ENTREGA AVALUO 765204003007-2020-00199-00

Martha Arboleda <marboleda@inmopacifico.com.co>
Mar 15/02/2022 15:01
Para: Juzgado 07 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Palmira <j07cmpalmira@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Sefiores
JUZGADO SEPTIMO CIVIL MUNICIPAL
PALMIRA VALLE

4315 FEB 202
RADICACION: 765204003007-2020-00199-00 15704 ?r/
DEMANDANTE: JOSE ARTEMIO ARCILA _A{\ o o
DEMANDADO: INGRID TATIANA PAZ Q Yigaq

CLASE DE PROCESO:  DIVISORIO — VENTA DEL BIEN COMUN — MENOR CUANTIA

MARTHA CECILIA ARBOLEDA NURNEZ, mayor y vecina de la ciudad de Cali, identificada con la CC 66.858.603 de
Cali, de acuerdo con la solicitud de prorroga sclicitada a su despacho hago entrega del informe de avaluo del
proceso de referencia.

Adicionalmente le solicito al sefior Juez se proceda con la liquidacién de los honorarios por concepto de
presentacion de peritaje.

Cordialmente,

Ing. Martha C. Arboleda N.

Gerente Administrativa

Email: marboleda@inmopacifico.com.co
Teléfono: {572) 883-4700 Ext. 124

Si desea responder este mensaje por este medio, favor escribir g marboleda@inmoepacifico.com.co.
Esta fransmision puede contener informacion confidencial. Si ha recibido este mensaje por ermor, favor
nofificarlo inmediatamente o cdli@inmopacifico.com.co y destruir el material en su totalidad. La
informacion contenida en este mensaje no puede ser copiada, distribuida o transferida. El uso de esta
informacién es totalmente confidencial de use de Asesores Inmopacifico y su reproduccidn es
ESTRICTAMENTE PROHIBIDA. Gracias por su atencién

De: Martha Arboleda <marboleda@inmopacifico.com.co>

Enviado el: viernes, 14 de enero de 2022 10:54 a. m.

Para: 'luzgado 07 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Palmira’ <j07cmpalmira@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Asunto: SOLICITUD PRORROGA ENTREGA AVALUO 765204003007-2020-00199-00

Sefiores
JUZGADO SEPTIMO CIVIL MUNICIPAL
PALMIRA VALLE

RADICACION: 765204003007-2020-00199-00
DEMANDANTE; JGSE ARTEMIO ARCILA,
DEMANDADOQ: INGRID TATIANA PAZ

CLASE DE PROCESQ:  DIVISORIO — VENTA DEL BIEN COMUN — MENOR CUANTIA

MARTHA CECILIA ARBOLEDA NURNEZ, mayor y vecina de [a ciudad de Cali, identificada con la CC 66.858.603 de
Cali, solicito de la manera mas atenta ampliar el plazo por 10 dias habiles para la entrega del avaltio del proceso
de referencia, debido a que fui incapacitada por COVID, lo cual me impidié realizar el trabajo de campo,




Adicionalmente solicito el valor de $500.000 para gastos en la elaboracion del informe.
Adjunto la incapacidad generada por la EPS.
Quedo atenta a sus comentarios.

Cordialmente,

Ing. Martha C. Arboleda N.

Gerente Administrafiva

Email: marboledg@inmopacifico.com.co
Teléfono: (572} 883-4700 Ext. 124

Si desea responder este mensaje por este medio, favor escribir a marboleda@inmopacifico.com.co.
Esta fransmision puede contener informacién confidencial. Si ha recibido este mensaie por error, favor
nofificarlo inmediatamente a cali@nmopacifico.com.co Yy destruir el material en su totalidad. La
informacién contenida en este mensaje no puede ser copiada, distribuida o transferida. El uso de esta
informacién es totalmente confidencial de uso de Asesores Inmopacifico y su reproduccion es .
ESTRICTAMENTE PROHIBIDA. Gracias por su atencion
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AVALUO COMERCIAL MCAN-002-2022
Mafricula Inmobiliaria No. 378-149267
Corregimiento La Acequia ~ Palmira

INFORME DE AVALUO COMERCIAL

Matricula Inmobiliaria No. 378-149247
CO'RREGIMIENTO_ DE LA ACEQUIA, MUNICIPIO DE PALMIRA,
DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL-CAUCA @

Tipo de Inmueble: FINCA SUBURBANA “EL DANUBIO”
Dire_cci_é_n: AV.1#17-445 O VIA A LA ACEQUIA 520,

SOLICITANTE:
JUIGADO SEPTIMO CIVIL MUNICIPAL
PALMIRA — VALLE DEL CAUCA

FEBRERO 15 DE 2022

Ing. Martha Cecilfia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Caili - Colombia '



AVALUO COMERCIAL MCAN-002-2022
Matricula iInmobitiaria No. 378-149267
Corregimiento La Acequia - Palmira

RESUMEN

El presente documento de avalio comercial, fue elaborado por la Ing. Martha
Cecilia Arboleda N., con Registro Abierto de Avaluadores AVAL-66858603 R.A.A en
los cotegerios: Inmuebles urbanos, rurales, especiales e Infangibles Especiales,
quien elabord un andlisis metddico y técnico del inmueble en su conjunto, con el
fin de estimar su valor comercial :

Certifico no tener interés alguno en este inmueble ni directa ¢ indirectamente en
un fu’ruro de negociacién de compra y venta del predio avaluado e igualmente
no ’rengo ninguna vinculacion comercial diferente o la derivada de este estudio
con el solicitante del presente avalbo, por consiguiente el informe valuatorio fue
elaborado con la metfodologia de la técnica de la valuacién, con criterios de
objetividad, certeza de fuentes, transparencia, integridad vy suficiencia,
independencia y todo el rigor profesionail.

Teniendo en cuenta los items internos y externos que integran el Concepto de Valor
Comercial, integrados en la metodologia valuatoria de acuerdo a las normas
v:gen’fes se obtuvo el 5|gu1en‘re resultado:

SOL_ICITANTE Juzgado Sep’rlmo Civil Municipal de Palmira
CIUDAD Corregimiento De La Acequia, Municipio De Palmira (Volle)
FECHA AVALUO 15 de febrero de 2022

Terreno 4.000,00 $100.000.,00 $400.000.000,00
Construcciones Global Global - $ 658.482.100,00

Vigencia: Decreto 1420 .de 1998. Articulo 19°.- Los avaldos tendrdn una vigencia de
un (1) afio, contados desde la fecha de su expedicidon o desde aquella en gue se
decidid la revisidon o impugnacion.

Ing. Martha Cecilia Arboleda N.
R.A.A. AVAL-66858603

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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AVALUO COMERCIAL MCAN-002-2022
Matricula inmoblliaria No. 378-149267
Carregimiente La Aceqguia — Palmira

1. PROPOSITO:

El objeto del presente informe es conocer el valor comercial que tendric en
el mercado inmobiliario una finca suburbana con  consfrucciones
recreatfivas que mds adelante describiremos; entendiéndose por valor
comercial (segln el International Valuation Standards Commitiee - IVSC) la
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracién, se intercambia
voluntariomente una propiedad entre un comprador y un vendedor, en una
transaccidn libre, después de una comercializacién adecuada, en la que
cada una de las partes ha actuado experimentada, prudenfemente y sin
presiones. '

2. UBICACION:

El inmueble se encuentra ubicado en la AV. 1 # 17-445 o Via a La Acequia
520, Corregimiento de la Acequia, Municipio de Paimira, Departamento del
Valle del Cauca, Repiblica de Colombia.

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cafi - Colombia



AVALUG COMERCIAL MCAN-002-2022
Mafricula Inmobiliaria No. 378-14%267
Corregimiento La Acequia — Palmira

3. LINDEROS Y AREAS:

Los linderos del predio identificado con la Matricula Inmobiliaria 378-149267
y el nimero predial 765200010000000201229000000000 se obtuvieron de la
escritura 387 del 26 de febrero de 2015 de la Notaria Dieciocho de Cali.

ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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Corregimiento La Acequia — Palmirg

S

De acuerdo con la escritura y el certificado de fradicidn antes mencionados
el drea tofal del lote es de: 4.000,00 metros cvadrados. Segun plano
suministrado levantado y dibujado por los topografos Luis Humberto
Castrilldn con MAT.0943 del CPNT y Guillermo Andres Perdomo con
MAT. 12509 del CPNT el drea es de 3.980,00 metros cuadrados. Para el
presente avalio tomaremos como base, el area regisirada en el certificado
de tradicion y escritura de 4.000,00 metros cuadrados.

De acuerdo con el mismo plano v los verificaciones hechas en campo,
calculamos las siguientes dreas construidas:

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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Maitricula Inmobiliaria No. 378-149267
Corregimiento La Acequia — Palmira

CONSTRUCCIONES AREAS EN M2
CASA PRINCIPAL PISO 1 283,04
CASA PRINCIPAL PISO 2 SALON CUBIERTO| 283,04
BLOQUE ALOJAMIENTOS 166,25
CASA AGREGADO 92,00
BANC TURCO Y TERRAZA 13,20
PISCINA 86,00
SUBTOTAL CONSTRUCCIONES 923,53

No se contempla Estudio Juridico del Inmueble. El Avaluador no da opinidn
de la Naturaleza Legal, sobre la propiedad o la condicidn del titulo de
propiedad, ya que este estudio no es de su Competencia. La propiedad ha
sido avaluada de acuerdo con los documentos suminisirades vy la
informaciéon recogida en campo; no se asume ninguna responsabilidad
sobre su exactitud.

4, SECTOR:

La unidad de andlisis se encuentra ubicada al nor occidente del municipio
de Palmirq, sobre el eje de la recta de la caretera panamericana gue une
esta ciudad con el municipio de Cali sobre la margen derecha, teniendo
como limites al orienie con el casco urbano de Palmira, al occidente con el
rio Cauca y los municipios de Cali y Yumbo, al norte con el municipio de E
Cerrito y el rio Cauca y al sur con el municipio de Candelaria vy los
Corregimientos de Guanabanal, Caucaseco y Juanchito del municipio de
Palmira. Palmira tiene la tercera tasa de crecimiento del departamento del
Valle después de la region pacifica y la ciudad de Cadli, segun el informe
regional de desarrollo humano 2.008; dentro de este referente la tasa de
crecimiento en Palmira se refleja porcentualmente decreciente hacia el
sector urbano y de forma creciente hacia los sectores de Rozo, la Aceguia,
la Torre, en la zona plana, y el sector de Poftrerillo en la parte de ladera. Este
indice de crecimiento del sector de Rozo se explica faciimente por el nivel
de desarrollo de la infraestructura vial, el asentamiento de nuevas empresas,
la nueva zona franca del Pacifico, infraestructura deportiva y recreativa
(nuevo estadio del deportivo Cali). Igualmente, la pavimentacion de la
antigua carretera que parte del corregimiento de Rozo hacia Paimira, en un
frayecto que acorta la distancia en un cincuenta por ciento del recorrido
por el eje de la recta Palmira - Cali gue es mds largo. Estos factores han sido
determinantes para que el sector de la unidad de andlisis en estudio sea un
polo de desarrollo del territorio del sur del departamento del Valle y que
empuja igualmente el desarrollo del pais. La propiedad rural estd siendo

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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Corregimiento La Acequia - Palmira

ocupada para casas de veraneo o descanso, observando gran cantidad
de visitantes citadinos de Cali, Palmira y ofros municipios en las femporadas
de vacaciones, los fines de semana vy ios dias festivos, el sector comercio
tiene una curva ascendente e igualmente el de servicios. Hay que destacar
el asentamiento de empresas productoras de azucares, jabones, melazas,
productoras de aluminio, guimicas, de alimentos y lacteos que constituyen
un fuerte eslabon en la cadena productiva de la regién. Las demandas
cada dia mayores que exigen las dindmicas sociales y el crecimiento del
area metropolitana, necesitan nuevos espacios en todos los dmbitos y uno
de ellos es precisamente los secfores rurales cercanos o aledanos a las
ciudades que conforman el drea mefropolitana de Cali. La relaciéon de
impacto es muy directa con nuestra unidad de andlisis, ya gue estos
corregimientos se encuentfran denfro de la primera corona del drea
meftropolitana de Cali, téngase en cuenta que esta zona estd a solo veinte
kilbmetros de Cali, once de Palmira, ocho de El Cerrito y a quince de Yumbo,
comunicado por excelentes vias a través de la malla vial del Valle. Por la
relacién histérica con Palmira, ésta le ha proveido a la comunidad rural los
servicios basicos y el limitado desarrollo en que ellos se encuentran, desde
Palmira se prestan los servicios de educacidon y salud como una
responsabilidad administrativa del ente territorial y obviomente su
dependencia administrativa con el municipio, unen directamente a estos
corregimientos con la civdad. Es pues, una relacién de primer orden,
construida histéricamente desde su fundacion, con efectos comerciales,
culturales, cientificas y laborales, en un alto grado de dependencia con
Palmira. Segun la base de datos del Sisben el nimero de habitantes de la
unidad de andlisis seria 21.504 habitantes, pero segin la fuente del DANE la
poblacién es de 14.301 habitantes para el 2005, observando las tendencias
de crecimiento poblacional establecido por el DANE el nimero de
habitantes para el 2008 seria de 14.493. Esta poblacion representa el 5% de
habitantes del municipio de Palmira. Ahora bien, los centros poblados con
mayor nUmero de habitantes con relacion el territorio estudiado es Rozo con
un 60% lo cual equivale a 8.621 habitantes, seguido de Palmaseca con 1850
lo cual representa el 13% de poblacién, el siguiente centro poblado con
mayor numero de habitantes es la Torre con un 10% de la poblacién lo cual
equivale a 1367 habitanties, el porcentaje restante estd distribuido entre la
Dolores con un 7%, La Acequia 5%, Cbando 3% y Matapalo con un 2%. De
acuverdo con la informacidon consolidada para los 8 corregimientos
considerados, en donde se registra el nUmero de establecimienios censados
por actividad econdmica, se determina que Rozo cuenta con el mayor
numero de establecimientos ol representar el 59.9% del total censado,
seguido por la Dolores con 107 establecimientos. El andlisis de la informacion
por actividades econdmicas determina que el sector comercio ocupa el

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
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AVALUO COMERCIAL MCAN-002-2022
Matricula Inmobiliaria No. 378-149267
Corregimiento La Acequia — Palmira

primer lugar en la zona analizada, al representar el 48.2%, seguido por el
sector servicios con un 26.5%, mientras que la industria solo alcanza el 8.4%.

La infraestructura econémica del sector se resaita con la presencia del
Aeropuerto Internacional Alfonso Bonilla Aragdn, el cual estd localizado en
el corregimiento de La Herradura, la presencia de las Zonas Francos del
Pacifico, y de Palmaseca, las cuales son asentamientos de tipo industrial y
comercial. La primera de ellas ubicada en el corregimiento de Matapalo y
la ofra en el de Obando, ambas localizadas sobre un comredor vial regional
muy imporfante, como lo es la via Cencar-Aeropuerto en una posicidn
estratégica respecto del drea de produccién industrial de Cencar y en
cercanias del Aeropuerto, brindando éptimas posibilidades de movilizacién
de los flujos de carga. Las dos zonas Francas tienen una intensa relacidén con
los sectores industriales y comerciales de la regidn, directamente
establecida por sus favorables condiciones funcionales. En la actualidad son
focos de desarrollo y sus -instalaciones no presentan conflictos en sus
adlrededores. Sin embargo, ese proceso de desarrollo podria verse restringido
por falta de agua y por factores de contaminacién. Son elementos que
cuentan con cobertura regional y que hacen parte de la estructura primaria
del municipio, como puntos de gran importancia dentro de su esquema
funcional La Malla Vial del Valle del Cauca y Cauca, es sin duda el proyecto
vial mds imporfante del occidente del pais y pretende mejorar la circulacién
y candlizar el fréfico de larga distancia fuera de las vias urbanas. La longitud
total del proyecto es de 338 Km, con un costo estimado de $580.000 millones
de pesos. Contempla la construcciéon y rehabilitacién de conexiones viales
enfre Popaydn, Santander de Quilichao, Villa rica, Cali, Palmira, El Cenito,
Buga, Yotoco, Mediacanoa, Vijes, Obando, Pamaseca, Rozo, Aeropuerto.

5. ZONIFICACION:

Segun el Acuerdo #109 de 2001, y el Acuerdo 028 de 2014 por medio de los
cuales se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Palmira {Valle), y se modifica el mismo, se pudo establecer que el predio lote
objeto de estudio, se encuentra dentro de un drea clasificada como de
Centros Poblados Mayores en Area de Actividad Residencial Rural:

SUELO SUB URBANO.

Articulo 37. Centros Poblados Mayores. Identificacién Se consideran Centros
Poblados Mayores los siguientes: a) Rozo b) La Torre ¢) La Acequia d) Bolo
San Isidro e} Bolo La Italia f) Bolo Alisal g} La Buiirera h) El Arenillo i)
Chontaduro j) Amaime k) Guayabal I) Coronado

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
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Arficulo  38. Conjuntos. Concepto Por su proximidad y actividades
relacionadas, algunos de estos asenfamientos mayores conforman
agrupaciones que se comportan como unidades funcionales. Los conjuntos
identificados son los siguientes: a) Conjunio Rozo - La Torre - La Acequia b)
Conjunto Bolo San Isidro — Bolo La ltalia - Bolo Alisal ¢) Conjunfo La Buitrera —
El Arenillo - Chontaduro.

Articulo 134. Conjunto Rozo, La Torre, La Acequia. Delimitacién El Conjunto
Rozo, La Torre, La Acequia, aparece delimitado en el Plano N°A13 el cual
hace parfe integral del presente Acuerdo e incluye los actuales
asentamienfos y su consolidacién fuiura.

Arficulo 135. Areas de Actividad. Para efectos de la asignacion de los usos
del suelo se determinan las siguientes dreas de actividad:

a) Area de Actividad Residencial Rural

b) Area de Actividad Agropecuaria, las cuales aparecen delimitadas en el
Plano n°A13 que forma parte integral del presente Acuerdo.

Arficulo 136. Directrices de Ordenamiento. Se determinan para el Conjunto
Rozo, La Torre, La Acequia las siguientes directrices de ordenamiento:

1. Para los Usos del Suelo: a} Consolidar el conjunto manteniendo su actual
cardcter de baja ocupacién, controlando la  subdivision predial b)
Consolidar en Rozo el nicleo del asenfamiento en forno al parque. c)
Consolidar en la zona occidental los usos en granjas, casaguintas, pequenas
parcelas, restaurantes campestres y controlar la subdivision predial.

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingenierca Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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2. Para el Sistema Vial a) Consolidar una frama de vias en un modulo
aproximado entre 600m. y 1000m, ufllizando los callejones existentes,
garantizando su continuidad. b} Opftimizar las conexiones entre los centros
poblados y la cabecera municipal. ' _
3. Para los Equipamientos a) Completar los equipamientos existentes y
localizarlos en las dreas identificas en el Plano n® A13 que hace parte integral
del presente Acuerdo. B o

JIng. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cuali - Coiombia
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4. Para los Servicios Publicos Mejoramiento y ampliacion de coberfura de
servicios pUblicos: a) Ampliacion y reposicion de la red de alcantarillado. b)
Estudio para localizacion y construccion de un sistema de trafamiento de
aguas servidas y disposiciéon de desechos sélidos. ¢) Potabilizacién completa
del agua destinada al consumo vy proteccion de los pozos profundos para
abastecimiento de agua. La distancia entre los pozos serd de acuerdo con
lo estipulado porla Auteridad Ambiental y de acuerdo con la normatividad
vigente. Articulo 137. -Plan especial para el manejo del conjunto. La
Administracién Municipal un plazo de cinco (5) afios contados a partir de
esta vigencia del presente Plan de Ordenamiento, adelantard un Plan
Especial para el Conjunio Rozo, La Tome, La Acequig, que incluye
cartografia precisa, elaboracion de un Plan Maestro de Acueducto y
Alcantarillado, vialidad secundaria y zonificacién detallada det mismo. E
cual serd presentado al Concejo para su aprobacidn,

'ng. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
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6. DESTINO DEL INMUEBLE:

Lote Suburbano y construcciones destinadas como finca de recreo.
7. TIPO DE LOTE:

El lote tiene una forma regular rectangular de ubicacién medianera
totalmente plano.

Con frentes sobre el Callejon o Via hacia La Acequia hoy con nomenclatura
del casco suburbano como Avenida 1° paralela ¢ la carretera pavimentada
gue de La Acequia conduce a La Torre y Yumbo, y Callején privado de la
finca contfigua, ambos afirmados sin pavimento.

8.  TIPO DE CONSTRUCCIONES:

Existe una casa principal destinada como vivienda, moderna de acabados
sencillos y en su segunda planta se tiene un gran saldn cubierto en regular
estado. Se fiene un blogue con varios cuartos con bafo, cocina y area libre

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
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de consfruccidn moderna y sencilla, otra casa prefabricada que sirve para
el alojomiento del agregado y familia, fambién se tiene un moderno bano
furco y en su cubierta se tiene una pequena teraza, finalmente se tiene un
area de piscina en desuso actualmente por falta de mantenimiento.

9. SERVICIOS PUBLICOS:

Acueducto: Si, con acometidas.

Alcantarillado:  Si, con acometidas.

Energia: Si. Suministrada por Celsia con acometidas.
Teléfono: Si, Redes Celulares y de Telefonia Fija.
Vias: Vehicular pavimentada en buen estado con dlumbrado

publico y callejon afirmados en buen estado paraleio ala
carretera depariamental La Acequia-La Torre.

Gas Domiciliario: Si con acometidas.

Cerramientos: Cerco vivo con swinglea, portada con columnas en ladrillo,
puerta en I[dmina prensada y cubierta con feja acerada.

10. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:

CASA PRINCIPAL PISO 1 Y SALON ABIERTO PISO 2:

Conformacion: 1er. PISO: Corredor externo, salo-comedor, saldn, cuatro
alcobas, sin closets, una con bafo, sin cocina, zona de
oficios, un barno.
2do. PISO: Saién abierto cubierto, dos baios en desuso.

Cimentacién: Corridos ciclépeocs con viga de amarre sobrecimiento.

Estructura: Puntual con columnas, vigas de amarre, losas, escaleras
en concreto.

Mamposteria: Ladrilio, repello, estuco y pinfura.

Pisos: Cerdmica
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Puertas:

Ventanas:

Techos:

Cielomasos:
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Cocina:

Fachada:
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Exteriores marcos metdlicos y naves metdiicas, interiores
marcos madera y naves en madera.

Lamina y vidrio.

Losa aligerada intermedia, estructura metdlica y cubierta
acerada.

Losa aligerada a la vista.

Pared y piso en ceramica, aparatos sanitarios linea
economica, sin divisidon en duchas.

Sin cocina.

Ladrillo farol a la vista y parte com pintura.

BLOQUE ALOJAMIENTO:

Conformacion:

Cimentacion:
Estructura:
Mamposteria:
Pisos:

Puertas:
Ventanas:

Techos:

Cielorrasos:

Saldén, cinco habitaciones, 4 con bafos completos,
cocina.

Corridos ciclépeos con viga de amarre sobrecimiento.
Columnas, vigas de amairre.

Ladrillo, repello, estuco y pintura.

Ceramica

Marcos madera y naves en madera.

Madera y vidrio.

Estructura metdiica y cubierta acerada en parte y parte
en fiborocemento.

Cubierta a la vista.
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Banos: Pared y piso en cerGmica, aparatos sanitarios linea
econdmica, sin division en duchas.

Cocina: Mesén en concreto con enchape en cerdmica,
lavaplatos en acero inoxidable, muebles de madera, piso
en cerdmica.

Fachada: Graniplast.

CASA AGREGADO:

Conformacion:

Cimentacion:
Estructura;
Mamposteria:
Pisos:
Puertas:
Ventanas:

Techos:

Cielorrasos:

Banos:

Cocina:

Fachada:

Casa prefabricada con sala-comedor, dos habitaciones,
1 cuarto, 1 banio, cocina.

Corridos ciclépeos con viga de amarre sobrecimiento.
Paneles de fibrocemento.

Paneles pintados.

Cerdmica

Marcos madera y naves en madera.

Lamina vy vidrio.

Estructura metdlica y cubierta en fibrocemento y teja de
barro.

Cubierta a la vista.

Pared y piso en ceramica, aparatos sanitarios linea
econdmica, sin divisién en ducha.

Mesén en concreto con enchape en cerdmica,
lavaplatos en acero inoxidable, piso en cerdmica.

Fachaleta imitacién ladrillo.

11.  VALORIZACION:

11.1. ASPECTOS VALORIZANTES:
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Demanda alta y oferta media, buena localizacion dentro del Centro
Poblado de La Acequiq, es un lote de buen tamanfo, plano, con frente a
callejdn paralelo o la carretera principal que de Rozo conduce a La
Acequia y se conecta con La Torre, Yumbo, El Cerrito, acceso a servicios
pUblicos completos. Se encuentra en una de las zonas de mayor valorizacion
del Valle del Cauca en el triangulo formado por Cali-Yumbo-Palmira,
préximo a centros. turisticos, restaurantes, balnearios, fincas de recreo
cercanos dl aeropuerto Alfonso Bonilla Aragdn y zonas industriales.

11.2. ASPECTOS DESVALORIZANTES:

Las construcciones en general presentan algo de deterioro por falta de
mantenimiento.

12.  COMERCIALIDAD:

Se consideran fres grados de comercidlizacién de los gue se le asignard uno
al inmueble en estudio. El grado que se asigne serd la calificacion para el
mismo dentro de la zona {barrio o sector) vy la ciudad. Esta calificacion se
hard teniendo en cuenta distintos aspectos ([econdmicos, de localizacion,
de uso, de construccidn, parqueaderocs, efc.), que faciliten o determinen
algln tipo de negociacién para el inmueble.

Grados de comercializacién:
TIPO A: Facil comercializacién: De cero [0} a seis {6) meses.
TIPO B: Regular comercializacion: De seis (6) meses a un (1) ano.

TIPO C: Dificil comercializacién: De un {1) afo en adelante.

Por las caracteristicas del inmueble, ubicacién y valor se estima el
grado de comercializacién: TIPO B.

13. RENTA:

No aplica.
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14. EDAD DEL INMUEBLE Y ESTADO DE CONSERVACION:

CASA PPAL.PISO 2 SALON

BLOQUE ALCJAMIENT.

ITEM CASA PRINCIPAL PISO 1
Edad del Inmuebie 7 afios 7 afos 7 afios
Vida Tecnica 70 afios 70 afios - 70 afios
Vida Remanente 63 aiios 63 afios 63 afos
Clase del Inrmueble o Estado 3,0 3,5 3,0

ITEM CASA AGREGADO PISCINA BANO TURCO Y TER
Edad del Inmueble 7 afos 7 afios 6 afios
Vida Tecnica 50 afos 50 afios 50 afios
Vida Remanents 43 afios 43 afios 44 afios
Clase del lmueble 3,5 3.5 3,0

15. ESTADO DE CONSERVACION:

Casa piso 1, blogue alojamiento, y bafio turco en aceptable estado: 3.0
Casa piso 2 salén, casa agregado y piscina en reguiar estado: 3.5

Calificacién De acuerdo con ef Estado de Conservacion
Estado Cdlificacién Estado Calificacién
Nuevo 1.0 Regular . 3.5
Excelente 1,5 Deficiente 4.0
Muy Bueno 2,0 Malo 4.5
Bueno 2.5 Ruinas ' 5.0
Aceptable 30

Fuenle: Resolucién 620 de 2008

16.  USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO):

Eluso actual y potencial es para vivienda, finca de recreo, siempre y cuando
cumpla con las normas expedidas por las autoridades municipales y

departamentales.

El valor de un inmueble, susceptible de ser dedicado a diferentes usos o de
ser construido con distintas intensidades edificatorias, es el que resulta de ser
destinado, dentro de las posibilidades legales v fisicas, al uso mds razonable,
probable y financieramente aconsejable que le permita obtener el mayor

vdlor.
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Para que este uso mas alfo y mejor se dé, se deben de es’rc:blecer ciertas
condiciones como son:

e Debe ser un uso legalimente permitido por los diversos organismos
involucrados.

e Debe ser un uso redl probable vy no especulcmvo que existan las
posibilidades fisicas y de mercado.

o Debe ser un uso gue permita el maximo generador de ingresos para
toda la propiedad.

Todos estos probables desarrollos son permitidos juridicamente, fisicamente
posibles, justificados adecuadamente y dan como resultado el mayor valor
del bien valorado, por lo tanto, el uso que actualmente ostenta el predlo se
considera como su mayor y mejor uso.

17  HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS:
17.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:

El predio se encuentra localizado en un sector que no presenta situaciones
de riesgo por remocion en masa e inundacion.

17.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:

En el sector no se evidencian elementos o problemas ambientales derivados
de descarga de aguas residuales, residuos sélidos contfaminantes, desechos
y basuras, entre otros.

17.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:

quren’remen’re el predio no estd ofec’rado por servidumbres, cesiones o
afectaciones viales.

17.4. SEGURIDAD:

La zona en general no reviste situaciones de inseguridod extrema. La
seguridad externa es prestada por la Policia Nacional con indices de
criminalidad dentro de los pardmetros normales para zonas rurales vy
suburbanas.
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17.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:

En la zona no se registran problemdticas severas de grupos, pandilias ni
agentes extrafos que puedan perturbar su tranquilidad vy repercutir en el
valor de mercado de los bienes inmuebles existentes.

17.6. AJUSTES SISMORESISTENTES:

Riesgo medio; las consfrucciones deben cumplir con la Oliima normatividad
sobre sismo resistencia vigente en el pais NSR-10.

18. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO:

Adicionaimente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad
expuestas en los capitulos anteriores, vy a las consideraciones expresadas, se
ha tenido en cuenta para la determinacién del valor de mercado del bien
en estudio, las siguientes particularidades:
e Locdlizacion, Vecindario, Topografia del terreno.
Edad de las construcciones, Acabados.
Funcionalidad del inmueble, Estado de conservacion fisica.
Zonas comunes.,
Estabilidad del suelo.
Seguridad, Servicios publicos.
Oferta y demanda, entre otros.

19. METODO DE VALUACION:
19.1 METODO DE COMPARACION DIRECTA DEL MERCADO.

En el método de comparacién directa del mercado, el objetive del
avalvador es encontrar el valor probable en el mercado de la propiedad en
cuestion, por medio de la interpretaciéon de datos de ventas de propiedades
similares. Para tal fin se consulia el banco de daios construido con
informacién proveniente de avallos realizados, ventas efectuadas,
consignacion de inmuebles para la venta, rueda de avaltos en los
asociaciones y lonjas respectivas, consultas con revistas e informes
especializados, efc. Los inmuebles se comparan con la propiedad en
cuestion teniendo en cuenta elementos como fiempo de ventaq,
localizacion, caracteristicas fisicas, tipo de lote y comerciabilidad, términos
de financiacién y condiciones de venia. A estos valores se les hace los
ajustes a los precios de ventas de las comparables, para llegar al valor al
cual se venderia la propiedad en cuestién, en un mercado abierto y
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posteriormente aplicar las formulas estadisticas de la Media Aritmética
Desviacién Estdndar y Coeficiente de Variacién. Cuando el coeficiente de
variacion sea inferior a un 7.5%, la medida obtenida se podrd adoptar como
el mds probable precio asignable al bien. Cuando el coeficiente de
variacion sea superior a un 7.5%, no es conveniente utilizarla y por el contrario
es necesario reforzar el nUmero de encuestas con el fin de mejorar la
representatividad del valor medio encontrado. A continuacion, se expresan
cada una de estas formulas estadisticas: '

Media Aritmética: ( X )
Es el nimero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones
por el nimero de ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresién
matemdatica.
— Y Xi
X =
N
Donde:
X = Indica Media Aritmética.
> =Signo que indica suma.
N = NUmero de casos estudiados.
Xj = Valores obtenidos en la encuesta.

Desviacién Estandar: ()

Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los
valores de la encuesta conrespecto ala media aritmética elevada al
cuadrado vy el resultado dividido por el nUmero de casos estudiados,
N. Esta definicién se formaliza con la siguiente expresion:

o |2 -X7
N

Donde:

S = Indica Desviacion Estandar.

> =Signo gue indica suma.

Xi = Dato de la encuesta.

X = Indica Media Aritmética.

N = NUmero de datos de la encuesta.

En algunos textos se recomienda que cuando el nUmero de casos (N}
es pequeio {menos de 10 observaciones) se emplee N-1 como
denominador.

Coeficiente de Variacién: (V)
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Se define como la relacién (division) que existe enfre la desviacion
estdndar y la media aritmética multiplicada por 100. Esta definicién se

puede formalizar en la siguiente expresién:
=2.+100
X

Donde:

V= Coeficiente de variacion.

S = Desviacion estandar.,

X = Media aritmética.

Se realizé una investigacidn de mercado en el sector y sectores
comparables a la localizacién del inmueble, obteniendo las siguientes
ofertas para calcular el valor del metro cuadrado de terreno descontando
el valor de las construcciones si las hubiera:
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Es importante anotar que dichas ofertas fueron depuradas entre un 3% y 11%
sobre el valor pedido, ya gue se entfiende un rango de negociacién entre la
oferta de pedido, la transaccién real vy una especulacion latente en el
mercado. :

Se obtuvieron 7 inmuebles ofertados a la venta en el sector que presentan
ubicacién vy caracteristicas similares al inmueble avaluado, los cucles nos
permiten analizar el valor por metro cuadrado de valores de terreno.

Una vez andlizadas y depuradas cada una de las ofertas, se toman para su
procesamiento estadistico las cuales, por su ubicacion y dreq, se consideran
comparables con el inmueble analizado. Acorde con el andlisis estadistico
se obtuvieron los siguientes valores:

N t-student PROMEDIO M2 $ 97.045
1 4,696 DESVIACION 7.181,15
COEFICIENTE DE
2 2.403 VARIACION 7.407%
3 1,996 NUMERO DE DATOS 7
4 1,858 RAIZ 2,645
5 1,746 H{N) 1,592
5 1,692 LIMITE SUPERIOR $101.36b
7 1,592 LIMITE INFERIOR $92.724

Se obtuvo un promedio de $97.045,00/m2, con un coeficiente de variacién
del 7,40%, con un limite superior de $101.366,00/m2 y un limite inferior de
$92.724,00/m2. Por la ubicacion del lote y sus cardcteristicas especificas, se
adopta un valor de $ 100.000,00/m2 para el terreno.

19.2 METODO DE RENTA DIRECTA Y DESCONTADA.

Este método permite llegar al valor del inmueble a partir de la renta liguida
que produce. De acuerdo con la tasa de renta promedio para un sector
determinado y el uso especifico del inmueble se puede calcular cudnto
puede valer el mismo a partir de la renta. En este caso no se utilizé este
método.

Ing. Martha Ceciliag Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia



AVALUO COMERCIAL MCAN-002-2022
Maftricula Inmobiliaria No. 378-149267
Corregimiento La Acequia — Palmira

19.3 METODO DE COSTOS.

En el método de costos, el objetivo del avaluador es encontrar el costo
presente de construccion de todas las mejoras sobre un sitio determinado
restéindole a este el valor perdido por depreciacion y sumdndole el valor del
sitio, determinando asi el valer de la propiedad. Para tal fin se consultan los
costos de construccién tanto directos como indirectos a través de
presupuestos de obra, revistas de CAMACOL, informes especializados, etc.
A estos valores se les calcula una depreciacion de acuerdo con su edad y
su estado de conservacién ufilizando la tabla de FTTO y CORVINI vy
finalmente se oplica un factor de comercializacién en relacién con los
caracteristicas especificas del inmuebile v las condiciones del mercado en
el momento del avalldo.

La Tabla de Fitto y Corvini, es una de los mas utilizados en el campo
inmobiliario a nivel mundial, ya que combina la depreciacién por edad
(Método de Ross) y la depreciacion por el estado de conservacion (Método
de Heidecke) que posea la edificacién al momento de la ejecucion del
respectivo avalbo. Con este método, se foman en cuenta diferentes
variables, como son:

Edad: Es el numero de anos que posee la edificacion desde la terminacion
de su construccién, hasta la fecha en la cual se redliza el respectivo avallo.

Vida Técnica: Se conoce como el periodo que dura una edificacién, hasta
cuando sea ulilizable en condiciones normales y no requiera de
reparaciones sustanciales o reconstruccion 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, fomando como base una escala de cafegorias de 1 a 5
(incluyendo intervalos de media unidad). A continuacién se explican cada
una las categorias o clases:

1. Close 1:  Nuevo [No reguiere ninguna reparacion).

2.Close 2:  Bueno (Requiere reparaciones de poca importancia).

3. Clase 3: Regular (Necesita reparaciones).

4. Close 4: Mal (Necesita reparaciones importantes).

5. Clase 5: Sin valor.

Para cada una de estas categorias existe una ecuacién de tipo cuadrdtico,
de la forma AX2+BX+C, en donde las variables son los pardmetros
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mencionados anteriormente (Edad/Vida Técnica/Estado de Conservacion)
y el resultado es el porcentaje en que se debe depreciar el valor nuevo de
reposicion o de sustitucion. Las férmulas utilizadas por el método descrito son
las siguientes:

Clase 1: 0.0050(A*100/B)2+0.5003(A*100/B}-0.0078
Clase 1.5:  0.0050{A*100/B)2+0.49%7(A*100/B}+0.0288
Clase 2: 0.004%(A*100/B)2+0.4868{A*100/B}+2.5341

Clase 2.5:  0.0046(A*100/B)2+0.4524(A*100/B}+8.091¢9

Clase 3: 0.0041(A*100/B)2+0.4095{A*100/B)+18.097

Close 3.5:  0.0033[{A*100/B)2+0.3341(A*100/B)+33.199

Clase 4: 0.0024(A*100/B)2+0.23465(A*100/B)+52.614

Clase 4.5:  0.0012(A*100/B)2+0.1239(A*100/B)+75.200

Clase 5: 100%

e

En donde A es igual ala edad de la edificacién y B es igual o la vida técnica
de la edificacién.

Acorde con el Método de Costo de Reposicidon que es el que busca
establecer el valor comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar
el costo total de la construccidn a precios de hoy, un bien semejante al del
objeto de avallo, y restarle la depreciacidn acumulada creamos la
siguiente tabla de cdlculo:
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HOJA DE CALCULO
FINCA RECREO
LA ACEQUIA-PALMIRA

INVESTIGACION REALTZADA PARA EL VALOR DE REPOSICION DE LAS CONSTRUCCIONES

METODO DE COSTOS PARA LAS CONSTRUCCIONES

CASA AGREGADO

20.

REVISION TECNICA:

PISCINA
Edad del Ihmueble 7 afos 7 afos 6 afios
Vida Tecnica 50 afos 50 afios 50 afos
Vida Reranente 43 afios 43 afios 44 afios
Clase del Inmueble 3,5 3,5 3,0

La revisibn técnica del avalio se lleva a cabo con el propoésito de
evidenciar, entre ofros, los siguienies aspectos:

La adecuacién aparente y relevancia de la informacién utilizada y de los
investigaciones realizadas.

La adecuacion de los métodos y fécnicas empleadas.

Si los andilisis, opiniones y conclusiones resultan apropiados y razonables

Si el resultado global presentado cumple con los principio de valuacidn
generalmente aceptados.
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Determinar si el informe cumple o no con las exigencias normativas y el
encargo de la Valuacion.

2]1. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO:

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de
valuacién, la base y finalidades de la valuacion, y los resultados del andlisis
que llevaron o una opinidén sobre el valor.

Es perhnen’re informar que las condiciones o premisas de valor que se
desarrollan a confinuacién corresponden a condiciones normales del
mercado inmobiliario. La situacién actual del mercado inmobiliario adn no
refleja una posible afectacidén o contraccién econdémica derivada de la
desaceleracién econdémica nacional y de impacto mundial. Los valores
comerciales concluidos y reportados en el presente informe de valoracién
pueden estar sujetos a cambios significativos que tienen correlacién directa
con la propiedad objeto de estudio. Se aconseja al solicitante mantenga
esfe valor en revisidn frecuente de acuerdo a los cambios que se puedan
percibir en el mercado inmobiliario.

Los -hechos presentados son correctos, los andlisis quedan resfringidos
Unicamente por las hipdtesis a que se hace referencia; los honorarios del
Valuador no dependen en manera alguna de aspectos del informe, el
Valuador ha cumplido el encargo de conformidad con normas éticas y
profesionales.

El Valuador se ha cefiido a los requisitos éticos y profesionales del Cédigo de
Conducta de las IVS al llevar a cabo el encargo valuatorio.

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacién directa o
indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de
valuaciéon que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses, como tampoco
ningUn interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni presente ni futuro.

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las
partes, hacia quien estad dirigido o sus asesores profesionales, para el
propdsito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad
anfe ninguna tercera parte, y; el valuodor no acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

Se prohibe la publicacién del informe en fodo o en parte, o cualquier
referencia al mismo, o a las cifras de valuacidn contenidas en él, o los
nombres y afiliacion profesional de los valuadores, sin el consentimiento
escrito del Valuador.

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 - 3155565400
Cali - Colombia
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Comregimiento La Acequia - Paimira

El Valor de Mercado gue se asigha es el que corresponde a una operaciéon
de contado, entendiendo como talla gue se refiere al valor actual del bien,
cubierto en el momento mismo de efectuar la operacién, sin consideracion
alguna referente a la situacion financiera del contratante.

No se han fenido en cuenta en la eloboroaon del presente informe, posibles
contingencios o afectaciones de orden juridico. tales como: Titulacién,
Modos de Adquisicion de Dominio, Contfratos de Tenencia, Demandas
Pendientes y en general cualquier asunto de cardcter legal.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble fal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccidn.

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacién del informe de avalio
la Nota Guia- de Valuacién Internacional nimero 1 (Valuacién de Bienes
Inmuebles} de la IVS, los alcances y definiciones de la misma, su relacién con
las Normas de Contabilidad, asi como los enfogues y procedimientos de
valuacion aplicables al bien en estudio, tanfo para de’rermlnar su Valor de
Mercado como su Valor Razonable. :

22, "DECLARACIION DE CUMPLIMIENTO:

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son comrectas hasta
donde el Valuador alcanza a conocer. Los andlisis y resultados solomente se
ven restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que se describen
en el informe. El Valuador no fiene intereses en el bien objeto de avalvo. La
valuacién se llevd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de
conducta. El Valuador ha cumplide los requisitos de formacion de su
profesian.

El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
gue se estdn valorando.

El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con
excepcién de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacién del informe.

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia

O



AVALUO COMERCIAL MCAN-002-2022
Mafricula inmobifiaria No. 378-149267
Corregimiento La Acequid — Palmira

FECHA DEL INFORME: 15 de febrero de 2022
23. AVALUO:
AVALUO
VALOR COMERCIAL O DE MERCADO
CORREGIMIENTO LA ACEQUIA

MUNICIPIO DE PALMIRA

VALOR TERRENO
TERRENO BRUTO

4.000,00 | 100.000,00 400.000.000.00

CONSTRUCCIONES

CASA PRINCIPAL PISO 1 283,04 1.265.000,00 358.045.4600,00

CASAPRINCIPAL o0 2SALON 1 983,04 140.000,00 39.625.600,00

BLOGUE ALOJAMIENTOS 166,25 £30.000,00 154.612.500,00

CASA AGREGADO - 92,00 553.000.00 50.876.000,00

BANO TURCO Y TERRAZA 13,20 497.000,00 6.560.400,00
PISCINA

86,00 | 567.000,00 | 48.762.000.00

TOTAL AVALUO: UN MIL CINCUENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL CIEN PESOS MCTE ($1.058.482.100,00).

CUMPLIMIENTO ARTICULO 226 DEL CGP

Dando cumplimiento al arficulo 226 del CGP, reclizo las siguientes declaraciones e
informaciones:

1. Esteinforme fue elaborado por la Ingeniera Civil Martha Cecilia Arboleda
Ny con la participacidn del Ingeniero Jaime A. Forero P con RAA AVAL-
16641067.

2.  Lainformacién del Perito Martha Cecilia Arboleda N es la siguiente:
. Direccidn; Carrera 3 N° 10 -12 Oficina 502 en la ciudad de Cali
. Teléfono: 6028834700 Ext: 124 — Cel 3155565400
. CC 66.858.603 de Caili

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
8028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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Malricula Inmobiliaria No. 378-149267
Corregimiento La Acequia - Palmira

. email: marboleda@inmopacifico.com.co

3. Anexo el documento idéneo gue me habilita para el ejercicio de la
actividad valuatoria, que es el registro abierto de avaluadores RAA, de
acuerdo con la Ley 1673 de 2013 Por la cudl se reglamenta la actividad
del avaluador y se dictan ofras disposiciones.

4, Adjunfo lista de los casos en los cuales he sido designada: |

Callo 5 422-45

hefio
FINCA LA PALVIA 0 ELGUADUAL - :::‘5::':57 cactos Henry Cloros
11LZEA TERCERG CIVILOEL GREUITO — BALMIRA  [Blvisorios 213 [CORREGIMIENTO ELBOLG - SAN ISIDRD - v {semarto Vivas Reinz o ey Oscar Hurtada Tomes
N abaes Enricuas Torres
CARRERA 5 N° 4529 vivas Reina
Carvera 30 #30-61/671
o€ GetamTon
Bloque 311 Stapa—Conjunta A de fs Unidad COMFANDI ¥ BANCO Ruben Rario Aguime
2jiGana INTC OVILDEL CIRCUIMO BE CAL ORDINARIC 1211
au o ) s Gasls de Comfand gi:;lg.wanzv GRANAHORRER 5.4 Ramirez [oree Enriqus Crespo Batero
2600 HOVEND LI DL GRELITO oF OrATDAD| PO EE [empresa de Energr] Comeraallstors velast

w017 El Madrofio Lote 1 Andaluda $hon Arizl Isara Zuluaga |Luls ARtanlo Reyes Gomez

se vidumbre electics jde Bogoth S.A5
VERBAL pernarp0 vivas] ;D!DEI:I?: FLMBERTE S
a|IUZGADO TERCERD CIVIL BEL CIRELITO DECLARATIVO DE N2 |PREDIO: “El GUADUAL Cscar urtads Toras | carls Henry Clanos Tormes
PERTENENCIA [AEINA ALVARD ENRITQUE VIVAS)
REINA
VERBAL Curador Ad-Litem
Calle § Mo, 13- 55/60/62 Flarida (Valle del [EXIMIREY GARCIA|PERSOMAS INCIERTAS  E[WILSON HUMBERTO
SHUZGADD TERCERD CWH. DEL CIRCUITD DECLARATIVD DE a1 caucay BECERRA INDETERMINADAG RODRIGUEZ DIAZ [Ab. MARTHA LUICIA GARCTA
PERTENENCIA [CORTES
VERBAL AP. Abo. SANTIAGO QUINTERD
 Abo,
RENINDICTTORID En Calle 34 No, 8 B - 207 Candelaria [Valle de| JELMER FABIC HSE MARTI PAYAN PEREZ |Ab. CARL(S ALRERTO TABARES
BJUZGADD TERCERD CIVIL DEL CIRCUTO reconvencion @A PERSONAS INCIFRTAS £ .
DECLARATIVO DE Cauca) JORTIZ BENITEZ INDETERMINADAS LOPEZ ARCINIEGAS [Curacor Ad-Litem JUAN MANLUEL
[LONDORD MARDUEZ
PERTENENCIA
LLIANA BARDNA ROJAS,
[VERBAL - _ N VALERIA VALENCTA| AP Ab. DSCAR HURTADO TCRRES
7|iuzsARE TERCERD CRVIL DEL CIRCUITO DECLARATIVO DE 21 ﬁ:’::: ?I::’:“ - Comegimlento La Zapata ;:%"éﬂ avalo [BAEONA, PERSONAS ‘:R':L:;m“;:il Curadsr ad Litem, ab. QMAR
PERTENENCIA INCIERTAS H HURTADO
INDETERMINADAS
[VERBAL Calle 52 Mo, 31~EE, Lote N, 13, Bamic. MARIR DEL Ab. JHON JIRIRD
8|IUZBAD TERCERD CVIL DEL CIREITO N DICATORD | e :.:xsu MRTERDN|WILIAM DARRAGA RUBID [ 800

5. Dejo constancia que no he sido designada en procesos anteriores o en
curso por la misma parte o por el mismo apoderado de la parte.

6. Dejo constancia que no me encuentro incurso enlas causales contenidas
en el articulo 50.

7. Declaro que los métodos, utilizados en este peritgje son los cominmente
usados para este tipo de valoraciones.

8. Relacionar y adjuntar los documentos e informacion utilizados para (a
elaboracion del dictomen asi:

» Registro fotogrdfico.

o Certificado de tradicién de la matricula inmoebiliaria No. 378-149247,
expedido el 15 de diciembre de 2021.

e Escritura publica No. 387 del 26 de febrero del 2015 de la Notaria
Dieciocho del Circulo de Cdii.

» Recibo impuesto predical ano 2021

» Estudio de mercado para valor terreno.

¢ Anexos del avaiuador

Ing. Martha Cecillia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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El presente informe se pone o consideracion del despacho.

%E e

MARTHA CECILIA ARBOLEDA N. JAIME ALBERTO FORERO P.

Ingeniera Avaluadora - Ingeniero Agronomo Avatuador

Registro Nacional de Avaluadores M.P. 8784

Matricula No., 1760 (Fedelonjas) Regisiro Nacional de Avaluadores
Miembro Lonja de Propiedad Raiz de Caliy  Matricula No. 627 (Fedelonjas)

Valle del Cauca. Miembro Lonja de Propiedad Raiz de Cali
Registro Abierto de Avaluadores y Vale del Cauca.

RAA AVAL-66858603 Registro Abierto de Avaluadores

RAA AVAL-16641067

Ing. Martha Ceciiia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia
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_ GEOREFERENCIACION COORDENADAS
SEGUN GOOGLE MAPS: 3°38°14.58" N, 76°24°25.80" O
CORREGIMIENTO DE LA ACEQUIA, MUNICIPIO DE PALMIRA - VALLE DEL CAUCA

Ing. Martha Cecilia Arboleda N. - Ingeniera Civil
6028834700 Ext 124 — 3155565400
Cali - Colombia



METODO COMFARATIVO DE MERCADO PARA VALOR TERRENO NUMERQ DE AVALUO |

] LOTES INDEPENDIENTES - FECHA AVALUOD | 1570272022
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ANEXO FOTOGRAFICO

LOTE # FINCA SUBURBANA "EL DANUBIO"
Direccion: AV, 1# 17-445 O VIA A LA ACEQUIA
520, CORREGIMIENTO DE LA ACEQUIA,
MUNICIPIO DE PALMIRA,

AVALUO COMERCIAL MCAN-002-
2022

CALLEJON ACCESO

FRENTE PREDIC AVALUADO

FRENTE SOBRE CALLEJON PREDIO AVALUADO
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LOTE # FINCA SUBURBANA “EL DANUBIO”
Direccién: AV. 1 # 17-445 O VIA A LA ACEQUIA [ AVALUO COMERCIAL MCAN-002-

ANEXO FOTOGRAFICO 520, CORREGIMIENTO DE LA ACEQUIA, 2022
MUNICIPIO DE PALMIRA,

VISTA GENERAL LOTE

VISTA GENERAL LOTE ] VISTA GENERAL LOTE
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ANEXO FOTOGRAFICO

LOTE # FINCA SUBURBANA “EL DANUBIO”

Direccidn: AV. 1 # 17-445 O VIA A LA ACEQUIA | AVALUO COMERCIAL MCAN-002-
520, CORREGIMIENTO DE LA ACEQUIA, 2022

MUNICIPIC DE PALMIRA,

"CASA PRINCIPAL FACHADA

CASA PRINCIPAL FACHADA LATERAL _

CORREDORES

CORREDORES EXTERNOS

SALA-COMEDOR
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LOTE # FINCA SUBURBANA “EL DANUBIO”
Direccidn; AV, 1# 17-445 O VIA A LA ACEQUIA | AVALUO COMERCIAL MCAN-002-

ANEXO FOTOGRAFICO 520, CORREGIMIENTO DE LA ACEQUIA, 2022
MUNICIPIO DE PALMIRA,

HABITACION . ] BANO .

"BANO : L . . BANO-

PISO 2 SALON CUBIERTO - ) : BANO PiSO 2 SALON CUBIERTO




LOTE # FINCA SUBURBANA “EL PANUBIO”
Direccién: AV. 1# 17-445 O VIA A LA ACEQUIA | AVALUO COMERCIAL MCAN-002-
520, CORREGIMIENTO DE LA ACEQUIA, 2022
MUNICIPIO DE PALMIRA,

ANEXQO FOTOGRAFICO

I0RFIITE 0927

— SALON BLOGUE ALOJAMIENTOS

] 20227726 032:28
1

— COCINA BLOGUE ALOJAMIENTOS

- BANO BLOGUE ALOJAMIENTOS - - =~ -HABITACION BLOQUE ALOJAMIENTOS :
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LOTE # FINCA SUBURBANA “EL DANUEIO”
Direccién: AV. 1#17-4450 VIA A LA ACEQUIA
520, CORREGIMIENTO DE LA ACEQUIA,

MUNICIPIO DE PALMIRA,

AVALUO COMERCIAL MCAN-002-
2022

ANEXO FOTOGRAFICO

BANO TURCOQ

“PISCINA CASA AGREGADO .

BANO CASA AGREGADO 1 COCINA CASA AGREGADO
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Corporacion Autorregulador Naciohal de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El sefior(a) MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUNEZ , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 66858603, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Julio de 2017 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-66858603. '

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUNEZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance
* Casas, apariamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados fotal o

parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
06 Jul 2017 Régimen de Transicién

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

» Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
06 Jul 2017 Régimen de Transicion

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

+ Estruciuras especiales para proceso, puentes, fdneles, acueducios y conducciones, presas,
aeropuertos, muelles y deméas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
28 Dic 2021 Régimen Académico

'Péainawf de 4
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Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripeidn Regimen
06 Jul 2017 Régimen de Transicion

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

* Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizaci6n o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no cormtemplade en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcién Regimen
25 Oct 2021 Régimen Académico

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

» Certificacion expedida por Registre Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-0129, vigente desde el 01 de Agosio de 2015 hasta ef 31 de Julio de 2023, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en fa fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado tiene fecha de
renovacion el 01 de Agosto de 2019 , y ampliado con el alcance de "Avaluador de Intangibles Especiales en
Inmuebles Urbanos', vigente desde el 01 de Septiembre dé 2019 y hasta el 31 de Julio de 2021 . La
actualizacion del certificado se registra en el RAA, a solicitud del Avaluador, el 27 de Septiembre de 2019 de
acuerdo a lo establecido en el literal n} del articulo 27 de la Ley 1673 de 2013.

NOTA: Al momento de expedicion de este certificado, el Registro Nacional de Avaluadores — RNA,
se encuentra acreditado bajo la norma ISO/IEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
ONAC.

» Geriificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0542, vigente desde ef 01 de Agosto de 2017 hasta el 31 de Julio de 2024, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado tiene fecha de
renovacion el 01 de Agosto de 2021 , y ampliado con el alcance de "Avaluador de Intangibles Especiales en
Inmuebles Rurales', vigente desde el 01 de Septiembre de 2019 y hasta el 31 de Agosto de 2021 . La
actualizacion del certificado se registra en el RAA, a solicitud del Avaluador, el 27 de Septiembre de 2019 de
acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo 27 de la Ley 1673 de 2013.

NOTA: Al momento de expedicion de este certificado, el Registro Nacional de Avaluadores — RNA,
se encuentra acreditado bajo la norma ISO/IEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
ONAC. :
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+ Ceriificacién expedida por Registro Nacicnal de Avaluadores R.N.A, en la categeria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0052, vigente desde el 01 de Agosto de 2017 hasta el 31 de Octubre de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado fue ampliado
con el alcance de 'Avaluador de Intangibles Especiales en Inmuebles Especiales’, vigente desde el 01 de
Septiembre de 2019 y hasta el 31 de Octubre de 2021 . La actualizacion del certificado se registra en el RAA,
a solicitud del Avaluador, el 27 de Septiembre de 2018 de acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo
27 dela Ley 1673 de 2013.

NOTA: Al momento de expedicion de este certificado, el Registro Nacional de Avaluadores — RNA,
se encuentra acreditado bajo la norma ISO/IEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
ONAC.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOCS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Régimen de Transicion Art. 6° paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALI, VALLE DEL CAUCA

Direcciéon: CARRERA 3 #10-12 OF 502
Teléfono: 315 5565400
Correo Electronico: marboleda@inmopacific.com.co

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingenieria Civil - La Universidad del Valle.
Especialista en Administracion Concentracion en Competitividad y Calidad -Universidad ICESI.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUNEZ , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
66858603.

El(la) sefior(a) MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUNEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cadigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hiip://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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E! presente bértificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los tres (03) dias del mes de Febrero del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

S
v
Firmaz:
Alexandra Suarez
Repressntante Legal
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Corporacion Autorregufador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de

Industria y Comercio

Ef sefior(a) JAIME ALBERTO FORERO PAEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16641067, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 18 de Mayo de 2017 y se le ha asignado el
nUmere de avaluador AVAL-16641067. '

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JAIME ALBERTO FORERO PAEZ se encuentra
Activo y se encuentra inscriio en las siguientes categorias y aicances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoltgica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
18 Mayo 2017 Régimen de Transicion

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

« Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de

riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, planiaciones, lotes en suelo de expansion sin plan -
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demés infraestructura de explotacion

situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcidn Regimen Fecha de aciualizacion Regimen
18 Mayo 2017 Régimen de Transicion 27 Ene 2022 ) Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

« Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estruciura ecologica

principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y:

danos ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
02 Ago 2021 Régimen Académico

Pagina 1 de 4




PIN ds Validacién: 50750399 ' hitps:/fwww .raa.org.co

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
- inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
18 Abr 2018 Régimen de Transicién

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

* Equipos eiéctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacién, subestaciones de transmisién de distribucién, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maquinaria de construccion, movimienio de tierra, y maguinaria para produccion y
proceso , Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como automéviles, camperos, camiones,
buses, tractores, camiones y remolgues, motocicletas, motociclos, cuatrimotos, bicicletas y similares

Fecha de inscripcion Regimen
30 Ago 2021 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
02 Ago 2021 Régimen Académico

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

* Certificacién expedida por Registro Nacicnal de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0691, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 30 de Abril de 2021, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refieja en el anterior cuadro.

» Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el

Codigo RUR-0447, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 30 de Abril de 2021, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.
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» Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Cédigo ESP-0128, vigente desde el 17 de Febrero de 2018 hasta el 28 de Febrero de 2022 inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADQ Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Régimen de Transicidn Art. 62 paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALI, VALLE DEL CAUCA

Direccion: CALLE 13A #76-21
Teléfono: 3104282615
Correc Electronico: jforero70@hotmail.com

Experiencia verificada:

CERTIFICACION EN AVALUOS INMUEBLES URBANOS - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL DE
AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES URBANOS CON EL CODIGO URB-0691, VIGENTE
DESDE EL 01 DE ABRIL DE 2017 HASTA EL 30 DE ABRIL DE 2021

CERTIFICACION EN AVALUQS INMUEBLES ESPECIALES - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL DE
AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES ESPECIALES CON EL CODIGO ESP-0126, VIGENTE
DESDE EL 17 DE FEBRERQ DE 2018 HASTA EL 28 DE FEBRERO DE 2022

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

Ingeniere Agrénomo-Universidad Nacional de Colombia

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
seifior{a) JAIME ALBERTO FORERO PAEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16641067.

El{la) seiior(a) JAIME ALBERTO FORERO PAEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporaciéon Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codige de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de cédigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporie la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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Ei presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el

Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los tres {03) dias del mes de Febrero def 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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