LS Rama Judicial
1 Consejo Superior de la Judicatura

Reptblica de Colombia

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE
OBANDO VALLE DEL CAUCA

Informe secretarial: A despacho del Sefior Juez el presente proceso, informandole
gue se allega por parte de la apoderada judicial demandante, avalio comercial del
inmueble bajo folio de matricula No. 375-8828 propiedad del demandado JHON
JAMES GIRALDO AGUDELDO. Sirvase proveer.

Obando, Valle, Marzo 18 de 2021.

JUAN ESTEBAN MONTANEZ COY

Secretario

Obando, Valle del Cauca, Marzo dieciocho (18) de dos mil veintiuno (2021)

Asunto: Corre traslado avaluo catastral
Auto No. 174

Proceso: Ejecutivo con Garantia Real
Demandante: Banco Davivienda S.A.
Demandado: John James Giraldo Agudelo

Dora Lilia Agudelo Guerrero
Radicacion: 2018-00234-00

De acuerdo al informe de secretaria, se dispone correr por el término de diez (10)
dias el avallto comercial allegado por la apoderada judicial del ejecutante,
correspondiente al inmueble propiedad del demandado JOHN JAMES GIRALDO
AGUDELO, para que si a bien lo tienen objeten el mismo, ello de conformidad con
el articulo 444 del C.G. del P.

NOTIFIQUESE.
/‘\L—\/C\, ve | LS IR [Zw(u (o)

ALVARO TROCHEZ ROSALES
Juez

Juzgado Promiscuo Municipal de Obando, Valle.
Carrera 1 N° 3-41, teléfono: 205 3222
e-mail: j01pmobando@cendoj.ramajudicial.gov.co
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Juzgado Promiscuo Municipal de
Obando, Valle del Cauca
NOTIFICACION POR ESTADO
ART. 295 C.G.P.
Estado No. 031
El anterior auto se notifica Hoy Marzo 19 de 2021
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JUAN ESTEBAN MONTANEZ COY
Secretario

Juzgado Promiscuo Municipal de Obando, Valle.
Carrera 1 N° 3-41, teléfono: 205 3222
e-mail: j01pmobando@cendoj.ramajudicial.gov.co
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MUNICIPIO DE OBANDO
NIT. 891.900.902
Calle 3 Cr 1 Esquina, Obando, Valle del Cauca,
Colombia

SECRETARIA DE HACIENDA
IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO Y
COMPLEMENTARIOS

FACTURA No0.110000246175

. PERIODO: . PAGUE DIA MES ANO
PROPIETARIO: JOHN JAMES GIRALDO AGUDELO . 1 2021 i SIN RECARGO: 31 3 2021
. TAZA DE ORO leocezesceszeoczoed bosccscsccsccsccocczceeccoscsocoas
ARCEA 6.361.233 - DEBE DESDE: PAGUE DIA MES ANO
CODIGO: cc 901 2009-2 CON RECARGO: 31 3 2021
% % . AVALUO AVALUO AREA AREA
CODIGO DEL PREDIO DEST. DIRECCION PREDIO . TARIFA DERECHO TOTAL TOTAL | CONST [AA IMPUESTO
497-2-02-00-0004-00199-00000-00000 ' AGR(100%) ' TAZA DE ORO 100 | 6,67 31.780.000 31.780.000! 22.600 47 8.087.247
‘ RESUMEN DE LIQUIDACION
‘ CONCEPTO VALOR PERIODO i VIGENCIA ANTERIOR ' VIGENCIA ACTUAL ' RECARGOS ' TOTAL POR CONCEPTO
PREDIAL ACTUAL 52993, 2.151.633 | 211972 | 4143919 . 6.507.524
SOBRETASA AMBIENTAL C V C ACTUAL 0. 480.246 | 0. 841.241 | 1.321.487
SOBRETASA BOMBERIL ACTUAL 1613 86.064 6.452 | 165.720 | 258.236
TOTALES 54.606 2.717.943 218.424 5.150.880 8.087.247
REFERENCIA 1: 110000246175 REFERENCIA2:  6.361.233 ‘ TOTAL ANO HASTA  31/03/2021 8.019.684 ‘
OBSERVACIONES ANTE ESTA LIQUIDACION, PROCEDE EL RECURSO DE ‘ TOTAL ARO HASTA 31/03/2021 7.923.429 ‘
RECONSIDERACION
‘ TOTAL TRIMESTRE ‘
'''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' “CONTRIBUYENTE - - - - - === === === == o= m ool
TP MUNICIPIO DE OBANDO FACTURA No.110000246175
e NIT. 891.900.902-0
Calle3Cr1 Esquina, Obando, Valle del TOTAL ANO HASTA: 31/03/2021 TOTAL A PAGAR: 8.019.684
Cauca, Colombia
_ﬁ IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO
(415)7709998015753(8020)01110000246175(3900)08019684(96)20210331
. JOHN JAMES GIRALDO AGUDELO
CONTRIBUYENTE: TOTAL TRIMESTRE HASTA: 31/03/2021 TOTAL A PAGAR: 7.923.429
cODIGO: cc 6.361.233
DIRECCION DE COBRO:  Sin definir
CODIGO PREDIO: 497-2-02-00-0004-00199-00000-00000
DIRECCION DE PREDIO:  Sin definir

FACTURA DE PREDIAL

FORMA DE PAGO

BANCO CHEQUE No.
No.CHEQUES TOTAL CHEQUES
TOTAL EFECTIVO.

(415)7709998015753(8020)02110000246175(3900)07923429(96)20210331

-BANCO -



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

01 8000 181 112
www.tinsa.co

Encargo Solicitado Por:

Inmueble Objeto de Estudio:

Fecha del Estudio:

VALOR COMERCIAL

JOHN JAMES GIRALDO AGUDELO

Finca Identificado (a) como (TASA DE ORO)

25 de febrero de 2021

$ 189.000.000,00

VALOR ASEGURABLE

Informe Avalado por:
Tinsa Colombia Ltda.
NIT. 900042668-4

RNA. J-013 (Fedelonjas-SCdA)
SIC 05108900

Francisco Javier Balaguera Orjuela
Perito Actuante
R.A.A AVAL 1010163646
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INFORME DE AVALUO

V.06
RESUMEN EJECUTIVO

CLIENTE JOHN JAMES GIRALDO AGUDELO OBJETO AVALUO |Remate

NIT / C.C CLIENTE Cc.C ‘ 6.361.233 CONSECUTIVO 210100544

DIRECCION TASA DE ORO FECHA VISITA 24 de febrero de 2021

SECTOR UBICACION INMUEBLE Rural ‘ ESTRATO‘ No Aplica FECHA INFORME |25 de febrero de 2021

VEREDA Corregimiento de San Isidro ENTIDAD Davivienda

MUNICIPIO Obando ‘ COD DANE| 76497 COD. ENTIDAD 1

DEPARTAMENTO Valle del Cauca

PROPOSITO DEL AVALUO Transaccién Comercial de Venta USO PREDOMINANTE Agricola

TIPO DE AVALUO Valor Comercial OCUPANTE Sin Ocupante

VALUADOR Francisco Javier Balaguera Orjuela TIPO DE INMUEBLE Finca

IDENTIFICACION 1.010.163.646

Notas Generales:

1. La visita se realizo sin acompafiamiento alguno para la diligencia.

2. No fue posible validar la informacién y georreferenciacién catastral del predio antes
de la visita, por lo tanto, se procede a identificar el predio seglin informe anterior|
realizado en el afio 2016, en el momento de arribar al predio segun indicaciones de
personas en el sector se identifica la entrada al sitio.

3. Segun imagen del IGAC tomada del informe del afio 2016, el predio tiene un area de
13 Ha 1074 m2, de acuerdo, a documentos aportados como CTL No. 375-8828 y EP!
No. 221 del 3 de octubre de 2013 el area de extension es de 18 Ha.

4. El presente informe toma en cuenta las areas registradas en titulos siendo de 18 Ha,
esto debido a que no se obtiene informacion catastral del predio.

5. Dado que la visita se realiza sin acompafiamiento y se evidencia abandono de las
tierras estando estas llenas de rastrojo no se logra identificar con certeza la extensién
del predio, se llega hasta una parte en la cual se observa un terreno montafioso con
pendientes, se observan planicies en la parte baja.

6. En base al acta de secuestre se logran identificar unas construcciones sobre el
terreno, de las cuales se toman medidas y se consideran aprox., dado el estado de
abandono y deterioro de estas no se valoran en el informe.

7. No se observan servicios publicos en el predio.

8. El predio se encuentra en abandono y con rastrojo, no existen cultivos en el
momento de la visita.

FOTO PRINCIPAL OBSERVACIONES GENERALES DEL PREDIO

Ubicacion:

El predio se encuentra ubicado en el Corregimiento de San Isidro al oriente del
municipio de Obando departamento del Valle del Cauca, encontrandose sobre la via|
terciaria que conduce de San Isidro a Obando. Se calcula una distancia aproximada
de 15 km desde el casco urbano de Obando, el tiempo de recorrido se calcula
alrededor de 40 min.

Uso Actual:

En el momento de la visita se logra observar abandono en el predio, no se
evidencian cultivos actuales. Es evidente que el predio se encuentra en rastrojado Y|
no hay mantenimiento indudable.

Areas Seglin Documentos:

Segln CTL 375-8828 area de extension 18 Ha, en EP No. 221 del 3/10/2013 se
registra area de 18 Ha, adicionalmente, se aporté Diligencia de Secuestro del 2 de
diciembre de 2020, se relaciona el area de la EP siendo de 18 Ha.

Areas Segun Informacién Catastral:

No se logra identificar y georreferenciar el predio en la plataforma IGAC, sin
embargo, se cuenta con una imagen del IGAC correspondiente a un anélisis previo
realizado en el afio 2016. Aqui se observa un area de lote de 13 Ha 1074 m2.

Caracteristicas Fisicas:

Durante la visita se observan tres construcciones de las cuales se toman medidas Y|
se consideran aproximadas asf: primera vivienda area 98 m2, segunda vivienda
area 63 m2 y trapiche panelero area 240 m2 cuenta con infraestructura y maquinaria|
se observa de facil remocion. Las construcciones encontradas en sitio estan
abandonadas y presentan deterioro. El predio no presenta actividad alguna, no
existen cultivos actualmente y se evidencia total estado de abandono, hay presencia
de rastrojo en lo observado.

Normatividad:

Tierras cultivables C4. Corresponde a terrenos fuertemente quebrados a escarpados
con pendiente entre 25 y 50%. Los cultivos deben ser aquellos que den cobertura
de semibosque o policultivos de multiestrato como el café y cacao con sombrio,
también algunos frutales. Las practicas de conservacién de suelos que exigen son
abundantes, necesarias y de caracter obligatorio, estas deben hacerse a mano.

Orden Publico:

Durante la visita técnica se observé una situacion aparentemente normal.
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V.06
ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO GIRALDO AGUDELO JOHN JAMES M. INMOB. [FINCA N° [375-8828
NUM. ESCRITURA 221 [ NUM.NOTARIA[Unica | FECHA[03/10/2013 M. INMOB. N°
CIUDAD ESCRITURA Obando M. INMOB. N°
DEPARTAMENTO ESCRITURA Valle del Cauca M. INMOB. N°
CEDULA CATASTRAL 764970002000000040199000000000 M. INMOB. N°
LICENCIA DE CONSTRUCCION No Tiene | [ M. INMOB. N°
SERVIDUMBRES No Aplica_| [ M. INMOB. N°
CLASIFICACION [ [ M. INMOB. N°

CARTOGRAFIA NORMATIVIDAD

82 | 1cack] & mmms

GEOPORTAL

Aoz aew

Departamenta

Munie ipecs:
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Ares do terreno:

Aros conmtrisde:

Cantided de
constcnnes:

Seleceione bs Conutuceion & consutter

Imagén Tomada de Informe Anterior Realizado en el afio 2016

Loagiud: 75" £ 46", Latitud # 37 Q.00

NORMAS DE USO DE SUELO USOS DEL SUELO

Predio sometido a P.H. No

Permitido Agricola
Decreto / Acuerdo Si Acuerdo 011 de 2000 Complementario No suministrado
Uso principal S.A. Agricola Condicionado No suministrado
Ext. UAF S.A. 6a7has Restringido No suministrado
Altura permitida N.A. Prohibidos No suministrado
Aislamiento posterior N.A.
Aislamiento lateral N.A. DOCUMENTOS ADICIONALES
PMA / POMCA N.A. Licencia de extracciéon minera No aplica
Indice de ocupacion N.A. Licencia ambiental \
Indice de construccién N.A. Concepto de uso del suelo
Amenaza segln norma No Certificacion gestion del riesgo

El EOT entregado por la secretaria de planeacién del municipio de Obando no contiene una cartografia clara para determinar las amenazas y riesgos del inmueble, como
tampoco se describe en el documento normativo aportado, en la visita se observa que en el inmueble existe algunas fuentes hidricas pero que no perturban el desarrollo de la
actividad que alli se realiza, se observan pendientes altas que consideran algln riesgo de remocion en masa, se deja la salvedad que no fue posible realizar la descripcion
normativa del inmueble por los motivos anteriormente mencionados.
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CONSTRUCCIONES

V.06

Tipos de construccion Descripcion

Exten

98,00

Tipo 1: Casa

60 afios

structura stado

Abovedado

Tipo 2: Casa 63,00

60 afios

Ruina
Abovedado Prefabricados Ruina

Tipo 3: Trapiche 240,00

60 afios

Otro Prefabricados Muy Malo

Tipo 4:

Tipo 5:

Tipo 6:

Tipo 7:

Tipo 8:

Tipo 9:

Tipo 10:

*No Convencional: Adobe, Guadua o bahareque

RESUMEN DE AREAS CONSTRUIDAS

Area medida en la inspeccion 401,00 m?
Area registrada en titulos
Area susceptible de legalizacion
Area Catastral 226,00 m?
Area licencia de construccion
Area valorada 401,00 m2

INFRAESTRUCTURA

OBSERVACIONES

Se observan tres construcciones, se toman medidas y se|
consideran aprox. asi: primera vivienda area 98 m2, segunda
vivienda éarea 63 m2 y trapiche panelero area 240 m2.
Construcciones en estado de abandono y deterioro. El predio|
no presenta actividad alguna, no existen cultivos actualmente|
y se evidencia total estado de abandono, hay presencia de
rastrojo en lo observado.

Descripcion
Vias internas No
Aljibe No
Jarillones No
Tanques de reserva No
Invernadero No

IMAGEN CONSULTA BASE CATASTRAL
S

Consulta Predio x

Area do terreno:

Arce construide:

Cantided de
construcciones:

Seleccione la construccstn o consulter:

Imagén Tomada de Informe Anterior Realizado en el afio 2016

OBSERVACIONES

municipio se encuentra en desarrollo por parte del gestor catastral.

No se logra identificar el predio en la plataforma IGAC, las imagenes de referencia corresponden a un informe anterior realizado en el afio 2016 en el cual se
cuenta con la informacién catastral del predio. Con esta informacién se logra llegar en el momento de la visita, actualmente no hay base catastral para el
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COORDENADAS Latitud [

4,554157

| Longitud |

-75,908784

PLANO DE UBICACION PROPIEDAD VALORADA (GENERAL / LOC

Unes Rum | Polgono  Grad | ruadeaczesoendd |V
Mde ' Gstanda o ¢ drea de un 43 DeomETca en el waso.
Fermatro: 1,755.98 ewos

e 18.40 Hectéreas

7 ovegadin conmouse Gurdor

Las referencias geograficas anexas deben considerarse
aproximadas, ya que se ha identificado el predio teniendo en
cuenta informacion catastral de informe anterior realizado en el
afio 2016.

N

Total = Depto

Depto = Mpio

NICIPIO

Uso predominante de la zona

Poblacién Departamental

4.475.886

Poblacién Municipal

12.312

Fuente. CNPV-2018 "DANE"

Agricola Sitios de Interés

Demandalinterés Media Obando se ha caracterizado por ser un municipio que su actividad econémica
Via de acceso pavimentada No ha dependido de la tierra y la productividad rural.

Calificacion ubicacion del predio Normal

Sector Contador Sector Contador
[Acueducto [Tiene [No Tiene | [Energia Eléctrica [No Tiene [No Tiene |
[Alcantarillado [No Tiene | | [Gas Natural [No Tiene [No Tiene |
Ciima y Orograiia

Temperatura promedio 24 °C Textura del suelo Arenoso

Altura (msnm) 930 \ m Pedregosidad 0

Piso térmico Célido Profundidad Moderadamente profundo
Precipitacion pluvial promedio 1773 \ mm/mes Erosion Severa

Pendiente predominante Escarpado 25-50% Clase Agrolégica )i

Fuente. Paginas Web e Inspeccién Técnica

Fuentes Hidricas No aplica
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INFORMACION DE CULTIVOS

CULTIVO
Caracterizacion Fisica [Un Datos Informativos [ Un
Clase Cantidad sembrada Ha
Variedad Produccién (Cant. Mensual) Kg
Densidad /Ha Produccién (Cant. Anual) Kg
Ciclo biolégico Afios Precio medio $/Kg
Vida atil Afios o .
Edad Afos Costos de mantenimiento / Ha Afio
Vida remanente Afios Otros Costos / Ha Afio
Con enfermedad Impuestos %
Certificado Tasa %
Tractorable Renta neta anual $ -
Sist. de riego y drenaje Valor por renta / Ha
Sistema de bombeo Imagen del Cultivo
CULTIVO
Caracterizacion Fisica [Un Datos Informativos [ Un
Clase Cantidad sembrada Ha
Variedad Produccién (Cant. Mensual) Kg
Densidad /Ha Produccién (Cant. Anual) Kg
Ciclo biolégico Afios Precio medio $/Kg
Vida atil Afios o .
Edad Afos Costos de mantenimiento / Ha Afio
Vida remanente Afios Otros Costos / Ha Afio
Con enfermedad Impuestos %
Certificado Tasa %
Tractorable Renta neta anual $ -
Sist. de riego y drenaje Valor por renta / Ha
Sistema de bombeo Imagen del Cultivo

INFORMACION PECUARIA

Tipo de Explotacion Especie

Cantidad de Animales

Capacidad Actual

Capacidad Maxima

Produccién

Precio de Venta ($)

Imagen Informacion Pecuaria

13 - OBSERVACIONES / ESTADO SANITARIO Y OTROS

El predio no presenta actividad alguna, no existen cultivos actualmente y se evidencia total estado de abandono, hay presencia de rastrojo en lo observado.
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METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO)

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

Compa- | Valor Constr | 4 Area Factores de HOMOLOGACION F.Ho. | Valor [$/Ha] ajustado ( Lote
Vereda Fuente e $/m2 AreaLote Ha| oo Ubic. | Top. | Agua | Vias | F.Ne [ Stp| Re. sin const y sin mejoras) Valor Comercial $
1 |Obando 3168091822 Superior | $  800.000 117 250 SM SM S S 090 [ 1,00 ( 081 | $ 10.786.752 | $ 1.800.000.000
2 |Obando 315 808 2568 Superior | $  800.000 114 300 SM SM S S 0,90 | 1,00 | 0,81 10.577.237 | $ 1.780.000.000
3 |Obando 3104581487 Superior | $ 1.000.000 50 400 SM M S SM | 090 | 1,00 | 0,73 | $ 11.664.573 | $ 1.345.000.000
Edad Sujeto Area del sujeto: 18 401 PROMEDIO | $ 11.009.520
Leyenda: Promedio $/Ha HOM. $ 14.947.742
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio $/Ha $ 19.299.550
NP: Notoriamente Peor SP: Sensiblemente Peor MM: Mucho Mejor Media Aritmetica $ 11.009.520
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Notoriamente Mejor D Estandar $ 576.883
Ubi. Ubicacion F.Ne: Factor de Negociaci F.Ho.Re.: Factor de Homologacion Resultante Limite Inferior ($/Ha) 10.577.237
Top. Topografia Sup. Superficie Limite Superior ($/Ha) 11.664.573
Coef. De Variacion 5,24%
- Precio Unit. [$/Ha] Precio Unit. [$/Ha] Hom.
Links de Consulta / Contacto 52 52
Referencia No. 1 https://www.ciencuadras.com/inmueble/lote-en-venta-en-otros-obando-743498?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer 15.384.615 12.496.154
Referencia No. 2 https://inmuebles.wasi.co/finca-vender-obando-valle-del-cauca/1081363?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer 15.614.035 12.682.500
Referencia No. 3 https:/www.puntopropiedad.com/inmueble/1470096 26.900.000 19.664.573
Referencia No. 4
Referencia No. 5
Referencia No. 6
Referencia No. 7
PROMEDIO
$ 19.299.550 | § 14.947.742

ANALISIS ESTUDIO DE MERCADO

Se realizé una comparacion de ofertas de inmuebles en el sector, las cuales se encuentran en mejores condiciones, sin embargo, se contemplan considerando la negocién en sitio. Teniendo en cuenta
el estado de abandono y el deterioro en las construcciones y en el predio dadas las condiciones actuales en las que se encuentran se aplicas los respectivos factores de homologacion considerando lal
ubicacion y la topografia. Asi, el valor asignado por Ha para el predio corresponde al limite inferior. La valoracion de las construcciones se determina por medio del método de costo de reposicion,
tomando como base el catalogo de presupuestos del IGAC.

METODO DE COSTO DE REPOSICION

Valor Depreciado

Casa 70 60 5 $ 800.000 | $ -
Casa 70 60 5 $ 800.000 | $ -
Trapiche 70 60 5 $ 450.000 | $ -

METODOLOGIAS DE VALUACION

Enfoque o Método de Comparacion de Mercado. Este enfoque o método comparativo considera las ventas de bienes similares o constitutivos, asi como datos obtenidos del mercado, y establece una estimacion de valor

utilizando procesos que incluyan la comparacioén. En general, un bien que se valora (el bien objeto de valuacién) se compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en el mercado abierto. También
pueden considerarse anuncios y ofertas. (Conceptos y Principios Generales de Valuacién, GTS G02). Puede ser necesario ajustar la informacién del precio a partir de otras lransacclclnes para refle]ar cualquier dlferencla en
las condiciones de la transaccion actual y en la base de valor y cualquier hipotesis que se vaya a adoptar en la valuacion que va a emprenderse. Puede haber también en las legales, o
fisicas de los activos en otras transacciones y en el activo objeto de valuacién. (Normas internacionales de valuacion, IVS).

Enfoque o0 método de capitalizacién de rentas. Este enfoque o método comparativo utiliza los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valuados y estima su valor a través de un proceso de capitalizacion.
La capitalizacion relaciona los ingresos (nurmalmenle una cifra de ingresos nelc\s) con un tipo de valor determinado, convirtiendo la cuantia de ingresos en un valor estimado. Este proceso puede tomar en consideracion
relaciones directas (conocidas como tasas de 6n), tasas de ode (que reflejan medidas de retorno sobre inversiones) o ambas. En general, el principio de sustitucién sostiene que el flujo de
renta que produce retornos mas elevados, proporcionales al nivel dado de riesgo, indica el valor numérico mas probable. (Conceptos y principios generales de valuacion, GTS G02).

Enfoque o método del costo. Este enfoque o método comparativo considera la posibilidad de que, como sustitutivo de la compra de cierto bien, uno podria construir otro bien que sea o una réplica del original 0 uno que
proporcionara una utilidad equivalente. En el contexto de los bienes inmuebles, generalmente se justifica pagar mas por ciertos inmuebles que el cos!o de adqulrlr un lerreno similar y construir una edificacion alternativa, a
menos que el momento no resulte adecuado, o que existan inconvenientes o riesgos. En la practica, el enfoque o método también tiene en i la de iacion de bienes mas antiguos y/o menos
funcionales de forma que la estimacion del costo de uno nuevo excederia el precio que probablemente se pagaria por el bien tasado. (Conceptos y principios generales de valuacion, GTS G02).
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MERCADO

Referencia

Referencia

2

VETTUU T ST UUaTUU VA, VeTeua e
Esmeralda, en el punto que parte para Villal
Rodas y Monte Rozo, extension; 182
fanegadas, excelentes tierras, para todo
propésito, ganaderia y/ o cultivos, agual
permanente, nacedero y laguna propios,
tanque en cemento de 12 x 17 por 2.5 de|
fondo de reservorio de agua, 20 potreros|
en posteria de cemento, cerca de alambre y]|
electrica, corrales en cemento, 2 establos,
bascula. Excelente paisaje para desarrollo

de parque deportes extremos y eco turismo,

cahra la via o candiey illa Dadac

$ 1.800.000.000

Se vende Finca de 178 cuadras ubicada en
sector San isidro en Obando, cultivos en
pasto y casa de Finca.

$1.780°000.000

Para mayor favor

comunicarse a:

informacién  por

732 6884 ----
244 9977

315 808 2568 ---- 311

$ 1.780.000.000

Fuente:

Oban

do

Fuente:

Oban

do

Referencia

3

Referencia

1326000203 COPS

78 cuadras — 499.200 metros cuadrados.La
finca cuenta con topografia ondulada suelos
de mediana fertilidad sembrados en pasto
Brachiara  Decumbens  Toledo India
Tanzania y Estrella potreros divididos con
cercas vivas en matar ratbn con una
capacidad de carga de 900 arboles de teca
2 quebradas 2 lagunas. Ubicada a solo 6
Km del municipio de Obando.

$ 1.345.000.000

Fuente:

Oban

do

Fuente:

Referencia

Referencia

Fuente:

Fuente:

VEDADES

El enfoque de mercado provee una indicacién de valor mediante la comparacioén del activo con activos idénticos o comparables (esto es similares) para los cuales se dispone de informacién

de precio.

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

Fuente. IVSC 2020
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La ubicacién del predio debe considerarse
aproximada respecto a las muestras
encontradas. Dado que su ubicacidn corresponde
a las aproximadas descritas en un informe
anterior realizado en el afio 2016.

Estudio de Mercado
Referencia No. $ 12.496.154

Referencia No. 7

Referencia No. 6

Referencia No. $ 12.682.500
Referencia No. 5

Referencia No. $ 19.664.573
Referencia No. 4

N Referencia No.

Referencia No.

Referencia No. 2 Referencia No.

Referencia No. 1 Referencia No.

$- $5.000.000 $10.000.000 $15.000.000 $20.000.000 $25.000.000 Referencia No.

CROQUIS

8.00m

14.00m —4.00m—

Casa Casa 2.00m g ghm Trapiche 18,
7.00m

F—7.00m—

12.00m
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PERFIL DE ELEVACION

Google Eart

B o0

Fuente. Elaboracion Propia

DE VOCACION

Seleccione lo
las estadistic:

Frontora agricola: Obando ucs oL

UCS_F oL

PAISAJE Montafia estructural erosional

cLMA Medio himedo

TIPO_RELE  Espinazo

FORMA_TERR N/A
: areniscas

Lirowoew sobre limoarcillosas (imoltas) (

Wy tedura gruesas
as, . fu dcidos, ferflida

moderada; No hay desarrollo de suelos; moderadamente profundos,

terturas finas a moderadamente gruesas, bien

[ Complejo: Ty Tiera de carcavas.

PERFIL cs1.c82

PORCENTAJE 40,35.25

AREAha 824285

Shape_Leng 121307

Shape_Area 8.24285e+07

CARACTERi

Acercars

Las referencias geograficas anexas deben considerarse
aproximadas, ya que se ha identificado el predio teniendo en
cuenta informacion catastral de informe anterior realizado en el
afio 2016.

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

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

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

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

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

Depreciacion: Es la porcién de la vida dtil que en términos econémicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.
(Resolucién 620 de 2008, IGAC).
Renta Bruta Mensual (R.B.M.): Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valia durante un mes natural, a la fecha del Avaltio.

Deducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incurre el propietario de un inmueble al rentarlo, como son: depreciacion de la construccion, vacios intercontractuales,
impuestos y derechos por tenencia del inmueble (Predial, etc.), péliza de seguros contra dafios, mantenimiento de areas publicas o comunes, asi como por administracién. El anterior monto es
estimado de manera aproximada.

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

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

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

El valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicit6 el encargo valuatorio y solo lo haré con autorizacién escrita de ésta, salvo en el
caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente. (Contenido de informes de valuacién de bienes inmuebles urbanos, NTS 1 01).

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

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

Los avaltios elaborados por la firma Tinsa Colombia estaran sujetos a un control de calidad que se llevara a cabo por el equipo técnico idoneo, el cual versaré sobre el cumplimiento de los criterios,

métodos, operaciones y el procedimiento establecidos por la normatividad vigente en materia valuatoria.

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

METODOLOGIA

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

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

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

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

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

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

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

Los comparativos de mercado utilizados para el presente concepto, y que son sustento del valor concluido, fueron investigados al momento de la realizacién del informe, por tanto su periodo de
exposicion es a la fecha de la actual pandemia global por COVID19.
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CUADRO DE VALORACION
Unidad | Area | $/Un | Valor $
Terreno Descripcion
375-8828 Finca Ha 18,00 | $ 10.500.000 | $ 189.000.000
Subtotal Terreno 18,00 $ 189.000.000,00
Unidad | Area $/Un Valor $
Edificaciones
Subtotal Edificaciones $0,00
Unidad Area $/Un Valor $
Cultivos y Otros Informacién adicional
Subtotal $0,00
Fecha: 25/02/2021 TOTAL COMERCIAL | $ 189.000.000,00
Comercializacion ‘ Moderada comercializacion
Tiempo Esperado de Comercializacién ‘ 1-2 Afos
Distribucion de Valores
» $200,00 120% CALIFICACION DE GARANTIA
e FAVORABLE S|
S $180,00
= 100%
$160,00 El inmueble cumple con las exigencias requeridas por la entidad.
$ 140,00 0%
$120,00
$ 100,00 60%
$ 80,00
40%
$ 60,00 NOMBRES
$ 40,00 200
2000 ’ Francisco Javier Balaguera Orjuela TINSA (Tasaciones Inmobiliarias S.A.) Ltda.
. Jinsa.
$0,00 Terreno Construcaion Otros 0% RAA AYAL 1010163646 NIT: 900.042.658—4
mmm Seriesl  $ 189.000.000,00 $0,00 $0,00 dl,lm%ﬁ' Perito Actuante RNA J-013 (Fedelonja - SCdA)
——Series2 100% 0% 0% LY S.1.C. 05108900
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS
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VISTA VISTA
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VISTA

VISTA

VISTA
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ANEXOS
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Sefior

JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL
Obando- Valle

E.S.D.

Asunto: Presentacion Avalud
Proceso: EJECUTIVO MIXTO

Demandante: BANCO DAVIVIENDA~
Demandado. JHON JAMES GIRALDO AGUDELO Y OTRA
Radicacion: 2018-00234

GLORIA INES MEJIA HENAO, mayor de edad, residente y domiciliada en
Cartago Valle, donde me identifico con la cedula de ciudadania No. 31.396.239
abogada en ejercicio, titular de la tarjeta profesional No. 27.985 expedida por el
consejo superior de la judicatura, de manera respetuosa le solicito tener como
avalué del inmueble objeto de medida cautelar identificado con matricula
inmobiliaria No. 375-8828, el avalué comercial por un valor de $189.000.000,
elaborado por Tinsa Colombia Ltda., NIT: 900042668-4. Perito Actuante:
FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA R.A.A AVAL 1010163646.
Fundamento esta solicitud, toda vez que dicho avallio fue realizado por una
persona experta en el tema. Anexo predial.

Serfior Juez,

Atentamente,

~

/. — i

Fain B
Feee - e/
LORIA INES MEJIA HENAO ( //

/
S

/’/ﬂ



