Adriana Mercedes Ojeda Rosero
A’%gmiw

Calle 4 N° 7-32 Oficina 204- Popayan (C).- Celular 3155783205
Correo electrdnico registrado en R.N.A.: adriana9399@hotmail.com

Piendamd, 30 de marzo de 2022

Doctor

JUEZ 2 PROMISCUO MUNICIPAL DE PIENDAMO - CAUCA
E.S.D.

REFERENCIA : PROCESO EJECUTIVO SINGULAR
DEMANDANTE : BANCO DAVIVIENDA S. A
DEMANDADO: CENEN MUELAS CHOCUE
RADICACION: 2017-00-033-00

En mi calidad de Apoderada Judicial de la parte demandante, por medio del presente
escrito y teniendo en cuenta lo establecido en el inciso 1 y 4 del articulo 444 del C.G.P.,
me permito allegar a su Despacho el avalué comercial realizado por TINSA COLOMBIA
LTDA y el avallo Catastral del inmueble embargado y secuestrado en el presente
proceso identificado con Matricula Inmobiliaria N° 120-104717 predio denominado
LOTE EL ALTO.

Se allega el avalio comercial del mencionado inmueble teniendo en cuenta que el
avallo catastral no es el idoneo para establecer el precio real del inmueble.

Por lo anterior, solicito se tenga el valor de CIENTO SESENTA Y UN MILLONES
CUATROCIENTOS SESENTA MIL PESOS ($161.460.000,00) como valor del AVALUO
del inmueble en este proceso.

Atentamente,

RO




Calle 99 No. 13A- 30 PI 4
Bogota, D.C. Colombia
Tel: (+571) 746 00 37

01 8000 181 112
www.tinsa.co

Encargo Solicitado Por:

Inmueble Objeto de Estudio:

Fecha del Estudio:

VALOR COMERCIAL

Valor en Letras

VALOR ASEGURABLE

CENEN MUELAS CHOCUE

Lote Rural Identificado (a) como (LOTE "EL ALTQ")

17 de marzo de 2022

$ 161.460.000,00

CIENTO SESENTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA MIL PESOS M/CTE

$ 28.560.000,00

Informe Avalado por:
Tinsa Colombia Ltda.

NIT. 900042668-4
RNA. J-013 (Fedelonjas-SCdA)
SIC 05108900

FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
Perito Actuante
R.A.A AVAL 1010163646
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INFORME DE AVALUO

V.06
RESUMEN EJECUTIVO

CLIENTE CENEN MUELAS CHOCUE FINALIDAD Remate

NIT / C.C CLIENTE c.cC [ 76.265.461 CONSECUTIVO 220306821

DIRECCION LOTE "EL ALTO" FECHA VISITA 11 de marzo de 2022

SECTOR UBICACION INMUEBLE Rural [ ESTRATO[ 2 FECHA INFORME |17 de marzo de 2022

VEREDA Cafia Dulce ENTIDAD Davivienda

MUNICIPIO Piendamé [ COD DANE 19548 COD. ENTIDAD 1

DEPARTAMENTO Cauca

PROPOSITO DEL AVALUO Transaccién Comercial de Venta USO PREDOMINANTE Agropecuario

TIPO DE AVALUO Valor Comercial OCUPANTE Arrendatario

VALUADOR FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA TIPO DE INMUEBLE Lote Rural

IDENTIFICACION 1.010.163.646

FOTO PRINCIPAL

Notas Generales:

1. Documentos aportados: CT No. 120-104717 y EP No. 1968 de fecha 20/08/2009 N. 1
de Popayan.

2. Cuenta con cerramientos en todo su lindero con postes en madera y alambre de
puas, con actividad pecuaria en criadero de porcinos artesanal.

3. Para mayor precisién con la normatividad se recomienda tramitar Concepto de Uso
del Suelo.

Ubicacién:

Predio identificado segin CT como “Lote El Alto”, ubicado en el municipio de
Piendamé — Cauca vda. Cafia Dulce. Para llegar al predio se parte desde el casco
urbano de Piendamé tomando la via Morales, via pavimentada con dos carriles por 5
km aprox. 5 min., desde este punto se accede por una variante conocida como
tienda Exitos- via terciaria carreteable para dos vehiculos, desde esta ultima se
accede hasta el predio conocido como Lote El Manantial recorrido aprox. 15 km (45
min. aprox.). Desde este punto se sigue por la carretera a Cafia Dulce por otros 8
kms aprox. por unos 15 min. hasta llegar al predio denominado Lote El Alto.

Uso Actual:

Actualmente se observa en el predio cobertura en pastos naturales, sobre el predio
se observa cultivo de café tipo Castilla encontrando aproximadamente 8000 matas
con vetustez aprox. de 10 afios socavado. Se observa en sitio una construccién
correspondiente a una vivienda principal con area aprox. de 60 m2 y una enramada
en madera usada como marranera con area de 60 m2.

Areas Segun Documentos:

Segun CT No. 120-104717 y EP No. 1968 de fecha 20/08/2009 N. 1 de Popayan el
predio cuenta con un &rea de terreno de 2 Has 5.620 m2.

Areas Segun Informacion Catastral:

Se logra identificar el poligono del predio en la plataforma IGAC con céd. cat.
195480003000000080319000000000, donde se menciona terreno de 25.620 m2,
relaciona area construida de 122 m2. Destino econémico: Agropecuario.

Caracteristicas Fisicas:

El predio se encuentra destinado al uso agricola con cultivos de café, construcciones
para el desarrollo econémico de la actividad del predio, con una pendiente inclinada!
de entre 0 y 12%. Presenta clase agrologica |V en una parte del predio y en la
restante corresponde a clase VII, Paisaje de altiplanicie volcano - erosional con Tipo
de relieve cafiones y cafiadas y lomas y colinas.

Normatividad:

De manera aproximada se ubica el predio en cartografia del municipio encontrando
que se ubica en zona de Pastos Naturales, el documento no describe la actividad en
la zona. Para mayor precisién e informacién sobre el predio recomendamos tramitar,
Concepto de Uso del Suelo.

Orden Publico:

En el momento de la visita se observa una situacién de orden publico aparentemente
normal.
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V.06
ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO CENEN MUELAS CHOCUE M. INMOB. [LOTE RURAL N° [120-104717
NUM. ESCRITURA 1968 [ NUM. NOTARIA[L | FECHA[20/08/2009 M. INMOB. N°
CIUDAD ESCRITURA Popayan M. INMOB. N°
DEPARTAMENTO ESCRITURA Cauca M. INMOB. N°
CEDULA CATASTRAL .195480003000000080319000000000 M. INMOB. N°
LICENCIA DE CONSTRUCCION No Tiene | \ M. INMOB. N°
SERVIDUMBRES No Aplica | [ M. INMOB. N°
CLASIFICACION [ [ M. INMOB. N°

CARTOGRAFIA NORMATIVIDAD

Cc/Pr

e natural
undario

Extroccidn

q Kiki
rass ( Lolium multif

PRADERAS

USOS DEL SUELO

Predio sometido a P.H. No Permitido Pastos Naturales

Decreto / Acuerdo Si PBOT Acuerdo 2002 Complementario No Suministrado

Uso principal S.A. Agropecuario Condicionado No Suministrado

Ext. UAF N.A. Restringido No Suministrado

Altura permitida N.A. Prohibidos No Suministrado

Aislamiento posterior N.A.

Aislamiento lateral N.A. DOCUMENTOS ADICIONALES

PMA / POMCA N.A. Licencia de extraccién minera No aplica

Indice de ocupacién N.A. Licencia ambiental \ No aplica

Indice de construccién N.A. Concepto de uso del suelo No

Amenaza seglin norma No Certificacion gestion del riesgo No
OBSERVACIONES NORMATIVIDAD

De manera aproximada se ubica el predio en cartografia del municipio encontrando que se ubica en zona de Pastos Naturales, el documento no describe la actividad en la zona.

Para mayor precision e informacién sobre el predio recomendamos tramitar Concepto de Uso del Suelo.

Link Consulta Norma http://www.piendamo-cauca.gov.co/tema/normatividad
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COORDENADAS Latitud [ 2°49'0.57'N__ |Longitud[ _ 76°34'51.97"0 |

PLANO DE UBICACION PROPIEDAD VALORADA (GENERAL / LOC

SLOTE "EL

JLOTE “EL

UNICIPIO Y SECTOR

Poblacién Departamental 1.464.488

Poblaciéon Municipal 40.818

Total = Depto Depto = Mpio Fuente. CNPV-2018 "DANE"

Uso predominante de la zona Agropecuario Sitios de Interés
Demandalinterés Media Escuela Matecafia, escuela Cafia dulce, zona urbana Piendamé Cauca.
Via de acceso pavimentada No
Calificacion ubicacién del predio Normal
Sector Contador Sector Contador
[Acueducto [Tiene [No Tiene | [EnergiaEléctrica [Tiene [Tiene |
[Alcantarillado [No Tiene [No Tiene | |Gas Natural [No Tiene [No Tiene |
Clima y O
Temperatura promedio 22 °C Textura del suelo Arcilloso
Altura (msnm) 1700 [ m Pedregosidad 0
Piso térmico Templado Profundidad Profundo
Precipitacion pluvial promedio 362 \ mm/mes Erosién Moderada
Pendiente predominante Inclinado 7-12% Clase Agroldgica \%
Fuentes Hidricas Quebrada Grande
Fuente. Paginas Web e Inspeccion Técnica
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METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO!

COMPARABLES de INMUEBLES en VENTA semejantes en USO al que se avalta (Terreno + Construcciones)

Compa- | Valor Constr | 5 Area Factores de HOMOLOGACION F.Ho. | valor [$/Ha] ajustado ( Lote
Vereda Fuente prd Area Lote Ha - i 3 Valor Comercial $
racion $/m2 Const m2 | Ubic. | Top. | Agua | Vias | F.Ne | Sup. | Re. sin const y sin mejoras)
1 C::‘eat::':’ aborde e ) 77568836 Similar | $  800.000 1 200 s | s | s | s [oe|x0|os]s 52.545.455 | § 820.000.000
2R COOnE NS 311 400 0000 Similar | $  650.000 15 200 s | s | s | s [oe|s0|os]s 29252717 | $ 950.000.000
Panamericana
3 CalbloALZmin. 5y 3661777 Similar | $  650.000 5 250 s | s | s | s o910 o09]|s 52.100.000 | $ 470.000.000
plazoleta principal
4 Tunia Piendamé 3113072326 Similar | $ 600.000 2 200 S S S S 0,90 | 1,00 [ 0,90 | $ 53.125.000 | $ 275.000.000
Edad Sujeto Area del sujeto: 3 120 PROMEDIO | $ 51.755.793
Leyenda: Promedio $/Ha HOM. $ 78.225.037
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio $/Ha $ 86.916.708
NP: Notoriamente Peor SP: Sensiblemente Peor MM: Mucho Mejor Media Aritmetica $ 51.755.793
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Notoriamente Mejor Desviacion Estandar $ 1.720.674
Ubi. Ubicacion F.Ne: Factor de Negociaci F.Ho.Re.: Factor de Homologacién Resultante Limite Inferior ($/Ha) 49.252.717
Top. Topografia Sup. Superficie Limite Superior ($/Ha) 53.125.000
Coef. De Variacién 3,32%
- Precio Unit. [$/Ha] Precio Unit. [$/Ha] Hom.
Links de Consulta / Contacto e b
Referencia No. 1 https://co.tixuz.com/inmuebles/venta/otro-tipo/fincas-alberto-valenzuela-piendamo-cauca/92938712utm_source=Lifull- 74.545.455 67.090.909
connect&utm_medium=referrer
. https://fincasdelvalle.com/inicio/fincas/piendamo-23-plazas-ganaderas-agricolas-a-1600-msnm-y-a-solo-600-mts-de-la-
] 4. .04 .084.2:
Referencia No. 2 anamericana-buena-topografia-10000-matas-de-cafe-2000-matas-de-platano-y-2000-de-maiz-celular-311-400- CRSS028 SRR
; https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-656037744-finca-5-hectareas-cajibio-cauca-
Referencia No. 3 JM#position=1&search_layout=grid&type=item&tracking_id=ff7ae295-1ae6-4ce4-a86b-abae5555593a SE000000 EEC00000
Referencia No. 4 https://fincarai Fln‘m com.co/aviso/fir 1 ta-piendamo-ag16796972utm_source=Lifull- 114.583.333 103.125.000
connect&utm_medium=referrer
Referencia No. 5
Referencia No. 6
Referencia No. 7
PROMEDIO
$ 86.916.708 | $ 78.225.037
ANALISIS ESTUDIO DE MERCADO
Se toman en cuenta predio con caracteristicas y condiciones fisicas similares al predio objeto de avaltio. Los predios presentan buena cobertura en pastos y presentan una buena fuente para el
suministro del recursos hidrico. Teniendo en cuenta la finalidad de este informe juridico se procede a tomar como valor de terreno el limite inferior.

METODO DE COSTO DE REPOSICION

Construccié Valor Reposicion a Depreciacion Vel DzgeeE
Nue Acumulada

Casa 70 35 35 $ 802.201 | $ 466.512 | $ 335.689

Enramada 70 10 2 $ 155.300 | $ 16.283 | $ 139.017

METODOLOGIAS DE VALUACION

Enfoque o Método de Comparacién de Mercado. Este enfoque o método comparativo considera las ventas de bienes similares o constitutivos, asi como datos obtenidos del mercado, y establece una estimacion de
valor utilizando procesos que incluyan la comparacién. En general, un bien que se valora (el bien objeto de valuacién) se compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en el mercado abierto.
También pueden considerarse anuncios y ofertas. (Conceptos y Principios Generales de Valuacion, GTS G02). Puede ser necesario ajustar la informacién del precio a partir de otras transacciones para reflejar cualquier
diferencia en las condiciones de la transaccién actual y en la base de valor y cualquier hipotesis que se vaya a adoptar en la valuacién que va a emprenderse. Puede haber también diferencias en las caracteristicas legales,
econdmicas o fisicas de los activos en otras transacciones y en el activo objeto de valuacion. (Normas internacionales de valuacion, IVS).

Enfoque o método de capitalizacién de rentas. Este enfoque o método comparativo utiliza los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valuados y estima su valor a través de un proceso de capitalizacion.
La capitalizacion relaciona los ingresos (normalmente una cifra de ingresos netos) con un tipo de valor determinado, convirtiendo la cuantia de ingresos en un valor estimado. Este proceso puede tomar en consideracion
relaciones directas (conocidas como tasas de italizacion), tasas de ili o de descuento (que reflejan medidas de retorno sobre inversiones) o ambas. En general, el principio de sustitucién sostiene que el flujo
de renta que produce retornos mas elevados, proporcionales al nivel dado de riesgo, indica el valor numérico mas probable. (Conceptos y principios generales de valuacién, GTS G02).

Enfoque o método del costo. Este enfoque o método ivo considera la ibili de que, como sustitutivo de la compra de cierto bien, uno podria construir otro bien que sea o una réplica del original o uno que
proporcionara una utilidad equivalente. En el contexto de los bienes inmuebles, generalmente se justifica pagar mas por ciertos inmuebles que el costo de adquirir un terreno similar y construir una edificacion alternativa, a
menos que el momento no resulte adecuado, o que existan inconvenientes o riesgos. En la practica, el enfoque o método también tiene en consideracion la estimacién de depreciacion de bienes mas antiguos y/o menos
funcionales de forma que la estimacion del costo de uno nuevo excederia el precio que probablemente se pagaria por el bien tasado. (Conceptos y principios generales de valuacion, GTS G02).
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Referencia 1 Referencia 2
Vendo finca cafetera en Piendamé (cauca) Piendam6, 23 plazas ganaderas y/o

son 11 hectareas de las cuales 7 estan
sembradas en café, muy buena topografia,
la finca cuenta con casa para mayordomo Y|
para propietarios, aborde de carretera.

$ 820.000.000

agricolas, a 1600 msnm y a solo 600
metros de la Panamericana, buena
topografia, 10.000 plantas de café 2.000
plantas de platano y 2.000 de maiz.

$ 950.000.000

Piendam¢ a bord

e de carretera

A 600mts via Panamericana

Fuente: Fuente:
Referencia 3 Referencia 4
_—— Zona tranquila con parcelas muy cercanas y
2293:;5&1 gIoezrerleml)jse idgg\r:;ncgrna cruelllilosde FINCA UBICADA EN Tunia Piendamo
vg " . P . Y Departamento del Cauca. 24.000 Mtrs2,
crianza de animales. y una vistal - .
. 15.000 matas de café aproximadamente,
espectacular para pasar con la familia los| .
) arboles frutales, platano, yuca, casa grande
fines de semana. en este momento cuenta M o
6 cuartos, 3 barfios, estadero, piscina con
con cafetales y arboles frutales abundantes. ) .
) planta de tratamiento, beneficiadero de
La casa es amplia y cuenta con 3 . . .
T - . café, secadero de café en paceras, gas
habitaciones,2 bafios sala comedor, cocinaj T .
. y domiciliario, acueducto, reservorio de agua,
, parqueadero  multiple, sitio para| .
. galpén para 300 aves.
organizacion de eventos especiales. zona
de camplng entre otros beneficios.
$ 470.000.000 $ 275.000.000
Cajibié A 12 min. plazoleta principal Tunia Piendamé
Fuente: Fuente
Referencia Referencia
Fuente: Fuente

SALVEDADES

El enfoque de mercado provee una indicacion de valor mediante la comparacion del activo con activos i

de precio.

(esto es

) para los cuales se dispone de informacion

Cuando la informacién comparable de mercado no se relaciona con el exacto o sustancialmente el mismo activo, el valuador debe desarrollar una analisis comparativo de las similitudes y
diferencias cualitativas y cuantitativas entre los activos comparables y el activo sujeto. Con frecuencia sera necesario hacer ajustes con base en este andlisis comparativo. Estos ajustes
deben ser razonables y los valuadores deben documentar las razones que dan lugar a los ajustes y como fueron cuantificados.

Fuente. IVSC 2020
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PLANO DE LOC N DE LAS OFERTAS

LOTE\EL MANANTIAL

Vda. B

JOFERTA 4
Piendamo

Vda, Kisqo
La Florida

Vda. Monte Redondo

'
an Antonio Vda.Bellavista

JOFERTA 1

Estudio de Mercado
Referencia No. 7 Referencia No. $ 67.090.909

Referencia No. 6

Referencia No. $ 58.084.239
Referencia No. 5

Referencia No. $ 84.600.000
Referencia No. 4

Referencia No. $ 103.125.000

Referencia No. 3

Referencia No.

Referencia No. 2

Referencia No. 1 Referencia No.

$- $20.000.000 $40.000.000 $ 60.000.000 $ 80.000.000 $100.000.000 $120.000.000 Referencia No.

f—6.00m——
3.00m—]

Baiio
Comedor | oo . 3.00m

10.00m Alcoba [lecba Cochera 10.00m

7.00m

Sala laicoba

6.00m——
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PERFIL DE ELEVACIO

Fuente. Elaboracion Propia

PLANO DE AGROLOGIA / PLANO DE VOCACIO

OBJECTID 398

ucs_cp 4pes-8

CLASE 4 OBJECTID
SUBCLASE  pes ucs_cp Tpe-8
GRUPO_MANE 8 CLASE 7
ucs AQB2, AQCA2, LOAG2, PQAG2, MQDA2, MQEd2, MQDA2r SUBCLASE

Clima templado humedo, relleve fuertemente ondulados con pendientes 12-

PRINCIPALE  25%: 5uel0s moderadamente profundos, blen drenados, texturas
moderadaments gruesas a finas; muy fuerte a fuertemente dcidos, alta a

muy alta saturacidn de aluminio, ferilidad baj

Siembra de cultvos en contomo o fajas, aplicacion de fertiizantes y cal,

construccién de acequias de laderas y adecuado manejo de 10s pastos

Pendientes fuertemente inclinadas, erosién moderada. alta susceptivilidad

PRINCIPA_1  ala er0sién y a los movimientos en masa (pata de vaca y terracetas),
moderada profundidad efectva, alta saturacion de aluminio y fetiidad baja

USOS_RECOM AGTIcultura con culivos densos de semibosque, pastos mejorados para
ganaderia semi-intensiva o sistemas agroforestales

AREA__ha 140185

Shape_Leng 186095

Shape_Area 1401856+08

us AQAT2, AGF3, LQB2, LOC2, LQDI2, LODI3, POAIS, MOAR, MOA2r, MOAL3
MOAP3r, MOBI2, MQBI3, MQDI2, MOLI2
Clima templado himedo, relleve moderado a fuertemente escarpado; los
PRINCIPALE _ 5U€108 50 bien drenados, profundos a superficiales, texturas.
moderadamente gruesas a finas, reaccion muy fuerte a moderadamente
4cida y fertlidad muy baja a moderada
Consenvar [a vegetacion natural existente € Implementar practicas Intensivas
para estabilizar las laderas y disminuir 105 fuertes procesos erosnos.
Presencia de erosion moderada y severa, fuertes pendientes, movimientos
PRINCIPA_1  en masa, reaccion fuerlemente dcida, en algunos suelos poca profundidad
efectiva y fertilidad muy baja
Forestales (bosques protectores-productores) y consenvacion de los
recursos naturales existentes
AREA__ha 135764
Shape_Leng 383191
Shape_Area 1357646+08

PRACTICAS

PRACTICAS

USOS_RECOM

OBJECTID

vcs_F AQcaz

PAISAJE Altiplanicie volcano-erosional
cumMA Templado humedo
TIPO_RELIE  Lomas y colinas

Depd de cenizas sobre flujos
UTOLOGIA  5iCnicos gl
CARACTERI /A
bien toxturas gruesas a
CARACTER_1 finas. fuerte a 4cidos. alta de aluminio.
erosion moderada y fertilidad baja
COMPONENTE Typic Typic D Typic
PERFIL ©C-05; CC-39; CHC-59
PORCENTAJE 40, 40, 20
Aroana 140185 ocmsecTo  ase
Shape_Leng 186096 bt s
Shape_Area 140185608 =
= PAISAJE Altiplanicie volcano-erosional
cuma Templado himedo
TIPO_RELIE  Cafiones y cafiadas
LITOLOGIA Capas de cenizas volcdnicas discontinuas sobre rocas igneas

CARACTERI  N/A

. bien texturas
CARACTER 1 Moderadamente finas. muy fuerte a fuertemente acidos, ait
LOTE “ELL ALTO: —? saturacion de aluminio, erosién moderada a severa y fertilidad
HOULE LA UE moderada
< TE Typic Humic Pachic Dystrudepts
PERFIL CC-04, CC-10; CC-36
PORCENTAJE 60, 40
Area_ha 9620.32

Shape_Leng 309253
Shape_Area 9620320+07

Fuente: https://sipra.upra.gov.co/ Fuente: https://geoportal.igac.gov.co/contenido/agrologia-consulta
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DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS

Los siguientes términos se usan en la memoria, con los significados que a continuacién se especifican:

Valuacion: Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un bien, de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se consideren
necesarios y pertinentes para el dictamen. El dictamen de la valuacién se denomina avaltio. (Ley 1673 de 2013).

Avallo Corporativo: Es el avalto que realiza un gremio o lonja de propiedad raiz con la participacién colegiada de sus agremiados. (Ley 1673 de 2013).
Valor: Concepto econémico que se refiere al precio al que con mayor probabilidad realizaran la transaccion los compradores y vendedores de un bien o servicio disponible para su adquisicién.
El valor no es un hecho sino una estimacion del precio probable que se pagara por los bienes o servicios en un momento dado, de acuerdo con una definicion concreta de valor. El concepto

econémico de valor refleja la opinion del mercado sobre los beneficios que obtendra quien posea el bien o reciba los servicios en la fecha efectiva de la valuacién. (Conceptos y Principios
Generales de Valuacion, GTS G02).

Depreciacion: Es la porcion de la vida Gtil que en términos econémicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.
(Resolucion 620 de 2008, IGAC).

Renta Bruta Mensual (R.B.M.): Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se vallia durante un mes natural, a la fecha del Avalto.
Deducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incurre el propietario de un inmueble al rentarlo, como son: depreciacién de la construccion, vacios

intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (Predial, etc.), péliza de seguros contra dafios, mantenimiento de areas publicas o comunes, asi como por administracion.
El anterior monto es estimado de manera aproximada.

Tasa de Capitalizacién (%): Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinado género de inmuebles, clasificados en razén de su
uso, esto es, a su nivel de riesgo (plazo de retorno de la inversién) y grado de Liquidez.

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura). (Contenido de informes de
valuacion de bienes inmuebles urbanos, NTS | 01).

El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de ésta, salvo en
el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente. (Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos, NTS 1 01).

El informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad
ante ninguna tercera parte, y; el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe. (Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos, NTS |
01).

La firma, asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacién recibida por parte del solicitante. La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente
avallio es la contenida en la documentacion oficial proporcionada por el solicitante del propio avalto y/o propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta.

Los avallos elaborados por la firma Tinsa Colombia estaran sujetos a un control de calidad que se llevara a cabo por el equipo técnico idéneo, el cual versara sobre el cumplimiento de los
criterios, métodos, operaciones y el procedimiento establecidos por la normatividad vigente en materia valuatoria.

Sera responsabilidad del avaluador verificar la localizacién del inmueble mediante las herramientas de informacién geogréfica disponible. En los casos que no sea viable realizar la respectiva
verificacion se consignara la anotacion en el presente informe con el fin de que el solicitante pueda tomar las decisiones respectivas.

METODOLOGIA

El presente informe de avallio no constituye un estudio de titulos.

El fin del presente informe no comprende un levantamiento arquitectonico o topogréfico de la propiedad.
Para la estimacion del valor del inmueble se tienen en cuenta las condiciones presentadas a la fecha de la valoracién, no se consideran aspectos previos o expectativas asociadas con el bien.

La firma exime su responsabilidad en el evento de que la normatividad urbanistica aplicable no concuerde con las licencias otorgadas, las cuales puedan generar vicisitudes posteriores por
parte de las entidades competentes.

Dependiendo de la forma de la discriminacién de las areas en el avallo, se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria comdn para inmuebles sometidos al
régimen de propiedad horizontal, el valor proporcional de los bienes comunes.

La presente tasacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacién, por lo tanto, no
puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita
normal de inspeccién fisica para efectos de tasacién. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con respecto al estado de conservaciéon normal
segun la vida util consumida- de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que, aunque se presenten estados de
conservacién malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacion segin los criterios y normas vigentes y aplicables segtn el propésito del mismo.

Para el desarrollo del presente informe se acude al principio de buena fe, en cuanto a la informacién suministrada por el interesado.
El profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que

participen en la operacion.

El presente concepto se realiza en medio de la coyuntura global por pandemia COVID-19, por tanto es de nuestro interés dejar constancia que los valores aqui emitidos se encuentran bajo la
premisa de prudencia y dentro de rangos razonables del mercado, asi como en concordancia con las mejores practicas de valoracién vigentes y en estricto apego a la normatividad local
aplicable para el propésito especificado.



Unse.

tinsa.co
. V.06
CUADRO DE VALORACION
Unidad | Area | $/Un | Valor $
Terreno Descripcion
Lote Area de Terreno Ha 2,56 50.000.000 | $ 128.100.000
Subtotal Terreno 2,56 $ 128.100.000,00
Unidad Area | $/Un \ Valor $
Edificaciones
Casa m2 60,00 336.000 | $ 20.160.000
Enramada m? 60,00 140.000 | $ 8.400.000
Subtotal Edificaciones 120,00 $ 28.560.000,00
Unidad Area $/Un Valor $
Cultivos y Otros Informacién adicional
Cultivo Café var. Castilla Plantas 8.000,00 600 | $ 4.800.000
Subtotal $ 4.800.000,00
Fecha: 17/03/2022 TOTAL COMERCIAL I $ 161.460.000,00
Comercializacién ‘ Moderada comercializacion
Tiempo Esperado de Comercializacion ‘ 2 Afios o Mas
Distribucioén de Valores
., $140,00 90% CALIFICACION DE GARANTIA
4 FAVORABLE Sl
o
£ $120,00 80%
70% El inmueble cumple con las exigencias requeridas por la entidad.
$ 100,00
60%
$80,00 50%
$ 60,00 40%
30%
$40,00 NOMBRES
20%
$20,00 10% FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA TINSA (Tasaciones Inmobiliarias S.A.) Ltda.
tinsg
$0,00 Terreno Construccion Otros 0% RAA AVAL 1010163646 wrE0SEe NIT: 900.042.668-4
mmm Series]  $ 128.100.000,00 $ 28.560.000,00 $ 4.800.000,00 | Perito Actuante RNA J-013 (Fedelonja - SCdA)
— Series? 79% 18% 3% ’ ’ S.1.C. 05108900
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ANEXOS - IDENTIFICACIO

TRA

0378

Consulta Catastral

Por cédige  Por direccion  Por coordenada
Niimero predial

1954800030000000803 | 3000000000

Namero predial: 1954800030000000803 | 9000000000
Namero predial (anterior): |95480003000803 19000
Municipio: Piendama-Tunia, Cauca

Direccion: ELALTO

Area del terreno: 25620 m2

Area de construccion: 122 m2

Destinc econdémico: AGROPECUARIO

Nimero de construcciones: |

Construcciones:

Construccién #1

o484

Por ubicacion

[+
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Corporacion Autorregulador Nacional 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) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
1010163646, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 11 de Mayo de 2018 y se le ha
asignado el nimero de avaluador AVAL-1010163646.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
11 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
11 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables vy
dafios ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
11 Mayo 2018 Régimen Académico
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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 inscripcion Regimen
11 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Dafo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
11 Mayo 2018 Régimen Académico

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

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 130 BIS SNO. 14 -70 TO 16 AP 301
Teléfono: 3204188428
Correo Electroénico: franjabalor@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.

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)
senor(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
1010163646.

El(la) sefior(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
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escanearlo con un dispositivo movil 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 http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

aeb30a0d

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 Marzo del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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MUNICIPIO DE PIENDAMO - CAUCA- :
oerartamento beLcauca . 30000000803190000000(
NIT. 891500856 ‘ .
Direccion: CAM Cra 5° 9-93 j Fecha de Expedicion
Teléfonos: 250061 11-mar.-22

Liquidacion del Impuesto Predial

Nombre: CENEN MUELAS CHOCUE CodigoPred 0003000000080319000000000 Area M2 5620
Nito C.C 76265461 No. Propietario 001 Area construid 122
Direccion  EL ALTO Area Hra 2 Dest Economica: D Estrato Economic 0
CodigoPredioAnterior: 000300080319000 Pago hasta: Diciembre de 2022 Nro Cta Bancaria:

‘ '\{Virgr , ' Ayal'upﬂﬂ { irﬁpuestb 7§i\irlrglnteres j Vr Descto C.R.C ' SOB(CED) Bombeﬁl - Sub Total
2011 2262000 6.800 16.200 0 3.400 0 8.400 34.800
2012 2330000 7.000 15.100 0 3.200 0 8.500 33.800
2013 2330000 7.000 13.500 0 2.900 0 8.200 31.600
2014 2330000 7.000 12.000 0 2.700 0 7.900 29.600
2015 2400000 7.200 10.700 0 2.700 0 7.500 28.100
2016 2472000 7.400 9.400 0 2.500 0 7.500 26.800
2017 2546000 7.600 8.000 0 2.300 0 7.200 25.100
2018 2554000 7.700 6.400 0 2.200 0 6.800 23.100
2019 2631000 7.900 4.800 0 1.900 0 6.300 20.900
2020 2710000 8.100 3.100 0 1.700 0 5.700 18.600
2021 2791000 8.400 1.400 0 1.500 0 4.900 16.200
2022 2791000 14.000 0 0 4.200 0 4.400 22.600

TOTALES 96.100 100.600 0 31.200 0 83.300

Papeleria | 0]

Total a TRESCIENTOS ONCE MIL DOSCIENTOS PESOS 311.200
Paaar

Firma y Sello del Funcionario
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