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El motivo del presenie informe es determinar el valor comercial del inmueble
situado en el Grea urbana de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca Conforme a
el decreto 142, la Resolucién 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se es-
tablece la metodologia pare la realizacion de los avalGos, la Ley 388 de 1.997.y
las normas internacionales para elaboracién de avaltos IVC e IVSC
“El valor del mercado es la cuantia estimada por la que un bien podria intercam-
biarse en la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un
vendedor dispuesto a vender en una transaccién libre, fras una comercializaciéon
adecuada en la que las paries hayan actuado con la informacién suficiente, de

manera prudenie y sin coaccién” Se aplica igualmente el principio de MAYOR'Y
MEIJOR USO

MAYORY MEJOR USO:

Se define como el uso mds probable de un bien inmueble fisicamente posible,
justificado permitido juridicamente, financieramente viable y que da como resul-

tado el mayor valor del bien valorado



1.1. FECHA DE LA VISITA:

1.2.DIRECCIGN DEL INMUEBLE:

1.3 CIUDAD:

1.4 PROPIETARIOS:

1.5 CLASE DE INMUEBLE:

1.6 DESTINACION:

1.7 UBICACION:

1.8 VIAS DE ACCESO:

1.9 SERVICIOS PUBLICOS:

julio 22 de 2.020

Calle 9# 9-10/20

Buga, Departamento del Valle del Cauca

SOCIEDAD ZORAIDA SANCHEZ DE GONZALEZ

Y CIA LTDA

NIT: 8002313735

CASA adecuada para local comercial

comercio

La propiedad se encuentra ubicada en el Barrio San

Antonio

Carrera 9 y calle 9, vias pavimentadas y en buenas
Condiciones

Cuenta con todos los servicios basicos y
complementarios como alumbrado piblico y

recoleccion de basuras



2.1

TITULACION:

El inmueble fue adquirido por la sociedad ZORAIDA SANCHEZ DE GONZALEZ
& COMPANIA SOCIEDAD EN COMANDITA SIMPLE hoy ZORAIDA SANCHEZ
DE GONZALEZ Y CIA LTDA, al sefior JOSE MANUEL GONZALEZ, en
COMPRAVENTA segin escritura N © 1503 del 10/06/1.994 de Ia Notaria 2da de

Guadalejara de Buga

Nota: lo anterior no es un estudio de titulos

IDENTIFICACION DEL PREDIO:

Ndmero Catastral: 76111-01- 01- 0200- 0017-000
Mairicula Inmobiliaria: 373~35073.
Avaloo Catastral: $193.423.000

NORMAS URBANAS Y ESTRATIFICACION SOCIAL

Segun el POT de Guadalajora de Buga creado por acverdo 068 del 30 de octubre
del 2.000, el predio se encuentra en la zona de actividad zona residencial R3,yal
cuadra de por medio lg M1 o adtividad multiple estrato 2, comuna 2, zona

consolidada totalmente



3.1. LINDEROS Y DIMENSIONES: seq0n escritura N © 1503 del 10/06/1.994 de la

Notaria 2da de Guadalajara de Buga.

Norfe: Con predio de Eduardo Ospina
sur: con la calle novena (9a)
oriente: con predio de Maria Josefa Daravifia

occidente: Con predio de! comprador Gonzélez

Figura Geoméitrica Irregular
Relieve Plano

Frente 12.50 Mis.
Fondo 25.00 Mis.
Area lote segun titulos: 312.00 m2
Area lote segin perito: 363.00 m?

Area terrena segin IGAC: 391.00m 2
Area construida segun IGAC: 324.00 m 2
Area Construida segin perito 352.00 m 2
Area libre: 10.96 m2




3.2. DETALLE DE LA CONSTRUCCION

3.2.1 Estado actual de la consiruccién:

Tipo
Vetustez
Acabados

Estado de conservacion:

Nomero de pisos:

Vivienda de construccién Antigua
edad cercana a los é1afios,
senciflos

de regular

1 pisos

3.2.3 Materiales de consiruccién:

Exterior

Caizada:
Anden:
Puertas:
Fachada.

interior

Pisos:
Puertas:
Cielo raso:
Paredes:
Cubierta:

Barios:

Cocina:

paevimentada
en cemento
metdélicas

mure de adobe y ladrillo con repello de padete

baldosa de cemento y cemento burdo

en madera y metal

panete de barro, PYC, y lamina de fibrocemento
muro de adobe, pintado

teja de barro cocido

en porcelana sanitaria, paredes con enchape en
Azulejo ontiguo

meso6n y lavaplatos en azulejo



N DE LA CONSTRUCCION

Construccion con cimentaciéon y mamposteria tradicional

En el inmueble consta de ires locales comerciales donde funcionan un local de taller
de reparacién de Bicicletas un local de productos quimicos y un local de carpinteria.
El local de Bicicletas con acceso por La calle 9 N ° 20, el cual se presenta un mal
estado de conservacién consta de salén grande, un bario, una cocinag, dos alcobas

, un patio de ropas, un patio techado

El local de productos guimicos con acceso por La calie 9 N © 16, el cual se presenta
un mal estado de conservacidn consta de saldn de ventas, un baiio, y un deposito de
mercancias

El local de carpinteria con acceso por La calle 9 N © 10, el cual se presenta un mal
estado de conservacién y con problemas graves de alcontarillado y goteras en el

techo, consta de un garaje, un bofio, una cocina, un patio, dos alcobas y comedor

convertidas en depésito para maderas.

2.1

5.2

5.3

UTILIZACION ACTUAL DEL INMUEBLE:

El predio actualmente se ha utilizado tradicionalmente para comercio

ACTUALIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

Lo zona donde se encuentra el inmueble esta totaimente edificada, Barrio San

Antonio

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DEMANDA DE LA ZONA

Es de equilibrio; hay pocas transacciones recientes.



Como facteres determinantes que inciden en el valor comercial del inmueble se tienen en

cuenta: Su ubicacién en el Grea urbana de esta ciudad barrio San Antonio, El método
utilizado es el de Costo de Reposicién menos depreciacién para la construccion y el com-
parativo del mercado para el lote, para lo cual a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalué.
tales ofertas o transacciones se han clasificado, analizado e interpretado para llegor a la
estimacién del valor comercial. El predio estd situado en zona muy cercana a la zona
moltiple 1

£l area del terreno que aparece en los tifulos difiere de las medidas periciales y de las
medidos del IGAC. sin embargo, para el presente estudio se utiliza la medida de los titu-

los y lus medidas de la consfrucciéon tomadas por el perito. Asi:
Area lote segun titulos:312.00 m?
Areda libre segin medidas perito:10.96 m?

Areq construida a partir del 6rea terreno tiulos: 301.00.m?

Se utiliza la tabla de Heidecke para el célcuio de la depreciacion



M VRIM—“ do s T O VALOR T

AREA DEL LOTE 312,00 $ 426.600,0 | & 133.099.200,00
AREA CONSTRUCCION 301,00 802.852,46 | § 241.658.590,46

VALOR TOTAL DEL PREDIO $ 374.757.790,46

En némeros redondos $ 374.758.000

7.TFIRMA DEL AVALUADOR PROFESIONAL

o ©

FRANCISCO DARAVINA QL.RAA: AVAL 14872764
RNA: 1373




1. PLANGOS

2. ESTUDIO FOTOGRAFICO

3. CERTIFICACION DEL AVALUO

4. MEMORIA DE CALCULO ESTUDIO DE MERCADO



El avaluador no serd 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 persona
notural o juridica que solicita el encargo valuaterio y solo le haré con autorizacién 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 opiniones
y conclusiones que estan sujetas a las condiciones de limitacién expresadas.

El presente avalto tiene vigencia de un afic a partir de la fecha de su  Emisién, 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 relacién con personas que puedan estar

interesadas en esta propiedad.
Se prohibe la reproduccidn total o parcial de este informe sin la autorizacién escrita del
avaluador

Con base a la informacién contenida en este reporte y con  nuestra experiencia

Como Avaluador el valor estimado a la fecha julio 23 de 2020 es de

TRESCIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA Y OCHO
MIL PESOS MCT ($ 374.758.000)

ao

FRANCISCO DARAVINA ®.RAA: AVAL 14872764
RNA: 1373
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e LOCALES
MEMORIA DE CALCULO
DEPRECIACION POR HEIDECKE ESTADO DE CONSERVACION 8

LOR DE REPOSICION M2 CONSTRUCCION

AREA CONSTRUIDA 301,00
COSTOS DIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS

COSTOS TOTALES (CT) $ 900.000,00 100%
COSTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS $ - 0%
GRAN TOTAL DE COSTOS $ 900.000,00

TOTAL REPOSICION (AREA CONSTRUIDA) $ 270.900.000,00

UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $ -

VALOR TOTAL - OBRA NUEVA $ 270.900.000,00 $ 900.000,00
Depreclacién por estado de conservacion (tabla de HEIDECKE)

VIDA UTIL O TECNICA EDAD AROS XX

EDAD APROXIMADA  EDAD ANOS XX

VIDA REMANENTE EDAD ANOS

PORCENTAJE DE EDAD A DEPRECIAR

ESTADO DE CONSERV Rangode 128 T
|DEPRECIACION ACUMULADA $ 142.493.400,[!_0r 52,60%
Determinacion valor actual de la Construccién $ 142.493.400,00

TOTAL REPOSICION $ 270.800.000,00

MENOS DEPRECIACION ACUMULADA $ 142.493.400,00

SUBTOTAL $ 128.406.600,00

MAS UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $0

VALOR APROX. DE LA CONSTRUCCION § 128.406.600,00 $ 426.600,00
'VALOR 1° PISO 100%] $ 128.406.600,00 $ 426.600,00
VALOR PISOS RESTANTES $ = $0
TOTAL DE CONSTRUCCION 5 129.000.000,00

COEFICIENTE DE MERCADO 1,0

VALOR POR M?* $ 426.600,00

VALOR ADOPTADO POR M?* $ 426.600,00

SEGUN CONSTRUDATA 194 DE 2020 TIPOLOGIAVIVIENDA UNIFAMILIAR MEDIA EL VALOR COMO NUEVO ES DE

1,912,788

HOMOGENIZADOEN | § 900.000,00

vr depreciado 3 426.600,00




0O, Consulta Catastral

Resuitado

Shape file{zip) =
Departamento: 76 - VALLE DEL CAUCA
Municipio: 111 - GUADALAJARA

DE BUGA

Codigo Predial 761110101000002000017000000000
Nacional:
Codigo Predial: 76111010102000017000
Destino econdmico: A - HABITACIOMAL
Direccién: C931020
Area de terreno: 391 m2
Area construida: 324 m2

UBICACION DEL PREDIO SEGUN PORTAL DEL IGAC BUGA CALLE 9 N 29-10/20




NOMENCLATURA LOCAL BICICLETERIA

ENTORNO
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VISTA INTERIOR LOCAL CON ACCESO POR EL NUMERO 9-20




'VISTA INTERIOR

LOCAL
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FACHADA YNOMENCTURA LOCAL CON ACCESO POR EL NUMER
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VISTA INTERIOR LOCAL CON ACCESO POR EL NUMERO 9-10
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REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

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

C.C. 14872764

ESPECIALIDADES:
EQ/DC/01 AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS
EQ/DE/02 AVALUQS DE INMUEBLES RURALES

Aprobacién: 01-10-2016 Vencimiento; 31-10-2020
Vinculacién 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.

- |

ACREDITADO l

T AT NACKINAL D
ALRELFT AL T CTR Divien

LUIS ALBERTO NSO ROMEROQ | ‘o=ricowoecoomes
DIRECTOR EJECUTIVORIN.A. SO IEC17024:2012
14 - OCP - 008
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
Calle 121 No 7A-72, Bogota D.C., Colombia.
Teléfonos: 57(1) 6205023 - Fax: 57(1) 6205025
direccion@rna.org.co - certificacion@rna.org.co



=NA

RegistroNacionalde =3 : CERTIFICADO
Avaluadores el AVALUADORES

| CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N¢ URB-0545

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

s

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

| i bl las inen g
immue es urbanos de acuerdo con as;EQjDC/Di Esouie e Taiicacidn de

normas y legislacion vigente. ; s S .
\ ¥ % | personas, categoria o especialidad de avalios

210302002 VRS 2 Desarrollarias fases | 4% RMmuebles Urbanos ;

! preliminares para |a valuacién segin

el tipo de bien y el encargo valuatorio. ¢

Esta certificacion esté 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.

Inmuebles Urbanos

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

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

Tedo el contenido del presente certificada, es propiedad exclusiva v reservado del R.NA.
varifique [a validez de la informacion 2 través de fa linea 6205023 v nuestra paging Wab wWww.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado.

Caodigo: RD/FR/C2
Version: 2 Fagina 1 de 1



RAA

Registro Abierto de Avoluodores

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

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucién 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 Urbarnos

Alcance Fecha Regimen
* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 20 Abr 2017 Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en &reas urbanas, lotes no Transicién
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.
Categorfa 2 Inmuebles Rurales
Alcance Fecha Regimen
« 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 expansion 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
dafios ambientales.
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 20 Abr 2017 Régimende
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiguen Transicion

dentro de los numerales anteriores.




RAA .

Registro Abierto de Avaluadores

e TAARIAL EEU (P (S
BIN da Valdarisn: RAGak28 NRps/wWwwW . raz. org.co
N de Valdadio FAFSUDSE ¥

Categoria 10 Semovientes y Animales

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

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

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el Registro Abierio de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales
vigente hasta el 31 de Mayo de 2022, 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

Régimen de Transicion Art. 62 paragrafo (1) dela 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: 2383656-3166412222

Correo Electrénico: frandara@hotmail.com

Experiencia verificada:

-LA LONJA SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES - AVALUOS URBANOS, RURALES Y ESPECIALES -
1998.

- INMOBILIARIA Y SERVICIOS ADMINISTRATIVOS LIMITADA - AVALUOS URBANOS Y RURALES - 2013.
Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Ingeniero Agrario- Universidad Nacional de Colombia

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) FRANCISCO ANTONIO DARAVINA QUESADA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
14872764.

———— e = ety = -




Registro Abierto de Avoluadores

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

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigno el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién 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 verificacion con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

bd9e0db3s

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 Julio del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal




