CONTRATO CO1.PCCNTR.3909901

Avalluo Comercial de Predios de %)
Importancia Estratégica que surten agua b s

AVALUO CORPORATIVO RURAL
PREDIO FINCA EL MONTE

VALOR RAZONABLE N.I.I.F.=VALOR COMERCIAL de
FINCA EL MONTE, VEREDA EL SILENCIO, MUNICIPIO LA
CELIA, DPTO. RISARALDA

M.1.297-593, R.C. 663830003000000060006000000000

VALOR RAZONABLE N.I.I.F.=AVALUO COMERCIAL:
$ 76.180.957

RESUMEN DEL AVALUO: VALOR RAZONABLE=AVALUO COMERCIAL DE LA FINCA EL MONTE, VEREDA EL
SILENCIO, LA CELIA, RISARALDA
TEm DESCRIPCION AREAzHé, AVALUO VALOR
m UNITARIO $/m? RAZONABLE $
1 TERRENO 4,5000 | $ 8212633 |$ 36.956.848
2 CONSTRUCCIONES 122,49 | § 191.256 | $ 23.426.911
3 CULTIVOS: VALOR PRESENTE S 15.797.198
4 SUMA TOTAL AVALUO S 76.180.957
Fuente: Memorias de cédlculos presentadas anteriormente

Actualizado: 31-01-2023
10 DE ENERO DE 2023

PEREIRA, RISARALDA, COLOMBIA

Carrera 28 #92-10 Avenida Sur, tel. 3459291, PEREIRA
CELULAR 311-3741516 315-5200296, email: lonjainternacionalic@gmail.com
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AVALUO CORPORATIVO RURAL de VALOR RAZONABLE=VALOR COMERCIAL de

FINCA EL MONTE, ubicada en VEREDA EL SILENCIO, MUNICIPIO LA CELIA, RISARALDA

M.1.297-593, R.C. 663830003000000060006000000000

IDENTIFICACION DEL CLIENTE

11

DEPARTAMENTO DE RISARALDA

1.2

NIT 891.480.085-7

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION

21

OBJETO DE LA VALUACION:

= Sustentar Avalio Comercial de FINCA EL MONTE, ubicada en VEREDA EL SILENCIO,
MUNICIPIO DE LA CELIA, RISARALDA, como predio de importancia estratégica
para proteccion del recurso hidrico.

2.2

DESTINATARIO DE LA VALUACION:
= Departamento de RISARALDA

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:
La responsabilidad y los deberes del Avaluador estdn dados y consignados en los
articulos 14 y 15 de la Ley 1673/2013, que reglamenta la actividad valuatoria.

IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y APLICACION
DEL VALOR

4.1

FECHA DE VISITA, INSPECCION TECNICA O VERIFICACION AL INMUEBLE:
Martes 03 de Enero de 2023, guiados por el Sr. Fernando Ldépez, Guardabosques,
Contratista de las Empresas Publicas, E.S.P. de La Virginia, Departamento de Risaralda.

4.2

FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR: 10-01-2023, 31-01-2023

BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

51

BASES DE LA VALUACION DEL VALOR RAZONABLE=VALOR COMERCIAL:

Seguln las normas NIIF (Normas Internacionales de Informacién Financiera o IFRS:
International Financial Reporting Standard), y las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas por el INSTITUTO COLOMBIANO DE NORMAS TECNICAS,
ICONTEC, en la Guia Técnica Sectorial, GTS-EO1, y Norma Técnica Sectorial, NTS
TS001-1, de conformidad con las normas del IVSC, International Valuation Standards
Council, el Valor se define como concepto fundamental de la practica valuatoria:

Valor de Mercado: Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas
probable por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador y el
vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y
juridicas que afectan el bien®.

1 Ministerio de Desarrollo Econémico de Colombia;: DECRETO 1420/1998, Articulo 2°
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5.2 DEFINICION Y TIPO DE VALOR

Fair Value o VALOR RAZONABLE, concepto clave de medicién bajo Normas
internacionales de Informacidn Financiera, NIIF, es

“El precio que podria ser recibido al vender un activo, o pagado para transferir un pasivo,
en una transaccion ordenada entre participantes del mercado a una fecha de medicién
determinada.” Ordenada significa sin factor externo alguno que condicione o altere la
libre voluntad de los participantes.

En este caso el precio es el VALOR RAZONABLE = VALOR COMERCIAL que se paga por
FINCA EL MONTE, EN LA VEREDA EL SILENCIO, MUNICIPIO DE LA CELIA, RISARALDA, en
calidad de COMPRAVENTA, de manera ordenada, libre, sin factores externos de
alteracion de ninguna clase.

Este VALOR es neto, no incluye impuestos, ni tarifas adicionales excepto las
expresamente pactadas entre las partes. Ordenada se refiere a una transaccién sin
presiones, en condiciones normales e independientes.

Una venta durante una liquidacién, o bajo condiciones que no indiquen total libertad del
comprador y del vendedor no estaria enmarcada dentro de la definicion de valor
razonable.

En el momento actual, la pandemia afecta la libertad de los propietarios de inmuebles
comerciales que estan viendo cdmo les restituyen numerosas areas donde se
desarrollaban actividades econdmicas hoy todavia paralizadas, como expendios de
tiguetes de viaje, oficinas de turismo, restaurantes, hospedajes, sedes de lineas aéreas,
etc.

IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE
VALORARSE: Titularidad de los derechos de dominio: En la tradicién figura como Rural EL
MONTE, pero la carta catastral lo registra como El Pencil.

TITULO DE ADQUISICION®: ANOTACION: N° 012 Fecha: 01-03-2011 Radicacién: 139 Doc:
E.P.32/19-02-2011, Notaria de La Celia, VALOR ACTO: $11.000.000, ESPECIFICACION:
MODO DE ADQUISICION 0125, COMPRA VENTA ESTE Y DERECHOS Y ACCIONES
SUCESORALES EN OTRO, PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho
real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

6.2- DE: Valencia Hernandez Maria Nohemy, A: VALENCIA HERNANDEZ ALONSO, CC.
4.591.219, X

LINDEROS FINCA EL MONTE Predio identificado con matricula inmobiliaria, M.l. 297-593 cuyos
linderos aparecen en la tradicidn asi:

6.1-

! Certificado de Tradicién M.I.297-5950/16-11-2022
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Tnnobilisela Cafetera

UN LOTE DE TERRENO DE UNA EXTENSION .DE VEINTIUN (21) HECTAREAS ESTE Y OTRO Y QUE LINDA##### EMPEZANDO DE LA CONFLUENCIA
DE LAS QUEBRADAS LA SOLEDAD Y TOTUI, LINDERO CON LOS SENORES FRANCISCO VALENCIA OSPINA, LEYDA LENIS Y RAMON NICOLES CANO
_ DONDE SE CLAVO UN MOJON DE PIEDRA QUE ESTA DISTNCIA 15 METROS MAS DEUNA PIEDRA GRANDE QUE ESTA EN (A QUEBRADA LA
SOLEDAD, SIGUIENDO RECTO ARRIBA Y COGIENDO UN ALAMBRADO CUYOS COLINDANTES SON FRANCISCO VALENCIA OSPINA Y LEYDA LENIS
IN RAMON NICOLAS CANO SIERRA, HASTA UN MOJON DE MATA-RATON DISTANCIA DEL PRIMER MOJON 500 HASTA LLEGAR AL FILO DONDE
=STA CLAVADO UN MOJON DE PIEDRA Y PALO DE MATA-RATON, LINDERO CON JOSE DE JESUS RAMIREZ Y RAMON CANO, DE AQUI VOLTEA DE
PARA ABAJO Y DE SESGO PARTIENDO UN PASTO DE IMPERIAL POR DONDE ESTA CLAVADO UNOS PALOS DE MATA-RATON A DARLE A UN
YARUMO NEGRO QUE ESTA SOBRE UNAS PERAS, CONTINUA EN ESTA MISMA DIRECCION RECTO A LA QUEBRADA TOTUI, DE AQUI VOLTEA A LA
IZQUIERDA POR TODA LA QUEBRADA ABAJO HASTA EL uo.son DE PIEDRA EN LA CONFLUENCIA DE LAS QUEBRADAS LA SOLEDAD Y TOTUI Y
LINDERO CON JOSE DE JESUS RAMIREZ, FRANCISCO VALENCIA Y LEYDA LENIS##8 SEGUN ESCRITURA 067 DE FECHA 18-04-2008 NOTARIA
UNICA LA CELIA ACTUALIZACION DE AREA CON BASE EN CERTIFICADO CATASTRAL- AREA ACTUAL 4 HECTAREAS 5000 METROS CUADRADOS.

Pero, la carta catastral y su poligono asociado muestran los siguientes linderos:
NORORIENTE: con el predio identificado con R.C. 66383.0003.0006.0009.000 denominado El
Silencio, y el predio con R.C.66383.0003.0006.0036.000 llamado La Granja.
NOROCCIDENTE: con el predio identificado con R.C. 66383.0003.0006.0005.000 denominado Lote
1 Totui, en la Vereda El Silencio.
SUROESTE: con el predio identificado con R.C. 66383.0003.0006.0026.000 denominados La Gloriay,
el predio con R.C.66.383.0003.0005.0035.000 llamado La Camelia, La Leticia, El Porvenir.

SURESTE: con el predio identificado con R.C.66.383.0003.0006.0055 llamado La Esperanza.
El Topdgrafo Alduber Ocampo B. T.P.01-2438 CPNT, tel. 315 5139172 encontrd una geometria un
poco diferente al levantar el siguiente plano que difiere del poligono catastral:

Como lo dice la tradicidn, mediante E.P. 067/19 04-2008 pasada en la Notarla de La Celia, con base
en certificacidn catastral se actualizé el drea a 4.5 Ha que el topdgrafo confirmd, el area del predio
es 45.000 m?= 4,5000 Ha y sus linderos son los siguientes:

NORORIENTE: con predio de Alonso Valencia

NOROCCIDENTE: con predio de Orlando Vélez

SUROESTE: con el cauce del Rio Totui

SURESTE: con el cauce de la Quebrada Plumas (en la tradicidn se llama Quebrada La Soledad que
recibe las aguas de la Quebrada Granjas y, en el lindero, las entrega al Rio Totui.

El Topégrafo también registra 18.087 m? ocupados por Bosques y matorrales; y 20.890 m?
cultivados en café y platano.
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7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS

7.1 PAIS DE UBICACION: Colombia

7.2 DEPARTAMENTO: Risaralda

7.3 MUNICIPIO DE UBICACION: LA CELIA, RISARALDA

7.4 DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE: FINCA EL MONTE, VEREDA EL SILENCIO, EN EL MUNICIPIO DE
LA CELIA, RISARALDA M.1.297-593

7.5 CARTA CATASTRAL: muestra un area total de 4,5000 Ha, la tradicién corrigié a 4.5 Hay el
Topodgrafo Alduber Ocampo B. T.P.01-2438 CPNT, tel. 315 5139172, certifica drea: 4,5000 Ha

e MAPA CATASTRAL DEL PREDIO FINCA EL MONTE/06-01-2023 (Fuente Geoportal IGAC)

EI TERRENO de la FINCA EL MONTE VEREDA EL SILENCIO tiene un area de 4,5000 Ha (segun levantamientaq
topografico certificado por Alduber Ocampo B, T.P.01-2438 CPNT, tel. 315 5139172) que coincide en area, no en
forma de la carta Catastral), y la tradicién corrigié 21 Ha por 4.5000 Ha.

7.5 NOMBRE DEL CASERIO: VEREDA EL SILENCIO, Sector Rural Oriental de LA CELIA, RISARALDA.

vy :
La flecha sefiala la ubicacion de Finca EL MONTE: 5,00733 N, 75,97395 W, respecto a La Celia (Fuente: Googlemaps)
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8 INFORMACION DEL SECTOR «
8.1 LOCALIZACION: El sector rural VEREDA EL SILENCIO, donde se encuentra el predio FINCA

EL MONTE, esta al ORIENTE respecto a lazona urbana del Municipio de LA CELIA, RISARALDA,
en la via que conduce desde La Laguna a Santuario, desvidndose hacia el suroriente , sector
VEREDA EL SILENCIO, descendiendo por un carreteable descendente hacia el sureste
(aproximadamente 5 Km), hasta llegar a la vivienda de la Finca EL MONTE.

8.2 SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con servicios publicos: Acueducto veredal, pozos
sépticos, energia eléctrica.

83 USOS PREDOMINANTES: Uso agropecuario, cultivos de café, pldtano y aguacate, cria de aves
de corral, (galpones de gallinas). Bosques nativos.

8.4 NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR: CONCEJO MUNICIPAL DE LA CELIA, ACUERDO N°

009/2000, por el cual se adopta el Esquema de ORDENAMIENTO TERRITORIAL del Municipio
de LA CELIA, modificado por Acuerdo 002/22-04-2012.

8.5 VIAS DE ACCESO: Via rural terciaria que comunica Balboa con La Laguna y gira al Noreste hacia
Pueblo Vano, Santuario tomando ramal sureste hasta el sitio VEREDA EL SILENCIO, sobre e
costado norte se toma camino de 500 m en direccidén noroeste, ingresando al predio Finca EL

MONTE.

8.5.1 ELEMENTOS: Via rural terciaria Balboa-La Laguna-Santuario, ramal nordeste plano y ramal
vehicular hacia el sureste en regular estado de conservacién y mantenimiento.

85.2 ESTADO DE CONSERVACION: hasta 1 Km adelante, al nordeste de La Laguna, la via esta

pavimentada y en buen estado de conservacion y mantenimiento, el ramal sureste que se
toma para la Vereda El Silencio esta en balasto y grava, solo 5 Km aproximadamente y esta

en regular estado de conservacion.

8.6 AMOBLAMIENTO URBANO, La via que conduce de BALBOA a La Laguna tiene buena
sefializacion horizontal y vertical, la via que de La Laguna conduce hacia Santuario hasta 1 Km
delante de la derivaciéon también; la via de penetracién, ramal al sureste hacia la VEREDA EL
SILENCIO se encuentra transitable, en regulares condiciones y llega hasta el predio El Monte.
8.7 ESTRATO SOCIOECONOMICO: Rural estrato 1

8.8 TOPOGRAFIA Y ALTURA: La casa y demas construcciones de la Finca EL MONTE estan sobre la
parte plana de la meseta, al norte se encuentran los cultivos y la vegetacion boscosa, con
topografia descendente de fuerte pendiente hasta el Rio Totui, siendo la altitud menor que la
de la zona urbana de La Celia (1.559 msnm) con pendientes mayores al 25%. ALTITUD: 1.516
msnm (Fuente: Google Earth)
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8.9 CLASE AGROLOGICA:
$ GOBIERNO DE COLOMBIA IGAC Reporte de clases agrologicas ,k
Clases agrolégicas
Caodigo Descripcion Area %
Vil Principales limitantes: Tierras de nieves perpetuas, relieves escarpados con 154.25 ha 81.92%

pendientes mayores del 75%

Usos recomendados: El sector de nieves perpetuas representado en el mapa por el
simbolo (NP) presenta tnicamente interés turistico y/o cientifico. Las otras unidades
por tratarse de tierras de relieves escarpados con pendientes mayores del 75%,
deben dedicarse al crecimiento de la vegetacion nativa, a la proteccion de las aguas y
a la conservacion de la fauna silvestre

Précticas de manejo: En estas tierras se debe evitar a toda costa cualquier intento de
explotacion agropastoril o forestal

Estudio: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras Departamento de
Risaralda

Escala: 1:100.000

Afio: 1988

Vilesc| Principales limitantes: Las caracteristicas negativas del clima, especialmente la 34.04 ha 18.08%
abundante precipitacidn, la alta nubosidad, y en consecuencia la baja luminosidad,
como también las fuertes pendientes que favorecen el avance de los procesos
erosivos, constituyen severos limitantes para el uso agricola de estas tierras
Usos recomendados: Sélo permiten una explotacion forestal con bosque de tipo
protector-productor
Estudio: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras Departamento de
Risaralda
Escala: 1:100.000
Afio: 1988

TOMADO DEL GEOPORTAL DEL IGAC. CLASES AGROLOGICAS

ZONAS DE VIDA Y CLASE AGROLOGICA

La temperatura media? del sector es 20°C, la humedad relativa es 83%, la pluviosidad media es
2.169 mm/afio; de manera que el Triangulo de Zonas de vida de Holdridge indica que el predio
FINCA EL MONTE, VEREDA EL SILENCIO, Municipio de LA CELIA corresponde a Bosque Hiimedo.
En La Celia, los veranos (época seca) son cortos y comodos, los inviernos (época lluviosa) son
cortos y frescos y estd mojado y nublado todo el afio. Durante el transcurso del afio, la
temperatura generalmente varia de 14 °Ca 22 °Cy rara vez baja a menos de 13 °C o sube a mas
de 25 °C. La temporada templada dura 1,8 meses, del 4 de julio al 29 de agosto, y la temperatura
maxima promedio diaria es mas de 22 °C. El mes mas calido del afio en La Celia es julio, con una
temperatura maxima promedio de 22 °C y minima de 15 °C.

La temporada fresca dura 1,9 meses, del 13 de octubre al 9 de diciembre, y la temperatura
maxima promedio diaria es menos de 21 °C. El mes mas frio del afio en La Celia es noviembre,
con una temperatura minima promedio de 14 °C y maxima de 21 °C.

Andlogamente, la clase agroldgica® del suelo corresponde a Clase IV: Son suelos con pendientes
muy pronunciadas entre 12 y 20% por lo que los cultivos que pueden desarrollarse alli son muy
limitados. Presentan susceptibilidad severa a la erosion y procesos erosivos fuertes como
surcos, carcavas, solifluxién y remociones en masa.

2 https://es.weatherspark.com/y/22424/Clima-promedio-en LA CELIA, Risaralda-Colombia-durante-todo-el-afio

3 CLASES AGROLOGICAS DEL SUELO EN COLOMBIA: IGAC (Adaptacién de la clasificacién de Klingebiel y Montgomery)
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Son suelos superficiales con poca profundidad efectiva, baja retencion de humedad, muy baja
fertilidad natural, drenaje impedido, texturas pesadas con problemas de sobresaturacion aun
después del drenaje, salinidad, alcalinidad o acidez severas y moderados efectos adversos de
clima.
En zonas humedas pueden cultivarse en ciclos largos de rotacién, mientras que en zonas
semidridas solo son propicios para pastos. Su uso mdas adecuado es para plantaciones
forestales.
La mayor parte del municipio de LA CELIA* se encuentra ubicado entre los 1000 y 2000
m.s.n.m., y la unidad de suelo que le corresponde se denomina SUELO DE VERTIENTE DE CLIMA|
MEDIO, HOUMEDO (CHINCHINA CH). Comprende parte de la vertiente occidental del rio Cauca,
estos son suelos que con buen manejo se pueden dedicar a cultivos de semi bosque (café y
platano) y pastos de corte, y en las zonas escarpadas el uso mas adecuado es el de bosque
protector y productor.
AREAS DE PROTECCION DEL MUNICIPIO DE LA CELIA RISARALDA: El EOT (Esquema de Ordenamiento
Territorial) de La Celia, clasifica las areas de los suelos de proteccién ambiental de acuerdo con las
Determinantes Ambientales para el Ordenamiento Territorial de la CARDER®.

PARQUE NACIONAL NATURAL TATAMA: El PNN Tatamd fue declarado en el afio 1987 por la Unidad
Administrativa Especial del Sistema de Parques Nacionales Naturales, bajo el soporte de declaratoria
(INDERENA Resolucion Ejecutiva N° 190/19 de octubre). La superficie total del drea protegida es de
51.900 H3, de las cuales 17.12 Ha hacen parte del Municipio de La Celia, ubicadas en la vereda de
Chorritos y destacadas por su excelente estado de conservacidon y su inexistente intervencidén antrépica.

ZONA DE AMORTIGUACION DEL PNN TATAMA: De acuerdo al Decreto 62215 de 1997, exactamente en
el articulo 52 se define como —Zona en la cual se atenuan las perturbaciones causadas por la actividad
humana en las zonas circunvecinas a las distintas areas del Sistema de Parques Nacionales Naturales,
con el fin de impedir que llegue a causar disturbios o alteraciones en la ecologia o en la vida silvestre de
estas areas”, la zona posee un area definida de 347 hectareas, comprendiendo las veredas de Chorritos,
El Tigre, Caimalito, La Secreta y Zelandia.

PARQUE REGIONAL NATURAL VERDUM (PRNV): El parque Verdum desde el afio 1999 se cred con la
categoria de Parque Municipal Natural, no obstante, el Concejo directivo CARDER en el afio 2011 por
medio del Acuerdo 26, cambia su categoria a la de Parque Regional Natural (PRN) que, segtn la UICN
(Unidn Internacional para la Conservacion de la Naturaleza), se define como “una superficie de tierra
y/o mar especialmente consagrada a la proteccion y el mantenimiento de la diversidad biolégica, asi
como de los recursos naturales y los recursos culturales asociados y manejada a través de medios
juridicos y/o otros medios eficaces” es una estrategia importante para lograr la conservacién de la
biodiversidad y para garantizar la prestacién de otros servicios ambientales como por ejemplo:
suministro de aire, agua no contaminada, absorcién de carbono, conservacién de suelos y de material
genético, atractivo turistico y recreativo entre otros. El PRN Verdum cuenta con un drea total de 574.96
Ha, siendo compartida con el Municipio de Santuario, para el caso del Municipio de La Celia, le

4 Reinel Antonio Hernandez Ladino, Ana Felipa Ladino Trejos y Oscar Alejandro Ramirez Espinosa: DIAGNOSTICO SOBRE EL ESTADO
ADMINISTRATIVO DE LOS ACUEDUCTOS RURALES EN EL MUNICIPIO DE LA CELIA, Universidad Tecnologica de Pereira, Tecnologia Industrial, CERES
QUINCHIA, 2014
> https://1library.co/article/%C3%A1lreas-de-protecci%C3%B3n-del-municipio-de-celia-risaralda.q5m4w3ry
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Ambiental Estadistico (SIAE).

En cuanto a flora y fauna, el PRN Verdum es de gran importancia, pues es conocido principalmente por
su gran diversidad, endemismo y concentracién de especies amenazadas. El Plan de Manejo Verdum
segln las investigaciones realizadas, inventarios e informacidn provista por la comunidad sobre las
especies de flora y fauna de la zona, ha logrado identificar 30 especies de arboles, 16 especies de
mamiferos medianos y 104 especies de aves, de éstas Ultimas se destacan 3 especies endémicas que
son: Tangara, Toche y Candelita. El actual EOT del Municipio de La Celia Risaralda contempla aquellas
AREAS DE ESPECIAL IMPORTANCIA ECOSISTEMICA, siendo divididas de la siguiente manera:

Para la PROTECCION DEL RECURSO HiDRICO: (Microcuencas abastecedoras de acueductos, municipal,
comunitarios rurales, veredales y otros), Predios adquiridos por el municipio, la CARDER y el
Departamento, por ultimo, aquellas areas forestales protectoras para la proteccidn del agua.

corresponde el 54,64% de superficie del drea protegida como lo demuestra el Sistema de Informaciérb

PARA LA PROTECCION DE LA BIODIVERSIDAD: Se encuentran las siguientes dreas de reserva (Cuchilla
de laJulia, Cuchilla la Polonia — Chorritos, Cuchilla del Rio Totui y del Rio Monos), también se encuentran
aquellos humedales y lagunas, relictos de bosques y el jardin botanico.

Por ultimo, se encuentran aquellas areas expuestas a riesgo no mitigable y amenazas altas, aquellas
areas protectoras no asociadas a corrientes hidricas con pendientes mayor a 60%.

AREA DE RESERVA CUCHILLA DEL RiO TOTUI y del Rio Monos: Se encuentra ubicada entre las veredas
de Momblan (donde se encuentra el predio objeto del presente estudio) Patio Bonito, El Condor, El
Silencio, El Tambo, El Brillante, La Zelandia y la Playa, comprendiendo un area total de 739 Ha. Esta area
es de gran importancia, pues en ella se encuentran los acueductos de las siguientes veredas: El Tambo,
La Zelandia alta — baja y La Playa, beneficiando una poblacién aproximada de 238 habitantes, ademas
de las llamadas bocatomas unifamiliares. Debe destacarse que el Rio Totui surte al Acueducto del
Municipio de La Virginia beneficiando a 28.500 habitantes.

8.10 | SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO: todo tipo de vehiculos hasta el sector La Laguna, solo
vehiculos altos en el ramal de penetracion a la VEREDA EL SILENCIO, con direccién al sureste
bajando 5 Km aprox. hasta llegar a la vivienda de la Finca EL MONTE.

8.10.1| TIPO DE TRANSPORTE: Servicio de camperos y Jeeps

8.11 | RECURSOS HIDRICOS:

1. QUEBRADA LAS GRANJAS: es un pequefio afluente de la Quebrada La Soledad, nace y fluye
por Vereda El Silencio, donde esta la Finca El Monte, objeto del presente estudio valuatorio.

2. Quebrada LA SOLEDAD también conocida como Quebrada Plumas: recorre la VEREDA EL
SILENCIO desde el norte hacia el sur, sirviendo de lindero suroriental al predio EL MONTE,
objeto del presente estudio, recibe el afluente Q, Las Granjas y desemboca en el Rio Totui.

3. Rio TOTUI: nace en la Vereda El Silencio, fluye primero de oeste a oriente, toma luego
direccidén de norte a sur, y torciendo hacia el nordeste entrega sus aguas al Rio Risaralda,
después de recorrer las veredas El Silencio, Patiobonito y Monblan en La Celia, ademas de
Peralonso y Carminales en Santuario. Su mayor importancia se debe a que surte el
Acueducto del Municipio de La Virginia.

9 INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE

9.1.1 | TIPO DEL BIEN INMUEBLE: Predio rural FINCA EL MONTE VEREDA EL SILENCIO, La Celia

9.1.2 | USO ACTUAL: Agropecuario: cultivo de café y platano principalmente y cria de aves de corral
(gallinas y gallos de pelea), cuenta con bosques y vegetacién nativa. Bosque de proteccién del
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Rio Totui y de la Quebrada Plumas o La Soledad.

9.1.3

UBICACION: FINCA EL MONTE VEREDA EL SILENCIO en el Municipio de LA CELIA RISARALDA:
5°0°26.388"” N, 75°58°26.22"W

9.14

TERRENO: Lote de terreno rural de 4,5000 Ha. confirmado por levantamiento topografico
respaldado por el Top. Alduber Ocampo B. T.P.01-2438 CPNT, tel. 315 5139172, aunque la
tradicion registra en el encabezado 21 Ha corrigié en la Anotacién en la Anotacion al registrar la
E.P.067/19-04-2008 Notaria La Celia con la actualizacién de area segun certificado catastral y la
Carta Catastral también registra 4,5000 Ha

9.1.4.3 | CERRAMIENTOS: en cercas vivas y/o en troncos de guadua y alambre de puas
9.1.4.4 | FORMA: Irregular poligonal, como se ve en el plano catastral pero el Topdgrafo encontré un
poligono ligeramente diferente, como se mostrd anteriormente
9.1.4.5 | SUPERFICIE: del terreno -segun topdgrafo- es 4,5000 H3, con valores iguales en la tradicién y
en catastro.
9.1.5 | CONSTRUCCION: 1 casa de habitacién en bahareque, inconclusa, 1 gallinero, 2 heldas o
beneficiadero de café, 1 tanque de almacenamiento, todo en regular estado de conservacién
y mantenimiento.
10 IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS:
10.1 | MATRIiCULA INMOBILIARIA: M.L. 297-593,
R.C.66.383.0003.0000.0006.0006.0.0000.0000
10.2 | TITULOS DE PROPIEDAD:

ANOTACION: Nro 012 Fecha: 01-03-2011 Radicacion: 138

Doc: ESCRITURA 032 DEL 19-02-2011 NOTARIA UNICA DE LA CELIA
ESPECIFICACION; MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,lTitular de
OE: VALENCIA HERNANDEZ MARIA NOHEMY

A: VALENCIA HERNANDEZ ALONSO

ANOTACICN: Nro 013 Fecha: 22-01-2015 Radicacion: ZU1o-£37-b-39
Doc. ESCRITURA 135 DEL 26-11-2014 NOTARIA UNICA DE LA CELIA
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIC 0307 C
PERSONAS QUE
DE: VALENCIA HERNANDEZ ALONSO

A: GIRALDO GARCIA WILFREDO ANTONIO . '
Los propietarios son: ALONSO VALENCIA HERNANDEZ, CC. 4.592.219 y WILFREDO ANTONIO GIRALDO
GARCIA, CC. 18.604.706, advirtiendo que el primero tiene embargado su 50% de propiedad por el
Banco Agrario de Colombia, segin Anotacién 014/05-08-2016, Juzgado Promiscuo de Santuario.

VALOR ACTO: $11.000.000

dominio incompleto)

CC# 4531219 X

VALOR ACTO: $5,500,000
OMPRAVENTA DERECHOS DE CUQTA EL 50 %.

INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de deracho real de dominio kTitular de dominio Incomplato)
CC# 4591219

CC# 18604706 X 50%

11 IDENTIFICACION DE LAS CLASES DE BIENES INMUEBLES INCLUIDAS EN LA VALUACION
DISTINTA A LA CATEGORIA PRINCIPAL: Se valoran terreno, construcciones y cultivos.
12. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION: Mediante Correo electrénico/

jue, 29 dic 2022, 11:16 originado en alejandra.ramirez@risaralda.gov.co se ordena: Buen dia por
instrucciones del Dr. Mauricio Vega remito documentos remitidos por las empresas publicas de la virginia
para avaluos. contacto: VALENTINA VELASQUEZ teléfono 3188452680, originado en Empresa de Servicios
Publicos de La Virginia E.S.P. que decia:
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los predios EL MONTE y EL PENCIL. Agraedecemos toda la disposicion para el apoyo con el proceso de
avaluos en los predios designados de la Microcuenca del Rio Totui, siendo de gran importancia y ayuda para
el desarrollo y conservacion para.el departamento

-DESCRIPCION DEL ALCANCE O EXTENSION DEL TRABAJO DE VALUACION: Se aplica lo
ordenado por la Resolucién 620/2008 IGAC que dice: “Art.10: Para los inmuebles no sujetos al
régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construccion deben ser analizados en
forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus correspondientes dreas y
valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe
presentar el valor por metro cuadrado de drea requerida de construccion...Ademas el “Articulg
319.- En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe verificarse si el valor asignado por
el encuestado incluye las mejoras, tales como cultivos, construcciones y anexos o si por el contrario solo|
se refiere al suelo o terreno, y en caso que no estén incluidas para su avalio podrd emplearse el método
de costo de reposicion, o el precio de mercado que tiene una construccion similar, en la cabecera
municipal respectiva. Cuando en el avaluo de bienes rurales se deban incluir cultivos su valoracion debe
hacerse teniendo en cuenta el valor presente de la produccion futura, descontando los costos de
mantenimiento y explotacion del mismo. (Flujo de caja neto). Pardgrafo 1.- Con el objeto de descontar el
efecto que pueda tener el mayor o menor tamano de los predios en la muestra seleccionada deben ser
de dreas equivalentes. Pardgrafo 2.- Si el bien objeto de avalto incluye construcciones, es necesario en
las encuestas, determinar si el valor dado por los entrevistados también las incluyen”. Es decir, como
la FINCA EL MONTE VEREDA EL SILENCIO, NO esta sujeto al Régimen de P.H. se entrega el valor

Amablemente me permito anexar los PAZ y SALVO por concepto de IMPUES "0 PREDIAL UNIFICADO de ‘

del drea del terreno, y las construcciones y cultivos se valoran por separado.

14

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

141

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS: Ninguno observado

14.2

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: El predio colinda con los cauces de
la Quebrada La Soledad o Plumas y con el Rio Totui, ambos de suma importancia para el
cuidado y conservacién del recurso hidrico.

143

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: Ninguna detectada

14.4

SEGURIDAD: Buena.

14.5

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: Ninguna detectada.

15

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS: -
Corresponde a todos aquellos hechos, condiciones o situaciones especiales, inusuales o
extraordinarias que afectan al objeto o el método de valuacion:

El mercado inmobiliario estd por fuera de condiciones normales debido a la pandemia
declarada por el Gobierno Nacional desde el 24-03-2020: la paralisis de las actividades
econdmicas, muchas de las cuales aun no se han reiniciado, ha provocado y sigue causando
el cierre de numerosisimos negocios cuyos propietarios se han visto obligados a entregar los
inmuebles que estaban usufructuando en calidad de arrendatarios. Esta disminucién en la
demanda continua afectando los precios con tendencia a la baja.

16

DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE MERCADO,
DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS
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16.1

16.2

16.3

de predios similares en lo posible, sin embargo, por lo especial del predio se permite usat
muestras de otros municipios y determinar factores de homogenizacion que lleguen al valor
mas adecuado para el terreno. Para las construcciones y cultivos se utilizarda un método de
reposicidén a nuevo que tenga en cuenta el estado actual de la construccién.

METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA: De acuerdo con la Resolucién 620/2008 expedida por el

Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC, para valorar el terreno se emplea el “Método de

comparacion o de mercado definido claramente en Articulo 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

avalio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar

a la estimacidn del valor comercial para el terreno.

JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS:
La descripcién del alcance del trabajo de la valuacidn y las Instrucciones del encargo valuatorio estan

dadas por el Contratante DEPARTAMENTO DE RISARALDA, al ordenar avallo corporativo de un predio
rural, que incluye valor del terreno y de las construcciones existentes. Se valoran parcialmente cultivos

ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS: El predio sera valorado por la comparacién de mercad(b

(café, platano) por cuanto también hay bosques secundarios espontaneos y matorrales no cultivados

con propésitos comerciales que se consideran carentes de valor comercial
BIENES Y SERVICIOS ECOSISTEMICOS, BSE: La Economia Ambiental, EA, y la Economia
Ecolégica, EE, abordan de manera diferente los Métodos y las herramientas para la valoracion
de los Bienes y Servicios Ecosistémicos, BSE. Desde la perspectiva de la EA, los métodos de
valoracidn recogen una minima parte del valor de los BSE y, en los casos donde son aplicados,
los supuestos necesarios tienen alto grado de arbitrariedad. Segun la perspectiva de la EE,
cualquier metodologia de valoracién debe incorporar informacion de otras disciplinas con
fundamento en sistemas de valores, para que tenga lugar una interaccidon adecuada entre los
sistemas socioecondmicos y ecoldgicos que garantice una gestion sostenible de los BSE.

Este predio, se clasifica como un bien ecosistémico desde 2 puntos de vista: la Economia
ambiental y la Ecologia econdmica. La Economia ambiental le asigna 2 tipos de valor: valor de
uso y valor de no uso. El valor de uso puede ser directo, indirecto y de opcidn. El valor de uso
directo dice que este uso puede ser extractivo (como las minas y canteras, cuya valoracién
puede hacerse por analisis de mercado o estudio de costos, segin los volimenes de
produccién que puedan lograrse). El valor de uso no extractivo puede calcularse aplicando
uno o varios de 6 métodos (estudio comparativo de mercado, método de costos, costos de
viaje, precios heddnicos, valoracién contingente y eleccidon contingente). El valor de uso
indirecto puede calcularse valorando los costos evitados, el costo de oportunidad, el costo
de prevencidn o el costo de conservacién. El 3°factor en el valor de uso es la Opcién o cuasi-
opcion, dada por la valoracion contingente o la eleccion contingente. En cambio, el valor de
no-uso se calcula como la existencia o legado (herencia), la valoraciéon contingente y la
elecciéon contingente. La Economia ecoldgica, en cambio, tiene en cuenta Ia
conmensurabilidad de los valores: es decir, si es inconmensurable, no es medible, ni

cuantificable, se recurre al anadlisis multicriterio para establecerlo. Si es mensurable, se
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acudira a cuantificar los metabolismos sociales, la huella hidrica, los analisis energéticos y el
flujo de materiales para valorar los bienes y servicios ecosistémicos,

.

16.4-

16.5

En sintesis, el valor total de los BSE estara dado por la suma de los valores de uso y de no uso,
como se observa en el grafico anterior. (Fuente: Gestién y Ambiente, revista, Volumen 15, Numero
1, p. 77-90, 2012: Paulo Cesar Rodriguez Romero y Alexander Cubillos Gonzdlez, Universidad Nacional)
En consecuencia, se aplicaria el método de Costo debido a que el Lote ya no tiene valor
comercial, ni valor de mercado, nadie va a estar interesado en comprarlo. Su valor serd un
valor fisico que sirve para medir un valor econdmico, pero no comercial porque el lote ya no
se vende, ni se comercializa.

VALORACION ECONOMICA DEL MEDIO AMBIENTE

La Constitucién Politica de Colombia, llamada Constitucién Ecoldgica, dispone que los bienes
publicos ambientales estan por encima de los bienes fiscales y privados. La Ley 99/1993
otorga facultades a los entes territoriales y a las corporaciones ambientales para congelar el
desarrollo agricola o urbano en regiones que se consideren vitales para la proteccién de los
recursos naturales, el agua, el aire, el paisaje, la fauna o la flora, DECLARANDO PARQUES
NATURALES, SANTUARIOS DE FAUNA Y FLORA, ZONAS DE RESERVA FORESTAL Y AREAS DE
PROTECCION PARA RECURSOS HIDRICOS Y ZONAS DE VALOR AMBIENTAL URBANAS. Al
congelarse el uso de estos predios, o declararlos fuera de uso comercial, como se esta
haciendo con este Lote, objeto del presente estudio, se los saca del mercado, porque no
pueden tener uso ni agropecuario, ni urbano. Su derecho de propiedad queda nudo, o
despojado del derecho de usufructo, o la mayor parte de sus posibilidades de uso, porque la
comunidad los necesita para proteger su medio ambiente. Las normas legales le dan al
propietario la opcion de venderlo al Estado y a los entes territoriales la obligacion de destinar
1% de su presupuesto para la compra de reservas ecoldgicas por declaratoria de utilidad
publica o conveniencia ambiental. El problema es su valoracion, puesto que es indispensable
contar con informacién confiable sobre los valores econdmicos de estos ecosistemas.

Anidex dn mercad Andbric 3v mercado Contor evtays u-u-e--—- VS ZACON COTTEe  Anmis mafxmenc Metabots mos CoCMMeS
Métodos e costos. Abésodon de cocton Costo de Qer Eleccidn Qe Huotas e s

Coxtos O wage m.m Andius ererprtoos
Precos hedincos: “ Frgo de materades
Leccon cotrgerte

Fgura 3. Méodos de valoracon
econdimica de bienes y servicios
oCcosistérmicos

Fuente: Modificado de Lomas et
ol. (2005).
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VALORACION DE LOS EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE:

El valor ambiental estd dado por el terreno, la cobertura vegetal (arboles o simple monte), la
capacidad de generar recursos hidricos, producir oxigeno, capturar gas carbdnico, proteger
la fauna y dar vida a la flora autéctona, todos los cuales son beneficios ambientales de uso
directo (aire, agua) o indirecto para las actuales o futuras generaciones humanas.

Pero, en principio, las METODOLOGIAS CONOCIDAS PARA LA VALORACION DE ACTIVOS NO
SON APLICABLES PARA LOS BIENES AMBIENTALES: estudio comparativo de mercado (no hay
mercado, el Unico comprador potencial es el estado), método de renta (no generan ingresos
aparentemente, el usufructo estd impedido), reposicién a nuevo con depreciacion (no es
urbano, no hay construcciones), desarrollo potencial o técnica residual (no pueden simularse
proyectos sobre ellos). De manera que, a diferencia de los demds bienes, EL MEDIO
AMBIENTE ES UN BIEN PUBLICO QUE CARECE DE MERCADO donde pueda intercambiarse o
transarse y carece de precio (valor de venta), no es excluyente (todos pueden disfrutar de él),
ni genera rivalidad de uso (si alguien lo aprovecha, no afecta el provecho de los demas). No
obstante, es importante asignarle un valor al medio ambiente (avaluar los bienes
ambientales) como Bien y servicio ecosistémico, BSE, por las siguientes razones:

Valor
eConOMICo tota

falores de
no uso

'

Figura 2. Tipologia del valor
economico total

Fuente: Modificado de Azqueta
(2002: 71)

i Informa los beneficios sociales resultantes de la preservacion, proteccion vy
mejoramiento del capital natural.

ii.  Cuantifica costos de conservacién, proteccidon y mantenimiento de los recursos
naturales.

iii.  Evalua costos de obras de compensacién conexas a los proyectos de desarrollo.
iv.  Mejora planeacion y aprovechamiento de los recursos naturales.

.

Carrera 28 #92-10 Avenida Sur, tel. 3459291, PEREIRA
CELULAR 311-3741516 315-5200296, email: lonjainternacionalic@gmail.com



mailto:lonjainternacionalic@gmail.com

CONTRATO CO1.PCCNTR.3909901

Avalluo Comercial de Predios de %)
Importancia Estratégica gue surten agua VIV INTLRENCIONA

16.6

16.7

16.8

V. Ayuda a disefar politicas de gestion ambiental.

vi.  Permite calcular tarifas de compensacion sobre actividades que deterioran el
medio ambiente.

vii.  Valora implicaciones econdmicas de la contaminacion.

viii. Calcula costos de recuperaciéon de dreas afectadas por acciones antrdpicas.

ix. Estimula el uso racional (utilizacion sostenible que permite aprovechar los
recursos manteniendo las propiedades naturales del ecosistema para beneficio de las
futuras generaciones) de los recursos naturales por parte de las poblaciones humanas.
X. Permite avaluar la productividad de un ecosistema.

VALORACION DE RESERVAS FORESTALES, AREAS PROTEGIDAS Y PARQUES
ECOLOGICOS

Al tenor del articulo 35, Ley 388/1997, el suelo de proteccion esta constituido por las
zonas y areas de terreno localizados dentro de cualquiera de las clases (urbano,
suburbano, de expansidn, rural) que, por sus caracteristicas geograficas, paisajisticas
o ambientales, o por formar parte de las dreas de utilidad publica para la ubicacion de
infraestructura para provision de servicios publicos domiciliarios, o de las areas de
amenaza de riesgos no mitigables para la localizacién de asentamientos humanos,
tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.

De manera que ESTA AREA DEBE SER AVALUADA COMO BIEN AMBIENTAL, activo que
—de acuerdo con las consideraciones anteriores- puede ser mas valioso que otro que
carezca de riqueza ambiental. Contra la creencia popular un predio rural, por ejemplo,
cubierto de bosques tiene que ser mas valioso que otro empradizado listo para
ganaderia extensiva.

SUELO DE PROTECCION:

El suelo de proteccidon cuenta con un mercado cautivo en las entidades del Estado,
excepto que haga parte de un drea de explotacion agricola. En efecto, este predio
califica para un proyecto de Eco-Parque productivo para turismo receptivo donde se
pueda practicar senderismo, paisajismo, avistamiento de aves y otras actividades que
estdn presentando creciente demanda con la Economia Naranja que esta impulsando
el gobierno nacional.

MEMORIA DEL CALCULO:
El Estudio comparativo de mercado se presenta a continuacion:

@
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1 INMUEBLES COMPARABLES CON PREDIOS RURALES UBICADOS EN EL MUNICIPIO DE LA CELIA (Recuperado 6-01-2023)

2 [DIRECCION Y ESPECIFICACIONES AREAHA | VALORTOTAL VALOR HA VALOR FUENTES DE INFORMACION
HOMOGENIZADO

Finca La Celia Risaralda Hermosa finca se http:/fww w .doomos.c
encuentra ubicada en vereda la primavera 15 om.cofde/6086898_ve
minutos del pueblo, a 100 m de escuela rural n:o-fg-pemutlo-ga?ga-
3 |principal dela vereda, extension: 28 cuadras o | 17,9200 | $ 500.000.000§ 27.901786|  9.207.589,29 | & "CHEACeR

i . risaralda.htmi?utm_so
fanegadas repartidas en 6 fanegadas en cafia de

urce=Lifull-
azcary 4 fanegadas en platano, la finca cuenta connect&utm medium
con 3 casas de 50 m2 =referrer
METRO LONJA PEREIRA:

LA CELIA RISARALDA venta Finca Casa de 350 m2,

o - - Avaltios para Empresa
3 bafios, se vende amplia finca con actividad de P P

4 X : ) ) 8,0000 | S 190.000.000|$  23.750.000 9.025.000,00 | de Servicios de La
cultivo en Risaralda Vereda El caimal, La celia 6- Virginia £5.P. 2021,
432, sevende linda finca 8 Ha Estudio de Mercado

METRO LONJA PEREIRA:
Finca venta La Celia: casa de 200 m2, 3 Alcobas, Avallios para Empresa

5 |1 bafio, 27 cuadras: cultivos de plétano, café, 17,2800 | S 400.000.000 [ $  23.148.148 9.259.259,26 |  de Servicios de La

bosques Virginia E.S.P. 2021,

Estudio de Mercado

sevendefinca en el municipio de La Celia, METRO LONJA PEREIRA:
. . Avalg E
Risaralda 89,600 m2, a 1h 20 pueblo por Valuos para tmpresa

6 ¢ dal. Se entreea limoia list 8,9600 | $ 220.000.000|$  24.553.571 9.084.821,43 | de Servicios dela
carretera veredal. Se entrega limpia lista para Virginia E5..2022,

sembrar, Wasi 3660227 . i
’ estudio de mercado
o Al. | " i

et

7 [sumas 52,16 | $ 1.310.000.000 | $  25.115.031 La Finca El Monte, Vereda El Silencio, Municipio La Celia es
predio rural 4,5000 Ha: 18.087 m2 de bosques y rastrojos,

8 |MEDIA ARITMETICA 5 24838376|9 9.144.167 20.890 m? cultivados en Café, casa de 1 piso parte en

9 |DESVIACION TiPICA S 2121871256 107.999 | bahareque, un médulo en material ladrillo farol, inconclusa

10 |COEFICIENTE DE DESVIACION 8,54% 1,18% en construccion, calificada importante para conservacion del
recurso hidrico yseleccionada para zona de reserva y

11 [FINCA EL MONTE MUNICIPIO LA CELIA 45000 | $ 41.148754|$  9.144.167

proteccion ambiental del Rio Totui.

Como se observa la media aritmética directa de las muestras no puede aplicarse porque los valores de
as muestras estdn disperson, por encima o por debajo de la media, eje central bajo la curva de
distribucidon de frecuencias (distribucion normal o campana de Gauss), es necesario homogenizarlos o
hacerlos mas parecido para lo cual se emplea la técnica de homogenizacidn con lo cual, graficamente, se
estd acercando su valor al eje central donde se ubica la media. Para tal efecto se aplicaron los siguientes
factores:

FACTORES DE HOMOGENIZACION
NEGOCIACION | ACCESIBILIDAD | TOPOGRAFIA AREA FACTOR
2 0,10 0,42 3,98 0,33
2 0,10 1,06 1,78 0,38
2 0,10 0,52 3,84 0,40
2 0,10 0,94 1,99 0,37
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Estos factores de homogenizacion se sustentan en el siguiente cuadro:

SUSTENTACION DE LOS FACTORES DE HOMOGENIZACION
NEGOCIACION ACCESIBILIDAD TOPOGRAFIA AREA PRODUCTO
La accesibilidad
de este predio
por distanciay | Latopografia de
condiciones de | esta muestrase
via de califica con factor ..
Para todas las| Penetracion se de 0,42 La relacion de
califica con un areas es El factor de
muestras se factor de 0,1 simple h )
aplica un R .. omosgeniz
; P d Distancia y ob'::EZ(;ttt:io operacién - g
actor de accesibilidad ! , aritmética acion es
negociacion | aplica factor de topografia de . : |
muestra afecta | entre el area | SImpliemen
de 2 puntos 01
su valor en 1,06 |de la muestra te el
porcentuales y el area del
como maximo ] producto
Factor de Topografia de objeto de del
descuento accesibilidad al . e los
b bl predio calificada muestraafecta | estudio, en f
obtenible en ;
| ; con 0,10 suprecioen 0,52 | 242 caso actores
el proceso de H
P como se parciales
compraventa . .
indica
Factor de T fia d
accesibilidad al opogratia de
. - muestra afecta
predio calificada R 0.94
con 0,10 su precio en 0,

Esta es la razon para que la Resolucién 620/2008 exija un coeficiente de desviacion < o =a 7.5%, obtenido
como la razén entre la desviacidn tipica (que es el indicador de dispersion de cada muestra respecto a su
propia media) y la media aritmética de los valores de las muestras. De manera que el mercado indica que
el valor unitario del terreno de la Finca EL MONTE es $ 9.144.167/Ha
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16.91-FACTORES DE VALOR DEL SUELO: Este resultado, que es el promedio del valor de la Ha de sueltb

rural dado por el mercado, se modifica por la aplicacién de los factores del valor del suelo, en los términos
definidos para suelos de proteccidn por el Decreto 900/1-04-1997 que ordena en su: “Articulo 32. Areas|
objeto del incentivo. Se otorga el CIF de conservacion a las zonas de Bosques Naturales poco o nada
intervenidas ubicadas en las siguientes dreas: 1. Bosque localizado por encima de la cota 2500 m.s.n.m.,
2. Bosque cuya sucesion vegetal se encuentre en estado primario o secundario y que se halle localizado
al margen de los cursos de agua y de los humedales. 3. Bosque localizado en predios ubicados dentro del
Sistema de Parques Nacionales o Parques Regionales Naturales, siempre y cuando hayan sido titulados
antes de la declaratoria del drea como parque y cuyos propietarios no estén. ejecutando acciones
contraviniendo las disposiciones establecidas en las normas vigentes para la administracion y manejo de
dichas dreas. 4. Bosque que se encuentre en las cuencas hidrogrdficas que surten acueductos veredales y
municipales. No se otorgard el incentivo en dreas de propiedad de la nacion, ni en aquellas en que por
disposicion legal se obliga a conservar el bosque natural. La autoridad ambiental competente deberd
informar a la Unidad Administrativa Especial de Parques Nacionales acerca del otorgamiento del CIF de
conservacion en dreas que integren el sistema de parques nacionales” Para el presente ejercicio
valuatorio se tienen en cuenta también las siguientes disposiciones del mismo decreto: Art.4° Pardgrafo
1. El certificado de incentivo forestal con fines de conservacion se otorgard hasta por un mdximo de 50
hectdreas de bosque, sin perjuicio de la extension del predio donde se encuentre localizado el bosque y
del tamafio total del mismo. Articulo 5°. ACTIVIDADES Y USOS PERMITIDOS. Se permitird el desarrollo de
as siguientes actividades en el bosque objeto del incentivo: investigacion bdsica y/o aplicada, educacion
ambiental, recreacion pasiva capacitacion técnica y profesional en disciplinas relacionadas con medio
ambiente y aprovechamiento doméstico del bosque, siempre y cuando no impliquen una alteracion
significativa del recurso. Articulo 11. Ajuste del valor base teniendo en cuenta las condiciones regionales.
Las autoridades ambientales regionales ajustardn el valor base (VB) del certificado de incentivo forestal,
para calcular un valor ajustado (VA), con base en un factor de ajuste regional (FAR). El valor ajustado (VA)
bara cada drea estd dado por:

VA = VB x FAR

El factor de ajuste regional se establecerd para cada drea, con base en el producto de un factor de piso
térmico y un factor de tamano del predio, asi:

FAR = FPT x FTP
o) FACTOR DE PISO TERMICO (FPT). Corresponde al valor asignado en la tabla 1 segun el rango de piso

térmico, expresado en metros sobre el nivel del mar, m.s.n.m. del drea para el cual se define cada
Factor de Ajuste Regional (FAR).

FACTOR DE PISCO TERMWVIICO
Pi=c Ta&armicas Factor de Pi=co
{—T) TErmico
(rrmi.=_rm.rm.) {(FTF)
O=PFP7T =—1000 Oo.&=
2000 =FPT—m2500 O 29
PT=2500 s sls]

La autoridad ambiental competente definird un valor de factor de piso térmico para su jurisdiccion como un
promedio ponderado de los factores asignados a cada zona susceptible de ser beneficiaria del CIF de conservacion,
con base en los valores establecidos en la tabla anterior. Se selecciona FPT=0.77 (ALTITUD: 1.383 msnm)

b) FACTOR DE TAMANO (FT). Corresponde al valor de la tabla 2 segun el tamafio del predio para la cual se define
el factor de Ajuste Regional (FAR), expresada en porcentaje. Se selecciona FT=1.6 (Tamafio: 4,5000Hd)
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FAaACTOR DE TANMARNCOD DEL PREC> IO
Tarmafio Predlcs Factor de
T arm afio
(Has_) {(FT)
Nl nmos = Has =
=Z=2_predias_ 3o fu I =
10 — predics. 20 B
2D0-= predilia S0 aA =
MASs de S0 Has A e

Ademas, el valor razonable del predio se afecta por los factores del valor de mercado, el nimero de
usuarios beneficiados con el suministro de agua originada en el predio y el factor de comercializacién
afectado, a su vez, por el tamano del predio, la distancia o accesibilidad desde los centros poblados,

definidos asi:

FACTOR DEVALOR DE M ERCADO
VALOR Factor de
SMMILV Mercado
SMIVILV FMM

<5 SMVILV 0,90

< 5 alO 1‘00 >
10 a 20 1,10

>20 SIVIMILV 1,20

Fuente: Gobernacién de
Risaralda, Lonja de Propiedad
Raizde Risaralda, Avaluo 2021

FACTOR DE USUARIOS FACTORDE COMERCIALIZACIC')N, FC
BENEFICIADOS, FUB
. Factor de TAMARNO DEL Factor de
Poblacién . . e
Usuarios FUB PREDIO Ha | Comercializacién
USUARIOS FUB Ha FC
0A 500 0,50 <0al00 | -1000°
501 A 2.000 0,60 101 a 200 -20,00
2.001 A5.000 0,70 201 a 400 -30,00
5.001 A 15.000 0,80 401 a 600 -40,00
@ 30.000 0,90 601 a 1.000 -50,00
> 30.001 1,00 > 1.000 -60,00
Fuente: Gobernacion de Fuente: Gobernacion de Risaralda,
Risaralda, Lonja de Propiedad Lonja de Propiedad Raizde
Raizde Risaralda, Avaldo 2021 Risaralda, Avalio 2021
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De acuerdo con la informacion suministrada por el DANE, la poblacién del MLlu‘nicipio de La Virginia, cuyo
acueducto se surte del Rio Totui y sus afluentes la cantidad de usuarios beneficiados en promedio son
28.500 usuarios, de manera directa.

Los factores de mercado y de beneficiarios, FM y FUB son multiplicativos pero el factor de
comercializacién es diferencial porque resta un porcentaje determinado por el tamafio al valor (entre
mas grande sea el predio sera mas dificil comercializarlo): resta un porcentaje al valor inicial.

FACTOR DE ACCESIBILIDAD

DISTANCIA A Factor de
CENTROS POBLADOS |ACCESIBILIDAD
Km FA

OAS 0,00

5,1 A 10 0,05
| — 30aa3as [ o0

15,1 A 20 0,15

20,1 A 30 0,20

30,1 A 40 0,25

40,1 A 50 0,30

> 50 Km 0,35

Fuente: Gobernacion de Risaralda,
Lonja de Propiedad Raizde Risaralda,
Avaluo 2021

Los calculos finales del valor de terreno se muestran a continuacion:

VALOR RAZONABLE = AVALUO COMERCIAL FINCA EL
MONTE, VEREDA EL SILENCIO, MUNICIPIO LA CELIA

VB: Valor base | $ 9.144.167

FPT; factor piso
térmico

77,00% S 7.041.009

FTP: factor tamafio
160,00% S 11.265.614

del predio
FM: f
actor de 100,00% $  11.265.614
mercado
FUB: factor
usuarios 90,00% S 10.139.053

beneficiados

FC; factor de

o 10,00% S 9.125.148
comercializacion
FA: factor 10,00% S 8.212.633
accesibilidad uEse Saiatat

4,5000 | $ 36.956.848
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1 £
CROQUIS DE LA VIVIENDA Y DEMAS CONSTRUCCIONES (Fuente: Inspeccién Técnica)
16.92- VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES: Para valorar las construcciones se aplica la metodologia
ordenada por la Resolucion 620/2008 IGAC en su Articulo 32.- 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 avalto, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi

obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizard la siguiente formula:

Vc={Ct-D}+ Vt

En donde: Vc = Valor comercial Ct = Costo total de la construccion D = Depreciacion Vt = Valor del terreno
Pardgrafo.- Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econdmicos se debe descontar al
inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien. Existen varios sistemas
para estimar la depreciacion, siendo el mds conocido el Lineal, el cual se aplicard en el caso de las maquinarias
adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no
los discontinuos o en escalera. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de
conservacion, tal como lo establece Fitte y Cervini.

16.93- DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES: La carta catastral registra 2 construcciones pero la inspeccién
técnica detectd: 1 VIVIENDA de 1 piso con 51.30 m? construida en bahareque, inconclusa, en proceso de
construccién, cimentaciones confinadas, pisos en mortero mineralizado, mamposteria parte en ladrillo farol a
la vista, con estructura NSR y cubierta en teja ondulada FC, mayor parte en bahareque, guadua, esterilla con
repello, cubierta en guadua con teja ondulada de latdn Zinc, unidad sanitaria construida en ladrillo farol con
piso en mortero, ducha separada de sanitario, paredes enchapadas en ceramica, frente a zona de ropas:
lavadero y tanque vaciados en concreto, regular estado de conservacién y mantenimiento, Edad: 5 afios, Clase
4.0: Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura; 1 GALPON
GALLINERO en material, ladrillo farol a la vista, piso en mortero, cubierta estructura en guaduay teja de barro,
drea 25.52 m?, con bodega y divisiones a media altura, en estado ruinoso, clase 4.5, edad: 10 afios; 1 par de
HELDAS BENEFICIADERO DE CAFE, con cimentaciones en concreto, columnas de media altura, zarandas en
guaduayy esterilla, rieles en angulo de Fe, cubierta en madera guadua y teja ondulada de latén Zinc, area 41.42
m?, regular estado de conservacién y mantenimiento, Edad 15 afios, Clase 4.0; y 1 TANQUE DE
ALMACENAMIENTO DE AGUA: construido en concreto armado in situ, revocado, de 2.5 m de frente por 2.5 m
de centroy 1.5 m de profundidad, buen estado de conservacién y mantenimiento, edad 15 afios, Clase 3.0
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VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES EN LA FINCA EL MONTE, VEREDA EL SILENCIO, LA CELIA

(TEM DESCRIPCION AREA m? COSTONCEVD Fitte & Cervini % DEPRECIACION-COSTO DEPRECIADO VALOR RAZONABLE §

§/m? §/m? §/m
1 | CASA DE HABITACION 1 piso, Edad 5 afios, €140 | 51,30|$ 530360 5411% |$ 286978 |$ 203382 § 12.485515

2| HELDAS BENEFICIADERO CAFE: 15 AROS, CL4,0 am|s 385000(  56,69% |$ 218257 | $ 166.744 | $ 6.906.516

3|  GALPON GALLINERO, Edad 10 afios, Cl4,5 2352|$ 435000)  7656% | $ 333.036 | $ 101.964 | $ 2.398.193

4 [TANQUE ALMACENAMIENTO Edad 15 afios, CI3,0 625(9 350000( 2518% |9 88.130( $ 261870 $ 1,636.688

b SUMA AVALUO DE CONSTRUCCIONES S 23426911

Fuente: IGAC, Subdireccidn de Catastro: Catalogo de Presupuestos para tipologias constructivas, region Magdalena Medio

16.92- VALORACION DE LOS CULTIVOS: Como ya se ha dicho, en la Finca EL MONTE se encontraron bosques
nativos, yerbas y matorrales espontaneos con extension de 18.087 m?, sin valor comercial que evidencian la
presencia de humedales y riqueza en fuentes hidricas y, medidos por el Topdgrafo, 20.890 m? cultivados en Café
variedad Colombia, compartiendo suelo con matorrales de platano en pleno desarrollo pero mal cuidados en
regulares condiciones de conservacion y mantenimiento.

Para la valoracidn del cultivo de café se tiene en cuenta® que, en este tipo de sistemas, se utilizan densidades de|
siembra altas, entre 7.500 y 10.000 plantas/H& y son de una alta productividad (2500-4000 kg café pergamino
seco/Ha), actualmente, el promedio en Colombia estd en 1,2 kg/c.p.s./planta y que, de acuerdo con las cifras de
a Federacion Nacional de Cafeteros, el valor de la carga (10 @ arrobas, 1 @=12.5 Kg) de café pergamino seco, en
promedio, durante 2021 estuvo en $1.520. 595, mientras que en 2022 el precio estd en $2.177.000 Pero, dadas
as condiciones de conservacién y mantenimiento de los cultivos se aplica densidad de solo 2.000 plantas/Ha vy,
como el Topdgrafo midié 20.890 m? en café, significa que hay 4.178 palos de café en produccién minima. Estos
palos se valoran a $3.700 c/u pero debe sumarse el valor presente de la cosecha aplicando la Resolucion 620/2008
GAC en su Articulo. 179.- El método de capitalizacion de ingresos para aplicarlo a cultivos deberda referirse a ingresos netos
del cdlculo de flujo de caja, traidos a valor presente. Debe mejorarse, haciendo claridad respecto a la inversién o costo de
instalacion y los costos de mantenimiento del cultivo de su etapa improductiva, lo mismo que al arrendamiento.

En cambio, para el cultivo de platano se tiene en cuenta que en Colombia’ existen actualmente mas de
A00.000 Ha cultivadas con platano, de las cuales 280.600 Ha se encuentran en la zona central cafetera,
cuyo volumen de produccion es del orden de 1.7 millones de toneladas al afio, con un rendimiento
promedio de 6.1 ton/Ha. Como caben minimo 2.500 matas/H3, si el cultivo es solo platano, se reduce a
a mitad por estar combinado con café, quiere decir que se cultivan 2.0890 Ha*1.250 matorrales de
platano = 2.611 matas de platano; ademas, se logran racimos de 13 kilos por planta y producciones entre
A5 a 50 toneladas/Ha. Respecto a precios, “El pldtano guineo pasé de $1.500 a $1.700 el kilo al mayorista; el
pldtano maduro estd en S47.000 la bolsa de 20 kilos; el pldtano verde, a $48.000 y el pldtano llanero a $55.000 la
bolsa o canastilla de 20 kilos al mayorista”, lo cual significa que, en promedio, el ingreso es $2.575/Kg de
platano.

El resumen de la valoracion de los cultivos se presenta en el siguiente cuadro, explicando que los valores
brutos calculados por concepto de compra de ejemplares vegetales y de los correspondientes ingresos
de produccién son valores futuros que deben traerse a VALOR PRESENTE, como lo ordena la norma
metodoldgica, lo cual -entonces- entrega un valor mucho menor:

5 FINAGRO: www.finagro.com.co/café.docx
7 |CA: www.ica.gov.co
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VALORACION DE LOS CULTIVOS EN LA FINCA EL MONTE, VEREDA EL SILENCIO, LA CELIA VALOR PRESENTE
iTEM DESCRIPCION CANTIDAD| COSTO $/m? VALOR Estos son valores
RAZONABLE S | futuros que deben
1 CULTIVO EN CAFE VARIEDAD COLOMBIA 4178| $ 3.703 | $ 15.471.134| traerse a VALOR
2 Produccién en 1 afio: 1,2 Kg/planta 5.014| S 17.416|S 87.316.858 PRESENTE con una
— tasa actual de
3 CULTIVO DE PLATANO 2611 ¢ 5017 |$  13.099.387 | 15 g4y (BBVA
4 Produccidn de platano en 1 afio: 13Kg/mata 33.943| $ 2575 |$  87.403.225 2022)
7 Para PAGO PERIODICO/MES, CUOTA $  16.940.884| $ 203.290.604 | $15.797.198

Fuentes:indicadas dentro del texto: FINAGRO, ICAy BOLSA AGROPECUARIA/precios actuales

En resumen, el resultado final del estudio valuatorio de la Finca EL MONTE, ubicada en la VEREDA EL SILENCIO,
Municipio de LA CELIA, incluyendo terreno, construcciones y cultivos es:

RESUMEN DEL AVALUO: VALOR RAZONABLE=AVALUO COMERCIAL DE LA FINCA EL MONTE, VEREDA EL
SILENCIO, LA CELIA, RISARALDA
DESCRIPCION | unimanio $/mt | mazonaie
1 TERRENO 4,5000 | $ 8.212.633 | § 36.956.848
2 CONSTRUCCIONES 122,49 | $ 191.256 | § 23.426.911
3 CULTIVOS: VALOR PRESENTE S 15.797.198
4 SUMA TOTAL AVALUO S 76.180.957
Fuente: Memorias de calculos presentadas anteriormente

SON: SETENTA'Y SEIS MILLONES CIENTO OCHENTA MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y SIETE PESOS
16.93 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: Como se observa en el estudio
comparativo de mercado, dada la calidad de las muestras seleccionadas, fue necesario

adoptar factores de homogenizacion (por tamafio de la muestra, ubicacién, topografia,
comercializacion y calidad de las instalaciones anexas a cada inmueble seleccionado) que
permitieron graficamente agrupar mas los datos bajo la curva normal o campana de
Gauss con el objeto de que el coeficiente de desviacion que indica el grado de dispersion
de los valores de las muestras sea menor a 7.5% tal como lo ordena la Resolucién
620/2008 IGAC a fin de que los calculos obtenidos sean aplicables al objeto de estudio
de valoracién.

16.94 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Medianas, por ubicacién, aunque, debido a la
pandemia del Covid 19, es probable que este tipo de inmuebles (destino turistico)

experimente valorizacién por la demanda como ya se ha comenzado aobservar porla

normalizacién de actividades productivas.
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16.95

CONCEPTO DE LA GARANTIA: El Avaluador garantiza que el concepto emitido es
sustentable ante cualquier instancia administrativa, fiscal, juridica o de cualquier otra
indole donde sea necesario, haciendo hincapié en que las circunstancias del mercado
por la pandemia no son normales y, deben descartarse los canones artificialmente bajos
gue abundan en este momento en el mercado de venta de inmuebles de este tipo. La
valoracion se estd haciendo, procurando excluir los factores externos al mercado que
distorsionan las condiciones ordenadas y de libertad que deben existir entre los
participantes de la transaccion.

17.7

VALUACION

17.7.1

DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN VALUADO: Se han tenido en cuenta
como componentes del bien avaluado el area del predio, su ubicacidn, sus condiciones
de conservacién y mantenimiento, su accesibilidad y las condiciones logisticas
inherentes al inmueble. Se valoraron comercialmente el terreno, las construcciones y
los cultivos (Café, pldtano y aguacate) como se muestra en las memorias de cdlculo
correspondientes.

17.7.2

CANTIDADES: Se ha valorado el area requerida que, por no ser P.H., incluye el valor del
terreno con todas sus anexidades: construcciones y cultivos.

17.7.3

VALORES UNITARIOS: Se concluye que el valor unitario del avalio de terreno de FINCA
EL MONTE VEREDA EL SILENCIO es de $ 8.212.633/Ha de terreno.

17.7.4

VALOR RESULTADO DE LA VALUACION: Se concluye que el avalio de la FINCA EL MONTE
VEREDA EL SILENCIO es $ 76.180.957, incluyendo terreno, construcciones y cultivos

18

CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe de valuacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombrey afiliaciones profesionales del valuador
sin el consentimiento escrito del mismo.

19

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

= Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son correctas
hasta donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y
de las personas que, por su conducto, han suministrado documentos e informacion que
sirvieron de base para la formulaciéon del concepto final sobre el valor comercial de la
propiedad

= Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor
importante que pueda influir en el resultado del informe técnico

= Certifico que el informe técnico de avallo es producto de métodos esencialmente objetivos,
cientificos, comun y universalmente aceptados.

= Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento personal
qgue pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de
datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones

= Certifico que el avaluador no tiene ningun interés directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente, ni futuro.

= Certifico que al avaluador no le liga, con el cliente ni con el propietario del bien, lazos
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familiares ni de ninguna indole.

= Certifico que en ningun caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que el
avalio cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del propietario o
solicitante del mismo para efecto de negociacién.

= Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacidn, porque a pesar de que el estudio conduce
al valor objetivo del inmueble en el valor de negociacidn interfieren multiple factores
subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores,
los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del vendedor, el
deseo o antojo del comprador, la destinacion o uso que éste le vaya a dar entre otros. Todos
los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles

= Certifico que el presente avallo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisidn,

siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole juridica,

técnica, econdmica, o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

20. NOMBRE DE LOS AVALUADORES
20.1 Cont. Esp. Negocios Internacionales GUSTAVO FORERO GONZALEZ, Registro Abierto de
Avaluadores, R.A.A. AVAL-10022018, Auto Regulador Nal de Avaluadores, A.N.A.
MbA InG HUMBERTO ZULUAGA VILLEGAS, Registro Abierto de Avaluadores, R.A.A. AVAL-
4576105, Auto Regulador Nal De Avaluadores, A.N.A.
REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O REQUERIDA DE LOS VALUADORES: RAA
20.2 AVAL-10.022.018 A.N.A. GUSTAVO FORERO GONZALEZ
RAA AVAL-4.576.105 A.N.A. HUMBERTO ZULUAGA VILLEGAS
20.3 DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE

INDEPENDENCIA)

a) Certificamos que el informe técnico de Avalud, es producto de métodos esencialmente objetivos,
comunes y universalmente Aceptados, que no tenemos vinculacién laboral alguna ni con el
Departamento de RISARALDA, ni con los propietarios del inmueble cuyo estudio Valuatorio se ha
efectuado.

b) Certificamos que no hemos sido influenciados por ninguna intencidn o sentimiento personal que
pudiese alterar en lo mds minimo, los procedimientos, metodologias, levantamiento de datos,
criterios, convicciones, consideraciones especiales y conclusiones,

c) Certificamos que, como Avaluadores, no tenemos interés Directo o indirecto con el bien avaluado,
ni presente, ni futuro.

d) Certificamos que hemos sido contratados para la realizacion del informe técnico, Unicamente en
nuestro caracter de profesionales competentes y consientes de nuestros deberes y responsabilidades.

e) Certificamos que las descripciones de hechos presentados son correctos hasta donde
alcanzamos a conocer. Elinforme se basa en la buena fe de la solicitante, y de las personas que, por su
conducto, han suministrado documentos e Informacién que sirvieron de base para la formulacién del
concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.
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f) Certificamos que no hemos omitido conscientemente ningln factor importante, que pueda influir
en el resultado del presente informe técnico.

g) Certificamos que no hemos condicionado los honorarios profesionales, a la determinacién de un
valor predeterminado, o a un valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes.

h) Certificamos que hemos inspeccionado personalmente el bien objeto de informe de avallo, quela
valuacion se llevé a cabo conforme al cédigo de Etica y normas de conducta establecidas.

i) Certificamos que tenemos experiencia en el mercado y la tipologia de bienesque se estan
valorando.

j) Esimportante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalto efectuado
y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio conduce al valor objetivo en
el valor de la negociacién Interfieren multiples factores subjetivos y circunstanciales imposibles de
prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el Pago, la urgencia
econdmica del vendedor, el deseo del comprador, la destinacién o uso que el comprador le pretenda
dar al inmueble, etc, todos los cuales, sumados hacen variar en un porcentaje considerable hacia
arriba o hacia abajo, el valor de los inmuebles.

k) En ningln caso podra, entenderse que el avalto efectuado a este inmueble pueda garantizar que
cumpla con las expectativas, propésitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la aprobacién o con AFECTACION de créditos, o
la recepcidn del mismo como garantia.

20.4 FIRMA DE LOS VALUADORES
20.5 ANEXOS: MATERIAL FOTOGRAFICO, DOCUMENTOS R.A.A.
20.6 BIBLIOGRAFIA:

ICONTEC, RNA: GTS E-02: Valuacion de derechos de arrendamiento

IVSC: International Valuation Standards Committee: Valuation Of Lease Interests

ICONTEC, R.N.A. NTS A02: Valuacion para garantia de créditos

ICONTEC, R.N.A. NTS MO01: Procedimiento y Metodologias para la realizacion de avalios de bienes inmuebles
RURALES a valor de mercado,

ICONTEC, R.N.A. NTS 101: Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles RURALES,

ICONTEC, R.N.A. NTS SO1: Bases para la determinacion del valor de mercado,

ICONTEC,R.N.A. NTS S02: Bases para la determinacion de valores distintos del valor de mercado,

ICONTEC, R.N.A. GTS EO1: Valuacién de bienes inmuebles,
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ICONTEC, RNA, NTS A02: Valuacion para garantia de créditos,

ICONTEC, RNA, NTS GO03: Tipos de Bienes,

ICONTEC, RNA: NTS S04: Cédigo de conducta del Avaluador

E.P.46/05-07-1995 Notaria de Balboa, compraventa

Certificado de Tradicion M.l.297-593 Propietarios: ALONSO VALENCIA HERNANDEZ, CC.4.591.219 Y WILFREDO
ANTONIO GIRALDO GARCIA, CC. 18.604.706

Factura I.P.U. Predio R.C. 663830003000000060006000000000/2022

METRO LONJA: Avalto de la Finca El Monte, Vereda El Silencio, Municipio La celia, Risaralda/2021

5.3 ESTUDIO FOTOGRAFICO (Obtenido el 03-01-2023, fuentes: Inspeccién Técnica)

ViA PATIOBONITO-LA CELIA: DESVIO A LA LAGUNA VIiA LA LAGUNA-SANTUARIO: DESVIO AL SURESTE

Fo
VIiA VEHICULAR FINAL DE ACCESO AL PREDIO DUCHA EN LA VIVIENDA
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E.S}AADO DE LOS CULTIVOS

ALCOBA #1 ALCOBA #3

CULTIVOS DE PLATANO

“

Y CAFE LAVADERO Y TANQUE PARA ROPAS
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UNIDAD SANITARIA

ALCOBA: DETALLE DEL BAHAREQUE, PISOS CUBIERTA DE LAS HELDAS BENEFICIADERO DE CAFE
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CULTIVO FACHADA POSTERIOR DE LA VIVIENDA: BAHAREQUE Y

MATERIAL EN 1 MODULO
: o

......

CULTIVO DE CAFE Y PLATANO
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N

ELDAS BENEFICIADERO DE CAFE ASPECTO RUINOSO DE LA VIVIENDA
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