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Senor,
JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE VILLAVICENCIO - META

Por medio de la presente me permito adjuntar memorial para ser tramitado dentro del proceso que
me permito indicar a continuacion:

REFERENCIA: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR DE MAYOR CUANTIA
DEMANDANTE: INDUSTRIA PRODUCTORA DE ARROZ S.A -INPROARROZ S.A
DEMANDADO: WILTON MORENO CENDALES

RADICADO: 50001310300320120030000

ASUNTO: ALLEGO AVALUO

Cordialmente,

NATALIA ANDREA ARIZA AMADO
C.C 1.121.841.593 de Villavicencio

3165304009 - 3214008447



NATALIA ANDREA ARIZA AMADO H
Abogada [

Oficina Xm 15 Via a Puerto Lpez - Villavicencio 4NI8
asesorajuridicainproarroz2@gmail.com ||\

3214008447

Seior,

JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE VILLAVICENCIO - META
E. S. D.

REFERENCIA: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR DE MAYOR
CUANTIA

DEMANDANTE: INDUSTRIA PRODUCTORA DE ARROZ S.A -
INPROARROZ S.A

DEMANDADO: WILTON MORENO CENDALES

RADICADO: 50001310300320120030000

NATALIA ANDREA ARIZA AMADO, mayor de edad, identificada con cédula de
ciudadania nimero 1.121.841.593 expedida en Villavicencio, obrando como
apoderada de INPROARROZ S.A, por medio del presente escrito me permito dar
cumplimiento a lo ordenado en auto de fecha 10 de noviembre del 2020 en el
sentido de aportar a este proceso el correspondiente avaluo actualizado del predio
identificado con matricula inmobiliaria nimero 234-8575 de la Oficina de Registro

de Instrumentos Publicos de Puerto Lépez, de propiedad del demandado WILTON
MORENO CENDALES.

Una vez se dé el correspondiente traslado, solicito sea fijada fecha y hora para
llevar a cabo la diligencia de remate del inmueble, con el fin de que este avaliio no
pierda nuevamente la vigencia solicitada por el despacho.

Del sefior Juez,

Ved
KA
NATALIA ANDREA ARIZA AMADO —

C.C 1.121.841.593 de Villavicencio
T.P 208.042 del C.Sde la J.

Escaneado con CamScanner



DEMETRIO VALDES DIAZ
AVALUOS
R.N.A. 3061

R.AA. AVAL 19.122.378

AVALUO COMERCIAL No. 03320

FINCA SR. WILTON MORENO CENDALES
CASERIO LOS MANGOS

VEREDA NAGUAYA

MUNICIPIO DE CABUYARO, META
COLOMBIA

DICIEMBRE 4 DE 2020
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SOLICITANTE

IDENTIFICACION

OBJETO DEL AVALUO

DESTINATARIO

TIPO DE INMUBLE

TIPO DE VALUACION

NOMBRE DEL PREDIO

VEREDA

MUNICIPIO

DEPARTAMENTO

PAIS

USO ACTUAL

FECHA DE VISITA

FECHA DEL INFORME

FECHA DE APLICACION

BASES DE LA VALUACION

TIPO DE VALOR Y DEFINICIONES

1.
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INFORMACION GENERAL
INPROARROZ S.A.
NIT 860.353.831-9
Determinar el valor comercial de un globo de terreno
localizado en la Vereda Los Mangos, zona rural del
municipio de Cabuyaro, Meta. Villavicencio, con las
mejoras levantadas en él..
Dra. NATALIA ANDREA ARIZA AMADO, Apoderada
Rural
Comercial
Finca sin nombre definido
Naguaya, Caserio Los Mangos
Cabuyaro
Meta
Colombia
Predio sembrado en arroz, con una construccion de una
planta en el extremo sur occidental, sobre la via que
conduce de Paratebueno a Los Mangos.
27 de noviembre de 2020
4 de diciembre de 2020
4 de diciembre de 2020

Método Comparativo o de Mercado para el terreno.
Método de Valor de reposicion para las construcciones

Valor comercial. Es el importe neto que razonablemente podria esperar recibir un vendedor
por la venta de un bien en la fecha de la valoracion, habiéndose verificado técnicamente
las caracteristicas del mismo y suponiendo una comercializacion adecuada, que existe al
menos un comprador potencial y un vendedor correctamente informados y que ambos,
comprador y vendedor, actuan libremente por un interés economico y sin un
condicionamiento particular en la operacion
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2. INFORMACION CATASTRAL
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2.1 DEL PREDIO EN MAYOR EXTENSION

AREA DEL TERRENO
AREA CONSTRUIDA
NUMERO PREDIAL

7 Ha 5030 m2
243.00 m?
50-124-00-02-00-00-0002-0109-0-00-00-0000

MATRICULA INMOBILIARIA 234-8575
50124000200000002010%9000000000 o

50-124-00-02-00-00-0002-0109-0-00-00-0000

Ingrese la Ndmero Pradial Nacional (30 digitos) o el Nimero
Prediel (20 digitos) que desea consultar sin puntos guiones o

Departamento 50 - Mete

comas

124 - Cabuyaro — — _— _—
501240002000000020109000000000

50124000200020109000

ondmice: Agropecuario

LOTE

7 Ha, 53030 m2

Area de construida: 243 m2

.Fuent-e:IWV\}w.igac.gov.co.
3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y CONSULTADQOS
3.1 SUMINISTRADOS
e Copia del Certificado de tradicion de la matricula inmobiliaria No. 234-8575, impreso el
20 de noviembre de 2020, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos

de Puerto Lopez, con doce (12) anotaciones.

e Copia de la diligencia de secuestro dentro del proceso Ejecutivo Hipotecario No.
500013103004-2011-00370-00 Despacho comisorio No. 015.

3.2 OTROS DOCUMENTOS CONSULTADOS
e Informacion catastral de www.igac.gov.co.

e Acuerdo No.16 del 28 de junio de 2000, “Por el cual se adopta el Esquema de
Ordenamiento Territorial, EOT, de Cabuyaro.
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4. INFORMACION JURIDICA.
4.1 NATURALEZA Y TITULO DE ADQUISICION
Escritura publica No. 5923 del 23 de diciembre de 2008, otorgada en la Notaria Tercera del
Circulo de Villavicencio. Adjudicacion en sucesion de Juan Bautista Moreno Osorio a Wilmar
Moreno Cendales y Wilton Moreno Cendales.
Escritura publica No. 1084 del 20 de marzo de 2009, otorgada en la Notaria Tercera del
Circulo de Villavicencio. Compraventa derechos de cuota de 50%. De Wilmar Moreno
Cendales a Wilton Moreno Cendales.
4.2 PROPIETARIO
Wilton Moreno Cendales, identificado con la cédula 11.280.687
MATRICULA INMOBILIARIA: 234-8575
CEDULA CATASTRAL 50124-00-02-00-00-0002-0 109-0-00-00-0000
4.3 MARCO JURIDICO

Ley 1673 de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del valuador y se dictan otras
disposiciones.

Decreto 1420 de 1998. por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de
1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80,
82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avaluos.

Ley 1564 de 2012. Por medio del cual se expide el Codigo General del Proceso y se dictan otras
medidas.

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
5.1 DELIMITACION

Vereda Naguaya, delimitada aproximadamente asi:

POR EL NORTE: Vereda del Vergel

POR EL SUR: Municipio de Cumaral, meta

POR EL ORIENTE: Vereda San Isidro

POR EL OCCIDENTE: Municipio de Paratebueno, Cundinamarca
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ACTIVIDAD ECONOMICA PREDOMINANTE

El sector se caracteriza por la presencia de fincas dedicadas a la ganaderia semi intensiva de
ceba. Se observan fincas destinadas a la piscicultura y algunos cultivos de palma de aceite.

5.2 COMERCIALIZACION

Principalmente la comercializacion de ganado y cereales, se da en Paratebueno, Cumaral y
Villavicencio.
Los frutos de la palma de aceite se comercializan directamente en el cultivo, con los
procesadores.

5.3 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

En el entorno los predios se encuentran en manos de medianos y grandes propietarios,
segun la extension del terreno. El requerimiento de mano de obra en la zona es bajo,
absorbido en menor escala por el sector ganadero y las empresas palmicultoras.

5.4 ORDEN PUBLICO

En general la situacion de orden publico se considera buena y favorable para el desarrollo
de actividades productivas.

5.5 INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE, CLASIFICACION Y ESTADO

Carretera Nacional 65, que de Villavicencio conduce a Yopal, pasando por Paratebueno,
Barranca de Upia, Villanueva, Monterrey y Aguazul. Corredor turistico, en pavimento
flexible, en una calzada con dos carriles de circulacion, en buen estado de conservacion,
actualmente en proceso de ampliacion y construccion de una segunda calzada en algunos
trayectos.

Via terciaria que conduce de Paratebueno a Cabuyaro, pasando por el caserio Los Mangos,
en afirmado, en regular estado de conservacion hasta el Caserio Los Mangos. A partir de
este punto continua en afirmado, en buen estado de conservacion y termina en pavimento
flexible en proximidad de Cabuyaro.

El predio en estudio se localiza a 12,2 km de Paratebueno por la via terciaria mencionada.

5.6 DISTANCIA A CENTROS DE CONSUMO Y ACOPIO

ORIGEN DESTINO Km
Los mangos Paratebueno 12.20
Los Mangos Cabuyaro 39.00
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5.7 INFRAESTRUCTURA DOTACIONAL

Los nifos del sector asisten a la Escuela de Los Mangos y la Escuela Rural del Guio. En el
caserio hay Inspeccion de Policia.

Por la cercania a Paratebueno, los residentes del sector prefieren atender sus necesidades
primarias en esta poblacion.

5.8 SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA

El sector y la Finca en estudio, cuentan con los servicios publicos de Acueducto y energia
eléctrica.

5.9 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION
En la actualidad se hace mantenimiento de la via que conduce de Los Mangos a Cabuyaro,
con lo que se reducen los tiempos de viaje a la cabecera municipal y a Puerto Lopez en época

de verano.

5.10 CARACTERISTICAS CLIMATOLOGICAS Y METEREOLOGICAS

Altura (m.s.n.m.): 180 msnm.
Temperatura: 27° C. grados centigrados en promedio.
Clima: Calido Humedo
Periodo de lluvias: Humedo: Abr-Juny Sep - Nov
Seco: Dic — Mar
Precipitacion anual promedio: 2.822 mm
5.11 SUELOS

La zona agroecoldgica comprende tierras aluviales de relieve plano con pendientes hasta
del 3%. Sus suelos de material sedimentario, son generalmente bien drenados, superficiales
0 moderadamente profundos, de fertilidad baja; localmente estan afectados por
inundaciones ocasionales, zurales y/o pedregosidad. Con practicas adecuadas de manejo
son aptos para cultivos transitorios (arroz, sorgo, yuca), cultivos permanentes (palma de
aceite) y pastos mejorados. Para su utilizacion intensiva se requiere riego en época seca. La
zona Kk comprende tierras de la planicie aluvial del Piedemonte llanero (Meta), de relieve
ligeramente ondulado a ondulado, con pendientes hasta del 12%. Los suelos (Tropepts,
Aquept, Orthox, Udults), derivados de material sedimentario, presentan baja a moderada
evolucion, son moderados o pobremente drenados, de fertilidad baja y localmente
pedregosos. En estas areas deben realizarse programas de reforestacion, ganaderia con
pastos mejorados y cultivos permanentes (palma africana), de subsistencia (yuca) y frutales.
Fuente: Estado de las principales caracteristicas fisico-quimicas de los suelos palmeros de la region
de la Orinoquia.. 1

1 Contribucion Convenio ICA - FEDEPALMA
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5.12 RECURSOS HIDROLOGICOS

e Cano Naguayas
e (Cano Guio

5.13 TOPOGRAFIA DEL SECTOR

Por la ubicacion en la falda de la montana, se encuentran relieves plano, inclinado y
montanoso.

5.14 ZONIFICACION DE TIERRAS

Sector conformado por dos tipos de suelos:

e Tierras Agropecuarias: Tierras para cultivo de arroz y maiz, con mayor participacion en
ganaderia no extensiva.

e Tierras para Conservacion: Tierras para Manejo y Ordenamiento de las cuencas hidricas,
POMCA.

6. NORMATIVIDAD
6.1 NORMA MUNICIPAL

Acuerdo No. 16 del 28 de junio de 20000 “Por el cual se adopta el Esquema de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Cabuyaro”.

CLASE DE SUELO: RURAL

AREA DE ACTIVIDAD: AGROPECUARIA

PRINCIPAL: Actividades agricolas con practicas sostenibles que no
generen impactos negativos a los recurso agua, suelo, aire y
biodiversidad.

7. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO
7.1 UBICACION ESPECIFICA
Predio localizado en la esquina norte de la interseccion del Canio Naguayas con la Carretera
que de Paratebueno conduce a Cabuyaro, en el caserio Los Mangos. Coordenadas en frente
delacasa:4°20°05.11"N; O 73° 06 "'48.56" W
7.2 LINDEROS Y DIMENSIONES

A continuacion se transcriben los linderos, tal como aparecen en la diligencia de secuestro
del bien:
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POR EL NORTE: Con predios que se reserva el vendedor José Neftali Jiménez Paéz en
extension de 560 metros.

POR EL ORIENTE: Con finca Campo Alegre, carretera al medio con extension de 107 metros
y 69 metros.

POR EL SUR: En parte con carretera que de Paratebueno conduce a Los mangos en
extension de 100 metros en parte con predios de José Vicente Moreno en extension de 132
metros y 375 metros.

POR EL OCCIDENTE: Con cano Naguayas en extension de 412 metros y encierra.

7.3 AREA DE TERRENO
Segun lgac.gov.co: 7 ha +5.030 m?
Segun certificado de tradicion : 7 ha + 5.500 m2

Nota: Como no se dispone de la escritura de compraventa, para efectos del avalio se toma
como cierta esta ultima informacion.

7.4  CARACTERISTICAS FISICAS

Relieve: El relieve es plano a ondulado
Topografia. Pendientes entre 0% y 3%
Altura: 230 m.s.n.m.

7.4 AFECTACIONES Y ACCIDENTES FISICOS

El predio no tiene afectaciones inscritas en el Certificado de Tradicion. No tiene accidentes
fisicos que impidan su explotacion, exceptuando la ronda del Cafio Naguayas.

7.5 FORMA GEOMETRICA

Irregular.

7.6 RECURSOS HIDRICOS

Por el lindero occidente circula el Cafio Naguayas, que sirve para irrigar la finca.
7.7 EXPLOTACION ECONOMICA'Y POSIBILIDADES DE MECANIZACION

La totalidad del predio es mecanizable; en el momento de la visita se encontraba sembrado
en arroz y estaban cosechando mecanicamente el cultivo. Ver Anexo Fotografico.

7.8 SERVICIOS PUBLICOS

El sector se dispone de los servicios publicos de acueducto veredal y energia eléctrica.
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7.9 SERVIDUMBRES

Se observa el paso de una red eléctrica por la parte oriental del predio, ver anexo
fotografico, cuya servidumbre no esta registrada en el certificado de tradicion.

8. INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS
8.1. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

La construccion dispone de los servicios domiciliarios de energia eléctrica y acueducto. No
se pudo comprobar la disponibilidad de esos servicios publicos en el inmueble.

8.2 RIEGO

La cercania al Canlo Naguayas, facilita el riego mecanizado.
No hay una red de riego.

8.3 POTREROS
No se observa division en potreros, lo cual es natural, debido a la extension del predio.
8.4 ARBORIZACION

La ronda del caflo Naguayas presenta vegetacion nativa. No obstante lo anterior, se
presenta erosion en algunos sectores de su cause natural.

8.5 VIAS INTERNAS
No hay vias internas.
8.6 CARACTERIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES

Se encuentra en la finca un construccion de una planta, de especificaciones basicas, con
pisos en baldosin de cemento, muros en vinilo sobre panete, cielos rasos en liston de madera
y cubierta en teja de fibrocemento. Adicionalmente dispone de un tanque de
almacenamiento de agua en concreto, sobre columnas de concreto reforzado, y un
encerramiento perimetral en malla eslabonada y postes de concreto.

Area Construida: 243.00 m?
Fuente: www.igac.gov.co

Nota: De conformidad con el plano de localizacion que aparece en el portal del Igac y la
imagen de Google earth, el lote no tiene frente sobre la carretera que viene de Paratebueno,
y por consiguiente, no incluiria las construcciones que se encuentran con frente sobre la
carretera. Sin embargo, estudiando la diligencia de secuestro del bien se detallan las
caracteristicas de la construccion de una planta y se describen los linderos anotados en el
numeral 7.2 que dan razon de un frente de 100.0 m sobre la via en mencion.
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Si bien se ingreso al predio, no se pudo ingresar a la casa, porque no habia quien mostrara
el inmueble en el momento de la visita. Las fotografias se tomaron desde las ventanas hacia
el interior.

9. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS.
9.1 SOCIOECONOMICOS

El inmueble no esta afectado por circunstancias adversas que puedan incidir negativamente
en su valorizacion o comercializacion.

9.2 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO

No se evidenciaron problemas de estabilidad del suelo al momento de la visita de inspeccion.

9.3 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
No existen elementos o problemas ambientales que afecten de manera negativa al bien

inmueble objeto de valuacion. El cultivo de arroz es transitorio y no representa riesgo alguno
para la salubridad del entorno.

9.4 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

No hay servidumbres constituidas por escritura publica.

9.5 SEGURIDAD

El sector se considera tranquilo; no existen impedimentos de alguna clase originados por
grupos al margen de la Ley, que impidan la realizacion de las diferentes labores propias de
los habitantes del sector.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

Para el efecto se tuvo en cuenta elementos intrinsecos y extrinsecos inherentes al inmueble,
las mejoras y su infraestructura, considerados determinantes al efectuar la valuacion.

10.1 DE LA ZONA'Y DEL INMUEBLE

e La ubicacion de la finca en estudio en area rural del municipio de Cabuyaro,
Departamento del Meta, en jurisdiccion de la vereda Naguaya, al suroccidente del
municipio. Distante 12.2 km de Paratebueno, Cundinamarca.

e Lainformacion juridica consignada en el presente estudio no corresponde a un estudio
formal de los titulos.

Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de los Llanos Orientales -
LONJALLANOS
Calle 15 No. 6 — 35 Este, Villavicencio. Teléfonos 311 445 1992, (8) 6607816




DEMETRIO VALDES DIAZ
AVALUOS
R.N.A. 3061

R.AA. AVAL 19.122.378

e Lainfraestructura con que cuenta el sector de localizacion, en la que se destaca el reqular
estado de la via de acceso desde Paratebueno y desde Cabuyaro.

e La baja oferta de inmuebles de condiciones similares en la zona de localizacion.

e La topografia del predio, presentando basicamente una conformacion con pendiente
entre el 0% y 3%.

e El corresponder el entorno de localizaciéon del inmueble a un area de actividad
agropecuaria, calificada por el Esquema de Ordenamiento Territorial como rural.

11. METODO DE VALUACION

11.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA.

11.1.1 Método de Comparacion o de Mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

Para la obtencion de datos, se recurrio a informacion primaria y secundaria: Ofertas en sitio,
avisos clasificados y paginas web, entre otros.

11.2 JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

Se utiliza el Método de Comparacion o de Mercado sobre ofertas estudiadas en septiembre
de 2019 ajustadas con la variacion del IPC entre diciembre de 2019 y diciembre de 2020
debido a que no se encontraron ofertas comparables en el sector de localizacion en el
momento de la visita.

A continuacion se presenta la parte pertinente del estudio elaborado por el DANE AL
RESPECTO:
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VANE Boletin Técnico

" CION PARA TODOS indice de Precios al Consumidor (IPC)

Septiembre 2020

3. RESULTADO ANUAL

3.1 Comportamiento de la variacién anual del IPC segun divisiones y
subclases

3.1.1 Variacion y contribucion anual por divisiones de gasto

En el mes de septiembre de 2020, el IPC registrd una variacion de 1,97% en comparacion con
septiembre de 2019. En el Gltimo afio, las divisiones salud (5,38%), alimentos y bebidas no
alcohdlicas (4,13%), bebidas alcohdlicas y tabaco (3,69%), restaurantes y hoteles (3,35%),
bienes y servicios diversos (2,76%) y por ultimo, recreacion y cultura (2,74%) se ubicaron por
encima del promedio nacional (197%). Entre tanto, las divisiones alojamiento, agua,
electricidad, gas y otros combustibles (1,95%), transporte (1,07%), informacion y comunicacion
(0,95%), muebles, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del hogar (-0,84%),
educacion (-1,56%) y por ultimo, prendas de vestir y calzado (-2,75%) se ubicaron por debajo
del promedio nacional.

Cuadro 5. IPC Variacion y contribucién anual
Segun divisiones de gasto
Septiembre 2019 - 2020
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11.3 MEMORIA DE CALCULO

WILTON MORENO
< AREA [CONSTRUC VR.TOT VALOR
S % VR. M2 PASTOS Y oisT |coserTu [PENDIEN
2 Finca plana, en pastos. Colinda
2 [km B5via Flor Alba
5 | &[muemeros  [wowno  |216409 | wsaoo| o of sscoocommn| wu| s zro00omo % so| smomnon| sz VFUNE | vercwnn | s [ammwnco | 4 [ wa [for el oreme concano
5 [cabuere pneda Cabuyaro en 200m
3 [ainone e Los .
6 | &[Mmangosskm Awvaro Bemal | 3.228£+09 [ s00000| o]  of  ssooooo000| 53| 855000000 $0 50| so|  smooooo| SFUNTE | rrocka | 208 TERRA b Nia [Solinda con Cafo olomes.
Qe arte enmonte y bosque
7 | |kmevacamao e fomobisss g 6757075 | sscoco| o of ssoommme| s sessommoco p % o] smovogeo] SFEENTE [SECWOARI| ciy | ariuano | 4 [ [0 constucones pancoer
APLICACION DE LOS FACTORES DE HOMOGENEIZACION A CADA PUNTO DE MERCADO
DATO 1.TIPO DEVIA 2. DISTANCIA A PARATEBUENO 3. AREA TERRENO, VECES 4. AGUAS 5.VIA 6. PENDIENTE 7.VP - VALOR POTENCIAL
5 TERCIARA 3% 14 m | 15 [km[ 15 [ km 10.5000 Has | 0710 | 1301 SUFICENTES 6% AFRMADO 3% a 24% NA 0%
6 TROCHA 0% 21 km | 85 |km| 85 | km 50.0000 Has | 0.151 | 6623 SUFICENTES 6% TIERRA 0% b 21% NA 0%
7 SECUNDARIA 6% 51 km | 2 |km [ 30 | km 45.0000 Has | 0.168 | 5960 SUFICENTES 6% AFRMADO 3% a 24% NA 0%
AREA TERRENG FACTORES DE HOMOGEINIZACION VALOR HECTAREA
No. |VALOR HECTAREA SIN HOMO| e L ; 5 S = : = - —_— R T anA
5 24,285,714 1050 .00 .00 101 100 100 1.00 1.00 1.005 24,407,143
6 $ 17,100,000 50.00 103 103 101 1.00 103 103 1.00 1137 $1,438,663
7 19,000,000 45.00 0.97 112 101 1.00 1.00 .00 1.00 1.097 $20,848,016
TTRobE VA FACTOR[Z DISTANGIA [PARATEBUENG . S AREATERRENG - TAGUAs  FAcTor]  5.vA [FACTOR] G FENDENTE [FACTOR[T Vi VALoR roTeFACTOR
TERCIARA 3% 12 [T 755 Has SUFICIENTES 6% AFIRMADO % a 20% NA 0%
TROCHA 0% 5 a 10 m | % 13 Ja] 40 | VECES| 1% ESCASAS 3% TERRA 0% a 24% %2 65%
TERCARA 3% 10 a 15 km | o% 40 |a| 100 |VECEs| 1% SUFICENTES 6% AFRVADO 3% b 21% 30 20%
SECUNDARIA 6% 15 a 30 km | o% 100 [a| 150 |VECES| 2% ABUNDANTES 9% PAV. FRIO 6% c 18% 92 65%
PRINCIPAL 9% 30 a 50 | 12% 150 |a| 250 |VECES| 2% ASFALTO 9% d 15% %2 65%
MEDIA 20,128,571 MEDIA 21,564,607
201285 VALORES ORIGINAL - HOMOGENEIZADO 82156460
MEDIANA $19,000,000 $30,000,000 MEDIANA $20,848,016
DESVIACION ESTANDAR $3,723.423 $25,000,000 ~— DESVIACON ESTANDAR $2,560,581
$20,000,000 e
|COEFICIENTE DE ASIVETRIA 1.24 $15,000,000 |COEFICIENTE DE ASIVETRIA 116
|COEFICIENTE DE VARIACION 18.5% $10,000,000 |COEFICIENTE DE VARACION 11.9%
$5,000,000
LIMTE SUPERIOR $23,851,994 S0 LIMITE SUPERIOR $24,125,188
65,000,000 1 2 3 4 s 6
LIMITE INFERIOR $16,405,149 5,000, LIMITE INFERIOR $19,004,026
VALOR HECTAREA SIN HOMOGENEIZAR === VALOR HECTAREA HOMOGENEIZADA
VALOR ADOPTADO $21,500,000

VALOR UNITARIO BASE PARA CALCULAR EL VALOR ACTUAL : $21.500.000/ha
12. INVESTIGACION ECONOMICA.
12.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Como no se encontrd oferta de inmuebles similares en el momento de la visita, se tuvo en
cuenta la oferta levantada en septiembre de 2019 y se aplico la variacion del IPC entre
diciembre de 2019 y diciembre de 2020 (1.97%). En este caso se estudio la oferta de tres
inmuebles, dos de ellos localizados cerca del caserio Los Mangos; uno con frente sobre la
via que conduce a Cabuyaro y colindante con el Cafio Naguayas, todos de uso rural.
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13. CUADRO DE VALORES
CONSTRUCCIONES

Valor de reposicion en nuevo: $800.000
Fuente: Consulta con arquitectos constructores de Lonjallanos

Vida util: 70 anos

Vetustez: 31 anos aproximadamente
Estado: 35

Depreciacion: 54.47%

Valor depreciacion:  $435.760

Valor unitario a aplicar: $364.240/m? = $364.000
Area construida: 243.00 m?

Valor de la construccion: 243.00 x $364.000 = $88.452.000

TERRENO
Valor unitario base a aplicar: $21.500.000/ha
Variacion IPC : 1.97%
Valor a aplicar : $21.923.550/m?
Area de terrenio: 7.55 ha

Valor del terreno: 7.55x$21.923.550 = $165.522.803

14. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME.

Queda terminantemente prohibida la publicacion parcial o total del presente informe,
cualquier referencia al mismo, a sus cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales
del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

15. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El avaluador declara que el presente avaluo se desarrolld bajo las siguientes Normas de la
Unidad Sectorial de Normalizacion de la Actividad Valuatoria y del Servicio de Avaluos —
USN AVSA del ICONTEC - RN.A:
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e Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS | 02 “Contenido de Informe de Valuacion de
Bienes Inmuebles Rurales”, noviembre 17 de 2009.

e Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS S 01. “Bases para la determinacion del valor de
mercado”, noviembre 29 de 2010.

e Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS S 03. “Contenido de informes de valuacion”.
Septiembre 10 de 2009.

e Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS S 04 “Cédigo de Conducta del Valuador”.
Septiembre 10 de 2009.

Por lo anterior, se confirma que:

a. Las descripciones de los hechos presentes en este informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

El valuador no tiene intereses en los bienes objeto de estudio.

Los honorarios del valuador no dependen en aspecto alguno del informe.

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 y actividad.

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

El valuador ha realizado una visita personal a los bienes objeto de valoracion.

Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe.

g

~3 @™pan

16. INDEPENDENCIA, IMPARCIALIDAD, CONFIDENCIALIDAD Y RESPONSABILIDAD

El valuador declara que no tiene parentesco alguno de consanguinidad o afinidad con el
solicitante del encargo valuatorio, ni con el propietario del inmueble, que no tiene interes
actual, conflicto de intereses, inhabilidad o incompatibilidad que le impida desarrollar de
manera autonoma, idonea y confiable el presente avallio

El valuador confirma que el presente informe de valuacion es confidencial para las partes,
esta dirigido a INPROARROZ S.A. con el proposito de conocer el valor comercial del
inmueble. Ademas, el valuador no acepta responsabilidad alguna ante tercera parte, ni por
la utilizacion inadecuada del informe.

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten los bienes
inmuebles, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma. El valuador no revelara
informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicitd
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.

El valor calculado se entiende actual, por lo tanto, factores como nuevas obras, mejoras o
cambios en el sector o en el inmueble, alteracion del orden publico y fluctuaciones del
mercado, haran que la valuacion pueda perder vigencia en el tiempo. En condiciones
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normales del mercado se considera que la presente valuacion tiene una vigencia de un (1)
ano.

17. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA'Y LA DEMANDA

El mercado de predios similares al que es objeto de estudio, en el sector de localizacion, se
considera bajo, dada su extension, las caracteristicas fisicas y el uso del suelo.

18. CONCEPTO SOBRE EL INMUEBLE

Sobre el inmueble aparece inscrita una medida cautelar, consistente en un embargo
ejecutivo con accion personal. Ver Anotacion No. 012 del 21 de octubre de 2015. Oficio 681
del 05/02/2015 Juzgado cuarto civil del circuito de Villavicencio.
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19. CERTIFICADO DE AVALUO

NUMERO DE VALUACION: 03619

FECHA: Diciembre 2 de 2020
SOLICITANTE: INPROARROZ S.A.
CLASE DE INMUEBLE: RURAL

NOMBRE DEL PREDIO: Finca propiedad de Wilton Moreno Cendales
MATRICULA INMOBILIARIA 234-8575

CEDULA CATASTRAL 50124-00-02-00-00-0002-0109-0-00-00-0000
VEREDA: Naguayas
MUNICIPIO: CABUYARO, DEPARTAMENTO DEL META
AVALUO

Descripcion Area Unidad Vr. Unitario Vr. Total
Lote de terreno 7,55 ha S 21.923.550 | S 165.522.803
Construccion 243,00 m? S 364.200 | S 88.500.600
TOTAL S  254.023.403

SON: DOSCIENTOS CINCUENTA 'Y CUATRO MILLONES VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS
TRES PESOS MONEDA CORRIENTE.

El valor comercial del inmueble estudiado, es su valor mas probable segun informacion
aportada y metodologias acordes a normatividad actual, es decir, el precio que se obtendria
en una operacion normal de compraventa, en que ninguna de las partes esté obligada o
apremiada. No se ha intentado rendir una opinidn sobre los titulos observados, ni cualquier
otra materia de caracter legal. Se ha asumido que los datos suministrados y su area
corresponden a la realidad.

De igual manera el valor calculado se entiende actual, por consiguiente, factores como nuevas
obras, mejoras o cambios en los activos, desgaste natural y fluctuaciones del mercado hacen
que el avaluo pueda perder vigencia con el tiempo. El presente avaluo tiene una vigencia de
un (1) ano.

CERTIFICAMOS QUE EL VALOR MAS PROBABLE DEL INMUEBLE ESTUDIADO ES DE
DOSCIENTOS CINCUENTA 'Y CUATRO MILLONES VEINTITRES MIL CUATROCIENTOS TRES
PESOS MONEDA CORRIENTE ($254.023.403]

N \ ;
\\‘_,/‘ s -
DEMETRIO VALDES DIAZ
Valuador
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R.A.A. AVAL 19.122.378
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Anexo No. 1. Plano de Localizacion
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Anexo No. 2. Informe fotografico
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Anexo No. 3. Certificacion del Valuador |

RAA

Aegialre abderie de Avolucdoes

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: S007T96614-2

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

El sefior(a) DEMETRIO HERNANDO VALDES DIAZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo. 19122378, se
encuenira inscrito(a) en el Registro Abierio de Avaluadores, desde el 21 de Febrero de 2017 y se le ha asignado el
nimearo de avaluador AVAL-19122378.

Al momento de expedicidn de este certificado el regisiro del sefior(a) DEMETRIO HERNAMNDO VALDES DIAZ sa
encuenira Activo y se encuenira inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Facha Regimean
+ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 21 Feb 2017 Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicion

clasificados an la estructura ecologica principal, lotes an suelo de
axpansion con plan parcial adoptado.

Categaoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
* Tarrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 21 Feb 2017 Régiman de
establos, galpones, carcas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicin

da suelos, pozos, cultivos, plantacionas, lotes en suelo de expansitn sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demés infraestructura de explotacidn situados totalmenta en
areas rurales.

Categoria 6 Inmuablas Espaciales

Alcance Fecha Regimen
* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 04 Mayo 2018 Régimen de
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiguen Transicitn

dentro de los numerales anteriores.

Adicionalmenta, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Morma 150 17024) y experencia:

* Cartificacion expadida por Registro Macional de Avaluadoras B.N.A, an la catagaria Inmuables Urbanos con al
Cadigo URB-0005, vigente desde al 01 de Agosto de 2016 hasta el 31 de Julio de 2020, inscrito an el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado fue ampliado
con el alcance de 'Avaluador de Intangibles Especiales en Inmuebles Urbanos', vigente desde el 01 de Agosto
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de 2019 y hasta el 31 de Agosto de 2020. La actualizacién del certificado se registra en el RAA, a solicitud del
Avaluador, el 26 de Agosto de 2019 de acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo 27 de la Ley 1673
de 2013.

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

Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0005, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado fue ampliado
con el aicance de 'Avaluador de Intangibles Especiales en Inmuebles Rurales', vigente desde el 01 de Agosto
de 2019 y hasta el 31 de Octubre de 2020. La actualizacion del certificado se registra en el RAA, a solicitud
del Avaluador, el 26 de Agosto de 2019 de acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo 27 de la Ley
1673 de 2013.

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

Caertificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0153, vigente desde el 01 de Abril de 2018 hasta el 30 de Abril de 2022, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado fue ampliado con el
alcance de "Avaluador de intangibles Especiales en Inmuebles Especiales’, vigente desde el 01 de Agosto de
2019 y hasta el 30 de Abril de 2022. La actualizacion del certificado se registra en el RAA, a solicitud del
Avaluador, el 26 de Agosto de 2019 de acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo 27 de la Ley 1673
de 2013.

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

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

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

Ciudad: VILLAVICENCIO, META
Direccién: CALLE 15 # 6-35 ESTE, CASA 5 ,MZ H, CONJUNTO CIUDAD REAL

Teléfono: 3114451992
Correo Electrénico: demetriovaldes@gmail.com

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) DEMETRIO HERNANDO VALDES DIAZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 19122378.
Ei(la) sefior(a) DEMETRIO HERNANDO VALDES DIAZ 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.
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RAA L

Pegishre Abdorie de Avolusdores

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este cerfificado se le asignd el siguiente cdigo de QR, y puede
escanaarko con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a intemet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo OR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de AAA hitpyfwww.raa.org.co. Cualguier inconsistencia entre la informacion aca
contenida vy la que reporte la verificacion con el codige debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional da Avaluadoras - ANA

PIN DE VALIDACION

b1200ab0

El presanta cerificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacidn gue reposa en al
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Diciembre del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedician.

,

Firma:
Alexandra Suarez
Represantante Legal
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