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1.1. TIPO DE AVALUO
Comercial.

1.2.  TIPO DE INMUEBLE
Hacienda LA MERCED

1.3.  OBJETO DEL AVALUO

El objeto del avalio es la determinacién de los factores fisicos y
econdmicos que permitan establecer el valor comercial del inmueble.

1.4. LOCALIZACION

La hacienda La Merced estd ubicada en el municipio de El Cerrito en el
Vdlle del Cauca.

Coordenadas:  3°40709.70" N, 76°19°10.84" O

1.5. PIRECCION

La hacienda La Merced estd localizada muy cerca de predios urbanos
del municipio de El Cerrito.

1.6. PREDIO
Hacienda La MERCED

1.7. MUNICIPIO
El Cerrito

1.8. DEPARTAMENTO
Valle del Cauca.

1.9.  DESTINACION DEL INMUEBLE

Agropecuario. Es importante anotar que del total del drea de la
hacienda que son 79.907 Has. Unicamente se estdn explotando 66.47
Has. Sembradas de cahfa de azicar mediante un contrato con el
ingenio Providencia.

1.10. SOLICITANTE
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Sociedad Chaya Cabal en liguidacion
1.11. LINDEROS

Contenidos en las escrituras publicas Nos. por la escritura No. 664 del 20
de mayo de 1991 de la notaria 1 de Bugaq, se adquirieron los predios con
matricula inmobiliaria 373- 15125 y 373-45095 vy en la sentencia sin

nimero del 3 de noviembre de 1972 del Juzgado 1 Civil del Circuito de
Buga.

1.12. FECHA DEL INFORME
Septiembre 27 de 2019

2.1. PROPIETARIOS

De acuerdo con la documentacion suministrada, el propietario del
inmueble es la Sociedad Chaya Cabal Y Cia. S. en C.

2.2, TiTULO DE ADQUISISCION

Mediante la sentencia sin nimero del 3 de noviembre de 1972 del
Juzgado 1 Civil del Circuito de Buga y por la escritura No. 664 del 20 de
mayo de 1991 de la notaria 1 de Buga, se adquirieron los predios con
matricula inmobiliaria 373- 15125 y 373-45095.

2.3.  MATRICULA INMOBILIARIA
373- 15125 y 373-45095

2.4. NUMERO PREDIAL
76248001000000010123000000000 y 76248001000000010125000000000

2.5.  OBSERVACIONES JURIDICAS
El predio con M., 373-45095 tiene inscritas las siguientes servidumbres asi:

A favor de transportadora de gas intemacional S. A. un drea de 7.000
m2.

Por energia eléctrica en un drea de 10.054.50 m2
Servidumbre de fransito pasiva e a favor de Luis Enrique Cabal Garrido y
Diego Cabal Pombo.
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NOTA: Los datfos suministrados en este capitulo fueron extractados de los
documentos suministrados por el solicitante, son una simple informacién
sobre los inmuebles y no constituye un estudio juridico de los titulos.

3.1. LOCALIZACION

La hacienda La Merced estd localizada en el municipio de El Cerrito en
el centro del Vdalle del Cauca y cerca de predios urbanos del municipio.

3.2.  ACTIVIDADES PREDOMINANTES

La hacienda La Merced se encuentra locdlizado en un sector agricola.
Cerca de la hacienda se encuenfran predios urbanos con usos de
vivienda y comercio complementario.

3.3.  TIPOS DE EDIFICACION
En la hacienda se encuentran dos construcciones, una casa y sus
anexos y dos bodegas.
La casa principal data del siglo XIX vy es una de las 17 haciendas del
Valle del Cauca que fueron declaradas monumento Nacional por el

Instituto Colombiano de la Cultura segin consta en el decreto 0743 del
25 de abril de 1996.

Es importanie anotar que la declaratoria de monumentos nacionales,
segun la Ley 163 de 1959, implica que las haciendas no podrdn ser
reparadas, reconstruidas ni modificadas sin el previo permiso del
Consejo de Monumentos Nacionales.

3.4. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
N.A. por ser un predio rural.

3.5. ViAS DE ACCESO

El acceso a la hacienda La Merced es por una carretera que comunica
al municipio de El Cerito con la hacienda. La carretera estd sin
pavimeniar pero en buen estado de conservacién.

3.6.  INFRAESTRUCTURA URBANISTICA
El predio no tiene ninguna infraestructura urbanistica.
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3.7. TRANSPORTE PUBLICO

El servicio de transporte publico intermunicipal para el sector es
oportunc y permanente, ya que por las vias principales que rodean el
sector transitan rutas del servicio de ftransporte intermunicipal,
proporcionando un fécil desplazamiento a los diversos puntos de la
region, como también a municipios circunvecinos.

3.8. ACITIVIDAD EDIFICADORA
En el secfor donde estd ubicada la hacienda La Merced no hay
ninguna actividad edificadora pero muy cerca de la hacienda esta el

perimetro  urbano del municipio y hay viviendas y comercio
complementario.

Segun el Acuerdo 015 de mayo 31 de 2016, por el cual se adopté el Plan bdsico

de Ordenamiento de la ciudad de El Cerrito se enconiraba ubicado en una
Zona de expansion.

Donde estd ubicada la Hacienda La Merced quedd clasificada con los
siguientes usos:

1. USO PRINCIPAL: Agropecuario
2. USO COMPLEMENTARIO: Equipamiento
4. USO PROHIBIDO: Industria

5.1 GENERALIDADES
La hacienda La Merced, fiene una muy buena ubicacién pues estd
localizada cerca del perimetro urbano del municipio de El Cerrito.
La facilidad de tener un transporte intermunicipal eficiente y bien
atendido.

Estar cerca de sitios turisticos como la hacienda El Paraiso y ofros sitios en
el sector.

52 CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA
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Lote de ferreno medianero de forma geométrica iregular, topografia
plana y frente sobre un eje vial secundaria.

SERVICIOS PUBLICOS

La hacienda cuenta con el servicio de energia, acueducto con tanque
de adlmacenamiento, tiene dos lagos de reserva y tuberia para riego. El
alcantarillado se hace a fravés de un pozo séptico.

AREA DEL LOTE

El drea total de la hacienda La Merced es de 79.9074 Has. Que equivalen
a 799.907.40 M2,

CONSTRUCCIONES
En La hacienda hay varias construcciones: la casa principal que data

desde el siglo XIX y hay dos bodegas construidas en material y estructura
en ladrillo y cubierta en feja de barro sobre vigas de madera.

A la casa se le ha hecho un mantenimiento normal y requiere algunas
reparaciones.

DISTRIBUCION

La casa consta de, sala, comedor, cocina, zona de oficios, cuatro
dlcobas, un bafio, estaderos, bodega. Integrada a la casa estd la
vivienda del mayordomo vy tiene otras drecs y patios.

ACABADOS DE LAS CONSTRUCCIONES
Muros en adobe, pisos de ladrillo, ventanas y puertas en maderaq,
estructura de vigas en madera.

ESTADO DE CONSERVACION

Bueno para el fipo de construccién que fiene la casa principal. Esta
reguiere algunas reparaciones.

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de g propiedad,
expuestas en los capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en g
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determinacion del valor comercial las siguientes consideraciones
generales:

La localizacién general de la hacienda La Merced.

El vecindario al frente de la hacienda con la carretera al medio y con
predios de uso mixto.

La normatividad dada por el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial de
la ciudad de El Cerrito.

El avalto efectuado a la hacienda La Merced se realiza con base en las
areas existentes en la documentacién suministrada y en el plano del
levantamiento topografico realizado por el topdgrafo Andrés Valencia
de fecha julio 2 de 2008.

El presente avallo comercial no constituye un estudio juridico sobre la
tradicién del inmueble.

El presente avallo tiene vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
su expedicion de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas
e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

El avalio comercial practicado corresponde al valor comercial del
inmueble expresado en dinero, entendiéndose por valor comercial aquel
valor mas probable que un comprador y un vendedor estarian dispuestos
@ pagar y a recibir, cctuando libremente y sin presiones, sin
desconocimiento alguno de las caracteristicas del inmueble.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de
ofra indole en la propiedad avaluada en este informe y no fiene interés
personal o sesgo alguno en relacién con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad en la fecha. El avaluador certifica en el
presente informe sélo sus andlisis profesionales.

A la fecha de la visita la hacienda La Merced fiene 66.47 Has. Productivas
y sembradas con dos variedades de cania: CC85-92 y V71-51 teniendo un
rendimiento aproximado de 110 Ton./Ha. El cudles un rendimiento
aceptable para este tipo de cultivo.
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6.10. VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de marzo
08 de 2000 y con el Arficulo 19 del Decreto 1420 del 24 de Junio de 1998,
expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econdémico, el presente avalio
tiene una vigencia de un (1} afio a partir de la fecha de expedicion de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que
puedan afectar el valor se conserven.

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de
acuerdo a lo establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998, expedido
por la Presidencia de la RepUblica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucidon Reglamentaria N° 620 del 23 de sepfiembre de
2.008, expedida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazz, se aplicd Ia
siguiente metodologia valuatoria.

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 Ias
oferfas o fransacciones recientes, de bienes semejanfes y comparables al del
objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas,
andlizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

7.1 JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA APLICADA:

El método aplicado es el mds acertado porque se fuvo en cuenta los valores
fransados en negociaciones de inmuebles similares al avaluado y también se
tuvo en cuenta el mercado por oficinas ofertado en el sector.
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S AVEZSY 1

FINCA LA MERCED
MUNICIPIO DE EL CERRITO
DEPARTAMENTO DE VALLE DEL CAUCA

DESCRIPCION AREA HAS. V./HA. V. TOTAL
Valor HAS. Productivas 66,4700 | $ 110.000.000 | $ 7.311.700.000
Valor HAS: improductivas 11,7320 | $ 35.000.000 | $ 410.620.000
Valor servidumbres 1,7054 | $ 20.000.000 | $ 34.108.000
VALOR TOTAL TERRENO $ 7.756.428.000
Valor construcciones 1 799,00 | $ 650.000 | $ 519.350.000
Valor construcciones 2 110,00 | $ 750.000 | $ 82.500.000
Valor lagos 4,2788 [ $ 20.000.000 | $ 85.576.000
VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES S 687.426.000
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE S 8.443.854.000

NOTA: Para determinar el valor de la hectdrea asignado en el presente avalio
se tuvo en cuenta la infraestructura y adecuaciones que tiene la finca,
como son los lagos para almacenamiento de agua, los tanques

existentes, la tuberia, drenajes, callejones, construcciones existentes vy Ia
produccién de la cafia y cepas.

Ing. MARTHA CECILIA ARBOLEDA N.
R.A.A AVAL 66858503
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Corporacion Autorregulador Macional de Avaiuadores - ANA
NiT: §00796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante ia Resolucion 20910 de 2016 de Ia Superintendencia de
industria y Comercio

El seftor{a; MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUNEZ | identificadola) con la Cédula de ciudadania No. 86858603, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Julic de 2017 y se le ha asignado a!
numero de avaluador AVAL-B8858503.

Al momento de expedicion de este certificads el registro del sefior(a) MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUNEZ se
encuantra Active y se encuentra inscrito en las siguientes categorias v alcances:

* Inmuebles Urbanos
= inmuebles Rurales
= Inmuebles Especiales

Adicionaimente, ha inscrite las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma [SO 17024) y experiencia:

» Centificacion expedida por Registro Nacionat de Avaluadores R.N.A, en lz categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0129, vigente desde ef 01 de Agosto de 2015 hasta el 31 de Julio de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.NLA, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 31 de Agosto de 2021, inscrito en & Registro Abierto de Avaluadores, en lz fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

= Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales
vigente hasta el 31 de Octubre de 2021, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

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

Régimen de Transicion Art. 62 paragrafo {1) dela Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CALL, VALLE DEL CAUCA

Direccion: CARRERA 120 NO 13-80

Teléfono: 315 5565400

Correo Electrdnico: marboleda@inmopacifico.com.co

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacidn:
ingenieria Civil - La Universidad del Valle.

Especialista en Administracidn Concentracion en Cempetitividad y Calidad -Universidad ICESL.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinaric de la ERA Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(ia)
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sefior(a) MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUNEZ , identificado(a) con la Cédula de &iudadania No.
GEBS8603.

El(la) sefior{a) MARTHA CECILIA ARBOLEDA NUREZ se encuenira al dia con el page sus derechos de

registro, asi como con lz cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Cen ¢l fin de que ef destinatario pueda verificar este certificado se le asigno el siguiente cédige de QR. y puede
escanearlo con un dispositive movil u otro dispositive lector con acceso a Internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de ¢édigo QR gue son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp/fwww.raa.org.co. Cuaiquier inconsistencia entre fa informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediaiamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA,

PIN DE VALIDACION

b9adlact

£l presente certificado se expide en la Repliblica de Colombia de conformidad con ia informacicn qua reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA.. a los dies {10) dias del mes de Septiembre del 2019 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal
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