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San Juan de Pasto, jueves, 16 de mayo de 2024

SENOR
JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PASTO
j03ccpas@cendoj.ramajudicial.gov.co

Ref. Observaciones sobre Avaluo Bien Inmueble 240-30929
Radicado: 52001-31-03-003-2009-00187-00
Demandante: AIDA CRISTINA ARTEAGA

Demandado: NELSON OSWALDO MONTERO HERNANDEZ
(SUCESORES PROCESALES)

GABRIEL ALONSO SALAS TROYA, abogado en ejercicio, titular de la tarjeta profesional
numero 95318 del Consejo Superior de la Judicatura, identificado con la cédula de ciudadania
numero 98.387.313 de Pasto, quien actua en nombre y representacion de LEIDY MARLENE
MONTERO GAIDOS, heredera y sucesora procesal de NELSON OSWALDO MONTERO
HERNANDEZ, segun poder anexo a este escrito, me permito presentar las siguientes
OBSERVACIONES al dictamen pericial rendido por el Perito Luis Eduardo Rosero Ruiz, de
conformidad con el Articulo 444, numeral 2 del Codigo General del Proceso (Ley 1564 de 2012),
de la siguiente manera:

OBSERVACIONES
1. Metodologia del Avaluo:

 El dictamen pericial de MONICA MERCEDES DELGADO CORDOBA no proporciona
una explicacién detallada de la metodologia utilizada para determinar el valor
comercial del inmueble. En contraste, el informe de Julio César Bravo Garreta utiliza
métodos reconocidos y confiables como el Método Comparativo de Mercado y el
Método de Reposicion, ajustandose a normativas vigentes y consultas con expertos.

2. Exactitud y Claridad del Informe:

- El informe objetado carece de la precision y claridad necesarias para justificar el
avaluo presentado. El informe de Julio César Bravo Garreta es claro, detallado y
bien justificado, lo que fortalece su validez y credibilidad.
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3. Competencia del Perito:

« La perito MONICA MERCEDES DELGADO CORDOBA no proporciona evidencia

suficiente de su competencia técnica especifica en la valoracion de inmuebles con
las caracteristicas del bien objeto del presente proceso. Julio César Bravo Garreta,
con sus acreditaciones y experiencia demostrada, ofrece una evaluacion precisa y
confiable.

4. Diferencias en las Fuentes de Informacion:

« Se presenta una diferencia entre la fuente de informacién para estandarizar el valor
comercial de la construccion; a pesar de que el método de reposicion es utilizado en
los dos avaluos, las fuentes de informacion de donde se toman los precios son
diferentes. Para el caso del avaluo presentado por la perito Moénica Mercedes
Delgado Cordoba con CC 58.816.972, la fuente de informacion es SERANKUA, un
buscador de series estadisticas del Banco de la Republica y, por parte del avaluador
Julio César Bravo Garreta con CC 12.975.725, se toma como base la revista
Construdata Edicion N° 210 de Marzo — Mayo de 2024, en donde se encuentran
costos actualizados, presupuestos detallados y normas vigentes para obras de
construccion. Sin embargo, es menester aclarar que, a los costos descritos en la
revista, se debe aplicar las respectivas depreciaciones para llegar al valor de la
construccion a precio de hoy y determinar asi el valor del inmueble en el estado que
se encuentra actualmente.

5. Observaciones del Perito Julio César Bravo Garreta:

Se ha determinado un valor total del inmueble de $1,375,320,000, basado en una
metodologia rigurosa y detallada, considerando tanto el valor del terreno como de la
construccion.

La consulta a expertos avaluadores y el analisis de mercado refuerzan la precision
del valor estimado, lo que es ventajoso para mi representado al reflejar un valor mas
alto del inmueble.

Las condiciones del sector y las caracteristicas del inmueble, descritas
minuciosamente en el informe, justifican el alto valor comercial estimado.

Es importante aclarar que este avaluo se considerara solo sobre el 50% del
inmueble embargado, ya que esta es la porcion que puede ser rematada.

Diferencia de Valores del Inmueble

Avaltio de Monica Mercedes Avalto de Julio César Bravo

Concepto Delgado Garreta Diferencia ($) Diferencia (%)
Valor del
Terreno (50%) {|$310,400,000 /2 = $155,200,000 $754,000,000 / 2 = $377,000,000 $221,800,000 143%
Valor de la
Construccion
(50%) $534,600,000 / 2 = $267,300,000 $621,320,000 / 2 = $310,660,000 $43,360,000 16.2%
Valor Total del
Inmueble
(50%) $845,000,000 / 2 = $422,500,000 $1,375,320,000 / 2 = $687,660,000 |[|/$265,160,000 62.7%

En virtud de lo anterior hago la siguiente:
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PETICION

PRIMERO: Sirvase su seforia atender las observaciones hechas en el presente escrito y, en
consecuencia, ordenar las correcciones y presiones aplicando el analisis y conclusiones del avaluo de

Julio César Bravo Garreta.

SEGUNDO: Coérrase traslado por tres dias a las partes involucradas.

PRUEBAS Y ANEXOS

1. Concepto Pericial de Julio César Bravo Garreta
2. Certificacion RAA de Julio César Bravo Garreta (Mayo 2024)
3. Documentacién sobre experiencia e idoneidad de Julio César Bravo Garreta

NOTIFICACIONES

El suscrito en el Correo Electrénico: gabrielsalastroya@hotmail.com

Los demandados pueden ser ubicados en la Calle 18 No 12 -67 del Barrio Fatima de Pasto.
Celular: 3005352462, Correo Electronico: leidymontero9@hotmail.com

De usted atentamente,

GABRIEL ALONSO SALAS TROYA
C.C. No. 98.387.313 de Pasto
T.P. No. 95318 del C.S.J.

ANEXO ARCHIVO PDF CON PETICION Y SUS ANEXOS FIRMADOS DIGITALMENTE
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GABRIEL SALAS TROYA
Abogado

San Juan de Pasto, jueves, 16 de mayo de 2024

SENOR
JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PASTO
j03ccpas@cendoj.ramajudicial.gov.co

Ref. Observaciones sobre Avaluo Bien Inmueble 240-30929

Radicado: 52001-31-03-003-2009-00187-00

Demandante: AIDA CRISTINA ARTEAGA

Demandado: NELSON OSWALDO MONTERO HERNANDEZ (SUCESORES
PROCESALES)

GABRIEL ALONSO SALAS TROYA, abogado en ejercicio, titular de la tarjeta profesional nimero
95318 del Consejo Superior de la Judicatura, identificado con la cédula de ciudadania numero
98.387.313 de Pasto, quien actla en nombre y representacion de LEIDY MARLENE MONTERO
GAIDOS, heredera y sucesora procesal de NELSON OSWALDO MONTERO HERNANDEZ,
segun poder anexo a este escrito, me permito presentar las siguientes OBSERVACIONES al
dictamen pericial rendido por el Perito Luis Eduardo Rosero Ruiz, de conformidad con el Articulo
444, numeral 2 del Cédigo General del Proceso (Ley 1564 de 2012), de la siguiente manera:

OBSERVACIONES

1. Metodologia del Avaluo:

e ElI dictamen pericial de MONICA MERCEDES DELGADO CORDOBA no
proporciona una explicacion detallada de la metodologia utilizada para
determinar el valor comercial del inmueble. En contraste, el informe de Julio
César Bravo Garreta utiliza métodos reconocidos y confiables como el Método
Comparativo de Mercado y el Método de Reposicidn, ajustandose a normativas
vigentes y consultas con expertos.

2. Exactitud y Claridad del Informe:

« El informe objetado carece de la precision y claridad necesarias para justificar el
avaluo presentado. El informe de Julio César Bravo Garreta es claro, detallado y
bien justificado, lo que fortalece su validez y credibilidad.

3. Competencia del Perito:

e La perito MONICA MERCEDES DELGADO CORDOBA no proporciona
evidencia suficiente de su competencia técnica especifica en la valoracion de
inmuebles con las caracteristicas del bien objeto del presente proceso. Julio
César Bravo Garreta, con sus acreditaciones y experiencia demostrada, ofrece
una evaluacion precisa y confiable.

4. Diferencias en las Fuentes de Informacioén:

o Se presenta una diferencia entre la fuente de informacion para estandarizar el valor
comercial de la construccion; a pesar de que el método de reposicion es utilizado en
los dos avaluos, las fuentes de informacion de donde se toman los precios son
diferentes. Para el caso del avalio presentado por la perito Mdnica Mercedes
Delgado Coérdoba con CC 58.816.972, la fuente de informacién es SERANKUA, un
buscador de series estadisticas del Banco de la Republica y, por parte del avaluador
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GABRIEL SALAS TROYA

Abogado

Julio César Bravo Garreta con CC 12.975.725, se toma como base la revista
Construdata Edicion N° 210 de Marzo — Mayo de 2024, en donde se encuentran
costos actualizados, presupuestos detallados y normas vigentes para obras de
construccion. Sin embargo, es menester aclarar que, a los costos descritos en la
revista, se debe aplicar las respectivas depreciaciones para llegar al valor de la
construccion a precio de hoy y determinar asi el valor del inmueble en el estado que
se encuentra actualmente.

5. Observaciones del Perito Julio César Bravo Garreta:

Se ha determinado un valor total del inmueble de $1,375,320,000, basado en una
metodologia rigurosa y detallada, considerando tanto el valor del terreno como de la
construccion.

La consulta a expertos avaluadores y el andlisis de mercado refuerzan la precision
del valor estimado, lo que es ventajoso para mi representado al reflejar un valor mas
alto del inmueble.

Las condiciones del sector y las -caracteristicas del inmueble, descritas
minuciosamente en el informe, justifican el alto valor comercial estimado.

Es importante aclarar que este avallo se considerara solo sobre el 50% del
inmueble embargado, ya que esta es la porcidén que puede ser rematada.

Diferencia de Valores del Inmueble

Concepto

Avallo de Monica Mercedes Avaluo de Julio César Bravo
Delgado Garreta Diferencia ($) Diferencia (%)

Valor del Terreno

(50%)

$310,400,000/ 2 = $155,200,000 |[$754,000,000 /2 = $377,000,000 ||$221,800,000 143%

Valor de la
Construccién
(50%)

$534,600,000 / 2 = $267,300,000 ||$621,320,000 /2 = $310,660,000 ||$43,360,000 16.2%

Valor Total del
Inmueble (50%)

$845,000,000 / 2 = $422,500,000 |[$1,375,320,000 / 2 = $687,660,000 ||$265,160,000 62.7%

En virtud de lo anterior hago la siguiente:

PETICION

PRIMERO: Sirvase su sefioria atender las observaciones hechas en el presente escrito y, en
consecuencia, ordenar las correcciones y presiones aplicando el analisis y conclusiones del
avalto de Julio César Bravo Garreta.

SEGUNDO: Corrase traslado por tres dias a las partes involucradas.

PRUEBAS Y ANEXOS

1. Concepto Pericial de Julio César Bravo Garreta
2. Certificacion RAA de Julio César Bravo Garreta (Mayo 2024)
3. Documentacion sobre experiencia e idoneidad de Julio César Bravo Garreta
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GABRIEL SALAS TROYA
Abogado

NOTIFICACIONES

El suscrito en el Correo Electrénico: gabrielsalastroya@hotmail.com

Los demandados pueden ser ubicados en la Calle 18 No 12 -67 del Barrio Fatima de Pasto.
Celular: 3005352462, Correo Electrénico: leidymontero9@hotmail.com

De usted atentamente,

GA ALJONSO-SA| AS*TROYA
C.C. No. 98.387.313 de Pasto

T.P. No. 95318 del C.S.J.

gabrielsalastroya@hotmail.com
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Julio César Bravo Garreta
Perito Avaluador
RAA AVAL 12975725

AVALUO COMERCIAL URBANO

DEPARTAMENTO: NARINO
MUNICIPIO: PASTO

PREDIO: CALLE 18 No. 12 — 63 / 67 BARRIO FATIMA

PROPIETARIOS: NELSON OSWALDO MONTERO HERNANDEZ Y NUBIA
MARLENE GAIDOS DE MONTERO

PERITO AVALUADOR: JULIO CESAR BRAVO G.

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR — R.N.A. No. 3882
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR — R.A.A. AVAL 12975725

San Juan de Pasto, mayo de 2024

Calle 14 No. 32-21 B/. San Ignacio — San Juan de Pasto — e-mail: juliobg46@hotmail.com
Telefax. 7360073 — Cel. 3174397443



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL

1. INFORMACION BASICA

1.1 SOLICITANTE Sra. LEIDY MONTERO

1.2 TIPO DE AVALUO Comercial

1.3 TIPO DE INMUEBLE Inmueble Urbano: Casa de habitacion con local
comercial.

1.4 FECHA DE [A SOLICITUD Mayo 9 de 2024

1.5 MARCO NORMATIVO La determinacion del valor comercial del inmueble
objeto de avallo, se adelanto de conformidad a la
Ley 14 de 1983, Ila Ley 388 de 1997, las
resoluciones 620 de 2008 (IGAC) por la cual se
establecen los procedimientos para los avaluos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997
y demads normatividad legal vigente en materia de
avaluos.

1.6 DESTINACION ACTUAL Vivienda y Comercial

1.7 DIRECCION DEL INMUEBLE. | Calle 18 No. 12-63 / 67

1.8 CIUDAD Y DPTO San Juan de Pasto, Departamento de Narifio

1.9 BARRIO Fatima

1.10 FECHA DE [A VISITA Mayo 10 de 2024

1.11 FECHA DEL INFORME Mayo 14 de 2024

1.12 AVALUADOR COMISIONADO | JULIO CESAR BRAVO G.

2. RELACION DE DOCUMENTOS ANALIZADOS

2.1 INFORMACION CATASTRAL
2.2 FMI 240-30929
2.3 ESCRITURA PUBLICA N° 3767 DEL 1 DF SEPTIEMBRE DE 1976, OTORGADA EN
LA NOTARIA SEGUNDA DEL CIRCULO DE PASTO.
2.4 CONCEPTO DE NORMA URBANISTICA
3. INFORMACION JURIDICA
3.1 PROPIETARIOS NELSON OSWALDO MONTERO HERNANDEZ Y
NUBIA MARLENE GAIDOS DE MONTERO
3.2 ESCRITURA PUBLICA No 3.767 del 1 de septiembre de 1986, otorgada en la
Notaria Segunda del Circulo de Pasto.
3.3 MATRICULA INMOBILIARIA 240-30929
3.4 CEDULA CATASTRAL 01-01-0010-0013-000
3.5 GRAVAMENES INSCRITOS No se estudiaron.
YLIMITACIONES JURIDICAS
4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR
4.1 GENERALIDADES El barrio Fatima, esta localizado en la Comuna

Dos, sobre la parte Centro- Oriental de la ciudad,
entre las calles 17 y 20 y carreras 10 a la 14. Se
encuentra influenciado por la presencia de la
Iglesia de Nuestra Sefiora de Fatima, el Batallon




Boyacd y el Instituto Champagnat entre otros.

Se encuentra determinado por [os siguientes
linderos: Por el Norte, con el Batallon Boyacd y el
barrio Alhambra; Sur, con el Barrio Venecia,
Occidente, con el Instituto Champagnat y los
barrios Las Violetas y Las Lunas; y por el Oriente,
con €l barrio El Recuerdo.

4.2 ACTIVIDAD PREDOMINANTE | El sector, por ser de uso Mixto, presenta

DEL SECTOR o BARRIO actividades comerciales, residenciales e
institucionales; sin embargo, se observa un fuerte
crecimiento de la actividad comercial.

4.3 TIPOS DE EDIFICACION Casas de una, dos y tres plantas de uso
residencial, muchas acondicionadas con locales
comerciales en el primer piso; edificios modernos
de apartamentos.

4.4 ESTRATO SOCIOECONOMICO | El sector estad clasificado de estrato Tres

4.4 VIAS DE ACCESO AL SECTOR | LONGITUDINALES: Vehiculares pavimentadas
TRANSVERSALES: Vehiculares pavimentadas

4.5 PERSPECTIVAS Se presenta una valorizacion positiva.
VALORIZACION

4.6 INFRAESTRUCTURA SECTOR | El sector presenta redes de servicios publicos
completas, andenes y vias pavimentadas en buen

estado.

4.7 SERVICIOS PUBLICOS Acueducto, alcantarillado, energia, teléfono,
alumbrado publico, recoleccion de aseo tres veces
en semana.

4.8 ACTIVIDAD EDIFICADORA En el sector se observa el desarrollo de
construcciones, especialmente de apartamentos.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo a lo establecido en el Acuerdo 004 del 14 de abril de 2015, por medio del
cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Pasto 2015- 2027
Pasto Territorio con Sentido, el predio identificado con el Codigo catastral No.:
52001010100100013000 y No. Predial Nacional: 520010101000000100013000000000,
en el Municipio de Pasto, se clasifica de la siguiente manera:

Clase de suelo: Urbano

Unidad territorial: Centro

Areas morfologicas homogéneas: C-3

Sector normativo: 1

TRATAMIENTO URBANISTICO: Renovacion por reactivacion
Cddligo Morfologico de Alturas: CMA4P

Edificabilidades: Tipo 1, 2 o tipo 3

Correccion Cartografica: No aplica




6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1

UBICACION

Calle 18 No. 12 — 63 / 67, Barrio Fatima de la
ciudad de Pasto.

6.2

GENERALIDADES

Se trata de una casa de habitacion, construida
hace aproximadamente treinta y ocho afnos, sobre
un Jlote de terreno medianero, la cual tuvo
remodelaciones  hace veinticuatro  anos.
Edificacion de dos pisos en la parte posterior, que
cuenta en su frente con un local comercial,

6.3

AREA DEL TERRENO

Segun Informacion Catastral: 290,00 n¥

6.4

LINDEROS GENERALES

Los contenidos en la Escritura Publica N° 3.767
del 1 de septiembre de 1986, otorgada en la
Notaria Segunda del Circulo de Pasto, y son.
ORIENTE, con Calle 18

OCCIDENTE, con predios de Arturo Fuenmayor,
tapias al medio.

NORTE, con Heriberto Chamorro, tapias al medjo.
SUR, con los de Angel Bastidas y Nicomedes
Bolafios, tapias al medio.

6.5

VIAS DE ACCESO AL
INMUEBLE

De manera directa, al inmueble se puede llegar
por la Calle 18 via pavimentada y en buen
estado.

6.6

SERVICIOS PUBLICOS CON
QUE CUENTA EL PREDIO

Acueducto, alcantarillado, energia eléctrica,
telefonia y recoleccion de basuras.

6.7

FORMA GEOMETRICA

Rectangular

6.8

EXPLOTACION ACTUAL DEL
SUELO

Uso residencial y comercial

6.9

CONSTRUCCION

Uso Area VP Edad Estado

Habitacional y 317 31 afos Bueno

Comercial

6.10

ESPECIFICACIONES

Edificacion de hace aproximadamente treinta y
ocho anfos, remodelada hace veinticuatro anos, lo
que reduce su vetustez a treinta y un anos
aproximadamente. Construida con estructura en
concreto, muros en ladrillo pafetado, entrepiso
en placa de concreto. Sus acabados son.: muros
pafetados, estucados y pintados con vinilos;
ceramica, retal de marmol y tableta en terraza,
puertas y ventanas externas meltdlicas, las
internas en madera; bafios con enchape piso y
pared en cerémica, mobiliario en porcelana;
cocina con mesones en concreto con enchapes
piso- pared en ceramica y puertas en madera.

6.11

DISTRIBUCION INTERIOR

Primer Piso: Local comercial con bano, garaje,
patio cubierto, hall, sala, comedor, dos alcobas,
cocina y bano social. Segundo Piso: hall, 5




alcobas, una con bafo privado, bafo familiar.
Tercer Piso: Hall, dos alcobas, un estudio, dos
banos. Terraza: una pieza, un bafo, zona de
lavanderia.

7. METODOLOGIA VALUATORIA

ANALISIS VALUATORIO

De acuerdo a lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido
por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de 2.008,
expedido por €l Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizo la siguiente metodologia.

7.1 VALORACION DEL TERRENO:

METODO COMPARATIVO DE MERCADO: consiste en una investigacion de precios
en la zona, la cual se realiza utilizando técnicas de investigacion de mercado, haciendo
las averiguaciones sobre predios cuyas condiciones generales de mercado y
caracteristicas de los mismos sean similares a las del predio objeto del avaluo.

La investigacion de mercado se realiza teniendo en cuenta que es un predio con €l drea
tipo del sector.

INVESTIGACION DE MERCADO

Tel, Fuente Ubicacién Valor total del Area vr. M2 Valor Total Valor Total | Area de Vr. M2 Terreno
. Inmueble Construida Const. Const. Terreno Terreno :
fincaraiz.com B Fitima | § 845000000 297 | § 1.800.000|¢ 534600000 |§ 310400000 125 |§ 2.483.200
fincaraiz.com B Fétima | § 1.000.000.000 | 295 |$ 1.900.000|¢ 560.500.000 | § 439.500.000| 135 |§ 3.255.556
C&G Asesores B Fitma | $ 70000000 176 |$ 1600000|$ 281600000 |5 468400000 200 |§ 2342000
Inmobiliarios
PROMEDIO $ 2.869.378
DESVIACION ESTANDAR $ 596,138
COEFICIENTE DE VARIACION 19,03%
VALOR ADOPTADO $  2.870.000

En la investigacion encontramos tres ofertas, todas ubicadas en el barrio Fatima, sin
embargo, al realizar el andlisis de las mismas, se pudo observar que el coeficiente de
variacion es demasiado alto, superior a 7.5%, lo que indica que los precios por metro
cuadrado de terreno son muy dispersos y, en consecuencia, la muestra no puede ser
determinante del valor del terreno en la zona. Por tal razon, se acudio a la Investigacion
Directa a través de encuestas a profesionales expertos en el mercado inmobiliario.

CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS: De acuerdo con el
articulo 9 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como NO se encontraron ofertas
confiables y de alguna manera comparables con el inmueble objeto de avalio, hecho que
se vislumbra en el elevado coeficiente de variacion, es necesario realizar la investigacion
directa con expertos avaluadores, conocedores de la zona.




INVESTIGACION DIRECTA
Nombre Ocupacion Vr. Terreno / M2
Eco. Omar Bermeo Parra Avaluador Lonja de Avaluos | $ 2.600.000
Diego Nupan Perito Lonja de Avaluos $ 2.700.000
Carlos Fernando Arango Revelo Perito Lonja de Avaluos $ 2.600.000
Segundo Armando Quifiones Avaluador Externo IGAC $ 2.500.000
Promedio $ 2.600.000
Desviacion Estandar 81.650
Coeficiente de Correlacion 3,14%
VALOR ADOPTADO $ 2.600.000

Yo, Julio César Bravo G., bajo la gravedad de juramento dejo constancia que en el
momento de la realizacion del avalio no se pudo obtener una informacion confiable
sobre ofertas de venta ni transacciones de bienes comparables al del objeto de
estimacion durante los ultimos seis meses, por lo cual se acudio al método de encuestas
a profesionales y expertos en el mercado inmobiliario.

Como el Coeficiente de Correlacion es Inferior al 7,5%, el promedio obtenido
se podra adoptar como el mas probable precio del metro cuadrado asignable
al predio.

De acuerdo a lo anterior se fija en un valor de $2.600.000 M2, como €/ mas probable
valor del terreno en el sector de acuerdo a la metodologia de comparacion de mercado.

7.2 VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES:

METODO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avaluo a partir de estimar €l costo total de la construccion a precios de hoy, un
bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada.

Para la determinacion del costo de la construccion se realizo mediante /a metodologia
de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la tipologia
constructiva, aplicando depreciacion segun tablas de Fitto y Corvini, lo que produce
como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvo en cuenta los costos
descritos en la revista Construdata Edicion N° 210 Marzo — Mayo de 2024.

Determinamos un valor como costo de reposicion o Valor de Construirlo Nuevo, tanto
para la construccion de uso residencial como para el local comercial. Calculamos la edad
en porcentaje de vida y aplicamos la depreciacion de acuerdo a la tabla de Fitto y
Corvini, teniendo en cuenta su estado de conservacion y mantenimiento.

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

VIDA | EDAD EN EsTADO VALOR VALOR VALOR VALOR

. DE DEPRECIACION ‘
9 «
UTIL | % DE VIDA CONSERVACION REPOSICION | DEPRECIACION FINAL ADOPTADO

Construccion 31 100 31% 3 34,73% 3.000.000 1.041.882| 1.958.118 1.960.000

DESCRIPCION | EDAD




8. CONSIDERACIONES GENERALES

El presente avalio toma en consideracion las siguientes premisas como determinantes, en
la asignacion del valor comerdial del inmueble.

El inmueble se desarrolla sobre un lote medianero y su acceso se realiza por via
vehicular pavimentada en buen estado de conservacion y mantenimiento.

El inmueble, cuenta con un local comercial con buen frente sobre via publica.

El predio esta ubicado en un sector que cuenta con disponibilidad de todos los
servicios publicos e infraestructura urbanistica completa.

Las especificaciones de la construccion son buenas, acordes al uso que actualmente
presta y, ademds se encuentran en buen estado de conservacion; no requieren
reparaciones de importancia ni en sus acabados ni en su enlucimiento general.

El valor definido en este estudio es el mds probable en un contexto normal del
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de un
bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas de
transacciones comerciales por cada una de 1as partes interesadas.

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos
de arrendamiento o de otro género, se asume que el titular del derecho de
propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste.

El valor comercial puede ser diferente al precio de la negociacion, con frecuencia el
precio de la negociacion no coincide con el valor comercial del avalio, porque en la
negociacion también intervienen otros factores tales como: urgencia, habilidad
negociadora, forma de pago, garantias (confiabilidad), aspectos tributarios, entrega
del inmueble.

Se aclara que el avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni
de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o
sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar interesadas en esta
propiedad en la fecha.

9. AVALUO COMERCIAL

Luego de analizar las caracteristicas del inmueble, el resultado obtenido por las
metodologias valuatorias utilizadas y nuestra experiencia profesional, se estima el valor
comercial del inmueble en las condiciones actuales, encontrando en consecuencia la
siguiente liquidacion.

LIQUIDACION

ITEM AREA M2, LR ;’;ZITARIO SUB-TOTAL
LOTE DE TERRENO 290,00 $ 2.600.000,00 $ 754.000.000,00
CONSTRUCCION CASA 317,00 $ 1.960.000,00 $ 621.320.000,00
VALOR TOTAL § 1.375.320.000,00
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SON: MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO MILLONES TRESCIENTOS VEINTE
MIL PESOS ($1.375.320.000) M/CTE.

10. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME DE AVALUO
COMERCIAL.

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad del presente informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

11. DECLARACION DE CUMPLIMIENTOS

e Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

e Que el Avaluador, no tienen intereses financieros ni de otra indole en el drea de terreno
avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus propietarios, mas alla de los
derivados de la contratacion de sus servicios profesionales

e La labor fue desempefiada por el Avaluador, bajo un codigo de ética y normas de
conducta.

e £/ Avaluador se encuentra certificado y capacitado para realizar valoraciones de esta
clase de bien inmueble.

e Fl Avaluador ha realizado la visita o verificacion personal al bien predio objeto de
avaluo comercial,

12. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

De ninguna manera el Avaluador sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma (certificado
de tradicion).

El Avaluador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita
de esta, salvo en el caso en que €l informe sea solicitado por una autoridad competente

13. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA — AVALUADOR

e  Nombre: Julio César Bravo Garreta

e  Registro de acreditacion. Registro Abierto de Avaluador AVAL - 12975725

e Declaracion de no vinculacion con el solicitante de la valuacion (Caracter de
independencia): Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ningun tjpo
de relacion directa o indirecta con el solicitante o interesado del inmueble objeto de
valuacion, con €l fin de evitar cualquier conflicto de intereses.
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El valor comercial puede ser diferente al precio de la negociacion, con frecuencia los
precios no coinciden porque en la negociacion también intervienen otros factores tales
como. urgencia, habilidad negociadora, forma de pago, garantias (confiabilidad),
aspectos tributarios, entrega del inmueble.

La valuacion no crea valor, sino que mide los aspectos que influyen en el valor, tanto
factores intrinsecos como externos al inmueble.

SON: MIL TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO MILLONES TRESCIENTOS VEINTE
MIL PESOS ($1.375.320.000) M/CTE.

AVALUADOR COMISIONADO
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR RAA AVAL 12975725

San Juan de Pasto, mayo de 2024

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de
marzo 08 de 2000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos
por €l Ministerio de Desarrollo Economico, €l presente avaluo tiene una vigencia de seis
(6) meses a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre que la condiciones
extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
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INFORMACION CATASTRAL

Consulta Catastral

Numero predial: 520010101000000100013000000000
Numero predial (anterior): 52001010100100013000
Municipio: Pasto. Narino

Direccion: C18 12 63 67

Area del terreno: 290 m2

Area de construccion: 317 m2

Destino econdmico: Habitacional

Numero de construcciones: 2

Construcciones:
Construccion #1

Area: 172 m2

Uso: VIVIENDA HASTA 3 PISOS
Puntaje: 12

Numeros de pisos: 3
Numeros de habitaciones: 4
Numeros de locales: 0

Numeros de banos: 1

Construccion #2

Area: 145 m2

Uso: VIVIENDA HASTA 3 PISOS
Puntaje: 44

Numeros de pisos: 3
Numeros de habitaciones: 5
MNumeros de locales: 0

Numeros de banos: 2

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2023
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INDICE DE COSTOS DE CONSTRUCCION CONSTRUDATA N° 210

[NDICES DE COSTOS

UNIFAMILIAR VIP GALBR
" 1 piso
* mamposteria confinada
® cimentacion superficial DIRECTO
" L6
®* 2 alcobas

$ 1.606.194
* 1dispanibie - y

® cocina

oo me §1.847.123

MULTIFAMILIAR VIP
VALDR W

® 5 pisos
* mamposteria estructural
* cimentacidn en zapatas DIRECTD

* 5in ascensor

® aptos da 42 m’

® 2 dlcobas y estudia
*1 bano terminado

$1.571.813

~ i e §1.807.584

® comedor * zona de ropas
® obra gris * obra gris
MULTIFAMILIAR VIS
® 2 pisos
* mampostenia estructural en concreto
® cimentacion superficial DIRECTD * cimentacion en placa DIRECTO
® 7150 oy aligerada
® 2 alcobas * sin ascensor

b $1.897.173
* cotina = u

® 20na de ropas
* 1disponible

o §2.181.749

* comedor

*® obra blanca

UNIFAMILIAR MEDIO

® 2 pisos

VALOR M

* aptos de 50 m?

* 3 alcobas

* 7 bano terminado
* 1 disponible
Sendind TOTAL
*sala

* comedor

® 20na de ropas

* obra blanca

$1.814.886

$2.087.118

* mzmposteria estructural
® cimentacién superficial DIRECTD
=90 oy’

* 3alcobas

$2.702.793
* zona de ropas = L

® 3 banios

: ﬁ?pnmh?e TOTAL s 3-1“9-2]2

® sala

* comedor
* parqueadero
® gbra blanca

46 | Construdata Edicion 210 - Marzo - Mayo 2024

MULTIFAMILIAR MEDID ST
* 12 pisos

* gstructura en concreto

* 3scensor DIRECTO

® zimentacion en placa
aligerada
* semisotano s 2 7]4 113
* aptos de 60 m* L] -
* 3 alcobas -
® estudio
* 2 barios terminados ToTAL s a.lzl-zan
*® cocina
*® zona de ropas
*sala
® comedor
* obra blanca
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Julio César Bravo Garreta
Perito Avaluador
RAA AVAL 12975725

UBICACION DEL PREDIO EN EL SECTOR

Calle 14 No. 32-21 B/. San Ignacio — San Juan de Pasto — e-mail: juliobg4d6@hotmail.com
Telefax. 7360073 — Cel. 3174397443



Julio César Bravo Garreta
Perito Avaluador
RAA AVAL 12975725

Para dar cumplimiento a lo ordenado en el Articulo 226 del C.G.P. doy contestacion a los
siguientes numerales:

e Si ha sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte o por el
mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen.

No.

e Sise encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50 en lo pertinente.
No.

e Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores
procesos que versen sobre las mismas materias. En caso de que sean diferentes

deberd explicar la justificacion de la variacion.

El mismo método.

e Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesion u
oficio. En caso de que sea diferente, debera explicar la justificacion de la variacion.

El mismo método.

Del Sefior Juez

Atentamente,

C.C. No. 12.975.725 de Pasto
Perito Avaluador

Calle 14 No. 32-21 B/. San Ignacio — San Juan de Pasto — e-mail: juliobg46@hotmail.com
Telefax. 7360073 — Cel. 3174397443
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RELACION DE DICTAMENES PERICIALES

Juzgado Proceso N° Demandante Demandado IVII)a!terla del
ictamen
10 Civil Municipal de Pasto | 2016-00294 CRECER S.A.S. Jesus AIfrec~Io Ejecutivo Singular
Delgado Mufioz
. . Olga Oliva Y .
Promiscuo Municipal de La | 2015-001300 - Jaime Hernando . . .
Florida - Narifio Marc;lpg)rﬂzfndo Lépez Cabrera Ejecutivo Singular
50 Civil Municipal de Pasto 2011-935 Fondo Nacional de | Lenny Amanda I_E]ecutlvq
Ahorro Tupaz Tobar Hipotecario
20 Civil de Ejecucion de 2007-1152 Fondo Nacional de | Barbara Miriam Ejecutivo
Sentencias de Pasto Ahorro Burbano Hipotecario
50. Civil Municipal de Pasto | 2007-993 FondoAﬁii'r%”a' de | Aura Inés Salas H%ii:zg’ﬁo
50, Civil Municipal de Pasto | 2009-1203 F°”d°A';']2‘r5'r‘;”a' de C'aggt:ffc'o Hfg)i‘égg’go
6° Civil Municipal de Pasto | 2013-671 FO”dOA';';f'r%”a' de | judith Stella Diaz H%iiggﬁo
1° Civil de Ejecucion de 5008-1159 Fondo Nacional de | Arnulfo Nicolas Ejecutivo
Sentencias de Pasto Ahorro Rosero Hipotecario
10 Civil de Ejecucién de 2010-1057 Fondo Nacional de |  Ana Mercedes Ejecutivo
Sentencias de Pasto Ahorro Rosales Hipotecario
Promiscuo | Municipal de 2012-065 Fondo Nacional de Jhon Jairo Ejecutivo
Chachaglii Ahorro Martinez Hipotecario
Promiscuo Municipal de Fondo Nacional de Leonard_o Ejecutivo
2013-209 Patrocinio . .
Chachagii Ahorro Calvache Hipotecario
Promiscuo Municipal de ) Piedad del Ejecutivo
Sandona 2018-00347 Socorro Jaramillo Hipotecario
30 Civil de Pequefias ) Diana Gonzales Maria Marleny -
Causas de Pasto 2012-0713 Pefa Moreno y Otros Ejecutivo
40 de Pequeias Causas y
Competencia Mdltiple de 2018-00785 Ejecutivo
Pasto
10 de Familia del Circuito 2019-0097 Cristina Leyt6n Guillermo Arturo Divorcio
de Pasto Enriquez Yacelga
60 Civil Municipal de Pasto | 2017-0357 Maria Oliva Rojas Ana Isabel Ejecutivo
Lasso Guacas Criollo Hipotecario
. . Piedad Consuelo . .
30 Civil Municipal de Pasto 2017-0565 Maria S—; 2;?) Rojas Alvarez Basante y H?[J)ii:f:gﬁo
otro
19 de Familia del Circuito Oscar Robinson Luis Alfonso
de Pasto 2019-00136 Castellon Ponce Rodriguez
. . Carlos Adrian Nancy S
(0] -
6° Civil Municipal de Pasto | 2017-00359 Cérdoba Melo Montenegro Ejecutivo
. César Augusto
. .. 2021-00615- Mary Liliana , L
(0]
20 Civil Municipal de Pasto 00 Portilla Portilla REC;(F:)IE:?OUZZZ Ejecutivo
19 Civil del Circuito de ) Richard Estrada Corina Guacan y Ejecutivo
Pasto 2023-00096 Lopez otro Hipotecario
40 Civil del Circuito de 2023-00333 Rosa Estrada Ismaelina Morales Eiecutivo
Pasto Loépez y otros )
20 de Pequenas Causas 2023-002700 | Wilinton Franco Cedenar S.A. Declarativo
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, José David
70 Civil Municipal de Pasto 2022-00840- Maria Na’galy Rivadeneira Ejecutivo
00 Estrada Lopez
Morales y otros
19 Civil Municipal de Pasto 2020-0638 Adriana Magaly Gladys Rita Ejecutivo

Delgado Gelpud

Gelpud Martinez

.C. No. 12.975.725 de Pasto
Perito Avaluador




Registro Ablerto de Avaluadares

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JULIO CESAR BRAVO GARRETA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 12975725, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Junio de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-12975725.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) JULIO CESAR BRAVO GARRETA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
06 Jun 2018 Regimen de Transicion 04 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e 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 suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
06 Jun 2018 Regimen de Transicion 04 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cdédigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

e Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Historicos
Alcance

o Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribuciéon, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, mdédems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automdéviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

e Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueoldgico, palenteolégico y
similares.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.
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Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Daflo emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
17 Ago 2021 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cddigo URB-0875, vigente desde el 01 de Octubre de 2017 hasta el 31 de Octubre de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0616, vigente desde el 01 de Diciembre de 2017 hasta el 31 de Diciembre de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: SAN JUAN DE PASTO, NARINO

Direcciéon: CALLE 14 N° 32-21 SAN IGNACIO
Teléfono: 3174397443
Correo Electronico: juliobgd6@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avaluos- Corporacion Tecnolégica Empresarial

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) JULIO CESAR BRAVO GARRETA, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 12975725

El(la) sefior(a) JULIO CESAR BRAVO GARRETA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
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asi como con la cuota de autorregulaciéon con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

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

PIN DE VALIDACION

b1a30a8d

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 dos (02) dias del mes de Mayo del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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