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APORTO AVALUO BANCO ANDINO RAD 27-2012-117 JUZG 6 CM EJECUCION

Juan Carlos Henriquez Hidalgo <jchenriquez65@gmail.com> 9706-21112215
Lun 22/11/2021 10:10

Para: Memoriales 06 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <memorialesjO6ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Muy buenos dias.

Remito memorial con solicitud en el proceso de la referencia.

FAVOR ACUSAR RECIBO DE ESTE DOCUMENTO.

Mil gracias

Prueba electrénica: Una vez enviada esta comunicacion electrénica por este medio, se entendera por surtida la notificacion conforme a la ley vigente (ley 527 de 1999, sobre “reconocimiento
de efectos juridicos de los mensajes de datos en forma electrénica a través de las redes telematicas” decreto 806 de junio 4 de 2020)

Juan Carlos Henriquez Hidalgo
ABOGADO

Valle del Cauca | Henriquez Torres Grupo Juridico
juancarloshenriquezhidalgo@gmail.com

032 8825386 | 3117487213

jchenriquez65@gmail.com

Carrera 9 No.9-49 oficina 607 Edif. Res. Aristi

https://outlook.office365.com/mail/inbox/id/AAQKAGE3Y2U1MzIhLWZmOGEtNDM4Yy 1hZGQxLWEwY ThIYjVIMjBKZAAQAHV9VAonhCBKsVBspty%2BFdw%3D 7
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A \/ Lonja de Propiedad Raiz
l / \ Avaluadores Nacionales

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

AVALUO COMERCIALNo0.107-21
INMUEBLE RURAL

Ubicado Municipio Restrepo - Valle Del Cauca
PARCELACION BOSQUES DE CALIMA
LOTE No. 99
Matricula Inmobiliaria No. 370-592979

Solicitante: CAMILO LOPEZ MONTOYA -ADMINISTRADOR

Santiago de Cali, octubre de 2021
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Santiago de Cali, 8 de octubre de 2021.

Seiior

CAMILO LOPEZ MONTOYA

Administrador Parcelacién Bosques de Calima
Restrepo

REF: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR
DTE: PARCELACION BOSQUES DE CALIMA P.H Nit. 900135106-7
DDO: BANCO ANDINO NASSAU
RAD. 760014003-027-2012-00117-00 JUZG. SEXTO DE EJECUCION DE
SENTENCIAS CIVIL MUNICIPAL DE CALI

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadania No. 51.933.039
de Bogota, en calidad de Técnica Laboral en Avalios debidamente registrado ante la Entidad
Reguladora ANA con el No. AVAL-51933039, se ha procedido a realizar el avalio comercial
respectivo del Lote de terreno No. 99, ubicado en la Parcelacion “BOSQUES DE CALIMA”
ubicado en el Paradejo Madrofial, del Municipio El Darién, Valle del Cauca..

Certifico manifestar que no se tiene ningun interés de negociacion de compra y venta del
inmueble avaluado; por lo tanto, el presente informe fue elaborado con la metodologia de la
técnica de la valuacion, serios criterios de ética y el mejor rigor profesional.

Dentro de la ética y profesionalismo que nos identifica, creemos conveniente y es nuestro
deber mantener en absoluta reserva y no manifestar ni verbal ni por escrito el analisis técnico
realizado, como tampoco el objetivo y propésito del mismo para beneficio propio, de
entidades o de terceras personas.

El presente estudio valuatorio fue elaborado bajo las pautas y normas legales establecidas
por las entidades que nos rigen y regulan como lo es la Corporacion Reguladora de
Avaluadores. - ANA

=
.'f 7
o |
DRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
RAA AVAL-51933039

Lonja De Propiedad Raiz AVALUADORES NACIONALES
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1.- PROPOSITO.

El estudio valuatorio es una ciencia interdisciplinaria, requiere de mucha informacion en el
mercado y de las técnicas y métodos conocidos para determinar el VALOR COMERCIAL
de inmuebles urbanos, rurales, maquinaria y equipo, muebles y enseres etc.

Se entiende por VALOR COMERCIAL, el precio comercial al cual se podria realizar una
transaccion en condiciones normales entendidas estas como aquellas en que el vendedor
y comprador operan libres de presion. Estas condiciones normales también suponen una
operacién en condiciones comparativas a las ofrecidas en el mercado en la misma zona.

2- OBJETO DEL AVALUO

El objeto del presente avaluo es determinar el valor comercial del inmueble, en el estado
actual en que se encuentra para proceso ejecutivo, por el cual se ha llegado mediante el
meétodo tradicional de investigacion y comparacion de mercado; ademas, de la observacion
y el analisis de sus caracteristicas particulares, asi como el andlisis del sector que ejerce
influencia.

Para la realizacion de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a
nuestra consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble;
como aspectos de tipo econdmico, juridico, de normatividad urbana y fisico que nos
permiten fijar parametros de comparacion con inmuebles del mercado inmobiliario

2.1 DESTINATARIO DEL INFORME

Este informe va dirigido al Juzgado Sexto Civil Municipal de Ejecucion de Sentencias de
Cali

3. FICHA TECNICA DEL INMUEBLE.

AVALUO No. 107-21
SOLICITANTE CAMILO LOPEZ MONTOYA
INMUEBLE Lote No. 99
DIRECCION La Cumbre - Restrepo
5 PERITO AVALUADOR - TECNICA LABORAL EN AVALUOS

Registro Abierto Avaluador — Corporacion Reguladora de Avaluadores ANA
Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Tel. 311 3154837 -Cali-Valle
Email: asaguirres@yahoo.com.mx



Ap,

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

AVALUO: 107-21

SECTOR Zona de Parcelaciones - Area De
Actividad Residencial Recreativa

MUNICIPIO Restrepo

DEPARTAMENTO Valle del Cauca.

MATRICULA

INMOBILIRIA 370 —592979

DOCUMENTOS Escritura publica No. 4.739 del 29 de

ENTREGADOS diciembre de 1.998 de la Notaria 6ta. de

Circulo de Cali.
FECHA DE SOLICITUD 5 de octubre del 2021

FECHA DE VISITA 9 de octubre del 2.021.
FECHA DEL INFORME | 15 de octubre del 2.021
VALOR

PROBABLE PREDIO $106.988.319,00
TIPO DE ESTUDIO Avalio Comercial

4.- RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR.

El Avaluador no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
mueble, o el titulo legal de la misma o contenidos de las fuentes de informacién, conforme al
Decreto 1170 del 2.015 en el Articulo 2.2.2.3.13. el cual reza “Actuacion del Avaluador. Las
entidades encargadas de adelantar los avallos objeto de este decreto, asi como las lonjas y
los Avaluadores no seran responsables de la veracidad de la informacion recibida del
solicitante, El Avaluador debera dejar consignadas las inconsistencias que observe; o cuando
las inconsistencias impidan la correcta realizaciéon del avallo, debera informar por escrito de
tal situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al
conocimiento de las mismas.”

El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural

0 juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de ésta,
salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente

5.- IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS
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5.1- UBICACION Y LOCALIZACION DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE LA

VALUACION.

Nombre del Predio

Direccién del Predio

PARCELACION BOSQUES DE CALIMA LOTE 99
Corregimiento/Vereda Municipio Departamento Pais
LA ITALIA RESTREPO VALLE DEL CAUCA COLOMBIA

5.2. UBICACION DEL INMUEBLE.

5.3 FORMA DE ACCESO AL PREDIO Y COORDENADAS GEOGRAFICAS

Forma de Acceso

Por la carretera Panamericana desviandose en Mediacanoa hacia el
embalse del Lago Calima recorriendo 25.68 km, carretera 40, en 30
minutos hasta llegar al retorno gira hacia la izquierda con direccién
Loboguerrero-Buga por la misma carretera 40, y aproximadamente en
1.47 km. se llega a la Parcelacion. EL Lote No. 99, acceso por via interior
destapada “Entre Pinos” desde la Porteria del Conjunto de ahi se coje
un desvio a mano izquierda via paso de los mayos. Vias destapadas en
buen estado de conservacion
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5.4. INFORMACION PLANO CATASTRAL DEL INMUEBLE.
\

Cédua Catastral

Fuente: https://geoportal.valleavanza.com/lgac

Caodigo Predial Fecha de Consulta Entidad que lo Expide
766060001000000010801800000634
15 de octubre de 2021 Geoportal Valleavanza
76606000100010634801
Area Area | AVALUO CATASTRAL
Municipio | Departamento| Zona Geol |Construida|del Lote ANO
(m2) (m2) 2021
VALLE DEL
RESTREPO CAUCA RECREACIONAL 0 2.436 $12.611.000,00
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5.5. COORDENADAS

Sistema . . Altitud
Coordenadas =L el (Y HOREILE(E) (m.s.n.m.)
1059858.383 918211.846 1.642

MAGNA-SIRGAS

3.85640 -76.53859

5.6.- CARACTERIZACION DE LA REGION
MUNICIPIO DE RESTREPO VALLE DEL CAUCA:

Es una poblacion colombiana ubicada en la cordillera occidental, en el centro del
departamento del Valle del Cauca; cuya poblacion es de aproximadamente 17.500
habitantes.

Su temperatura promedio es de 18 °C (clima templado), y su altura es de 1400 m.s.n.m. En
su territorio se encuentra parte del Embalse del Calima, y a ciudades importantes
como Buga y Santiago de Cali (aprox. 60 km).

Su economia se basa en la agricultura, destacandose en caféy pifia; como también
en ganaderia. Ademas, alli se conservan grandes vestigios de la cultura Calimay su
parroquia es una de las mas altas de Colombia.

Sus atractivos turisticos son, su hermoso paisaje conformado por montafias de suaves
pendientes, los pequefios valles interandinos, el lago Calima, el Parque de las Culturas
Prehispanicas de Calima, los centros recreacionales La Rochela, Nayaré y Entre pajaros y
flores en su zona rural; asi como el Parque Los Guaduales en su perimetro urbano.

Corregimientos: Forman parte del municipio los corregimientos Santa Rosa, llama, La
Palma, Madrofal, Rio bravo, Roman, San Salvador y Agua mona.

5.6.1. Delimitacion Del Sector De Ubicacion Del Inmueble.

Norte Con el Municipio de Calima
Oriente Con los Municipios de Vijes y Yotoco
Occidente | Con la Cumbre y Dagua

Sur Con los Municipios de Vijes y la Cumbre
FUENTE WIKIPEDIA.
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5.6.2. Entorno Del Inmueble

El Lago Calima, como se conoce al Embalse Calima, se ha convertido en uno de los
destinos turisticos mas importantes del sur occidente colombiano, gracias a su clima,
paisajes y oferta turistica; ademas, sus fuertes y constantes vientos hacen de esta region,
el tercer lago en el mundo que ofrece condiciones muy favorables para el aprendizaje y la
practica de deportes.

5.7.- INFRAESTRUCTURA DOTACIONAL

lalesia Escuelao| Plazade | Puesto de Hospital Parque Centro Cementerio
9 Colegio Mercado Salud P Principal Recreativo
Sl Si Sl Si SI Sl Sl Sl
Selzeion CEErDs Almacén Terminal de
de Banco | Electronic | Ferreterias p Restaurante Hotel
o Agricola Transporte
Policia o]
Sl Sl Sl Si SI S S No

5.8. DISTANCIA Y TIEMPO DE DESPLAZAMIENTO A CENTROS DE CONSUMO
AGRICOLA

» El Municipio de Restrepo se ubica a unos 5.52 KM hasta llegar a la entrada de ahi
recorriendo un desvio hacia la derecha, recorriendo 4.79 km. via Restrepo — La
cumbre hasta al pueblo.

» El Municipio de Buga el cual se ubica a unos 33.6 Km y a 39 minutos aprox.

5.9. INFRAESTRUCTURA VIAL

Via Loboguerrero Buga; Cali, Yumbo, La Cumbre, Pavas, Restrepo; Cali, Yumbo, Via
Panorama Yotoco, Via Loboguerrero Buga, en buen estado.
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ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON
VIA HOTEL
B/VENTURA COMFAMILIAR DARIEN
CRUCE AL LAGO
(TABLEROS)
RE S\;lRAEPO BOSQUES DE
CALIMA
RES\{';:EPO PT?EERr:‘TAE

5.10. SERVICIOS PUBLICOS

Energia Telefonia | Telefonia . Gas Alumbrado

Eléctrica Acueducto | Aseo Fija Celular Alcantarillado Domiciliario Publico

Si Acuavalle Si No Si Sistemas No Si
Sépticos

5.11. CARACTERISTICAS FISICAS GENERALES DEL BIEN INMUEBLE

5.11.1. Frente sobre la Via

Tiene frente
sobre la via

Si

Distancia del frente
sobre la via (m)

2,00

Descripcion del frente sobre la via principal

Via despavimentada y parte huella en concreto, en buen estado
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5.11.2. Cercas Perimetrales

No tiene

5.11.3. Vias de acceso internas

AVALUO: 107-21

Via de acceso Estado de la via de
Internas acceso

Si Bueno

Descripcion de la via de acceso

Sobre la via interna de acceso a la Parcelacidon se encuentra en parte
regular estado, despavimentada- al lote en buen estado parte en

huella en concreto y parte sin pavimentar

5.12. EXPLOTACIONES ECONOMICAS ACTUALES DIFERENTES A LAS

AGROPECUARIAS

No se evidenciaron

5.13. EXPLOTACIONES ECONOMICAS ACTUALES DE TIPO AGROPECUARIO

No se evidenciaron

5.14. PORCENTAJE DE MECANIZACION QUE SE PUEDE DESARROLLAR

100% Mecanizable

5.15. SERVICIOS PUBLICOS CON LOS QUE CUENTA EL INMUEBLE

No cuenta con servicios publicos

5.16. ZONA HOMOGENEA FISICA A LA CUAL PERTENECE EL INMUEBLE

Zona homogénea Descripcion de la zona homogénea Fuente
Articulo 26 de la Regional Valle. Comprende areas de ladera sobre
Zona Relativamente |la cordillera occidental de los municipios de: Cali, Dagua, Darién, .
, P Resolucion
Homogénea No. 6. Jamundi, Riofrio, Vijes, Yotoco y Yumbo.
. . P L 041 de 1996
Cordillera Occidental — | Toda el area municipal de: Restrepo y La Calle. del INCORA
Cetro - Sur Unidad agricola familiar: comprendida en el rango de 8 a 11
hectareas
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5.17. PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION

Tendencia de la valorizacién de los predios de la

.y Creciente
region

La ubicacién geogréfica, el desarrollo del

Sustentacion de la tendencia de valorizacion 2 ;
sector, y las condiciones de seguridad

6.- CARACTERIZACION DEL TERRENO

6.1. FORMA GEOMETRICA Y DIMENSIONES

Elaboracién propia en software libre QGIS 3.6.3 Noosa, segun area de la Escritura Publica

6.1.1. Relieve y Topografia

Son suelos de relieve plano y plano concavo con pendientes de 0-3% Yy ligeramente
inclinados a ligeramente ondulados de pendientes del 3-7%, corresponde a tipo de relieve
flas y vigas de montafia Fluvio gravitacional; Son suelos profundos, texturas
moderadamente finas, bien drenados, moderada a fuertemente acidos, fertilidad
moderada; profundos a moderadamente profundos, texturas medias a moderadamente
finas, bien drenados, muy fuerte a fuertemente acidos.
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6.1.2. Uso Del Suelo Actual

Campestre

6.1.3 Informacion Agroclimética

INFORMACION AGROCLIMATICA DEL PREDIO OBJETO DE ESTUDIO
Altitud (m.s.n.m.) Temperatura (°C) Piso Térmico
1.635 18a24 Templado
Humeda(lci))Relativa Brillo Solar (horas/dia) Precipitaciéon (mm/afio)
75 -80 4a5 1000-1500

Mapa del Perfil de Elevacion del Predio No. 099

Google Earth

Fuente: Google Earth

7. NORMATIVIDAD:
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De acuerdo a la Normatividad vigente en el Municipio de Restrepo Valle Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT), Acuerdos 051 del 23 de mayo de 2.006 y 023 del 09 de
septiembre de 2.013, el inmueble por su ubicacion tiene la siguiente reglamentacion:

8.2.4 Suelo Rural

Constituye esta categoria los terrenos no aptos para el suelo urbano, por razones de
oportunidad o por su destinacibn a usos agricolas, ganaderos, forestales, de
aprovechamiento de recursos naturales y actividades analogas. Area delimitada entre el
perimetro municipal y los limites demarcados por los perimetros de las areas con régimen
diferido, contiene al interior las areas del suelo suburbano.

Al interior del suelo Rural se definen las siguientes categorias:
Suelos de Proteccion (SP - SPR)

Areas De Produccion Agroforestal - PAF

Areas de Produccion Agropecuaria - PAP

Sitios Ecoturisticos - SET

Zonas de parcelacion — ARC

Elementos del Patrimonio Ambiental

Areas Potenciales de Produccion Minera.

Asentamientos concentrados y/o dispersos de caracteristicas rurales

8.9.5 Zona de parcelaciones.
Comprende principalmente el area cercana al lago calima. Esta zona es de aptitud forestal
pero el cambio en el uso del suelo, dado por la planificacion inadecuada o por falta de esta
en los procesos de habitabilidad ahi realizados conllevdé a que se estableciera esta
actividad. Se incluye en esta categoria las parcelaciones identificadas en el corregimiento
de San Pablo.

El uso principal es la vivienda campestre y recreacional, el uso complementario, recreacion
pasiva, el bosque forestal protector, uso restringido comercio, agricola, los usos prohibidos
el forestal productor y el pecuario.

Al interior de esta categoria prima la conservacion de las areas forestales protectoras y
bosques naturales o bosques de guadua existentes, al igual que los suelos de proteccion
de rios y quebradas y todas aquellas que se encuentren dentro de la categoria de areas
protegidas. Deberd acogerse a las normas establecidas en este EOT a cerca de
parcelaciones y las que el municipio defina, a través de la Secretaria de Planeacion
Municipal.
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Normatividad para desarrollo de vivienda predio a predio en los asentamientos
Rurales

- Area minima por predio individual para vivienda 500 m2.

- Indice de ocupacion maximo 25%.

. Area maxima construida primer piso 250 m2.

- La altura maxima de la edificacion incluyendo el altillo, sera definida por
Planeacion Municipal.

- Aislamientos laterales y posteriores 3,50 metros.

8.- IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

MATRICULA INMOBILIARIA PROPIETARIO
370-592979 BANCO ANDINO NASSAU
NO. PREDIAL TITULO DE PROPIEDAD

de 1.998 de la Notaria 6ta. de Circulo de Cali.

AVALUO CATASTRAL ANO 2.021 $12.611.000,00

8.1. DOCUMENTO CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La Parcelacion Bosques de Calima Ill Etapa se encuentra sometido al régimen de
Propiedad Horizontal mediante Escritura Publica No. 4772 de fecha 29 de noviembre de
1996 de la Notaria 6 del Circulo de Cali, Escritura Publica No. 1620 del 15 de mayo de
1997 de la Notaria 6 de Cali, Escritura Puablica No. 2095 del 16 de junio de 1997 de la
Notaria 6 de Cali, Escritura Publica No. 6625 del 18 de diciembre de 1997 de la Notaria 9
de Cali, Escritura Publica No. 6739 del 24 de diciembre de 1997 de la Notaria 9 de Cali y
otras modificaciones en Escritura Publica No. 4585 del 8 de septiembre de 1998 de la
Notaria 9 de Cali, reforma régimen de Condominio Escritura Publica No. 1782 del 15 de
junio de 2006 de la Notaria 18 de Cali y Escritura No. 2096 de 31 de julio de 2009 de la
Notaria 22 de Cali, Reforma del Reglamento de Propiedad Horizontal.

8.2.- CARACTERISTICAS DE LA AGRUPACION O CONJUNTO

8.2.1 Numero de unidades

La Parcelacion se encuentra conformada por 170 Lotes, de los cuales 90 tienen
construcciones, casas Campestres.
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8.2.2 Ubicacion del bien inmueble objeto de valuacion en la agrupacion

El Lote de Terreno al sur de la porteria de ingreso, a una distancia de 516 metros,
medianero.

ﬂ- 7 - | PORTERIA = &
-:.'..\.,\ 6 - = X .

En
L —

PROTECTO
PARCELACCN BOSZUES DE CALNA

= [P0

el

7

8.2.3 Dotacion comunal

Juegos Infantiles

Porteria / Vigilancia

Salén Social con terraza con vista al Lago
Sauna

Zona de BBQ

Shut de Basuras
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VISTA DEL SALON SOCIAL-ZONA DE PARQUEADERO
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9. LINDEROS.
Llamados también areas de canje, el lindero es la linea comun que define legalmente el limite.

Los linderos generales y especiales del lote de terreno, se encuentra contenidos en la
Escritura publica No. 4.739 del 29 de diciembre de 1.998 de la Notaria 6ta. de Circulo de Cali.

9.1. LINDEROS ESPECIALES

Norte. En segmentos de linea recta y en una extension aproximada de 12,37 mts, 26,29 mts
y 6.23 mts, con zona verde No. 2.

Sur. En linea curva en una extension aproximada de 30,24 mts, con via interna de la
Parcelacion denominada Paseo de los Mayos.

Occidente. En linea recta y en una extension aproximada de 42,84 mts, con Lote No. 98.

Oriente. En linea recta en una extension aproximada de 62,66 con el Lote No. 100.

10. MARCO LEGAL DE VALUACION

Para determinar el valor comercial de los inmuebles, se tuvieron en cuenta los criterios
establecidos para inmuebles rurales, en la normatividad vigente que se relacionan a
continuacion:
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998. Por el cual se reglamentan parcialmente el
articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos
56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del
Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avaluos.

Resolucién IGAC 620 del 23 de Septiembre de 2008. Por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Ley 1673 del 19 de Julio de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del Avaluador
y se dictan otras disposiciones.

Decreto 556 del 14 de Marzo del 2014. Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del
2013.

Ley 388 del 18 de Julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 3
de 1991 y se dictan otras disposiciones.

Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS |1 02. Contenido de Informes de Valuacion
de Bienes Inmuebles Rurales.

Decreto 466 del 2000

11. DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

Es la descripcion del alcance o extension del trabajo de valuacion de acuerdo con los
lineamientos establecidos por el solicitante del mismo.

11.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS.

En el inmueble objeto de avalto no observan problemas de inestabilidad de suelos.

11.2 IMPACTOS AMBIENTALES.

En el inmueble objeto de avallo no se observan problematicas de impacto ambiental.

11.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES.

En el inmueble objeto de avalto no se observan servidumbres.

11.4 SEGURIDAD

Buena
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12. METODOLOGIA - VALUATORIAS.

Para llegar al valor comercial del predio, el principio fundamental para el andlisis del valor de
este inmueble, parti6 tomar en cuenta las caracteristicas fisicas particulares, con el fin de
asimilarlo al valor de los inmuebles aledafios al mismo segun su nivel de desarrollo por uso,
clase, de explotacién econémica y el potencial del inmueble en el futuro econémico con su
entorno inmediato (rentabilidad real y proyectada).

Se hace el estudio de mercado de inmuebles en el sector y con base en esta referencia se
establece el avalio mediante los métodos de investigacion de mercado de acuerdo a lo
establecido por la Resolucién 620 de 2008:

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 avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion
del valor comercial.

13. ESTUDIO DE MERCADO:

VR.OFERTA AREA LOTE FACTORES VALOR
Ne COMP VR. M2 HOMOGENIZADO
DEPURADA M2 ESTADO | PENDIENTE |UBICACION | TAMARIO M2
1 CMP1 $ 144500000 | $ 72.070 2005,00 0,90 1,03 0,95 097| % 61.719
2 CMP2 | § 147.200.000 | § 44 606 3300.,00 1,10 1,14 1,10 083§ 51.270
3 CMP3 $ 157392688 | § 42 264 372400 1.20 1,29 1.20 0,80 $ 63.014
4 CMP4 $ 211600000 | § 66125 3200,00 0,95 1.00 1.10 084 % 53131
5 CMP5 $ 342000000 | % 114 000 3000,00 0,70 1,03 0,85 0.86[ $ 59 961
G CMP6 | § 349600000 | % 77.585 450600 0,90 1,14 0.90 0,76| § 54 202
7 CMP7 |$ 73600000)| % 49 067 1500.00 0,90 1,29 1.00 1,06 $ 60611
8 CMPS | § 253.184.000 | % 92.000 27952 00 0,70 1,14 0.90 0,88| % 58.245
Media (Valor Promedio de los _¥X
dﬂtoS] A s 5‘3.394
SUJETO 1832 18 5  : Desviacion 3.93125
Coeficiente de Variacion = C.V.
C.V.= %xlﬂﬂ% < 7,5% 6,7%
8
Raiz 2 828
T(N) )
Limite Superior $63.014
Limite Inferior $51.270
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14. DETERMINACION DE VALORES

Una vez clasificada la informacion, se obtienen los valores totales de los lotes de terreno, con
los cuales podemos calcular el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos. Se hace
proceso de homogenizacion de los datos calculados, para hacer correcciones de precio y
poder hacer célculos estadisticos con datos homogéneos.

En la estadistica de célculo del valor del avalto de cada uno de los inmuebles, se registra el
desarrollo de las respectivas homogenizaciones de los valores del mercado, ya que,
dependiendo de las variables de cada inmueble, los valores de los factores de
homogenizacion de precio varian.

Se aclaran la forma de calculo de las diferentes variables:

e Calculo del Factor Area o Superficie. Considerando que todos los predios tienen areas
diferentes, se debe hacer la correccion de precios, aplicando un factor de area, ya que,
desde el punto de vista de la valoracion, se parte de la premisa que a mayor area menor
valor unitario y viceversa. Para lo anterior se trabajo con la siguiente férmula:

Fa = Factor area
Alt\ %31 At = Area del lote
a = (m) Comparable
Alv = Area del lote del Sujeto
(predio objeto de avallo)

e Calculo Factor por Factor de Negociacion. Este factor pretende corregir los precios de
oferta obtenidos de anuncios en prensa e inmobiliarias, que en el proceso de venta van a
sufrir una rebaja como fruto de la negociacién y por este hecho han sido previamente
incrementados.

El factor a aplicar se calcula:
Precio de Venta — Precio de Negociacion

Fn=1-—
n Precio de Venta
Fn : Factor de negociacion
Precio de Venta : Precio de venta del bien (referencia del anuncio, periédico, etc).

Precio de Negociacion: Precio minimo que el mercado estaria dispuesto a negociar por
bienes similares
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o Factor de pendiente. Se denomina pendiente al grado de inclinacién o declive que
posee un determinado lote con respecto al eje horizontal.

Fp = e(w)

Siendo:

Fp = Factor Pendiente

Plt = Pendiente del lote tipo

Plv = Pendiente del lote a valorar
78 = Constante

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracion Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 71.

15.- RESULTADO

DESCRIPCION AREA VALOR VALOR
M2 M2 TOTAL
Lote de Terreno 1.832,18 $ 58.394,00 $ 106.988.319,00
VALOR PROBABLE PARA EL LOTE 099 $ 106.988.319,00

Por lo tanto, estimo que el valor intrinseco o valor basico comercial es de CIENTO SEIS
MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL TRESCIENTOS DIECINUEVE
PESOS M/CTE. ($ 106.988.319,00)

Atentamente.

Perito Avaluador
RAA AVAL-51933039
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16. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME.

Clausula que prohibe la publicacién de parte o la totalidad del informe de valuacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del
valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

17. CONSIDERACIONES GENERALES.

1.

En la adopcion de los valores se analizé la ubicacion del predio en el contexto de los
sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta
factores como acceso al inmueble, area, topografia, pendiente, vias de acceso,
caracteristicas agroecoldgicas y climaticas, estado de las construcciones, funcionalidad,
entre otros.

Politica del Avaluo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a
través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de
gue no sean comparables se corrigen las ofertas utilizando métodos Analiticos de las
variables mas significativas.

Se toma como area cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la informacion
gue se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio.

El avalio no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como
estudio de titulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de
caracter legal.

El citar nimeros de escrituras de adquisicion y matriculas inmobiliarias, no implica un
estudio de titulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades
sobre los mismos.

Se consulté el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas
consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial de los
inmuebles. El tratamiento final es el andlisis de varianza de los registros considerados en
el Estudio de Mercado, aplicando la metodologia descrita en el Articulo No 1° de la
Resolucion 620 del 2008, Clasificar, Analizar e interpretacion de la informacion.

Las fotografias del presente avalto deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y se
adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector.

24 PERITO AVALUADOR - TECNICA LABORAL EN AVALUOS
Registro Abierto Avaluador — Corporacion Reguladora de Avaluadores ANA
Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Tel. 311 3154837 -Cali-Valle
Email: asaguirres@yahoo.com.mx



Ap,

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON

AVALUO: 107-21

8. Para el célculo del valor comercial del inmueble se tomé como valor del area de terreno
el &rea del Certificado de tradicion del inmueble, aportado por el cliente.

9. El Avaluador, deja expresa constancia que a la fecha no tiene, ni ha tenido interés actual
o contemplado con los duefios ni con los bienes descritos, y que cumple con los
requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Codigo de Conducta del
IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoracion).

10.El presente avalio es elaborado colocando de manifiesto que las condiciones o
premisas de valor de mercado probablemente no podrian corresponder a condiciones
normales del mercado inmobiliario, las condiciones del mercado han cambiado debido
a las medidas tomadas por el Gobierno Nacional antes del 01 de marzo del 2020, fecha
anterior a las medidas de emergencia econOmica, social y ecolégica por la cual
atraviesa todo el territorio nacional, debido al Corona Virus COVID — 19. La situacion
actual del mercado inmobiliario aun podria no estar reflejando una posible afectacion o
contraccion econdmica derivada de la desaceleracion econdmica nacional y mundial.

11.Los valores comerciales concluidos y reportados en el presente avalio podrian estar
sujetos a cambios significativos que tienen correlacion directa con la propiedad objeto
de estudio. Se aconseja al solicitante mantenga este valor en revision frecuente de
acuerdo a los cambios que se puedan percibir en el mercado inmobiliario.

12.Vigencia del avalto: Teniendo en cuenta el numeral 7 del articulo 2 del decreto 422 de
marzo 08 de 2000 y el articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio
de Desarrollo Econdémico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio contado a
partir de la fecha de expedicion del presente informe, siempre y cuando las condiciones
no sufran alteraciones normativas y legales.

13.El informe de valuacién se desarroll6 bajo los pardmetros establecidos en la Norma
Técnica Sectorial NTS | 02, en la cual se establece el contenido de los informes de
valuacion para los bienes inmuebles rurales.

14.Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el
valuador alcanza a conocer.

15.Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.
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18. REGISTRO FOTOGRAFICO

FRENTE SOBRE LA VIA LOTE No. 99 LINDERO SUR
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Corporacidn Autorregulador Hacional de Avaluadores - ANA
WIT: 90079881 4-2

Entidad Reconocida de Aulorregulacion medianie la Resolucidn 20010 de 2016 de la Superiniendencia de
Indusiria y Comearncio

El =efioria) ADRIAMA LUCIA AGUIRRE PABOM, dantificadola) con b Cédula de cisdadania Mo, 51933030, =8
encuenfra inscritofa) en el Regisire Ablero de Avalusdores, desde e 04 da Mayo de 2018 y se le ha asignado &
nimers de avaluador AVAL-51933039.

Al momanto de edgpedicitn de eate cerificado el registro del sefiona) ADRLAMA LUCIA AGUIRRE PABOMN =a
encuenira Activo y =8 encuenira inscriilo en las siguienies categorias y alcances:

Categoria 1 Inmusables Lirbanos

Alcance Fecha Regimen
= Casas, aparlamenios, edificios, oficinas, locakes comercigles, lemanos y 04 Mayo 2018 Régimen de
bodegas sieados iolal o parcisgimente en Areas wibanas, obes no Transicidn
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en sualy de
expansiin con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
= Terrenos rurahes con o Sin construccionas, como viviendas, edficios, 09 Mayo 2018 Régimen
establos, galponas, cancas, sislemas de riego, drenaje, vias, adecuscitn Académico

de suslos, pozog, culthvos, plantacionas, lotas en suslo de axpansidn sin
plan parcial sdoptada, loles pars & aprovechameanto agropecuana y
demis  infreestructura de  explolacidn  silwados  folaimente  en
freas rurales.

Categoria 3 Recursos Malurales y Suslos de Proteccidn

Alcance Fecha Regimen
= Bienas ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minarakas. Lotes 09 Mayo 2018 Fésgiman
inclukdos en k& estructura ecoligica principal, otes definidos o Académico
contemplados en el Codipe de recursos Matwrales FAenovablas y
dafios ambienishes

Categoria 5 Edificaciones de Consarvacion Argueclbgica y Monumentos Histdricos:

Alcance Fecha Regimen
= Edificaciones de consarvacion anquitectdnica y monumenios histdricos. 09 Mayo 2019 Fésgimen
Académico

Pagina 1 de 3
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Categoria & Inmuables Espaciales
Alcance Fecha Regimen
= Incluye cantros comercises, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 09 Mayo 20189 Résgirmen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasiiquen Académico

dentro da los numerales anlarioras.

Categoria T Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mdwil

Alcance Fecha Regimen
= Bouipos elctricos y mecénicos de uso en la indusiria, motores, O4 Mayo 2018 Régimen de
subestaciones de planta, tablarcs albciricos, equipos de generaciin, Transicién

subestaciones de ransmisitn y distribucitn, eguipos & infrasstnectura de
ransmisiin y distribucidn, maguinaria de construccidn, movimienio de
gerra, Yy maguinaria para produccidn ¥y proceso. Bouipos de
chmputa: Microcomputadores, impresoras, monilores, mddems y otros
accesorios de esios equipos, redes, main frames, periféricos espacialas
¥y  ofros epulpos AGCESONOS de  eslos. Equipos de
welefonia, elecromedicing y rediocomunicacidn. Transporie Automabor:
wehiculos de transporie  lamestre como  aulomdsiles, campens,

camiones, buses, raciores,camionas ¥ remolguas,
malocicletas, molocickos, molotriciclos, cuatrimolos, bickcletas vy
similares.

Adicionalments, ha inscrito as siguiantes certificaciones de calidad de personas (Nomma 150 17024) y axperiencia;

» Cerificacidn expedida por Lonja de Propiedad Ralzr Avaluadores y Construciores de Colombia, en la
categoria Inmuetlas Urbancs vigente hasta el 03 de Diclembre de 2021, inscrito an & Regisiro Ablerio de
Avsluadoras, en la facha que =& raflaja en &l anlerkor cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCLUMENTOS ACA AELACIONADOS, ES INDEPEMDIENTE DE LA
VIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Régimean de Transiciin Art. 6% paragraio (1) de la Ley 1673 da 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALL VALLE DEL CALICA

Direccitn: CARRERA 9 & 9-49 OF_ 501 A ED. ARISTI
Tebéfono: 31131 54837
Corao Elecinbnica: asaguirresi@yahon com.mx

Titulos Académicos, Certilicados de Aptitud Ocupacional y otros programas de Tormacidn:
Técnico Laboral por Compeatancia en Avaluador de Bianes Urbanos, Rurales y Especiales - MILEMILIBA.
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Qe revisados los archivos de anlecedentes del Tribunal Disciplinaro de la ERA
Autorregulador Macional de Avalusdores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra ella)
sefior{a) ADRIANA LUCLIA AGUIRRE PABON, identificadoia) con la Cédula de ciudadania Mo, 51833038,
Ella) sefiorja) ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON se encusnira al dia con el pago sus derechos de
reglsino, asi como con la cucta de mdorreguiscién con Corporacion Aulorregulador Maclonal de
Avaluadores - ANA

Con ol B de que ol destinataris pusds verfice: este cenficads 58 b asignd o Sguisnts cidigs de OR, y pusde
escangsrio con un dispasitg midvil U ciro dispesilive leclor con acceso & imernel, descarganda previamenls una
abeacian de digializasion de codion OR que son gratuiias. L verficasin benbitn pueda sheciuarss ingresanda el
PIN drechanerte an b phging de FAA Ritg:fwweria ong.co. Cuskquier inconsistencia seie la mlormacion ach
corilaricls y 1o gue reports b werficasitn can o chigo debe ser mediatenerte reportada 8 Comeracitn
Aalorraguiader Nacional de Avaliadones - ANA.

PIM DE VALIDACION

aded0atid

El prasents cortificads sa sxpide on b Fepdbica de Calarmbia de comfermidad con la ifermsastn que raposs e ol
Registre: Abierio de Avakiadares FAM., & ks un (01) cias dal mas de Colubre dal 2021 v fiane vigencia da 30 dias
eaericic, contacks 8 parks da b fecha de expediciée

s

Firmna:
Adaandra Suarez
Flepresaniae Lagasl
Phgirsa 3 da 3
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