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[ PROPOSITO DEL AVALUO |

El motivo del presente informe es determinar el valor comercial del inmueble situado
en el area rural del municipio de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca. Avaluo que se
utilizara para fines judiciales y conforme a la Resolucién 620, del 23/09/2008, del
IGAC; por la cual se establece la metodologia para la realizacién de los avaltos orde-
nados, la ley 388 de 1.997, decreto 1420, ademas las normas IVC y IVSC

“El valor del 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 dis-
puesto a vender en una transaccién libre, tras una comercializacién adecuada en la

que las partes hayan actuado con la informacién suficiente, de manera prudente y sin

coaccién. Se aplica igualmente el principio de MAYOR Y MEJOR USO

MAYOR Y MEJOR USO:

Se define como el uso mas probable de un bien inmueble fisicamente posible, justifica-
do permitido juridicamente, financieramente viable y que da como resultado el mayor

valor del bien valorado
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. MUNICIPIO:
1.2. DEPARTAMENTO:

1.3. DIRECCION:

1.4. BARRIO:

1.5 PROPIETARIOS:

1.6 SOLICITANTE:

1.7 FECHA DE LA VISITA:

1.8 FECHA DEL INFORME:

1.9 CLASE DE INMUEBLE:

1.10 DESTINACION

1.11 LOCALIZACION.

1.12 VECINDARIO

Buga
Valle del Cauca

Carrera 12 N° 2-80

José Maria Cabal

NEYIBE MORENO PLAZA Y OTRO

GUILLERMO TORRES

22 de junio 2.020
25 de junio 2.020

casa

Vivienda familiar

Barrio José Maria Cabal centro de la ciudad en zona
residencial y comercial

El barrio José Maria Cabal es el barrio méas antiguo
de la ciudad donde tienen asiento las actividades de
orden institucional, comercial y de servicios como
también alguna actividad residencial cuyo estrato so-
cio econémico que predomina es el medio. Aunque
es un barrio extenso, la propiedad en mencién se en-
cuentra dentro del sector histérico y de la zona hote-
lera, a 2.5 cuadras de la basilica del sefio1.5 cuadras
del hotel Guadalajara.




G0006003

1.13 LIMITES DEL BARRIO : Limita por el Norte con lacalle 11 -7 - 8.
Por el Sur calle 4 y calle 1° Sur.
Por el Oriente carrera 7° y carrera 12

Por el Occidente carrera 15, carrera 16, via férrea y
carrera 20.

1.14 HITOS IMPORTANTES: Basilica del senor de los milagros, parque José Maria
Cabal, la catedral de San Pedro, el palacio de Justicia
Entidades bancarias y financieras, el edificio de la
camara de comercio

1.15.VIiAS DE ACCESO: Las principales vias son: La carrera 12 y la Calle 3.
Las vias se encueniran pavimentadas y en buenas
condiciones.

1.16 TRANSPORTE: Ruta de buses, busetas y servicio de taxis, el cual es

) suficiente.
1.17 SERVICIOS PUBLICOS: Cuenta con todos los servicios publicos basicos y com-

plementarios como alumbrado publico.

1.18. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA Y VECINDARIO INMEDIA-
TO: 1.18. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA Y VECINDARIO INME-
DIATO: La tipologia edificatoria del sector histérico estd representada en su mayor
parte en edificios de uno y dos pisos de altura cuyas lineas de paramento coinciden con
su linea de demarcacién, sin antejardines en la zona més antigua los edificios de tres y
cuatro pisos se encuentran en menor proporcién y mas cercanos al parque principal. El
vecindario inmediato lo conforman construcciones antiguas y modernas de uno y dos
pisos dedicadas a vivienda hoteles y varias clinicas entre ellas la clinica de fractura a 3
cuadras. El vecindario inmediato casa antiguas de un en gran parte y modernas de

dos, locales comerciales como tiendas, El Castillo y la Estaciéon Texaco.
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2. ASPECTO JURIDICO

El inmueble fue adquirido en la sucesién y liquidacién de la sociedad conyugal de la
sefiora IRMA NUNEZ., segin sentencia 54 del 16-03-2015 del juzgado de familia de
Guadalajara de Buga. cuyos derechos se repartieron de la siguiente manera:

53.054036 % para GUILLERMO TORRES, para DIEGO TORRES NUNEZ 23.472982%
Y el 23.472982% para RODRIGO TORRES NUNEZ

En la anotacién del certificado de tradiciéon 010 de fecha 20/02/2020 GUILLERMO TO-
RRES y DIEGO TORRES NUNEZ venden sus derechos equivalentes al 76.527018% a la
-sefiora NEYIBE MORENO PLAZA con cc: 111506.5793

GRAVAMENES: Los dos predios que en catastro aparecen englobados, presenta un
embargo en la Gltima anotacién.

Nota: lo anterior no es un estudio de titulos.

IDENTIFICACION DE LA VIVIENDA:

Matricula Inmobiliaria: N° 373 — 43771 oficina de instrumentos publicos de
Buga
Predio N°: 76111- 01-01- 0282 - 0028 - 000

2.2 NORMATIVIDAD VIGENTE Y ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA
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De acuerdo al POT de Guadalajara de Buga (acuerdo 068 del 2.000) el inmueble se
encuentra en el sector SH o sector histérico, zona econémica 6, comuna 4, estrato 4
Su nivel de intervencién es |, (CONSERVACION INTEGRAL), este nivel se aplica a los
espacios publicos e inmuebles individuales del grupo arquitecténico de excepcional valor
los cuales por ser irremplazables deben ser preservados en su integridad, por lo que las
obras deben ser legibles, dar fe del momento en que se hicieron y los elementos
agregados deben ser reversibles. Si el inmueble lo permite, se podran realizar

ampliaciones, en funciéon de promover su revitalizacion y sostenibilidad (art 20 del

decreto 763 del 2.009).
ARTICULO 12°. TIPOS DE OBRA SEGUN EL NIVEL DE INTERVENCION

Los tipos de obra por cada nivel de intervencion asignado a los inmuebles del
Sector Antiguo y el Zona de influencia se especifican en el siguiente cuadro.

Ampliacion
Consolidacion
Demolicion
Liberacion
Modificacion
Obra Nueva.
Primeros Auxilios
Reconstruccion.
Reforzamiento Estructural.
Rehabilitacion o adecuacion
 Funcional

Reintegracion.
Remodelacion.
Reparaciones locativas
Restauracion
Restitucion.
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3. DETERMINACION FiSICA DEL BIEN AVALUADO

3.1. LINDEROS Y DIMENSIONES

LINDEROS (segun certificado de tradicién de fecha 20/04/2018)

Norte: CON PREDIO HUMBERTO SALAZAR EN UNA EXTENSION DE 31
METROS

Sur: CON PREDIO DE ZOILO(A) CALERO EN UNA EXTENSION DE 31
METROS

Oriente: CON PREDIO DE GILBERTO SAAVEDRA EN UNA EXTENSION DE
13.95 METROS

Occidente: CON LA CARRERA 12 EN EXTENSION DE 13.95 METROS

3.1.1 TOPOGRAFIA

El lote es de topografia plana, sin pendiente y sin peligro de deslizamientos ni hun-
dimientos.

La forma del lote es regular

3.1.2 CUADRO DE AREAS

Area del lote segun titulos:  394.00 m?

Area construida segtin medidas periciales: 352 m?

P

(s 0]
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3.2. DETALLE DE LAS CONSTRUCCIONES

3.2.1.Se trata de una vivienda de construccién antigua tipo espafiol
La edad de la edificacion puede ser mayor e de 60 afios, actualmente presenta un
mal estado de conservacion, CLASE 8 segun la tabla de HEIDECKE

3.2.2 Namero de pisos 1

Materiales de construccion:
Exterior

Muros: de adobe repellado con pariete de cemento, z6calo en fachaleta
Andenes: en granito y ceramica

Calzada: pavimentada

Puertas: en madera
Ventanas: en madera
Interior:
Muros: Muros de adobe antiguo en parte, repellado con pafiete

y pintado, parte en ladrillo repellado y pintado, con de-
coracién de madera a media en parte, postes de made-
ra en corredores

Techos: cubierta en teja de barro cocido. estructura en madera
con amarre de cuero y bejuco,

Cielo raso: pafiete de barro y lamina de madera en parte

Cocina: remodela con mesén en acero inoxidable Con mesén
con enchape en pared en azulejo

Pisos: en baldosa de cemento, cemento pulido y ceramica en
parte, patio en cemento

Barios: remodelados en porcelana sanitaria y enchapes cera-
micos en pared y pisos

Puertas: en madera de la época de construccion
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4. DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

Construccion antigua, tipo espariol cimentacién y mamposteria tradicional, con piedra re-
donda y ladrillo, muros de adobe de 0.45 m de ancho y 4 y 5 metros de altura. Techo a
dos aguas

DISTRIBUCCION: el bien consta de un zaguan, sala, comedor, dos cocinas, corredores
seis alcobas, tres bafios, un patio de matas

5. ASPECTO ECONOMICO

5.1. UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:

El inmueble ha sido utilizado tradicionalmente como vivienda familiar, actualmente
se encuentra desocupado

5.2 ACTUALIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

La zona totalmente construida.

5.3 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DEMANDA DE LA ZONA

En el presente afio, la situacion es de equilibrio.
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6. CONSIDERACIONES

El valor dado al terreno y a la constryccion obedece a la situaciéon en el sector histérico su
tipo construccion, conservacion y pnncnpalmente a estudio de mercado realizado para
ofertas de mmuebles snmulares en ubicacion, tamafio, edad y tipo de construccion.

Para el presente avallo se utilizé6 el método comparativo o-de mercado con un nivel de
jerarquia de Il. El cual se desarroll6 mediante el andlisis estadistico de las ofertas que
hay en el mercado de predios similares los cuales se les aplico factores que premian o
castigan segun el caso. La medida tanto del lote corresponde a la que aparecen en los
titulos, la construccion a la medicion realizada por el perito.

El valor del lote se encontrc? por método de mercado y la construccion por el costo de re-
posicion utilizando la tabla de depreciacion de HEIDECKE que deprecia Unicamente con-
siderando el estado actual del inmueble, que en este caso seria 8

-

7. CUADRO DE VALORES

CUADRO DE VALORES

- M= VR/MZ VALOR
AREA LOTE 394,00 | $ 618.948 | $  243.865.512
AREA CONSTRUIDA 352,00 $__200.200,00 | $__70.470.400,00
[VR TOT PREDIO $ 314.335.912,00

En nimeros redondos $ 314.336.000

71; Fli.ﬁax b

FRANCISCO DARAVINA RNA 1373
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CERTIFICACION DEL AVALUO |

El avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, la propiedad o el titulo legal o escritura de la misma.

El avaluador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la perso-
na natural o juridica que solicita 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.

El Avaluador certifica en el informe sélo sus analisis profesionales, sin sesgo de opi-
niones y conclusiones que estan sujetas a las condiciones de limitacion expresadas.

El presente avalto tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su
Emision, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios
Inesperados de indole juridica, técnica, econémica o normativa que

Afecten o modifiquen los criterios analizados.

El Avaluador no tiene ningun interés presente ni cercano en la propiedad avaluada y
no tiene interés personal o sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad a la fecha. Con base a la informaciéon contenida en
este reporte y con nuestra experiencia como Avaluador es mi opinién que el valor en
el mercado de la propiedad es cuestion a junio 25 de 2020, es de TRESCIENTOS
CATORCE MILLONES TRESCIENTOS TREINTA SEIS MIL PESOS MCT ($
314.336.000)

EL VALOR DEL DERECHO DE GUILLERMO TORRES DEL 53.054036 %
Equivale a $166.767.934.6 sobre este bien

EL VALOR DEL DERECHO DE DIEGO TORRES NUNEZ DEL 23.472982 %
Equivale a $73.784.032. sobre este bien

EL VALOR DEL DERECHO DE RODRIGO TORRES NUNEZ DEL 23.472982 %
Equivale a $73.784.032. sobre este bien

FRANCISCO DARAVINA RNA 1373
Avaluador profesional/RAA: AVAL 14872764
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MEMORIA DE CALCULO
DEPRECIACION POR HEIDECKE ESTADO DE CONSERVACION 8
DR DE REPOSICION M2 CONSTRUCCION
AREA CONSTRUIDA 352,00
COSTOS DIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS
COSTOS TOTALES (CT) $ 720.000,00 100%
COSTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROd $ - 0%
GRAN TOTAL DE COSTOS $ 720.000,00
TOTAL REPOSICION (AREA CONSTRUIDA) $ 253.440.000,00
UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $ -
VALOR TOTAL - OBRA NUEVA $ 253.440.000,00 $ 720.000,00
Depreciacion por edad y conservacion
VIDA UTIL O TEC EDAD ANOS XX
EDAD APROXIMA EDAD ANOS XX
VIDA REMANENT EDAD ANOS
PORCENTAJE DE EDAD A DEPRECIAR
ESTADO DE CONRangode 1a 8 8
DEPRECIACION ACUMULADA $ 182.983.680,00 | 72,20%
Determinacion valor actual de la Construccion | $ 182.983.680,00
TOTAL REPOSICION $ 253.440.000,00
MENOS DEPRECIACION ACUMULADA $ 182.983.680,00
SUBTOTAL $ 70.456.320,00
MAS UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $0
VALOR APROX. DE LA CONSTRUCCION $ 70.456.320,00 $ 200.160,00
VALOR 1° PISO 100%] $ 70.456.320,00 $ 200.160,00
VALOR PISOS RESTANTES $ - $0
TOTAL DE CONSTRUCCION $ 71.000.000,00
COEFICIENTE DE MERCADO 1,0
VALOR POR M? $ 200.160,00 i
VALOR ADOPTADO POR M? $ 200.200,00
SEGUN CONSTRUDATA 194 del 2020 TIPOLOGIA UNIFAMILIAR MEDIA EL VALOR COMO NUEVO ES DE
$ 1.912.788,00 | |
TOMADO AL 70% QUEDA EN $ 1,626,966 HOMOGENIZADO EN $ 720.000,00
vr depreciado | $ 200.200,00 |
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REPORTE DE AVALUO DE LOTE DE TERRENO

LOCALIZACION

Calle 3 N° 11-92
Guadalajara de Buga - Valle

ELABORADO POR

FRANCISCO DARAVINA Q
Perito Avaluador
RAA: AVAL 14872764 RNA 1373
CEL: 316641222
Guadalajara de Buga - Valle

FECHA DEL INFORME
GUADALAJARA DE BUGA JUNIO 25 DE 2.020

0000016
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PROPOSITO DEL AVALUO

El motivo del presente informe es determinar el valor comercial del inmueble situado

en el area rural del municipio de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca. Avaluo que se
utilizara para fines judiciales y conforme a la Resolucién 620, del 23/09/2008, del
IGAC; por la cual se establece la metodologia para la realizacién de los avalvos orde-
nados, la ley 388 de 1.997, decreto 1420, ademas las normas IVC y IVSC

“El valor del 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 dis-
puesto a vender en una transaccién libre, tras una comercializacién adecuada en la

que las partes hayan actuado con la informacién suficiente, de manera prudente y sin

coaccién. Se aplica igualmente el principio de MAYOR Y MEJOR USO

MAYOR Y MEJOR USO:

Se define como el uso mas probable de un bien inmueble fisicamente posible, justifica-
do permitido juridicamente, financieramente viable y que da como resultado el mayor

valor del bien valorado
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. MUNICIPIO:
1.2. DEPARTAMENTO:

1.3. DIRECCION:

1.4. BARRIO:

1.5 PROPIETARIO:

1.6 SOLICITANTE:

1.7 FECHA DE LA VISITA:
1.8 FECHA DEL INFORME:

1.9 CLASE DE INMUEBLE:

1.10 DESTINACION

1.11 LOCALIZACION.

1.12 VECINDARIO

Buga
Valle del Cauca

Calle 3 N° 11-92

José Maria Cabal

NEYIBE MORENO PLAZA Y OTRO

GUILLERMO TORRES

22 de junio 2.020
25 de junio 2.020

lote

Vivienda familiar

Barrio José Maria Cabal centro de la ciudad en zona

residencial y comercial

El barrio José Maria Cabal es el barrio mas antiguo

de la ciudad donde tienen asiento las actividades de
orden institucional, comercial y de servicios como
también alguna actividad residencial cuyo estrato so-
cio econémico que predomina es el medio. Aunque
es un barrio extenso, la propiedad en mencién se en-
cuentra dentro del sector histérico y de la zona hote-
lera, a 2.5 cuadras de la basilica del sefio1.5 cuadras

del hotel Guadalajara.
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1.13 LIMITES DEL BARRIO : Limita por el Norte con la calle 11 - 7 - 8.
Por el Sur calle 4 y calle 1 Sur.
Por el Oriente carrera 7° y carrera 12

Por el Occidente carrera 15, carrera 16, via férrea y
carrera 20.

1.14 HITOS IMPORTANTES: Basilica del sefior de los milagros, parque José Maria
Cabal, la catedral de San Pedro, el palacio de Justicia
Entidades bancarias y financieras, el edificio de la
camara de comercio

1.15.VIiAS DE ACCESO: Las principales vias son: La carrera 12 y la Calle 3.
Las vias se encuentran pavimentadas y en buenas
condiciones.

1.16 TRANSPORTE: Ruta de buses, busetas y servicio de taxis, el cual es

i suficiente.
1.17 SERVICIOS PUBLICOS: Cuenta con todos los servicios publicos basicos y com-

plementarios como alumbrado publico.

1.18. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA Y VECINDARIO INMEDIA-
TO: 1.18. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA Y VECINDARIO INME-
DIATO: La tipologia edificatoria del sector histérico estd representada en su mayor
parte en edificios de uno y dos pisos de altura cuyas lineas de paramento coinciden con
su linea de demarcacién, sin antejardines en la zona més antigua los edificios de tres y
cuatro pisos se encuentran en menor proporcién y mds cercanos al parque principal. El
vecindario inmediato lo conforman construcciones antiguas y modernas de uno y dos
pisos dedicadas a vivienda hoteles y varias clinicas entre ellas la clinica de fractura a 3
cuadras. El vecindario inmediato casa antiguas de un en gran parte y modernas de

dos, locales comerciales como tiendas, El Castillo y la Estacién Texaco.
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I 2. ASPECTO JURIDICO

El inmueble fue adquirido en la sucesién y liquidacién de la sociedad conyugal de la
sefora IRMA NUNEZ., segin sentencia 54 del 16-03-2015 del juzgado de familia de
Guadalajara de Buga. cuyos derechos se repartieron de la siguiente manera:

53.054036 % para GUILLERMO TORRES, para DIEGO TORRES NUNEZ 23.472982%

Y el 23.472982% % para RODRIGO TORRES NUNEZ En la anotacién del certificado de
tradicién 010 de fecha 20/02/2020 GUILLERMO TORRES y DIEGO TORRES NUNEZ
venden sus derechos equivalentes al 76.527018% a la sefiora NEYIBE MORENO PLAZA
con cc: 111506.5793

GRAVAMENES: Los dos predios que en catastro aparecen englobados, presenta un
embargo en la Gltima anotacién.

Nota: lo anterior no es un estudio de titulos.

IDENTIFICACION DEL INMUEBLE:

Matricula Inmobiliaria: Ne° 373 — 43770 oficina de instrumentos publicos de
Buga
Predio N°: 76111-01-01- 0282 - 0028 — 000

2.2 NORMATIVIDAD VIGENTE Y ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA
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De acuerdo al POT de Guadalajara de Buga (acuerdo 068 del 2.000) el inmueble se
encuentra en el sector SH o sector historico, zona econémica 6, comuna 4, estrato 4
Su nivel de intervencion es |, (CONSERVACION INTEGRAL), este nivel se aplica a los
espacios publicos e inmuebles individuales del grupo arquitectonico de excepcional valor
los cuales por ser irremplazables deben ser preservados en su integridad, por lo que las
obras deben ser legibles, dar fe del momento en que se hicieron y los elementos
agregados deben ser reversibles. Si el inmueble lo permite, se podran realizar

ampliaciones, en funcién de promover su revitalizacion y sostenibilidad (art 20 del

decreto 763 del 2.009).
ARTICULO 12°. TIPOS DE OBRA SEGUN EL NIVEL DE INTERVENCION

Los tipos de obra por cada nivel de intervencion asignado a los inmuebles del
Sector Antiguo y el Zona de influencia se especifican en el siguiente cuadro.

Ampliacion

Consolidacion

Demolicion

Liberacion

Modificacion

Obra Nueva.

Primeros Auxilios
Reconstruccion.
| Reforzamiento Estructural.
Rehabilitacion o adecuacion
Funcional
Reintegracion.
Remodelacion.
Reparaciones locativas
Restauracion
Restitucion.




3. DETERMINACION FiSICA DEL BIEN AVALUADO

3.1. LINDEROS Y DIMENSIONES

LINDEROS (segun certificado de tradicion de fecha 20/04/2018)

Norte: CON PREDIO CON LA CALLE 3 EN EXTENSION DE 5 METROS CON
CUARENTA CENTIMETROS Y EN DIECISIETE METROS CON TREINT
CENTIMETROS CON PRDIO DE LUIS F CUBILLOS, TENIENDO EN
TOTAL, DE VEINTIDOS METROS CON SETENTA CENTIMETROS EN

LINEA NO CONTINUA.

Sur: CON PREDIO DE ZOILO CALERO EN UNA EXTENSION DE VEINTIDOS
METROS CON SETENTA CENTIMETROS

Oriente: CON PREDIO DE GERARDO OSORIO EN UNA EXTENSION DE
21 METROS CON CUARENTA CENTIMETROS

Occidente: CON PREDIO DEL DOCTOR GUILLERMO TORRES EN EXTENSION
DE 8 METROS CON SETENTA CENTIMETROS

3.1.1 TOPOGRAFIA

El lote es de topografia plana, sin pendiente y sin peligro de deslizamientos ni hun-
dimientos.

La forma del lote es Irregular

3.1.2 CUADRO DE AREAS
Area del lote segun titulos: ~ 268.00 m?

Area en ramadas: 51.00 m?
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3.2. DETALLE DE LAS CONSTRUCCIONES
3.2.1.Se trata de unas ramadas de construccién antigua

La edad de la edificacion puede ser mayor e de 60 afios, actualmente presenta un
mal estado de conservacion, CLASE 8 segun la tabla de HEIDECKE

3.2.2 Numero de pisos ¥ 1

Materiales de construccion:

Exterior

Fachada: Muros de ladrillo sin repello con pintura
Andenes: en cemento
Calzada: pavimentada

Puerta: puerta metalica (aluminio)

Interior:

Muros: Muros de adobe antiguo en parte, repellado con pariete
y pintado, parte en ladrillo repellado y pintado y parte
ladrillo sin repello

Techos: cubierta en teja de barro cocido. estructura en madera
aserrada

Cielo raso: sin cielo raso

Pisos: cemento, solares en tierra
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4. DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

Construccién antigua, tipo espariol cimentacion y mamposteria tradicional

DISTRIBUCCION: el bien de tres ramadas, una en muy mal estado y otras dos en mal
estado, dos solares en tierra

5. ASPECTO ECONOMICO

5.1. UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:

El inmueble ha hecho parte de la vivienda familiar con acceso por la carrera doce,
actualmente se encuentra desocupado

5.2 ACTUALIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

La zona totalmente construida.

5.3 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DEMANDA DE LA ZONA

En el presente afio, la situacion es de equilibrio.




6. CONSIDERACIONES

El lote aparece en catastro haciendo hace parte de la vivienda de la carrera 12 N2 2-80,
sin embargo, presentan dos matriculas individuales, con el mismo namero catastral. El
valor dado al terreno y a la construccion obedece a la situacion en el sector historico su
tipo construccion, conservacion y principaimente a estudio de mercado realizado para
ofertas de inmuebles similares en ubicacién, tamafio, edad y tipo de construccion.

Para el presente avaluo se utilizé el método comparativo o de mercado con un nivel de
jerarquia de Il El cual se desarroll6 mediante el analisis estadistico de las ofertas que
hay en el mercado de predios similares los cuales se les aplico factores que premian 0
castigan segun el caso. La medida tanto del lote corresponde a la que aparecen en los
titulos, la construccion a la medicién realizada por el perito.

El valor del lote se encontré por método de mercado y se le aplica un % de castigo por la
forma irregular y el poco frente y la construccién por el costo de reposicion utilizando la
tabla de depreciaciéon de HEIDECKE que deprecia anicamente considerando el estado
actual del inmueble, que en este caso seria 8.

El valor como nuevo de esta ramada se estima en $ 600.000/m? depreciado al 72.2 %
queda en $97.000/m?




PEVEY RV
7. CUADRO DE VALORES
v VEINE VALOR
AREA LOTE 268,00 | $ 600.000 | $ 160.800.000
_é_REA CONSTRUIDA ramadas 51,00 $ 97.000,00 | $ _4.94Z.OO0,00
VR TOT PREDIO $ 165.747.000,00

En nimeros redondos $ 165.747.000

7.1. FIRMA

(Vao
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CERTIFICACION DEL AVALUO

El avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, la propiedad o el titulo legal o escritura de la misma.

El avaluador no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto de la perso-
na natural o juridica que solicita 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.

El Avaluador certifica en el informe sélo sus andlisis profesionales, sin sesgo de opi-
niones y conclusiones que estan sujetas a las condiciones de limitacion expresadas.

El presente avallo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su
Emision, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios
Inesperados de indole juridica, técnica, econémica o normativa que
Afecten o modifiquen los criterios analizados.
El Avaluador no tiene ningln interés presente ni cercano en la propiedad avaluada y
no tiene interés personal o sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad a la fecha. Con base a la informacién contenida en
este reporte y con nuestra experiencia como Avaluador es mi opinién xxxxx CIENTO
SESENTA Y CINCO MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y SIETE  MIL PE-
SOS MCT ($ 165.747.000)
EL VALOR DEL DERECHO DE GUILLERMO TORRES DEL 53.054036 %
Equivale a $87.935.473.05 sobre este bien
EL VALOR DEL DERECHO DE DIEGO TORRES NUNEZ DEL 23.472982 %
Equivale a $38.905.763.48. sobre este bien
EL VALOR DEL DERECHO DE RODRIGO TORRES NUNEZ DEL 23.472982 %
Equivale a $38.905.763.48. sobre este bien

Vet

FRANCISCO DARAVINA RNA 1373

avaluador profesional RAA: AVAL 14872764 RNA 1373
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RESUMEN DERECHOS EN LOS PREDIOS

GUILLERMO TORRES PREDIO 1 ............... $166.767.934.60
PREDIO 2 ............... $ 87.935.473.05
VALOR TOTAL DERECHOS $254.703.407.70
DIEGO TORRES NUNEZ PREDIO 1......iccvinmvuiss $73.784.032.
PREDIO 2 .....oco0i0000005 $38.905.763.48
112.689.795.50
VALOR TOTAL DERECHOS
RODRIGO TORRES NUNEZ PREDIO 1 .....ccevvennenn $73.784.032
PREDIO 2 $38.905.763.48
VALOR TOTAL DERECHOS 112.689.795.50
[ vao
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REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

FRANCISCO ANTONIO
DARAVINA QUESADA
R.N.A. No. 1373

C.C. 14872764

ESPECIALIDADES:
FQ/DC/01 AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS

EQ/DE/02 AVALUOS DE INMUEBLES RURALES

Aprobaciéon: 01-10-2016 Vencimiento: 31-10-2020
Vinculaciéon al R.N.A. Desde: 01-03-1998

El uso de esta credencial esta sujeto a lo establecido en
el Estatuto del Registro Nacional de Avaluadores R.N.A. y
en sus reglamentos.

©

ACREDITADCO i
|
|
J

CHGANIEMNC MATHOMNAL OF

LUIS ALBERTO NSO RONERD | _‘c=wconsomow
DIRECTOR EJECUTIVO R.IN.A. SO 1EC17024:2012
14 - OCP - 008
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
Calle 121 No 7A-72, Bogota D.C., Colombia.
Teléfonos: §7(1) 6205023 - Fax: 57(1) 6205025
direccion@rna.org.co - certificacion@rna.org.co




CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS

2NA

RegisiroNacionalde CERTIFICADO
Avaluadores AVALUADORES

N¢ URB-0545

REQUISITOS
DEL ESQUEMA

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A. e

CERTIFICA QUE:
FRANCISCO ANTONIO DARAVINA QUESADA
C.C. 14872764

R.N.A. 1373

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados
en la norma y en el esquema de certificacion:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

1210302001 VRS 2 Aplicar las
| metodologias  valuatorias,  para

inmuebles urbanos de acuerdo con las
| normas y legislacion vigente.

|

EQ/DC/01 Esquema de certificacion de |
| personas, categoria o especialidad de avaltos ’

210302002 VRS 2 Desarroarias fases | ¢ Muebies Urbanos

preliminares para la valuacién segun
el tipo de bien y el encargo valuatorio.

Inmuebles Urbanos

Esta certificacion esta sujeta a que el avaluador mantenga su competencia
conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el
esquema de certificacion, lo cual sera verificado por el R.N.A.

DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Fecha de aprobacion: 1/10/2016
Fecha de vencimiento: 31/10/2020

Todo el contenido del presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A
verifique la validez de la informacidn a través de la linea 6205023 y nuestra pagina web Www.rma.ofrg.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado.

Cadigo: RD/FR/02 .
Version: 2 Pagina 1 de 1
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Hegistro Abverto de Avoluadores

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

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

El sefior(a) FRANCISCO ANTONIO DARAVINA QUESADA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
14872764, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 20 de Abril de 2017 y se le ha
asignado el nimero de avaluador AVAL-14872764.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) FRANCISCO ANTONIO DARAVINA QUESADA
se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 20 Abr 2017  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicion
clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.
Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 20 Abr 2017 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacién Transicion
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demds infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.
Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance Fecha Regimen
« Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 20 Mar 2020 Régimen
incluidos en la estructura ecolégica principal, lotes definidos o Académico
contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
darfios ambientales.
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
» Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 20 Abr 2017 Régime_n.c'je
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicién
dentro de los numerales anteriores.




RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Categoria 10 Semovientes Y Animales

Alcance Fecha Regimen
* Semovientes, animales 20 Mar 2020 Régimen
Académico

* Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.IN.A en Ia categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en e Registro Abierto de Avaluadores, en |a fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

Régimen de Transicion Art. 62 paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: GUADALAJARA DE BUGA, VALLE DEL CAUCA

Direccién: CALLE 10 SUR NO. 7-56
Teléfono: 2383656-316641 2222
Correo Electrénico: frandara@hotmail.com

Experiencia verificada:
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

Vol

de registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacién Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de cédigo 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 aca
contenida y la que reporte la verificacién con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

c0bb0b39

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 un (01) dias del mes de Junio del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Y

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal




