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1. INFORMACION GENERAL:

1.1 Solicitante:

Doctor Cesar Augusto Gonzales coordinador proyecto AIERH de la Gobernacion del
Departamento del Cauca o quien haga sus veces, quién representa en todos los asuntos que se
susciten en la ejecucion del contrato y con plena atribucion para actuar y hacer el seguimiento
permanente al mismo.

Fecha de solicitud del avalto: diciembre de 2024.

1.2. Tipo de inmueble:

Lote de terreno rural predio de interés hidrico

1.3. Tipo de avaluo:

Avallo comercial

1.4. Departamento:

Departamento del Cauca

1.5. Municipio o Distrito:

Purace

1.6. Vereda o corregimiento:

Paletara

1.7. Direccion del inmueble:

LT

1.8. Abscisado o coordenadas de area requerida:

Bogota D.C. Colombia Cali, Valle del Cauca, Colombia.
Carrera 15 # 88-21 - Oficina 702 Carrera 83 C #20-35 Barrio el Ingenio.
admin@goodsandservicescia.com admin@goodsandservicescia.com

+57 (316) 0178908 +57 (316) 2987689
+57 (316) 2987689 (602) 3472 777

CONSULTING & APRAISSAL EXPERTS




GOODS

& SERVICES
(CONSULTING

Abscisado Inicial:

WE VALUES DREAMS

Abscisado Final:

1.9. Uso actual del inmueble:

Destinacién pasturas y bosque

1.10. Uso por norma:

Que, una vez consultada la informacién aportada por el solicitante, el predio se clasifica como

proteccién y conservacion.

Bosque abwerio
Bosgue de galeria y/o ripano

Cuerpos de agua amiScidies
Cultivos agroforestales
Cultivos confinados

TN
%

Cultives permanertes arbustivos
Cultrvos permanentes arbirecs
Cultives parmanortes berbacecs
Estanques para acuicultuca manna
Herbazal

Hortalzas

W

Instalacones recreativas

Lagunas costeras

Lagunas, lagos y Génagas naturales
Mares y océancs
Mosaico de cutives

Mosmco de culives y espacios naturales

Mosaico do pasions Con eSPacios naturaies

PRARRRRRRW

Mosmco de pasios v culivos

Pastos limgios
I Foracin torestal
I Red viai farroviaria y termancs ascciados
< Rios (50m)
1 Satnas
’ S on
’ Tepdo wrbano coninuo
’ Tepdo wbano disconinuo
© »  Trras desnudas y degradadas
. Tubérculos
& tuneas
T vegstacion acubtica sobee cuerpos de agua
’ Ve oen (7o
’ Zonas arencsas naturales
’ Zonas de dsposicitn de resducs
5 Zonas de exvaccitn minera
Zonas glacares y nivales
’ Zonas industriales o comercales
Zonas pantanosas
’ Zonas portuanas

Mosaico de cultivos, pastos y espacios naturales ’ Zonas quamadas

I zooas vorses wkanas
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Resguardo Indigena
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Fuente: Cartografia del Esquema de Ordenamiento Territorial del Cauca consultada por el

perito

1.11. Informacién catastral:

Numero predial 195850001000000020084000000000
Fuente: Informacion catastral suministrada por el contratante

1.12. Fechade visita al predio:
11 de diciembre del 2024.

1.13. Fechade entrega de avallo:
Diciembre 16 de 2024

Bogota D.C. Colombia Cali, Valle del Cauca, Colombia.
Carrera 15 # 88-21 - Oficina 702 Carrera 83 C #20-35 Barrio el Ingenio.
admin@goodsandservicescia.com admin@goodsandservicescia.com

+57 (316) 0178908 +57 (316) 2987689
+57 (316) 2987689 (602) 3472 777

CONSULTING & APRAISSAL EXPERTS




GOODS

& SERVICES WE VALUES DREAMS
CONSULTING

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS - CONSULTADOS Or

ENCONTRADOS PARA LA PRACTICA DE ESTE INFORME DE
AVALUO:

a. Certificacion de tradicion y libertad
b. Escrituras publicas.
c. Certificado catastral.

d. Ficha Predial

e. Estudios de titulos.

h. Planos topogréficos, de afectaciones o urbanisticos.
i. EOT y cartografia

NOTA: La informacién suministrada por la gobernacion del Cauca es coincidente con la
suministrada en el expediente de cada predio.
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3. INFORMACION JURIDICA:

3.1. Propietario(s):

Nombre(s): Identificacién

CARVAJAL GERARDINA 34541742
RUIZ CARVAJAL VICTOR HUGO 4664445

Fuente: Informacién tomada del estudio de titulos aportado por el solicitante

3.2. Titulo(s) de adquisicidon:

Anotacion No.1 SENTENCIA 103 DEL 27-10-2010 JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO
DE POPAYAN

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0131 DECLARACION JUDICIAL DE
PERTENENCIA PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de
dominio-Titular de dominio incompleto)

A: CARVAJAL GERARDINA CC# 34541742

A: CARVAJAL RAUL CC# 10535304

Anotacion No. 2 ESCRITURA 1946 DEL 04-07-2012 NOTARIA SEGUNDA DE POPAYAN
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0307 COMPRAVENTA DERECHOS DE
CUOTA EQUIVALENTES AL 50% SOBRE ESTE INMUEBLE PERSONAS QUE INTERVIENEN
EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio-Titular de dominio incompleto)

DE: CARVAJAL RAUL CC# 10535304

A: RUIZ CARVAJAL VICTOR HUGO CC# 4664445.

Anotacion No.3 ESCRITURA 1946 DEL 04-07-2012 NOTARIA SEGUNDA DE POPAYAN
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0307 COMPRAVENTA DERECHOS DE
CUOTA EQUIVALENTES AL 50% SOBRE ESTE INMUEBLE PERSONAS QUE INTERVIENEN
EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio-Titular de dominio incompleto)

DE: CARVAJAL RAUL CC# 10535304

A: RUIZ CARVAJAL VICTOR HUGO CC# 4664445
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3.3. Matricula(s) inmobiliaria (s):

Matricula Inmobiliaria Circulo Registral

120-182087 Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Popayan

Fuente: Informacién tomada del certificado de tradicion
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4.1. Delimitacién del sector:

El predio objeto de estudio se encuentra sobre ubicado en el corregimiento de Paletara vereda
Rio Claro, municipio de Puracé y ocupa una zona de conformacion irregular mas concretamente
delimitada de la siguiente manera:

Por el Norte:

Con Paletara

Por el Sur:

Con el Cauca y Huila

Por Oriente:

Con el puente mazamorras

Por el Occidente:

Vda. San
Roque

blanco

RE L)

Con vereda San Roqg

NEGID Palétara

Valle de los Frailejones o

Fuente: Punto de referencia localizacion en aplicativo Google earth
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4.2. Actividad predominante:

El sector se caracteriza por tener una actividad predominante de agricultura y ganaderia. Para
comprender mejor el sector, a continuacion de describe la normativa que aplica a la zona.

Segun el esquema de ordenamiento territorial del municipio, el predio objeto de estudio
corresponde a un predio Rural con uso netamente de conservacion.

4.3. Topografia:

Inclinada y Escarpada

4.4. Caracteristicas climaticas:

El Municipio de Puracé-Coconuco, se encuentra ubicado en la zona centro del Departamento, su
Cabecera Municipal dista 26 Km de la ciudad de Popayan y esta localizada a los 2° 20' de latitud
norte y 76° 28' de longitud al oeste del Meridiano de Greenwich; posee una extension de 707
Km2, de los cuales 167 Km2, corresponden a clima frio y 540 Km2, a clima de paramo.

La altura del Municipio sobre el nivel del mar comprende desde los 1.650 hasta los 4.700 m., la
temperatura media es de 16°C, con precipitaciones anuales entre 1.600 y 2.500 mm.;
regularmente las épocas de verano se presentan en los meses de junio, julio, agosto y parte de
diciembre y enero; el resto del afio es invierno intermitente.

4.5, Servicios publicos:

Acueducto: No aplica.
Alcantarillado: No aplica.
Energia Eléctrica: No aplica.

Internet - TV — Telefonia: No aplica.
Gas Natural: No aplica.
Otro: No aplica.

4.6. Condiciones agrologicas:
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En el agrupamiento por capacidad se reconocen ocho categorias a nivel de clase, que se
designan con numeros romanos de | a VIIl. Las tierras de las primeras cuatro clases son
susceptibles de cultivarse y producir cosechas remuneradas, aplicando buenas practicas de
manejo, pero desde luego, con mas eficacia en la Clase | que en la Il y en ésta mas que en las
otras dos. Las clases V, VI y VII, son aceptables para el desarrollo de plantas nativas de la zona
y eventualmente para pastos y arboles forestales. La clase VIl requiere practicas demasiado
costosas para su recuperacion y por tanto no ofrece utilidad inmediata

4.7. Servicios comunales:

El sector cuenta con la presencia de equipamientos y establecimientos educativos y recreativos,
todos ellos con diferentes niveles de alcance y tanto publicos como privados, dentro de los que
se destacan los siguientes:

° Termales de Coconuco
° Institucion educativa Paletara

4.8. Vias de acceso y Transporte:

El sector cuenta con camino de herradura para llegar al lote, sin embargo, para llegar al predio
se requiere de servicio de transporte publico el cual es prestado sobre la via que de Popayan
conduce a Paletara.

4.9. Estratificacion:

El predio objeto de estudio tiene estratificacion rural.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA:

Acuerdo numero 016 de octubre 5 del 2001 por medio del cual se adopta el esquema de
ordenamiento territorial de Purace.

Objetivos del ordenamiento territorial del municipio.
En materia ambiental:

e Hacer buen uso del suelo en las zonas de conservacién establecidas para el municipio
dentro del EOTM

e Propender por la permanencia y rehabilitacion dentro del desarrollo sostenible, de areas
de significancia ambiental.

e Proteger el componente hidrico como elemento fundamental para alimentar los
nacimientos de los rios y quebradas que nacen en el municipio

ARTICULO 170: DELIMITACION DEL SUELO RURAL. Hace parte de ésta categoria los suelos
no incluidos dentro del perimetro urbano y de expansion urbana y que se establecen dentro de
sus limites municipales segun las Ordenanzas correspondientes y comprende el territorio
demarcado entre las areas de expansion urbana y los limites municipales comprendiendo el
Parque Nacional Natural Purace; el Corregimiento de Santa Leticia; los Corregimientos,
Resguardos Indigenas de Puracé.

CAPITULO 4

SUELOS DE PROTECCION.

ARTICULO 19: DEFINICION. Esta conformado por las zonas y areas de terreno localizados
dentro del suelo urbano, de expansién y rural, cuyas caracteristicas naturales (Hora, fauna,
relieve, morfologia e hidrologia) deben conservarse y  protegerse para garantizar la
disponibilidad actual y futura de recursos naturales vitales como el agua, el suelo y el aire puro,
y que restringida la posibilidad de urbanizarse o desarrollarse para cualquier fin que sea distinto
al de proteccién de los recursos naturales o ambientales.

ARTICULO 20; DELIMITACION DE LOS SUELOS DE PROTECCION. jHacen parte integral de
éste tipo de suelos en el municipio de Puracé — Cauca, todos aquellos suelos que por su valor
ambiental, paisajistico, geografico por ser zonas de amen a zas y riesgos no mitigables,
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pertenecer a reservas de suelo para servicios publicos o pertenecer a ecosistemas endémicos,
fueron catalogados como tal y quedaron explicitamente indicados en el Esquema de
Ordenamiento Territorial.

ARTICULO 24: ZONA DE RESERVA FORESTAL: Son coberturas boscosas que se constituyen
en franjas de proteccién del recurso hidrico y suelos fragiles y susceptibles a procesos erosivos,
Generalmente se sitian en areas de alta pendiente por lo que su conservacion es esencial para
garantizar la estabilidad de los terrenos circundantes, Estas zonas son un verdadero patrimonio
ecoldgico por cuanto albergan ejemplares de especies de flora v fauna de gran valor biologico

ARTICULO 34; El presente Acuerdo adopta los usos establecidos en el documento de
formulacion de Ordenamiento Territorial para la zona rural indicados en el Mapa de Propuesta de
Uso y Ocupacion del Suelo y que en su leyenda respectiva estan clasificados como principales,
complementarios, condicionados o restringidos y prohibidos.

Cuaden 12. licos dal sualo para dreas de recuperacion / mejoramiento y
restauracion ecoldgica.

B empatzbgs

! ~onservacion f\f-*i-viri:dqf-' . aaro- | Agropecuarios, Aguellos que generen
Lr-r:,-,r sive-pastories, g‘:f';ztzf.ucigrlaéas. o detericro dz (3 cdbertura
Facuperacie jrecreacon general, vias|vegetal o fenémenos
Feologica, ]r4= comunicacion e | erosivos!
l;r:’raezrrucmra de | queras, tais rasa, roceria,
! ‘jssnf':}os. mineria, industria v usos
| i urbanos,

Fuanta: CER-Parquaz Nscicnales
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Cuadro 13. Usos del suelo para dreas de restauracion de ecosistemas
@ areas periféricas a nacimientos y cuerpos de agua

e T

Uzcs 3gropecuarios,

Captacion de 3gua o incorporacion

| contemplativa, de vertimientos, siempre y cuando | industriales, urbanos v
no afrecten =l cusrpo de agus ni se | suburbanos; lotec v
rezliice  sobre los  nadmientos. | construcdon ds
Construccion de infraestructura de | viviendas, mineris,

3peye  parz actividsdes  de| disposicion de rzsiduoz
recreacion, puentes y obras de|zélidos, tala v rocers del
sdacuzcion dsszgiis de | |s vegeracion.
instalaciones de acuiculturs
extraccion de material de arrastre.

fusnta CEeR-Faraiies Nacicnslas

ARTICULO 40;

VIVIENDA RURAL,

Corresponde a los asentamientos concentrados y dispersos localizados en el suelo rural del
municipio. Los asentamientos concentrados se denominan Cabeceras Rurales, de los cuéles
se identifican en el Municipio de Puracé los siguientes: Puracé, Paletara, Santa Leticia 'y

e! Reasentamiento de Juan Tama,

ARTICULO 45: USO DE PROTECCION. Comprende las actividades encaminadas a
la proteccién de los recursos naturales y del medio ambiente.

ARTICULO 90: PRESERVACION ESTRICTA. Se refiere a los terrenos que aungue se
encuentran localizados al interior de! area urbana, contienen ecosistemas naturales
valiosos y/o presentan alto nivel de amenaza natural, por lo cual debe evitarse cualquier
tipo de intervencion antrépica que !o afecbs: Zonas localizadas bajo ins torres de alta

tension v zonas de rios y quebradas.
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO:

6.1. Ubicacion:

El predio se ubica en el corregimiento de Paletara, vereda Rio Claro, municipio de Puracé;
departamento del Cauca

6.2. Areas del terreno:

Descripcion Cantidad M2 Cantidad Ha
Area total del predio 1.698.978 169.8978

Total area requerida para compra 1.698.978 169.8978
Fuente: Informacién tomada del estudio de titulos aportado por la entidad.

6.3. Linderos:

Los linderos del inmueble son los contenidos en la Escritura Pablica N0.1946 del 4 de julio de
2012 otorgada en la Notaria Segunda de Popayan Cauca y son los siguientes:
e NORTE: con predio de propiedad de Elvira Carvajal, en extension de 1342 metros
aproximadamente.
e ORIENTE: en una extension aproximada de d1683.45 metros con predio de Abraham
Legarda, quebrada de Tusas de por medio en toda la extension
e SUR: en una extension aproximada de 1546.87 metros, con propiedad de Guillermo de
Jesus Valencia
e OCCIDENTE: en una extension aproximada de 2075.83 metros con predio de José Varon,
guebrada extensién aproximada de 2075.83 metros con predio de José Varon, quebrada
de Dantas al medio de toda su extension.

Fuente: Informacion tomada del estudio de titulos aportado por la entidad.
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6.4. Via de acceso al predio:

Via principal de acceso al predio

Nomenclatura:

Camino de herradura

Clasificacion

Via terciaria

Terminado:

No Pavimentada

Andenes:

No.

Sardineles:

No.

Separador:

No.

lluminacion:

No.

6.5. Servicios publicos:

Acueducto:

No aplica.

Alcantarillado:

No aplica.

Energia Eléctrica: No aplica.

Internet - TV — Telefonia: No aplica.

Gas Natural:

No aplica.

Otro:

No aplica.

6.6. Unidades fisiograficas:

El poligono de terreno del area requerida del predio objeto de estudio, es una zona que tiene la
misma topografia, normatividad e igualdad de condiciones intrinsecas de la zona, lo que la hace
una zona homogénea en uso, normatividad y condiciones de predio, razon por la cual se confirma
una (1) sola unidad fisiografica.

6.7. Clases Agrologicas

Principales limitantes: Fuertes pendientes, erosibn moderada y severa con alta
susceptibilidad a los movimientos en masa, alta acidez, alta saturacion de aluminio y
fertilidad baja

Usos recomendados: Conservacion de los recursos naturales y plantaciones forestales
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Practicas de manejo: Implementarse practicas intensivas para la recuperacion y
proteccion de los suelos afectados por la erosion. Ademas, proteger los nacimientos de
agua, fauna y flora silvestre

Estudio: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras Departamento de Cauca
Escala: 1:100.000

Afio: 2009

6.8. Area Geologica

Tomando los estudios geoldgicos regionales realizados por INGEOMINAS y consignados en las
planchas geoldgicas de los departamentos del Cauca y Huila, y de acuerdo con el mapa de
geoformas de Colombia (INGEOMINAS, 1987), en el Macizo existe una gran variedad de
litounidades, entre las que se encuentran: rocas metamorficas de edad paleozoica, rocas
cretdceas metasedimenatarias y sedimentarias de origen marino, y rocas volcanicas intercaladas
con depositos aluviales y flujos de lodo de edad cuaternaria (Diago, 2004).

Las rocas de mayor predominancia en las depresiones intercordilleranas de los departamentos
de Cauca y Huila, son las ignimbritas, rocas de origen volcanico asociadas a una megaestructura
de edad terciaria, a la cual se le denomina “Caldera de Paletara” (Torres et al. 1995). Otros
depdsitos de gran importancia en el area del Macizo corresponden a los productos proximales
emitidos por el vulcanismo reciente de los centros eruptivos de la Cadena Volcanica de los
Coconucos y del Volcan Sotara.

La Cadena Volcanica de Los Coconucos (CVLC) es un conjunto de 11 centros eruptivos alineados
en direccion N39°W y con evidencias de actividad post-glaciar, localizado al sureste de Popayan.
En el extremo noroeste de esta cadena volcanica se localiza el volcan Puracé y en el extremo
sureste, el Pan de Azucar. Los estudios sobre la CVLC, han hecho énfasis en la descripcion
geoldgica de los 11 crateres que la componen, asi como en la

6.9. Area Geomorfologia

Sobre la Cordillera Central la mayoria de las fallas tienen formas inversas de angulo alto, sin
embargo, algunas de éstas se han movido en direccion este-oeste por lo menos una vez durante
su evolucion. Las unidades litolégicas que se encuentran en el area oscilan en edades que van
desde el Cuaternario hasta el Paleozoico Superior; se caracterizan por ser rocas y depoésitos
estratificadas, rocas intrusivas y rocas paleozoicas; conos aluviales (Qca) concentrados a lo largo
del flanco occidental de la Cordillera Central. Los conos aluviales (Qca) son, en general, depositos
multiples que tienen poca estratificacion y estan compuestos de cantos, guijarros y gravas, con
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cantidades menores de arenas, limos y arcillas. Corresponden a depdsitos dinamicos y su
composicion refleja la geologia regional de la Cordillera Central que litologicamente esta
conformada por varios grupos de rocas metamorficas como neises y rocas afines del
Precambrico, rocas metamorficas de edad paleozoica correlacionables con el Grupo Cajamarca
por un metamorfismo caracteristico de alta presion, y en gran extension, por rocas derivadas de
la actividad cenozoica de los volcanes Puracé, Pan de Azlcar, Sotara y las Animas
(INGEOMINAS, 1999).

6.10. AreaHidrografia

El Macizo colombiano se identifica como el area a partir de la cual se diferencian mas claramente
los sistemas cordilleranos de Colombia y se le conoce como la Estrella Fluvial, ya que alli nacen
cuatro de los principales rios de nuestro pais: Magdalena, Cauca, Caqueta y Patia, y mas de 100
lagunas: Laguna de La Magdalena, Santiago, San Patricio, Ortiz, San Luis, Cusiyaco, Sucubun,
Negra, Providencia, Presentacion, Aguilillas, Laguna del Buey, Verde, San Rafael, Larga,
Sanchez, El Dorado, entre otras. Los rios Magdalena y Cauca forman el principal sistema
hidrografico, ligado el recurso agua del centro y norte del pais; mientras que, los rios Caqueta y
Patia transcurren perpendiculares a las cordilleras. Directa o indirectamente todos los centros
urbanos del suroccidente de Colombia se abastecen de las aguas que fluyen del Macizo de
Almaguer y de las cordilleras que de él se desprenden.

Aportan a la cuenca del Magdalena los siguientes rios: Cuchiguaico, Rio Claro, Ovejeras, Majuas,
Blanquito, Mulales, Mazamorras, Naranjos, Quinchana, Granates, Paez, Quebrada Negra,
Bordones, Loro y Bedon. A la cuenca del Cauca aportan los rios: Blanco, Yerbasbuenas, Ullucos,
Negro Oriente, Negro Occidental, Sotara, Rio Grande, Vinagre, los Robles, Palacé, Rio Piedras,
Ovejas, Molino y Ejido. Del Patia son afluentes los rios: Guachicono, Quilcacé, Osoguaico,
Blanco, Blanquito, Sombreros, Pujuyaco, Presidente, Flautas, Piedras, San Jorge, Molino. Al
Caquetéa aportan los rios: Oyola, Tambor, Cusiyaco, Sucubun, Rio Negro, Cascabel, Villalobos,
Rio Blanco, Mandiyaco y Putumayo.
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apageneraldesuelosdepartamentodecauca
TIPO_RELIEVE: Filas y vigas Lomerio erosional estructural

X
-
UCS: MLA A\ISAJE
UCS_F: MLAT2 Altiplanicie volcano-erosional
PAISAJE: Montana wolcdnica estructural-erosional
LITOLOGIA_SEDIMENTOS: Capas de cenizas

Montana estructural erosional

Cuerpo de agua
CLIMA: Frio himedo P 9
wvolcdnicas discontinuas que cubren diabasas y

Montana fluvio-gravitacional

basaltos

CARACTERISTICAS_RELIEVE: N/A
CARACTERISTICAS_SUELOS: Profundas, bien
drenados, texturas moderadamente gruesas a

Montana fluvio-volcanica

Montana glacio-volcanica

Montana volcdnica estructural-erosional

moderadamente finas, muy fuerte a fuertemente Piedemonte aluvio-coluvial

Acidos, alta a moderada saturacién de aluminio,

Planicie aluvial

erosidn ligera a severa y_fertilidad moderada a baja Planicie fluvio marina
COMPONENTES_TAXONOMICOS: Asociacion: Typic

Hapludands; Typic Fulvudands; Andic Dystrudepts; . Valle aluvial
Afloramientos rocosos - I:| Zona urbana

Acercar a Descargar

L |

Fuente: Geoportal del IGAC
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7. METODOS VALUATORIOS:

Para la determinacion del valor de la componente lote de terreno del inmueble objeto de
avaluo:

Con la finalidad de obtener el valor de la componente lote de terreno del inmueble objeto de
avaluo, se decidio utilizar inicialmente, el Método de Comparacion o de Mercado, el cual cuenta
con la siguiente definicion y aplicacion, segun lo estipulado en los Articulos 1° y 10° de la
Resolucién No0.0620 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC con fecha
veintitrés (23) de septiembre del afio 2008 (por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997):

CAPITULO | DEFINICIONES:

Articulo 1°.- Método de comparacién 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 avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
CAPITULO 1l APLICACION DE LOS METODOS:

Articulo 10°.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacion del avalto se
acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacion del avalto
se haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacion,
ademas de otros factores que permitan su identificacion posterior. 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 areas y
valores unitarios.

Para dar cumplimiento a esta metodologia, se procedid entonces a realizar la busqueda de ofertas
de mercado de inmuebles de caracteristicas y condiciones similares a las que posee el inmueble
objeto de avallo, teniendo como referencia aspectos tales como topografia, caracteristicas
climaticas, condiciones agroldgicas, servicios publicos, servicios comunales, vias de acceso y
transporte mencionadas en punto 4.0 de este informe de avalio (Descripcion del sector), mas
concretamente los numerales 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.7, 4.8 y 4.9; asi como también, lo relacionado
con la informaciéon sobre ubicacién, vias de acceso al predio, servicios publicos, unidades
fisiogréficas y cultivos, referida en el punto 6.0 de este informe de avaluo (Descripcion del
inmueble), mas concretamente los numerales 6.1, 6.4, 6.5, 6.6 y 6.10.

CAPITULO | DEFINICIONES:

Articulo 9°.- Consulta a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para la realizacion del avalto
se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que éstas son un apoyo al proceso
valuatorio, pero no son en si los determinantes del avalio. En este sentido, es necesario que el
perito haya realizado previamente la visita al terreno para conocer la clase de bien que avalta.
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La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que el
entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen limitantes
legales, debe hacerse mencién de ellas para que el encuestado lo tenga en cuenta en la
estimacion del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad urbanistica del
inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicién similar, se debe
aportar al encuestado los célculos previos realizados de la potencialidad urbanistica y de
desarrollo del predio.

Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas
o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados. (negrilla
y subrayado nuestro).

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente se utilizan
en la zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de area, y verificar que al hacer la liquidacién del
total del &rea de avallo la persona encuestada encuentre razonable el valor hallado.
Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la encuesta debe hacerse
para cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacion previa del valor asignable y cuando la informacién
obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, debera manifestarlo para que
el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal diferencia.

En la seleccion de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que tenga
del mercado y la idoneidad de ella, ademas que no tengan interés directo en el bien.

Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de la definicién del precio
y, por lo tanto, no podran incluirse o promediarse con los valores encontrados en el mercado.
Esta prohibicién se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas masivas de
valoracion.

Paragrafo. - En el caso que el avalio se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera dejar
constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta modalidad
se debe a que en el momento de la realizacion del avallio no existian ofertas de venta, arriendo,
ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS):

8.1 Criterios preliminares:

El presente estudio se desarrolla segun lo estipulado en la Resolucion No.0620 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC con fecha veintitrés (23) de septiembre del afio dos
mil ocho (2008), por la cual se establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997.

Inicialmente aclaramos que el alcance principal de este avalud, es la importancia estratégica del
recurso hidrico, buscando conservar y proteger los ecosistemas y la biodiversidad, para
garantizar los servicios ambientales, asi como evitar la pérdida del habitat de fauna y flora y
aumentar la oferta del recurso hidrico mejorando el acceso a los servicios de agua potable y
saneamiento basico, asi como busca mejorar la gestion integral de los recursos naturales para la
sostenibilidad del territorio y asegurar la oferta de bienes y servicios ambientales.

Sin embargo y teniendo claro el alcance principal, antes de presentar las ofertas de mercado
seleccionadas, es pertinente informar que el avalué de un predio con la importancia estratégica
del recurso hidrico se basa principalmente en el uso y la reglamentacion urbanistica y una vez se
realizé investigacion de mercado en el departamento del Cauca para encontrar predios que
ofrecieran homogéneamente lo mismo, nos encontramos que no hay predios con el mismo uso
en el departamento ni en ofertas publicadas en diarios o internet, asi como no se encontraron
predios con el mismo uso durante nuestra investigacion y trabajo de campo. Por lo que se realizé
investigacion de mercado en zonas de otros departamentos, teniendo en cuenta la localizacion y
el uso del suelo.

A continuacién, presentamos las muestras encontradas en nuestra investigacion
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A . Factor de VALOR
No. UBICACION FUENTE Area Ha Valor Pedido Comercialidad Valor Depurado HECTAREA LINK DE CONSULTA
1 YACOPI Cédigo Fincaraiz: 70 595.000.000 2,00% 583.100.000 $8.330.000 https://www.ﬁncara-iz‘.c?m.co/ﬁnca-en-venta-
CUNDINAMARCA 7846476 otros-municipios/7846476
) VILLA GOMEZ - Cédigo Fincaraiz: 30 600.000.000 2,00% 588.000.000 $7.350.000 https://www.fincaraiz.com.co/finca-en-
CUNDINAMARCA 7493516 venta/191589294
- . . https://www.finkeros.com/finca-en-venta-en-
Cddigo Fincaraiz: .
3 TIMBIO CAUCA 7129581 100 1.500.000.000 2,00% 1.470.000.000 | $14.700.000 [Timb%C3%ADo-Cauca/terreno-de-100-hectareas-|
en-timbio-816
4 HUILAHOBO Codigo Fincaraiz: 16 150.000.000 2,00% 147.000.000 | $9.187.500 | MttPsi//www.finkeros.com/finca-en-venta-en-
7129582 Neiva-Huila/finca-jose-1117
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-
2398568782-vendo-finca-lote-de-47-hectareas-
SONSON - Mercado Libre en-reserva-natural-en-sonson-
5 ANTIOQUIA Publicacion 47 350.000.000 2,00% 343.000.000 $7.297.872 _JM#ipolycard_client=search-
#2398568782 nordic&position=39&search_layout=stack&type
=item&tracking_id=d73238e7-7206-41a7-866f-
79bba83d3db6
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-
2763502872-venta-finca-productiva-132-
Mercado Libre hectareas-entre-pacora-y-salamina-caldas-
6 SALAMINA CALDAS Publicaciéon 132 1.500.000.000 2,00% 1.470.000.000 | $11.136.364 _JM#ipolycard_client=search-
#2763502872 nordic&position=10&search_layout=stack&type
=item&tracking_id=bd766723-bb2f-4d75-a8be-
626478281155
https://inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-
2385718952-venta-finca-castilla-pacora-32-
P . hectareas-finca-productiva-en-venta-
Cddigo Fincaraiz: )
7 PACORA CALDAS 3003424 32 250.000.000 2,00% 245.000.000 $7.656.250 _IM#polycard_client=search-
nordic&position=34&search_layout=stack&type
=item&tracking_id=3afcef32-ee83-4480-b035-
224d9608cb1d

A través de la puntuacion estandar eliminaremos los puntos criticos de las observaciones que es
el nimero de desviaciones estandar que hay por encima o por debajo de la media de poblacional.

Una vez identificado el Mercado, se clasifico la informacidn y se hicieron los calculos previos y se
realizé el proceso de comparacién u homogenizacién de los datos, como se muestra en el
siguiente cuadro:
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n Ha U.M./Ha Zi = (Xi-X)/s ¢Es outlier?
1 70 S 595.000.000 0,20 No

2 80 S 600.000.000 0,19 No

3 100 S 1.500.000.000 1,40 Outlier

4 16 S 150.000.000 0,98 Outlier

5 47 S 350.000.000 0,63 No

6 132 S 1.500.000.000 1,40 Outlier

7 32 S 250.000.000 0,81 No

Zcrit ‘

1,0 |

Una vez tenemos los puntos criticos las muestras saneadas son las siguientes:

DATO DE MERCADO No.1

DATO DE MERCADO No.2

co/finca-en-venta-otros-
municipios/7846476

Cédigo: Of 01 Cédigo: Of 02

Ubicacion: Cundinamarca Ubicacion: Cundinamarca

Municipio o Yacopi Municipio o Villa Gomez

Corregimiento: Corregimiento

Uso: Bosque Nativo y pasturas ] Clasificacion del suelo: Bosque Nativo y pasturas

Tipo de inmueble: Finca con pastos Tipo de inmueble: Finca con pastos
naturales. naturales.

Area lote: Has. 7 Area lote: Has. 80,00.
m2 70.000. m2 800.000.

Area construida: 0m2. Area construida: 0.00 m2

Valor oferta: $595.000.000 Valor oferta: $600.000.000.

Otras normas: No aplica. Otras normas: No aplica.

Contacto: Cadigo Fincaraiz: Contacto: Cédigo Fincaraiz:
7846476 191589294

Fuente: https://www.fincaraiz.com. | Fuente: https://www.fincaraiz.com.

co/finca-en-
venta/191589294
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DATO DE MERCADO No.4

Cédigo: Of 04
Ubicacion: Quindio
Municipio o Pacora

Corregimiento
Clasificacion del suelo: | Bosque nativo y agricola

Tipo de inmueble: Finca con pastos
naturales y bosque

Area lote: Has. 32
m2 320.000

Area construida: 72 m2

Valor oferta: $250.000.000.

Otras normas: No aplica.

Contacto: Mercado libre Publicacién
#2385718952

Fuente: https://inmueble.mercadolibre.com.co

/MCO-2385718952-venta-finca-
castilla-pacora-32-hectareas-finca-
productiva-en-venta-
_JM#polycard_client=search-
nordic&position=34&search_layout=s
tack&type=item&tracking_id=3afcef3
2-ee83-4480-b035-224d9608cb1d

Nota: Los links suministrados en la presente investigacion tienen vigencia temporal.

FOTO DATO DE MERCADO No.1 — OF1
Flncaralz Proyectos Venta Arriendo  Noticias —

& Volveralabisqueda Estds en: Fincaraiz > Venta > Fincas > Finca en venta, Otros Municipios

Finca en venta, Otros Municipios

Ubicacién Principal  Ubicacis

Colombia

_— g?« R
Q Guardar & Compartir | P Reportar Consultar Agendar Visita

ReneLievano Casas
2457 Ver teléfono

Nombre Teléfono
giulianoalvarez@hotmail.com

Escribe tu consulta

74

Aceptas nuestros Términos y condiciones y Politica
de privacidod

T

[ ® Avisame cuando baje de precio J

[ ¥ Quiero que me llamen ]
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FOTO DATO DE MERCADO No.2 — OF_2

A
S S [ <@ Quiero que me llamen ]

& 4Haobs. £ 1Bafio =1 800000 m? $ 600.000.000 [

Finca en Venta
Ubicacién Principal Ubicaciones asociadas

Mencipa, Villagomez, Cundinamarca  Mencipa, Argentina, Villagomez

Consultar Agendar Visita

Fernando Martinez
2312 Ver teléfono

Nombre Teléfono

giulianoalvarez@hotmail.com

Escribe tu consulta

Va

Aceptas nuestros Términos y condiciones y Polftica
de privacided

s )9

[ ® Avisame cuando baje de precio ]

£ Agendar Visita ]
.

FOTO DATO DE MERCADO No.12 — OF_12

I HOR =
Finca en Venta o
Venta Finca Castilla Pacora 32
Hectareas | Finca Productiva

En Venta

Publicado hace 7 meses

Inmobiliaria con identidad verificada €

$ 250.000.000

B 320000 m? totales
B 4 habitaciones
< 1bafio

e

;Tuviste un problema con la publicacion? Avisanos.

W TS i

4
(©)]

Andlisis de las condiciones normativas de los datos de mercado encontrados desde el punto de
vista de los usos del suelo de la muestra de mercado inicial:
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Como mencionamos anteriormente, la busqueda de datos de mercado se realizé6 tomando como
base la coincidencia entre los inmuebles ofertados y el inmueble objeto de avallo, que para este
caso en particular corresponde a sectores reglamentados como Suelos Rurales en suelos de
proteccion, con bosque entre otros y se debe anotar en este punto que encontrar ofertas de
inmuebles bajo esta condicién no es sencillo, por lo que consideramos a partir de nuestra
experiencia que en este caso en particular, los cuatro (04) datos de mercado encontrados
presentan la misma area de actividad entre ellos, asi como también con relacion al inmueble
objeto de avallo; razén por la cual no es necesario realizar ningun tipo de analisis diferencial o
depuracion en este sentido.

Respecto a la extension superficiaria los predios que conforman la muestra de mercado obtenida:

En este sentido, es importante anotar que al tratarse de un sector rural, no existe una tipologia
predial claramente definida; es decir, se trata de predios que van desde parcelas individuales
hasta predios de mayor extension, algunos de los cuales se encuentran sin explotar
agricolamente o permanecen con cobertura en pastos naturales o naturales mejorados.

8.2. Depuracion de mercado:

Depuracion por factor de negociacion:

Uno de los criterios que se utilizan para la depuracién de los datos de mercado, tiene que ver con
lo que se conoce como factor de negociacion, el cual, como su nombre lo indica, corresponde a
un descuento o ajuste que el propietario normalmente esta dispuesto a otorgar sobre el valor
comercial inicial del inmueble ofertado; es decir, se espera que en la negociacion entre el
vendedor y el comprador, este ultimo solicita un descuento sobre el valor inicial u oferta un valor
inferior al solicitado inicialmente por el propietario.

En algunas ocasiones, dicho porcentaje se determina en la misma investigacion realizada en el
estudio de mercado y otras se asumen por el avaluador como un porcentaje promedio que se
estructura de acuerdo con los porcentajes del mismo estudio o por la experiencia del perito. La
férmula es la siguiente:

VA = VTo*(1-%C)

En donde:

VA = Valor ajustado.

VTo = Valor total de la oferta.
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%C = Porcentaje de negociacion estimado o calculado.

Para el caso presente, los porcentajes de negociacion fueron asignados tomando como base el
estudio adelantado por AFYDI y MLS, Los resultados del mencionado estudio en los cuales nos
basamos son los siguientes:

FACTOR DE COMERCIALIZACION RESUMEN

INMUEBLES COMERCIALES INMUEBLES RESIDENCIALES
VENTAS ARRIENDOS VENTAS  ARRIENDOS

2019 11.10% 1% 2019 8.70% 7.80%
2020 | 10.5% 9% 20201 7.1% 7.8%
2020 11 8.1% 13% 202011 7.8% 8.3%
2020 I 8.0% 10% 202011 7.0% 7.4%
2020 IV 9.8% 10% 2020 IV 7.4% 7.8%
2021 | MI1% 9% 20211 6.9% 7.2%
2021 II 6.2% 7.0%

20210 10.3% N%

2021 1l 10.5% 9% 2021 1 6.1% 6.8%

(A1}

En este caso los factores de negociacion utilizados se mantuvieron por debajo del rango del uso
residencial y el uso comercial segun el cuadro anterior y que corresponde a los tipos de inmuebles
afectados en épocas de la pandemia y postpandemia. Por esta razon los porcentajes anteriores
se han asumido como los maximos aplicables en la mayoria de los casos, teniendo presente la
recuperacion econdmica que en el uUltimo afio han evidenciado las diferentes actividades,
observando una reactivacion de los negocios inmobiliarios de acuerdo con el uso de los
inmuebles. Lo anterior para definir el 3% como factor de comercializacién a criterio del avaluador.

Depuracién por descuento de la componente construccion sobre el valor de la oferta:

Otro de los criterios que se utilizan, ademas del anterior, para la depuracion de los datos de
mercado, tiene que ver con el descuento que se debe realizar del valor de la oferta, la componente
construccion. Es decir, como el valor de mercado que se conoce cuando se oferta en venta un
inmueble es un valor integral total del mismo, es decir, contiene en un (1) solo valor tanto la
componente lote de terreno como la componente construccion (nadie publica la oferta de un
inmueble discriminando o separando cuanto pide por el lote de terreno y cuanto pide por la
construccion sobre él levantada), se hace necesario efectuar un proceso por parte del avaluador,
el cual consiste en descontar del valor integral total del inmueble el valor correspondiente a la
componente construccion, con el fin de obtener, como saldo, el valor correspondiente a la
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componente lote de terreno. Esto se logra con un ejercicio mediante el cual el avaluador, basado

en la informacion publicada por el ofertante (fotografias, descripcién, areas, etc.) o por otras
fuentes, define el valor de la componente construccion del inmueble en venta ofertado, tomando
en consideracion el costo actual de remplazo de la edificacion existente, de acuerdo a sus
caracteristicas constructivas generales, para posteriormente efectuar el conjunto de
depreciaciones necesarias con base en su edad, estado de conservacién y mantenimiento
actuales (método conocido como Fitto y Corvini), siguiendo el avaluador el siguiente proceso:

1.

Determina el valor _de reposicion a nuevo de la construccion ofertada, basado en las
fotografias publicadas o en una visita al inmueble. Este valor debe ser sustentado respecto
de su origen; es decir, se debe indicar la fuente de la cual se obtuvo ese valor.

Establece la edad aparente de la construccion ofertada, basado en las fotografias
publicadas o en una visita al inmueble; observando acabados, materiales y componentes
generales. La edad es el numero de afios que posee la edificacién desde la terminacién de
Su construccion, hasta la fecha en la cual se realiza el respectivo andlisis.

Establece el estado de conservacion aparente de la construccion ofertada, basado en las
fotografias publicadas o en una visita al inmueble; observando acabados, materiales y
componentes generales. El estado de conservacion se califica a criterio del avaluador,
tomando como base una escala de categorias de 1 a 5 (incluyendo intervalos de media
unidad). A continuacion, se explican cada una las categorias o clases:

1. Clase 1: Nuevo (No requiere ninguna reparacion).

2. Clase 2: Bueno (Requiere reparaciones de poca importancia).

3. Clase 3: Regular (Necesita reparaciones).

4. Clase 4. Mal (Necesita reparaciones importantes).

5. Clase 5: Sin valor.

Establece la vida técnica aparente de la construccion ofertada, basado en las fotografias
publicadas o en una visita al inmueble; observando sistema de sustentacién estructural.
Ahora bien, segun el paragrafo unico del Articulo 2 de la Resolucion No.0620 expedida por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC con fecha veintitrés (23) de septiembre del
ano dos mil ocho (2008), “Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del
bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo
sea muros de carga, la vida util serd de 70 afios; y para los que tengan estructura en
concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida util sera de 100 arios.” Se conoce
como el periodo que dura una edificacion, hasta cuando sea utilizable en condiciones
normales y no requiera de reparaciones sustanciales o reconstruccion de sus componentes
y elementos esenciales. (Nota: Las variables edad y vida técnica se dividen para ser
expresadas porcentualmente).
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Determina el area construida del inmueble, asi como el area del lote de terreno del inmueble
ofertado, ya sea porque fueron publicadas o porque las obtuvo de otra fuente como la
plataforma IDESC — Infraestructura de Datos Espaciales de Cali.

Utiliza el método de depreciacion conocido como el método de Fitto y Corvini, el cual es uno
de los mas utilizados en el campo inmobiliario a nivel mundial, ya que combina la
depreciacion por edad (Método de Ross) y la depreciacion por el estado de conservacion
(Método de Heidecke) que posean la edificacion al momento de la ejecucién del respectivo
andlisis. Para cada una de estas categorias existe una ecuacion de tipo cuadratico, de la
forma AX2+BX+C, en donde las variables son los parametros mencionados anteriormente
(Edad/Vida Técnica/Estado de Conservacion) y el resultado es el porcentaje en que se debe
depreciar el valor nuevo de reposicion o de sustitucion. Las formulas utilizadas por el método
descrito son las siguientes:

Clase 1: 0.0050(A*100/B)2+0.5003(A*100/B)-0.0078
Clase 1.5: 0.0050(A*100/B)2+0.4997(A*100/B)+0.0288
Clase 2: 0.0049(A*100/B)2+0.4868(A*100/B)+2.5341
Clase 2.5: 0.0046(A*100/B)2+0.4594(A*100/B)+8.0919
Clase 3: 0.0041(A*100/B)2+0.4095(A*100/B)+18.097
Clase 3.5: 0.0033(A*100/B)2+0.3341(A*100/B)+33.199
Clase 4: 0.0024(A*100/B)2+0.2365(A*100/B)+52.614
Clase 4.5: 0.0012(A*100/B)2+0.1239(A*100/B)+75.200
Clase 5: 100%.

este caso en particular, aunque la oferta 4 presenta construccion levantada sobre ella, esta

no debe ser descontada del valor total, toda vez que forman parte de la infraestructura de cada
predio. En consecuencia, procedemos a continuacion a calcular el valor total del lote de terreno
de cada uno de los inmuebles que forman parte de la muestra de mercado. Se incorpora también

en el

andlisis la aplicaciéon del factor de negociacion que fue explicado previamente.

No.

Factor de
Comercialida
d

UBICACION Fuente Area Ha Valor Pedido Valor Depurado Valor Ha

YACOPI
CUNDINAMARCA

Codigo Fincaraiz:

7846476 70

595.000.000 2,00% 583.100.000 $ 8.330.000

Bogota D.C.
Carrera 15 # 88-21 - Oficina 702

admin@goodsandservicescia.com
+57 (316) 0178908
+57 (316) 2987689

VILLA GOMEZ -
CUNDINAMARCA

Cddigo Fincaraiz:

7493516 8

600.000.000 2,00% 588.000.000 $7.350.000

Cali, Valle del Cauca, Colombia.
Carrera 83 C #20-35 Barrio el Ingenio.
admin@goodsandservicescia.com
+57 (316) 2987689

(602) 3472 777

Colombia

CONSULTING & APRAISSAL EXPERTS




GOODS

& SERVICES

WE VALUES DREAMS

12 PACORA CALDAS

Codigo Fincaraiz:
3003424

32

250.000.000

2,00%

245.000.000

$7.656.250

Con los valores unitarios de terreno obtenidos, procederemos a continuacion a analizarlos
estadisticamente:

ESTIMACION DEL VALOR UNITARIO DEL SUELO

Media

$472.033.333

$7.778.750

Desviacion

$196.631.898

$501.353

Coef. Var

41,66%

6,45%

# de datos

3

B

Raiz

1,280

1,280

t(N)

1,6377

1,6377

Limite Superior

668.665.231

8.280.103

Limite Inferior

Bogota D.C. Colombia
Carrera 15 # 88-21 - Oficina 702
admin@goodsandservicescia.com

+57 (316) 0178908
+57 (316) 2987689
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275.401.435

7.277.397

Como se observa en este cuadro, la muestra cumple con el coeficiente de variacion, el cual
se ubica en el 6,45% (inferior al 7.5% requerido por norma), segun lo estipulado en el Articulo
11 de la Resolucién No.0620 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC con
fecha veintitrés (23) de septiembre del afio dos mil ocho (2008); por medio de la cual se
establecen los procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de
1997. En resumen, el valor de la hectarea de los terrenos analizados se encuentra ubicado
dentro del rango o intervalo que se conforma a partir del valor promedio de $7.778.750/Ha mas

(+) o menos (-) una (01) desviacidon estandar que es de $501.353/Ha; es decir, entre

$8.280.103/Ha y $7.277.397/Ha.
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9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS):

No se realiz0 investigacion directa (encuestas) en este proceso valuatorio.

9.1. Procesamiento estadistico (investigacion directa):

No se realizé investigacion directa (encuestas) en este proceso valuatorio; tampoco se realizé un
procesamiento estadistico.
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10. CALCULOS DEL VALOR DEL TERRENO:

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion):

Estos procedimientos ya fueron explicados en el Capitulo 8 de este informe de avaluo.

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente:

Teniendo en cuenta las caracteristicas de ubicacién de este inmueble, por encontrarse en el
municipio de Purace en el departamento del Cauca, se decidié acoger la media aritmética, es
decir que se tomaré un valor unitario de $ 7.778.750/Ha, el cual ser& asignado a la componente
lote de terreno del inmueble objeto de avallo.
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11. CONSIDERACIONES GENERALES:

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes del inmueble motivo del presente estudio,
las cuales han sido expuestas en los capitulos anteriores; para la determinacién del justo valor
comercial, se ha tenido en cuenta, entre otros, los siguientes factores y consideraciones
generales:

DE LAS VIAS DE ACCESO
El inmueble tiene regulares condiciones de acceso debido a que cuenta con acceso en placa
huella y la via no tiene pavimento.

DE LOCALIZACION
El predio se encuentra localizado en el departamento del Cauca.

DE LA NORMA URBANISTICA
Se trata de un lote de terreno en suelo de proteccion.

DEL TERRENO
Se trata de un lote de terreno en suelo rural, predio de mayor extension, sin urbanizar, de relieve
ondulado y montafioso, caracteristicas tipicas rurales de predios boscosos.
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RESULTADO DE AVALUO:

VALOR AVALUO

WE VALUES DREAMS

DESCRIPTION

AREAS VR. UNITARIO

VR. TOTAL

AREA DE TERRENO

169,8978 |HA 7.778.750 |HA

$

1.321.592.512

VALOR APROXIMADO

$

1.321.600.000

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE EN ESTUDIO:

$

1.321.600.000

SON: MIL TRESCIENTOS VEINTIUN MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS MONEDA

CORRIENTE

Bogota D.C. Colombia

Carrera 15 # 88-21 - Oficina 702
admin@goodsandservicescia.com

+57 (316) 0178908
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MARCO GIULIANO TASCON
Avaluador
R.A.A. No AVAL-94.429.100

Cali, Valle del Cauca, Colombia.
Carrera 83 C #20-35 Barrio el Ingenio.
admin@goodsandservicescia.com

+57 (316) 2987689
(602) 3472 777

CONSULTING & APRAISSAL EXPERTS




GOUODS

SERVICES WE VALUES DREAMS

CONSULTING

13.

o O 0O O O

oo

MARCO NORMATIVO DEL AVALUO:

Ley 9 de 1989 (Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones).

Ley 388 de 1997 (Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan
otras disposiciones).

Ley 1682 de 2013 (Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias).

Ley 1673 de 2013 (Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador 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 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que
hacen referencia al tema de avallos).

Decreto 2181 de 2006 (Por el cual se reglamentan parcialmente las disposiciones relativas
a planes parciales contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en
materia urbanistica).

Decreto 556 de 2014 (Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013).

Resolucién IGAC 620 de 2008 (Por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997).
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14. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:

oo

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacion.

El valuador no revelara informacion sobre la valuacion, ni de cualquiera de los aspectos
relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el
presente avallo y sélo lo hara con autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el
informe sea solicitado por una autoridad competente.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes tangibles o
intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los
inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuacion de la empresa en marcha o
la rentabilidad de la participacion tenida sobre la operacion del negocio.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion y los
documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos
responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su
debido momento.

El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de
valuacién y ha encontrado que el proyecto ya fue desarrollado.
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15. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

O La presente valuacion se realizé siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia
establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC— mediante Resolucion
Numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer
el valor comercial en el mercado actual, del inmueble que en este informe se ha descrito.

O El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cddigo
Colombiano de Etica del Avaluador’, del Registro Nacional de Avaluadores de Fedelonjas..

O Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el
valuador alcanza a conocer. Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las
hipdtesis y condiciones restrictivas que se describen en el presente informe.
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16. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE

LA VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA):

Q

Q

Para la presente valuacién se declara que sélo existe una relacion de servicios profesionales
con el solicitante de la valuacién, por tanto, no existe algun tipo de conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia
guien esta dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta ninguna responsabilidad ante
ninguna tercera parte; y no se acepta ninguna responsabilidad por la utilizaciéon inadecuada
del informe.

Los honorarios del valuador no dependen de algun aspecto que haya sido plasmado en el
presente informe de valuacion.

El valuador cumple con los requisitos de formacion profesional, que le permiten realizar de
manera idonea la presente valuacion y que esté plasmada en el presente informe.
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17.VIGENCIA DE AVALUO:

Q

Conforme a lo sefialado en el articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, la vigencia del avallio
es de un afio contado desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidio la
revision o impugnacion. Por tal razon, los avalios que pierdan esta vigencia deben
realizarse nuevamente y no se pueden efectuar actualizaciones a través de indices o
metodologias no establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC.

La resolucion 898 de 2014, es contundente en cuanto al termino actualizacién del avaluo,
el cual menciona que se debe realizar nuevamente. Resolucién 898 de 2014 “Por medio de
la cual se fijan normas, métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracién
de avaluos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que
se refiere la ley 1682 de 2013”.

[...] Articulo 3. Definiciones. Para la interpretacion de la presente Resolucién se deberan
tener en cuenta las siguientes definiciones.

[...] Actualizacion de avaluo: Es la realizacién de un nuevo avaluo comercial después de
transcurrido el término de la vigencia del anterior.
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Corporacién Autorregulador Maclonal de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacidn mediante la Resolucién 20010 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

Bl sefor(a] MARCO GIULIANG TASCON AGUDELD, identificadola) con la Cédula de ciudadania No. 4425100, se

encuentra inscritola) en el Aegistro Aberio de Aveluadores, desde e 27 de Abril de 2017 y se le ha asignedo el
ndmero de avaluador AVAL-S4429100.

Al momeanto de expedickdn de este cenificedo el registro del senor|a) MARCO GILLIAND TASCOM AGUDELD se
encuentra Activo y 22 encuenirg inscrito en las siguientes categorias y alcences:

Categaria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

# (Casas, apariemenios, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos v bodeges siuados total o
percialments en dreas whbanas, lotes no dasificedos en la estruciura ecolbgica principsl, lotes en suels de

expansion con plan parcial adoptado.

Facha dainscripoién Feogimen

Foora de actalzacian Aogimen
ZT Ar 2017 Rl

de T = ‘03 Moy 2022

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

Tarrenos rurales con o &n construcciones, coma viviendas, edificios, establos, galpones, carcas, sistemas
de riaga, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozes, cultives, plantacones, loles en suslo de expansion sin

plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explatacion
situados totalments en Areas rurales.

Facha dainscripoién Feogimen

Foora de actalzaciin Aogimen
04 Mayo 2018 Regl

i de T = ‘03 Moy 2022

Categoria 3 Recursos Natureles y Suelos de Proteccion

Alcance

= Bienes amblentalas, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes includos en la estructura ecoldgica
principal, ktes definidos o contempledes en el Cddigo de recursos Nalurales Aenovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscnpcion Regiman
27 Mayo 2020 Regimen Academico
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Categoria 4 Obras de Infragstruciura
Alcance

» Estructures especiales para proceso, puentes, inekes, acueductos y conduccionss, presas, GeropUertos,
muelias y demés construcciones clviles de infraestructura similer.

Focha de inscripedn Regiman
27 Mayo 2020 Aegimen Academice

Categoria 5 Edificaciones de Conservecidn Arquecidgice y Monumentos Histdricos

Alcance

» Edificacionas de consarvecidn arquitectdnica y monumentos histéncos.

Facha de inschipcion Regimen
ZT Mayo Z0Z0 Regimen Academico

Categora 6 Inmuebles Espaciales
Alcance

# Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmueklas que no sa clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Facha da inscripoitn Ragimaen Focha do achalzacian Regimen
04 Mayo 2018 Regemnen de Transician 03 Mawv 2022

Regimen Académicn

Categaria 7 Maguinana Fija, Bqupos y Magquinariz Mdwil

Alcance

* Equipos eléciricos y mecdnicos de use en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacidn, subestaciones de transmisidn y dstrbucion, equipas e infragstruciura de ransmesion
y distribucitn, mequinana de construccion, movimeento de tierra, ¥ maguinarie para produccidn y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, madems y otros accesodos de estos
equipos, redes, main frames, periféricos espaciales v ofros equipos accasonios de estos. Bquipos de telafonia,
sactromeadicing v radiccomunicacidn.  Transparte Automator: vehlculos de transporte temestre como

automdviles, camperos, camiones, buses, traciores.camiones y remolgues, molocicletas, molociclos,
matotriciclos, cuatimotas, biciclatas y similares.

Focha de inscripedn Regiman
27 Mayo 2020 Regimen Académioo
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Categoria 8 Maguinana y Equipos Espaciales
Alcance

* Maves, asronaves, trenes, locomoloras, vegones, teleiéncos y cualquier medio de transporte diterente del
sutomator descrito en la case anterior.

Focha do insoripoién

Regiman
27 Mayo 2020 Regimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orlebreria, Patimonialas y Simdares

Alcance

simdaras.

*  Arte, joyas, orfelbreria, artesenias, muebles con valor histdrico, culturel, arquechigico, palereclbgico y

Fecha de inscripoion Regiman
27 Mayo 2020 Regimen Académioo

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

* Samovientes, armales y muebles no dasificados en atra especialidad
Fecha do inscripoitn Regiman
27 Mayo 2020 Regimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimeentos de Comercia
Alcance

*  Revalbrizecidn de actives, inventarios, materda prima, producto en proceso y products termnado.
Establecimientos de comercio.

Fecha do inscripoidn

Regimen
14 Eng 2015 Regimen Academico

Categoria 12 Intangibles.
Alcance

Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
eapectro radioskéctrico, fondo de comercio, prma comearcial y oiros similares.
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RAA

Fecha de inscripoion Regimaen
14 Ene 2019 Regimen Academico

Categaria 13 Intangibles Especiales
Alcance

« [Dafio emergente, lucro cesante, dafo morsl, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacidn o ciloulos compensatonies y cualquier ofro darecha no conemplado en las clasas

BNIBIOres.
Focha de inscripoion Reogimon
2T Mayo 3030 Regimen Academico

Adicionalmerte, ha inacrita las siguientes certdicacionss de cabdad de personas (Morma 150 17024) y experiencia:

= Certficacion expedida por Registro Macional de Avaluadores R.MLA, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cddigo URB-0381, vigente desde el 01 de Diclembre de 2015 hasta el 31 de Duciembre de 2019, ingcrita en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que s2 refleja en & anterior cuadro.

= Certficacion expedida por Regstre Maconal de Avalusdoras AUMLA, en la categoria Inmusbles Rurales con el
Cddigo AUR-0634, vigente dasde el 01 de Dicembre de 2017 hasta el 31 de Daciembre de 2021, ingerita en el
Repistro Abierto de Avaluadores, en la fecha que g2 refleja en & anterior cuadro.

» Certficacion expedida por Registro Macional de Avaluadores R.M_A, en le categora Inmuetles Especiales con
&l Cddigo ESP-0118, vigenie deade el 11 de Diciernbre de 2017 hasta el 31 de Diclembre de 2021, inscrito en
&l Registro Ablerto de Avaluadores, en la fecha que s2 reflejs en & anferior cuadro.

MNOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADOS, ES INDEPEMDHENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENC 1A DE INSCRIPCION EM EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador som:

GCiudad: CALL, VALLE DEL CALICA

Direccion: CARRERA 830 # 20 - 35 OFICI 201 CALI CARRERA 15 # BB - 21 - OFICI 702 BOGOTA
Teléfono: 3176394990

Caorreo Blecirdnice: giukanotascon@yahon.es

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacidn:
Técnico Labaral Por Competencias en Avallos- Corporacidn Tecnaldgica Empresarial

Administrador de Empresas - Universidad Santiage de Call.

Master Ureversitario en Direccian y Administracion de Empresas - Universidad Infernacionsl de la Rioja.
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Bogota D.C. Colombia

RAA &

Blabig Abberts di dviban bl St B B

PIN de Validacidn: bD&alacd haips:Qnane.0.010.00 '“Hz-:;-:::"'
Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefora) MARCO GIULIANO TASCOMN AGUDELOD, identificadoa) con Cédula de ciudadania No. 94429100
El{la) sefior{a) MARCO GIULIAMO TASCOMN AGUDELO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA.

Con al fin de que el destinalario pueda verificar este cartificado se be asignd al siguiente codigo de QR, v pueda
escanearlo con un dispositivo mavil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacidn da digitalizacion da codigo QR gue son graluifas. La verificacion también puede eleciuarse ingrasando el
PIM directamenta an la pagina de RAA hitpowww.raa.orgco. Cualquier inconsisiencia entre la informacion aca
contenida ¥ la que reparte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacian
Autorragulador Macional da Avaluadores - AMNA.

PIN DE VALIDACION

bOGalacd

El prasenta cerliicado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacion gue reposa en al
Registro Abierio de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes da Diciembre del 2024 y tiere vigancia de 30 dias
cabkandario, conlados a partir da la fecha de expedicidn.

Firma:
Alaxandra Suarez
Raprasentante Lagal
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