Juzgado 03 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Para: Claudia Mabel Marulanda Dorado <cmarulad@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Rama Judicial
Sala Jurisdiccional Disciplinaria
Consejo Superior de la Judicatura

Repuiblica de Colombia

De: Patricia Monsalve <patrimon-13@hotmail.com>

Enviado: viernes, 25 de marzo de 2022 10:23 a. m.

Para: Juzgado 03 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j03cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Asunto: RESENTACION NUEVO AVALUO DEL INMUEBLE IDENTIFICADO CON MATRICULA INMOBILIARIA No. 378-
47024 Y ACTUALIZACION DEL INVENTARIO DE ACTIVOS VALORADOS DEL PROCESO LIQUIDACION PATRIMONIAL
DEUDOR: OSCAR SALAZAR ZAFRA CC.4.603.591 RADICACION: 2019-00



PATRICIA MONSALVE CAJIAO, mayor de edad, identificada como aparece al pie de mi firma,
actuando en calidad de liquidadora dentro el proceso de liquidacion patrimonial de la persona
natural de la referencia, en cumplimiento con el requerimiento realizado en el numeral primero del
Auto Interlocutorio No. 2649, de fecha 15 de octubre de 2021, remito el nuevo avalu6 realizado al
inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 378-47024

Adjunto Avalu6 Comercial

Atentamente,

Qi)

Azegsorics Admiristrativas,
financieras y ley de Insolvencia

CALLE 25 NORTE 6-39 Cali - Valle
Cel. 316-297-2975
Email: patrimon-13@hotmail.com

ud Antes de imprimir este mensaje, aseglrate de que es necesario. Proteger el medio ambiente esta también en
tu mano

Advertencia Iegal: Este mensaje y, en su caso, los ficheros anexos son confidenciales, especialmente en lo que respecta a los datos personales, y
se dirigen exclusivamente al destinatario referenciado. Si usted no lo es y lo ha recibido por error o tiene conocimiento del mismo por cualquier motivo,
le rogamos que nos lo comunique por este medio y proceda a destruirlo o borrarlo, y que en todo caso se abstenga de utilizar, reproducir, alterar, archivar
o comunicar a terceros el presente mensaje y ficheros anexos, todo ello bajo pena de incurrir en responsabilidades legales. Las opiniones contenidas en
este mensaje y en los archivos adjuntos, pertenecen exclusivamente a su remitente y no representan la opinién de la empresa salvo que se diga
expresamente y el remitente esté autorizado para ello. El emisor no garantiza la integridad, rapidez o seguridad del presente correo, ni se responsabiliza

de posibles perjuicios derivados de la captura, incorporaciones de virus o cualesquiera otras manipulaciones efectuadas por terceros.



Qi)

Chalricia cMensalve

Asesorias Administrativas,
financieras y ley de insolvencia

Santiago de Cali, 26 marzo de 2022

Sefiores

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE CALI
Carrera 10 No. 12-15

Cali

ASUNTO: PRESENTACION NUEVO AVALUO DEL INMUEBLE
IDENTIFICADO CON MATRICULA INMOBILIARIA No. 378-
47024 Y ACTUALIZACION DEL INVENTARIO DE ACTIVOS
VALORADOS DEL PROCESO LIQUIDACION PATRIMONIAL
DEUDOR: OSCAR SALAZAR ZAFRA CC.4.603.591

RADICACION: 2019-00935-00

PATRICIA MONSALVE CAJIAO, mayor de edad, identificada como aparece al pie de
mi firma, actuando en calidad de liquidadora dentro el proceso de liquidacion patrimonial
de la persona natural de la referencia, en cumplimiento con el requerimiento realizado
en el numeral primero del Auto Interlocutorio No. 2649, de fecha 15 de octubre de 2021,
remito el nuevo avaluo realizado al inmueble identificado con matricula inmobiliaria No.
378-47024

Avalud Comercial
Atentamente,

=, ’/

ATR%?\‘ ONSALVE C.
Liquidadora
C.C No. 31.176.453 de Palmira (V).
patrimon-13@hotmail.com

Calle 25 Norte #6-39
E— a7 20 S

e-mail: patrimon-13@hotmail.com


mailto:patrimon-13@hotmail.com

)

Calricia cMensalve

Asesorias Administrativas,
financieras y ley de insolvencia

OSCAR SALAZAR ZAFRA EN LIQUIDACION PATRIMONIAL
CC. 4.603.591
ACTUALIZACION INVENTARIO DE BIENES VALORADO
1. BIEN INMUEBLE

piréccion Ciudad o Numero de Fecha ElActivo'se Valor Avaluo Total

del Bien

INMUEBLE de o Matricula o  Escritura No. . Notaria Propiedad Limitacion de Tenencia encuentra
... Municipio ) Escritura n
Ubicacion Registro fisicamente

Propiedad 100%. ANOTACION: Nro 023 Fecha: 31-07-2017 Radicacién: 2017-
11617

Doc: OFICIO 2067 del 25-07-2017 JUZGADO 005 CIVIL CIRCUITO DE PALMIRA |
VALOR ACTO: §

ESPECIFICACION: EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION PERSONAL: 0427
EMBARGO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO RADICACION: 1999-00294
REFERENCIA ANOTACION 19.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de

) dominio,I-Titular de dominio incompleto)
= |LA PALMIRA| 378-47024 [ESCRTURA| 51 /03/1908| NOTARIA | 4000 |DE: BANCO AHORRAMAS - CORPORACION DE AHORRO Y VIVIENDA. HOYAV | §1 | §  973.138.801
o SOLEDAD 2052 10 de CALI VILLAS S.A.  ANOTACION: Nro 024 Fecha: 31-07-2017 Radicacion: 2017-11617

Doc: OFICIO 2067 del 25-08-2017. AUTO 362978 DE FECHA 25-08-2017 ALCALDIA
DE PALMIRA IVALOR ACTO: $

ESPECIFICACION: EMBARGO POR IMPUESTOS MUNICIPALES: 0441
EMBARGOPOR IMPUESTOS MUNICIPALES EXPEDIENTE: 0661391

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de
dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: SECRETARIA DE HACIENDA GESTION COBRO COACTIVO..

TOTAL BIEN INMUEBLE $ 973.138.801

NOTA: Soporte Avaluo No. No. 202202012 de fecha 24 de marzo de 2022

Calle 25 Norte #6-39
e o314 297 205 P

e-mail: patrimon-13@hotmail.com




Qi)

Ditricia Mensalve

Asesorias Administrativas,
financieras y ley de insolvencia

OSCAR SALAZAR ZAFRA EN LIQUIDACION PATRIMONIAL
CC. 4.603.591
INVENTARIO DE BIENES VALORADO

1. BIEN INMUEBLE RURAL MAT IMMOB. 378-47024 - Propiedad 100% Avaluo $ 973.138.801

TOTAL INVENTARIO DE ACTIVOS 973.138.801

oy Lo/

Liquidadora
C.C No. 31.176.453 de Palmira (V).

Calle 25 Norte #6-39
e o314 297 205 P

e-mail: patrimon-13@hotmail.com
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Matricula Inmobiliaria: 378-47024

No. 202202012
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Informe Técnhico de Avaluo Rural - No. 202202012

Predio La Soledad — Matricula Inmobiliaria378-47024
Palmira — Valle del Cauca

1. DATOS DEL INFORME.

1.1 Fecha del Informe 1.2 Informe Técnico de Avaluo Urbano No.
24 de Marzo de 2022 2022-02-012

2. IDENTIFICACION DEL CLIENTE

Nombre Tipo Documento Numero de Documento
PATRICIA MONSALVE CAJIAO C.C. 31.176.453

Ciudad Departamento Correo Electrénico

Palmira Valle del Cauca Patrimon-13@hotmail.com

3. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION.

3.1 OBJETO DE LA VALUACION.

Determinar el valor comercial del bien inmueble RURAL, identificado con la Matricula Inmobiliaria No. 378-47024
expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Palmira - Valle del Cauca, predio denominado
LA SOLEDAD, ubicado en el Corregimiento de Tablones, jurisdiccidon del Municipio de Palmira (Valle del Cauca);
en una extensién superficiaria total de 1 Ha con 9.200 m?, teniendo en cuenta la especificacién del Certificado
de Tradicion, la Escritura Publica y demas documentos que suministre el cliente del avaluo.

3.2 DESTINATARIO DE LA VALUACION.

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE CALI
PROCESO DE INSOLVENCIA
RADICADO 2019-00935
4. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

1. Elvaluador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad
valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

2. El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural o juridica que

solicito el encargo valuatorio y sdlo lo hara con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe
sea solicitado por una autoridad competente.

5. FECHA DEL INFORME Y APLICACION DEL VALOR.

Fecha de visita e inspeccién ocular al inmueble Fecha de informe e inicio de la vigencia.

17 de Febrero de 2022 24 de Marzo de 2022
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Predio La Soledad — Matricula Inmobiliaria378-47024
Palmira — Valle del Cauca

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES VALORADOS.

6.1 NATURALEZA DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD Y TiTULO DE ADQUISICION.

Propietario Documento Titulo de Adquisicion Modo de Adquisicion %
e Titular de Derecho Escritura Publica 2052 del
OSCAR SALAZAR ZAFRA 4.603.591 Real de Dominio 31-Mar-1998 de la 100

Notaria 10 de Cali

6.2 LINDEROS.

Linderos tomados de la Escritura N° 2052 del 31 de marzo de 1998, Notaria Décima del Circulo Notarial de Cali (Valle
del Cauca):

Lote de terreno con una cabida superficiaria aproximada de una hectarea y nueve mil doscientos metros cuadrado
(1 Ha9.200 m?) de los cuales hay construidos 470 metros cuadrados entre plantas y oficinas y una casa de habitacién
con 110 metros cuadrados, ubicado en el corregimiento de Tablones, jurisdiccion del municipio de Palmira, el cual
figura en el catastro con la ficha N° 00-02-001-0025-000 antes/ hoy 00020001-La Soledad, comprendido dentro de
los siguientes linderos especiales:

ORIENTE: Con terrenos de la Hacienda “La Sociedad”, de propiedad de Rafael Uribe Martinez, carretera al medio.
OCCIDENTE: Con el Rio Mina en parte y de por medio y el lote anteriormente delimitado.

NORTE: Con el Rio Mina en parte, y con terrenos de la Haciendo “San Miguel” que es o fue de herederos de José
Maria Silva, en parte.

SUR: Carretera al medio con terreno de la Hacienda “La Soledad” de propiedad del mismo Rafael Uribe Martinez.

Este inmueble se identifica en la Oficina de Instrumentos Publicos de Palmira con el folio de matricula inmobiliaria
N° 378-47024.

Imagen 01. Colindantes del Predio Objeto de Avalio

w25 dsedioo 4642800

E Predio: La Soledad Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala: MAGNA/SIRGAS
e Municipio: Palmira Elaborado en: QGIS 3.22.1-Biatowieza ] Origen Nacional
"Ewmmzﬁfmm“ Departamento: Valle del Cauca Fuente: WWW.igac.gov.co ' EPSG:9377
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Imagen 02. Linderos del Inmueble segtin la Escritura Publica.
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Predio La Soledad — Matricula Inmobiliaria378-47024
Palmira — Valle del Cauca

6.3 NOMBRE Y DIRECCION DEL PREDIO.

Predio Corregimiento Municipio Departamento
La Soledad Tienda Nueva Palmira Valle del Cauca

6.4 LOCALIZACION DEL PREDIO.

Imagen 03. Localizacion Predio La Soledad

Departamento Valle del Cauca Corregimiento Predio
Municipio - Palmira Tablones La Soledad
Localizacién Predio La Soledad Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala:

= MAGNA/SIRGAS
; Municipio: Palmira Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza Sin Origen Nacional

EPSG:9377

REPUBLICA DE COLOMBIA Escal
2021 Departamento:  Valle del Cauca Fuente: www.dane.gov.co — Coordenadas GPS scala

Imagen 04. Imagen Satelital del Predio Objeto de Avalio

4642000 s as4ds00 4643000

0 250 500 m

I::::I

4642000 4647600 4643000 4643500

E Plano catastral Predio La Soledad Elaboro: Nelson Castro Mufioz Escala: MAGNA/SIRGAS
e Municipio: Palmira Elaborado en: QGIS 3.22.1-Biatowieza e Origen Nacional
“EP"B““zﬂ;qcmm“ Departamento: Valle del Cauca Fuente: Planos catastrales ‘ EP5G:9377
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6.5 TITULO DE ADQUISICION.

Tipo de Documento No. Documento Fecha del Documento Entidad que lo Expide

Escritura Publica 2052 31-Mar-1998 Notaria 10 de Cali
Direccion Municipio  Departamento Matricula No. Predio Area
Corregimiento Tablones Palmira Valle del Cauca  378-47024 La Soledad 19.200 m?

6.6 CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD.

Estado del Folio No. de Matricula Predio Fecha de Expedicion Oficina de Registro
Activo 378-47024 La Soledad 13-Mar-2022 Palmira
Direccién Municipio Departamento Area
Corregimiento Tablones Palmira Valle del Cauca 19.200 m?
6.7 INFORMACION CATASTRAL
Informacion Catastral Predio No. Operador Catastral
No. Catastral Anterior: ~ 76520000200010391000 s Soledad GO Catastral
a Soleda
No. Predial Nacional: ~ 765200002000000010391000000000 (Catastro Bogota)
Municipio Departamento Area Construida Area del Lote
Palmira Valle del Cauca 0 m? 27.991 m?

Imagen 05. Poligono Catastral del Predio Objeto de Avaltuo
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E‘ Predio: La Soledad Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala:
b Municipio:  Palmira Elaborado en: QGIS 3.22.1-Biatowieza EPSG:9377
REPUBLICA DE COLOMBIA - 1:2000
2021 Departamento:  Valle del Cauca | Fuente: www.igac.gov.co
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7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS.

7.1 UBICACION Y LOCALIZACION DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE LA VALUACION.

Nombre del Predio Direccién del Predio
La Soledad Sin direccion
Corregimiento Municipio Departamento Pais
Tablones Palmira Valle del Cauca Colombia

7.2 FORMA DE ACCESO AL PREDIO Y COORDENADAS GEOGRAFICAS.

Partiendo del Supermercado SUPERINTER de la 19 en el Municipio de Palmira, se toma la via hacia

Forma de - . o . .
el corregimiento de Tablones, recorriendo 9,9 kildmetros en un tiempo de 20 minutos

Acceso aproximadamente hasta llegar al predio objeto de avalto. (Ver imagen 06).
Sistema Coordenadas ESTE NORTE Altitud (m.s.n.m.)
MAGNA-SIRGAS Origen Nacional (EPSG:9377) 4642570,478 1953392,082 958

Imagen 06. Forma de Llegar al Predio Objeto de Avalto

4635000 4637500 ‘ 4640000 4642500

Predio Objeto.de y

Avaldio \ s

A7 Nares:

G~ |

4637500 an _4640600 4642500

Bie- Forma de llegar a La Soledad Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala MAGNA/SIRGAS
. Municipio: Palmira Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza 1.42000 Origen Nacional
"Ewmngsfumm“ Departamento: Valle del Cauca Fuente: Plano del predio ’ EPSG:9377
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Predio La Soledad — Matricula Inmobiliaria378-47024
Palmira — Valle del Cauca

8. CARACTERIZACION DE LA REGION.

8.1 DELIMITACION DEL SECTOR DE UBICACION DEL INMUEBLE.

El predio La Primavera se ubica en el Corregimiento de Tablones, la cual limita con los siguientes sectores:
Norte Corregimiento de Boyaca
Oriente Corregimiento de Tablones
0lee(s[pli=B8 Corregimiento de Tienda Nueva
Sur Corregimiento de Tablones

Imagen 07. Delimitacion del Sector de Ubicacion del Predio Objeto de Avalio

)
\

POTRERILLO
prre e . '— pre S j e 212 . ’\ ‘h. 4 P | ) %, e e
ERARRANCAT R, —
P 000
E Delimitacién del Sector Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala: | MAGNA/SIRGAS
o Municipio: Palmira Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza 1:18000 Origen Nacional
“P"mmzﬂsfumm"' Departamento:  Valle del Cauca Fuente: Plano catastral y DANE Veredas 2017 ’ EPSG:9377

8.2 DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD ECONOMICA PREDOMINANTE.

Actividades de tipo agropecuario, principalmente cultivos de cafia de azucar.

8.3 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS.

Cabecera municipal del Municipio Palmira

Distancia en kildmetros de la cabecera mas cercana 10 kilémetros aproximadamente
Estratos socioecondmicos predominantes en la region 1,2y3

Situacidn de orden publico Normal

Cambios en la actividad econdmica principal No se observan
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8.4 INFRAESTRUCTURA VIAL'Y DE TRANSPORTE.

Via terciaria pavimentada en buen estado que comunica la cabecera municipal de Palmira, con los corregimientos
de Tienda Nueva, Potrerillo, Calucé, Tenjo, como también con Tablones, La Esperanza y Tenerife entre otros.

Vias sin pavimentar que comunican las veredas circunvecinas, en regular estado; y las cuales permiten
principalmente el transporte de los vehiculos cafieros.
8.5 DISTANCIA Y TIEMPO DE DESPLAZAMIENTO A CENTROS DE CONSUMO AGRICOLA.

PLAZA DE MERCADO DE PALMIRA. Aproximadamente 9,9 kildmetros y 20 minutos, hasta la plaza de mercado
principal del Municipio de Palmira.

CENTRAL DE ABASTOS DEL VALLE DEL CAUCA (CAVASA). Localizada a 38 kildmetros aproximadamente desde
el predio objeto de avalio y 50 minutos aproximadamente.

8.6 INFRAESTRUCTURA DOTACIONAL.

Iglesia EREbe  HEEck AR Hospital Parque Principal Centro Cementerio
& Colegio Mercado Salud P 9 P Recreativo
Si Si No Si No No Si Si
EStaCI.o n el Banco Caje'ro:.; Ferreterias Almla cen Restaurante Hotel il el el
Policia Electronico Agricola Transporte
Si No No No No Si No No
8.7 SERVICIOS PUBLICOS.
Erllerg‘la Acueducto Aseo Tele'f-oma Ul Alcantarillado Gas . Alunznb‘r ado
Eléctrica Fija Celular Domiciliario Publico
Sl Veredal Si No Sl Si Si Si

8.8 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION.

Tendencia de la valorizacion de los predios de la region Creciente

Condiciones de seguridad, desarrollo de la region

Sustentacion de la tendencia de valorizacion .,
y ubicacion.
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Predio La Soledad — Matricula Inmobiliaria 378-47024

Palmira — Valle del Cauca

9. CARACTERISTICAS FiSICAS GENERALES DEL BIEN INMUEBLE

9.1 FRENTE SOBRE LA ViA.

Tiene
frente
sobre la
via

Si

Distancia del
frente sobre la
via (m)

247 metros

Medicion
realizada con
Dron, sobre
foto
digitalizada en
QGIS 3.22.1-
Biatowieza

Descripcion del
frente sobre la via
principal

Via pavimentada en
buen estado que
permite la
circulacién de
vehiculos durante
todo el afio

Registro Fotografico

9.2 CERCAS PERIMETRALES.

SI/No

Si

Distancia

504 metros

Medicién
realizada con
Dron, sobre foto
digitalizada en
QGIS 3.22.1-
Biatowieza

Descripcion de las
cercas perimetrales

Swingleay alambre de
pua a 3 hilos en buen
estado

Registro Fotografico
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9.3 VIAS INTERNAS.

SI/No | Estado de lavia | Descripcion de la via Registro Fotografico

Via en tierra y permite
la circulaciéon de
vehiculos durante | &
todo el afio.

Si Bueno

9.4 EXPLOTACIONES ECONOMICAS ACTUALES DIFERENTES A LAS AGROPECUARIAS.

No se evidenciaron en la visita al predio.

9.5 EXPLOTACIONES ECONOMICAS ACTUALES DE TIPO AGROPECUARIO.

No se evidenciaron en la visita.

9.6 PORCENTAJE DE MECANIZACION QUE SE PUEDE DESARROLLAR.

100% mecanizable.

9.7 SERVICIOS PUBLICOS CON LOS QUE CUENTA EL INMUEBLE Y SUS CALIDADES

e Energia Acueducto Aseo Teléfono Tratamiento de Gas Alumbrado
Eléctrica Celular Residuos Domiciliario Publico
2 Si Veredal Si Si Pozo Séptico No No

9.8 SISTEMAS DE RIEGO CON LOS QUE CUENTA EL INMUEBLE

El inmueble objeto de avalio NO cuenta con sistemas de riego.

9.9 EL INMUEBLE HACE PARTE DE UN DISTRITO DE RIEGO?

El inmueble objeto de avaliio NO hace parte de un distrito de riego.
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9.10 ZONA HOMOGENEA FiSICA A LA CUAL PERTENECE EL INMUEBLE

Zona homogénea Descripcion de la zona homogénea Fuente
ARTICULO 26. De la regional Valle.
ZRH 03 | zONA RELATIVAMENTE HOMOGENEA No. 3 VALLE GEOGRAFICO DEL RiO CAUCA.
Comprende el area plana de los siguientes municipios: Andalucia, Anserma Nuevo, Resolucion 041
Zona Bolivar, Buga, Bugalagrande, Cali, Cartago, El Cerrito, Florida, Ginebra, Guacari, de 1996 del
Relativamente |Jamundi, La unién, La Victoria, Obando, Palmira, Pradera, Riofrio, Roldanillo, San INCORA
Homogénea No. | Pedro, Toro, Trujillo, Tulua, Vijes, Yotoco, Yumbo y toda el drea municipal de
03 Candelaria y Zarzal.
Unidad agricola familiar: comprendida en el rango 4 a 6 hectéreas.
Imagen 08. Zona Relativamente Homogénea del Predio Objeto de Avalio
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Zona Relativamente Homogénea Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala MAGNA/SIRGAS
e ZRH 03 Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza 11450000 Origen Nacional
nipuunggummm Departamento: Valle del Cauca Fuente: www.dane.gov.co y Resol. 041 de 1996 Incora ’ EPSG:9377
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10. CARACTERIZACION DEL TERRENO

10.1 FORMA GEOMETRICA Y DIMENSIONES DEL LOTE DE TERRENO.

Imagen 09. Forma Geométrica del Predio Objeto de Avaluo Sobre Imagen Aérea

4642500 *o 4642650 4642800

LA SOLEDAD
(19.200 m?)

25 som &
[ S
4642650 4642800
Forma Geométrica — La Soledad Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala MAGNA/SIRGAS
Yot Municipio: Palmira Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza 1:1500 Origen Nacional
“EP“BL'°“2=E1C°L“M5“ Departamento: Valle del Cauca Fuente: Plano del predio ) EPSG:9377

10.2 FORMA GEOMETRICA Y DIMENSIONES DE LAS CONSTRUCCIONES.
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CUADRO DE AREAS CONSTRUIDAS
Area Construida Bloque 1y 2 (Vivienda) 753.09
Area Construida - Pesebrera 99.82
Area Construida - Tanque Agua Elevado 8.72
Area Construida - Tanque Agua Tierra 9.20
AREA CONSTRUIDA - TOTAL 870.83

10.3 USO ACTUAL DEL SUELO.

Imagen 10. Uso Actual del Suelo en el Predio Objeto de Avalio
4642400 J 7 7 464%800
Agro silvopastoril _Q_
\ Agro silvopastoril
A RESENVorio;
Uso Actual:
Agricola
stori Agrosilvopastoril
S
(Pastos
Naturales)
Zona urbana Agro silvopastoril
B /h 2
|— -4
0 50 100 m
. -
Agreos 4642400 == 46428
-5 Uso del Suelo Rural Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala MAGNA/SIRGAS
e 2 Municipio: Palmira Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza 1.4000 Origen Nacional
"EP“BI'H‘EEE.,CM"“M Departamento: Valle del Cauca Fuente: Mapa de Uso del Suelo Rural ’ EPSG:9377

10.4 DESCRIPCION DE SERVIDUMBRES EXISTENTES O PREVISTAS.

El predio no tiene servidumbres.
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10.5 DESCRIPCION Y LOCALIZACION DE LAS AREAS DE PROTECCION.

Imagen 11. Identificacion y Localizacién de Areas de Proteccion en el Predio Objeto de Avaltio
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L Municipio: Palmira Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza 1:1500 Origen Nacional
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En el siguiente cuadro se describen las areas de proteccién que afecta el predio objeto de avalio

p ., El Predio se Encuentra
Item Zona o Area de Proteccion
dentro de la Zona?

1 Zona de Parques Nacionales Naturales No
2 Zona de Reserva Ley 22 de 1959 No
3 Area de Sustraccién de la Zona de Reserva Ley 22 de 1959 No
4 | Zona de Pdramo No

El drea de proteccién que se evidencia, es la margen de proteccién sobre el Rio Nima, el cual limita con el predio,
pero dicha area no hace parte del predio objeto de avalto (Articulo 83 de la Ley 2811 del 18 de Diciembre de

1974, y la circular de la CVC No. 0019 de 2015).

“Articulo 3 numeral 1 literal b “En relacion con la proteccién y

conservacién de los bosques, los propietarios de predios estan obligados a:

1. Mantener en cobertura boscosa dentro del predio las areas forestales
protectoras. (..) Se entiende por dreas forestales protectoras: b. Una faja no

i r

a_cada lado _de los cauces de los rios, quebradas y arroyos, sean
permanentes o no, y alrededor de los lagos o depésitos de agua; (...)"

Aparte tomado de la Circular 0019 de 2015
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11. CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES

11.1 INFORMACION ESPECIFICA.

Vivienda Numero de Pisos Numero de Sétanos Areas Construidas Vetustez (Afios)
(Altura de la construccion (Numero total de sétanos que (Superficie en m2 de las (Antigliedad de las construcciones
expresada en pisos) existen en la construccion) construcciones existentes) expresada en Afios)
1 No 870.83 30 afos

11.2 ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES.

Descripcion del estado de terminacidn de las construcciones existentes.

Nueva Usada Terminada No Terminada Obra Gris Obra Negra Avance de
Obra (%)
No Aplica Si Si No Aplica No Aplica No Aplica No Aplica

ESTRUCTURA. Descripcion y estado del tipo de esqueleto que sirve de sustento y fija al suelo la construccién objeto de avaltio

Descripcion de la Estructura Estado

Estructura compuesta de columnas y vigas. (Sistema Estructural). BUENO.

CERRAMIENTO. Descripcién y estado del tipo de material que sirve de cerramiento al objeto de avalio

Descripcion del Material de Cerramiento Estado

Los muros que componen el cerramiento de la construccidn son en ladrillo comun en todos

BUENO.
sus costados.
FACHADA. Descripcién y estado del tipo de acabado instalado en la fachada de la construccién objeto de avaluo.
Descripcion de la Fachada Estado
Por ser una construccién aislada, tiene fachadas con puertas y ventanas en todos sus costados.
Las Fachada de la casa ppal. Con todas las alcobas, tiene los muros repellados, estucados y BUENO
pintados, excepto el costado occidental, que tiene ladrillo a la vista. Las fachadas de la casa de
servicio sin acabados.
CUBIERTA. Descripcién y estado del tipo de cubierta instalada en la construccién y la estructura que la soporta.
Descripcion de la Cubierta Estado
Cubierta en asbesto cemento, soportada en estructura madera para los dos bloque y pesebrera Bueno
y teja de zinc para los tanques de almacenamiento de agua. ’
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11.3 DEPENDENCIA Y ACABADOS.

Inventario de los espacios que conforman el bien inmueble incluyendo garajes y depdsitos y descripcion del tipo de terminados instalados
en las dependencias que conforman el mismo.

s Dependencia s
Ubicacion P y Cant. Descripcion Estado
Acabados
Espacio amplio y abierto, iluminado, ventilado
Bloque 1 Sala— directamente por medio de ventanas en lamina metalica
(Vivienda 1 que da hacia el exterior; Puerta de acceso metalica; Piso y Bueno
o Comedor o
Principal) guarda escoba en baldosa vinilo; Paredes repelladas,
estucadas y pintadas y Cielo raso en madera “Machimbre”.
Cocina Integral con muebles en madera; Mesdn en concreto
Bloque 1 .
(Vivienda Cocina — enchapado; Paredes repelladas y enchapadas de piso a
Principal) Al 1 techo de color blanco; Piso en baldosa vinilo de 0.30 x 0.30 Bueno
B acena m.; Cielo raso en madera (Machimbre). Espacio iluminado y
ventilado directamente por ventanales en lamina metdlica.
Piso en baldosa vinilo 0.30 x 0.30 m.; Paredes repelladas y
Bloque 1 . .
. o enchapadas de piso a techo de color blanco; Cielo raso en
(Vivienda Bafio 1 . - , Bueno
o madera (Machimbre); Puerta de acceso metalica; Bateria
Principal) o -
sanitaria de buena calidad.
Alcobas con piso en baldosa vinilo de 0.30 x 0.30 m. con
Bloque 1 .
L guarda escoba; Paredes repelladas, estucadas y pintadas de
(Vivienda Alcoba ly?2 2 . . Bueno
Principal) color blanco; Cielo raso en madera (Machimbre);
P Ventanearia y puerta en lamina metdlica.
Bloque 1
L Alcobas sin acabados en general; ventanas uertas en
(Vivienda Alcoba 7y 8 2 . [ & yp Regular
L ldamina metélica.
Principal)
Espacio ubicado en el costado sur de la casa principal, en su
Blogue 1 costado occidental configurado por muros bajo y malla
. q eslabonada, en el costado norte por la fachada de la casa
(Vivienda Sala de Star. . . ) Bueno
o principal y por los demds configurado por columnas en
Principal) " ”
madera, el cual soportan la estructura “madera” de la
cubierta de asbesto cemento; Piso alistado esmaltado.
Alcobas ubicadas en el costado sur-occidental del bloque 2;
Bloque 2 con piso en baldosa vinilo de 0.30 x 0.30 m. con guarda
(Vivienda Alcoba3y4 2 escoba; Paredes repelladas, estucadas y pintadas de color Bueno
Principal) blanco; Cielo raso en madera (Machimbre); Ventanearia en
lamina metdlica y puerta en madera; con bafio compartido.
Alcobas ubicadas en el costado sur-oriental del bloque 2; en
Bloque 2 tablén de Gress color rojo, con guarda escoba; Paredes
(Vivienda Alcoba5y6 2 repelladas, estucadas y pintadas de color blanco; Cielo raso Bueno
Principal) en madera (Machimbre); Ventanearia en ldmina metalica y
puerta en madera; con bafio compartido.
~ Piso en baldosa vinilo 0.30 x 0.30 m.; Paredes repelladas
Bloque 2 Bafio . . 5 i
L enchapadas de piso a techo de color blanco; Cielo raso en
(Vivienda (Alcoba 3y 4) 2 i O . Bueno
Principal) Y (Alcoba 5 v 6 madera (Machimbre); Puerta de acceso metalica; Bateria
B (Alcoba 5y 6) sanitaria de buena calidad.
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s Dependencia s
Ubicacion P y Cant. Descripcion Estado
Acabados
Blogue 2 Espacio muy amplio, el cual lo adecuaron para garaje; Sin
q . piso acabado (contrapiso), los muros que lo configuran
(Vivienda Garaje 4 . ) . - Regular
Principal) solamente pintados (sin acabados arquitectdnicos); Puerta
P de acceso en reja con tuberia redonda, de piso a viga aérea.
Espacio iluminado, ventilado directamente por medio de
Bloque 2 ventanas en lamina metalica que da hacia el exterior; Sin
(Vivienda de Sala - Comedor 1 piso acabado (contrapiso), los muros que lo configuran | Regular
Servicio) solamente pintados (sin acabados arquitectdnicos); Puerta
de acceso en lamina metdlica.
Bloque 2 Cocina sencilla y pequefia; Sin piso acabado (contrapiso),
(Vivienda de Cocina 2 los muros que lo configuran solamente pintados (sin | Regular
Servicio) acabados arquitectdnicos)
Bloque 2 Sin piso acabado (contrapiso), los muros que lo
(Vivienda de Alcoba 4 configuran solamente pintados (sin acabados | Regular
Servicio) arquitectdnicos).
Sin Piso acabado (contrapiso); Los muros que lo configuran
Bloque 2 solamente pintados (sin acabados arquitectdnicos); Bateria
(Vivienda de Bafio 3 sanitaria en regular estado. Dos de ellos enchapados y el | Regular
Servicio) otro sin enchape y ladrillo a la vista; Bateria sanitaria en
regular estado.
Espacio amplio; Sin piso acabado (contrapiso), los muros
Bloque 2 Oficios 1 que lo configuran solamente pintados (sin acabados | Regular
arquitectoénicos).
Espacio amplio; Sin piso acabado (contrapiso), los muros
Bloque 2 Bodega 3 que lo configuran solamente pintados (sin acabados | Regular
arquitecténicos).
2do. Piso Patio 1 Espacio sin cerramiento, el cual divide los dos bloques. Bueno
11.4 CONDICIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION.
Descripcidn del tipo y condiciones de iluminacion y ventilacidon con que cuenta el bien inmueble objeto de avaliuo
Natural Artificial
Condicion
Buena Regular Mala Buena Regular Mala
lluminacién Si Si

Ventilaciéon
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11.5 PLANO EXISTENTE DE LAS CONSTRUCCIONES DEL PREDIO OBJETO DE AVALUO.
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11.6 REGISTRO FOTOGRAFICO DE LAS CONSTRUCCIONES DEL PREDIO OBJETO DE AVALUO.

Corregimiento Tablon€
Palmira (V)

Sala-Comedor (Casa Principal) Sala-Comedor (Casa Principal)
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17 feb. 2022

8.5726N 76.2183W
Altitud:1151.2m
Velocidad:0.0km/h

& La Soledad
& Corregimiento Tablones
3 Palmira (V)

Corregimiemo)ablones
Ralmira (V)

Sala de Star (Casa Principal)

33 Coifegimgento Tablones
S Palmira(V)

Fachada Sur (Bloque 2)

Fachada Oriente (Bloque 2)
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17 feb. 2022
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- Corregimiento Tablones

Palmira(V)

Bafio Compartido (Alcoba 3y 4)

Acceso Garaje

Corregimiento Tablones
Palmira (V)

Altitud:1157.6m
Velocidad:0.0km/h
La Soledad
Corregimiento Tablones

Palmira (V)

Oficios (Bloque 2)

Oficios (Bloque 2)
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Altitud:1158.0m

. Velocidad:2.0km/h

La Soledad
Corregimiento Tablones
Palmira (V)

Zonas Exteriores Inmediatas Zonas Exteriores Inmediatas

Pesebrera Pesebrera
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Corregimiento Tablones
Palmira-(V)

Altitud:1140.3m
Velocidad:7.3km/h
La Soledad

Corregimiento Tablones
Pdlmira (V)

Tanque Almacenamiento Agua Elevado Portdén Ppal. Acceso Finca

12. CONDICIONES AGROLOGICAS
12.1 ESTUDIO AGROLOGICO DEL SECTOR.

En el sector de ubicacién del inmueble objeto de avalio, Municipio de Palmira, se identificaron las siguientes
Unidades Cartograficas de Suelo (UCS), segln consulta y descarga de los datos abiertos del geoportal del IGAC
del mapa de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000 del Departamento del Valle del Cauca en
formato shape; y el Estudio de suelos y zonificacidn de tierras del Departamento del Valle del Cauca realizado
por el IGACy la CVC. De igual forma se identificaron las Clases Agroldgicas presentes en el sector segln el mapa
de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 1:100.000 del Departamento del Valle del
Cauca.
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Imagen 12. Clases Agroldgicas en el Predio Objeto de Avaltio
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Imagen 13. Unidades Cartogrdficas de Suelos (UCS) en el Predio Objeto de Avaliio
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12.2 FICHA AGROLOGICA DEL AREA OBJETO DE AVALUO.

A continuacidn se hace una descripcién de los tipos de suelos en la regién donde se ubica el inmueble objeto de
avalulo, clasificados por clase agrolégica y Unidad Cartografica de Suelo (UCS). La siguiente descripcion, es
general para toda el drea de la respectiva clase agrolégica y no especifica del predio objeto de avaluo.

Clase Subclase Umdald. Area . . . Rango de .
Agrolézica | Aerolégica Cartografica (m?) Paisaje Clima Pendientes Relieve
grolog grolog de Suelo
1 lIsc-1 Amb 6.389,79 | Piedemonte | Célido seco 3-7% Vallecitos
Componente de Suelo Consociacidn: Typic Ustifluvents, francosa gruesa, no acida, isohipertérmica

Agricultura con cultivos de soya, ajonjoli, frijol, mani, patilla, meldn u hortalizas y

Usos Recomendados . .
ganaderia intensiva

Caracteristicas Muy profundos, bien drenados, ligeramente acidos, fertilidad moderada

Principales Limitantes Texturas moderadamente gruesas, baja precipitacion pluvial

Practicas de Manejo . . e, .
Labranza minima, riego por goteo, fertilizacién acorde con el cultivo

Recomendadas
Tipo Grado Clase Zonificacion
Erosion
Hidrica Moderada Laminar Erosién Moderada
Grado Clase Zonificacion
Salinizacion M Mg M
Moderado Magnesio Moderado
5 Cédigo Vocacién Uso Principal
Vocacion de Uso del
Suelo PSlc Ganadera Pastoreo semi intensivo de clima célido

Fuente: IGAC. Estudio de suelos y zonificacion de tierras del Departamento del Valle del Cauca
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Clase Subclase Umda’d. Area _ . Rango de .
Aerolégica | Agrolégica Cartografica (m?) Paisaje Clima Pendientes Relieve
e S de Suelo
Abanico
VI Vlis-3 Ceb 6.389,79 | Piedemonte | Calido seco 3-7% coluvio-
aluvial
Consociacién: Entic Haplustolls, esqueletal francosa sobre fragmental,

Componente de Suelo

isohipertérmica

Usos Recomendados

Sistemas agrosilvopastoriles con cultivos de maiz, sorgo o frijol; ganaderia extensiva
y arboles frutales o maderables

Caracteristicas

Muy superficiales limitados por bien drenados,

moderadamente 4cidos, fertilidad alta

fragmentos de roca,

Principales Limitantes

Profundidad efectiva muy superficial

Practicas de Manejo
Recomendadas

Labranza minima, riego por goteo, evitar sobrepastoreo y quemas, fertilizacion
acorde con el cultivo

Tipo Grado Clase Zonificacion

Erosion
Hidrica Moderada Laminar Erosién Moderada
Grado Clase Zonificacion
Salinizacion M Mg M
Moderado Magnesio Moderado
i Cadigo Vocacién Uso Principal
Vocacion de Uso del
Suelo Tl Aericola Cultivos transitorios intensivos de clima
. célido

Fuente: IGAC. Estudio de suelos y zonificacidn de tierras del Departamento del Valle del Cauca
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Imagen 14. Erosion de Suelos en el Predio Objeto de Avalio
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Imagen 15. Salinizacion de Suelos en el Predio Objeto de Avaltio
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Imagen 16. Vocacion de Uso del Suelo en el Predio Objeto de Avaliio
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13. ANALISIS CLIMATICO.
Variable Climatica Unidad Valor Fuente
Altitud m.s.n.m. 1.129 Ver Imagen 17. Perfil de Elevacidn y calculo de la pendiente en el Predio
Temperatura Mayor a 24°C http://atlas.ideam.gov.co/visorAtlasClimatologico.html
Opcidn de mapa de temperatura multianual.
Piso Térmico Calido. Ver Imagen 18. Temperatura Media Anual y Piso Térmico en el Predio.

http://atlas.ideam.gov.co/visorAtlasClimatologico.html
Humedad Relativa % 75— 80 | Opcién de mapa de Humedad Relativa multianual.
Ver Imagen 19. Humedad Relativa Anual en el Predio

horas/dfa 5-6 http://atlas.ideam.gov.co/visorAtlasClimatologico.html
Brillo Solar 1.825 3 | Opcion de mapa de Brillo Solar multianual.
Horas/afio 2.190 Ver Imagen 20. Brillo Solar medio diario anual en el Predio

1.500 a http://atlas.ideam.gov.co/visorAtlasClimatologico.html
Precipitacion mm/afio 5 000 Opcidn de mapa de Precipitacion multianual.

: Ver Imagen 21. Precipitacion Media Total Anual en el Predio
http://atlas.ideam.gov.co/visorAtlasClimatologico.html
Bm-6 Opcion de mapa Pluviométrico de Colombia multianual.
Ver Imagen 22. Régimen Pluviométrico en el Predio.
Bm-6. Es el régimen presente hacia el sur o parte alta de la Cuenca Magdalena Cauca, también se
caracteriza por las dos temporadas de menores lluvias a inicio y mitad de afio; la diferencia radica, en
que la época seca entre Junio y Agosto, es mucho mas deficitaria que la del primer trimestre y
adicionalmente las temporadas lluviosas son similares a lo largo del afio

Régimen de
Lluvias
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Imagen 17. Perfil de Elevacion y Cdlculo de la Pendiente en el Predio
(Elaboracidn propia en software libre Google Earth Pro 7.3.3.7699)
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Este estudio permite identificar y calcular los siguientes datos:

Valor de la Pendiente 3,9%

. h
Pendiente = -
a

CALCULO DE LA PENDIENTE DEL LOTE DE TERRENO - PUNTO MAS ALTO

Altitud Punto mas Alto
1.131

= 5
1
Altirtud Punto mds Bajo Y
1.126 a = 128,90
2
a=Vr? — h?
Sistema de Coordenadas ESTE NORTE Altitud (m.s.n.m.)
1 MAGNA/SIRGAS Origen Nacional (EPSG:9377) 4642538,468 1953412,123 1.126
MAGNA/SIRGAS Origen Nacional (EPSG:9377 4642630,299 1953330,062 1.131
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Imagen 18. Temperatura Media Anual y Piso Térmico en el Predio
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Imagen 19. Humedad Relativa Anual en el Predio
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Imagen 20. Brillo Solar medio diario anual en el Predio
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Imagen 21. Precipitacion Media Total Anual en el Predio
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Imagen 22. Régimen Pluviométrico en el Predio
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14. CONDICIONANTES LEGALES EN COLOMBIA.
Imagen 23. Condicionantes Legales en el Predio
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15.1 TIPO DE NORMA.

Palmira — Valle del Cauca

15. NORMATIVIDAD MUNICIPAL

Plan de Ordenamiento Territorial mediante el Decreto No. 192 del 29 de Julio de 2014, del Municipio de Palmira

—Valle del Cauca.

15.2 USO DEL SUELO ESTABLECIDO EN LA NORMA.

USO DEL SUELO:

Segun el Plano A9 del POT del Municipio de Palmira, el suelo del predio objeto de avallo, se clasifica como SUELO

RURAL

AREA DE ACTIVIDAD RURAL:

Segun el Plano A12 del POT del Municipio de Palmira, el suelo del predio objeto de avaluo, se identifican dos
areas de actividad rural: AGRICOLA INTENSIVA y AGRICOLA DE MANEJO ESPECIAL CENTROS POBLADOS.

USO PRINCIPAL:

Agricola Intensiva

Agricola de Manejo Especial Centros Poblados

Agricola

Agricola, forestal productor, no maderables,

Unicamente frutales y especies nativas.

USOS COMPATIBLES.

Agricola Intensiva

Agricola de Manejo Especial Centros Poblados

Pecuarios, agroforestal, forestal protector y forestal
protector productor con especies nativas, turismo
agroecoldgico basado en los procesos productivos,
centros de investigacién asociada al uso principal o a
otros usos compatibles. Viviendas tipo 1 y 2.
Equipamientos colectivos. Administracion publica.

Comercio agropecuario, piscicola, porcicola, especies
menores, bancos de germoplasma, centros de
investigacion asociada al uso principal o a otros usos
compatibles.

USOS CONDICIONADOS.

Agricola Intensiva

Agricola de Manejo Especial Centros Poblados

Dotacional de gran escala, sujetos al cumplimiento de
un Plan Especial cuyo contenido minimo se establece
en el articulo No. 133 del presente acuerdo. Dicho
instrumento deberd formularse teniendo en cuenta
las disposiciones del POMCA del Rio Amaime demas
normas ambientales vigentes.

Dotacional de gran escala, sujetos al cumplimiento de
un Plan Especial cuyo contenido minimo se establece
en el articulo No. 133 del presente acuerdo. Dicho
instrumento deberd formularse teniendo en cuenta
las disposiciones del POMCA del Rio Amaime demas
normas ambientales vigentes.
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Imagen 24. Clasificacion del Uso del Suelo en el Predio Objeto de Avalio
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Imagen 25. Identificacion de las Areas de Actividad Rural en el Predio
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16. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

16.1 BASES DE LA 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 continuacién:

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

2) 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.

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

4) Decreto 422 de 2000. Por el cual se reglamenta parcialmente el Articulo 50 de la Ley 546 de 1999 y los
Articulos 60, 61y 62 de la Ley 550 de 1999.

5) 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 v, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avaltos.

6) Resolucion 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.

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

16.2 DEFINICION.

Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas favorable por el cual éste se transaria en un

mercado donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas

y juridicas que afectan el bien (Articulo 2 del Decreto 1420 de 1998).

16.3 TIPO DE VALOR.

El valor determinado en el presente informe es el VALOR COMERCIAL (Articulo 2 del Decreto 1420 de 1998).
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17. DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

17.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS.

Imagen 26. Susceptibilidad por Amenazas de Movimientos en Masa e Inundaciones en el Predio
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El predio no se encuentra en zonas de amenaza por movimientos en masa e inundacion.

17.2 IMPACTOS AMBIENTALES.

Imagen 27. Identificacion de Impactos Ambientales en el Predio Objeto de Avaliio
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18. ANALISIS DE LA INFORMACION Y METODOLOGIA APLICADA
18.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

En la realizacién de este avallo se tomaron en cuenta las metodologias y lineamientos estipulados por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, mediante la Resolucién 620 de septiembre 23 de 2008.

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DEL LOTE DE TERRENO.

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Resolucién IGAC 620 de 2008 - Articulo 12.- 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 avalto.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES.

METODO DE COSTOS DE REPOSICION. Resolucién IGAC 620 de 2008 - Articulo 32.- Método de costo de
reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallo 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.

En esta investigacion se analizaron ofertas de predios en zonas del Municipio de Palmira (Valle del Cauca) y zonas
relativamente homogéneas establecidas en la Resolucion 041 de 1996 (Articulo 26. De la regional Valle. Zona
Relativamente Homogénea No. 3 Valle Geogréfico del Rio Cauca. Comprende el drea plana de los siguientes
municipios: Andalucia, Anserma Nuevo, Bolivar, Buga, Bugalagrande, Cali, Cartago, El Cerrito, Florida, Ginebra,
Guacari, Jamundi, La unién, La Victoria, Obando, Palmira, Pradera, Riofrio, Roldanillo, San Pedro, Toro, Truijillo,
Tulua, Vijes, Yotoco, Yumbo y toda el drea municipal de Candelaria y Zarzal.

Unidad agricola familiar: comprendida en el rango 4 a 6 hectareas), con caracteristicas similares que nos
permiten llegar a determinar un valor comercial, con la utilizacién de estas metodologias.
18.2 VALORACION DEL LOTE DE TERRENO.

18.2.1 Datos del Sujeto.

Departamento | Municipio Uso del Suelo RPH . Estrat? . Tipo de Via cahﬂca?l?n por Area I;Ote
Socioeconémico Servicios (m?)
Valle del Palmira RURAL NO Estrato 2 4 12 19.200,00
Cauca
Clase Zona Temperatura Brillo Solar Humefiad Precipitacion Régimen de
Vereda . . . o R Relativa o .
Agrologica Homogénea (°C) (horas/dia) (%) (mm/afio) Lluvias
(J
Tienda Nueva Iy VI Valle - ZRH 03 18-24 4-5 75-80 1.500 - 2.000 Bimodal-6
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18.2.2 Estudio de Mercado.

Palmira — Valle del Cauca

Codigo N G G Area Iz.ote Valor Oferta Vr Minimo Oferta | Estado de. !a
(m?) ($) ($) Construccién
OFER-01 FR - 4875195 18.727,0 800.000.000,0 760.000.000,0 5
OFER-02 VI.LA - 991021 294.400,0 3.910.000.000,0 3.714.500.000,0 5
OFER-03 FDV - 4501 371.200,0 4.000.000.000,0 3.800.000.000,0 6
OFER-04 MIT - 571309 47.500,0 873.000.000,0 829.350.000,0 6
OFER-05 FR - 1499929 371.200,0 4.727.000.000,0 4.490.650.000,0 6
OFER-06 TIX - 10201488 384.000,0 7.200.000.000,0 6.984.000.000,0 3
Cdédigo p(:)arli;::rav&::?:s Departamento Municipio Contacto Teléfono
OFER-01 9 Valle del Cauca Palmira J.M. Inmobiliaria S.A.S. 3185374153
OFER-02 9 Valle del Cauca Ginebra M.D.M. Inmobiliaria S.A.S. 3206999781
OFER-03 6 Valle del Cauca Palmira Fincas del Valle 311400 0000
OFER-04 6 Valle del Cauca Candelaria | Sansilvestre Group Inmobiliaria S.A.S. 3104159120
OFER-05 9 Valle del Cauca Florida Inmobiliaria Normandia 3154870490
OFER-06 12 Valle del Cauca Andalucia | Tuvivienda.co 3104329172
18.2.2.1 OFER-01. FR - 4875195 CMP-01
Fincaraiz Buscador (3 Nombre del Comparable

FR - 4875195

Lote en venta
CORREGIMIENTO BOYACA - Palmira

Usado Inmobiliaria

Valor de Oferta del Inmueble

$ 800.000.000

Area Const.
(m?)

Area Lote
(m?)

18.727,00 NA

Ubicacion

Palmira

Nombre del Contacto

J.M. Inmobiliaria S.A.S.

Teléfono de Contacto

3185374153

Fuente:
Fecha de Consulta

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/lote-en-venta/corregimiento-boyaca/palmira/4875195

13 de marzo de 2022
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18.2.2.2 OFER-02. VI.LA - 991021

CMP-02

VI®JIENDO.La

Finca en venta Ginebra ginebra

ventz: $3,910,000,000

IARIA
Ventas:

MDM INMOBILIARIA
SAS

Nombre del Comparable

VLLA - 991021

Valor de Oferta del Inmueble

$3.910.000.000

Area Const.
(m?)

Area Lote
(m’)

294.400,00 NA

Ubicacion

Ginebra

Nombre del Contacto

M.D.M. Inmobiliaria S.A.S.

Teléfono de Contacto

3206999781

Fuente:

http://viviendo.la/inmueble/991021/13/viviendo/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer

Fecha de Consulta

13 de marzo de 2022

18.2.2.3 OFER-03. FDV - 4501

CMP-03

VENTA DE FINCAS

Nombre del Comparable

https://fincasdelvalle.com/fincas/palmira-58-plazas-caneras/

FINCAS FDV - 4501
DEL ~ Inicio  QuiénesSomos  Buscar Fincas  Contéctenos < Vende Tu Finca
VALLE Valor de Oferta del Inmueble
$ 4.000.000.000
Home ubir Finc
Area Lote Area Const.
2, 2,
(m?) (m?)
Bl QUEDAGENERAL Palmira, 58 plazas caieras. 371.200,00 NA
Codigo 4501 Ubicacién
CATEGORIAS
Ubicacién alle del Cauca, Palmira, Palmira Palmira
gricolas (54) Seckor
‘‘‘‘‘‘‘ Area 37.12 hectareas Nombre del Contacto
O Cafetera 5 Venta .
, Tigo Fincas del Valle
J npestr
Cafieras (12) Palmira, 58 plazas cafieras, excelente ubicacion, buen agua. Teléfono de Contacto
Frutal
-CONTACTENOS AL 311 400 0000 311400 0000
Fuente:

Fecha de Consulta

13 de marzo de 2022
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18.2.2.4 OFER-04. MIT - 571309

CMP-04

< Volver

Solicita mas informacion

SANSILVESTRE GROUP INMOBILIARIA SAS

Nombre *
Email *
Teléfono

Me gustaria recibir mas informacion sobre
la propiedad con referencia 571309

Al subscribirte aceptas las Aviso legal y Ia Politica de
cool

VENDE EXCELENTE FINCA CANERAEN  $ 873.000.000

Nombre del Comparable

MIT - 571309

Valor de Oferta del Inmueble

$ 873.000.000

Area Lote
(m?)

47.500,00

Area Const.
(m?)

NA

Ubicacién

Candelaria

Nombre del Contacto

nsilvestre Group Inmobiliaria S.A|

Teléfono de Contacto

3104159120

Fuente:

https://casas.mitula.com.co/adform/0000004750015644865545864?page=28&pos=1&t_sec=1908&t_or=2&t_pvid=566f8382-
f43c-4653-8f67-54cb084c072e&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=

Fecha de Consulta

13 de marzo de 2022

18.2.2.5 OFER-05. FR -1499929

CMP-05

CLASIFICADOS FINCARAIZ -  INMOBILIARIAS VIVIENDANUEVA NOTICIAS CONTACTEN
Q FINCA RA‘Z » Fincas y Casas Campestres en Venta » Florida » Aviso #1499929 W' CREARALERTA  #r FAV

Fincas y Casas Campestres, Venta, Florida

$4.727.000.000

CARACTERISTICAS BASICAS -

Nombre del Comparable

FR - 1499929

Valor de Oferta del Inmueble

$ 4.727.000.000

Area Lote
(m?)

Area Const.
(m?)

+ Pais: Colombia

+ Ciudad: Florida
+ Barrio: Sin datos

+ Rango de precio:
Mas de $400
Millones

+ Departamento: Valle
del Cauca

+ Zona: Sin datos
 Area: 371.200,00

DESCRIPCION GENERAL: Es un predio rural muy
cercano a la poblacion de Florida (Valle),
destinado al cultivo de caia de azucar, AREA 58

371.200,00 NA

Ubicacion

Florida

Nombre del Contacto

Inmobiliaria Normandia

Teléfono de Contacto

3154870490

Fuente:

https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/fincas-y-casas-campestres-venta-florida-vp1499929-InmobiliariaNormandia

Fecha de Consulta

13 de marzo de 2022
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18.2.2.6 OFER-06. TIX - 10201488

CMP-06

= TIXUZ § corer

Publicar Anuncio -

Vendo 60 plazas caferas en Andalucia Valle del Cauca
- Andalucia, Valle del Cauca

$ 120,000,000 COP Departamento: Valle del Cauca, © 10-07-2021

Municipio: Andalucia,

Nombre del Comparable

TIX - 9903530

Valor de Oferta del Inmueble

$ 7.200.000.000

Area Const.
(m?)

Area Lote
(m?)

384.000,00 NA

Ubicaciéon

Andalucia

Nombre del Contacto

Tuvivienda.co

Teléfono de Contacto

3104329172

Fuente:

valle-del-cauca/9903530

https://co.tixuz.com/inmuebles/venta/terreno/vendo-60-plazas-ca%c3%bleras-en-andalucia-valle-del-cauca---andaluc%c3%ada--

Fecha de Consulta

13 de marzo de 2022

18.2.3 Clasificacion, Calculos Previos y Homogenizacion de la Informacion.

Cédigo Valor Total Terreno Area Terreno Vr. Terreno
(s) (m?) ($/m?)
OFER-01 800.000.000 18.727,00 42.719,07
OFER-02 3.910.000.000 294.400,00 13.281,25
OFER-03 4.000.000.000 371.200,00 10.775,86
OFER-04 873.000.000 47.500,00 18.378,95
OFER-05 4.727.000.000 371.200,00 12.734,38
OFER-06 7.200.000.000 384.000,00 18.750,00

Una vez clasificada la informacidn, 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 homogenizacidn de los datos

calculados, para hacer correcciones de precio y poder hacer calculos estadisticos con datos homogéneos.

En la estadistica de calculo del valor del avalio del inmueble, se registra el desarrollo de las respectivas
homogenizaciones de los valores del mercado, ya que, dependiendo de las variables del inmueble, los valores de

los factores de homogenizacion de precio varian.

Se aclaran la forma de céalculo de las diferentes variables:

N
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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 trabajé con la
siguiente formula:

Fa = Factor area

Al 231

Fa = <_ Alt = Area del lote Comparable
Alv )

Alv = Area del lote del Sujeto (predio objeto de avaluo)

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

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.

Precio de Venta — Precio de Negociaciéon

frn=1 Precio de Venta
Fn : Factor de negociacion
Precio de Venta : Precio de venta del bien (referencia del anuncio, periédico, etc).
Precio de Negociacién : Precio minimo que el mercado estaria dispuesto a negociar por bienes
similares

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracién Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P77y 78

Calculo del Factor Tipo de Via (Ftv). Este factor valora el tipo de via sobre la que se sitUa el lote a valorar.

Fty = e((VIv-Vit)+ -0,0646)

Ftv :  Factor tipo de via
Viv : Valor tipo de via del lote a valorar (sujeto)
Vit : Valor tipo de via del lote tipo (comparable)

0,0046 : Constante

Tipo de Via. Corresponde a las caracteristicas de las vias presentes en el sector del inmueble, de acuerdo a
los siguientes criterios:

Tipo de Via Caracteristicas

Son aquellas vias que se ubican en los sectores mas valiosos y de mayor desarrollo comercial. Ademas,

1 ) . f .
tendrdn las mejores caracteristicas, en cuanto a aspectos como: materiales, estado, ancho, etc.

5 Corresponde aquellas vias que se ubican en las zonas comerciales de menor desarrollo y las zonas
industriales que deben soportar transito. Son similares a las anteriores en cuanto a sus caracteristicas.

3 Este tipo de via se localiza en las zonas residenciales y en aquellas de transicién residencial-comercial y

en cuanto a sus caracteristicas son similares a las anteriores.
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Tipo de Via Caracteristicas

Son las vias que se localizan en sectores residenciales, industriales y agropecuarios. De lastre fino y
permiten la circulacién a todo tipo de vehiculo. Unicamente en zonas urbanas, algln tipo de servidumbre
por sus caracteristicas de ancho, tipo de material, tipo de acceso a los inmuebles, se clasifican en esta
categoria.

Son las vias que se localizan en sectores residenciales, industriales y agropecuarios. De lastre mezclado
5 con material mas grueso tipo piedra de rio, o material arenoso principalmente, y permiten la circulacion
de todo tipo de vehiculos.

6 De tierra y permite la circulacién de vehiculos durante todo el afio.

7 De tierra y permite la circulacién de vehiculos sélo durante la época seca.

Son los caminos, antiguas trochas madereras, que no permiten el paso de vehiculos de cuatro (4) ruedas,
8 solo carretas, bestias y peatones. También incluye esta categoria la playa, cuando es la Unica via de
acceso a estos inmuebles.

9 Son las vias angostas que sirven de servidumbres o alameda y aceras.
10 Son los rios, canales, esteros o mar (tipo fluvial), cuando son la Unica via de acceso a estos inmuebles.
11 La via férrea, cuando es la Unica via de acceso a estos inmuebles.

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracién Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 73y 74.

Calculo del Factor Servicios.

Fs2 = e((srvfsz:}*om)

Siendo
Slv = Servicios lote a valorar
Slt = Servicios lote tipo

Fuente: JERONIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoracién Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones. 2012. P 74y 75.

e Cadlculo del Factor General. Es el factor resultante de la multiplicacion de los tres (3) factores anteriores:

FG=Fa* Fn * Ftv * Fs2

FG : Factor General

Fa : Factor area

Fn : Factor negociacién

Ftv Factor tipo de via

Fs2 : Factor Servicios

o Por Area Pcrr .. Por Ti,p o de Por Servicios FACTOR Vr. Terreno vr. Terrc.eno
Cédigo (A) Negociacion Via ) GENERAL ($/m?) Homogenizado
(N) (TVv) (A+N+TV +5) ($/m?)

OFER-01 0,9923 0,9500 1,0667 1,0942 1,1003 42.719,0687 47.003,38
OFER-02 2,3310 0,9500 1,0667 1,0942 2,5847 13.281,2500 34.328,26
OFER-03 2,5047 0,9500 1,1379 1,1972 3,2416 10.775,8621 34.931,29
OFER-04 1,3242 0,9500 1,1379 1,1972 1,7138 18.378,9474 31.497,76
OFER-05 2,5047 0,9500 1,1379 1,0942 2,9626 12.734,3750 37.727,12
OFER-06 2,5312 0,9700 0,9374 1,0000 2,3016 18.750,0000 43.155,57
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18.2.4 Ordenacion de Datos.

Una vez se obtienen los datos homogenizados, se procede a ordenar los datos de menor a mayor para proceder
a hacer el andlisis estadistico de los mismos.

Vr. Terreno
Cédigo Nombre del Comparable Homogenizado
($/m?)
OFER-04 MIT - 571309 31.497,76
OFER-02 VI.LA - 991021 34.328,26
OFER-03 FDV - 4501 34.931,29
OFER-05 FR - 1499929 37.727,12
OFER-06 TIX - 9903530 43.155,57
OFER-01 FR - 4875195 47.003,38
18.2.5 Analisis de Varianza.
ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11y Art. 37 de la Resol. 620 de 2008).
Vr. Terreno .
. Dispersion Dispersion Simple Calculo de los
Homogenizado ’ Puntos Criti
Cédigo Nombre del Inmueble Comparable ($/mz) SIEE alitratiaty untos triticos
_ S X-X
Xi Xi -X (Xl - X) 2 : S
OFER-04 MIT - 571309 31.497,76 -6.609 43.685.047 -1,12
OFER-02 VI.LA - 991021 34.328,26 -3.779 14.280.602 -0,64
OFER-03 FDV - 4501 34.931,29 -3.176 10.086.628 -0,54
OFER-05 FR - 1499929 37.727,12 -380 144.483 -0,06
OFER-06 TIX - 9903530 43.155,57 5.048 25.485.751 0,86
OFER-01 FR - 4875195 47.003,38 8.896 79.141.437 1,51
Sumatoria de las Dispersiones al Cuadrado
Z X; : Sumatoria de datos homogenizados 228.643,39 Z . B 172.823.948,34,
(Xi—-X)
N : Numero de Datos Analizados 6 n - 1 = Porserunamuestra. 5
5 _ i . Xi —X)?
X : Media (Valor Promedio de los datos) X = X 38.107,23 |Varianza = 2(171) 34.564.789,67
n n —
S . Desviacién S= 2()“7_1}?)2 5.879,18 |Coeficiente de Variacién = C.V.
n—
Desviacién 0 0
Me : valor central de los datos ordenados 3632920 | C.V.= Media 100% < 7,5% 15,43%
MO : Es el dato que més se repite No Existe Datos OK
Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 43.986,41
NA=——""FT"7—
% Asimetria = Desviaciéon Valor Promedio de la Muestra 38.107,23
No Aplica
Valor Minimo de la Muestra 32.228,05
No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 11.758,37

De acuerdo a los resultados obtenidos, Coeficiente de Variaciéon = 15,43 con los comparables analizados, se
observa que no se da cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11 de la Resoluciéon 620 de 2008, en cuanto a
gue el Coeficiente de Variacion no puede ser mayor de 7,5%. Por lo anterior se procede a hacer la eliminacién
de puntos criticos (comparables) para analizar los datos nuevamente, hasta que se logre dar cumplimiento al
Articulo 11 de la Resolucién IGAC 620 de 2008.

Nelson Castro Murioz - 3108394462



Informe Técnhico de Avaluo Rural - No. 202202012

Predio La Soledad — Matricula Inmobiliaria378-47024
Palmira — Valle del Cauca

18.2.6 Eliminacion de puntos criticos y resultado final.

ANALISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL CON ELIMINACION DE PUNTOS CRITICOS.

Vr. Terreno . o 3
. Dispersion Simple Calculo de los
Homogenizado | Cuadrad Puntos Criti C.V. con P.C
al Cuadrado untos Criticos .V.conP.C.
Codigo Nombre del Inmueble Comparable (s/mz) Punto Critico Eliminado .
<> Eliminado
: N 2 Xi-X
X (Xi - X) S
N
OFER-04 MIT - 571309 31.497,76 9.755.280 -1,22
OFER-02 VI.LA - 991021 34.328,26 85.759 -0,11
OFER-03 FDV - 4501 34.931,29 96.210 0,12
OFER-05 FR - 1499929 37.727,12 9.647.320 1,22
OFER-06 TIX - 9903530 X2(1,55) 7,38%
OFER-01 FR - 4875195 X1(1,51) 12,14%
i i Sumatoria de las Dispersiones al Cuadrado
Z X;  : Sumatoria de datos homogenizados 138.484,44 Z (Xi— £)? 19.584.568,11

N : Ndmero de Datos Analizados 4 n - 1 = Porser una muestra. 3
= } ) ) Xi — X)?
X : Media (Valor Promedio de los datos) X= i 34.621,11 (Varianza = E(l—l) 6.528.189,37
n n —
S . Desviacién S= % 2.555,03 |Coeficiente de Variacién = C.V.
_ Desviacion 0 0
Me : valor central de los datos ordenados 34.629,77 | C.V.= — 20— x100% < 7,5% 7,38%
MO : s el dato que mis se repite No Existe Datos OK
Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 37.176,14
NWA=—"—"F""F—
% Asimetria = Desviacion Valor Promedio de la Muestra 34.621,11
No Aplica
Valor Minimo de la Muestra 32.066,08
No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 5.110,06

Segun el analisis de datos realizado con eliminacién de puntos, el valor promedio del metro cuadrado es de $34.621,11, teniendo como Coeficiente de Variacién un
7,38%, el cual es Menor que el 7,5%, dando cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11 de la Resolucion IGAC No. 620 de 2008

VALORACION DEL LOTE DE TERRENO

A Valor Unidad i
Descripcién del Avaluo Realizado reza aor n; @ Valor Avaldo
(m7) (§/m°) (%)
Lote de Terreno 19.200,00 34.621,11 664.725.288,26

X1 y X2 significan los puntos criticos eliminados (comparables mas alejado del promedio de los datos), de acuerdo
a la desviacién que se tiene con referencia a la medida central. Al eliminar esta serie de puntos criticos
(comparables), se obtuvo un coeficiente de variacion menor a 7,5%.
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Como en el lote de terreno se identificaron dos (2) clases agroldgicas (Clase Il y Clase VI), se hace un proceso de
distribucién del valor por clase agroldgica, de la siguiente forma:

Se identificaron las siguientes areas por clase agroldgica en el predio:

Area segtin Poligono IGAC . ,
medido sobre foto Area Area segun
Tipo de Suelo X Certificado de Tradicion
georreferenciada en QGIS (%) a
2 (m?)
(m?)
Clase Il 9.172,54 35,62% 6.839,79
Clase VI 16.575,72 64,38% 12.360,21
Totales 25.748,26 100,00% 19.200,00

Imagen 28. Areas por Clase Agroldgica segtin Poligono del IGAC del Predio Objeto de Avaliio

4642500 4642650 4642800

50
L I

4642800

4642650

%’ Areas de Proteccion Elaboré: Nelson Castro Mufioz Escala: MAGNA/SIRGAS
L Municipio: Palmira Elaborado en: Software Libre QGIS 3.22.1-Biatowieza 1:1500 Origen Nacional
“P"B"maﬂsqmmmm Departamento: Valle del Cauca Fuente: Plano catastral del predio ) EPSG:9377
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De acuerdo a las areas descritas anteriormente, y con base en el siguiente cuadro, se establecen los valores de
lote de terreno por clase agroldgica presente en el predio objeto de avallo.

Fuente: IX Congreso ecuatoriano de la ciencia del suelo, Valoracion de la Tierra. Marcelo Rodriguez.

ATRIBUTOS DE LAS CLASES DE TIERRA
Clase de Tierra Coeficiente Color Atributos
| Primera 1,00 Verde claro | Tierras sin limitaciones en su uso
] Segunda 0,62 Amarillo Tierras con algunas limitaciones
1] Tercera 0,51 Rojo Tierras que requieren practicas de manejo y conservacion
AY) Cuarta 0,42 Azul Tierras para cultivos perennes y transitorios, es muy limitada
V Quinta 0,33 Verde Oscuro | Tierras no aptas para el cultivo, sirven para vegetacion permanente
VI S 0,24 NEE Tierras no aptas para el cultivo, sirven para vegetacidn permanente y
bosques
VIl |Séptima 0,10 Café Tierras no aptas para el cultivo, aptas para pastos, bosques y vida silvestre
VIII | octava 0,05 Violeta Tierras .c,on muchas Y’graves limitaciones, se usan para vida silvestre,
recreacion y preservacion de cuencas
ATRIBUTOS DE LAS CLASES DE TIERRA VALORACION POR CLASE AGROLOGICA
.. Clases Valoracion por Area Total Valoracién
Coeficiente v
Agrologicas en Clases por Clases por Clases
Clase . por Clase . - P L.
Agrolégica Atributos Agrolégica el Predio Agrolodgicas Agrolégicas Agrolodgicas
i
groloe (%) () (m?) ($/m?)
A B C=(VA)*B D E=C/D
1] Tierras con algunas limitaciones 0,62 58,68% 390.057.601,87 6.839,79 57.027,72
Tierras no aptas para el cultivo,
VI sirven para vegetacion permanente y 0,24 41,32% 274.667.686,40 12.360,21 22.221,93
bosques
Sumatoria 3,27 100,00% 664.725.288,26 19.200,00

Basados en el cuadro anterior, y de acuerdo al criterio de Coeficiente por Clase Agroldgica, se establece la
participacion porcentual de las clases agroldgicas Il y VI para obtener el valor total de cada lote de terreno
segln la clase agrolégica (multiplicando el valor total obtenido en el andlisis de medida central:
$664.725.288,26); luego se divide por el drea total de cada clase agroldgica identificada en el predio objeto de

avallo y se establece el valor promedio por metro cuadrado para cada clase agroldgica.
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18.3 VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES.

VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES
Vida Util Estado de Edad Edad Depreciacion Area Vr. Referencia
(Afios) Conservacion (Afos) (%) (%) (m?) ($/m?)
100 2,5 30,0 30,0 26,01 870,8 478.670,83
Valor Gastado ($/m?) Valor Remanente ($/m?) Valor del Avalio ($) Valor del Avaluo Ajustado ($)
124.502,28 354.168,55 308.413.512,88 308.413.513
Detalle del Presupuesto de Construccion a Nuevo
Item Gob:::a;cién Descripcion de la Actividad Unidad Cantidad Vr. Unidad Vr. Total
: e
VIVIENDA
1,01 100108 Descapote Manual Mas Retiro H=0.20 mts (Casa) M2 753,09 4.210,00 3.170.508,90
1,02 100113 | Localizacion Replanteo Obra Arquitectdnica M2 753,09 3.980,00 2.997.298,20
1,03 100601 Excavacion tierra a mano M3 142,05 18.060,00 2.565.423,00
1,04 100620 Relleno Roca muerta compacto - Saltarin M3 193,28 26.850,00 5.189.568,00
SUBTOTAL 13.922.798,10
PESEBRERA
1,05 100108 Descapote Manual Mas Retiro H=0.20 mts M2 99,82 4.210,00 420.242,20
1,06 100113 Localizacion_Replanteo Obra arquitecténica M2 99,82 3.980,00 397.283,60
1,07 100601 Excavacion tierra a mano M3 7,49 18.060,00 135.269,40
1,08 100620 Relleno Roca muerta compacto - Saltarin M3 21,00 26.850,00 563.850,00
SUBTOTAL 1.516.645,20
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA ELEVADO
1,09 100108 Descapote Manual Mas Retiro H=0.20 mts (Casa) M2 8,70 4.210,00 36.627,00
1,1 100113 | Localizacién_Replanteo Obra arquitectdnica M2 8,70 3.980,00 34.626,00
1,11 100601 Excavacion tierra a mano M3 23,28 18.060,00 420.436,80
1,12 100620 Relleno Roca muerta compacto - Saltarin M3 2,21 26.850,00 59.338,50
SUBTOTAL 551.028,30
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA TIERRA
1,13 100108 | Descapote Manual Mas Retiro H=0.20 mts (Casa) M2 9,20 4.210,00 38.732,00
1,14 100113 Localizaciéon_Replanteo Obra arquitectdnica M2 9,20 3.980,00 36.616,00
1,15 100601 Excavacion tierra a mano M3 7,41 18.060,00 133.824,60
1,16 100620 Relleno Roca muerta compacto - Saltarin M3 2,70 26.850,00 72.495,00
SUBTOTAL 281.667,60
ANDEN
1,17 100601 Excavacion tierra a mano M3 19,44 18.060,00 351.086,40
1,18 10206 Relleno Material Sitio Compactado Cilindro M3 12,96 13.430,00 174.052,80
SUBTOTAL 525.139,20
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Detalle del Presupuesto de Construccion a Nuevo

Cod.

G .. Descripcion de la Actividad Unidad Cantidad Vr. Unidad Vr. Total
obernacion

PUERTA ACCESO FINCA

100601 Excavacion tierra a mano M3 2,66 18.060,00 48.039,60
SUBTOTAL 48.039,60
ACERO DE REFUERZO 39.358.797,60
VIVIENDA
120101 Acero Refuerzo Flejado 6000 psi/420 mpa KLS 5.595,16 5.330 | 29.822.202,80
SUBTOTAL 29.822.202,80
PESEBRERA
120101 Acero Refuerzo Flejado 6000 psi/420 mpa KLS 395,95 5.330 2.110.413,50
SUBTOTAL 2.110.413,50
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA ELEVADO
120101 Acero Refuerzo Flejado 6000 psi/420 mpa KLS 842,00 5.330 4.487.860,00
SUBTOTAL 4.487.860,00
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA TIERRA
120101 | Acero Refuerzo Flejado 6000 psi/420 mpa KLS 209,91 5.330 1.118.820,30
SUBTOTAL 1.118.820,30

PUERTA ACCESO FINCA

120101 Acero Refuerzo Flejado 6000 psi/420 mpa KLS 230,98 5.330 1.231.123,40
SUBTOTAL 1.231.123,40
ANDEN
130111 Malla Electrosoldada KLS 85,52 6.880 588.377,60
SUBTOTAL 588.377,60
3 CIMENTACION 81.550.844,00
VIVIENDA
3,01 120301 | Viga Cimiento Enlace H=20-40CM 3100 PSI M3 22,11 638.480 14.116.793
3,02 200129 Contrapiso Reforzado E=15cm M2 625,12 74.190 | 46.377.652,80
3,03 120212 | Zapata Concreto 3000 psi M3 26,66 402.800 | 10.738.648,00
SUBTOTAL 71.233.093,60
PESEBRERA
3,04 120301 | Viga Cimiento Enlace H=20-40CM 3100 PSI M3 2,81 638.480 1.794.129
3,05 200129 | Contrapiso Reforzado E=15cm M2 69,00 74.190 5.119.110,00
SUBTOTAL 6.913.238,80
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA ELEVADO
3,07 120301 | Viga Cimiento Enlace H=20-40CM 3100 PSI M3 0,52 638.480 332.010
3,08 200129 Contrapiso Reforzado E=15cm M2 0,00 74.190 0,00
3,09 120212 | Zapata Concreto 3000 psi M3 4,80 402.800 1.933.440,00
SUBTOTAL 2.265.449,60

Nelson Castro Murioz - 3108394462



Informe Técnhico de Avaluo Rural - No. 202202012

Predio La Soledad — Matricula Inmobiliaria 378-47024

Palmira — Valle del Cauca

Detalle del Presupuesto de Construccion a Nuevo

Gobg:):e;cién Descripcion de la Actividad Unidad Cantidad Vr. Unidad Vr. Total
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA TIERRA
120301 | Viga Cimiento Enlace H=20-40CM 3100 PSI M3 0,62 638.480 395.858
200129 Contrapiso Reforzado E=15cm M2 6,76 74.190 501.524,40
SUBTOTAL 897.382,00
PUERTA ACCESO FINCA
120212 Zapata Concreto 3000 psi M3 0,60 402.800 241.680,00
SUBTOTAL 241.680,00
ESTRUCTURA 31.594.476,10
VIVIENDA
130204 Columna Concreto 3000 PSI M3 12,64 931.680 11.776.435
130212 Cinta Confinamiento Muro ML 9,60 25.040 240.384
130413 | Viga Concreto Aérea 3000 PSI M3 8,55 859.250 7.346.588
SUBTOTAL 19.363.406,70
PESEBRERA
130204 | Columna Concreto 3000 PSI M3 0,90 931.680 838.512
SUBTOTAL 838.512,00
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA ELEVADO
130204 Columna Concreto 3000 PSI M3 4,05 931.680 3.773.304
130705 | Losa Concreto Maciza E=20cm M2 8,70 142.360 1.238.532
130413 Viga Concreto Aerea 3000 PSI M3 0,73 859.250 627.253
SUBTOTAL 5.639.088,50
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA TIERRA
4,08 130204 Columna Concreto 3000 PSI M3 0,40 931.680 372.672
4,09 130413 | Viga Concreto Aerea 3000 PSI M3 0,39 859.250 335.108
SUBTOTAL 707.779,50
ANDEN
4,1 200109 | Andén Concreto 10cm 2500 PSI M3 64,79 56.020 3.629.536
SUBTOTAL 3.629.535,80
PUERTA ACCESO FINCA
4,11 130204 Columna Concreto 3000 PSI M3 1,52 931.680 1.416.154
SUBTOTAL 1.416.153,60
5 MAMPOSTERIA, PANELES MUROS 35.288.565,00
VIVIENDA
5,01 140220 | Muro Lad. Soga Sucio (8x12x24) M2 656,77 48.100 31.590.637
SUBTOTAL 31.590.637,00
PESEBRERA
5,02 140220 Muro Lad. Soga Sucio (8x12x24) M2 43,40 48.100 2.087.54Q
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Detalle del Presupuesto de Construccion a Nuevo

Gob:.::e;cién Descripcion de la Actividad Unidad Cantidad Vr. Unidad Vr. Total
SUBTOTAL 2.087.540,00
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA ELEVADO
140220 Muro Lad. Soga Sucio (8x12x24) M2 15,80 48.100 759.980
SUBTOTAL 759.980,00
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA TIERRA
140220 Muro Lad. Soga Sucio (8x12x24) M2 17,68 48.100 850.408
SUBTOTAL 850.408,00
INSTALACIONES HIDRAULICAS 3
2.912.515
VIVIENDA
Tuberia CPVC 3/4" ML 47,50 7.070 335.825
Tuberia CPVC 1/2" ML 89,00 5.140 457.460
Valvula Cortina 3/4"-250 PSI RED WHITE UND 15,00 54.270 814.050
Vaélvula Cortina 1/2"-250 PSI RED WHITE UND 9,00 45.060 405.540
Punto Agua Fria PVC 1/2" PTO 21,00 42.840 899.640
SUBTOTAL 2.912.515,00
INSTALACIONES SANITARIAS 3
7.654.154
VIVIENDA
Caja Inspeccién 40X40 CM (Concreto) UND 2,00 162.810 325.620
Caja Inspeccidén 50X50 CM (Concreto) UND 2,00 231.320 462.640
7,02 Caja Inspeccién 60X60 CM (Concreto) UND 1,00 301.980 301.980
7,03 Tuberia PVC 2" Sanitaria ML 32,70 13.470 440.469
7,04 Tuberia PVC 3" Sanitaria ML 25,80 16.060 414.348
7,05 Tuberia PVC 4" Sanitaria ML 24,20 27.910 675.422
7,06 Tuberia PVC 6" Sanitaria ML 12,50 42.710 533.875
7,07 Bajante Agua Lluvias PVC 3" ML 9,50 20.220 192.090
7,08 Combo Sanitario Linea Media (S+L+G+l) JGO 3,00 532.730 1.598.190
7,08 Combo Sanitario Econémico (S+L+G+l) JGO 4,00 294.150 1.176.600
7,09 Grifo Ducha Sencilla UND 5,00 61.710 308.550
7,10 Punto sanitario PVC 2" PTO 14,00 27.300 382.200
7,11 Punto Sanitario 3" (Sifén) PTO 7,00 58.670 410.690
7,12 Punto Sanitario PVC 4" PTO 7,00 61.640 431.480
SUBTOTAL 7.654.154,00
8 INSTALACIONES ELECTRICAS >
12.612.550
VIVIENDA

ACOM.E.2F(2#10+1#10),3/4"

4.909.904
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Detalle del Presupuesto de Construccion a Nuevo

Gobg:):e;cién Descripcion de la Actividad Unidad Cantidad Vr. Unidad Vr. Total
Tablero 1F 6 CTOS TQSP UND 3,00 105.280 315.840
Tablero 1F 4 CTOS TQSP UND 3,00 95.400 286.200
Salida $1 PVC UND 25,00 118.310 2.957.750
Salida S2 PVC UND 12,00 130.080 1.560.960
E(c;?zk;illigr:_ed Ambiente de 13W Luz Dia - UND 35,00 14.900 521.500
Bala Panel Led 6W (Bafio - ler. Piso) UND 12,00 22.750 273.000
Lampara LED 18 WX1 - Cotizacion UND 7,00 18.800 131.600
Salida Toma 120 V PVC UND 20,00 82.790 1.655.800
SUBTOTAL 12.612.550,00
FC{X:(I:;ESRTAS, ENTRAMADOS DE TECHOS Y CIELO 48.558.799,60
VIVIENDA
290620 Teja Asbesto Cemento M2 756,41 10.250 7.753.203
181210 Instalacién Teja Asbesto Cemento M2 756,41 12.140 9.182.817
180218 Solera Madera Chanul ML 30,00 25.870 776.100
180203 Entramado Teja Liston M2 756,41 24.340 18.411.019
180433 Cielo Falso Madera Machimbre Pino Ciprex M2 129,00 52.090 6.719.610
180816 Teja Zinc M2 28,00 24.060 673.680
SUBTOTAL 43.516.429,30
PESEBRERA
9,07 290620 Teja Asbesto Cemento M2 100,83 10.250 1.033.508
9,08 181210 Instalacién Teja Asbesto Cemento M2 100,83 12.140 1.224.076
9,09 180203 Entramado Teja Liston M2 100,83 24.340 2.454.202
SUBTOTAL 4.711.785,90
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA ELEVADO
9,1 180816 Teja Zinc M2 4,44 24.060 106.826
106.826,40
TANQUE ALMACENAMIENTO AGUA TIERRA
9,11 180816 | Teja Zinc M2 9,30 24.060 223.758
SUBTOTAL 223.758,00
10 BASES, PISOS Y ENCHAPES 14.639.245,10
VIVIENDA
10,01 200101 Alistado Piso 4 cm M2 132,35 24.360 3.224.046
10,02 | 200140 | Alistado Esmaltado 3 cm M2 37,43 21.300 797.259

200508

Baldosa Vinilo 30x30cm 3.0 mm

3.140.800
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Detalle del Presupuesto de Construccion a Nuevo

Gobg:):e;cién Descripcion de la Actividad Unidad Cantidad Vr. Unidad Vr. Total
200219 Ceramica (Piso-Bafios) M2 16,60 49.680 824.688
200327 | Tabldn Gress (Alcobas) M2 42,69 49.090 2.095.652
190501 Enchape Ceramica (Pared-Cocinas) M2 30,00 52.200 1.566.000
190501 | Enchape Ceramica (Pared-Bafios) M2 42,00 52.200 2.192.400
200814 | Guardaescoba ML 80,00 9.980 798.400

SUBTOTAL 14.639.245,10
REPELLOS, ESTUCOS Y PINTURA 18.622.804,50

VIVIENDA
190109 Repello Muro 1:3 M2 384,00 21.320 8.186.880
290110 Estuco Plastico Muro M2 353,00 9.470 3.342.910
290304 Pintura Vinilo Muros Tipo 1 (3 Manos) M2 353,00 9.190 3.244.070
290309 Vinilo Muro Tipo 2 (2m) M2 827,73 4.650 3.848.945
SUBTOTAL 18.622.804,50
CARPINTERIA METALICA 40.676.400,00

VIVIENDA

Suministro e Instalacion Puerta Reja Garaje en

Solsr el Tuberia Redonda de 1"1/2" con Varillas de 1/2"

UND 1,00 9.000.000 9.000.000

L Suministro e Instalacion Puerta Metalica Cal. 22.
Cotizacion (1,0%2,10). (P1) UND 3,00 800.000 2.400.000

o Suministro e Instalacién Puerta Metalica Cal. 22.
12,03 | Cotizacion (0,90x2,10). (P2) UND 5,00 750.000 3.750.000

, Suministro e Instalacion Puerta Metalica Cal. 22.
12,04 izaci ND 700. . !
,0 Cotizacion (0,80x2,10). (P3) U 5,00 00.000 3.500.000

12,05 | Cotizacion Suministro e Ins:talaaon Puerta Metdlica Cal. 22. UND 4,00 450.000 1.800.000
(0,60x2,10). Barios.

Suministro e Instalacidon Ventanal Cal. 22 (1.90 x

12,06 | Cotizacion 1.40) més Vidrio 4mm Claro. (V3) UND 5,00 942.600 4.713.000
L Suministro e Instalacidon Ventanal Cal. 22 (1.50 x

12,07 | Cotizacion 1.40) més Vidrio 4mm Claro. (V4) UND 4,00 781.000 3.124.000

12,08 | Cotizacion Suministro e Instalacidn Ventanal Cal. 22 (1.06 x UND 6,00 612.800 3.676.800

1.40) mas Vidrio 4mm Claro. (V1)

o Suministro e Instalacion Ventanal Cal. 22
12,09 | Cotizacion (2,30x1,40) més Vidrio Claro 4mm. (V2) UND 3,00 1.254.200 3.762.600

Suministro e Instalacion Puerta Reja Tubo en

12,10 Cotizacion Tubo Galvanizado 11/2", Forrado en Malla. (P3)

UND 1,00 450.000 450.000
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Detalle del Presupuesto de Construccion a Nuevo

G Cod. .. Descripcion de la Actividad Unidad Cantidad Vr. Unidad Vr. Total
obernacion
Cotizacién S?mmlstro. e Instalaa:)n Puerta reja en Platina de UND 1,00 500.000 500.000
2" con varillas de 3/8
SUBTOTAL 36.676.400,00
PUERTA ACCESO FINCA
Cotizacion :/‘I‘ae”r;a en Tubo Cuadrado de 2"y Forrado en UND 1,00 4.000.000 4.000.000
SUBTOTAL 4.000.000,00
CARPINTERIA MADERA 1.430.080,00
VIVIENDA
210159 | Nave Mad. Tipo Fortec (71-90) - (Puertas Alcobas) UND 4,00 183.850 735.400
210903 Marco Machare 80-90 H=210c UND 4,00 173.670 694.680
SUBTOTAL 1.430.080,00
DOTACION COCINA 1.652.098,80
VIVIENDA
140403 | Meson en Concreto (Cocina-Casa Ppal) ML 6,75 92.950 627.413
190532 Enchape Ceramica Meson ML 6,75 29.290 197.708
250708 Lavaplatos A.Inox. 50x100cm Escurridero UND 1,00 143.310 143.310
140403 Mesén en Concreto (Cocina-Casa Servicio) ML 3,87 92.950 359.717
190532 Enchape Cerdmica Meson ML 3,87 29.290 113.352
250709 Lavaplatos A. Inox. 50x60cm UND 2,00 105.300 210.600
SUBTOTAL 1.652.098,80
Valor Total Costos Directos 353.396.647,70
y $
0,
INDICE INCREMENTO POR DISTANCIA % 5,0 353.396.648 17.669.832,39
. $
0,
ADMINISTRACION % 4,0 353.396.648 14.135.865,91
$
0,
IMPREVISTOS % 3,0 353.396.648 10.601.899,43
S
0,
UTILIDAD % 5,0 353.396.648 17.669.832,39
IVA SOBRE UTILIDAD % 19,0 3.357.268,15
VALOR TOTAL DEL PRESUPUESTO A NUEVO 416.831.345,96
Cantidades de Obra en Metros Cuadrados (m?) 870,81

VALOR DEL PRESUPUESTO A NUEVO ( $/m?)

478.670,83
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19. RESUMEN DE LOS AVALUOS REALIZADOS.

Area Valor Unitario Valor Avaltio
Descripcion del Avaluo Realizado
(m?) Unidad Valor ($)

LOTE DE TERRENO 19.200,00 m? 34.621,11 664.725.288,26
Clase Agroldgica Il 6.839,79 m? 57.027,72 390.057.601,87
Clase Agroldgica VI 12.360,21 m? 22.221,93 274.667.686,40

CONSTRUCCIONES 870,83 308.413.512,88
Bloque 1y 2 (Vivienda) 753,09 m? 406.808,24 306.363.214,59
Pesebrera 99,82 m? 13.259,81 1.323.594,54
Tanque Agua Elevado 8,72 m? 55.147,83 480.889,04
Tanque Agua Tierra 9,20 m? 26.718,99 245.814,71

VALOR TOTAL AVALUOS 973.138.801,14

El valor de la sumatoria de los avaltos realizados es de:
NOVECIENTOS SETENTA'Y TRES MILLONES CIENTO TREINTA'Y OCHO MIL OCHOCIENTOS UN PESOS CON CATORCE
CENTAVOS MCTE.

ks YRy

ELSON CASTRO M yA DIEGO FERNANDO COBO ARIAS
Registro de Avaluador No. AVAL-94314457 de la ANAV Registro de Avaluador No. AVAL-6394653 de la ANA
Técnico por Competencias en Avaluos Técnico por Competencias en Avaluos
Ingeniero Agronomo — Especialista en Derecho Administrativo Ingeniero Civil - T.P. No. 76202142690VLL

20. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME.
Clausula que prohibe la publicacidn de parte o la totalidad del informe de valuacion, cualquier referencia al

mismo, a las cifras de valuacidn, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito
del mismo.
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21. CONSIDERACIONES GENERALES.

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 agroecolégicas y climaticas, estado de las
construcciones, funcionalidad, entre otros.

Politica del Avallio: 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 que 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 informacién que 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 adquisicidn 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 interpretacién de la informacion.

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

Para el calculo del valor comercial del inmueble se tomé como valor del area de terreno el area del
Certificado de tradicién del inmueble, aportado por el cliente.

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 Cédigo de Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoracion).

Vigencia del avaltio: 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 Econdmico, el presente
avaluo 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.

El informe de valuacion se desarrolld bajo los parametros establecidos en la Norma Técnica Sectorial NTS |
02, en la cual se establece el contenido de los informes de valuacidn para los bienes inmuebles rurales.

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

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas que se
describen en el informe.
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Anexo 1. Registro de Fotografias Varias
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Anexo 2. Certificacion de Avaluador (R.A.A.) — Nelson Castro Mufioz

RAA AbNAY

BRI ADSTIE O AYIESIEE 1 AT )

= =

Corporaciin Colombilana Autormeguisdora de Avalundores AMAY AV
FIT: SO0ETOET-5 I

( , &
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Anexo 3. Titulo Profesional de Ingeniero Agrénomo — Nelson Castro Muioz
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Anexo 4. Titulo de Especialista — Nelson Castro Mufoz

LA SUSCRITA SECRETARIA GENERAL N
DE LA UNIVERSIDAD EXTERNADO DE COLOMBIA . \

CERTIFICA: )

Que nl folio 542 del iibvo de registro uimero 17 se encuentnt el acta que [ ’n \y'm dice;
ACTA No. 10686 »\
0\

En In Ciudad de Bogotd D.C., a los siete (7) dias del mes de seption oy i< aiio dos  nil
once (2011), en e Auditorio Princgpnl se rewmeron las Divectivas y' A Deamo de o
Facultad de Dereclv y Ciencins Socinles y Politions de e Universidad Externado de
Colombin, con el objeto de celebrar In ceremonin de grduacidn dz ( l'h) alunuo () guien he
cumplido con los requisi tos exigidos en la legislacidn y en el =mvooqgma de Especializacion
en Gestion de Entidades Territoriales y se W w<ho acreedor(n). al titulo
correspondiente

fa
)

\;

NELSON CASTRO MUROZ CCauRR DE PALMIRA

El sefior Rector e Jiizo entrega del drpwrm \]n} le acredite como Especialista en Gestion
de Entidades Territoriaies.-

»
)

Pant constancia se extiende y finma 'S;;.‘}ui:b! COMD APITece,
\ \

El Rector FERNANDO Hi N}_‘SI‘{TOSA.\‘ La Secretaric MARTHA HINESTROSA REY.-

S

D ent Bogota D.C,, mg.s ‘-)h: dias del mes de septiembre del asio dos mil once.-

R & Hﬁwko\ar’l

s ) s MARTHA HINESROSA REY

Secretans Gemernl
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Anexo 5. Certificacion de Avaluador (R.A.A.) — Diego Fernando Cobo Arias

RAA

Begiabrn Abeerin O Arnlndores

Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
WIT: G00796614-2 (

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Eupr,n\‘tandﬂnnia de
Industria y Comercio

\

El sefior(a) MEGD FERNANDO COBO ARIAS, idenfificadofa) con la Cédula de EIIu-.Vh.-._i Mo, 6394853, se

encuenira inscritoia) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 07 de Sepiiembre de 2970 y 52 |e ha asignado
el nimero de avaluador AVAL-G394653.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefioria) DIEGT’I‘}':"A'".IP.NEH] COBO ARIAS se
encuenira Activo y se encuenira inscrito en |as siguientes calegorias y alcance

Categoria 1 Inmuebles Urbanas > (2

Alcance

+ Casas, apartamentos, edificios, oficings, locales n:h.‘*efciales. terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lofes no clasificados-an la estructura ecolagica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado. y )

\

Fedha de inscripoidn Regimen
07 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales \
Alcance (‘\}‘

+ Temenos rurales con o sin rf.:i,:‘mncms, coma viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
niego, drenaje, vias, a-:ler e de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes v)a el aprovechamienio agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmenie {"‘?‘Eﬂh rurales.

Fedha de inscripoion Regimen
a7 Sep Ha20 C \ Aégimen Académico

-
)

o

I:aheg:,."a‘_fkﬂ' as de Infraestructura
, (P

Alca o

) \\\“x

¢ Zyucturas especiales para proceso, puentes, fineles, acueductos y  conducciones, presas,

asropuerios, muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Facha de insoripoon Regimen
07 Gep 2020 Regimen Académico
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RAA

Daghbrn Abbsric de Avouodorat

Categoria & Inmuebles Especiales \

Alcance

* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, diinicas y avance ""’l\d:l‘\"ﬁ. Incluye todos bos
mmuebdes que no se clasifiquen dentro de los numerales anieriores. B

Fedha de inscripoion Regimen \
0T Sep 2020 Aegimen Académico W\

Régimen Académico Art & Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de “'ilEI
Los datos de contacto del Avaluador son: ‘

/)
Ciudad: PALMIRA, VALLE DEL CALICA
Direccicn: CARAERA 30 & 42-360 APTO 10-02 T'DFEHF E
Teléfono: 3116324629
Correo Blecironico: dicobo{@ingprovidencia_com

Titulos Academicos, Certificados de Aptinnd t}'\\";&:iunil y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avalia Lba) 3 - Insfituin Macional de Tecnologia Empresarial “INTE™
Tecnico Laboral por Competencias en Avalba P*l.il Instituio Macional de Tecnologia Empresarial “INTE
Ingenieno Civil - Universidad Javeriana { 7%

Especialista en Sistemas Gerenciales de L\Q:.nerla Universidad Javeriana

\/

S

Que revisados los amhh‘u&(h& antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional ¢\ Avaluadores - AMA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sanora) DIEGD FEHHAUD‘L’I}HL’} ARIAS, identificado{a) con la Cedula de ciudadania Ho. 6394653.

Eljla) sefor{a) DIEGD (‘QNMDU COBO ARIAS se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuow Ja autorregulacion con Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores -
ANA ®

Con &l fin de qh\éi diestinatanio pueda verificar este cerlificado se le asignd el siguients codigo de OR, y pusde
escaneario foNd digpositivo mdvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descangando previamente una
aplicacion - Jgitalizacion de codige OF que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIM directamente en la pagina de RAA htipoiweww.raa.org.co. Cuslguier inconsistencia entre |a informacian aca
u:l:lr*enﬁia ¥ la que reporte la wenficacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
.ﬁ.ul’(.\ﬁ?.ladur Macional de Avaluadores - ANA.
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RAA

Baghbtro Absrto O ArnodsrE

L CE
PIN DE VALIDACION |

abdcOSdf |

L N
‘

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la |ni|m1'\;|.t'):|1 que reposa en el
Fiegistro Abierio de Avaluadores RAA., a los tres (03) dias del mes de Marzo dal 2002 ) I:IEHE vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

—_— .
Firma: =
Alexandra Suarez
Representants Lgal
(
¢
)
-
\l‘ (
\
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Anexo 6. Tarjeta Profesional Ingeniero Civil — Diego Fernando Cobo Arias

""" ey e G o 1S
DODbRRE Y3 1 T A DRDbE REPUBLICA DE COLOMBIA O (\‘\J’L -.
CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIE

COPNIA ,\{L

=/ | MATRICULA PROFES-'I)SQKV—:* N/l

76202142690\%0 AIEIIMRNN
INGENIE {a

OE é&‘& 19/04/2007

O FERNANDO | s
OBO ARIAS
2 CLCL 6394653 NN
1 PONTIFICIA UNIVERSIDAD Qe
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