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Doctor

OSCAR EDUARDO CAMACHO CARTAGENA

Juez

Juzgado Civil Municipal de Sevilla, Valle del Cauca
Carrera 47 N ° 48-44/48 — piso 3. Tel: 2196130

Asunto: Informe de Avalué comercial

Rad. Nro. 2019 — 00346 - 00.

Atendiendo su amable Asignacidn, adjunto a la presente le estamos enviando el informe Pericial de avalué
comercial de infraestructura y cultivos dentro de un lote de terreno con un area de 64.000 m2 , ubicado
dentro del predio denominado BUENOS AIRES, Ubicado en la vereda las Manzanillo , jurisdiccion del
municipio de Sevilla;, ldentificado con Matricula Inmobiliaria # 382-2050 y Ced. Catastral
#7673600010000004004000000000.

Este informe ha sido elaborado con la mas estricta independencia, objetividad e imparcialidad, y libre
de intereses personales.

Segun los criterios analizados, nuestro informe pericial de Avalto arrojo un valor de:

Descripcion del Avalto Realizado Unidad Vr. Avalto Vr. Avaluo Ajustado
1 | AVALUO INFRAESTRUCTURA m2 63.267.639 63.267.639
2 | AVALUO CULTIVOS Unidades 71.329.726 71.329.726
3 | AVALUO INVERNADERO m’ 80.353.280 80.353.280
TOTALES 214.950.645

Doscientos Catorce Millones Novecientos Cincuenta mil seiscientos Cuarenta y Cinco Pesos Mct.

Atentamente,

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
Profesional Especializado
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AVALUO INFRAESTRUCTURA Y CULTIVOS

TIPO: RURAL-LOTE

DEPARTAMENTO: VALLE DEL CAUCA.

MUNICIPIO: SEVILLA, VALLE DEL CAUCA.

VEREDA: MANZANILLO

NOMBRE DEL PREDIO: "LOTE DE TERRENO DENTRO DEL PREDIO

DENOMINADO BUENOS AIRES”

SEVILLA, VALLE DEL CAUCA
Mayo Del 2022.
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1. INFORMACION BASICA

1.1 DOCUMENTO DE SOLICITUD

Informe de avalio comercial sobre mejoras Agricolas y de Infraestructura dentro
del predio rural denominado Buenos Aires, identificado con M.I 382-2050 y Cedula
Catastral #7673600010000004004000000000

1.2  MARCO LEGAL DE REFERENCIA

El avaluo comercial se realiza en el marco de la Ley 160 de 1994, el Decreto 1139
de 1995, la Resolucion 2965 de 12 de septiembre de 1995 de la Gerencia General
del INCORA, el decreto 1420 de 1998 y la resolucion 620 de 2008 del IGAC, (aqui
indicar el marco legal que cobija el avalio).

1.3 DOCUMENTACION E INFORMACION SUMINISTRADA

e Oficio de solicitud del avaluo del dia de mes de aro. ( SI)

e Resumen del estudio de titulos.(NO)

o Certificado de tradicion y libertad de Matricula Inmobiliaria (si) No 382-25403
e de la Oficina de Instrumentos Publicos del Municipio de Sevilla, valle.

e  Datos de contacto del Solicitante :
Nombre y calidad: JUZGADO CIVIL MUNICIPAL DE SEVILLA, VALLE.

e Norma de uso del suelo, expedido por la Secretaria de Planeacion
Infraestructura y Desarrollo del Municipio de Sevilla.

1.4 DOCUMENTACION ADICIONAL

e Plan Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de Sevilla, Valle.
e Informacion catastral suministrada en la Tesoreria municipal.
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1.5 FECHA DE VISITA: 31 DE MARZO DEL 2022,

1.6 FECHA DEL INFORME: 21 DE ABRIL 2022,

1.7 VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el articulo 6 del Decreto 1139 de junio 30 de 1995 y con el articulo
19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha
de su expedicion, siempre y cuando las caracteristicas endogenas y exogenas del
inmueble se mantengan.

2 INFORMACION JURIDICA Y CATASTRAL

Segun titulos y folio Segun catastro
DEPARTAMENTO: Valle del Cauca Valle del Cauca
MUNICIPIO: Sevilla Sevilla
VEREDA: Manzanillo Manzanillo
NOMBRE DFL PREDIO: | “Buenos Aires”. "Buenos Aires”.
PROPIETARIO
INSCRITO:
MATRICULA
INMOBILIARIA: 382-2050 382-2050
NUMERO CATASTRAL: | 7673600010000004004000000000 7673600010000004004000000000
TITULO DE
ADQUISICION:
OBSERVACIONES: Ninguna. Ninguna

NOTA: La anterior informacion no constituye estudio juridico de la propiedad
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3. INFORMACION DEL SECTOR

3.1 LOCALIZACION Y CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS

El predio se localiza al Norte del municipio de Sevilla, Valle del cauca, sobre la via
veredal que de Sevilla conduce a la Vereda la Cuchilla, 10,2 km de distancia; sector
de vocacion agropecuaria.

Latitud:
M -

Longitud:

ALTURA: 1.505 msnm

TEMPERATURA PROMEDIO: 13 °C

PRECIPITACION: 1500 mm

PISO TERMICO: Templado

LIMITANTES CLIMATICOS Veranos en diciembre, enero, febrero, agosto
DISTRIBUCION DE LLUVIAS: En meses de mayo, junio, octubre y noviembre

Pagina 7

Cels. 3136268306 - 03176667071 Tel. 2196319 german.agrario@outlook.com
Oficina: Calle 47 No. 46-16 Piso 3  Sevilla - Valle del Cauca - Colombia



German Ricardo Brinez Bravo A

Profesional Especializado -
Avaluador de Propiedad Raiz, Maquinaria y Equipos
3.2 ACTIVIDAD ECONOMICA

ASOLONJAS

El predio se Ubica en la vereda Manzanillo; €l sector se sustenta principalmente de
la agricultura y ganaderia, en lo agricola sobresalen cultivos como el café, Banano,
Pldtano, frutales y Maderables, cultivos de corto plazo y ganaderias de doble
proposito (Leche y carne) de raza con cruce Cebuino que cuentan con
infraestructura requerida y pasturas.

La disponibilidad de aguas hace que el sector presenta un buen desarrollo agricola.

El sector cuenta con electrificacion, via de acceso en Buen estado, acueducto
Veredal.

La comercializacion de los productos agricolas se realiza principalmente en el
casco urbano de Sevilla y en el sitio donde se producen.

El ganado se vende a compradores que van a la zona, o en las diferentes ferias
que se realizan en la region.

3.3 INFRAESTRUCTURA SOCIOECONOMICA

En la vereda Manzanillo se encuentra Escuela Primaria y Junta de Accion Comunal,

3.4 SITUACION DE ORDEN PUBLICO

El sector en la actualidad presenta, segun los habitantes de la region, una relativa
calma.
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3.5  PERSPECTIVAS DE VALORIZACION O DESVALORIZACION
v' No Aplica.

GENERALIDADES DEL PREDIO
4.1 CARACTERISTICAS DEL TERRENO DONDE SE ENCUENTRAN LAS MEJORAS.

4.1.1 Ubicacion y Accesibilidad:

El lote se localiza al Norte del municipio de Sevilla, Valle del cauca, dentro de la
finca denominada Buenos Aires , ubicada en la vereda Manzanillo , jurisdiccion
del municipio de Sevilla , en Las coordenas (4°20 14,38~ - 75°55 750,30 °).
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ALTURA PROMEDIO DEL PREDIO | El lote se encuentra en promedio a 1505 msnm,

CIUDAD DE REFERENCIA Cali, Valle del Cauca.
DISTANCIA A LA CAPITAL 158 Km.

CABECERA MUNICIPAL Sevilla.

DISTANCIA A LA CABECERA 10,2 km.

PRINCIPAL CENTRO DE
SERVICIOS CON EL QUE SE | Sevilla (Valle del cauca)
ARTICULA EL PREDIO

TIEMPO DE RECORRIDO AL | 18 minutos

CENTRO DE SERVICIOS

VIA PRINCIPAL Via Veredal Pavimentada Que Comunica Al casco Urbano del
Municipio de Sevilla con la Vereda La Cuchilla.

ESTADO Buena.

4.1.2 Linderos lote:

NORTE Con Carretera Interna Perteneciente a Mayor Extension

ORIENTE Con Carretera que de Sevilla Conduce a Manzanillo

SUR Con predio de Isidro Ldpez y Finca de los Serna.

OCCIDENTE Con casa de Habitacion y lote perteneciente a la Mayor extension

Fuente: Investigacion Documental.
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FINCA EL RECUERDO

AREA EN HECTAREAS

Escritura de Compraventa

6 ha + 4.000m?

Folfo de Matricula Inmobiliario 382-25403

6 ha + 4.000m?

Informacion Catastral

6 ha + 4.000m?

Plano de Levantamiento Topografico

AREA OBJETO DEL AVALUO.

6 ha + 4.000m?

Fuente: Contrato de Arrendamiento.

4.1.4 Forma Geométrica:
El predio presenta forma Irregular.
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El predio tiene frente sobre la via Principal que conduce al Municipio de Sevilla a la
vereda La Cuchilla.

4.1.6 Vias Internas:

No Tiene.
4.1.7 Cercas Perimetrales e Internas:

El lote cuenta con cerramiento natural en Matarraton (Gliricedia Sepium) y
alambre de pdas en el 85% del lindero Oriente del lote sobre la via veredal que de
Sevilla conduce a la Cuchilla.

4.1.8 Servicios Basicos Disponibles:

El Lote cuenta con disponibilidad Servicio de Energia Eléctrica y Agua de
acueducto veredal

4.1.9 Recursos Hidricos y Condiciones de Irrigacion:

El Lote NO cuenta con nacimiento de agua.
4.1.10 Suelos:

Consultado el Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras, Departamento
del Valle del cauca elaborado por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi afio
2.000 el predio presenta los siguientes suelos.
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Suelos Simbolo MLKd: Los suelos son profundos a moderadamente profundos,
bien drenados, de texturas medias a moderadamente gruesas, evolucionados a
partir de ceniza volcanica sobre depdsitos clasticos gravigénicos y rocas clasticas

limo arcillosas; ocupan geomorfoldgicamente glacis de origen coluvial con
pendientes entre Abrupta mayores a 40°

El complejo se encuentra en relieve muy quebrado y esta conformado en un 35%
por los suelos Pachic Melanudands (MU-9), EN 35% por

los suelos Typic Hapludands (perfil N-16) y 30% de suelos Andic Dystrudepts (CC-
306).

Los suelos Pachic Melanudands (MU-9), se ubican en laderas con pendiente 7-
12%, son profundos, bien drenados y de texturas medias a moderadamente
gruesas.

Han evolucionado a partir de depositos espesos de ceniza volcanica y presentan
una distribucion de horizontes de tipo Ap-A2-Bw-Ab-B 'w.El horizonte Ap, se
extiende de 0 a 25 cm de profundidad, tiene color pardo muy oscuro, textura
franca y estructura blocosa subangular; el horizonte A2, va de 25 a 50 cm, es de
color negro, textura franco arenosa y estructura en blogues subangulares
moderadamente desarrollada.

Los suelos typic Hapludands (N-16) se localizan en los sectores con pendientes
entre 12 y 25%, son profundos, bien drenados y de texturas moderadamente
gruesas a gruesas.

Han evolucionado a partir de ceniza volcanica y presentan perfiles con la siguiente
morfologia: un horizonte Ap, de 10 a 27 cm de profundidad, color negro, textura
franco arenosa y estructura granular moderadamente desarrollada; entre 27 y 50
cm de profundidad se encuentra un horizonte A2, de color negro, textura franco
arenosa y estructura en blogues subangulares, posteriormente y apartir de de los
50 cm de profundidad se encuentra el primero de los tres horizontes enterrados
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(abl), el cual tiene color gris muy oscuro, textura arenosa franca y estructura en
blogues subangulares, seguido de un ab2, negro, de textura arenosa franca y
estructura en blogues subangulares debidamente desarrollada, finalmente aparece

El horizonte ab3 (apartir de 110 cm de profundidad) de color gris muy oscuro,
textura arenosa y estructura en bloques subangulares debidamente desarrollada.

Los suelos Andic Dystrudepts (CC-306) constituyen otro de los componentes
de la unidad cartogrdfica y se localizan en sectores de pendientes 12 a 25%. Han
evolucionado a partir de rocas clasticas limo arcilloso y ceniza volcanica, son

Profundos, bien drenados, de texturas finas y una distribucion de horizontes. Ap-
Bwi1-Bw2-C.

Quimicamente presentan reaccion muy fuerte a fuertemente acida, alta capacidad
de intercambio cationico, baja saturacion de bases, contenidos medios a bajos de
calcio, magnesio, fosforo y medios a altos de potasio; la fertilidad de estos suelos
es considerada moderada.

Subclase IV p-1: Conforman esta agrupacion las tierras de las unidades MKCd,
MLvd, MLTd, MLCd, MLKd y MLJd, propias de los relieves de lomas, cuestas,
crestones, abanicos aluviales y glacis coluviales dentro del clima frio humedo y en
menor proporcion muy humedo.

Los suelos se caracterizan por derivarse de cenizas volcanicas poco evolucionadas,
son profundos, de texturas medias y finas, bien drenados, con fertilidad baja a
moderada, moderadamente acidos y baja saturacion de aluminio.

Los mayores limitantes para el uso de estas tierras son las pendientes fuertemente
inclinadas con gradientes hasta del 25%, la fertilidad natural baja de los suelos y la
aparicion sectorizada de fenomenos de remocion en masa.

Actualmente se dedican a cultivos de subsistencia y a la ganaderia extensiva con

pastos naturales e introducidos, igualmente hay sectores con cobertura de bosque
natural intervenido.
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Estas tierras tienen vocacion para ser utilizadas con cultivos anuales de
subsistencia (papa, arveja, fresa), algunos frutales y pastos introducidos (azul
orchoro y falsa poa) para ganaderia semi- intensiva y extensiva para produccion
multiple.

Segun lo indicado en el Informe de visita Técnica elaborado y lo observado en
campo al momento de la inspeccion ocular al predio, este presenta tres unidades
fisiograficas asi:

Unidad Fisiogrdfica 1 (U.F.1): Area: 12 has. Correspondiente a suelos clase
agrologica I, de topografia plana, con pendientes de 3-7%, actualmente en pastos

limpios y vegetacion natural protectora de suelos y aguas a lo largo de la rivera de
la quebrada Guasimal, uso ganaderia extensiva.

Unidad Fisiogréfica 2 (U.F.2): Area: 12 has. Suelos clase agroldgica II, de
topografia ondulada, con pendientes menores del 7%, actualmente en pastos con
rastrojos bajos para ganaderia, actualmente en ganaderia extensiva, se localiza en
los alrededores de la casa, esta zona presenta pedregosidad en superficie.

4.1.12 Posibilidades de Mecanizacion:

La Unidad Productiva de acuerdo a sus pendientes y Acceso es mecanizable.

4.1.13 Matriz de Explotacion Economica:

Agricola
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4.1.14 Normas Reguladoras del Uso del Suelo:

Republica De Colombia Departamento Del Valle Del Cauca Municipio De
Sevilla Proyecto Plan De Desarrollo Territorial Pdt 2016 — 2019 Sevilla
Nos Une

El CONCEJO MUNICIPAL DE SEVILLA, en uso de sus atribuciones
constitucionales y legales, en especial las que le confiere la ley 136 de 1994, el
articulo 25 de la ley 388 de 1997 y su decreto reglamentario 879 de 1998:

e Agropecuario — Vivienda Campesina.
4.2 CARACTERISTICAS DE LOS ELEMENTOS PERMANENTES OBJETO DE AVALUO:

1.VIVIENDA
2.RAMADA
3.JARDINERA
4.COCHERAS

4.3 CARACTERISTICAS DE LAS MEJORAS
En el Lote se encontraron las siguientes construcciones de importancia economica.

No DESCRIPCION Mejora FUENTE
Balcon — Bano —
7 Vivienda Cocina — Cubierta — Testimonio sefior Juan Pablo Garces —
Reforzamiento Diligencia de Inspeccion Judicial
estructural

Piso en concreto —
camas en concreto —
estrcutura y cubierta. Testimonio sefior Juan Pablo Garces -

2 Ramada — pared divisoria Diligencia de Inspeccion Judicial
ramada -
Construccion
. Sarninel £n concreto Testimonio sefior Juan Pablo Garces -
3 Jardinera , estrcutura en .. . hy -
, Diligencia de Inspeccion Judicial
guadua y cubierta.

4 Cocheras Pared Divisoria , Testimonio sefor Juan Pablo Garces -

cubierta y estrcutura. Diligencia de Inspeccion Judicial

Nota: Las areas se verificaron a cinta al momento de la inspeccion ocular, de acuerdo con lo
relacionado en el informe técnico.
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4.3.1 Especificaciones Técnicas Y Constructivas de las mejoras :
4.3.2. infraestructura.

VIVIENDA

1. Balcon.

ITEM DESCRIPCION
Gimentacion Concreto
Estructura Concreto
Fachada Ladriflo
Mamposteria Terminado
Cubierta Barro
Cielo rasos Madera
Puertas Metalicas
Pisos Mineral
Ventanas Metélica
Ventilacion Natural
Bafios (1) No aplica
Cocina No Aplica
Distribucion Normal
ol

2. Bafio.
ITEM DESCRIPCION
Cimentacion Concreto
Estructura Concreto
Fachada Ladriflo
Mamposteria Terminado
Cubierta Barro
Cielo rasos Madera
Puertas Metalicas
Pisos Baldosa
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o Profesional-Fspeciatizado
PYenthacidor de Propiedad Raiz, Maquinaria ywbtuipos
Bafos Bateria sanitaria — Ducha.
Cocina No Aplica
Distribucion Normal
Eon oo
3. Cocina

ITEM DESCRIPCION

Gimentacion Concreto
Estructura Concreto
Fachada Ladriflo
Mamposteria Terminado
Cubierta Barro
Cielo rasos Madera
Puertas Metdlicas
Pisos Mineral
Ventanas Metélica
Ventilacion Natural
Meson Aluminio — concreto
Cocina 1
Distribucion Normal
e
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4. Cubierta

ITEM DESCRIPCION

Gimentacion Madera
Estructura Madera
Fachada No Aplica
Mamposteria No Aplica
Cubierta Barro
Cielo rasos Madera
Puertas No Aplica
Pisos No Aplica
Ventanas No Aplica
Ventilacion No Aplica
Meson No Aplica
Cocina No Aplica
Distribucion Normal
Eond exaioce

5. Reforzamiento Estructural

ITEM DESCRIPCION

Cimentacion Concreto y varilla
Estructura Concreto y varifla
Fachada No Aplica
Mamposteria No Aplica
Cubierta No Aplica
Cielo rasos No Aplica
Puertas No Aplica
Pisos No Aplica
Ventanas No Aplica
Ventilacion No Aplica
Meson No Aplica
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Cocin Profesiomat Eapecializau'o No Aplica
Habmador de Propiedad Raiz, Maquinaria yvbepsipos
Edad y estado de ~
conservacion 2 anos —Buena.
2. RAMADA
ITEM DESCRIPCION
Gimentacion Guadua
Estructura Guadua
Fachada No Aplica
Mamposteria Concreto
Cubierta zZinc
Cielo rasos No Aplica
Puertas No Aplica
Pisos Concreto
Ventanas No Aplica
Ventilacion Natural
Bafios (1) No aplica
Cocina No Aplica
Distribucion Normal
Eond e ce
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3 JARDINERA

ITEM DESCRIPCION

Gimentacion Guadua
Estructura Guadua
Fachada No Aplica
Mamposteria Concreto
Cubierta Barro
Cielo rasos No Aplica
Puertas No Aplica
Pisos Concreto
Ventanas No Aplica
Ventilacion Natural
Bafios (1) No aplica
Cocina No Aplica
Distribucion Normal
oo ™

4 Cocheras

ITEM DESCRIPCION

Cimentacion No Aplica
Estructura No Aplica
Fachada No Aplica
Mamposteria Concreto
Cubierta zZinc
Cielo rasos No Aplica
Puertas No Aplica
Pisos Concreto
Ventanas No Aplica
Ventilacion Natural
Bafios (1) No aplica
Cocina No Aplica
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4.3.2. Cultivos.

INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
P Edad del Vida
o Area Lote Estado de .
Cul.tlvo Lote EStad(.) Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo " .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Café 1 N.A Zoca BPA ~No 7 5
Certificado
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacién Adaptaciéna | Nimero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
(/kg) ($/ke)
Café Afectacion Alta Alta 15.000 0 0
INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
P Edad del Vida
o Area Lote Estado de .
Cul'tlvo Lote Estadc.> Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo " "
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Platano 1 N.A Produccién BPA._ No 3 2
Certificado
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacién Adaptaciéna | Numero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
($/kg) ($/ke)
Platano Afectacion Baja Alta 3.000 0 0
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INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
P Edad del Vida
o Area Lote Estado de .
Cul.tlvo Lote EStad(.) Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo " .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Nogal BPA —No
Cafetero 1 N-A Desarrollo Certificado > 20
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacién Adaptaciéna | Nimero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
(/kg) ($/ke)
Nogal Afectacién Baja Media 500 0 0
Cafetero
INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
p Edad del Vida
s Area Lote Estado de ;
Culjuvo Lote Estad? Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo ~ .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Nogal BPA — No
1 N.A D Il 4 2
Cafetero esarroflo Certificado 0
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacion Adaptacion a Ndmero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Regidon Plantas
($/ke) ($/ke)
Nogal Afectacion Baja Media 500 0 0
Cafetero
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INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.

< Edad del Vida
. Area Lote Estado de .
CUIFWO Lote Estad(? Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo " .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Nogal BPA —No
Cafetero 1 N.A Desarrollo Certificado 3 20
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacién Adaptaciéna | Nimero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
(/kg) ($/kg)
Nogal Afectacién Baja Media 500 0 0
Cafetero
INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
< Edad del Vida
s Area Lote Estado de ;
CUIFIVO Lote EStad(.) Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo ~ .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Cancidn de la BPA—-No
India 1 N.A Desarrollo Certificado 5 20
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacion Adaptacion a Ndmero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Regidon Plantas
($/ke) ($/ke)
Can.uon dela Afectacion Baja Media 5000 0 0
India
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4.3.3 Servicios Puiblicos:
Agua y Energia Eléctrica.

4.4 SERVICIOS COMPLEMENTARIOS DEL SECTOR Y SU ESTADO

VIAS Las vias principales se encuentran en buen estado de conservacion.
ANDENES Y SARDINELES. No.

SENALIZACION Principal y veredal: Regular.

DEMARCACION VIAL: Regular .

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS: Acueducto y energia electrica buen estado
(Sector)

POSTES DE ALUMBRADO: si hay.

ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.

4.5 ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE:
Lote de Terreno con vocacion productiva Agricola.

5. INVESTIGACION ECONOMICA

Para determinar el valor de las Mejoras terreno se aplico el Método de Mercado o Comparacion,
tal como lo estipula la Resolucion 620 de 2.008 del Instituto Geografico Agustin Codazzj, norma
que rige este tipo de avaltos. Los datos de las ofertas obtenidos se sometieron a un proceso
estadistico cuyo resultado se observa en el cuadro de Procesamientos Estadisticos que forma
parte del presente avallo.
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ARTICULO 20. METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O

INGRESOS. FEs /a técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir
de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente /a suma
de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalio, con
una tasa de capitalizacion o interes.

PARAGRAFO. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del bien y la edad que
efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida
util serd de 70 afios y, para los que tengan estructura en concreto, metalica o mamposteria
estructural, la vida util sera de 100 anos.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es necesario

realizar la investigacion de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o ingresos,
tales como los de arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse en cuenta aspectos
tales como:

Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.

Que el canon de arrendamiento no sobrepase [os topes legales.

Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de
administracion, no se incluyan en el calculo correspondiente para la aplicacion del método.

Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas de acuerdo
con la norma de uso del terreno o de las construcciones.

Las rentas a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la propiedad deben estar
asociadas exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la actividad econdmica que en €l se
realiza.

La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la relacion calculada
entre el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de

avaluo, en funcion del uso o usos existentes en el predio y de localizacion comparable.

ARTICULO 17. El método de capitalizacion de ingresos para aplicarlo a cultives deberd referirse a
ingresos netos del célculo de flujo de caja, traidos a valor presente. Debe mejorarse, haciendo
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claridad respecto a la inversion o costo de instalacion y los costos de mantenimiento del cultivo de
su etapa improductiva, lo mismo que al arrendamiento.

Articulo 39.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la construccion a precios
de hoy, un bien semejante al del objeto de avalio, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor
asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

5.1. INVESTIGACION DE MERCADO

Fuentes: 1) Avaluo infraestructuras: Revista Construdata — Profesionales del
Sector.

2). Avaluo cultivos: Comité de cafeteros (Sevilla, V) — Instituto Geogréfico
Agropecuario ICA — Asociacion de productores de platano y banano
"ASOMUSACIAS” — Profesionales del Sector.

6 VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Para calcular el valor total de las construcciones se analizaron las especificaciones técnicas
y arquitectonicas, los materiales, acabados y la distribucion.

Adlicionalmente se realizo una ponderacion de los diferentes capitulos que conforman
la construccion como cimentacion, mamposteria, cubierta, pisos,

Enchapes, carpinteria de madera y metdlica, aparatos sanitarios, tjpo de cocina,
instalaciones hidraulicas, eléctricas y sanitarias.

Una vez definido el volumen de edificacion se realizo una investigacion de los costos de
construccion y para ello se utilizo la base de datos de la Sociedad Colombiana de
Avaluadores y de la Empresa sobre valores unitarios de la construccion, que cubren las
estadisticas de Construdata, aplicandole una depreciacion segun la tabla de Fitto y Corvini,
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6.1 CALCULO DEPRECIACION DE LA VIVIENDA # 1 SEGUN FITTO Y CORVINI.

AVALUO DE CONSTRUCCION : BALCON

1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 5
3 % de Edad 5
4 Estado 2,5
5 Depreciacion 10,5
6 Valor Referencia por ($/m?) $1.400.000 $ 19.296.200
7 Valor Gastado por ($/m?) $147.000
8 Valor Remanente ($/m?) $1.253.000
& AreaTotal (m?) 15,4
10 Valor Total (S) $19.296.200
Fotografia

31 madk. 2022 10:21:57
4°20'17,27272"N -75°55'55,61728"W
327° NW

Altitud:1469.6m

Velocidad:0.0km/h

NUmero de indice: 847
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AVALUO DE CONSTRUCCION : BANO

1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 5

3 % de Edad 5

4 Estado 2,5

5 Depreciacién 10,5

6 Valor Referencia por ($/n] $ 1.300.000 $9.540.700
7 Valor Gastado por ($/m?) | $136.500

8 Valor Remanente ($/m?) | $ 1.163.500

S AreaTotal (m?) 8,2

10 Valor Total (S) $9.540.700

Fotografia

4°2017,48123'N -75°55'55,33511°W

31 mar. 2022 10:24:44

265°W
Altitud:1464.1m
Velocidad:0.0km/h
Numero de indice: 862
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AVALUO DE CONSTRUCCION : COCINA

1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 5
3 % de Edad 5
4 Estado 2,5
5 Depreciacion 10,5
6 Valor Referencia por ($/n] $ 1.350.000 $13.290.750
7 Valor Gastado por ($/m?) | $141.750
8 Valor Remanente ($/m?) | $1.208.250
& AreaTotal (m?) 11
10 Valor Total ($) $13.290.750
Fotografia

31 mar. 2022 10:254{0,
4°20'17,48299"N -75°55'55,33511" Wi
241° SW
Altitud:1464.1m
Velocidad:0.0km/h
Numero delindice: 864
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AVALUO DE CONSTRUCCION : COLUMNAS

1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 2
3 % de Edad 2
4 Estado 2,5
5 Depreciacién 9,03
6 Valor Referencia por ($/m3) $ 650.000 S 5.913.050
7 Valor Gastado por (S/m3) $58.695
8 Valor Remanente ($/m3) $591.305
9 Area Total (m3) 10
10 Valor Total (S) $5.913.050
Fotografia

-3
'17,8881"
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AVALUO DE CONSTRUCCION : CUBIERTA
1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 6
3 % de Edad 6
4 Estado 3,5
5 Depreciacién 35,32
6 Valor Referencia por ($/m3) $200.000 S 11.642.400
7 Valor Gastado por (S/m3) $70.640
8 Valor Remanente ($/m3) $129.360
9 Area Total (m3) 90
10 Valor Total (S) $11.642.400

Fotografia

Pagina 32

Cels. 3136268306 - 03176667071 Tel. 2196319 german.agrario@outlook.com
Oficina: Calle 47 No. 46-16 Piso 3  Sevilla - Valle del Cauca - Colombia



German Rlcardo Brmez Bravo

[ SN I 5 R .

AVALUO DE CONSTRUCCION : RAMADA

1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 4
3 % de Edad 4
4 Estado 3,5
5 Depreciacion 34,59
6 Valor Referencia por ($/m3) $45.000 S 2.943.450
7 Valor Gastado por (S/m3) S 15.566
8 Valor Remanente ($/m3) $29.435
9 Area Total (m3) 100
10 Valor Total ($) $2.943.450
Fotografia
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AVALUO DE CONSTRUCCION : JARDINERIA

1 Vida Util (Afios) 10 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 4

3 % de Edad 40

4 Estado 3,0

5 Depreciacion 41,03

6 Valor Referencia por ($/m?) $70.000 S 346.744
7 Valor Gastado por ($/m?) $28.721

8 Valor Remanente ($/m?) $41.279

9 AreaTotal (m?) 8,4

10 Valor Total (S) $346.744

Fotografia

=y

31 mar. 2022 10:45%6

4°20° 17 82398'N-75° 55 55,71588"W
o , Y 305° NW

, < Aftidi467.1m
Q- ;«Velomdaéfefakm7h
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AVALUO DE CONSTRUCCION : COCHERAS

1 Vida Util (Afios) 100 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 4
3 % de Edad 4
4 Estado 3,5
5 Depreciacion 34,59
6 Valor Referencia por ($/m3) S 45.000 S 294.345
7 Valor Gastado por (S/m3) $15.566
8 Valor Remanente (S/m3) $29.435
9 Area Total (m3) 10
10 Valor Total (S) $294.345
Fotografia

("

31 mar. 2022 13 0330
4°201781232'N 755556 94228
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7 Valor cultivos

Avaly

7.1 CULTIVO DE CAFE

INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
p Edad del Vida
oo Area Lote Estado de .
C“'f"’° Lote Estad? Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo N .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
. . BPA —No
Café 1 N.A Préoximo Zoca Certificado 7 0
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacion Adaptaciéna | Numero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Regidn Plantas
($/ke) ($/ke)
Café Afectacion Alta Alta 15.000 0 0
Cultivo de café: # de Arboles: 15.000. Valor Arbol: $ 500.
Avaluo: $ 7.500.000.

b i 31 mar. 2022:12:20:47
4°20:1890071"N -75°55'48,90364"W
: 209° NW

: Altitud:1523:1m

~ - Yelocidad:0:.0km/h

» Namero:devindice; 9621
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7.2 CULTIVO DE PLATANO
INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
. < Estado de Edad del Vida
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Platano 1 N.A Produccién CiF:tAifi_caNso 3 2
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacion Adaptacién a Ndmero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Regidn Plantas
(s/kg) ($/kg)
Platano Afectacidn Baja Alta 3.000 0 0
2.2 RENDIMIENTOS DEL CULTIVO (toneladas/ha/afio)
Cultivo - Variedad Ao 1 Aiio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Aiio 6
PLATANO X X X 70.000 60.000 XX
Cultivo - Variedad Aiio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afo 11 Afio 12
PLATANO X X X X X
Cultivo - Variedad Ao 13 Ao 14 Ao 15 Ao 16 Ao 17 Afo 18
PLATANO X X X X X
2.3 PRODUCCION ($/ha/afio) - Ingresos de Cultivos por hectarea al afio
Cultivo - Variedad Ao 1 Aiio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Aiio 6
PLATANO 59.500.000 51.000.000
Cultivo - Variedad Afio 7 Afo 8 Afio 9 Afio 10 Afo 11 Afio 12
PLATANO X X X X X
Cultivo - Variedad Afio 13 Afio 14 Afio 15 Afio 16 Aiio 17 Afio 18
PLATANO X X X X X
COSTOS DE PRODUCCION ($/ha/afio) - Egresos de Cultivos por hectarea al afio
Cultivo - Variedad Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5 Afio 6
PLATANO 44.625.000 38.250.000
Cultivo - Variedad Afio 7 Ao 8 Afio 9 Afio 10 Ao 11 Afio 12
PLATANO
Cultivo - Variedad Afio 13 Afio 14 Afio 15 Afio 16 Afio 17 Afio 18
PLATANO
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2.5 UTILIDAD ($/ha/aiio) - Utilidad de los Cultivos por hectérea al afio

Cultivo - Variedad Ao 1 Afio 2 Afo 3 Ao 4 Afio 5 Afio 6
PLATANO 14.875.000 12.750.000
Cultivo - Variedad Ao 7 Afo 8 Afo 9 Ao 10 Ano 11 Ao 12
PLATANO
Cultivo - Variedad Afo 13 Ao 14 Afio 15 Afio 16 Ao 17 Ao 18
PLATANO
INFORMACION FINANCIERA
Descrlpcn?n de.la Variable Valor Fecha de ConstIJIta o Aplicaciéon Fuente de Informacion o Férmula Aplicada
Financiera de Férmula
Tasa de Deposito a Término wae h;’;ps://wwv:.ba.)nrep.gov.col/es/estadlstlca
Fijo (DTF) .36% s/tasas-captacion-semanales-y-
mensuales
Tasa de Oportunidad Afio
14.36%
(DTF + 10)
https://www.dane.gov.co/index.php/estadi
indice de Precios al sticas-por-tema/precios-y-costos/indice-
. 3.51% ) . —
Consumidor (IPC Anual) de-precios-al-consumidor-ipc/ipc-
informacion-tecnica
Tasa de Descuento Afio 10.48%
Factores de Homogenizacion a Ao Actual
Variables de Homogenizacion Afo 1 Afo 2 Ao 3 Ao 4 Afo 5 Afo 6
Numero del Afio Productivo 1 2 3 4 5 6
Férmula Aplicada 0.9051 0.8192 0.7415 0.6712 0.6075 0.5499
Variables de Homogenizacién Afo 7 Afio 8 Afo 9 Afo 10 Afo 11 Afo 12
Numero del Afio Productivo 7 8 9 10 11 12
Férmula Aplicada 0.4977 0.4505 0.4077 0.3690 0.3340 0.3023
Variables de Homogenizacion Afo 13 Ao 14 Afio 15 Afio 16 Ao 17 Ao 18
Numero del Afio Productivo 13 14 15 16 17 18
Férmula Aplicada 0.2737 0.2477 0.2242 0.2029 0.1837 0.1662
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UTILIDAD HOMOGENIZADA ($/ha/afio)
Cultivo - Variedad Ao 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5 Ao 6
PLATANO 6.984.100 5.745.625
Cultivo - Variedad Afio 7 Afio 8 Afio 9 Aiio 10 Afo 11 Afo 12
PLATANO
Cultivo - Variedad Ao 13 Afo 14 Ao 15 Afo 16 Ao 17 Ao 18
PLATANO
VALORES DEFINITIVOS DEL AVALUO DE LOS CULTIVOS.
Area Cultivo Valor Presente
Cultivo - Variedad Lote de Cultivo Valor Avalto de Cultivos
(ha) ($/a)
PLATANO NA 0.4 27.625.000 12.729.725
TOTAL AVALUO CULTIVO PLATANO 0.4 12.729.726

|
)
=

;é

oy

31'mar. 2022 12:10:01
»4°20'14,38163"N -75°55'50,30429:W
54" NE

Affitud:1 5047 T,
d:1.8km ‘ ! Taih idad:3;0km/h
Némerg de indice: 91 11 oE R 3 Numer’éde indice; 926

Padgina 39

Cels. 3136268306 - ©3176667071 Tel. 2196319

german.agrario@outlook.com
Oficina: Calle 47 No. 46-16 Piso 3

Sevilla - Valle del Cauca - Colombia



. — R

Gernlén(Ricardo Brifleleravo

7.3 CULTIVO DE NOGAL
INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
P Edad del Vida
o Area Lote Estado de .
Cul.tlvo Lote EStad(.) Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo " .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Nogal BPA - No
Cafetero 1 N-A Desarrollo Certificado > 20
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacién Adaptaciéna | Nimero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
(s/kg) ($/ke)
Nogal Afectacién Baja Media 500 0 0
Cafetero
# DE Arboles 500. Valor arbol: 30.000
Avaluo: $15.000.000.
INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
p Edad del Vida
s Area Lote Estado de ;
CUIFIVO Lote EStad(.) Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo ~ .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Nogal BPA — No
1 N.A D Il 4 2
Cafetero esarroflo Certificado 0
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacion Adaptacion a Nimero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
($/ke) ($/kg)
Nogal Afectacion Baja Media 500 0 0
Cafetero

# De Arboles: 500. Valor arbol: $18.000

Avaluo: 9.000.000
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INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
B Edad del Vida
o Area Lote Estado de .
Cul.tlvo Lote Estad? Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo " .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Nogal BPA-No
Cafetero 1 N-A Desarrollo Certificado 3 20
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacion Adaptaciéna | Numero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
($/ke) ($/ke)
Nogal Afectacién Baja Media 500 0 0
Cafetero

# De arboles: 500. Valor arbol $ 9.200

Avaluo: 4.600.000.

~757555064661'W

; 139%8E

: ‘Altitudi1 509.4m
Velocidad:0.0km/h
Numero de indice: 972
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7.4 CULTIVO CANCION DE LA INDIA

INFORMACION BASICA DEL CULTIVO.
B Edad del Vida
o Area Lote Estado de .
CUIFWO Lote Estad? Implementacién Cultivo Remanente
Variedad Vegetativo . .
(ha) de las BPA (afios) (afios)
Can.aon de la 1 N.A Desarrollo BPA._ No 5 20
India Certificado
Precio de
Cultivo - Estado de Afectacion Adaptaciéna | Numero de Costos Venta
Variedad Fitosanitaria la Region Plantas
($/ke) ($/ke)
ﬁ}a d”i:'O” dela Afectacién Baja Media 5000 0 0

# DE Plantas: 5.000. Valor por planta: 4.500

Avaluo: $ 22.500.000

37T,
3665"N75°55'54,74
L AITIE1470.3m

< Velocidad:2:6km/h
imeratde irfdice: 976
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AVALUO DE CONSTRUCCION : INVERNADERO
1 Vida Util (Afios) 10 Valor Ajustado
2 Vetustez (Afios) 3
3 % de Edad 30
4 Estado 2,0
5 Depreciacion 21,53
6 Valor Referencia por ($/m?) $38.000 S 80.353.280
7 Valor Gastado por ($/m?) $1.722
8 Valor Remanente ($/m?) $6.278
<) AreaTotal (m?) 12800
10 Valor Total (S) $80.353.280

Fotografia
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7.- RESUMEN AVALUO

DESCRIPCION AREA m2 VALOR $ TOTAL
( Promedio)

TERRENO 0 $ 0 $0)
VALOR TOTAL DEL TERRENO $0
CONSTRUCCIONES

DESCRIPCION AREA n?? VALOR $ TOTAL

Avaluo Infraestructura 63.267.639
Avalud Cultivos 71.329.726]
Avaluo Invernadero 80.353.280
VALOR DE MERCADO ( Terreno + Infraestructura + Cultivos = $214.950.645|

SON: Doscientos Catorce Millones Novecientos Cincuenta mil seiscientos Cuarentia y

Cinco Pesos Mct.

NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR

German Ricardo Brifiez Bravo
Perito Avaluador
Lonja Propiedad ASOLONJAS
y Avaluos D. C. Registro No. 1191
Registro Abierto de Avaluadores
-AVAL. 94287346

Sevilla, Valle del Cauca. Mayo de 2022.
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FEDERACION NACIONAL DE CAFETEROS DE COLOMBIA :
COMITE DEPARTAMENTAL DE CAFETEROS DEL VALLE

GESTION EMPRESARIAL
RENOVACION (ZOCA 5000 PLANTAS)
RENDIMIENTO
DETALLE MANO DE OBRA | UNIDAD | CANTIDAD TOTAL
Arb./Jor.
1. MANO DE OBRA
Zoca 350 Jornal 14,3 $ 1.431.000,0
Corte 1200 Jornal 4,2 $ 168.000,0
Recogida 800 Jornal 6,3 $ 252.000,0
Barrida 800 Jornal 6,3 $ 252.000,0
Trazo 800 Jornal 6,3 $ 252.000,0
Hoyado 600 Jornal 8,3 $ 332.000,0
Mezcla de abono 2000 Jornal 2,5 $ 100.000,0
Transporte 800 Jornal 6,3 $ 252.000,0
Siembra 600 Jornal 8,3 $ 332.000,0
Otros $ -
Subtotal mano de obra 62,8 $ 3.371.000,00
2. INSUMOS
Materia Orgénica Kilos 5000 $ 1.200.000,00
Fuente de fosforo Kilos 0 $ -
Limas Unidad 2 $ 8.400,00
Machetes Unidad 2 $ 26.000,00
Palines Unidad 0 $ -
Otros 0 $ -
Subtotal insumos $ 1.234.400,00
TOTAL COSTOS I $  4.605.400,00 |
COSTO POR COLINO $ 921,08
Insumo Valor Unitario
Jornal 40.000,00
Materia organica Kilo 240,00
Fuente de Fésforo kilo 0,00
Limas c/u 4.200,00
Machetes c/u 13.000,00
Palines c/u 9.500,00
Colinos 400,00
Otros
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COSTOS SOSTENIMIENTO (1) UNA HECTAREA DE PLATANO

ITEM . UNIDAD | CANTIDAD | VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
MANO DE OBRA
RESIEMBRA JORNAL 2 40,000 80,000
DESGUASQUE Y DESHOJE  {JORNAL 4 41,000 160,000
CONTROL MALEZAS (
incluye plateo) JORNAL 12 42,000 480,000
APLICACION FERTILIZANTES JORNAL 6 43,000 240,000
'SUBTOTAL 960,000
INSUMOS
FERTILIZANTE KCL BULTO 6 100,000 600,000
CINTA UNIDAD 1,666 5 83,300
BOLSA UNIDAD 1,666 130 216,580
HERRAMIENTAS UNIDAD 1 30,000 30,000
'SUBTOTAL 930,000

RECOLECCION, TRASPORTE Y

ALMACENAMIENTO JORNAL 15 40,000 1,200,000
TOTAL $3,090,000!
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Fuente: Universidad Jorge Tadeo Lozano — Estudio de Factibilidad de
produccion y comercializacion de follajes 2018.

Universidad libre, Seccional Pereira. — disefio de un plan para la
produccion y ventas de follajes producidos en Cerritos. 2018.

Tabla 8. Costos insumos - Rizomas

Descripeién Unidad Cantidad | Vr. Unitarlo Vr. Total
Rizoma Ginger Rizoma 2500 2500 § 6.500.000
Rizoma Wagnenana Rizoma a.500 3.500 5§ 5.833.333
Rizoma Tropical Rizoma 2.200 2.200 5 4 B40.000
Foltaje de paima Unidad 1.800 Tao § 1.260.000
TOTAL §18.433.333

La resiombra so hace durante o afo dos y res v luego se utiliza los rzomas
producidos &n al mismo cultvo para fuluras slembras o para venta da rizomas a
produciores medanle métodos de saleccién gue se oonservan rizomas con
caraciaristicas desaabliss,

Tabla 10, Matariales nocesanos para in prodwocHn.

Descripeion Unidad Cantidad | Vr. Unitaria | Vr. Total
Cal Bulio 30 12,000 360.000
Desinfectant=s Litra 3 25,000 75,000
Cwictoruro De Cobre Kg 3 10,000 30.000
Tricodama Ka 4 50.000 200,000
Baawt;l;ll;igfliclm Gr 200 200 40,000
Zaran Mt B 5000 300.000
Fibra Ralle 1 10.000 10.000
Cinta Atrayanta Mt -] 10,000 10.000
Guantos Camaza Uit 15 6.000 80,000
Canasfila Poscosacha Unic 10 12.000 120.000

a0
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CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, la
base y finalidades de la valuacion, y los resultados del andlisis gue llevaron a una
opinion sobre el valor.

Los hechos presentados son correctos, los andlisis quedan restringidos
unicamente por las hipotesis a gue 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 profesional.

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

El Valuador pone de manifiesto gque no tiene ninguna relacion directa o indirecta
con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacion 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 valuacion es confidencial para las partes,
hacia quien estd dirigido o sus asesores profesionales, para el proposito especifico
del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y;
el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del
informe.

Se prohibe la publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al

mismo, o0 a las cifras de valuacion contenidas en €/, o los nombres y afiliacion
profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.
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El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacion de
contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto
en el momento

Mismo de efectuar la operacion, sin consideracion alguna referente a la situacion
financiera del contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboracion del presente informe, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como. Titulacion, Modos de
Adquisicion de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en
general cualquier asunto de caracter legal.

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

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacion del informe de avalio la Nota
Guia de Valuacion Internacional numero 1 (Valuacion de Bienes Inmuebles) de /a
1VS, los alcances y definiciones de la misma, su relacion con las Normas de
Contabilidad, asi como los enfogues y procedimientos de valuacion aplicables al
bien en estudio, tanto para determinar su Valor de Mercado como su Valor
Razonable.

- DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

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

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condliciones restrictivas que se describen en el informe.
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El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avaluo.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.
El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

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

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

NO fue posible verificar el estado de funcionamiento de la piscina, por tal razon se
deprecia en un 100%, dadas las condiciones actuales de la misma. (Ver fotografia:
Piscing).

Fecha del informe. Mayo del 2022.

8.- ANEXOS Registro Fotogrdéfico.

8 ANEXOS
8.1 REGISTRO FOTOGRAFICO.
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German Ricardo Brinez Bravo A
Profesional Especializado Ve NN
Avaluador de Propiedad Raiz, Maquinaria y Equipos

ASOLONJIAS

1. GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO, Identificado Con Cedula de Ciudadania N°
94287346. (Documento Adjunto).
Especialista en valoracién de propiedad raiz, maquinaria y Equipos N° T.P:
94287346VLL
AVALUADOR de Inmuebles Rurales y 6 Categorias mas, Con Registro Abierto de
Avaluadores RAA — AVAL N°: 94287346. (Documento Adjunto).

2. Direccion de residencia y Notificacién: Calle 47 # 46 — 16. B / Cincuentenario,
Municipio de Sevilla, Valle del Cauca; Tel Celular #: 3176667071.

3. Documentos Adjuntos: Tarjeta Profesional — Licencia de Avaluador.
4. No he realizado Publicaciones en los Ultimos 10 Afios.

5. Lista De Casos Designado Como Perito:

LISTA DE CASOS DESIGNADO COMO PERITO - GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
FECHA  |JUZGADO / DESTINATARIO NOMBRE DE LAS PARTES MATERIA SOBRE LA CUAL VERSO EL DICTAMEN

Dte : banco Agario de Colombia Ddo:  |Avaluo Inmugble Rural FINCA LA AMAZONAS - VDA SEVILLA - MUNICIPIO DE
22/05/2018|)uzgado Civil del Circuito de Sevilla  {Jose Ferney restrepo giraldo SEVILLA, VALLE DEL CAUCA

Dte: Carlos Alberto Salgado Avaluo Inmueble Rural FINCA LA PROVENZA - VDA SAMARIA - MUNICIPIO DE
CarmonaDdo: Oscar de Jests Restrepo — (CAICEDONIA, VALLE DEL CAUCA

21/08/2018|Juzgado Civil Municipal de Sevilla, ~ |Giraldo

Avaluo Inmugble Urbano Ubicado en [a CALLE SO CARRERAS 47Y48 47-16
Dte :LEONARDO FABIO GOMEZ GRANADA |SEVILLA, VALLE DEL CAUCA.{ Segin Certificado de Tradicion Inmobiliaria 4 382-
19/10/2018uzgado Civil Municipal Sevilla, Valle (Ddo: JUAN CARLOS ARBELAEZ VALENCIA- |670)

Dte : Cesar Augusto Patifio Marin Avaluo Inmueble Urbano Ubicado en [a CARRERA 544 65-53.( Segdn
15/01/2019{uzgado Civil del Circuito de Sevilla  |Ddo : alfanidia rodriguez de mufioz ~ |Certificado de Tradicion Inmobiliaria # 382-4620)

Dte: Azael Rodriguez Hincapié y Verbal Especial de Pertenencia de Minima Cuantia por Prescripcion

Leonelia Rodriguez De Ospina extraordinaria adquisitiva de Dominio, Identificacion fisica, area Construiday
Ddo: Algjandro Hincapié y Personas |Alinderamiento de un predio Urbano Ubicado en el Municipio de Sevila,
23/01/2019|)uzgado Civil Municipal Sevilla, Valle  {Inciertas ¢ Indeterminadas Valle del cauca en la Calle 53453 - 45,
Padgina 51
mejoras eninfraestructura (una (1) Casetas para control de entraday salida;
Dte : Jose Nolberto Barrios Quince (15) casetas para pescadores y una (1) Motobomba realizada en las

12/03/2019)luzgado Civil del Circuito de Sevilla  {Ddo: Club de Caza y Pezca Caicedonia  [instalaciones del CLUB DE CAZAY PESCA CAICEDONIA.
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aluador de Propiedad Raiz, Maquinaria y Equipos

03/05/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

Dte: SHIRLY YULIANA RAMIREZ MONTOYA
—CC: 1107036009.

Dda: MARIANA ALDANA ANDRADE —CC:
29832809. .

Estudio de titulos con alinderamiento y cabida de dos (2) predios Urbanos,
ubicados en el Municipio de Sevilla, Valle del Cauca, en el Barrio Alto de la
Cruz con Matriculas Inmobiliarias # 382 — 26699 y 382 — 24141

06/05/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

Dte : Isaura Rosa Henao Maldonado
Ddo : Manuel Antonio Pelaez Yepes 'y
Perswonas desconocidas e
Indeterminadas

Verbal Especial de Pertenencia

06/19/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

Dte : Fernando Ceballos
Ddo : Ana Maria Duque Vda. De Arenas y
Personas desconocidas e Indeterminadas

Verbal Especial de Pertenencia

03/07/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

Proceso : Responsabilidad Civil
Extracontraactual.

Demandante : Beatriz Elena Arteaga
Demandados : Edmundo Arcesio Ruiz
Sanchez, Juan Carlos Franco y Germam
Rendon Gonzalez.

Inform pericial Respuesta Cuestionario - Peritaje en Vehiculos.

30/072019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle /
Abogado Rodrigo trujillo Gonzalez

sin Informacion

Dictamen pericial sobre la necesidad de la via interna comun de ingreso a los
nueve (9) lotes que hacen parte de la parcelacién rural modalidad reloteo en
lafinca el macajo.

02/08/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

Demandante : Juan Manuel Morales
Riascos
Demandado : Adoranced Estrada

Dictamen pericial Estudio de titulos con alinderamiento, Cabidas
superficiarias, descripcidn topografica del terreno, inventario agricola e
infraestructura de un (1) predio Rural, ubicado en el Municipio de Sevilla,
Valle del Cauca, en lavereda Sevilladenominado “Lote de Terreno Destinado
a Vivienda Campesina”, identificado con Matricula Inmobiliaria # 382-25766 y
Cod. Catastral # 767360001000000110345000000000

20/08/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

PROCESO:
(Art. 375 C.G.P)
DEMANDANTE: HECTOR FABIAN ROJAS
CASTRO

DEMANDADO: GUILLERMO LEON
VELASQUEZ ZAPATA Y DEMAS PERSONAS
INDETERMINADAS

VERBAL DE PERTENECIA.

informe pericial de Identificacion y Caracterizacion de un predio Rural
Denominado EL REFLEJO, Ubicado en la Vereda La Estrella, Jurisdiccién del
municipio de Sevilla, Valle Del Cauca.

03/09/20198

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

RADICACION:  2017-00331-00

Proceso: VERBAL ESPECIAL PARA |Estudio de titulos, alinderamientoy Cabida superficiaria de un (1) predio

LA TITULACION DE POSESION Urbano, ubicado en el Municipio de Sevilla, Valle del Cauca, en la Calle 62 A #
Demandante: OSCAR EDUARDO 52-42, identificado con Matricula Inmobiliaria # 382-18601 y Cod. Catastral #
MURNOZ TOBON. 767360100000000060015000000000

Demandados: GILBERTO SERRATO RIOS Y

DEMAS PERSONAS INDETERMINADAS.
Rad. Nro. 2017-00132-00

20/09/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

Demandante : Abogado: Juan Bautista
Gonzalez Rodriguez.
T.P #:233429C.S.)

Demandado : Rubiel Antonio Marin
Zapata CC: 14891904
Maria Yaneth Velasco Gémez CC:

Avaluo Comecial lote con casa de habitacion —vda de san marcos paraje la
milonga —municipio de sevilla, valle del cauca

30/09/2019

Juzgado Civil Municipal Sevilla, Valle

z%iwgss
PERTENECTA. (Art. 375 C.G.P)
DEMANDANTE: ISABEL ROJAS DE CANAS
Y WILLIAM CANAS RAMIREZ
DEMANDADO: GLORIA NELLY CANAS
RAMIREZ, LINDELIA CANAS RAMIREZ,
MARIA ELENA MURILLO CANAS, ARBEY
CARNAS RAMIREZ, MARLENY CANAS
RAMIREZ Y SULEDY RINCON CANAS
RADICACION:  2018-00134-00

Cabida superficiaria, alinderamiento y Distribucién de Areas de un predio
Rural Denominado BELLAVIATA , Ubicado en la Vereda LA CUCHILLA ,
Jurisdiccion del Municipio de Sevilla, Valle Del Cauca.

Padgina 52
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6. No he sido Designado En Procesos Anteriores o en Curso Por la Misma Parte o por el
mismo Apoderado de la Parte.

7. No me encuentro Incurso en las Causales Contenidas en el Articulo 50, en lo
pertinente.

10. Documentos e informacion Utilizados para la Elaboracion del Dictamen se
Encuentran Adjuntos al informe Fisico Valuatorio Presentado.

Atentamente:

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
Avaluador de Propiedad Raiz

CC: 94287346

RAA — AVAL: 94287346

Padgina 53
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Regintro Abserto de Avcluadores

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027 -5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefor(a) GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 94287346, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Awvaluadores, desde el 22 de Enero de 2019 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-94287346.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del senor(a) GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
= Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 22 Ene 2019 Régimen
bodegas sitluados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecolbégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
= Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 22 Ene 2019 Regimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

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.

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen
= Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , 22 Ene 2019 Regimen
Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas construcciones civiles de Academico

infraestructura similar

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
= Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales. clinicas y 22 Ene 2019 Regimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Acadéemico

dentro de los numerales anteriores.
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Categoria 7 Maqguinaria Fija, Equipos y Maqguinaria Movil

Alcance Fecha Regimen
* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en l|la industria, motores, 22 Ene 2019 Regimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Academico

subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maguinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maguinaria para produccion Yy proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de eslos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoviles, camperos,

camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance Fecha Regimen
= Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 22 Ene 2019 Reégimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance Fecha Regimen
= Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 22 Ene 2019 Reégimen
Academico

Regimen Academico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CARTAGO, VALLE DEL CAUCA
Direccion: CALLE 47 46-16

Teléfono: 3176667071

Correo Electronico: momobrinez@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
TECNICO POR COMPETENCIAS LABORALES EN AVALUOS DE BIENES MUEBLES (MAQUINARIA Y EQUIPO)
E INMUEBLES URBANOS, RURALES Y ESPECIALES

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana

Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefnor(a)

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 94287346.

El(la) sefior(a) GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Pagina 2 de 3
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Begistro Aberto de Avahsodores

Avaluadores ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuilas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://f'www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informaciéon aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

afg70a6a

El presente certificado 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 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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“METODOLOGIA CIENTIFICA PARA
LA VALORACION AGRARIA EN COLOMBIA”
Dictado por: OSCAR ARMANDO BORRERO OCHOA

Con una Intensidad de: 12 HORAS

CERTIFICA

Que: GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO

LONJA DE PROPIEDAD
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REPUBLICA DE COLOMBIA

El Servicio Nacional de Aprendizaje SENA

En cumplimiento de la Ley 1 19 de 1994

Hace Constar que

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
Con Cédula de Ciudadania No. 94.287.346

Cursé y aprcbé la accién de Farmacu)n
CULTIVO DE HOR AJ_IZAS CON ENFASIS EN AGRICULTURA ORGANICA

/ Can una dul racion de 90 Horas

a‘en _,Tufua a los .Sei,_s (6) dﬁ;l_s del mes de Octubre de Deos Mil Seis (2006)

SGCIAAGAPOOIES 06 10206
Ne ¥ FECHA DE REGISTRO

@O REDMINOTE 8 PRO
CO Al QUAD CAMERA

REPUBLICA DE COLOMBIA

El Servicio Nacional de Aprendizaje SENA

En cumplimiento de la Ley 119 de 1994

Hace Constar que

GERMAN RICARDO BRINEZ BRAVO
Con Cédula de Ciudadania No. 94.287.346

Cursé y aprobé la acciéon de Formacion

ELABORACION DE CONCENTRADOS PARA ESPECIES MENORES

Con una duracion de 40 Horas

En testimonio a en Tulua a los Veinticinco (25) dias del mes de Julio de Dos Mil Siete (2007)

MEL Ui (AR W LN
BDIRECTOR DE CENTRO CPNTRO LATINOAMERIC ANO DE ESPFCIES MENORLS SGC00TAPOIOTH 25 07 200

REGIONAL VALLE No ¥ FECHA DE REGISTRO
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EXPERIENCIA CERTIFIOCADA — BANCO AGRARIO DE
COLOMBIA.
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