PABLO ENRIUUE MENDIETA PASTRAN

AVALUADOR DE INMUEBLES RURALES Y URBANDS
SISTEMAS PRODUCTIVOS Y ACTIVOS ESPECIALES
REGISTRO RAA AVAL-4228810

AVALUO COMERCIAL DE SISTEMA PRODUCTIVO (CULTIVO DE
AGUACATE)

1. INFORMACION GENERAL
1.1 SOLICITANTE: Leonel Gonzales Péaez.
1.2 TIPO DE BIEN: Sistema productivo (cultivo de aguacate).

1.3 TIPO DE AVALUO: Comercial por método de Costos de
Reposicion).

1.4 UBICACION: DEPARTAMENTO: Boyaca. MUNICIPIO: Coper.
VEREDA: Resguardo.

1.5 NOMBRE DEL PREDIO: Lote 84 Villa Gomez.

1.6 AREA OCUPADA: 5.000 m2,

1.7 MARCO JURIDICO: Avaluo para Proceso Judicial.
1.8 FECHA DE INFORME: noviembre 05 de 2.021.

2. INFORMACION CATASTRAL PREDIO DOMICILIO DEL CULTIVO.
2.1 PROPIETARIO: Leonel Gonzales Paez c.c. 7.312.417.

2.2 CEDULA CATASTRAL: 15212000100020107000

2.3 DIRECCION: Villa Gémez.



2.4 AREA: 8.985 m>.

2.5 AREA CONSTRUIDA: 00 m2,

2.6 AVALUO CATASTRAL VIGENTE: $

3. TITULACION E INFORMACION JURIDICA:
3.1 PROPIETARIO: Leonel Gonzales Péaez.

3.2 TITULO DE ADQUISICION: Escritura 01.260 otorgada en la notaria
segunda de Chiquinquira.

3.3 FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 072-45684 de la oficina
de instrumentos publicos de la ciudad de Chiquinquira.

4. INFORMACION ESPECIFICA.

4.1 RECURSO HIDRICO: el predio y como consecuencia el cultivo
cuenta con las condiciones hidricas necesarias para desarrollarse en
las mismas condiciones de cualquier otro cultivo del municipio y aunque
no tiene disponibilidad del recurso hidrico dentro de su perimetro, posee
una servidumbre que proviene de un aljibe que se encuentra en tierras
de propiedad del sefior Fernando Alarcén, del que se lleva el agua por
manguera al cultivo en el momento en que asi se requiera.

4.2 ANALISIS DEL SECTOR: El municipio de Coper como toda la zona
del occidente de Boyaca, ha logrado desligarse de la explotacion minera
de la que dependid hasta hace relativamente poco tiempo su economia,
es asi como ha venido explorando nuevas fuentes de ingreso y de
soporte econdémico direccionado a la agricultura, en este renglon toma
gran importancia el cultivo de aguacate, las condiciones de clima
(medio — alto) y humedad unido a la gran capacidad de produccion de
sus suelos, condiciones de acidez, pluviometria y topografia, dan a sus
tierras las caracteristicas apropiadas para desarrollar este tipo de
cultivos; estara entonces en las manos de los gobiernos departamental
y municipal aportar todo el apoyo en términos de asesoria y asistencia
técnica a los campesinos que decidan dedicar sus tierras y su trabajo a
este cultivo.

5. AVALUO.



5.1 METODOLOGIA ADOPTADA: en atencion a la resolucién 620 del
igac la cual contempla los métodos de valuacion que se deben utilizar,
eligiendo el mas adecuado de acuerdo a las circunstancias especificas
de cada elemento, el avalud se desarrolla por el sistema de COSTOS
DE REPOSICION por ser el mas adecuado para la valuacion de los
cultivos como sistemas productivos independientes.

5.1.1 METODO DE COSTOS DE REPOSICION: Es el que busca
establecer el valor comercial del bien objeto del avalud, a partir de
estimar el costo total a precios de hoy de un bien semejante y restarle
la depreciacion acumulada.

5.1.2 INVESTIGACION DIRECTA: se hace visita al predio en la que se
pretende realizar valoracion técnica del cultivo por variedad y por planta,
teniendo en cuenta factores como son su estado nutricional, presencia
de plagas, enfermedades y desarrollo fenoldgico; en la seleccion por
variedades se encontré plantas de Variedad Lorena o Papelillo y
algunas de variedad Choquette y patronaje, donde el clon injertado
murio y sélo quedo la planta seleccionada como patrén, los cuales no
han iniciado proceso de floracion ni produccion.

A continuacién encontramos la tabla de valoracion en la que se muestra
el estado del cultivo discriminado por variedad, con valoracion individual
de las plantas; igualmente se establecen los costos de reposicién del
cultivo, en tabla que considera ademas de los costos integros, el costo
de uso de la tierra (arriendo).

Para esta valoracion, se establecio un puntaje de O (cero) a 10 (diez),
para cada planta, siendo 10 el valor maximo de una planta, que cumple
condiciones excelentes de desarrollo fenolégico, estado nutricional con
plan de fertilizacion, sin presencia de plagas ni enfermedades y un
puntaje O (cero), para una planta totalmente seca (muerta); La
informacion recopilada en la investigacion directa ha sido recopilada por
el avaluador consultando cultivadores del producto y ajustada con el



aval del ingeniero agronomo EMERSON IVAN GOMEZ numero de
teléfono celular 320 853 76 58.

Tabla 1: valoracién estado por variedad.

VARIEDAD LORENA O PAPELILLO

Valoracion segun Numero de Hallazgos
estadio y plantas
condiciones
8 2 Buen desarrollo fenolégico, sin control de plagas ni
enfermedades
7 2 Desarrollo adecuado, con plagas (arafiita roja — otras)
Desarrollo fenologico adecuado, pero con presencia de plagas
6 37 arafiita roja, acaros, algunas con antracnosis y phytophthora
Desarrollo retardado por plagas, enfermedades, estrés de raiz
25 por falta de fertilizacion, defoliacién por hormiga arriera y falta
de riego.
6 Con defoliacion parcial por presencia de plagas y enfermedades,
1 Con defoliacion parcial avanzada por presencia de plagas y
) enfermedades, antracnosis y phytophthora
1 1 Sin hojas, con antracnosis y phytophthora
0 1 Planta muerta
TOTAL 75

VARIEDAD CHOQUETTE * PATRON

7 2 Desarrollo adecuado de la planta, pero sin fructificacion
Desarrollo fenol6gico adecuado, pero son plantas que solo

6 20 unas 5 aproximadamente han iniciado ciclo de produccién con
frutos muy pequefios y dificil comercializacion
Desarrollo retardado por plagas, enfermedades, estrés de raiz

5 3 por falta de fertilizacion, defoliacion por hormiga arriera y falta
de riego

TOTAL 25

Esta tabla (N. 1) nos detalla el estado en el que se encuentra cada
planta del cultivo y de acuerdo asigna puntaje de entre 0 y 10 en la
columna de valoracion segun estadio y condiciones.

Tabla 2: Valuacién.

Valoracion segtin estadio y

condiciones

Numero de
plantas

Valor Unitario

*Planta Valor Total Plantas




VARIEDAD LORENA / PAPELILLO
8 2 $ 320.000 S 640.000
7 2 $ 250.000 S 500.000
6 37 $ 210.000 $ 7.770.000
5 25 $ 180.000 $ 4.500.000
4 6 $ 150.000 S 900.000
2 1 $ 100.000 $ 100.000
1 1 $ 50.000 S 50.000
0 1 s - s -
TOTAL PAPELILLO 75 SUBTOTAL $ 14.460.000
VARIEDAD CHOQUETTE * PATRON
7 2 180.000 | $ 360.000
6 20 150.000| $ 3.000.000
5 3 130.000| $ 390.000
TOTAL CHOQUETTE 25 $ 3.750.000
GRAN TOTAL 100 $ 18.210.000

La tabla numero dos nos muestra la valoracion por el estado de las
plantas, la cantidad de plantas con esa calificacion y el valor que de
acuerdo a este diagndstico técnico se asigna a cada planta, lo que al
final nos da un valor del total del cultivo de acuerdo a esta valoracion,
indicAndonos también que una planta en perfecto estado de salubridad
tendria un costo aproximado de $ 430.000.

La valoracion técnica del cultivo aunque no es el avallo propiamente, si
me permite contar con elementos de juicio y conceptos técnicos que
serviran de apoyo en la asignacion de valores.

Tabla N.3 Costos de Produccion.

ESTABLECIMIENTO CULTIVO DE AGUACATE * 100 PLANTAS

ITEM CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |V UNITARIO V TOTAL

Limpieza de lote Jornal Guadafia 4 S 60,000 S 240,000
2 Trazo para cultivo Jornal Obrero 2 S 40,000 | S 80,000
3 Ahoyado Jornal Obrero 4 S 40,000 | S 160,000
4 Compra de plantulas Planta aguacate 100 S 10,000 | S 1,000,000
5 Enmiendas cal + Gallinaza Bult* 50 kg 4 S 15,000 | $ 60,000
6 Aplicacion enmiendas Jornal Obrero 2 S 40,000 | S 80,000
7 Siembra de plantulas Jornal Obrero 5 S 40,000 | S 200,000




Limpieza de malezas afio 1 *4

8 Jornal Guadafia 12 S 60,000 S 720,000
veces
Limpi d [ fo 2 *4
g |"Mplezademalezasano Jornal Guadaia 12 $ 65000/ $ 780,000
veces
Limpi d [ fio 3 *4
10 |/MPlezademalezasano Jornal Guadaia 12 $ 70,000 | $ 840,000
veces
Limpi d [ fo 4 *4
11 | MPlezademalezasano Jornal Guadaia 12 $ 70,000 | $ 840,000
veces
Plateo y aplicacién fertilizantes
areo y aplicad e Jornal Obrero 9 $ 40,000 | $ 360,000
12 afo 1 * 3veces
Plateo y aplicacién fertilizantes
ateo y aplicad e Jornal Obrero 9 $ 40,000 | $ 360,000
13 |afio 2 * 3 veces
Plateo y aplicacidn fertilizantes
|ateo y aplicad e Jornal Obrero 9 $ 45000 | $ 405,000
14 |afio 3 * 3 veces
Plat licacion fertilizant
[aLeo y aplicacion Tertilizantes -y, nal obrero 9 $ 45000 $ 405,000
15 |afio 4 * 3 veces
16 |Poda plantas afio 1 * 2 veces Jornal Obrero 3 S 40,000 | S 120,000
17 |Poda plantas afio 2 * 2 veces Jornal Obrero 3 S 40,000 | S 120,000
18 |Poda plantas afio 3 * 2 veces Jornal Obrero 5 S 45,000 | S 225,000
19 [Poda plantas afio 4 * 2 veces Jornal Obrero 5 S 45,000 | S 225,000
Fertilizante compuesto afio 1
de 3 aplicaciones de 200 gr * Kg 60 S 1,400 | S 84,000
20 |planta =600 gr * planta *
Fertilizante compuesto afio 2
de 3 aplicaciones de 500 gr * Kg S 1,600 | S 240,000
— * *
91 planta = 1500 gr * planta 150
Fertilizante compuesto afio 3
de 3 aplicaciones de 1000 gr * Kg S 2,000 | S 600,000
— * *
99 planta = 3000 gr * planta 300
Fertilizante compuesto afio 4
23 |de 3 aplicaciones de 1500 gr * Kg 450 S 3,000 | S 1,350,000
planta = 4500 gr * planta *
fumi io trol fit itari
umigacion controttitosanitario 1, .al obrero 12 $ 40,000 | ¢ 480,000
24 |afio 1l * 12 veces
fumigacio trol fit itari
drnigacion controttitosanttaro |, hal obrero 15 $ 40,000 | 600,000
25 |afio 2 * 15 veces
fumigacio trol fit itari
26 | BACION CONTIOTTIEOSANIATIO o) obrero 15 $ 45000 $ 675,000
afio 3 * 15 veces
fumigacio trol fit itari
drnigacion controttitosanttaro |, hal obrero 15 $ 45000 | ¢ 675,000

27

afio 4 * 15 veces




Insumos control fitosanitario Insecticida + fert
U rosanttart el 12 $ 50,000 $ 600,000
28 |afio 1l * 12 veces foliar
| trol fit itari | ticida + fert
n~sumos control fitosanitario nsec |C|.a er 15 $ 70,000 | $ 1.050.000
29 |afio 2 * 15 veces foliar
30 InNsumos control fitosanitario Insecticic‘la + fert 15 g 90,000 | $ 1,350,000
afno 3 * 15 veces foliar
| trol fit itari | ticida + fert
nNsumos control fitosanitario nsec |C|‘a er 15 $ 110,000 | $ 1,650,000
31 |afio 4 * 15 veces foliar
32 |arriendo del lote media hectdrea afios 1-2-3-4 4 S 400.000 S 1.600.000
TOTAL S 18.174.000
VALOR DEL AVALUO

Esta tabla nos muestra el valor total del avalto por el sistema de costos
de reposicion incluyendo todas las variables que determinan el precio
del cultivo

5.2 VALOR ADOPTADO: $ 18.000.000

El valor total final del avalio es de (18.000.000) DIEZ Y OCHO
MILLONES DE PESOS M/CTE.

7. ALCANCE DEL AVALUO: Este avaluo se realiza con el proposito

desarrollo de proceso judicial,

por lo tanto no tendra validez en

cualquier otra destinacion que se le quiera dar y no sera responsabilidad
del avaluador las consecuencias desprendidas de un uso diferente.

8. FIRMA DEL AVALUADOR

PABLO

e — 3

S =

RI

i

Yz BvO

E MENDIETA PASTRAN



