CONSTANCIA SECRETARIAL. - Palmira (V.), 30-ago.-2022. A despacho de la
sefiora Juez el presente asunto, informandole que la parte demandante presentd
avalio comercial. Sirvase proveer.

DEISY NATALIA CABRERA LARA
Secretaria

JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO
Palmira, (V.) treinta (30) de agosto de dos mil veintidos (2022)

Proceso: Ejecutivo

Demandante: Miguel Fernando Matta Holguin C.C. 16.733.412
Demandado: José Otilio Saa Saa C.C. 6.220.869
Radicacion: 76-520-31-03-002-2011-00128-00

El apoderado judicial de la parte demandante aporta avallo comercial de los
inmuebles trabados en la Litis, ubicado en el Municipio de Vijes, Valle Del Cauca, lote
Ay lote B Vereda El Tambor, identificados con las matriculas inmobiliarias No. 370-
863258 y 370-863259 del cual se dara traslado a los interesados en la forma
indicada en el numeral 2 del articulo 444 del Codigo General del Proceso.

Sin mas cometarios, el juzgado,

RESUELVE:

UNICO: DAR TRASLADO por el término de diez (10) dias a los interesados, del
avallo comercial del inmueble ubicado en el Municipio de Vijes, Valle Del Cauca, lote
A y lote B Vereda El Tambor, identificados con matricula inmobiliaria No. 370-
863258 — 370-863259, aportado por la parte demandada, valor comercial lote A
$188.135.184,00 y valor comercial lote B $267.418.125,00.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

LUZ AMELIA BASTIDAS SEGURA
Juez

amg



Firmado Por:
Luz Amelia Bastidas Segura
Juez
Juzgado De Circuito
Civil 002
Palmira - Valle Del Cauca

Este documento fue generado con firma electronica y cuenta con plena validez juridica,

conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Cadigo de verificacion: 7eela8f39¢8022d245f609024e60edb1c293470a0ec023b1072841a28d4fd08c
Documento generado en 31/08/2022 02:59:22 PM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica



19/8/22, 14:51 Correo: Juzgado 02 Civil Circuito - Valle Del Cauca - Palmira - Outlook

REAVALUO LOTES DE VIJES

Diego Caicedo <dievancailoz@gmail.com>
Vie 19/08/2022 1:26 PM

Para: Juzgado 02 Civil Circuito - Valle Del Cauca - Palmira <j02ccpal@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: Diego Caicedo <dievancailoz@gmail.com>

MJ 1 archivos adjuntos (4 MB)
INFORME AV 049-22 TAMBOR B.pdf;

PROCESO EJECUTIVO DENTRO DEL DECLARATIVO

DEMANDANTE: MIGUEL FERNANDO MATTA HOLGUIN C.C. 16.733.412

DEMANDADO: JOSE OTILIO SAA SAA C.C. 6.220.869

RADICACION: 2011 - 00128

En mi condicién de apoderado del demandante, atentamente manifiesto a ustedes:

Remito con este escrito avalUo actualizado de los predios (LOTES A'Y B) ubicados en el municipio de
Vijes, Valle, que fueron embargados y secuestrados en el referido proceso como lo dispone el Art. 444
numeral 1 del C,G.P.

Considero, comedidamente, que estan dadas las circunstancias para que la sefiora juez ordene el
remate de los anotados inmuebles cuyas caracteristicas estan debidamente determinadas en el
expediente y en el reavaluo que aporto con este memorial.

DIEGO IVAN CAICEDO LOZANO

C.C. 14.430.086

T.P. 10.388 del C.S. dej.

Correo electrénico: dievancailoz@gmail.com

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADBMODE2N;BmLWMOOTQINDVIZCO4NTUYLWJImMzM2ZTYxZjNjMgAQAC2CDn57JHIBgnvKkyAh8dc...  1/1
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AVALUO COMERCIAL
INMUEBLE RURAL

Ubicado Municipio Vijes - Valle Del Cauca
Lote AYLOTEB
VEREDA EL TAMBOR

Matricula Inmobiliaria No. 370-863258 — 370-863259

Solicitante: ABG. DIEGO IVAN CAICEDO LOZANO

Santiago de Cali, agosto de 2022

rodolfo@ruizconsultoresempresariales.com Calle 13A No. 83 - 12 Oficina 3038

; ; ; Teléfono Oficina (57) 372 1074
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rRU

RODOLFO RUIZ CAMARGO
AVALUOS TECNICOS CORPORATIVOS
CONSULTORIA EMPRESARIAL

Santiago de Cali, 12 de agosto de 2022.

Abogado
DIEGO IVAN CAICEDO LOZANO
Cali

REF: PROCESO EJECUTIVO
DTE: MIGUEL FERNANDO MATTA HOLGUIN
DDO: JOSE OTILIO SAA SAA
RAD: 7652031-03-002-2011-00128-00 JUZG. 2 CIVIL DEL CIRCUITO PALMIRA

RODOLFO RUIZ CAMARGO, identificado con cédula de ciudadania No. 16.721.061 de
Bogota, debidamente registrada ante la Entidad Reguladora ANA con el No. AVAL-
16.721.061, se ha procedido a realizar el avalio comercial de los inmuebles, Lotes Ay B
localizado en la Vereda ElI Tambor del Corregimiento de la Fresneda, del municipio de
Vijes, Departamento del Valle del Cauca

Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A., con Aval No.
16721061, certificado del Registro Nacional de Avaluadores R.N.A Fedelonjas,
Administrador de Empresas con tarjeta profesional No. 31020 del C.P.A.E. de la
Universidad Santiago de Cali, Magister en Gestibn Empresarial de la Universidad Libre,
Especialista en Gerencia Financiera de la Universidad Santiago de Cali, Técnico Laboral
por Competencias en “Auxiliar de Avaluos y Liquidacién” de la Corporacién Educativa
Técnica Empresarial — Kaizer, Cursos de avallos inmobiliarios en Corpolonjas y Lonja de
Propiedad Raiz de Cali, Normas NIIF para Avalluo de Inmuebles Urbanos, Rurales, Avaltos
especiales y Maquinaria Planta y Equipo. Docente de la Universidad Santiago de Cali y
Universidad Libre en pregrado y postgrado en las asignaturas de matematica Financiera,
Finanzas, Mercado de capitales, valoracion de empresas y normas NIIF, todos los
certificados profesionales, de capacitacién y complementarios reposan en los archivos del
Autorregulador Nacional de Avaluadores A.N.A conforme a lo establecido en la ley 1673
de 2013 y el decreto reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para recaudar la
informacion de los peritos en Colombia que es la entidad encargada de recaudar esta
informacion y avalar la especialidad del Perito.

2 Registro Abierto Avaluador — Autorregulador Nacional de Avaluadores ANA
Calle 13 A No. 83 — 12 — Oficina 303 - B Cel. 310 822 98 55 Cali-Valle
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Todos los certificados profesionales, de capacitacion y complementarios reposan en los
archivos del Autorregulador Nacional de Avaluadores A.N.A. conforme a lo establecido en
la ley 1673 de 2013 y el decreto reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para
recaudar la informacion de los peritos en Colombia.

Autorizo abiertamente a las partes para que consulten y/o denuncien ante la entidad
competente cualquier irregularidad que sea detectada en mis certificados académicos.

El perito no ha realizado publicaciones escritas en ningin medio escrito internacional o de
circulacién nacional relacionada con avalué de predios rurales en los ultimos 10 afios.

La lista de los casos en que el perito ha sido designado se puede consultar en los Juzgados
de Reparto.

El perito no ha sido designado en ningun caso anterior por ninguna de las partes.
Autorizo a las partes para que denuncien cualquier irregularidad que a bien conozcan de
mis calidades profesionales y personales ante la entidad judicial competente si se
considera necesario, igualmente todos los antecedentes del perito pueden ser consultados
en el Registro Abierto de Avaluadores RAA.

La metodologia para desarrollar la experticia no difiere de los procesos estandares usados
y avalados comunmente en tasacion para avaluos e identificacion de predios urbanos.

Con el avaliio comercial suscrito por el Perito anexo la experticia en 43 folios. —

Atentamente,

==

RODOLFO RUIZ CAMARGO
Perito Avaluador
RAA AVAL No. 16721061
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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
operacion en condiciones comparativas a las ofrecidas en el mercado en la misma zona.

2- OBJETO DEL AVALUO

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

Para la realizacién de este estudio se han tenido muy en cuenta aguellos 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 segundo Civil del Circuito de Palmira

3. FICHA TECNICA DEL INMUEBLE.

AVALUOQO No. AV-049-22

SOLICITANTE ABG. DIEGO IVAN CAICEDO LOZANO
INMUEBLE Finca

DIRECCION Vereda El Tambor

MUNICIPIO Vijes
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DEPARTAMENTO Valle del Cauca.
MATRICULAS
INMOBILIRIAS 370-863258 — 370-863259
DOCUMENTOS Certificado de Tradicion- Escritura Publica
ENTREGADOS Recibo del Predial
FECHA DE SOLICITUD 6 de julio del 2.022
FECHA DEL INFORME 12 de agosto del 2.022
VALOR
COMERCIAL LOTE A $188.135.184,00
VALOR

$267.418.125,00
COMERCIAL LOTE B
TIPO DE ESTUDIO Avallio Comercial

4. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE.

Cdédigo Predial Mayor Extensién Fecha de Consulta Entidad que lo Expide
768693gggggggggggggg?ggggooooo 3 de agosto de 2022 Geoportal IGAC
Destino Area A(\:Ir:Ia AIALED
Municipio | Departamento Econémico Construida Lote CATASTRAL ANO
(m2) 2020
(m2)
VALLE DEL D-
VIJES CAUCA AGROPECUARIO 86 86.250 $18.241.000
4.1 Planchalgac o Plano Del Predio.
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Resultado

Departamento:

Municipio:

Codigo Predial:

Direccion:

Area de terreno:

Area construida:

Codigo Predial Nacional:

Destino econémico:

.‘II‘ 0238
Q, Consulta Catastral b4 / \

76 - VALLE DEL CAUCA

869 - VIJES

768690000000000050073000000000
68695000000050073000

D - AGROPECUARIO

LAS ACACIAS

86250 m2

86 m2

Construccion 1 /
’035'1
/

Escala  1-4.000

0270

~ Coordenadas 1at

Fuente de la consulta catastral: http://geoportal.igac.gov.co/es/contenido/consulta-catastral

S5.- IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS

5.1- Ubicacién Y Localizaciéon Del Bien Inmueble Objeto de la Valuacién.

S/IN

Nombre del Predio

Direcciéon del Predio

CORREGIMIENTO DE LA FRESNEDA

Corregimiento/Vereda

EL TAMBOR

Municipio
VIJES

Departamento

VALLE DEL CAUCA

Pais
COLOMBIA

5.2 Forma De Acceso Al Predio Y Coordenadas Geograficas

Los Predios tienes acceso por dos caminos, por la via de Carbonero o
la via de Villa Maria, ambos caminos conducen al corregimiento del
Forma de Acceso Tambor, una vez en el Pueblo, en dos curvas bajando por la cancha se
llega a los predios.-
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Sistema .
Coordenadas Latiel i)
MAGNA-SIRGAS 1064857,785

Longitud (E)
907665,137

Altitud
(m.s.n.m.)
1.355

6.- CARACTERIZACION DE LA REGION

=

(o/Alcaldia Municipal

Elaboracién Google maps

6.1. Delimitacién del Sector de Ubicaciéon del Inmueble.

Norte Con los Municipios de Darién y Yotoco
Oriente Con los Municipios de Cerrito y Palmira
Occidente | Con la Cumbre y Restrepo

Sur Con el Municipio de Yumbo

6.2 Descripcion Del Sector

El predio se encuentra ubicado en el municipio de Vijes en la subregién sur del Valle del
Cauca, Se sitia a 31.4 km de la capital departamental, Cali. Es conocida como “La Ciudad
Blanca o El Pueblo Blanco del Valle”, ya que posee numerosas minas de piedra
caliza donde se asegura que numerosas obras realizadas en Caliy sitios aledafios
como Buga estan construidas con esa piedra como lo fue La Basilica del Sefior de los

Milagros en Guadalajara de Buga
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Dista de Cali 31.4 km, se comunica por carretera con Yumbo, Yotoco, Cali, Palmira, El
Cerrito y Restrepo. La Parte que corresponde al rio Cauca es navegable.

6.3 Descripcion De La Actividad Econémica Predominante

Se explota el marmol, cal arcilla y carbdn. Sus principales actividades econémicas son la
mineria y la ganaderia. En el campo de la agricultura sobresalen los cultivos de café, maiz,
cafia de azucar, platano, algoddn, frijol, yuca, millo, frutas y legumbres. En el pueblo Vijes,
Valle hay cultivos de cilantro, pifia (llano grande-vereda la rivera), cultivos de maiz dulce,
cultivos de papaya, cultivos de aji.

6.4. Caracteristicas de la Region

Vijes hace parte del macizo general de la Cordillera Occidental de los Andes, en su aspecto
geogréfico. Su conformacion es de tipo rocoso y arcilloso, predominando la presencia de
yacimientos calizos, que constituyen una de las bases principales de la riqueza de la
poblacion

6.5 Actividades Socioecondmicas

Cabecera Municipal mas cercana al Predio Yumbo

Distancia en Kilbmetros de la cabecera mas 13,78 km, pero la distancia en ruta es de 171
cercana kilémetros.

Estratos socioecondmicos predominantes en 1

la regién

Economia de la Region Actividades de tipo Agropecuario

Situacion de Orden Publico Buena

Actividad economia principal Agricola y Pecuaria

Tipos de Productores que se observan en la Pequefios y medianos

region

6.6 Vias De Acceso E Infraestructura Vial:

VIEVES Estado de la via de o ) .
acceso o Descripcién de la via de acceso principal
principal acceso principal
SI BUENA VIA PAVIMENTADA DE DOBLE CALZADA YUMBO-VIJES
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6.7. Vias y Transporte

El Municipio de Vijes, cuenta con una red vial terciaria con una longitud de 87 Kmts, que
conectan a los 9 corregimientos y sus 16 veredas, facilitando el desplazamiento a la
cabecera Municipal y los Municipios Vecinos (Yumbo, Restrepo, La Cumbre, Yotoco) de
manera rapida dado su estado en el que se encuentran a la fecha.

En el sector urbano la malla vial esta integrada por 9 Kms de vias de las cuales el 85% se
encuentra con pavimento y el 15% restante sin pavimento.

El servicio de transporte publico de pasajeros lo realiza la empresa Trans Yumbo la cual
para el servicio de pasajeros intermunicipal entre Cali - Vijes - A nivel Inter veredal se
realiza a través de Buses Escaleras.

6.8.- Infraestructura Dotacional

El Actualmente el municipio cuenta con un canal de television comunitaria, una Emisora
Comunitaria donde aspectos culturales y administrativos se dan a conocer a toda la
comunidad. Ademas Cuenta con dos centros de ensefianza media, dos escuelas primarias
urbanas y 14 rurales y pertenece a la Diocesis de Palmira, al Distrito Judicial y al Circuito
de Registro de Cali, a la circunscripcion electoral del Valle del Cauca, siendo ademas,
cabecera notarial.

7. CARACTERISTICAS FISICAS GENERALES DEL BIEN INMUEBLE

7.1 Frentes Sobre la Via.

Tiene frente Distancia del frente L .
sobre la via sobre la via (m) Descripcion del frente sobre la via principal
NO 1,00 metros Via despavimentada en mal estado
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8.- NORMATIVIDAD:

De acuerdo a la Normatividad vigente en el Municipio de Vijes Valle Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT), Acuerdo 054 de diciembre de 2.000.

8.1 Uso Del Suelo.

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.

Articulo. 106: Areas de vivienda rural: Destina al desarrollo residencial las siguientes
politicas para ubicacion:

1. Unicamente Residencial, definido como vivienda Unicamente o con comercio
complementario y servicios asistenciales; en nucleos urbano o concentrados en la
zona rural.

2. Vivienda Campestre en parcelaciébn por condominio campestre o parcelacion
productiva rural.

Articulo 107: Para expedir las autorizaciones para la construccion de viviendas campestres
en parcelacion rural o para unidades de vivienda en la zona rural dispersa debera tener en
cuenta:

1. Mantener el caracter rural del predio, el uso principal sefialado en la zonificacién
ambiental y la condicion de unidad indivisible.

2. El tamafo predial para la autorizacion no podra ser inferior a una hectarea (10.000
metros cuadrados).

3. Se permitird como ocupaciéon maxima del 35%, utilizando e resto del predio para
reforestacion con especies nativas o para el desarrollo de uso principal previo a la
vivienda campestre.

8.2.- Zona Homogénea Fisica La Cual Pertenece El Inmueble
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ZONA HOMOGENEA DESCRIPCION DE LA ZONA HOMOGENEA FUENTE
ARTICULO 26. De la regional Valle.- Las extensiones de las
ZONA unidades agricolas familiares y por zonas relativamente
RELATIVAMENTE homogéneas, son las que se indican a continuacién: | Resolucion
HOMOGENEA No. 6.|Comprende areas de ladera sobre la cordillera occidental de| 041 de
CORDILLERA los municipios de: Cali, Dagua, Darién, Jamundi, Riofrio, Vijes, | 1996 del
OCCIDENTAL -| Yotoco y Yumbo. Toda el area municipal de: Restrepo y La| INCORA
CENTRO-SUR Calle. Unidad agricola familiar: comprendida en el rango de 8
a 11 hectéreas
9.- CARACTERISTICAS FISICAS GENERALES DEL BIEN INMUEBLE
9.1. Forma Geométrica y Dimensiones
LOTE A
Fuente: Plano Topogréfico - AutoCAD
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DIMENSIONES
RANGO
ITEM AREA M2 PENDIENTE
Lote de Terreno A 33.125,00 11.6% -9.29%
Lote de Terreno B 43.125,00 4.9% -3.6%

Fuente: Certificado de Tradicion

LOTE B

9.2 Caracteristicas de las Construcciones.

| LOTE A

Forma: Irregular

Topografia: Ligeramente inclinada a ligeramente ondulada

No. De Pisos 1

Construccion 45 m2

Distribucion Saldn, tres habitaciones, cocina y bafio
CONSTRUCCION
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Ei?r?i?ﬁfa Mamposteria de ladrillo Fachada: Ladrillo
Cubierta Teja de Eternit

Ventanas Metdlicas y vidrio

Piso Baldosa de cemento

Bafio Bateria sanitaria

Cocina Meson en concreto

Estado: Regular..-
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Vista al interior de la vivienda y cocina

Tipo de Construccion Cerramiento
Acabados Poste de madera con alambre de puas
Estado de Construccién Regular
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ZONA DE BANO Y OFICIOS

Estructura Mamposteria en ladrillos

Area: 5,65 m2

Distribuciéon |Servicio independientes- al medio zona de oficios

Estado: Malo, presente humedad, en deterioro con maleza

Vista del Lote

LOTE B

Topografia Plana a ligeramente aligerada

Descripcion  [Sin construccién, plantas ornamentales

Estado: Regular
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9.3. Linderos Generales

Llamados también areas de canje, el lindero es la linea comun que define legalmente el limite.

LOTE A.

Los linderos del lote de terreno, se encuentra contenidos en la Escritura Publica No. 245 del
30 de noviembre de 2018 de la Notaria Unica del Circulo de Vijes.

> Norte:
> Sur:
» Oriente:

> Occidente:

LOTEB

En una longitud de 142,24 metros con el predio de Deyanira Salazar
de Barco, José Neiber Barco Salazar y Jorge Olbeiro Barco Salazar
En una longitud de 190,33 metros con el Lote B de propiedad de
Deyanira Barco hoy José Otilio Saa Saa

En una longitud de 222,99 metros con el predio de Juan Blayder Arias
Barco

En una longitud de 278 metros con camino de herradura hoy via
publica

Los linderos del lote de terreno, se encuentra contenidos en la Escritura Publica No. 257 del
17 de diciembre de 2018 de la Notaria Unica del Circulo de Vijes.

» Norte En una longitud de 190,33 metros con el lote A de propiedad José
Otilio Saa Saa

» Sur En una longitud de 250 metros con el Lote No. 9 de propiedad de
Emerson Barco y Nargis Jimena Bermeo Barco
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» Oriente En una longitud de 172,52 metros con el Lote No. 8 de propiedad de
Luz Nelly Barco de Arias y Blanca Grey Barco Paredes

» Occidente En una longitud de 212,05 metros con camino de herradura hoy via
publica

9.4 Vias de Acceso

s Estado de las vias internas Descripcién de las vias internas
internas
Sl REGULAR SIN PAVIMENTAR

9.5.- Servicios Publicos

Estrato Energia Agua Aseo Tell?a_g)(r;la Tratamiento de Gas Alumbrado
Eléctrica| Potable CeJIuIar Residuos Domiciliario Publico
1 Sj Acueducto Sj Si S|§te_ma No No
veredal Séptico
10.- INFORMACION JURIDICA.
LOTE A

370-863258 José Otilio Saa Saa
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NO. PREDIAL GLOBAL TITULO DE PROPIEDAD

de 2018 de la Notaria Unica de Vijes

LOTEB
MATRICULA INMOBILIARIA PROPIETARIO
370-863259 José Otilio Saa Saa
NO. PREDIAL GLOBAL TITULO DE PROPIEDAD

de 2018 de la Notaria Unica de Vijes

11.-CARACTERISTICAS DE LOS SISTEMAS PRODUCTIVOS AGRICOLAS

El inmueble no cuenta con ningdn tipo de explotacién agricola.-

12.-CARACTERISTICAS DE LOS SISTEMAS PRODUCTIVOS AGRICOLAS

El inmueble no cuenta con ningun tipo de obra o mejora en el terreno.

13.- CARACTERISTICAS DE LOS SISTEMAS PRODUCTIVOS PECUARIOS

En el inmueble no se evidencio la presencia de ningun tipo de explotacion de tipo pecuario.

13.1- Caracteristicas De Otras Actividades Desarrolladas En El Inmueble

No se evidenciaron.

14. CONDICIONES AGROLOGICAS

14.1 Estudio Agrologico Del Sector - Vereda
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En el sector de ubicacion del inmueble objeto de avallo, la vereda La Fresneda, se
identificaron las siguientes Unidades Cartograficas de Suelo (UCS), segun 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 zonificacion de tierras del Departamento del Valle del Cauca realizado
por el IGAC y la CVC.

De igual forma se identificaron las Clases Agroldgicas presentes en el sector segun el mapa
de Capacidad de Uso de las Tierras del Territorio Colombiano a escala 1:100.000 del
Departamento del Valle del Cauca.

Debido a que se encuentran en el mismo sector, se realiza el estudio agrologico por el area
total de los lotes A 'Y B.

MQA

VIps-14

MQA

MRJ

Fuente: https://geoportal.igac.gov.co/es/contenido/datos-abiertos-agrologia
Mapa shape de Suelos del Territorio Colombiano a escala 1:100.000. Departamento: Valle Del Cauca

14.2 ESTUDIO AGROLOGICO DEL INMUEBLE

Unidad e Rango de
Clase Agrologica g Global Paisaje Clima g Relieve
Cartografica Pendientes
(m2)
Montafia
Vips-16 MRJ 76.250 fluvio Medio seco | 25-50% Lomas
gravitacional
AT Asociacion: Typic Durustalfs; Ultic Haplustalfs
Suelo
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Caracteristicas

Superficiales y muy superficiales, texturas moderadamente finas y finas, bien drenados,
moderadamente acidos a ligeramente alcalinos, fertilidad alta; superficiales, texturas
finas, bien drenados, fuerte a moderadamente acidos, fertilidad moderada.

Caracteristicas
Principales

Profundidad efectiva superficial y muy superficial, erosion moderada, baja precipitacion,
alta saturacion de aluminio, en algunos suelos presencia de afloramientos rocosos y
fertilidad muy baja

Usos Recomendados

Reforestacion dirigida, conservacidn y proteccién, ganaderia en algunos sectores con
pastoreo extensivo, agricultura solo en sectores apropiados

Practicas de Manejo

Establecimiento de barreras vivas y cobertura vegetal, evitar el sobrepastoreo y la
sobrecarga de ganado, recuperacion de dreas degradadas con reforestacion y obras
biomecanicas, manejo especial a las areas dedicadas a la explotacién minera,
conservacion

Vocacidon Forestal
Erosion Hidrica
Clase 6

Las tierras de la clase 6 presentan limitaciones muy severas que, en términos generales, las
hacen aptas Unicamente para algunos cultivos semi perennes o perennes, semi densos y

densos; también se

La ganaderia extensiva es un uso alternativo si se lleva a efecto evitando el sobre pastoreo

y con buen manejo

La agricultura deberd desarrollarse bajo sistemas de manejo que incluyan practicas de
conservacion de suelos tanto culturales como mecanicas, con cultivos adaptados a las
condiciones ambientales de la regién, con cobertura rastrera y de sombrio, como cafa de
azucar, panela, café, cacao, frutales perennes y semi perennes, citricos, aguacate, mango,

pueden desarrollar sistemas agroforestales y forestales.

de los potreros.

granadilla y maracuya

15. INFORMACION AGROCLIMATICA

INFORMACION AGROCLIMATICA DEL PREDIO
Altitud (m.s.n.m.) Temperatura (°C) Piso Térmico
1.562 18a 24 Templado
Humed?&) )R Sl Brillo Solar (horas/dia) Precipitacion (mm/afio)
75 - 80 4a5 1000-1500
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Mapa del Perfil de elevacion y cdlculo de la pendiente del predio

Urea | Ruts | Poligono | Grake | rutadeaccesoen®d ¢ [P
1de I dstanda entre dstntos puntos en el suel.

%00.23 | Mevos

Goog
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le Ear

LOTE B

lres | Ruta  Poigoro  Crado  rviadeacemen® |
Wide a dstanca entve distintos puntos en e sueko.

Longtus:

Google Eart

alt. ojo 1.84 ks

LOTE A

16.- CONSIDERACION GENERALES

a) En la adopcién de los valores se analizé la ubicacién 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, vias de acceso, estado de las
construcciones, funcionalidad, entre otros.
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f)

9)

h)

)

K)
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Politica del Avaluo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial
através 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
informacion que se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio.

El avalto 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 nUmeros 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 del lote de terreno.
Para las construcciones se tomé el método de Reposicion. El tratamiento final es el
analisis de varianza de los registros considerados en el Estudio de Mercado,
aplicando la metodologia descrita en el Articulo No 1° y 3° de la Resolucion 620 del
2008, Clasificar, Analizar e interpretacion de la informacién.

Las fotografias del presente avallo 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 tom6é como valor del area de
terreno protocolizado en el Certificado de Tradicion.

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

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 Econdmico, el presente avallio 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 desarrollé 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.
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[) Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el
valuador alcanza a conocer.

m) El presente avallo 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 econdmica, social y ecoldgica 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
0 contraccién econdémica derivada de la desaceleracion econémica nacional y
mundial.

n) Los valores comerciales concluidos y reportados en el presente avallo podrian estar
sujetos a cambios significativos que tienen correlacién directa con la propiedad objeto
de estudio.

0) Se aconseja al solicitante mantenga este valor en revision frecuente de acuerdo a los
cambios que se puedan percibir en el mercado inmobiliario.

p) Se manifiesta que ante la Oficina de Agustin Codazzi alin no se encuentra los lotes
desglosados, se trabajo por el plano topografico aportado por la parte demandante.

17. METODOLOGIA - VALUATORIAS.

Para determinar los valores unitarios y el avalio comercial del inmueble, es dable utilizar uno
o varios de los métodos definidos por la normatividad colombiana: Método de comparacion o
de mercado, Método de capitalizacion de rentas o ingresos, Método de costo de reposicion,
Método (técnica) residual.

Para llegar al valor comercial del predio, el principio fundamental para el analisis del valor de
este inmueble, partié 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 econdmica 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:
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17.1 Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

17.2 Método Del Costo De Reposicion

Con esta metodologia se busca la aproximacion al valor comercial del bien objeto de avalué a partir
de estimar el costo de reposicién nueva de una construccion de caracteristicas similares y restarle
la depreciacién por edad y estado. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

17.2.1. Depreciacion.

Se utiliza la tabla de depreciacién de Fitto y Corvini, el cual combina las depreciaciones de Ross y
Heidecke, tanto por edad como por estado de conservacion y porcentaje de vida técnica. En el
campo de los avallos al avaluar construcciones ya existentes que presentan uso de varios afios y
gue tienen mejor o peor estado de conservacion, estas edificaciones usadas pierden valor y por
consiguiente mediante métodos de depreciacion se llega al valor actual o presente.

En este método, se toman en cuenta diferentes variables, como son:

Edad: Es el nimero de afios que posee la edificacion desde la terminacién de su construccion,
hasta la fecha en la cual se realiza el respectivo avallo.

Vida Técnica: Se conoce como el periodo que dura una edificacion, hasta cuando sea utilizable
en condiciones normales y no requiera de reparaciones sustanciales o reconstruccién de sus
componentes y elementos esenciales. (Nota: Las variables Edad y Vida Técnica se dividen para
ser expresadas porcentualmente).

Estado de Conservacion: El estado de conservacion se califica a criterio del Avaluador, tomando
como base una escala de categorias de 1 a 5 (incluyendo intervalos de media unidad

18. ESTUDIO DE MERCADO:

VALOR DE
AREA AREA $iM2
ITEM FOTO INMUEBLE IJ"::}’EE.’EE FUENTE VEREDA CONTACTO VALOR OFERTA ';Ech: Dgf&:l;“ co:s e | mEew OBSERVACIONES
o
https:/icasas. mitula. La Casa consta de: sala comedeor, cocina, 2 alcobas la
com.cofadform/000 principal con bafio. Apto independiente con 2 alcobas y
000430001762382 bafio para uso del agregado. zona de lavanderia ,
88219267search | PG Gesti iosko con asador. A 40 minutos del parque, 1:30
%c;esw_uﬁ | ;IStlon minutos de adable clima de la montana y
1 FINCA m VIJES ""‘;;I‘:”a' 500.000.000 | 8% |460.000.000| 300 | 34968 | 7.706 |tranquilidad R o de mucha naturaleza por los
vid=cb5530b2- - Castafio cultivos de pinos lo rodean.EL terreno actualmente
159b-4076-a0a7- cuenta con pifia, limén y mandarinos. Su clima es
3ab5a2BadSiedre. g favorable para la siembra de pifia en
sgmt=REVTS1RP aproximadamente 100 mil matas. cuenta con
UDITRUB7UOVSU estacionamiento para 12 vehiculos
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DEPU VALOR DE
ITEM|  FOTO INMUEBLE TIPO DE FUENTE VEREDA CONTACTO | VALOROFERTA |Racio| _OFERTA | AREA [,pry iome|  smz OBSERVACIONES
INMUEBLE N DEPURADA  CONST DEPURADO
hitps: -""Iﬁsaﬁ mitula. [ Venta de lote en Vijes en el Valle del Cauca con 120
com.coladform/000 plazas. El terreno esta en montafia con vista amplia y
202352022554‘?‘88 panoramica siendo de gran espacio que sirve para ser
% muy productivo, también tiene una casa rural. Es
W{% estratégico para ser una buena inversién ya que esta
age=1Apos=aii Keller ubicado para formar un sector industial, agricola e
LOTE |sec=1&t or=2&t p| VIJES - 1.800.000.000 | 8% |1.656.000.000) 0 | 76.800 | #REFI | : i - e
vid=cb5530b2- Wiliams Red incluso comercial por sus cercanias a sectores
1595-4076-a0a7- comerciales, de acuerdo a tu necesidad de inversion.El
3ab5a28adbiedreq lote cuenta con tres vias de acceso, en el sector de la
sgmt=REVTS1RP| Riverita a siete minutos de la calle principal para llegar
UDITRUBTUOVSU a supermercados, transporte intermunicipales, tiendas,
_ panaderias, colegios, estaciones de gasolineras,
fr TomwRuZ-ToT
inmuebles/venta/ter GIA Tenemos en venta este Hermoso Terreno en Venta de 3
renolvendo-finca- ABOGADOS hectdreas + 2000 mis2 total 32.000mts2, apto para
sin-vivienda-con-S- | VEREDA | INTEGRALE cultivos especialmente pifia, el terreno cuenta con un
LOTE  |plazas/B3720627ut | GAIMITAL s 230.000.000 | 3% | 223.100.000 | 80 | 32000 | 6.972 |, . ' )ina aproximadamente 1 plaza, con agua propia
m_source=Lifull INMOBILIARI de nacimiento, 3 vias de acceso por: Yumbo, Vijes y
7:”1"3?&“"” medi A Restrepo, clima frio,
um=rererrer
LR, T COOMoS, Se vende GRANDIOSO LOTE DE TERRENO, con un
com.co/de/713348 area de 204800 mts2 (32 plazas), terreno semi-plano,
7‘—59"‘:”‘1&""'9'9“ TAMBOR ubicado en el tambor entre la carretera de Restrepo y
LOTE %tm coul Vs 430.000.000 | 8% | 395.600.000 | 85 | 204.800 | #REF! |Vijes (al pie de carretera), tiene una casa construida de
r:le=L\fu\I- - dos habitaciones, un baiio, corredores, sala, comedor,
connect&utm medi cocina sencilla, muy bién ubicada la propiedad.
\ £, NEGOCIABLE.
Tl T SE ST eI Ut ST e ITICIPIo (e VIjes;
h - bl con un area de 38.000 metros cuadrados, en un terreno
J‘w& sobre loma, casa con 3 alcobas, 2 baiios, cocina, amplio
;Mcé C‘]’ égif;;;;: TEL 311 balcon zona de oficios, terraza, garaje para 2 carsos,
FINCA | o 38400-m20- | VIWES 4000000 680.000.000 | 8% | 625.600.000 | 250 | 38.400 9.837 |almacén de insumos, gallinero y cochera.- Cuenta con
lJMr-‘rednrecledFro abundante agua. Tanque de 11.000 Litros v cuatro
mParant tanques plasticos de 2.000 Litros cada uno, tiene todo el
montaje de riego por goteo. Concesién de agua de la
SE VENDE TERRENO FERTIL EN VIJES,VEREDA EL
hitps://web faceboo TAMBOR. IDEAL PARA CULTIVO O CONSTRUIR
k.com/pg/Venta-de- | VEREDA OSCAR CASITA DE CAMPO,SE HA TENIDO PRODUCCION
propiedades- EL DE PINA. Con un drea de 19.800 metros
FINCA ORTIZ 115.000.000 | 8% | 105.800.000 0 19.800 5.343 R
- “ | FERNANDEZ cuadrados,mas de tres plazas, 115 millones de pesos
VIJES TAMBOR: drad di L 1 11 ok
401973230244585 |VIJES Informacién wathsaap 3192319960. Tiene terreno plano
/posts/ v variado,se entrega con escritura pablica,agua de
quebrada, disponibilidad de energia..
h lweb. faceb SE VENDE TERRENO EN ZONA RURAL DE
k—"‘”"‘wsvﬁ VENTA DE VIJES,CERCA A LA VEREDA LA FRESNEDA. Con un
e mien “C%|VEREDA | PROPIEDAD drea de 10.000 metros cuadrados,una hectirea 78
7 LoTE |Pemecades: FRESNED | VIJESTEL | 78.000.000 | 8% | 71.760.000 0 10.000 7.176 |millones de pesos Informacion wathsaap 3192319960.
VIJES- ! f
401973230244585 AVIJES 319 2319960 Ideal para construir casita de campo,clima fresco. Se
Iposts/ WAPSAP entrega con escritura publica y acueducto,a orilla de
i . carretera, acceso vehicular.
NFORMACIO TERRENO FERTIL,IDEAL PARA CONSTRUIR
s Jwieh facebook comydg N CASITA DE CAMPO,APTA PARA CULTIVO O
9 1411 o
LOTE 1t VLES WATHSAAP £8.000.000 8% | 80.860.000 10.000 8.008 GANADO.A ORILLA DE CARRETERA, HERMOSA
3192319960. VISTA AL VALLE, CLIMA FRESCO.

18.1.- 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 calculo del valor del avaliio 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.
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Se aclaran la forma de calculo de las diferentes variables:

Célculo 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:

Al 031 Fa = Factor area
Fa = (m) Alt = Area del lote Comparable

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

Célculo 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 Negociacién

Fn=1- -
Precio de Venta
Fn : Factor de negociacién
Precio de Venta : Precio de venta del bien (referencia del anuncio, periddico, etc).
Precio de Negociacion Precio minimo que el mercado estaria dispuesto a negociar por bienes

similares

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

FG=Fa*Fn
FG = Factor General
Fa=  Factor area
Fn=  Factor negociacion

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

18.2. MEMORIAS DE CALCULO

18.2.1.- Valoracién Lote de Terreno

LOTEA
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VR. M2 AREA SENERE VALOR
Ne COMP VR.OFERTA HOMOGENIZADO
DEPURADO LOTE M2 | penpiente | TAMARO | UBICACION M2
1 CMP1 $ 460.000.000 | $ 7.706 34968 0,81 0,98 0,80/ % 4910
2 CMP2 | $ 223.100.000  $ 6.972 32000 0,94 1,01 0,80/ % 5.299
3 CMP3 | $ 622.200.000  $ 9.837 38400 0,81 0,96 0,70/ $ 5.328
4 CMP4 | $ 105.800.000  $ 5.343 19800 0,81 1,17 1,00/ $ 5.077
5 CMP5 | $ 71.760.000 % 7.176 10000 0,76 1,45 0,70/ $ 5.534
6 CMP6 | $ 80.080.000 $ 8.008 10000 0,70 1,45 0,70/ $ 5.688
Media (Valor
Promedio de los 7= 2 X $ 5.306
datos) e
. o _ XX
SUJETO 33125 S : Desviacion x== 285,56
Coeficiente de Variacién = C.V.
c.v.= eV 1 bog < 7,5% S.4%
Media —
6
Raiz 2,449
T(N) )
Limite Superior $5.688
Limite Inferior $4.910
18.2.2 Valoracién de las Construcciones
VIVIENDA
VALOR DE ESTADO DE % VALOR DE LA
EDAD % DE DEPRECIA AREA
ITEM REPOSICION/M EDAD VIDA UTIL CONSERVA CONSTRUCCION
VIDA DO FITTOY CONSTR.
2 CION DEPRECIADO
CORVINI
1 $652.876 52 70 74,29% 4 83,05% | S$110.674 86,0
ZONA DE BANO
VALOR DE EDAD ESTADO DE % VALOR DE LA
EDAD % DE DEPRECIA AREA
ITEM REPOSICION/M | CORREGID | VIDA UTIL CONSERVA CONSTRUCCION
VIDA DO FITTOY CONSTR.
2 A CION DEPRECIADO
CORVINI
1 $355.500 32 70 45,71% 3,5 55,37% | S 158.665 18,00
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18.3 Valoracién Lote de Terreno B

VR. M2 AREA LOTE EROHE VALOR
N2 COMP VR.OFERTA HOMOGENIZADO
DEPURADO M2 PENDIENTE| TAMARNO |UBICACION M2
1 CMP1 $ 460.000.000 | $ 7.706 34968 0,80 1,07 095 % 6.250
2 CMP2 | $ 223.100.000 $ 6.972 32000 0,96 1,10 0,80 $ 5.873
3 CMP3 | $ 622.200.000 | % 9.837 38400 0,81 1,04 0,80 % 6.608
4 CMP4 | $ 105.800.000 | § 5.343 19800 1,00 1,27 0,80 % 5.441
5 CMP5 $ 71.760.000 | $ 7.176 10000 0,81 1,57 0,70/ $ 6.401
6 CMP6 | $ 80.080.000 | % 8.008 10000 0,81 1,57 0,65 % 6.633
Media (Valor Promedio _ TX;
de los datos) X == $ 6.201
0 An .S
SUJETO 43125 S : Desviacion X == 464,49
Coeficiente de Variacion = C.V.
c.V.= %cho% < 7.5% 7,5%
6
Raiz 2,449
T(N)

Limite Superior $6.633

Limite Inferior $5.441

19. RESULTADO :

DESCRIPCION AREA VALOR VALOR

M2 M2 TOTAL
Lote de Terreno 33.125,00 5.306,00 $175.761.250,00
\(;i(\)l?esr;[(;gccmn 86,00 110.674,00 $9.517.964,00
Zona de Bafio 18,00 158.665,00 $2.855.970,00
VALOR PROBABLE LOTE DE TERRENO A $ 188.135.184,00

Letras: CIENTO OCHENTA Y OCHO MILLONES CIENTO TREINTA Y

CINCO MIL CIENTO OCHENTA Y CUATRO PESOS M/CTE.
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DESCRIPCION AREA VALOR
M2 M2
Lote de Terreno 43.125,00 $ 6.201,00 $267.418.125,00
VALOR PROBABLE LOTE DE TERRENO B $267.418.125,00

Letras: DOSCIENTOS SESENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS

DIECIOCHO MIL CIENTO VEINTICINCO PESOS M/CTE.

20.- COMERCIABILIDAD. De acuerdo al estudio de oferta y demanda, compra y venta de
inmuebles iguales o similares al avaluado hemos estimado su Comerciabilidad: MEDIA-
BAJA.

21. VALORIZACION. Se entiende por valorizacion de un inmueble, aquellos que han
alcanzado un valor comercial por encima de los indices de inflacion, esto significa que al traer
el valor presente el costo inicial del inmueble se encuentra por encima del valor comercial, la
valorizaciéon puede ser: ESTABLE.

22.- 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:

1) 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 avallos.

2) Resolucion IGAC 620 del 23 de Septiembre de 2008. Por la cual se establecen los
procedimientos para los avaltios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

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

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

5) 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.
6) Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS | 02. Contenido de Informes de
Valuacion de Bienes Inmuebles Rurales.
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23.- CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

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

24.- DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

24.1 Impacto ambiental y condiciones de salubridad
El inmueble objeto de valuacién se encuentra en una zona con un impacto ambiental
positivo, debido a su localizacién geografica y su entorno.

24.2 Servidumbres, cesiones y afectaciones viales
Segun el certificado de tradicién y libertad suministrado, el inmueble no cuenta con
servidumbres, cesiones o afectaciones viales.

24.3 Seguridad
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion no presenta
problematicas de seguridad que afecten significativamente su comercializacion.

24.4 Problematicas socioeconémicas
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacién no presenta
problematicas socioeconémicas.

25.- DEC!_ARACIQN DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

Para la presente valuacion se declara que solo existe una relacion de servicios
profesionales con el solicitante de la valuacién, por tanto, no existe algun tipo de conflicto
de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacion es confidencial para las partes,
hacia quien esta dirigido o sus profesionales; no se acepta ninguna responsabilidad ante
ninguna tercera parte; asesores y no se acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién

inadecuada del informe. % :Fé_z

RODOLFO‘RUIZ CAMARGO
Perito Avaluador
RAA AVAL No. 16721061
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26.- Anexos

RAA

Reglitro atierto de Aralucdores

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

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

El sefior(a) RODOLFO RUIZ CAMARGO, identificadoia) con la Cédula de ciudadania Mo. 16721061, se encuenira

inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Junio de 2018 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-16721061.

Al momento de expedicidn de este cerificado el registro del sefior(a) RODOLFO RUIZ CAMARGO se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientas catagorias y alcances:

Categoria 1 Inmueblas Urbanos

Alcance

* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o

parcialmente en &reas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes an suelo de
expansidn con plan parcial adoptado.

Fecha de Inscripcitn Fiegimen Fecha de actuslizaciin Regimen
06 Jun 2018 Régimen de Transiclén 17 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

» Terrenos rurales con o sin consirucciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plamtaciones, lotes en suelo de expansion sin plan

parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infrasstructura de explotacion
situados totalmente en dreas rurales.

Fecha de Inacripcitn Riegimen Fecha de actuslizaciin Regimen
06 Jun 2018 Régimen de Transiclén 17 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suselos de Proteccion
Alcance

» Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica

principal, lotes definidos o contemplados en el Coédigo de recursos Maturales Renovables y
danos ambientales,

Fecha de inscripciin Regimean
26 Feb 2020 Régimen Académico

Pégina 1 de 5
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RAA

Gegiskrn dbdorin ce Avoluadores
PIM de Validacion: secallas®? @~ F

IS rnW_Iraa. org.co

Categoria 5 Edificaciones de Conservacidn Argueoldgica y Monumeantos Histdricos

Alcance

* Edificacionas de consanacion arquitecidnica y monumentos histdricos.

Facha da inscripeiln L]
2§ Feb 2020 Régiman Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

* Incluye cenlros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas vy avance de obrag. Incluye lodos los
inmuables que no s& clasifiquen dentro de los numerales antenores.

Fecha de inscripcidn Regirman Facha de aclualizaciin Reagimen
06 Jun 2018 Régimen de Transicion 17 Feb 2020 Régi

Categoria 7 Magquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mdwil

Alcance

= Equipos eldctricos y mecinicos de uso an la industria, moloras, subestaciones de planta, tableros eléciricos,
equipos de generaciin, subestacionas de transmisidn v distribucidn, equipos e infrasstruciura de fransmision
y digtribucidn, maguinaria de construccidn, movimiento de tierra, y maquinaria para produccidn y procaso.
Equipos de cimpulo: Microcompuladores, impresoras, monilores, mbdems y olros accesoros de eslos
equipos, redes, main frames, peritdricos especiales y obros equipos accesorios de estos. Equipos de
telafonia, electromedicina vy radiocomunicacidn. Transporte Aulomolor: vehiculos de transporte termestre

como automdviles, camperos, camiones, busas, Iraclores, camionss vy remalkjues, motocicletas, molociclos,
mototriciclos, cuatimotas, biciclelas y similares.

Fecha de inscripadn Resgirread Facha de aclualizacién Ragiman
06 Jun 2018 Régimen de Transicidn 17 Fab 2020

Categoria 10 Semoviantes y Animales

Alcance

» Semovientes, animales y mueblkes no clasificados en olra especialidad.

Fachea 4 inscripeion Riagirnen
6 Feb 2020 Rigimen Académico
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Angistra Akt o8 Adwluadoren
RIS 0.co

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimiantas de Comercio

Alcance

* Revalorizacidn de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Facha da inscripeitn Ragiren
06 Jun 2018 Rigimen Académico

Categoria 12 Intangibles

Alcance

= Marcas, patentes, secralos smpresariales, derechos aulor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioalécirico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Facha do inseripeion Fuagirnen
05 Jun 2018 Rigimen Asadémico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

+ Dafo emergente , Lucro cesanta , Dano moral , Servidumbres , Derechos herenciales y litigiosos
Fschia tha iseripetn Ragirnen
26 Fab 2020 Régimen Académico

Demés derechos de indemnizacidn , Caleules compensatorios , Cualquier ofro derecho no contemplado en
las clases anteriores

Faeha g8 inseripeion [
24 Age 2018 Régimen Acadbmics

Adicionalments, ha inscrito las siguientes cerificaciones de calidad de personas (Norma IS0 17024) y experiencia:

# Certificacion axpadida por Ragistro Nacional de Avaluadores RN_A, en la categoria Inmusblas Urbanos con el
Cédigo URB-0895, vigente desde el 01 de Abril de 2016 hasta el 30 de Abril da 2020, inscrito en el Ragistro
Abiarlo de Avaluadores, en la fecha qus sa reflaja an el anterior cuadro.

* Certificacion expadida por Registro Nacional de Avaluadores B.MLA, en |a categoria Inmusbles Rurales con el
Cédigo RUR-0597, vigernts desde &l 01 de Diciembre da 2017 hasta el 31 de Dicismbra de 2021, inscrito en el
Registro Ablerio de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadre.
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» Cerificacién expedida por Registro Macional de Avaluadores R.NLA, en la calegoria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0085, vigente desde el 01 de Diciembre de 2017 hasta el 31 de Diciembre de 2021, inscrilo en
el Registro Abiero de Avaluadores, an la lecha que se refleja en el anterior cuadro.

» Cenificacién expedida por Ragistro Nacional de Avaluadores FLNLA, en la categoria Madguinaria Fija, Equipos
y Maguinaria Mdvil con el Cadigo MYE-D087, vigente desde el 01 de Junio de 2016 hasta el 20 de Abril de
2020, inscrito en el Registro Abiero de Avaluadores, en |a fecha que se refleja en el anterior cuadro,

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFEREMNTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EM EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALI, VALLE DEL CAUCA

Direccidn: CARRERA 64 B NO. 14 - 24 - CASA 9TUNIDAD RESIDENGIAL PARAISO 1 BARRIO EL LIMOMAR
Telélono: 3108229855

Carreo Electrinico: rodolioruizcamargosas@hotmail.ecom

Thulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral Por Compeatencias en Auxiliar da Avaldos y Liquidacién - Corporacidn Técnica y Empresarial Kaizen
Administrador de Empresas - Universidad Santiago de Cali

Especialista en Gerencia Financiera - Universidad Santiago de Cali

Magister en Gastion Empresarial - Universidad Litwa

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacidn
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior{a) RODOLFO RUIZ CAMARGO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo. 16721061.

El{la) sefor{a) RODOLFO RUIZ CAMARGO se encuentra al dia con &l pago sus derechos de ragistro, asi
como con la cuota de autorregulacién con Corporacidn Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA,

Can el fin de que el destinatario pueda verificar este cerfificado se e asignd el siguiente codigo de OR, vy puade
escansario con un dispositive mévil u olro dispositive leclor con acceso a imemel, descargando previamente una
aplicacidn de digitalizacidn de cddigo QR que son gratuitas. La verificacion tambidn puade electuarse ingresando al
PIN directamente en la pagina de RAA hitpy/swww.raaorg.co. Cualguier inconsisliencia entre la informacion acé
contenida v la que repore la verificacién con el cidigo debe ser inmediatamenie reportada a Corporacitn
Aulorragulador Nacional da Avaluadoras - AMA,

PIN DE VALIDACION

aecalald®
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AVALUOS TECNICOS CORPORATIVOS
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El presame certificado sa expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacidn gue reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Julio del 2022 y fiene vigancia de 30 dias

calendario, contados a parlir de la lecha de expadicitn,

/.

Firma:

Alexandra Suarez
Represantanie Lagal
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JATRICULA INMOBILIARIA NUMERO 370-883258
}.'UMERO PREDIAL: 00-000000000-50073-0000000000 =====

25~
=
NOTARIA UNICA DE VIJES VALLE DEL CAUCA i!
i " Codigo: 768600001 / Ni. 31670340 -4 =
1 Notario Tiutar: Dr, MILGEN BURBANO CRISTANCHO =
: ; DATOS DEL PREDIC E
:

i

i UBICACION DEL PREDIO v =
haeccbw. {OTE DE TERRENO RURAL DENOMINADO LOTE “A UBICADO Erig

; BOR=
~  EL CORREGIMENTO DE LA FRESNEDA ACTUALMENTE mﬁ%ﬁogﬂz
LURISDICCION DEL MUNICIPIO DE VIJES DEPARTAMENTO !
} ik DATOS DE LA ESCRITURA
" ES 'Rmmpoammma'ugscw@ammcmcocwq.r
= oHA: VIJES, TREINTA DE NOVIEMBRE DE DOS MIL DIECIOCHO (36-% 18)=
- NATURALEZA DEL ACTO:
- SPECIFICAGION: COMPRA VENTA ===
SBJETO DEL ACTO: COMPRA VENTA =====
UANTIA DEL ACTO: § 17.500.000 gp===m======
PARTES INTERVINIENTES:

»=2
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~SALAZAR DE BARCO, ientificada
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pﬂbhoo transfiere a ttulo de venta real ¥ enajenacion

jedad y posesion 4
SAA SAA |, los derechos, de dominio prop £NO O PREDIO RURAL QUE

. UN LOTE DE TERR 35
ENOMINADO LO 8
SE DESFRENDIO DE omo DE MAYOR EXTENSION, D
ESNEDA, ACTUALMENTE VEREDA
usuc.aoo EN EL CORREGIMIENTO DE LA FR
DE VWES DEPARTAMENTO. DEL
‘EL TAMBOR” JURISDICCION DEL MUNICIPIO MERooo.
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| QUEBRADA PASANDO POR LOS MOJONES 25,26 Y 27 HASTA LLEGAR ALMQ.JQN(, >
NUMERO 26 EN UNA LONGUITUD DE 250.00 METROS CON PREDIO CONOC!
como LOTE NUMERO 9 DE PROPIEDAD DE EMERSON BARCO Y NARGls
J}MEQIABERMEO BARCO ORIENTE: PARTIENDO DEL MOJON 18 EN UNA LIN
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