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BUGA, VALLE DEL CAUCA. OCTUBRE DE 2020
Doctores:
JUZGADO PRIMERO (1°) CIVIL MUNICIPAL DE BUGA (VALLE DEL
g.gUCA)
S.D.

Referencia: Aporte de Avaltio Bien Inmueble

Radicado: 76-111-40-03-001-2019-00041-00

Proceso: Ejecutivo

Demandante: CONDOMINIO LOS PORTALES DEL RiO, NIT. 815-000.015-7
Demandada: Maribel Escobar Granobles Osorio.

Cordial Saludo.

En mi calidad de apoderado judicial de la parte demandante dentro del proceso de la
referencia, de manera atenta y respetuosa me permito allegar a su Honomgle Despacho
Judicial AVALUO DEL BIEN INMUEBLE sobre el cual recaen medidas cautelares
dentro del proceso de la referencia. Lo anterior, en orden a que se prosiga con el tramite
legal y reglamentario del mencionado proceso.

Agradezco la atencién prestada,
Atentamente,

Juorw Mawvuel Valenciow Castillo-

JUAN MANUEL VALENCIA CASTILLO
C.C. 94.476.805
T.P. 178.006 del Consejo Superior de la Judicatura

Responder Reenviar



4o harmasa casa

$ 255.000.000

7 Dor. -6 BH. - 117 m2

410612020 en Tixuz

Francisc
Daravina
AVALUOS
gy
MEMORIA DE CALCULO (INVESTIGACION DE MERCADO )
Hem Tipo - Direccion Valor Venta Vaior Mt Fuente Tamao Factor |Factor Tamatio| 183_“: Resultades
1 |PORTALES CASA 45 $ 280.000.000,00 | § 2.153.846,15 |3212260706 13000 | W Joso |10 1.00] § 1.038.461,54
2 |PORTALES DEL RIO $ 266.000.000,00 | § 2.179.487,18 |OLX PROPERATI  [internet 117,00 v [o80 1,00 100 § 1.743.589,74
3 |Barrio aledafio $ 430.000.000,00 | $ 2.150.000,00 |Tixuz Internet 200,00 v |og0 1,00 1,00] $ 1.935.000,00
4 |Barrio aledafio $ 250.000.000,00 | § 1.851.851,85 |Tixuz Internet 135,00 M 085 1,00 1,000 $ 1.759.259,26
PROMEDIO s 1.844.077,64
Desv.Standar $ 107.187,02
Coef. De Vari 5,81%
Limite superior 3 1.850.776,76
Limiteinferior $ 1.636.402,72
vr adoptado g 1.844.077,64
I VALOR ADOPTADO POR M* $ 1.844.077,64 |Area peL prEDIO | 130,00 M2
Vendo Hermosa Casa De Dos Pisos
Casa De 2 Plantas Y Terraza Nueva
$ 430.000.000 )
.d Guadalajara De Buga, Valle Del Cauca - Venta - Casa - 200 ‘! M Mme_bg.@s

(Guadalagara De Buga, Valle Del Cauca - Venta - Casa - 135 .

02020 e Tonwz

AREA LOTE 101,25
VR M? lote y construccion 1.844.077,64
AREA lote y construccion MEDIA A+C VR INMUEBLE
130,00 | S 1.844.07764 | S 239.730.092,59
AREA CONSTRUIDA vr/m? construccion| VR area construida
130,00 | $ 1.255.400,00 | 5 163.202.000,00
S 3
tot cr const S 163.202.000,00
VR DEL INMUEBLE VR AREA CONSTRUI|VR DEL LOTE
-] 239.730.092,59 $163.202.000 S 76.528.092,59
VRM? LOTE 5 755.833,01




Fr%sco
Daravina
T s,
MEMORIA DE CALCULO T
COSTO DE REPOSICION DEPRECIACION SEGUN FITTO Y CORVINI
|PARTEANTIGUA
k DE REPOSICION M2 CONSTRUCCION
AREA CONSTRUIDA 130,00
COSTOS DIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS
COSTOS TOTALES (CT) $ 1.850.000,00 100%
COSTOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS 0%
GRAN TOTAL DE COSTOS $ 1.850.000,00
TOTAL REPOSICION (AREA CONSTRUIDA) $ 240.500.000,00
UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $ -
IVALOR TOTAL - OBRA NUEVA $ 240.500.000,00 1.850.000,00
|Depreciacion por edad y conservacién (tabla de fitto y corvini)
VIDA UTIL O T EDAD ANOS 100
EDAD APROXI EDAD AROS 27
VIDA REMANE EDAD ANOS 73
PORCENTAJE DE EDAD A DEPRECIAR 27,00%
ESTADO DE C Rangode 125 3
Iuemecmcu)u ACUMULADA $ 77.300.067.00 32,14%
Determinacion valor actual de la Construccion s 77.300.067,00
TOTAL REPOSICION $ 240.500.000,00
MENOS DEPRECIACION ACUMULADA $ 77.300.067,00
SUBTOTAL $ 163.199.933,00
MAS UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR $0
VALOR APROX. DE LA CONSTRUCCION $ 163.199.933,00 1.255.384,10
VALOR 1° PISC 100%] $ 163.199.933,00 1.255.384,10
VALOR PISOS RESTANTES $ - $0
TOTAL DE CONSTRUCCION $ 164.000.000,00
COEFICIENTE DE MERCADO 1,0
VALOR POR M? $ 1.255.384,10
VALOR ADOPTADO POR M2 $ 1.255.400,00

SEGUN CONSTRUDATA 195 TIPOLOGIA
HOMOGENIZADA EN

MEDIA EL VALOR COMO NUEVO ES DE "$ 1,988,343/M?

1.850.000,00



REPORTE DE AVALUO DE UNA VIVIENDA FAMILIAR

LOCALIZACION
Buga Conjunto
residencial Portales del rio
Calle3A N°21A-70
Casa 75

ELABORADO POR

FRANCISCO ANTONIO DARAVINA Q.
Perito Avaluador Teléfono: 316641222
RAA: AVAL -14870764
Guadalajara de Buga - Valle

FECHA DEL INFORME

GUADALAJARA DE BUGA, OCTUBRE 08 DE 2.020



PROPOSITO DEL AVALUO 5]

El motivo del presente informe es determinar el valor comercial del inmueble situado en el
area urbana de Guadalajara de Buga, Valle del Cauca Conforme al decreto 1420, la Re-
solucion 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la metodologia para la
realizacion de los avallos, la Ley 388 de 1.997 Y a las normas internacionales para ava-
ldos de la IVS
“El valor del mercado es la cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse en
la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en la que las partes
hayan actuado con la informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccién” Se apli-
ca 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, justificado
permitido juridicamente, financieramente viable y que da como resultado el mayor valor
del bien valorado El mayor y mejor uso de una propiedad, se define como el uso mas
razonable y probablemente el uso que soportara el valor mas alto. El mayor y mejor uso,
debe cumplir con varios principios econémicos a saber: legalmente permitido, fisicamente
posible, financieramente probable y el maximo productivo. Este concepto se basa en la
teoria tradicional de valoracion que refleja las actitudes de compradores y vendedores,
que reconocen que este valor depende de los beneficios futuros.
De acuerdo con la teoria de valoracion, se debe analizar la propiedad como si no estuvie-
ra desarrollada o construida y sin mejoras (construcciones). Con base en el anterior con-
cepto, se aclara el significado de Cada uno de estos principios

Legalmente Permitido: Que usos estan permitidos por la norma urbana y otras
-restricciones legales
-Fisicamente Posible: Qué uso es posible con las limitaciones fisicas del sitio
‘Financieramente Factible: Cual uso, permitido y posible, producira una utilidad
-positiva para el propietario
‘Mas Productivo: Cual uso producira la mayor utilidad neta)



1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1 FECHA DE A VISITA:

1.2.DIRECCION:
1.3 BARRIO:
CIUDAD:

1.4 PROPIETARIO:

1.5 LOCALIZACION:

1.6 VECINDARIO:

1.7 COMUNIDAD:

1.8. VIAS DE ACCESO:

1.9 TRANSPORTE:

1.10 SERVICIOS PUBLICOS:

02/10/2020

Calle3A N°21A-70

Portales del Rio casa 75 del bloque B
Buga, Departamento del Valle del Cauca

MARIBEL ESCOBAR SANCHEZ Y OTRA

CC:38.869.931

Conjunto residencial “Portales del rio”, zona occidental
de la ciudad de Buga.

El Barrio se encuentra ubicado al lado Oste del barrio
residencial La Merced y al sur de la Avenida Sefior de
los Milagros y al lado este del terminal de transportes

Enmarcado en el estrato IV en la zona de actividad
residencial R3

Las principales vias son: La calle 3A o Avenida del
senor de los Milagros y la carrera 22

Ruta de buses, busetas y servicio de taxis. predio ale-
dano al terminal de transporte

Cuenta con todos los servicios publicos basicos, como
agua energia alcantarillado y complementarios como
gas domiciliario. alumbrado y recoleccion de basuras



2. ASPECTO JURIDICO

El inmueble fue adquirido en compraventa realizada a la CONSTRUCTORA EL
FARO LTDA CONSTRUFARO segun escritura N° 794, Notaria 2° de Buga

Radicada en fecha: 03-31-1993

Nota: Lo anterior no constituye estudio de titulos del inmueble.

3. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

Matricula Inmobiliaria: 373 - 45931

Cédula Catastral N °: 7611101020000 197 0801800000051

Avalué catastral: $123.241.000



4. DETERMINACION FISICA DEL BIEN AVALUADO

LINDEROS Y DIMENSIONES (segun escritura N ° 794, Notaria 2 de Buga

Radicada en fecha: 03-31-1993

Norte : EN EXTENSION DE 7.50 CON EL LOTE 74

Sur : EN EXTENSION DE 7.50 M CON LA CALLE INTERIOR B
Oriente : EN EXTENSION DE 13.5M CON EL LOTE 73
Occidente : EN EXTENSION DE 13.5 M CON EL LOTE 77

4.1.1 TOPOGRAFIA

La forma del lote: Rectangular
Relieve: : Plano
Frente: 7.50 M
Fondo: 13.50 M

3.1.2 CUADRO DE AREAS

Area del lote segun titulos : 101.25 M?
Area construida segin titulos 90.00 M2

Area Construida segun igac: 130.00 M?
Area Construida segun perito: 130.00 M?

3.1. DETALLE DE LA CONSTRUCCION



3.2.1 Estado actual de la construccion:

Tipo: vivienda unifamiliar de construccion moderna
Vetustez: edad 27
3.2.2 Numero de pisos: Dos

3.2.3 Materiales de construccion:

Puertas y Ventanas:  metalicas

Cubierta: En teja de barro,

Fachada: De ladrillo, repellada y pintadas

Pisos: tablén y ceramica

Cielo Raso: machimbre y pafiete

Paredes: con repello, estuco y pintura

Banos: sanitarios en porcelana, paredes en enchapes

de azulejo, otro con ceramica y tina de bafio, vidrio
templado de division
Cocina: en azulejo grande, lavaplatos en acero inoxidable
Patios: en tablon
Gradas: en ceramica



4. DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

DEPENDENCIAS

En el primer piso cuenta con un garaje, sala, comedor, un bafio social, una cocina y zona
de ropas con patio, un estar El segundo piso consta de tres cuartos, balcén y dos bafos

4. ASPECTO ECONOMICO

4.1.

4.2

4.3

UTILIZACION ACTUAL DEL INMUEBLE:
Actualmente esta siendo utilizado como vivienda familiar
ACTUALIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:

Se encuentra en una zona residencial al occidente de la ciudad en un conjunto resi-
dencial totalmente desarrollado, al lado del conjunto se encuentran colegios, el ter-
minal de transporte, Centro comercial Buga Plaza y Supermercado Metro y clinica
de Urgencias Médicas.

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DEMANDA DE LA ZONA

La situacion es de equilibrio.



b 5. CONSIDERACIONES

El inmueble se encuentra por la parte exterior del conjunto residencial cerrado ,con vigi-
lancia permanente con &reas sociales y recreativas como salén de reuniones y piscina
Cuenta con todos los servicios publicos y parabélica .Para la evaluacién se ha tenido en
cuenta la situacién en la zona residencia R3 su cercania al terminal de transporte su ex-
celente ubicacion y vias de acceso, se encuentra muy cerca de la Avenida del Milagroso y
la Doble calzada, corredor Inter Regional CIR-1 y con el CMIRTM, Corredor Mixto Inter
Regional de Transporte Masivo. El Método utilizado fue el del costo de reposicion para la
construccion y el comparativo para el terreno.

Utilizando ofertas y homogenizandolas segun ubicacién, tamafio y negociacion, el anali-
sis estadistico de estas y la aplicacién de premios o castigos segun el caso.

Se utiliza el area que aparece en los titulos (101.25m? para el lote y para la construccion
las del del IGAC de 130m?, medida que es muy similar a la encontrada por el perito que
fue de 129.2 m?

En los titulos aparece un area construida de 90m2, existiendo una diferencia de 40 m? con
relacion a la medida tomada por el perito, area mayor por ampliacion realizada por la due-
fa, se considera que debe legalizar estos 40m?



7. CUADRO DE VALORES

CUADRO DE VALORES

M= VR/M? VALOR
AREA LOTE 101,25 | $ 755.833,01 | $ 76.528.092,26
AREA CONSTRUIDA P1+P2 130,00 | $ 1.255.400,00 | $ 163.202.000,00
VR TOT PREDIO $ 239.730.092,26

Redondeando $ 239.730.000
7.1 FIRMAS

FRANCISCO DARAVINA Q.
RNA N.° 1373, RAA: AVAL 14.872.764




7. ANEXOS

1. PLANO DE UBICACION
2. ESTUDIO FOTOGRAFICO

3. CERTIFICADO DE AVALUO




CERTIFICACION DEL AVALUO

4.

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 valuacion a nadie distinto de la perso-
na natural o juridica que solicita el encargo valuatorio y solo lo hara 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 limitacion expresa-
das.

El presente avaluo tiene vigencia de un ano a partir de la fecha de su
Emisién, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios
Inesperados de indole juridica, técnica, economica 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 a la fecha.

Se prohibe la reproduccion total o parcial del informe sin autorizacién escrita del
avaluador

Con base a la informacion contenida en este reporte y con nuestra experiencia co-
mo Avaluador es mi opinién que el valor en el mercado de la propiedad es cuestion
a octubre 5 2.020, es de DOSCIENTOS TREINTA Y NUEVE MILLONES
SETECIENTOS TREINTA MIL PESOS MCT $(239.730.000)

FRANCISCO DARAVINA
RNA N ° 1373 RAA: AVAL -14872764






ACCESO AL SEGUNDO PISO



ENTORNO

GARAIJE



