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CONSIDERACIONES GENERALES:

Este estudio se propone obtener el Valor Razonable del activo analizado, que “es el pre-
cio que seria recibido al vender un activo, o pagado al transferir un pasivo, en una transaccion
adecuada entre agentes de mercado en la fecha de la medicion” (1). Este Valor Razonable, tam-
bién puede definirse como “la cuantia estimada por la cual un activo o pasivo deberia intercam-
biarse en la fecha de la valuacién entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dis-
puesto a vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en la cual las
partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente y sin coaccién”. Esta valuacion se

realiza de acuerdo con los estandares de las IVS 101, 102, 103.

(1) NIIF 13: Valor Razonable.

TIPO DE INMUEBLE:

Lote de terreno rural cultivado en vides, y construcciones destinadas a Servicios y bode-
gas de proceso de estas.
UBICACION:

Vifiedo Pelongo, Km 7.3, Via Panorama - Variante San Marcos, Corregimiento San
Marcos, Municipio de Yumbo, Valle del Cauca. Para llegar al Vifiedo se toma la Via Panora-
ma en direccion al Norte pasando la interseccién Mulalé — Paso de La Torre, desde la cual se
cuentan 1.7 Kilémetros hasta la variante de San Marcos (donde se bifurca la carretera y queda
en un tramo de doble calzada); se sigue hacia el Norte un kilémetro mas, hasta ubicar el predio
a mano derecha yendo, justo antes del Callején Pelongo y del Puente Peatonal levantado sobre
la variante. En total se recorren desde la salida de Yumbo 7.2 Kms. Aproximadamente hasta la
Porteria del Vifiedo.

Por el paso de la variante Norte San Carlos el predio se parte en dos lotes, el menor de ellos se

ubica a mano izquierda yendo y el mayor a mano derecha.
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UBICACION DEL PREDIO

LINDEROS:

Segun el Certificado de Tradicién y Libertad impreso el 16 de Julio de 2013 por la Oficina
de Instrumentos Publicos de Cali, estos se encuentran descritos en la Escritura Publica N° 153
del 22 de Octubre de 1988 de la Notaria Unica de Vijes que corresponde a una Venta Parcial de
4 Has + 5.000 m?, y en la Escritura Publica 9670 del 12 de Diciembre de 1988 de la Notaria 10®
de Cali que corresponde a una Hipoteca sobre un lote de 21 Has + 1.000 m?.
Matricula inmobiliaria: 370 - 67896
SECTOR:

Comprende la zona plana de la margen izquierda del rio Cauca desde Yumbo hasta Me-

diacanoa. Es un sector destinado a la agricultura, con una cantidad limitada de tierra debido a la
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estrechez entre el rio Cauca y la cordillera Occidental. Ha gozado de valorizacion en los Gltimos
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anos por la importancia creciente de la carretera Panorama, hoy en dia la via mas utilizada para
viajar de Cali a Buga o a las poblaciones y ciudades al Norte de Buga, y de la cual forma parte
del proyecto de la Malla Vial de la Troncal del Pacifico, con variantes y trazados nuevos para
mejorar la movilidad ante el volumen de trafico existente; se incluye en esta malla el proyecto
para la via Mulalé - Loboguerrero, con lo cual se mejoraran los tiempos de desplazamiento en-
tre la zona Industrial de Yumbo y el Puerto de Buenaventura. Este proyecto de la Malla Vial De-
partamental ha valorizado los predios de la zona pues quedan muy bien ubicados respecto a
Cali y Buga. Actualmente la mayor parte esta cultivada en Citricos, Papaya, Vifiedos, y otros
cultivos semestrales como el aji, y cultivos de la cafia de azucar, el cual tenia limitacién pues
por estar situados los ingenios al otro lado del rio Cauca no se podian transportar las cosechas.
Con el alto volumen de trafico se han venido generando establecimientos comerciales y recrea-
tivos a lo largo de la via.
NORMAS URBANISTICAS:

Segun el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) para el Municipio de Yumbo
(Valle), Acuerdo N° 0028 de Septiembre 18 de 2.001, se encuentra en: AREA RURAL
ARTICULO 134.- AREA DE ACTIVIDAD AGRICOLA INTENSIVA. De acuerdo con el Docu-
mento de Diagnéstico y el Documento Técnico de Soporte, las clases agrologicas de tipo |, Il y
Il tienen los siguientes usos. Uso principal: Agricola intensivo. Uso compatible: Franja de segu-
ridad alimentaria con productos diversificados de la canasta familiar, Forestal protector —
productor, cultivos de flores e invernaderos. Infraestructura para distritos de adecuacion de tie-
rras, vivienda del propietario, trabajadores, y usos institucionales de tipo rural. Usos condiciona-
dos: Agroindustria, granjas avicolas, cuniculas y porcina. Usos prohibidos: Industriales, usos

urbanos y suburbanos, y loteo con fines de construcciones de vivienda.
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CONFORMACION:

TERRENO: Es un lote de forma irregular, alargado y topografia en pendiente leve natu-
ral en direccion Occidente — Oriente, atravesado en su zona Noroccidental por la variante San
Marcos que conecta a Yumbo con Mediacanoa, lo que deja un lote menor asilado del resto del
globo en la margen occidental de la Carretera (mano izquierda yendo), y el globo en mayor ex-
tension al Oriente de esta (mano derecha yendo), el cual se extiende hasta el rio Cauca donde
termina en punta. En general ocupa un area total de 200.459.95 m? (20 Has + 459.95 m? =
31.32 Plz). Por sus condiciones fisicas y afectaciones viales el globo se puede dividir en tres
secciones o Lotes asi:

Lote N° 1: Es el lote aislado ubicado al Occidente de la Variante; tiene forma casi trapezoidal,
salvo por el lado curvo producto del trazado de la mencionada via sobre la cual tiene un frente
de 278 metros. Dada su forma queda con un fondo menor por el costado Sur de 23 metros y
otro mayor por el Norte de 100 metros, y cerrando el poligono al Occidente en linea recta en
230 metros. Este Lote N° 1 tiene una extension superficiaria de 18.987.53 m? (1 Ha + 8.987.53
m? = 2.96 Plz), y esta totalmente ocupado por cultivo de Uva. Cuenta con cercos en poste de
cemento y alambre de puas, complementado con seto vivo, Swinglea y veraneras. Su puerta de
acceso es metalica en angulo de una sola nave.

Lote N° 2: Ocupa buena parte del lote Oriental, y se extiende desde la Variante en direccion al
Oriente en unos 400 metros siguiendo su leve pendiente natural, hasta donde el terreno presen-
ta un fuerte declive (barranco) cambiando de nivel en casi 5 metros por debajo; tiene forma si-
milar a un trapecio con un frente curvo de 270 metros sobre la Variante San Marcos, que se
amplia en el fondo a unos 340 metros (aunque termina de forma irregular en punta por la linea
de Barranco); cuenta con frente de 608 metros sobre el Callején Pelongo que hace sus veces

de lindero Norte, y por el cual se realiza el ingreso a las instalaciones de manejo y acopio del
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extension superficiaria de 128.351.43 m? (12 Has + 8.351.43 m? = 20.05 Plz). Esta cultivado en
Uva, salvo por los espacios ocupados por las construcciones de servicio y acopio del cultivo.
Cuenta con cercos en poste de cemento y alambre de puas, complementado con seto vivo,
Swinglea y veraneras, menos en |la zona que da hacia el barranco.

Las construcciones que lo ocupan son las siguientes:

Packing House: Es una Bodega de altura y media, de muy buenas especificaciones constructi-
vas la cual es usada como Acopio, Empaque y Alimacenamiento de uva. Se ubica a mano dere-
cha entrando al Vifiedo, esquina Suroccidental. Para establecer aqui la Bodega fue necesario
adecuar una porcioén de terreno aproximada de 5.000 m? usada como patio de maniobras para
vehiculos de carga.

Por la cara Sur de la Bodega se ubica el muelle para descargue y recibo de fruta en espacio
cubierto abierto, con un bafio para servicio al exterior; este muelle se conecta con la Bodega por
medio de dos compuertas. Al interior consta de espacio en planta libre para clasificacion y em-
paque, cuarto de materiales de empaque, cuatro cuartos climatizados (dos de enfriamiento y
dos de sostenimiento), y una pre-camara que entrega al muelle de carga y salida del producto.
Todo este espacio se maneja dentro de un ambiente controlado con esclusas, controles de in-
greso con cédigo de seguridad y de temperatura. Dentro del mismo blogue estan la zona admi-
nistrativa la cual consta de Hall, Oficina con bafio y cuarto de archivo y servidores, Cocineta,
doble bateria de bafios multiples y vestiers, dos cuartos de aseo (uno para Empaque y otro para
Oficinas), y cuarto de planta eléctrica. Esta Bodega tiene un area construida de 850 m?2. (Ofici-
nas 270 m? - Bodega 540 m? - Muelle 40 m?)

A un costado de la Bodega y cerca al acceso a Oficinas esta ubicado un tanque de almacena-

miento de agua con capacidad de 30.000 Lts, asistido con Hidroflow.
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ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION:

Fachada: Panel tipo Sandwich con aislante térmico. Bloque de ladrillo a la vista prensado
en Oficinas.

Estructura:  Puntual, columnas y vigas en concreto armado, y refuerzos en perfil metalico.

Cubierta: Estructura metalica y teja térmica tipo sandwich.

Cielo Raso: Lamina con aislante térmico. Zona de oficinas en Panel yeso.

Muros: En Oficinas Bloque de Ladrillo a la vista. Bodega en Panel térmico.
Pisos: Concreto de alta resistencia con acabado fino.
Puertas: Aluminio anodizado blanco, parte con vidrio.

Ventanas: Aluminio anodizado blanco con vidrio.
Cocina: Mesén en placa de Granito, con lavaplatos en acero inoxidable. Muebles y Gabi-
nete en MDF. Muro de salpicadero con enchape en ceramica.
Barios: Divisiones en aluminio anodizado blanco, Duchas con muros y pisos enchapados
en ceramica, aparatos sanitaros linea institucional. De Oficina Finos.
Otros: Oficinas con Aire Acondicionado tipo Minisplit.
Sistema de Seguridad: Control de acceso (digital), Circuito Cerrado de TV. Detec-
tor de Humos.
Planta eléctrica de respaldo.
Cobertizo Acopio: Es la primera ubicada frente al acceso de la zona de parqueo y cargue. Es de
forma rectangular, cubierta abierta, utilizada para el acopio, empaque y cargue del producto. Es
de altura y media con cubierta a dos aguas, levantada sobre estructura en perfil metalico y techo
en teja galvanizada, con piso sobre nivel en concreto afinado. Ocupa un area de 250 m?.

Servicios Complementarios: Es una construccion de un piso ubicada al lado posterior del Cober-

tizo (al Sur de este), y se ubican aqui el comedor en espacio cubierto abierto con meson de
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servicio, bateria de bafos y vestier, almacén de insumos, cuarto de equipos, y dos depositos —

uno de herramientas y otro de canastas de recoleccion. Ocupa un area de 240 m?. Cuenta con
muros en ladrillo, repellado y pintado, pisos en concreto afinado en general, bafios con pisos y
muros enchapados en ceramica con divisiones al interior en aluminio y acrilico, mesén de co-
medor en concreto esmaltado con lavaplatos en acero inoxidable y sobremesén enchapado en
ceramica; la estructura general es en perfil metalico, con cubierta en teja galvanizada.
Zona Bombeo: Se localiza en el extremo Oriental de este Lote N° 2, casi en limites del barranco
y donde terminan los cultivos. Es de un piso, de caracteristicas constructivas sencillas y se
compone de dos cuartos, bafio, cocineta, deposito, zona de bombeo y externos un bafio y una
ducha. Ocupa un area de 85 m? Esta levantado en muros de ladrillo parte repellado y pintado,
piso en cemento — zona de bombeo y bafios enchapados, techo en estructura de madera y teja
galvanizada, puertas metalicas y ventanas metalicas con vidrio; la zona de bombeo tiene ce-
rramiento en malla eslabonada con tubo galvanizado.
Lote N° 3: Corresponde al extremo oriental del globo, y es la zona ubicada por debajo del nivel
del predio principal cuyo limite es el Barranco. Su forma es trapezoidal, similar a un embudo,
con un lado amplio al Occidente de unos 300 metros, y uno angosto de 42 metros que da con el
rio Cauca, y un fondo de 422 metros por su lindero Sur; su topografia es plana con algunas on-
dulaciones menores producto de afectaciones por antiguas inundaciones derivadas de crecien-
tes del rio Cauca. Sus linderos fisicos estan definidos por postes de madera y alambre de puas
solo en sus linderos Oriente y Sur. No posee cultivos de ningun tipo. Ocupa un area de
53.120.99 m? (5 Has + 3.120.99 m? = 8.30 Plz)
CULTIVOS:

La zona destinada a estos ocupa casi el 65% del total de los Lotes 1y 2, es decir 9.65

Has., en las que hay sembradas unas 17.164 plantas (1.780 plantas / Ha), de las cuales todas
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se encuentra en producciéon. Cabe destacar que la produccion esperada en plena madurez del

cultivo es de 20 kg por mata, que serian 345 Ton/afio, cuando las plantas estan en plena pro-
ducciéon. Como dato de referencia estas plantas alcanzan el 100% de su produccion a los 2
anos de sembradas, y lo mantienen por unos 20-25 afios.

La Vifia cuenta con dos (2) variedades de uva de mesa, sin pepas, que son exclusivas en Co-
lombia, cuyo material vegetal es importado de Europa y se encuentra debidamente certificado
como clones que aseguran la pureza varietal y la sanidad. Las variedades sembradas son
Crimson seedless y Red Globe que es la mas comun en la regién del Valle.

ADECUACIONES:

EMPARRADO: Para este cultivo especificamente se requiere de un emparrado, que es
una estructura de alambre templado sobre madera, creando una red a 2 mts de altura que sos-
tiene el follaje de la planta y le permite extenderse horizontalmente para recibir la luz solar, vital
para la produccién. Este emparrado es de larga duracién y por ello se construye técnicamente y
con materiales de calidad. La distancia entre cada fila se hace para permitir el paso de un mini
tractor, y oscila entre 1.50 y 2.00 mts. Casi la mitad de |la extension cultivada cuenta con malla
de proteccion Antipajaro de alta densidad.

RED DE RIEGO: También se le ha extendido a las 9.65 Has. sembradas redes enterra-
das para riego, fumigacion y fertilizacion por goteo, en tuberia de plastico y pvc, con valvulas e
hidrantes ubicados estratégicamente para que todas las plantas reciban la fumigacion, agua y
nutrientes que se preparan y bombean desde |la bodega de insumos, en la cual se ubican las
bombas, Hydroflows y tanques de mezclas necesarios.

VIAS: Cuenta con callejones de servicio uno perimetral y de transito internos, que permi-

ten recorrer toda la propiedad y facilitar el manejo de los cultivos, y la extraccion y acopio de la
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fruta. Tienen un ancho variable segun la zona, entre 3 y 6 metros, y estan en tierra, triturado de
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piedra y afirmado.

SERVICIOS PUBLICOS:

El predio cuenta con servicios de energia eléctrica con dos Transformadores de 45 (Rie-
go) y 225 Kva (Bodega Packing), acueducto veredal y por aljibe, y alcantarillado por pozo sépti-
co. La Via Panorama que sirve para acceder al predio se encuentra pavimentada en buen esta-
do, siendo esta una via importante a nivel departamental con la Variante San Marcos como el
tramo referencia para el acceso. El callejon de ingreso se encuentra balastado en buen estado.
EDAD DE LA CONSTRUCCION:

La Bodega Packing House que es la mas reciente tres (3) afios, diez (10) afios aproxi-
madamente el cobertizo y zona de servicios complementarios; la Zona de bombeo tiene mayor
edad, pero con algunas adecuaciones.

ESTADO DE MANTENIMIENTO:

Muy bueno en general.

METODO O ENFOQUE DE VALUACION:

Para obtener el Valor Razonable de los terrenos aplicamos el Enfoque de Mercado o
Comparativo. Este proporciona una indicacién del valor comparando el activo con otros idénti-
cos o similares y con informacién disponible sobre el precio. El primer paso consiste en conside-
rar los precios de transacciones que se hayan dado recientemente. Si ha habido pocas también
puede ser apropiado considerar los precios de activos idénticos o similares en un catalogo u
ofrecidos para la venta, suponiendo que la relevancia de esta informacién esta establecida cla-
ramente, y se analiza criticamente. Para los predios rurales y segun el caso este valor se in-
crementa o se castiga teniendo en cuenta otros factores adicionales, entre ellos:

1.- Condiciones agrologicas: fertilidad, textura del suelo, aguas, topografia.
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2.- Conformacion: Forma de la finca, accesos, instalaciones (bodegas, casas, corrales, etc.)
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3.- Adecuaciones: Nivelaciones, riegos, drenajes, pozos profundos, reservorios, jarillones, ener-
gia, etc.
4 - Ubicacién: Distancia a centros urbanos, a ingenios o plantas procesadoras, a vias troncales.
5.- Tamafio.
Para las construcciones es necesario aplicar el Enfoque del Costo. Esta basado en el principio
segun el cual el precio que un comprador en el mercado pagaria por el activo objeto de valua-
cién no seria superior al coste de comprar o construir un activo equivalente, salvo si hay involu-
crados excesivos factores de tiempo, incomodidad, riesgo u otros. Con frecuencia el activo va-
luado serd menos atractivo que el alternativo en razon a su antigliedad u obsolescencia. Con
base en este Ultimo comentario aplicamos factores para evidenciar la pérdida de valor por edad,
estado de mantenimiento u obsolescencia. Estos factores son tomados de las Tablas de Ross-
Heidecke y/o Fitto y Corvini, que es el método de medicion comunmente utilizado a nivel mun-
dial para valuacion de construcciones.
VIGENCIA DEL AVALUO:

Un afio a partir de la fecha, hasta Diciembre 31 de 2021, mientras las condiciones del
inmueble y del entorno se mantengan normales.

NATURALEZA Y PROCEDENCIA DE LA INFORMACION BASE:

1. Para efectos del avaluo el area del lote fue tomada del plano de levantamiento topografi-
co realizado por Mario Murgueitio Lic. 00-1946 en Julio 21 de 2012, y en el cual se establecen
las areas que ocupan las tres zonas que lo componen. Se presenta aqui una diferencia respec-
to a lo descrito en el Certificado de Tradicion y Libertad suministrado por el Solicitante, por lo
que se sugiere una aclaracion; las areas construidas corresponden a medidas tomadas en sitio.

Esto se mantiene igual a lo suministrado en su momento para el Avallo realizado en el 2015 y

Oficina 805, Torre SigloXXI, Av. 4N # 6N-67, Cali  PBX: (2) 661 8325 - Cel: 315 550 6044

www.ahb.com.co / avaluos@ahb.com.co
MIEMBRO DE LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA



ANTHONY HALLIDAY BERON S.A.S. (@)
PROPIEDAD RAIZ Y AVALUOS icontec

1SO 9001

11

SC-3952-1
2018 por parte de nuestra Firma. Para la construccion mas reciente que es el Packing House

las medidas se toman de un plano digital dado por el Solicitante. Estas medidas por su natura-
leza se consideran aproximadas.

= El porcentaje de area que ocupan los cultivos respecto al globo, y la cantidad de plantas
sembradas se hace con base en informacion del Solicitante y del personal que tiene a cargo el
inmueble.

3 Los costos de adecuaciones especiales de cultivos y variedades se obtuvieron de infor-
macién suministrada por el Solicitante.

4. El costo de reposicion a nuevo de las Construcciones y obras especiales fue tomado de
valores de presupuestos de obras similares en el mercado, de informacién suministrada por el
mismo Solicitante en cuanto a costos de construcciéon, de Agremiaciones, y de publicaciones
especializadas como Construdata.

NOTAS IMPORTANTES:

1. Exija siempre el avalto en papeleria ORIGINAL.

2, Declaraciéon de Responsabilidad y Cumplimiento

« El valuador no es responsable por los aspectos legales que afecten al inmueble o sus titulos.

* El valuador no dara informacion sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante, sélo lo hara
con autorizacion escrita de éste, con la salvedad que sea requerida por autoridad competente.

» Para efectuar el encargo valuatorio nos basamos en la buena fe y veracidad de la informacién
y los documentos suministrados, por lo tanto, no somos responsables de la misma.

« El presente informe cumple con las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del Avaluador’.

» El valuador no tiene ningun interés particular en el inmueble objeto de valuacién.

* Para llevar a cabo el encargo valuatorio se ha realizado una visita de verificacion al inmueble.

3. Declaraciéon de No Vinculacion — Independencia: Para llevar a cabo este estudio de-
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claramos que soélo existe una relacién de servicios profesionales con el solicitante, por tanto, no
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existe conflicto de interés. De igual forma se establece que el informe de valuacioén es comple-
tamente confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o sus asesores Profesionales, y
no se acepta responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

NOTAS RELATIVAS A LA VALORACION:

1. Para llegar al valor del terreno tomamos como base el valor de tierra agricola en el Valle, el
cual en su mayor parte de ofertas se da sobre terrenos sembrados en Cafia; sin embargo este
es un parametro muy importante de partida, pues este es el valor minimo por el cual se pueden
transar tierras disponibles para cultivo; ademas en la zona de San Marcos - Vijes y sobre este
eje de la via Panorama, son muy escasas las ofertas, o las que existen son de terrenos con
caracteristicas urbanas o dentro de centros poblados, y son en realidad pocas. Ademas, la zona
ofrece unas condiciones de microclima que favorecen los cultivos de uva y es por ello que pue-
den obtener un valor especial.

2. Dentro de los datos de mercado podemos referenciar los siguientes, algunos de ellos en zo-

nas con actividad agricola de Uva como lo son Ginebra y La Unién.

AREA AREA VALOR VALOR VALOR VALOR
ITEM | UBICACION DIRECCION FUENTE % DEP.
(as) | (Pz) | orenta DEPURADO {x Ha) (xPiz)
1 Buga Buga Fincas el Valle 70,40 110 | $7.700000000 | 5% | $7315000000 | $103.906.250 | $66.500.000
3114000000
Fincas del Valle
; 07

2 Guacari Guacari e 4,00 100 $8.500.000.000 5% $8.075.000000 | $126.171.875 | §80.750.000

Ginebra El Acierto

; 45 3.600.000.000 5% 3.420. . 750. .

3 Ginebra FaBavimanna SisechRiss 28,80 $3.600.0 $ 000000 | $118.750.000 | § 76.000.000

Ginebra El Acierto
4 7 ! 5% 0.000.0

Ginebra Wi 0 oo 6,80 120 | $10.800.000.000 $10.260.000.000 | $133,593.750 | $85.500.000
5 Palmira Amaime c:::.;::r 15,00 23 $1.955.000.000 5% $1857.250000 | §123.816.667 | § 79.242.667
5 Palmira Palmira - Rozo Fincas del Valle 3712 58 54.000.000.000 5% $3.800.000.000 | $102.370.690 | $65.517.241
3114000000

Qbando Mercadolibrecom.co
7 Obando  |Hda con casa campestre amsssﬁss ) 7232 113 $8.475.000.000 5% $8.051.250.000 | $111.328.125 | $71.250.000

y piscina

Fincas del Valle
" 76,80 120 0.200000000 | 5% 9.690,000.000 ! 750,

8 Obando Obando rrmnsins 5 2 $1 0 s $126.171.875 | $80.750.000
s Obando Obando - Cartago 3;'5;';;‘;2 838,40 1310 |$1024%0.000000| 5% | $98315500.000 | §117.265.625 | $75.050.000
10 2 Union La Union ;'5;;'3::';2 256,00 400 | 526000000000 | S% | $24.700000000 | $96.484.375 | $61.750.000
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Has Plz
PROMEDIO $115.985.923| $74.230.991
DESVIACION 12.117.203,79| 7.755.010,42
COEFICIENTE DE VARIACION 10,45% 10,45%
NUMERO DE DATOS 10 10
RAIZ 3,162 3,162
t(N) 1,592 1,592
LIMITE SUPERIOR $122,086.143| $78.135.131
LIMITE INFERIOR $109.885.703| $70.326.850

3. Para el caso que nos compete podemos definir el valor de $120 Millones / Ha, casi cercano
al limite superior de la muestra, esto por cuenta de lo mencionado en el punto N° 1, y a lo espe-
cial que pueden resultar los predios en este sector que tienen la destinacion al cultivo de uva o
alternativos, y a las pocas ofertas que hay.

4. Es importante hacer énfasis en que este tipo de cultivo recibe un valor por Ha. acorde con su
costo y posibilidades de rentabilidad, por ser un cultivo permanente de una fruta apetecida, a
una muy corta distancia del centro de consumo y distribucion, con variedades cultivadas de muy
alta calidad. Este valor se ve reforzado porque el periodo de espera del retorno de la inversion
es corto frente a otros cultivos permanentes, esos si extensivos, es decir que en una extension
como estas no se podrian desarrollar, y con alta inversion inicial como es la palma de aceite,
entre otros.

5. Los valores definidos como Adecuaciones corresponden a los costos de Emparrado y Siste-
ma de Riego.

6. La diferencia de valores de los Lotes N° 1 y N° 2 respecto al N° 3, obedece a que este ultimo
no cuenta con ningun tipo de adecuacién, ni cultivo, ya que al estar por debajo del nivel del te-
rreno general es susceptible de sufrir inundaciones ante crecientes que presente el rio Cauca.

7. Para llegar al valor de la construccion partimos del Costo de Reposicién para edificaciones
de esas caracteristicas, y depreciamos a partir de un factor que vincula la Vida Util o Remanen-

te VS el Estado de Conservacion del inmueble, asi:
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BODEGA

PACKING COBERTIZO SERVICIOS BOMBEO
Edad del Inmueble 3 Afios 10 Afios 10 Afios 15 Afios
Vida Técnica 50 ARos 25 AROS 25 Afos 30 Afos
% de Vida 6% 40% 40% 50%
Vida Util Remanente 47 Afos 15 AfiOs 15 AROS 15 AROS
Estado del Inmueble 1,0 2.5 2.5 25
Costo de Reposicion $ 2.200.000,/m2 [ $ 500.000,/m2 $ 600.000,/m2 $ 420.000,/m2
Depreciacion 3.17% 33.83% 33.83% 42,56%

Valor Final Adoptado | $2.130.000,/m2| $ 330.000,/m2 $ 395.000,/m2 $ 240.000,/m2

(@)

icontec

5C-3952-1

8. La Bodega Packing cuenta con unas condiciones especiales por cuenta de sus acabados,

ambiente controlado y equipos especiales necesarios para el debido funcionamiento. De ahi

que el costo para ser una edificacion de mediana altura sea alto.

9. Dada su naturaleza los equipos especiales como bombas, transformadores, entre otros no se

avaltan por ser estos de facil remocion o reemplazo. Para tal fin se requerira de un avaltio es-

pecial de Maquinaria y Equ
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AVALUO N° 20 - 370

Viinedo Pelongo, Via Panorama — Variante San Marcos, Cgto. de San Marcos, Mpio. de
Yumbo, Valle del Cauca:

o o e ) ke | OTAL
Mat Inmoblhana 370 67896 AR N e B SRR R
TERRENO (Ha): Has.
Lote N°® 1y N° 2: 14,7338 $ 120.000.000 $ 1.768.056.000
Lote N° 3: 5,312 $ 20.000.000 $ 106.240.000
Subtotal Terrenos: 20,046 $ 1.874.296.000
ADECUACIONES (Ha): 9,65 $ 40.000.000 $ 386.000.000
Proteccion Cultivos - Malla (Ha): 7 $ 15.000.000 $ 105.000.000
Subtotal Adecuaciones: $ 491.000.000
CULTIVOS (Ha): I 9,65 | $120.000.000 $ 1.158.000.000
CONSTRUCCIONES: M2
Bodega Packing House: 850 $ 2.130.000 $ 1.810.500.000
Adecuacion Terreno - Patio Maniobras: 5.000 $ 130.000 $ 650.000.000
Cobertizo - Acopio: 250 $ 330.000 $ 82.500.000
Servicios Complementarios: 240 $ 395.000 $ 94.800.000
Zona Bombeo: 85 $ 240.000 $ 20.400.000
Subtotal Construcciones: $ 2.658.200.000
VALOR TOTAL AVALUADO: $ 6.181.496.000
SON: SEIS MIL CIENTO OCHENTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y SEIS
MIL PESOS

IMPORTANTE: VER NOTAS EN PAGINA N°10a 14,y LEER TODO EL INFORME.

A Hauday. nS.A.S.
I/[ /1/
FRANCISCO FRANCO

Director de Avallios
Matricula N° 798 RNA
RAA: AVAL-16684962

Cali, Diciembre 31 de 2020
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PROPIEDAD RAIZ Y AVALUOS

“PLANO DE PREDIO
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LOCALIZACION DEL INMUEBLE
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EL MADRONO

MARCOS
PELONGO

Google

LOCALIZACION - UBICACION
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RIO CAUCA

LOCALIZACION DEL PREDIO
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LOTE N° 3 7 “CAll

/ - lYUMBO ‘

k)

&

PANORAMICA DEL}PREDIO VISTA EN DIRECCION AL SUR

PANORAMICA DESDE LA VARIANTE SAN MARC

0S AL SUR
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VARIANTE SAN MARCOS AL NORTE - AL FONDO PUENTE PEATONAL
LOTE N°1 A MANO IZQ. - LOTE N° 2 A MANO DER.

: e . . . . \.-v :
PANORAMICA DEL LOTE N°2 (ORIENTE)
VISTA DESDE EL PUENTE PEATONAL — ABAJO ACCESO AL VINEDO SAN MARCOS
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ACCESO AL LOTE N° 1
VARIANTE SAN MARCOS A MANO IZQUIERDA DE LA IMAGEN

_, X

—

INTERIOR LOTE N° 1
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VISTA PARCIAL LOTE N° 2 (ORIENTAL)
A MANO 1ZQ. CALLEJON PELONGO — A MANO DER. VARIANTE SAN MARCOS
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VINEDOS
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INTERIOR LOTE N° 2 - PROXIMO A BODEGA PACKING
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ANTHONY HALLIDAY BERON S.A.S.
PROPIEDAD RAIZ Y AVALUOS

COBERTIZO - ACOPIO

SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
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CASA BOMBEO
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BODEGA PACKING - PANORAMICA SOBRE LA FACHADA NORTE

PACKING
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FACHADA SUR MUELLE DE DESCARGUE

EMPAQUE Y CLASIFICACION
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EMPAQUE Y CLASIFICACION

CUARTOS FRIOS
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COCINETA - COMEDOR
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ANTHONY HALLIDAY BERON S.A.S.
PROPIEDAD RAIZ Y AVALUOS

VISTA PARCIAL DEL LOTE N° 3
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L —
Corporacion de - ANA
NIT: K0786614-2
Entidad R de Ia ResolL 20010 de 2016 de la Supenniendencia de
Industria y Comercio

 sefor(a) FRANCISCO JAVIER FRANCO BERON. identificado(a) con la Cedula de ciudadania No. 16884662, se
@acuentia inscritoa) on of Registro Abierio do Avaluadores, dosda of 01 de Jumo e 2018 y se ko ha asigrado el
nUmeo de avaluador AVAL-18684862.

Al momento de sxpedicion 06 esie cerificado ef registro del sefor(a) FRANCISCO JAVIER FRANCO BERON se
ancuentra ACLivo y s& encusnira inscrito en las sQuientos calsgorias y sicances:

Categora | Inmusbles Urbanos

Alcance Focha Ragimon
* Casas, apartamentos, saificios. oficines, localss comarciales, temencs ¥ 01 Jun 2018 Régiman de
bodegas sduados loly © pucidmenis on &rcas wbanas, lolss no Trangicién
clasilicados #n ls estuctura scoldgics principal, lotes en suelo de
expansidn oo plan parclal adoptado.

Culegona 2 inmusblos Rursios
Alcance Fecha  Regimen
» Terronos rurales con o Bin construcciones, como viviendas, edificios, 01 .Jun 2018 Régiman de
establos. palpenes. cercas. sslemas do rego, Grenaje, vias, adECLICION Transicion
00 suaios, poros, cultvos, plantaciones, loles en sUSI Ge Expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el SQPOPSCUANIO
o slluados on
drens rurales.
Categoria 6 lnmusslas Especiales
Alcance Facha Regimen
* Incluys ceniros comerciales. hoteles. colegios, hospriales. chinicas y 01 Jun 2018 Régimen de
avanca dé 0bms. Inciuye lodos bos inmuebies que no se clasihquen Transicion
36NIro da kof nuMeralas ANeNcres.
A ha ingcnto las e calidad de personas (Norma IS0 17024) y expenenc:

* Cantificacion expadida por Registro Nacional de Avaluadores RINA. en la calegoria Inmuebles Urbanos
vigenie hasta @l 31 de Octubre de 2021, inscrito en el Regisiro Aberio de Avaluadores, en la lecha gue s
retlols & ol antarior cusdro.

Pagina 1 o8 3

Phowra 300 3

gt <hearta de s

* Cenificacion expedida por Registo Nacional de Avalundores AN.A, en Is categoris Inmusdiss Rurales
vigento hustu el 31 do Mayo de 2022, insciito on ol Regisito Ablenio de Avakuadores, on la lecho que se reliejo

‘#n el anienor cuadra.

-mwwmwmAMMmhmlmm
vigenis hasta el 31 da Mayo de 2022, inscrito o0 la fochs que 6o relisjs
ol anteror cuadio.

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

Ragimen de Transicion Art vmmnaohmmnnzma
Los datos de contacto del Avaluador

Ciugad: CALL, VALLE DEL CAUCA
Diraccion: AVENIDA 4N # 8N-87
Teldfons: 3155740841

Que los i de del Tribunal D de l ERA

o8 - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra oi{la)
um.;rﬂmmuw-rmmmmnmhcmuwu|m
ﬂmmﬂmmMﬂEﬂFmﬁnmdﬁﬂmdwmmﬂ
registro, asi umu con la cuola de autor 1 de
Avaluadores -

Con el fin 0e que el destinatano pusda verficar este cartitcado se i asignd e siguients coogo de OR, ¥ pusds
£on un dipositivo movil U olo diapositivo lector con acceso 3 inlemal, descargando previaments Una

tmmbén puoda ol
e I info uod
% 5 G x
PIN DE VALIDACION
2604028

El presante certificado s& expide en la Repibiica de Colombia de conformidad con s Informacitn que reposa en
Registro Abierto de Avaksadores RAAL. a los dos (02) dias del mes de Dicsnbra del 2020 v lene vigencia o9 30 dias
calendnrio, contados a partir de b fecha de expedicidn.
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Wbk ; CERTIFICADOD

RagistroNacionalde
Avaluadores s S /v ALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS INMUEBLES RURALES N®

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
CERTIFICA QUE:

FRANCISCO JAVIER FRANCO BERON
C.C 16684962

R.N.A. 798

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados
en la norma y en el esquema de certificacion:

NSCL 210302012 SENA VRS 1 Preparar
avalic de acuerdo con normativa y

ko —— EQ/DC/02 Esquema de certificacién de

Inmuebles Rurales ) personas, categoria 0 especialidad de avaluos
W IMONENS VRS 2 Aelar] ocisbies nails

metodologias valuatorias para
inmuebles rurales de acuerdo con
normas y legisiacién vigentes,

e

—

Esta certificacion estd sujeta a que el avaluador mantenga su competencia conforme
con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema de
certificacion, lo cual serd verificado por el R.N.A.

—al—

LUIS ALBERTO ALFORSS ROMERO

DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Fecha de aprobacién: 01/05/2018
Fecha de vencimiento: 31/05/2022

Todo el contenido del presente certificado, e propiedad exclusiva y reservado del RN.A
Verfique 1a validez de 1a informacdn a través de la linea 6205023 y nuestra paginag web www 13 DR 0
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solcitado.
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ISO/IEC 17024:2012
14-0CP-008



