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CARLOS ANDRES ARCILA SALAZAR
Intendente Regional Cali
Superintendencia de Sociedades
E.S.D.

REF: PROCESO DE LIQUIDACION JUDICIAL DE LA SOCIEDAD GONZALEZ
SANCHEZ Y CIA. LTDA. EN LIQUIDACION JUDICIAL.

EXPEDIENTE 73744
CONTESTACION AL TRASLADO No. 2020-03-008504

OBJECION DE AVALUOS.

JOSE TOMAS ESQUIVEL MONTOYA abogado con tarjeta profesional No. 30.999
expedida por el Consejo Superior de la Judicatura, conocido en las diligencias
procesales de la referencia como procurador judicial de la sefiora BERTHA
CATALINA GONZALEZ SANCHEZ, socia de GONZALEZ SANCHEZ Y CIA. LTDA. EN
LIQUIDACION JUDICIAL, con el mayor respeto y en tiempo oportuno descorro el
traslado formulando objeciones a los avaltos de los bienes fijados por la sefiora
liguidadora, doctora Gladys Constanza Vargas Ortiz.

El inventario y avalio de los bienes de la sociedad deudora puesto en
conocimiento por la Intendencia Regional de Cali, Superintendencia de
Sociedades, fue elaborado a partir del avaluo catastral de ellos, incrementado
en un 50%.

Al decir de la seifora de liquidadora, habida consideracién del Estado de
Emergencia Econdmica, Social y Ecoldgica declarado por el Gobierno Nacional
mediante Decreto 417 de 2020, no le fue posible cumplir con lo ordenado en el
articulo 48 de la ley 1116 del 2006 y los articulos 2.2.2.13.1.1.y 2.2.2.13.1.3. del
Decreto 991 del 2018, pese a que curso invitacidon a varios avaluadores con tal
fin.

Termina diciendo que apoyada en el articulo 444 numeral 4 del Cédigo General
del Proceso procedid a hacer uso de tal instrumento legal y de la metodologia
qgue sefala para hacer la valoracion de los inmuebles.

Es claro que el avaluo catastral estd autorizado por ley para fijar el precio de los
inmuebles; pero tal herramienta admite prueba en contrario, determinante de
un diferente avallo que proporcione con objetividad el precio actualizado de
los bienes. Se trata, por supuesto, del avallo comercial que, practicado por
persona idénea, genera un precio vigente del bien en el mercado; es decir, un
precio real y sometido a diferentes factores que, en el caso de un proceso
liguidatorio como este, equilibra los activos con un mismo rasero, toda vez que
el dinero efectivo, el valor de las obligaciones, etc., quedan situados en un
mismo pie de igualdad al del avalio comercial.

La utilizacion para estos fines del avallo catastral conlleva la generacién de
situaciones viciosas como el eventual pago a los acreedores por precios



inferiores al real y comercial; y en contadas ocasiones superiores, produciendo
detrimento que en la mayoria de las veces afecta a los interesados.

A los anteriores razonamientos se suma la desactualizacién de los avalios
catastrales, como en el caso de Guadalajara de Buga en donde estan situados
los activos inmobiliarios de la liquidada, cuya ultima actualizacién data del afo
2006; y lo que es mas evidente, por idéntica razén, no consulta el estado fisico
actual de los bienes, la vigencia de su entorno, caracteristicas del area en que se
encuentran, etc.

En resumen, consideramos que el avaltuo catastral incrementado en un 50% no
es el idéneo para establecer el valor real de los bienes inventariados, pues
mientras que éste tiene como finalidad servir de base principalmente para la
liquidacién del impuesto predial unificado, en cambio, el avalio comercial
determina con exactitud valorativa actual de mercado el justiprecio de los
bienes.

Con el propdsito de establecer tal valor real, mi mandante Bertha Catalina
Gonzalez Sanchez contratd los servicios de la arquitecta Beatriz Sanclemente
Martinez, con numero de avaluador asignado por el Registro Abierto de
Avaluadores - R.A.A,, con el AVAL — 38855971, residenciada en Guadalajara de
Buga en la Calle 10 No. 8-87 edificio El Albergue, direccidon electrénica
bsancle@yahoo.com, celular 316 523 42 12, en la actualidad auxiliar de la
justicia, profesional que produjo sus experticias independientes para cada
inmueble y que se agregan al presente escrito.

Para mayor ilustracién, presento un cuadro comparativo entre el precio de los
bienes determinado a partir del avaliuo catastral presentado por la sefiora
liquidadora, y el precio de los mismos determinado por el trabajo pericial
adelantado por la arquitecta Beatriz Sanclemente Martinez.

. PRECIO FIJADO A PRECIO FIJADO POR
DIRECCION II:IVII\/T;FB{:E:,JAI;{?A PARTIR DE LA PERITO -
AVALUO CATASTRAL AVALUO COMERCIAL
CARRERA 11 No. 9-45/55 373-35067 $ 368.787.000 $499.034.155
CALLE 7 No. 17-80/86/90
CARRERA 18 No. 7-20 373-56431 $296.488.500 $488.043.590

El avalio comercial que arrojan las experticias, fue realizado directamente por la
perito Sanclemente Martinez en este mismo mes en curso, no siendo superior a
un afo vy, por tanto, es mas reciente que el avallo catastral que, como ya se
anotd, se actualizdé en el ano 2006. De tal manera, debe ser tenido en cuenta
preferentemente de conformidad con lo establecido por el articulo 2.2.2.13.1.4.
del Decreto 991 de 2018.

Las experticias contienen ilustraciones fotograficas, mapa de ubicacidn,
informacion del barrio y estrato, servicios publicos del inmueble, vetustez,
método de comparacion de mercado, soporte del método, cuadro de areas,
imagen del IGAC, soporte comparativo, croquis, establecimientos de comercio
que funcionan en los bienes, y demas variantes incidentales con las que soporta
su trabajo pericial.


mailto:bsancle@yahoo.com

Se trata de un peritazgo juicioso, ponderado y equilibrado, que refleja los datos
de la sefora perito exigidos por el articulo 226 de C.G.P., incluida la certificacidon
de perito actuante expedida por la R.A.A.

PETICION

Vistos los anteriores fundamentos, solicito con el acostumbrado respeto al
seflor Intendente declarar la prosperidad de las objeciones, haciendo
pronunciamiento expreso acerca de la validez de los avallos periciales que
aduzco, cuyos resultados se consignaron en el cuadro anterior y en el que a
continuacidn presento, en razéon a que arrojan el actual valor comercial de los
inmuebles de propiedad de GONZALEZ SANCHEZ Y CIA. LTDA. EN LIQUIDACION
JUDICIAL.

Con tal propdsito, se indican especificamente los valores que arrojan los
trabajos de la experticia y que depreco sean acogidos en estas diligencias.

. . PRECIO FIJADO POR LA PERITO -
DIRECCION MATRICULA INMOBILIARIA AVALUO COMERCIAL
CARRERA 11 No. 9-45/55 373-35067 $499.034.155
CALLE 7 No. 17-80/86/90
Carrera 18 No. 7-20 373-56431 $488.043.590

PRUEBAS

Presento para su correspondiente soporte y valoracion, los correspondientes
avaluos comerciales practicados por la arquitecta Beatriz Sanclemente Martinez.

En consecuencia, agrego los dos avallos, uno para cada inmueble, lo mismo que
la hoja de vida de la sefiora perito.

Del sefior Intendente,
L

//
."/

Vi

JOSET 8 ESQUIVEL MONTOYA

Guadalajara de Buga, 09 de Septiembre de 2020
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GONZALEZ SANCHEZ Y CIA LTDA EN LIQUIDACION
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

[ INFORMACION BASICA
N.Solicitante Gonzalez Sanchez y CIALTDAN L 1ientificacion NIT Numero 800.231.377
Liquidacion
[Fecha Avaliio | 7/09/2020 || Telefono [ [|sector [ Urbano |
[Departamento | Valle del Cauca [[Ciudad | Guadalajara de Buga Jcod DANE || 76111 |
|Direcci6n || Carrera 11# 9-45/55 | |Barrio | Jose Maria Cabal |
|urbanizacion | | No aplica | [Coordenadas || 3.901464, -76.298179 |
[Mapa de ubicacién |
0
'Y
[Metodologia Valuatoria || Comparacién o de Mercado - Costo de Reposicion | [Objeto Avalio | | Originacion
|Justificaci6n metodologia |
Tomado de la Resolucion 620 de 2008 del IGA : Articulo 1°.- Método de comparacion 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 estimacién del valor comercial. Articulo 3°.- Método de costo de reposicién. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.
[ INFORMACION DEL BARRIO |
[Estrato [l 2 | |Legalidad ||  Aprobado | [Topografia [ Plana | [Transporte |l Bueno |
[ SERVICIOS PUBLICOS |[ USOPREDOMINANTE BARRIO | | VIAS DE ACCESO [ | AMOBLAMIENTO URBANO |
[ ] oo |
|Acueducto ” X " X ] |Industria | I | |Estado | | Bueno | IParques ] | No ] |Arborizaci6n | | No ]
|Alcantarillado || X || X | |Vivienda | | X | |Pavimentada | | Si | |Paradero | | Si | |Alamedas | | No |
|E. Eléctrica || X || X | |Comercio | | X | |Sardineles | | Si | |AIumbrado | | Si | |Z. Verdes | | No |
|Gas Natural || X || | |0tro | | | |Andenes | | Si | |Cic|orutas | | No |
[ Telefonia [[ X | |
[ PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

El predio esta localizado en un sector con buenos servicios complementarios e infraestructura urbana, adicionalmente se encuentra en buen estado de conservacion teniendo en
cuenta su vetustez, los espacios interiores son funcionales. Por lo anterior se valoriza.

[ INFORMACION DEL INMUEBLE |
[tio | No Vis | |categoria |[ Casa-Local ] [ubicacién | [ Medianero | cHP ]| |
[clase | Mixto | | i |
[M. Inmob. Principal 1 || 373-35067 [M.1nmob.GJ2 || | [M.1nmob.GJ5 || |
[M. Inmob. Principal 2 [ | [ [M.Inmob.GJ3 || | [M.Inmob.DP1 || |
[M. Inmob. GJ 1 || [ [M. Inmob. GJ4 || | [M.inmob.DP2 | | |

|Nl’1m.Escritura || 1505| |Nl’1m.Notaria || 2 | |Fecha || 10/06/1994 I ICiudad I Buga |




INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

INUmero de pisos | | | IEstado de la construccion || Usada | |Estado Conservacion || Regular |
|N|I|mero de sétano | | | IEstructura || Muros de Carga || Tipo de fachada |
|Vetustez (afos) | | 76 | |Terminada | | X | |Materia| de estructura | Mamposteria | | Sencilla || Menor a 3ML || |
ISin Terminar | | | |En Obra | | | IEstructura reforzada | No aplica | | Normal || De 3ML a 6ML || |
IRemodeIado | | | |Avance (%) | |:| |Ajustes sismo resitente | Si |:| No| Lujosa || Mayor a 6ML || X |

[ Irregularidad de la altura

|

[Cubierta

Teja de Barro

|| Material de la fachada ||  Pafiete y Pintura

[ Irregularidad de la planta

|

[Dafios previos

| Sil:l N0|Reparados

| sil ] No[x]

INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - DEPENDENCIAS

|
|Sala | | 1 | |Baﬁo Social " 3 | |Baﬁo Priv. || 2 | IBaﬁo Serv. || 0 | ITerraza | | 0 |
|Comedor | | 1 | |Estar Hab. " 0 | |Cocina || 0 | |Z Ropas || 1 | |Ba|c6n | | 0 |
IEstudio | | 0 | IHabitaciones " 3 | ICuarto Serv. || | IZ. Verde Priv. || 0] | |Patiointerior | | 2 |
lluminacion | | | |Venti|aci6n " Bueno |
(Isaraje | | 0 | |Uso Exclusivo || 0 | ISenciIIo || 0 | |Doble | | 0 |
|Depésito | | 1 | |Privado || 0] | | Servidumbre | | |
|Loca| | | 3 | " 0 | |0ficina || 0] |
[ INFORMACION DE LA CONSTRUCCION -ESTADO |
[Pisos || Bueno || Bueno | [Carp.Metal [ Bueno ] [Cocina ][ Noaplica |
[Techos || Malo | [Carp. Madera || Bueno | |Baiios |{ Bueno |
[ INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - CALIDAD |
[Pisos [ { Normal [[ Normal | [Carp. Metal [[ Sencillo | [Cocina |[ ~ Noaplica |
[Techos ||~ Normal | [Carp.Madera ||  Normal | [Bafios [|__Sencillo |
| INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - PROPIEDAD HORIZONTAL I
|Sometido a Propiedad Horizontal I | No | |Conj. o Agrup. Cerrada " 0 | |Ubicaci6n Inmueble I No aplica I
[Nim. Edificios / Casas [[ 0 | [unid.PorPiso [ 0 |[rotal Unidades | 0 |
I INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - DOTACION I
Porteria 0 Salén Comunal 0 A. Acon. Central 0 Club House 0]
Juegos Nifios T Bicicletero ? Eqg. Presion Cons T [ZVerdes | T
Citoéfono T Bomba Eyectora T Tanque Agua T W‘ T
Cancha Mult. T Shut Basuras T Coliseo T W: T
Golfito 0 Piscina 0 Planta Elect. 0
Ascensor 0] Nam Ascens. 0
NOTA: | [Otros || |
COMPORTAMIENTO OFERTA Y DEMANDA |
Actualidad Edificadora | Tiempo esperado comercializacion (Meses) || 6 |
En la actualidad se amplian, remodelano cambian de uso los inmuebles del sector.
| Comportamiento Oferta y Demanda |
|La oferta y la demanda estan equilibradas. |
I CONDICIONES DE SALUBRIDAD E IMPACTO AMBIENTAL I
[ Impacto ambiental positivo [ | Impacto ambiental negativo [
[ Parques I No || Alamedas| [ No | | Poraire] | No | | Basuras| | No |
[ Arborizacion [[ No || Otros| | [ 1 Inseguridad] | No | | Ruido| [ No |
[ Aguas servidas| | No | | Otros| | [




SOPORTE METODO (COMPARACION DE MERCADO)

% VALOR AREA AREA
No. DIRECCION TELEFONO VALOR OFERTA VALOR M2 [ CONSTRU | VALOR M2
DEPURACION DEPURADO LOTE
CCION
1 Muestra 1 3153851434 $ 520.000.000 1,00% $514.800.000 | 330,00 [$600.000 | 550,00 |$576.000
2 Muestra 2 3186261560 $ 315.000.000 1,00% $311.850.000 | 240,00 [$650.000 | 240,00 |$649.375
3 Muestra 3 3183443566 $ 280.000.000 1,00% $277.200.000 | 235,00 [$600.000 | 212,00 |$642.453
PROMEDIO M2 CONSTRUCCION $ 622.609)
PROMEDIO M2 LOTE $ 616.667)
DESVIACION 40.512,93
COEFICIENTE DE VARIACION 7%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ 1,732
t(N) 1,996
LIMITE SUPERIOR $ 669.284|
LIMITE INFERIOR $575.934)

[ SOPORTE METODO (REPOSICION) |

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcién de la vida Gtil que en términos econdémicos se debe descontar al inmueble
por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se aplicara en el
caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear
modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones
resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

Vc ={Ct—D} + Vt $499,034,155= ($294,240,000 - 101,689,344 ) + $306,483,499

LIQUIDACION AVALUO
DESCRIPCION | AREA (M2) VALOR UNITARIO (M2) | VALOR TOTAL
Area Lote . 497,00 616.607 306.483.499
i 294,24 654.400
Valor UVR del Dia 275,7147 Valor Total Avaltio 499.034.155
[ Valor Avaltio en UVR |{ 1809965,718] | Valor Integral [{ 1.696,010,59|
[ Avaluos Catastral [ $245'858,000 |
OBSERVACIONES

El predio materia de avaluo esta construido en un piso, sobre un lote de disposicion medianera localizado en el barrio José Maria Cabal del municipio de
Guadalajara de Buga y esta compuesto por: tres locales con bafios y una vivienda con los siguientes espacios: sala-comedor, tres alcobas, dos bafios, un
patio interior, un espacio para cocina que a la fecha se encuentra desmontada, un deposito pequefio y un patio grande dividido en dos con una parte con
piso en concreto para zona de ropas Y el area restante en tierra. Los acabados de construccion son: piso en baldosa de cemento, muros con pafiete
estuco y pintura, puertas interiores de la vivienda en carpinteria de madera y puertas exteriores en carpinteria metalica (lamina de hierro), la cubierta es
en teja de barro sobre estructura de madera y cielo raso en parte en madecor y parte cargado con esterilla y concreto, los bafios de los locales son
sociales con aparatos sanitarios completos y los de la vivienda con espacio pata la ducha.

[ Perito Avaluador | ARQ. BEATRIZ SANCLEMENTE M

[ CC/NIT | 38855971 FIRMA PERITO . "": -~ [ '

Registro Avaluador AVAL-38855971




2. ANEXOS

2.1 CUADRO DE AREAS

2.2 IMAGEN DE IGAC

Deparamento:

| Municipice
Codigo Predial
Nacional
Cédigo Predial:
Destino sconomico;
Direccion:
Arsa de terreno

Area constiuids:

Construction 2

(22
Construcoién 1

AREAS
EN DOCUMENTOS: (CTL y ESC)
LOTE: 497 M2
EN SITIO
LOTE: 432,90 m2
CONSTRUCCION: 294,24 m2
IGAC
LOTE: 447 m2
CONSTRUCCION: 338 m2

Notal: Se adjunta imagen de pantalla del portal del

IGAC Nota2: Se asume para la realizacion del presente
avaluo el area del lote encontrada en documentos y el

area construida encontrada en el sitio.
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Nit: 200.967,715-2

2.3 LOCALIZACION EN MANZANA
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2.4 SOPORTE COMPARATIVO

SOPORTE
MUESTRA LINK WEB IMAGEN DE PANTALLA
Caodigo
q https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/buga/jose maria- | Fincaraiz.com.co: -
det-5398326.aspx 5398326 X
= -—
B s FAL2H00200
1] |
" " Codigo.
3 https://www.fincaraiz.com.co/casa-en- Fincaraiz.com.co:
i i |-det-5472082. e e—
venta/buga/jose_maria_cabal-det-5472082.aspx opne
3 https://co.tixuz.com/inmuebles/venta/casa/casa-grande-buga-valle /8100683

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga
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2.5 CROQUIS
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<) REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA
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4. CODIGO GENERAL DEL PROCESO

El Articulo 226 del Cddigo General del Proceso numerales 4, 5, 6, 7, 8 y 9 solicita lo
siguiente:

1. ldentidad de quien rinde el dictamen y de quien participo en su elaboracion.
ARQ. Beatriz Sanclemente Martinez
CC: 38855971
RAA: AVAL-38855971

2. Direccion, nimero de teléfono, Nimero de identificacion y los demas datos que faciliten
la localizacion del perito.

Direccién: Oficina Carrera 16 # 6 — 03, Guadalajara de Buga
Domicilio Calle 10 sur # 8 — 87 apto C 4, Guadalajara de Buga
Numero de telefono: oficina 2280829
Movil 3165234212

NUmero de identificacion: cedula de ciudadania 38.855.971 de Buga.

3. La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el dictamen y de
quien participo en su elaboracion. Deberan anexarse los documentos idoneos que lo
habilitan para su ejercicio, los titulos académicos y los documentos que certifiquen la
respectiva experiencia profesional técnica o artistica.

Profesion: Arquitecta

Oficio: Avaluador

Se anexan los siguientes documentos.

-Certificado de vigencia profesional, expedido por el concejo Nacional de Arquitectura
-Copia del documento RAA expedido por la Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores

4. Lista de publicaciones relacionadas con la materia del peritaje que el perito haya
realizado en los ultimos 10 afios si los tuviere
No he tenido publicaciones relacionadas con la materia del peritaje



5. Lista de los casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya
participado de un dictamen pericial en los tltimos 4 afios. Dicha lista debera incluir el
juzgado o despacho donde se presento, el nombre de las partes, los apoderados de las
partes y la materia sobre la cual verso el dictamen

APODERADO DE MATERIA DEL
FECHA RADICADO | JUZGADO O DESPACHO | NOMBRE DE LAS PARTES
LAS PARTES DICTAMEN
Juzeado Promiscuo Dte: Maria Margarita Proceso de pertenencia
Septiembre 28 |2015-00090- g' . . Castafio Correa de vivienda de interés
Municipal Calima El .
de 2016 00 L, social — Informe
Darién : S . .
Contra: Luis Antonio Rios y aclaratorio de predios
otros
Proceso concordatario
Marzo 6 de  [2007-00011- |Juzgado Tercero Civil del |Beatriz Eugenia Tovar Dr Juan Carlos de Beatriz Eugenia
2.015 00 Circuito Estrada Espinal Tovar Estrada - Avalué
de 4 predios
Dte: Azcarate Arango y Cia. |Dr José Tomas
SenC Esquivel M Proceso Ejecutivo
Julio 16 de Juzgado Primero Civil del singular - Avalué del
2007-00038 s o Contra: Alba Mery Vasco , . & .
2.015 Circuito de L Harold Dr. Victor Manuel |inmueble ubicado en la
¢ er’n.osy are Urdinola R calle#10-34y36
Mauricio Lemos Vasco
... |Dte: Conjunt idencial |Dr.N . .
Juzgado Segundo Civil e € OTunMO, resi ”enua Mr fc)rvey Proceso ejecutivo -
Junio 5 de 2019 2014 - Municipal de ampestre Miravalle ontoya Avaluo lote 92
00096 -0 Guadalajara de Buga AT Conjunto residencial
Valle del Cauca S eal eSS Dr. Johany Campestre Miravalle

Garcia y Juan Pablo Chaves
Marquez

Gonzalez

6. Sihasido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o por el mismo
apoderado de la parte, indicando objeto del dictamen.
No he sido designada en procesos anteriores o0 en curso por la misma parte o por el mismo
apoderado de la parte.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en lo pertinente.
No me encuentro incurso en ninguna de las causales contenidas en el articulo 50 del
codigo general del proceso




8.

10.

Declarar si los exdmenes 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 sea diferente debera explicar la
justificacion de la variacion.

Los examenes métodos experimentos e investigaciones efectuados que han sido
utilizados en peritajes rendidos en anteriores procesos, han sido los mismos y estan
contenidos en la resolucion del IGAC # 620 del 23 de septiembre de 2008 por medio de
la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de
la ley 388 de 1997

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.

Los exdmenes métodos experimentos e investigaciones efectuados, son los mismos que
utilice en el ejercicio regular de mi profesion u oficio y han sido los mismos y estan
contenidos en la resolucion del IGAC # 620 del 23 de septiembre de 2008 por medio de
la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de
la ley 388 de 1997

Relacionar y adjuntar los documentos e informacion utilizados para la elaboracion del
dictamen.
Todos los documentos forman parte integral del dictamen

(i) tipo de division juridica y material procedente sin que los derechos de los coduefios
desmerezcan por el fraccionamiento que al perito le resulte procedente en su estudio y
asi como la particion sobre el inmueble

Atendiendo lo estipulado en la resolucion N° 0304 de 2010

(por la cual se aprueba el plan especial de manejo y proteccién del sector antiguo del
municipio de Buga en el departamento del valle del cauca, declarado como monumento
nacional hoy bien de interés cultural del &mbito nacional) y teniendo en cuenta que los
coduefios son 3 con una participacion del 33.33% cada uno se aclara que no es posible
dividir el predio en tres partes iguales dado que tiene un area total de 398.40 Metros
cuadrados y el area minima permitida de lote por dicha resolucion es de 140Metros
cuadrados, por lo que seria necesario un area total a dividir de 420 Metros cuadrados. En
consecuencia adjunto el plano con las tres opciones de division posible de acuerdo con la
norma.
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N4, (
i

(iii) Aclarar la extension o ubicacion del sector antiguo de Buga y su zona de influencia
dentro de la ciudad

Adjunto copia del plano de D8 del POT de Guadalajara de Buga en donde se observa la
extension o ubicacion del sector antiguo de Buga y su zona de influencia dentro de la
ciudad

Atentamente

Bl
"“E?U-Jﬂ_/?pq; /

Arg. Beatriz Sanclemente M
C.C. 38.855.971 de Buga

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga
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Nit: 00,967,715-2
5. CERTIFICACION PERTIO ACTUANTE:

R.A.A: AVAL-38855971

RAA

SewTtie Abverts de Aethartres

NIT:9D07968614-2

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

El sefiorfa) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ, identibcadeda) con la Cédula de cudadania No 38855871 s=
encuertra Inscrie(a) en o Fegsto Abem de Avalisdores, desde el 20 de Abnl de 2017 y se le ha asignado o
numerc de avaluador AVAL-38855871

Al memento de expedicion de este cenficade & regsro del sefior(s) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ s=
Activo y = insorto en las siguentes categocas y alcances:

Categoria 1 Inenusblas Urbanos

Alcance Fecha Regimen
. Cms spartamentos, eddcios. cionas, Iocales comerciales, termenos y - 20 Abr 2017 Heégmen de
dos totéd 0 parciaimente en areas urbanas, lotes o Transicon
claladosmiucmmraucdbgcammw oles en suslo de
=spansion con plan parcal adoptado.

Régimen de Transicion Ay, & paragraio (1) de Ia Ley 1873 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad; GUADALAJARA DE BUGA, VALLE DEL CAUCA
Direccidn. CARRERA 164 503

Teléfonor 3165234212

Cowreo Elsctrdnico: bsarcle@yaboo.com

T!mlouludonieoc.cmlluéudowl‘ pacional y otros prog de f !

-G Picta de Colomiia.
Eweuﬁiamcurumumyﬂmmmdd?anmmo‘ & « Ui $ad |a Gran Calomt
Que revisad hl hi de d del Tribunal DI ;" dolnERACorporldon

A L N, | de Avaluad: « ANA; no 16 4 ria alguna contra eXla)
sofior(a) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ, identificado(a) con Ja Cadula de ciudadania No, 38355071,
El(is) sefor(a) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ se munmn al dh eon el pago lnl :hmehu de

, asi como con la cuola de ion con Corp Aut Naocional de
Avnludorn ANA

Con ol in de que of destinataria pueda verficar este certificads se le asigne el siguients codico de OR, y puede
escaneado con un dispesitivg Moyl U oo dispasitivo lector con acceso & \mtma, dcscawnd) reviamene ura
aplicacon de digtalizacon de codigo OA que son granuitee. La venficaci puede ef s ngr do el
PIN drectaments en & pagina de RAA hiplwww raacrgoo Cuaigmer entre la aca

Pigna 1 de 2

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga
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Nit: 200.967,715-2

WY Slewits Ou Astacemee

contenicda y I& que reports fa vedficacitn can ef codgo debe ser mmedistamente repontads a Corporacion
A PR Aval ANA

de dores

PIN DE VALIDACION
bd64obs3

El presante cenficado se expide en la Replbica de Cok e d con la ik Que repcea en el
Registro Abesto de Avaluadores AAA. a los un [01) dias de! mes de Septiembre del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a pani de la fecha de expedicion,

=

Alexandra Suarez
Representanie Legal

Fama

Pagna 2 de 2

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga



CONSE]JO PROFESIONAL
NACIONAL DE ARQUITECTURA
Y SUS PROFESIONES AUXILIARES | wf

E330682

CERTIFICA

Que la Arquitecta BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ identificado(a) con cédula de
ciudadania No. 38855971 de Buga, registra matricula profesional No. 25700-08639, expedida
en cumplimiento de la Resolucién No0.2642 del 28 de octubre de 1982 por el Consejo
Profesional Nacional de Ingenieria y Arquitectura.

La matricula profesional actualmente se encuentra vigente y no presenta sanciones
disciplinarias en el ejercicio de su profesion por parte del Consejo Profesional Nacional de
Arquitectura y sus Profesiones Auxiliares.

La anterior informacion corresponde en su integridad con los datos del Registro de Arquitectos y
Profesionales Auxiliares de la Arquitectura.

El presente certificado tiene una vigencia de seis (6) meses a partir de la fecha de su
expedicion.

Dado en Bogotda, D.C., a los 16 dias del mes de junio de 2020.

\E\\\\W . N&

ENRIQUE URIBE BOTERO
Director Ejecutivo

El presente es un documento publico expedido electrénicamente con firma digital que garantiza su plena validez
juridica y probatoria, segun lo establecido en la Ley 527 de 1999. La falta de firma del titular no invalida el certificado.

Para verificar la integridad y autenticidad de este documento ingrese a la pagina web
[http://www.cpnaa.gov.co/es/content/validacion-de-autenticidad-del-certificado-de-vigencia-profesional-digital]

y digite el siguiente codigo de verificacion YFKhfzG

Carrera 6 No. 26B-85 Oficina 201, Bogota, D.C. — Colombia
PBX 3502700 Ext. 101-124

info@cpnaa.gov.co

WWW.CpNaa.gov.co

@ P

icontec B

5C &o0-1
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HOJA DE VIDA
Febrero 3 de 2020

DATOS PERSONALES:

1. NOMBRE Beatriz Sanclemente Martinez

2. LUGAR DE NACIMIENTO : Buga, marzo 20 de 1.959

3. ESTADO CIVIL: Viuda

4. DIRECCION RESIDENCIA  Calle 10 sur # 8 — 87 apto C 4 Barrio EI Albergue
5. DIRECCION OFICINA Carrera 16 # 6 - 03

6. TELEFONO 3165234212 —(2) 2280829

ESTUDIOS REALIZADOS:
1. BACHILLERATO : Liceo de los Andes, Buga

2. Universidad Piloto de Colombia Bogota
PROFESIONALES :  Universidad Gran Colombia Armenia
3. TITULO: Arquitecta, 1.982
Especialista en Restauracion 2.005
4.CURSOS Curso de Avaluos inmobiliarios, 2.002 SCA
Y SEMINARIOS Seminario Normas técnicas de valuacion - agosto de 2010 - Registro

Nacional de Avaluadores
Seminario integral de avalios — diciembre de 2013 — Corpolonjas de
Colombia

ACTIVIDAD PROFESIONAL:

1.983-1.984 Miembro principal Junta de Planeacién Municipal de Buga

1.987-1.989

1.985-1.987 Jefe de Planeacion Municipal de Buga

1.985-1.999 Presidenta de la Sociedad Colombiana de Arquitectos capitulo de Buga

1.987-1.989 Miembro del Comité de Vivienda y desarrollo Urbano de la Camara de
Comercio de Buga

1.990-1.996 Socia de la Casa de la Cultura de Buga

1.995alafecha Delegada de Monumentos Nacionales hoy profesional experto ante el Consejo
de Patrimonio de Guadalajara de Buga

1.997 alafecha  Perito Avaluador Interventoria Informes técnicos crédito constructor del Banco
BANCOLOMBIA

2.001 alafecha  Perito Avaluador del Banco DAVIVIENDA

2005 a la fecha Perito avaluador DIAN



2005 a la fecha
2005 a la fecha
2017 a la fecha Perito Avaluador Appraiser

2016 a la fecha Gerente de D — ARQ. S.A.S

Perito Avaluador de IMVIBUGA
Perito Avaluador del Banco AV VILLAS

En treinta (36) afios de ejercicio profesional, he realizado disefios, construcciones
administracion de obra e interventorias para las siguientes empresas y personas naturales:

Comité de ganaderos Buga.

Hospital San José

Hotel Guadalajara Buga

Italcol de Occidente Palmira

Hotel Estacién Buenaventura

Ferreteria Master

Urbanizacion Buganvilla Buga

Construir LTDA

Comfenalco Buga

Teatro Municipal Buga

Banco Caja Social Buga

Agricola El Diamante LTDA

Quimica Industrial del Valle

Urbacomercial LTDA

Apuestas Asociados, Buga, Restrepo, Dagua y
otros

Centro de Bienestar del Anciano

Jardin Infantil San Vicente de Paul

Promocon
Buga)

S.A.(Molino Santa

Marta

Centro Comercial Buga Plaza

Fiduciaria Bancolombia S.A.

EN VIVIENDA

Luis Carlos Sanclemente G

Juan Luis Restrepo

Fernando Romero

Rodrigo Cuadros

Luis Bernardo Duran

Simon Bejarano

Carlos Hernan Molina

Carmen Elisa Guzman

Victor Manuel Rengifo

Alvaro Palomino (Tulud)

Camilo Cuadros

Marcos Gutiérrez

José Antonio Fernandez

Jorge Gil

Liliana Velasquez

Jairo Martinez (Medellin)

Elizabeth Pombo (Cali)

Reinaldo Gonzélez R

Lucia Llanos Betancourt

Carlos Cobo B

Eduardo Toro (Tulua)

Paul Gustavo Ospina G

Beatriz de Arango

Adolfo Hernandez

Luis Jorge Novoa

Alicia Piedrahita (Cali)

Doctor Armando Martinez

Luis Armando Romero

Teofilo Villacob

Waldimiro Pineda

Familia Esquivel Montoya

Amalia Holguin Arizala

Francisco Gamarra

Sonia Lozano

Adriana Trujillo

Luis Enrique Grillo

Claudia Victoria Cuadros y Martha Arana

Jorge  Humberto
Velasquez

Ospina 'y Liliana

Juan Carlos Yepes




- Avaluos realizados para la empresa OLH con destino a créditos individuales en los
bancos Davivienda y Bancolombia, durante el periodo de tiempo comprendido entre
el afo 2016 y 2019 para las Urbanizaciones Portales del Cairo compuesta por 234
viviendas VIP, la luisa Il compuesta por 43 viviendas VIS y Prados de La Luisa
compuesta por 40 viviendas VIS y 68 viviendas VIP

- A la fecha y desde el 17 de septiembre de 2018 - contrato de PRESTACION DE
SERVICIOS DE INTERVENTORIA DEL PROYECTO INMOBILIARIO
DENOMINADO “FIDEICOMISO P. A. VILLAS DEL CAFE” para la fiduciaria
Bancolombia S.A.
El PROYECTO INMOBILIARIO DENOMINADO “FIDEICOMISO P. A. VILLAS
DEL CAFE tiene por objeto desarrollar la construccion de 540 casas en 9 etapas;
localizado en el municipio de Caicedonia

- Ala fecha y desde el afio 2004 disefio e Interventoria para el Hotel Guadalajara de
Buga en diferentes proyectos de remodelacion y ampliacion; siendo la ultima desde
agosto de 2019 a la fecha la reforma y ampliacién dela discoteca.

ﬂ@o&aﬂe&\@ .

ARQ. BEATRIZ SANCLEMENTE M

C.C. 38.855.971 de Buga

Matricula profesional: 25700-08639 de Cundinamarca
RAA AVAL38855971

RNA 3608



)-ARQ

AVALUO COMERCIAL
CALLE 7 # 17-80/86/90
CARRERA 18# 7 -20

SOLICITADO POR:

GONZALEZ SANCHEZ Y CIALTDA EN LIQUIDACION
NIT: 800.231.377

SEPTIEMBRE DE 2.020
BUGA VALLE

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

[ INFORMACION BASICA
N.Solicitante Gonzalez Sanchez y CIALTDAN L 1ientificacion NIT Numero 800.231.377
Liquidacion
[Fecha Avaliio | 7/09/2020 || Telefono [ [|sector [ Urbano |
[Departamento | Valle del Cauca [[Ciudad | Guadalajara de Buga Jcod DANE || 76111 |
[Direccion || Calle 7 # 17 - 80 86 90 / Carrera 18 # 7-20 | [Barrio | Jose Maria Cabal |
|urbanizacion | | No aplica | [Coordenadas || 3.901537, -76.304858 |
[Mapa de ubicacién |
¢
[Metodologia Valuatoria || Comparacién o de Mercado - Costo de Reposicion | [Objeto Avalio | | Originacion
|Justificaci6n metodologia |
Tomado de la Resolucion 620 de 2008 del IGA : Articulo 1°.- Método de comparacion 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 estimacién del valor comercial. Articulo 3°.- Método de costo de reposicién. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.
[ INFORMACION DEL BARRIO |
[Estrato [ MedioBajo | |Legalidad ||  Aprobado | [Topografia [ Plana | [Transporte |l Bueno |
[ SERVICIOS PUBLICOS |[ USOPREDOMINANTE BARRIO | | VIAS DE ACCESO [ | AMOBLAMIENTO URBANO |
[ ] oo |
|Acueducto ” X " X ] |Industria | I | |Estado | | Bueno | IParques ] | Si ] |Arborizaci6n | | Si ]
|Alcantarillado || X || X | |Vivienda | | X | |Pavimentada | | Si | |Paradero | | Si | |Alamedas | | No |
|E. Eléctrica || X || X | |Comercio | | X | |Sardineles | | Si | |AIumbrado | | Si | |Z. Verdes | | Si |
|Gas Natural || X || | |0tro | | | |Andenes | | Si | |Cic|orutas | | Si |
[ Telefonia [[ X | |
[ PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

El predio esta localizado en un sector con buenos servicios complementarios e infraestructura urbana, adicionalmente se encuentra en buen estado de conservacion teniendo en
cuenta su vetustez, los espacios interiores son funcionales. Por lo anterior se valoriza.

[ INFORMACION DEL INMUEBLE |
[Tipo No Vis | |categoria [ Local | [ubicacién | [ Esquinero |[ chr ]| |
[clase T Comercial ] | || |
[M. Inmob. Principal 1 [ 373-56431 [M.1nmob.GJ2 || | [M.1nmob.GJ5 || |
[M. Inmob. Principal 2 [ | [ [M.Inmob.GJ3 || | [M.1nmob.DP1 || |
[M. Inmob. GJ 1 || [ [M. Inmob. GJ4 || | [M.inmob.DP2 | | |

|Nl’1m.Escritura || 1505| |Nl’1m.Notaria || 2 |

[Fecha |[ 100611994 | [Cudad | Buga |




| INFORMACION DE LA CONSTRUCCION ]

[Nimero de pisos | | | [Estado de la construccion || Usada | |Estado Conservacion [| Regular |
INUmero de sétano | | 0 | IEstructura || Muros de Carga || Tipo de fachada |
|Vetustez (afos) | | 71 | |Terminada | | X | |Materia| de estructura I Mamposteria | | Sencilla || Menor a 3ML || |
|Sin Terminar | I | IEn Obra I | | |Estructura reforzada I No aplica ] | Normal || De 3ML a 6ML || I
IRemodeIado | | | |Avance (%) | l:l |Ajustes sismo resitente | Si |:| N0| Lujosa || Mayor a 6ML || X |
| Irregularidad de la altura | |Cubierta | | Teja de Barro || Material de la fachada || Pafiete y Pintura I

| Irregularidad de la planta | |Daﬁos previos | Si |:| No|Reparados | Si D No

I INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - DEPENDENCIAS

|
|Sala | | 0 | IBaﬁo Social " 2 | IBaﬁo Priv. || 2 | IBaﬁo Serv. || 0] | ITerraza | | 0 |
[Comedor [[ 0 | [EstarHab. [| 0 | [cocina [ 0 | |zRopas [ 0 |[Balcon | 1o}
IEstudio | | 0 | |Habitaciones " 0 | |Cuarto Serv. || | |Z. Verde Priv. || 0 | |Patiointerior | | 0 |
lluminacién | | Bueno | |Venti|aci6n || Bueno |
(I5araje | | Multiple | |Uso Exclusivo || 0 | ISenciIIo || 0 | |Doble | | 0 |
|Depésito | | 0 | |Privado || 0 | | Servidumbre | | |
[Local || 2 | [Bodega [| 0 | [oficina | 2 |
[ INFORMACION DE LA CONSTRUCCION -ESTADO |
[Pisos [ Bueno | [Muros [ Bueno | [carp. Metal |{ Bueno | [cocina || Bueno |
ITechos | | Bueno | |Carp. Madera || Bueno | |Baﬁos || Bueno |
[ INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - CALIDAD |
[Pisss ] Nomal | [Muros [[___Normal | [Carp. Metal |[ Sencilo | [Cocina |[ Sencilo |
[Techos ]| Normal | [carp.Madera || Sencilla | [Bafios [[ Sencillo |
[ INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - PROPIEDAD HORIZONTAL |
|Sometido a Propiedad Horizontal | | No | IConj. o Agrup. Cerrada || 0 | |Ubicaci6n Inmueble | No aplica |
[Nam. Edificios / Casas [[ 0 | [unid.PorPiso [[ 0 |[Total Unidades | 0 |
| INFORMACION DE LA CONSTRUCCION - DOTACION I
Porteria 0 Salon Comunal 0 A. Acon. Central 0 Club House 0]
Juegos Nifios 0 Bicicletero 0 Eq. Presion Cons 0 Z\Verdes 0]
Citéfono T Bomba Eyectora T Tanque Agua T W T
Cancha Mult. T Shut Basuras ? Coliseo T Gimnasio T
Golfito T Piscina T Planta Elect. T
Ascensor T Num Ascens. T
NOTA: | [otros || |
COMPORTAMIENTO OFERTA Y DEMANDA |
Actualidad Edificadora | Tiempo esperado comercializacion (Meses) || 6 |
En la actualidad se amplian y remodelan las viviendas del sector, adicionalmente se encuentra en desarrollo la Urb. Acuarelas del Valle, proyecto con destino VIS.

Comportamiento Oferta y Demanda |

La oferta y la demanda estan equilibradas. |

CONDICIONES DE SALUBRIDAD E IMPACTO AMBIENTAL |

|
|
|
[ Impacto ambiental positivo [ | Impacto ambiental negativo |
|
|

Parques [ si || Alamedas| [ No | | Poraiel | No | | Basuras| | No |
Arborizacion I si || Otros| | | | Inseguridad| [ No | | Ruido] | No |
|

Aguasservidas| | No | | Otros| | |




SOPORTE METODO (COMPARACION DE MERCADO)

% VALOR AREA AREA
No. DIRECCION TELEFONO VALOR OFERTA VALOR M2 [ CONSTRU | VALOR M2
DEPURACION DEPURADO LOTE
CCION
1 Muestra 1 3153851434 $ 520.000.000 1,00% $514.800.000 | 330,00 [$600.000 | 550,00 |$576.000
2 Muestra 2 3186261560 $ 315.000.000 1,00% $311.850.000 | 240,00 [$650.000 | 240,00 |$649.375
3 Muestra 3 3183443566 $ 280.000.000 1,00% $277.200.000 | 235,00 [$600.000 | 212,00 |$642.453
PROMEDIO M2 CONSTRUCCION $ 622.609)
PROMEDIO M2 LOTE $ 616.667)
DESVIACION 40.512,93
COEFICIENTE DE VARIACION 7%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ 1,732
t(N) 1,996
LIMITE SUPERIOR $ 669.284|
LIMITE INFERIOR $575.934)

[ SOPORTE METODO (REPOSICION)

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcién de la vida Gtil que en términos econdémicos se debe descontar al inmueble
por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se aplicara en el
caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear
modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones
resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

Vc = {Ct—D} + Vt $488,043,590 = ($356,800,000 - $220,145,600) + $351,389,190

LIQUIDACION AVALUO
DESCRIPCION |  AREA (M2 VALOR UNITARIO (M2) | VALOR TOTAL
Arealole | 569,82 616,06/ 351,369,190
Area Construccion | 396,80 383.000
Valor UVR del Dia 275,7147 Valor Total Avaltio 488.043.590|
| Valor Avaltio en UVR | | 17701 03,625| | Valor Integral || 1.367.835,1 7|
| Avaluo Catastral || $197°659,000 |
OBSERVACIONES

El inmueble objeto de avalud esta construido en un piso, localizado en un lote de disposicion esquinera de forma irregular, en el barrio José Maria Cabal
del municipio de Guadalajara Buga. El predio estd compuesto por: la oficina #1 con tres espacios interiores y un bafio; el local # 1 0 saléon multiple
esquinero con bafio, la oficina # 2 o0 apartamento que consta de un espacio de acceso un corredor, una cocineta y un bafio completo; todo lo anterior con
acceso desde la calle 7; adicionalmente cuenta con el local #2 utilizado para taller con acceso a través de una puerta garaje por la carrera 18 que en su
interior cuenta con el espacio de garaje multiple descubierto, un almacén de repuestos, un espacio para trabajo bajo techo, una oficina y un bafio. Los
acabados de construccion del predio en general son: Piso en baldosa de cementos, muros con pafiete estuco y pintura, estructura en muros de carga,
cubierta en teja de barro sobre estructura de madera y cielo raso en madecor, excepto el cielo raso el cielo raso del espacio destinado para oficina del
local # 1 que es en machimbre; las puerta y ventanas son en carpinteria metalica (lamina de hierro); los bafios tienen los muros enchapados en ceramica
ce formato 11x11, con aparatos sanitarios completos y dos de ellos con espacio para la ducha, la cocina de la oficina # 2 tiene los muros perimetrales a
meson enchapados en ceramica, al igual que el mesén que cuenta con pozuelo en acero inoxidable empotrado, adicionalmente en la parte baja del
meson tiene un entrepafio enchapado en ceramica.

[ Perito Avaluador | ARQ. BEATRIZ SANCLEMENTE M

i) r
[ CC/NIT | 38855971 FIRMA PERITO d/ i o e Q'(

Registro Avaluador AVAL-38855971




2. ANEXOS

2.1 CUADRO DE AREAS

AREAS
EN DOCUMENTOS: (CTL y ESC)
LOTE: 569,82 M2
EN SITIO
LOTE: 564,64 m?2
CONSTRUCCION: 356,80 m?2
IGAC
LOTE: 558 m?2
CONSTRUCCION: 319 m?2

Notal: Se adjunta imagen de pantalla del portal del
IGAC Nota2: Se asume para la realizacion del presente
avaluo el area del lote encontrada en documentos y el
area construida encontrada en el sitio.

2.2 IMAGEN DE IGAC
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2.3 LOCALIZACION EN MANZANA

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga
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2.4 SOPORTE COMPARATIVO

SOPORTE
MUESTRA LINK WEB IMAGEN DE PANTALLA
Codigo
q https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta/buga/jose_maria- | Fincaraiz.com.co: -
det-5398326.aspx 5398326 =
= -—
o2 SO $AL2400200
1] |
5 . Codigo.
https://www.fincaraiz.com.co/casa-en- . -
2 N N Fincaraiz.com.co:
venta/buga/jose maria_cabal-det-5472082.aspx
5472082

3 https://co.tixuz.com/inmuebles/venta/casa/casa-grande-buga-valle/8100683

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga
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2.5 CROQUIS
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S} REGISTRO FOTOGRAFICO

FACHADA CRA 18 FACHADA ESQUINA'Y CALLE 7

ENTORNO CALLE 7 VISTA ORIENTE | ENTORNO CARRERA 18 VISTA SUR
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LOCAL 1

| B

SALON MULTIPLE

LOCAL 2

BANO

COCINETA

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga



PATIO O PARQUEADERO OFICINA

ZONA DE BANO
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4. CODIGO GENERAL DEL PROCESO

El Articulo 226 del Cddigo General del Proceso numerales 4, 5, 6, 7, 8 y 9 solicita lo
siguiente:

1. ldentidad de quien rinde el dictamen y de quien participo en su elaboracion.
ARQ. Beatriz Sanclemente Martinez
CC: 38855971
RAA: AVAL-38855971

2. Direccion, nimero de teléfono, Nimero de identificacion y los demas datos que faciliten
la localizacion del perito.

Direccién: Oficina Carrera 16 # 6 — 03, Guadalajara de Buga
Domicilio Calle 10 sur # 8 — 87 apto C 4, Guadalajara de Buga
Numero de telefono: oficina 2280829
Movil 3165234212

NUmero de identificacion: cedula de ciudadania 38.855.971 de Buga.

3. La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el dictamen y de
quien participo en su elaboracion. Deberan anexarse los documentos idoneos que lo
habilitan para su ejercicio, los titulos académicos y los documentos que certifiquen la
respectiva experiencia profesional técnica o artistica.

Profesion: Arquitecta

Oficio: Avaluador

Se anexan los siguientes documentos.

-Certificado de vigencia profesional, expedido por el concejo Nacional de Arquitectura
-Copia del documento RAA expedido por la Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores

4. Lista de publicaciones relacionadas con la materia del peritaje que el perito haya
realizado en los ultimos 10 afios si los tuviere
No he tenido publicaciones relacionadas con la materia del peritaje



5. Lista de los casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya
participado de un dictamen pericial en los Gltimos 4 afios. Dicha lista debera incluir el
juzgado o despacho donde se presento, el nombre de las partes, los apoderados de las
partes y la materia sobre la cual verso el dictamen

APODERADO DE MATERIA DEL
FECHA RADICADO | JUZGADO O DESPACHO | NOMBRE DE LAS PARTES
LAS PARTES DICTAMEN
Juzeado Promiscuo Dte: Maria Margarita Proceso de pertenencia
Septiembre 28 |2015-00090- g' . . Castafio Correa de vivienda de interés
Municipal Calima El .
de 2016 00 L, social — Informe
Darién : S . .
Contra: Luis Antonio Rios y aclaratorio de predios
otros
Proceso concordatario
Marzo 6 de  [2007-00011- |Juzgado Tercero Civil del |Beatriz Eugenia Tovar Dr Juan Carlos de Beatriz Eugenia
2.015 00 Circuito Estrada Espinal Tovar Estrada - Avalué
de 4 predios
Dte: Azcarate Arango y Cia. |Dr José Tomas
SenC Esquivel M Proceso Ejecutivo
Julio 16 de Juzgado Primero Civil del singular - Avalué del
2007-00038 s o Contra: Alba Mery Vasco , . & .
2.015 Circuito de L Harold Dr. Victor Manuel |inmueble ubicado en la
¢ er’n.osy are Urdinola R calle#10-34y36
Mauricio Lemos Vasco
... |Dte: Conjunt idencial |Dr.N . .
Juzgado Segundo Civil e € OTunMO, resi ”enua Mr fc)rvey Proceso ejecutivo -
Junio 5 de 2019 2014 - Municipal de ampestre Miravalle ontoya Avaluo lote 92
00096 -0 Guadalajara de Buga AT Conjunto residencial
Valle del Cauca S eal eSS Dr. Johany Campestre Miravalle

Garcia y Juan Pablo Chaves
Marquez

Gonzalez

6. Sihasido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o por el mismo
apoderado de la parte, indicando objeto del dictamen.
No he sido designada en procesos anteriores o0 en curso por la misma parte o por el mismo
apoderado de la parte.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en lo pertinente.
No me encuentro incurso en ninguna de las causales contenidas en el articulo 50 del
codigo general del proceso




8.

10.

Declarar si los exdmenes 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 sea diferente debera explicar la
justificacion de la variacion.

Los examenes métodos experimentos e investigaciones efectuados que han sido
utilizados en peritajes rendidos en anteriores procesos, han sido los mismos y estan
contenidos en la resolucion del IGAC # 620 del 23 de septiembre de 2008 por medio de
la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de
la ley 388 de 1997

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.

Los exdmenes métodos experimentos e investigaciones efectuados, son los mismos que
utilice en el ejercicio regular de mi profesion u oficio y han sido los mismos y estan
contenidos en la resolucion del IGAC # 620 del 23 de septiembre de 2008 por medio de
la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de
la ley 388 de 1997

Relacionar y adjuntar los documentos e informacion utilizados para la elaboracion del
dictamen.
Todos los documentos forman parte integral del dictamen

(i) tipo de division juridica y material procedente sin que los derechos de los coduefios
desmerezcan por el fraccionamiento que al perito le resulte procedente en su estudio y
asi como la particion sobre el inmueble

Atendiendo lo estipulado en la resolucion N° 0304 de 2010

(por la cual se aprueba el plan especial de manejo y proteccién del sector antiguo del
municipio de Buga en el departamento del valle del cauca, declarado como monumento
nacional hoy bien de interés cultural del &mbito nacional) y teniendo en cuenta que los
coduefios son 3 con una participacion del 33.33% cada uno se aclara que no es posible
dividir el predio en tres partes iguales dado que tiene un &rea total de 398.40 Metros
cuadrados y el area minima permitida de lote por dicha resolucion es de 140Metros
cuadrados, por lo que seria necesario un area total a dividir de 420 Metros cuadrados. En
consecuencia adjunto el plano con las tres opciones de division posible de acuerdo con la
norma.
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(iii) Aclarar la extension o ubicacion del sector antiguo de Buga y su zona de influencia
dentro de la ciudad

Adjunto copia del plano de D8 del POT de Guadalajara de Buga en donde se observa la
extension o ubicacion del sector antiguo de Buga y su zona de influencia dentro de la
ciudad

Atentamente

. .
Z@’f‘mp'kuﬁg{.

Arg. Beatriz Sanclemente M
C.C. 38.855.971 de Buga

Cra. 16 No. 6-03 Tel.: 228 0829 Guadalajara de Buga
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5. CERTIFICACION PERTIO ACTUANTE:

R.A.A: AVAL-38855971

RAA

SewTtie Abverts de Aethartres

NIT:9D07968614-2

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

El sefiorfa) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ, identibcadeda) con la Cédula de cudadania No 38855871 s=
encuertra Inscrie(a) en o Fegsto Abem de Avalisdores, desde el 20 de Abnl de 2017 y se le ha asignado o
numerc de avaluador AVAL-38855871

Al memento de expedicion de este cenficade & regsro del sefior(s) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ s=
Activo y = insorto en las siguentes categocas y alcances:

Categoria 1 Inenusblas Urbanos

Alcance Fecha Regimen
. Cms spartamentos, eddcios. cionas, Iocales comerciales, termenos y - 20 Abr 2017 Heégmen de
dos totéd 0 parciaimente en areas urbanas, lotes o Transicon
claladosmiucmmraucdbgcammw oles en suslo de
=spansion con plan parcal adoptado.

Régimen de Transicion Ay, & paragraio (1) de Ia Ley 1873 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad; GUADALAJARA DE BUGA, VALLE DEL CAUCA
Direccidn. CARRERA 164 503

Teléfonor 3165234212

Cowreo Elsctrdnico: bsarcle@yaboo.com

T!mlouludonieoc.cmlluéudowl‘ pacional y otros prog de f !

-G Picta de Colomiia.
Eweuﬁiamcurumumyﬂmmmdd?anmmo‘ & « Ui $ad |a Gran Calomt
Que revisad hl hi de d del Tribunal DI ;" dolnERACorporldon

A L N, | de Avaluad: « ANA; no 16 4 ria alguna contra eXla)
sofior(a) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ, identificado(a) con Ja Cadula de ciudadania No, 38355071,
El(is) sefor(a) BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ se munmn al dh eon el pago lnl :hmehu de

, asi como con la cuola de ion con Corp Aut Naocional de
Avnludorn ANA

Con ol in de que of destinataria pueda verficar este certificads se le asigne el siguients codico de OR, y puede
escaneado con un dispesitivg Moyl U oo dispasitivo lector con acceso & \mtma, dcscawnd) reviamene ura
aplicacon de digtalizacon de codigo OA que son granuitee. La venficaci puede ef s ngr do el
PIN drectaments en & pagina de RAA hiplwww raacrgoo Cuaigmer entre la aca

Pigna 1 de 2
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ety Stewits Ou Acthemmve

conenicda y la que reporta fa vedficacion can ef codgo debe ser mmedistamente reponiads a Corporacion
A Jadar N i de Avakiadores - ANA

PIN DE VALIDACION
bd6aobs3

El presante cenficado se expide en fa Replbica de Cok de o con la ik oue repcea en el
Aberto de Avaluadores AAA., a los un (01) dias del mes de Septiembire del 2020 y tisne vigencia de 30 dias
calandario, contados a pani de la fecha de expedicion

sy

Alexandra Suarez
Representanis Legal

Fama

Pagna 2 de 2
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CONSE]JO PROFESIONAL
NACIONAL DE ARQUITECTURA
Y SUS PROFESIONES AUXILIARES | wf

E330682

CERTIFICA

Que la Arquitecta BEATRIZ SANCLEMENTE MARTINEZ identificado(a) con cédula de
ciudadania No. 38855971 de Buga, registra matricula profesional No. 25700-08639, expedida
en cumplimiento de la Resolucién No0.2642 del 28 de octubre de 1982 por el Consejo
Profesional Nacional de Ingenieria y Arquitectura.

La matricula profesional actualmente se encuentra vigente y no presenta sanciones
disciplinarias en el ejercicio de su profesion por parte del Consejo Profesional Nacional de
Arquitectura y sus Profesiones Auxiliares.

La anterior informacion corresponde en su integridad con los datos del Registro de Arquitectos y
Profesionales Auxiliares de la Arquitectura.

El presente certificado tiene una vigencia de seis (6) meses a partir de la fecha de su
expedicion.

Dado en Bogotda, D.C., a los 16 dias del mes de junio de 2020.

\E\\\\W . N&

ENRIQUE URIBE BOTERO
Director Ejecutivo

El presente es un documento publico expedido electrénicamente con firma digital que garantiza su plena validez
juridica y probatoria, segun lo establecido en la Ley 527 de 1999. La falta de firma del titular no invalida el certificado.

Para verificar la integridad y autenticidad de este documento ingrese a la pagina web
[http://www.cpnaa.gov.co/es/content/validacion-de-autenticidad-del-certificado-de-vigencia-profesional-digital]

y digite el siguiente codigo de verificacion YFKhfzG

Carrera 6 No. 26B-85 Oficina 201, Bogota, D.C. — Colombia
PBX 3502700 Ext. 101-124

info@cpnaa.gov.co

WWW.CpNaa.gov.co

@ P

icontec B

5C &o0-1
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HOJA DE VIDA
Febrero 3 de 2020

DATOS PERSONALES:

1. NOMBRE Beatriz Sanclemente Martinez

2. LUGAR DE NACIMIENTO : Buga, marzo 20 de 1.959

3. ESTADO CIVIL: Viuda

4. DIRECCION RESIDENCIA  Calle 10 sur # 8 — 87 apto C 4 Barrio EI Albergue
5. DIRECCION OFICINA Carrera 16 # 6 - 03

6. TELEFONO 3165234212 —(2) 2280829

ESTUDIOS REALIZADOS:
1. BACHILLERATO : Liceo de los Andes, Buga

2. Universidad Piloto de Colombia Bogota
PROFESIONALES :  Universidad Gran Colombia Armenia
3. TITULO: Arquitecta, 1.982
Especialista en Restauracion 2.005
4.CURSOS Curso de Avaluos inmobiliarios, 2.002 SCA
Y SEMINARIOS Seminario Normas técnicas de valuacion - agosto de 2010 - Registro

Nacional de Avaluadores
Seminario integral de avalios — diciembre de 2013 — Corpolonjas de
Colombia

ACTIVIDAD PROFESIONAL:

1.983-1.984 Miembro principal Junta de Planeacién Municipal de Buga

1.987-1.989

1.985-1.987 Jefe de Planeacion Municipal de Buga

1.985-1.999 Presidenta de la Sociedad Colombiana de Arquitectos capitulo de Buga

1.987-1.989 Miembro del Comité de Vivienda y desarrollo Urbano de la Camara de
Comercio de Buga

1.990-1.996 Socia de la Casa de la Cultura de Buga

1.995alafecha Delegada de Monumentos Nacionales hoy profesional experto ante el Consejo
de Patrimonio de Guadalajara de Buga

1.997 alafecha  Perito Avaluador Interventoria Informes técnicos crédito constructor del Banco
BANCOLOMBIA

2.001 alafecha  Perito Avaluador del Banco DAVIVIENDA

2005 a la fecha Perito avaluador DIAN



2005 a la fecha
2005 a la fecha
2017 a la fecha Perito Avaluador Appraiser

2016 a la fecha Gerente de D — ARQ. S.A.S

Perito Avaluador de IMVIBUGA
Perito Avaluador del Banco AV VILLAS

En treinta (36) afios de ejercicio profesional, he realizado disefios, construcciones
administracion de obra e interventorias para las siguientes empresas y personas naturales:

Comité de ganaderos Buga.

Hospital San José

Hotel Guadalajara Buga

Italcol de Occidente Palmira

Hotel Estacién Buenaventura

Ferreteria Master

Urbanizacion Buganvilla Buga

Construir LTDA

Comfenalco Buga

Teatro Municipal Buga

Banco Caja Social Buga

Agricola El Diamante LTDA

Quimica Industrial del Valle

Urbacomercial LTDA

Apuestas Asociados, Buga, Restrepo, Dagua y
otros

Centro de Bienestar del Anciano

Jardin Infantil San Vicente de Paul

Promocon
Buga)

S.A.(Molino Santa

Marta

Centro Comercial Buga Plaza

Fiduciaria Bancolombia S.A.

EN VIVIENDA

Luis Carlos Sanclemente G

Juan Luis Restrepo

Fernando Romero

Rodrigo Cuadros

Luis Bernardo Duran

Simon Bejarano

Carlos Hernan Molina

Carmen Elisa Guzman

Victor Manuel Rengifo

Alvaro Palomino (Tulud)

Camilo Cuadros

Marcos Gutiérrez

José Antonio Fernandez

Jorge Gil

Liliana Velasquez

Jairo Martinez (Medellin)

Elizabeth Pombo (Cali)

Reinaldo Gonzélez R

Lucia Llanos Betancourt

Carlos Cobo B

Eduardo Toro (Tulua)

Paul Gustavo Ospina G

Beatriz de Arango

Adolfo Hernandez

Luis Jorge Novoa

Alicia Piedrahita (Cali)

Doctor Armando Martinez

Luis Armando Romero

Teofilo Villacob

Waldimiro Pineda

Familia Esquivel Montoya

Amalia Holguin Arizala

Francisco Gamarra

Sonia Lozano

Adriana Trujillo

Luis Enrique Grillo

Claudia Victoria Cuadros y Martha Arana

Jorge  Humberto
Velasquez

Ospina 'y Liliana

Juan Carlos Yepes




- Avaluos realizados para la empresa OLH con destino a créditos individuales en los
bancos Davivienda y Bancolombia, durante el periodo de tiempo comprendido entre
el afo 2016 y 2019 para las Urbanizaciones Portales del Cairo compuesta por 234
viviendas VIP, la luisa Il compuesta por 43 viviendas VIS y Prados de La Luisa
compuesta por 40 viviendas VIS y 68 viviendas VIP

- A la fecha y desde el 17 de septiembre de 2018 - contrato de PRESTACION DE
SERVICIOS DE INTERVENTORIA DEL PROYECTO INMOBILIARIO
DENOMINADO “FIDEICOMISO P. A. VILLAS DEL CAFE” para la fiduciaria
Bancolombia S.A.
El PROYECTO INMOBILIARIO DENOMINADO “FIDEICOMISO P. A. VILLAS
DEL CAFE tiene por objeto desarrollar la construccion de 540 casas en 9 etapas;
localizado en el municipio de Caicedonia

- Ala fecha y desde el afio 2004 disefio e Interventoria para el Hotel Guadalajara de
Buga en diferentes proyectos de remodelacion y ampliacion; siendo la ultima desde
agosto de 2019 a la fecha la reforma y ampliacién dela discoteca.

ﬂ@o&aﬂe&\@ .

ARQ. BEATRIZ SANCLEMENTE M

C.C. 38.855.971 de Buga

Matricula profesional: 25700-08639 de Cundinamarca
RAA AVAL38855971

RNA 3608
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