo.

VALORIZACION: Las perspectivas de valorizacion del sector es
media y obedecen al porcentaje de consolidacion del sector. En
cuanto a la demanda podemos concluir que ésta también es
media, dadas las condiciones actuales del mercado inmobiliario.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

UBICACION: El predio en avallio es ubicado en el barrio Comfamiliar
ANDI Calle 84# 12 5¢c Bis-56 BA 504P.

AREA: E| area utilizada en la determinaciéon del avalio son las que
figuran en la base de datos de catastro Municipal y complementado por la
informacion de titulos y en la construccion por medidas en terreno.
TOPOGRAFIA Y PENDIENTES: Terreno de relieve es entre 0 y 10%

6.1.4 FORMA GEOMETRICA: Es un poligono regular.

ORLANDO PALACIOS SANCHEZ
Ingeniero Catastral

Avaluos - Consultorias

Tel. 4387774 — 317 459 22 67 — Cali



6.1.5 VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: El acceso al sector y en
particular al predio avaluado se hace a través de la calle 84 y la carrera 1 5¢
bis en concreto rigido, las vias complementarias que integran la malla del
sistema vial presentan buen estado de conservacion en su conjunto.

61 .6 SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble en avaltio cuenta con todos los

servicios basicos y complementarios, acueducto, alcantarillado, energia

, eléctrica, teléfono y alumbrado publico, servicios estos de buena capacidad

y buen estado de funcionamiento, verificado en el momento de la
inspeccién ocular.

6.2 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

6.2.1 CONSTRUCCION EXISTENTE: La construccion existente esta conformada
por una (1) unidad de construccion que corresponde al uso habitacional.

6.2.2 NIVELES O NUMERO DE PISOS: La construccion existente en el piso 5.

6.2.3 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: Estructura en placa de concreto
y con cielo falso en panel yeso y piso baldosa ceramica.

6.2.4 ESTADO DE CONSERVACION: La construcciéon se encuentra en buen
estado de conservaciéon, no obstante, su vetustez y lo regular de sus
acabados.

6.2.5 VETUSTEZ: La edad de la construccion es de aproximadamente 25 anos,
mejorada y vigente por el mantenimiento.

6.2.6 DISTRIBUCION INTERNA: La construccion en avallo estd conformada
asi: dos (2) alcobas, sala comedor, bafio, cocina, drea de parqueo y un
solar de area considerable.

6.2.7 AREAS Y FUENTES: El 4rea construida ha sido obtenida con base al
certificado de tradicién para el terreno y a medidas tomadas en terreno para
la construccion.

6.2.8 SERVICIOS PUBLICOS: El &rea construida en avalio y el predio en
general cuentan con los servicios basicos de energia, acueducto,
alcantarillado, teléfono, alumbrado publico y el transporte publico a través
del servicio de transporte masivo y las diferentes rutas, que cubren la
ciudad.

ORLANDO PALACIOS SANCHEZ
Ingeniero Catastral
Avaluos - Consultorias
Tel. 4387774 — 317 459 22 67 — Cali



9.1

METODO DEL AVALUO
Para la determinacién del valor del m2 de terreno se utilizé el
método de comparacion o de mercado.

Para la construccion se utilizo el método de costos de reposicion que
permite establecer valores correspondientes al predio en estudio a partir de
estimar los costos a precios de hoy, que implica construir un bien semejante
al del objeto de avallio y restarle la depreciacién acumulada por los
conceptos de la conservacion y la vetustez mediante la aplicacion de las
tablas de Fitto y Corvini

CONSIDERACIONES GENERALES

Las Consideraciones mas importantes que se utilizaron para el
presente avalu6 fueron las siguientes:

Para determinar el justo precio se consider6 de conformidad con la
Resolucion 602 de 2008 del IGAC, el método de costos de reposicion.

El valor fijado para el inmueble se determind teniendo en cuenta que el
inmueble en su conjunto tenga una situacion juridica totalmente saneada o
sea que si se realiza el estudio de titulos del inmueble en mencién no
presente vicios que afecten su titulacion.

INVEST IGACION ECONOMICA

Valor adoptado para el terreno:

Para |la determinacion del valor del M2 de terreno se utilizé como lo
establece la resolucion 620 de 2008 del IGAC, el método de comparacion o
de mercado. La determinacion se apoy6 en la investigacion directa o
encuestas. Sometiendo estos datos a la comprobacion estadistica que
establece las normas del IGAC.

ENCUESTADOS VALOR INTEGRAL M2

ORLANDO PALACIOS SANCHEZ
Ingeniero Catastral

Avallios - Consultorias

Tel. 4387774 — 317 459 22 67 — Cali



ING. Nidia Johana Valdez $520.000

S 510.000
ING. Adrian Marmolejo

i S 480.000
SR. Rubén Pedreros

Sr. Jairo Cueyas $ 500.000
SRtuz 6n

MEDIA ARITMETICA (X) - $ 490.000
$ 500.000
DESVIACION ESTANDAR (S) 14142

COEFICIENTE DE VARIACION (V)

2.8284%

Siendo el coeficiente de variacion para el area investigada de
2.8284% menor al 7.5% que pide la norma, se adopta el valor de
$500.000 para el valor del M2 para el terreno en avaluo.

9.3 METODO COSTO DE REPOSICION: Para la construccion se utilizé el
método de costos de reposicion mediante el uso de las tablas de Fitto y
Corvini, clase 3.0, tomando como base para la informacién, profesional y
revistas especializadas como Construdata.

El valor adoptado para la construccién lo obtuvimos utilizando el método de costo
de reposicion a través de la tabla clase 3. de Fitto y Corvini dado que el inmueble
necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos en los panetes
basicamente en sus acabados.

X= Edad Inmueble * 100 Edad _Inmueble: 25 Anos
Vida Util Vida Util: 100 Anos

X=40*100 =40
100

Utilizando la tabla clase 3.0 tendremos

Y=41.03 %.

ORLANDO PALACIOS SANCHEZ
Ingeniero Catastral
Avalios - Consultorias
Tel. 4387774 — 317 459 22 67 — Cali



Tomando como valor inicial los costos directos de la revista Construdata la suma
de $712.227 por m2 para la construccion.

En base a la formula:

V= V- (VN *Y)

Var= $712.227 - ($712.227*0.3745) = $720.000

En consecuencia,

construccion la suma de:

$ 620.000.

10. RESULTADO DEL AVALUO

1) AVALUO DEL PREDIO TOTAL.

ITEM AREA VALOR UNIT M2 | VALOR TOTAL AVALUO

TERRENO 156 m2 $720.000 $40.320.000

CONSTRUCCION 51m2 $ 620.000 $ 31.620.000
INCREMENTO COMERCIAL | 56 m2 $720.000 $40.320.000

TOTAL AVALUO $ 112.260.000

AVALUO COMERCIAL PREDIO TOTAL $112.260.000

adoptamos como valor por metro cuadrado de

SON: CIENTO
DOCE
MILLONES
DOCIENTOS
SESENTA MIL
PESOS MCTE.

Avalluos - Consultorias
Tel. 4387774 — 317 459 22 67 — Cali
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ING. ORLANDO PALACIOS SANCHEZ
Matriculan Protesional 14010 CND
KNA 02214211 5IC
FERITO AVALUADOR

11. ANEXO:

10



2/8/22, 13:27 about:blank

TRD: 4131.050.6.1

CERTIFICADO INSCRIPCION CATASTRAL No. 34001

Informacién Juridica
Tipo
Propietario(s) o Poseedor(s) Clave % Partic Documento | No. de
Nombre(s) -Apellido(s) / Razén social Propiet. * de Documento
B {ldentificacién|
BENAVIDES GUZMAN RAQUEL ESTHER 2 100% CcC 31978597
i |Notaria/Juzgado . No. Matricula
No. Titulo Fecha Titulo -iOkos - Ciudad Fecha Registro Inmobifisrta:
SENT.S/N FAMILIA DEL
0 11/09/2014 9 CIRCUITO DE CALI 17/10/2014 498209
Informacion Fisica Informacién Econémica
[Nimero Predial Nacional: 760010100069700690001901050020  favaluo catastral: $47,234,000
Afo de Vigencia: 2022
Direccién Predio: - : esolucién No: S 1
IC 84#1A5CBIS-56BA504 P ; ; echa de la Resolucion: 25/01/2022
Estrato: 2 po de Predio: CONST.
Total Area terreno (m?): 37

Total Area Construccién (m?): 53

Destino Econémico : 1 HABITACIONAL EN PH 4 6 5 PISOS

Articulo 42- Resolucion 70 de 2011(IGAC): "Efecto Juridico de 1a InScripcion Catastral, La INSCripGian on ol catacie e constituye titulo de dominio, ni sanea 105 vicios
de que adolezca la titulacién presentada o la posesién del interesado, y no puede alegarse como excepcién con el
posesion del predio”.

que pretenda tener mejor derecho a la propiedad o

Expedido en Santiago de Cali a los 2 dias del mes de agosto del afio 2022

EDWIN ALBERTO PEREASERRAMNO
Subdirector de Departamento Administrativo

Elabert; Mirian Cantillo Figuerca
Cédigo de seguridad: 34001

Ei presente Certificado Catastral no tiene efectos juridicos para facilitar e ctorgamiento de Titulos de Ach
(Instruccién Administrativa Conjunta IGAC Ne. 01, SNR No. 11- 20 de Mayo /2010)

y/o aclaracion para cor idn de dreas y/o linderos de inmuebles.
Este certificada NO es valido sin estampillas para cualguier tramite,
Este d e

Santiago de Cal

o5 propiedad de fa Administ
i.

Ceniral del Municipio de Santiago de Cali. Prohibida su alteracién o modificacién por cualquier medio, sin previa autorizacion del Alcalde del Municiplo de
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