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Cartagena de Indias D. T. y C., 31 de Marzo de 2020

Sefiores

BANCO DAVIVIENDA

Ciudad.

Estimados Seiiores.

Atendiendo su solicitud, con la presente tenemos el gusto de presentarles nuestro
concepto sobre el valor comercial del inmueble ubicado en el Municipio de
Algarrobo, Finca La Florida, identificado con el folio de matricula #225-698, en
el Municipio de Algarrobo, antes Fundacion, en el Departamento del
Magdalena.

Cualquier informacion adicional estaremos gustosos de suministrarsela, en
nuestro Departamento de Avaluos.

Sin otro particular, nos suscribimos.

Atentamente,

LUIS R. HOYOS GARCIA
Gerente General

LH/RP
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1. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

El inmueble materia de este avallo lo constituye un predio rural denominado
Finca LA FLORIDA, ubicado en el municipio de Algarrobo Magdalena, antes
municipio de Fundacién, a Dieciocho punto cinco (18,0) kilometro del
Municipio de Algarrobo, a 6.7 kildmetros del casco urbano del corregimiento
de la Loma del Balsamo y a 4.9 kilbmetros de la via Bosconia — Ciénaga.
Departamento del Magdalena.

El predio Finca LA FLORIDA, es un globo de terreno con un area de 281,8750
hectareas, presentando un suelo con relieve ondulado 3 - 12 %,
determinandose como CLASE 1V, con pendientes inferiores al 12%
corresponden a 118 metros a 130 metros, sin erosion, area moderadamente
profundas con muy pocas piedras la cual no imposibilita las labores de las
madquinarias, el drenaje natural bueno.
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a finca tiene forma geometrica poligona irregular, relieve con inclinacion del

La finca tiene forma geométrica poligona irregular, relieve con inclinacion del
10 %; toda la finca tiene cerramiento en cerca de palos de madera con
cuatro hilos de alambres eléctricos.
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La tierra es fértil y aptas para desarrollar la agricultura o la cria de ganado, su
textura una mezcla de, limos y arcillas, la profundidad efectiva la cual pueden
llegar las raices sin obstaculos se designa moderadamente profunda entre 50

y 90 cm.

Produccion usos del suelo, clasificacion: CTSc
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Cadige Predial: Y K
Matricula Inmobiliaria: S
Nomd
Destina econdmica: D - AGROPECUARIO
Direccién: LAFLORIDA
Aren de terrena: 2400000 m?
| Area construida: 265 m2 B
Construcciones Escalg 135000 v Coomenadys gt 10" 72341 Log 07403 3527 CRS WGSH - H e
773 J—— i 2\ COBIERNO

Tierras con pendientes hasta del 25%, con limitaciones ligeras a moderadas relacionadas
con inadecuada distribucion de las lluvias en el afio. Sin restricciones para el
establecimiento de cultivos de mayor permanencia, pastos y bosques. Requieren practicas
ligeras a moderadas de conservacion de suelos y aguas tales como siembras en contorno,
acequias de escorrentia, riego suplementario y las mencionadas en la clase anterior.

El inmueble esta conformado por 30 divisiones, 7 jagleyes, bebederos
plastico y en concreto el cual se suministra agua provenidas de pozos

artesanales, almacenada en tanque elevado de concreto, el cual baja por

gravedad, a los diferentes bebederos.

La finca se a la cria de ganado, doble propésito y agricultura.
Construcciones: Las edificaciones tienen una edad aproximada de

construccion de 10 y 20 afios, conformada de la siguiente manera:
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CONSTRUCCIONES MEDIDAS Metros AREAS m2
Casa* 12.00 x 6.00 metros 72,00
Casa* 14.00 x 7.00 metros 98,00
Vaquera 30.00x15.00 450.00
Caseta motor* 4.00 x 3.00 12.00
Pozos anillados 3 3.00
Tanque Elevado en 1 1.00
concreto

Corral 30.00x 30.00 y 20.00x 200.00

20.00

*Algunas construcciones, no se les colocara valor comercial, dado el estado

actual de las mismas.
Las casas se ubican en las coordenadas: 10°28'71,94 Ny 74°5'6.61 W.

2. MEMORIA DESCRIPTIVA

2.1. Localizacion: Ubicada en el municipio de Algarrobo a unos Dieciocho
(18) kilometros del Municipio de Algarrobo, Departamento del
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2.2.  Propietario: Iradesma Sol Palacio Silva. (Segun Escritura Publica #
512 de fecha 22 de Diciembre de 2016, Notaria Unica de Aracataca).

2.3. Tipo de inmueble: Predio rural.

2.4. Destinacion actual: Finca con actividad agropecuaria.

3. CARACTERISTICAS DEL SECTOR

3.1. Localizaciéon y Delimitaciéon: ElI Municipio de Algarrobo, esta ubicado
en la subregiéon nordeste del Departamento del Magdalena, en las
coordenadas: Latitud 10°17°25,18” N y longitud 74°04'39,06” W.

3.2. Recursos: La zona aledafia al predio se caracteriza por ser una zona
rural, en donde hay muchas fincas destinadas ganaderia y
agricultura.

3.3. Valorizacién: La zona ha tenido en los dltimos afios una valorizacion
alta pero con indices positivos, en lo que respecta a fincas de recreo
y fincas agricolas. Estimamos que a corto plazo la valorizacion siga
presentando un crecimiento importante por dos factores importantes:
la iniciacion de la actividad por transporte fluvial y férreo y la cercania
con la carretera de la Ruta del Sol en el tramo Il.

3.4. Tendencia: Fincas con actividad ganadera.
3.5.  Uso Predominante: Zona Rural.

3.6. Vecinos Importantes: Entre los vecinos actuales podemos mencionar
fincas con crias de ganado vacuno, agricolas pero en la visita se
observa ya que aledafios existen predios con procesos
agropecuarios en ganaderia, y la cercania de la via Bosconia —
Ciénaga y el corregimiento de la Loma del Balsamo.

3.7. Actividad Constructora: En los alrededores encontramos la
construccioén casas en la fincas.

3.8. Vias de acceso: Principal Troncal del Caribe, Secundaria Via La
Loma del Balsamo, Estacion Lleras y Bellavista.

3.9. Transporte: Intermunicipal sobre la via Troncal de los Contenedores,
Algarrobo — La Loma del Balsamo — Bellavista
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3.10. Servicios publicos:

DESCRIPCION ZONA INMUEBLE | OBSERVACIONES

Agua 0 0 Cuenta con 7 jaguey
veraneros y 2 pozos
anillados

Energia eléctrica 0 0 A 3.7 km La Loma del
Balsamo.

Red Telefénica 0 0 Sefial de celular

Alcantarillado 0 0 Poza séptica

Gas natural 0 0

Calles Vias destapadas en calichadas

Andenes No presenta.

4. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

4.1. DelaCiudad:

Algarrobo es Municipio de Colombia, situado en el Departamento de
Magdalena, al nordeste del pais. Su término municipal limita por el sur con
el municipio de Sabanas de San Angel, al oeste con Pivijay, al norte con
Fundacion y al este con El Copey. Se sitia a 129 km de la capital
departamental, Santa Marta

Superficie: 403.2 km2

Tiempo: 28 °C, viento del NO a 11 km/h, humedad del 77 %

Poblacion: 11,556 (2005)
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El pueblo fue fundado por José Felipe Ofate en 1825, y se convirtié en un
corregimiento del municipio de Fundacion cuando éste se erigié en 1945.
Finalmente, fue convertido en municipio en 1999.

El 24 de junio de 1999, se cre6 el municipio de Algarrobo, cuyo territorio fue
segregado de los municipios de Fundacion, Pivijay y Ariguani.

A algarrobo lo conforman los siguientes corregimientos:

. Loma Del Balsamo
. Estacion Lleras
o Bellavista.

A su vez, esta compuesto por las veredas de Las Carreras, Rio Mar,
Estacion del ferrocarril.

La economia de Algarrobo se fundamenta en el cultivo de palma africana,
en menor medida la ganaderia y la agro industria conforman los sectores
productivos del municipio.

4.2. Del Sector:

Del Municipio de Algarrobo, se localiza a Diecinueve punto Cinco (19,5)
kilbmetro Via Algarrobo — La Loma del Balsamo - Buenavista sector con
una actividad agricola - ganadera. La Zona donde se encuentra el inmueble
es hoy netamente agricola y con una proyeccién alta debido a las
expectativas con unas instalaciones industriales ubicadas en el Municipio
de Algarrobo, Aracataca, Fundacion.

Las expectativas son grandes con respecto a la propuesta del gobierno
nacional para reactivar este importante puerto sobre el Rio Magdalena. En
este sentido, parte de las obras de infraestructura fisica necesarias ya se
han adelantado; pero, se observa constantes paralisis de las obras, lo cual
afecta la pronta recuperacion del puerto sobre el Rio Magdalena, debido al
tramite para los permisos y licencias de orden ambiental.

Infraestructura:
Vias de comunicacion terrestre. La infraestructura vial del Municipio
Aracataca Magdalena, estd conformada por kilbmetros de -carreteras,
distribuidos asi

Carretera intermunicipal. La principal via de comunicacion terrestre es la
carretera que comunica a la cabecera del Municipio Algarrobo, con el
Municipio de San Angel, en extension de treinta y cinco (35) kilémetros
aproximadamente.
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La ampliaciéon, mantenimiento y conservacién de la via intermunicipal
corresponde a otras instancias gubernamentales; situacion de orden legal y

administrativo que restringe la posibilidad de inversion por parte del
Municipio de Algarrobo Magdalena, en ésta arteria vehicular.

El municipio cuenta con unas instalaciones portuarias ubicadas en la
Cabecera municipal y un puerto privado.

5. ASPECTO JURIDICO

5.1. Escritura publica No. : 512 del 22-12-2016, Notaria Unica de
Aracataca.

5.2. Folio de matricula No. : # 225-698 de fecha 22de Diciembre
2016 (Formulario de Calificacién)

5.3. Referencia catastral No. : 00040001006200000

5.4. Avaluo Catastral Actual. : No suministrada

Nota: La informacién declarada en este informe, corresponde a un resumen
de aspectos juridicos del inmueble que consideramos relevante para el
analisis; en ningln momento se constituye como un estudio juridico de los
titulos, el cual sugerimos adelantar en el evento de cualquier tipo de
negociacion.

6. LINDEROS Y MEDIDAS

Los linderos y medidas se encuentran consignados en la Escritura PUblica
de fecha2422 de Diciembre de 2016de la Notaria Unica de Aracataca.

NORTE: Mide Novecientos Dieciocho metros (918 mts), linda con predio de
Rosa Acevedo De Villarreal.

SURESTE: en una linea quebrada que mide dos mil ochocientos diecinueve
(2819 mts) metros, linda con predio de Urbano Diazgranados y Gonzalo
Guarin.

SUR: Mide doscientos tres metros (203 mts), linda con predio de Gonzalo
Guarin.

OESTE: Mide setecientos veinticinco (725 mts) metros, otra linea que mide
ochocientos setenta y seis metros (876 mts) metros, con predio que
corresponde a Garrido Hermanos y otra linea que mide mil cuatrocientos
ochenta y tres metros (1483 mts), linda con la linea del ferrocarril, frente a

predio de Garrido Hermanos.
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Tipo

Terreno

Segun documentos suministrada

281,8750 Has

Construccioén

Segun medidas en sitio

Casa 72,0 M2
Casa 98,0 M2
Vaquera 450,0 M2
Caseta motor 12,0 M2
Pozos anillados 3,0U,
Tanque elevado 1,0 U.
Corral 200,0 M2

7. ASPECTOS DE LA CONSTRUCCION

7.1. Construccion Del inmueble

7.1.1. Aspecto general

Unidades rentables: 1
NUmero de niveles: 1
Edad aproximada: 20 afos

Vida dtil remanente; 20 2108

Aspecto estructural:
Estado de
Conservacion:

Acorde al tipo de edificacion.
Regular

7.1.2. Materiales de construccion:

- ESTADO DE
ITEM DESCRIPCION CONSERVACION
BUENO | REG. | MALO

ESTRUCTUR |Cimentacion Ciclépea casa de X

A material,

CUBIERTA Zinc X
FACHADA Pariete X

CIELO RASO |No presenta X
PAREDES En material y madera X

PISOS Pisos en baldosa X
CLOSETS No presenta X
PUERTAS En madera X
VENTANAS |En madera X
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BANOS Sencillos sin acabados »

COCINA E_n material, piso pulido, techo en <
zinc

INST. No aplica )

ELECTRICAS

INST. No aplica )

SANITARIAS

8. ASPECTO ECONOMICO

Utilizaciéon econémica
actual:

Finca Ganadera

Actividad constructora:

Estable con construcciones casas
campestres dentro de las fincas

Perspectivas de
valorizacion:

Buena. La zona muestra indices altos en los
ultimos afos

Grado de
comercializacion:

TIPO B (Negociaciones a mediano plazo,
con ayuda de una entidad bancaria).

Demanda de este tipo de
inmueble en la zona:

Buena

ASPECTOS TENIDOS EN CUENTA PARA EL AVALUO

Los aspectos mas relevantes que fueron tenidos en cuenta para la
determinacién del valor comercial del inmueble avaluado son los siguientes:

Localizacion:

Vecindario:

Topografia del terreno:
Construcciones:
Servicios publicos:
Calidad del suelo:
Disponibilidad de agua:

Buena respecto del casco urbano
Algarrobo, San Angel, Loma del
Bélsamo

Bueno, predios similares.
Relativamente plana.

Si presenta.

Cerca de redes de energia eléctrica
Bueno.

Buena, en gran parte del afio.

Proximidad a nucleos pob: Cercana Algarrobo, Loma del

Comunicaciones:

Balsamo, San Angel.
Normales, via celular.

Pendiente: Semiplana con escorrentias
naturales
Caracteristicas edafolégicas: Buenas
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9. NORMAS URBANAS

ACUERDO # 010 DE 2001 “POR EL CUAL SE ADOPTA EL ESQUEMA DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPAL DE ALGARROBO, SE DEFINEN
USOS DEL SUELO PARA LAS DIFERENTE ZONAS DE LOS SECTORES
RURAL Y URBANO, SE ESTABLECEN LAS REGLAMENTACIONES
URBANISTICAS CORRESPONDIENTES Y SE PLANTEAN LOS PLANES
COMPLEMENTARIOS PARA EL FUTURO DESARROLLO TERRITORIAL DEL
MUNICIPIO”.

La norma vigente contenida en el Acuerdo antes mencionado y revisada la
cartografia de soporte del mismo (Plano Clasificaciéon del suelo) clasifica el

predio objeto de estudio dentro de la zona:

TIPO DE SUELO: ZONA RURAL DEL MUNICIPIO,
SUB ZONA DE USO: ZONA DE USO AGRICOLA'Y ZONA DE USO PECUARIO.

Alcaldia de Algarrobo. Esgquema de £ sl 22000 - 2.009

Caracterizacién de la Zonificacién Bdsica Municipal

Zona de influencia | Es [ zona que | Dependencia del | Zona de influencia del | Coenta  con wna via
del rio Ariguoni comcentra la  mopor | cultive de la Palma | rio Ariguani deportamental gque la
poblacidn del municipio. | Africana, con | Ameraza de | conecta a la froncol de
Moyor copocidod  en | vecocidn comercial € | imundociones ¥ | ordente.
EfFraestrucfure de | integracién svalancha de lods. Tiene o e jor
salud ¥ educacidn agroindustrial con | Contarminacidn por | infroeshruchora de
ciénoga. aqrequimices  en el | servicios pablicos:
Los propietarios de | ric.
lo= palmeras son de | Pérdida = el
Santa Marta ¥ | bosque en la orilla del
Cignaga general- | rio.
merte. Presencia de vegeres
Disminucidn de la|en ka orifla del rio
ganaderia para el cultive de
pancoger.
Tona de mfluencia | Se Pa—— la | Predominon la< | El principal ricego en | Excelente conexisn wiol
de la Troncal de|segunda concentrocidn |parcelas. Lorma del Bélsomo es | enel eje de la troncal.
Ohriende e poblacidn del | Existe un latifundio | de occidesdaolided en | Tronsporte vy conexidn
esnicipic. que englaba alla Troncal de |wial deficientes con la
El cenfro principal es | Bellovista {gonaderia | Oriente. cobecera  municipal
Loma del Bdlsomo. w algeddn). Conctarminacidn de | Bellovisto.
Infreestructura  social automotores por | Existe wn acuseducto
miméma.  gue  tiends a transporte de carbdn - pers o=
quedorse insuficiente y ¥y ofros. deficiente (Ricmar
adolece de bBuen Loma del EBdlsamo -
Furcionoamicnto Bellavista).
a estado de las
TV = en +
geneales es  regular
excepto en Riomar que
s malo.
Predomino de | Zona menos poblada. Predoming la | La zona es atroveseda | Area o pear
Ganaderia Existe wn peguefic | ganaderia exctensiva. por Ia quebrada | accesibilidoad wvial.
Extensiva centre rurd  ([Estocidn | Hey localizodas dreas | Chimicuica v el arroyo | Via férea poa el
Lieras) de economia | del Podre. fransporte de carbdn
Mencr  infroestructura | caompesina (parcelas]). die ko Dvrurmond.
=ocial Predoming del Carece de servicio de
latifundio. acucducio w
alcantarillado.
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La cuales dentro del acuerdo se encuentra definidas como: “Usos Rurales -
Definicion. Son los que se asignan de acuerdo con la capacidad agrologica,
topografia, condiciones climaticas, litologicas o geoldgicas y para su
desarrollo no requieren de una infraestructura urbana. Uso Agricola. Es el
desarrollado en el area que de acuerdo con la aptitud del suelo permite el
establecimiento y aprovechamiento de cultivos transitorios o permanentes
diferentes de los forestales, con destino al consumo o comercializacion.
Comprende los terrenos aptos para la produccibn de cosechas en
pendientes menores del 15% y suelos de clase agrologica I, II, Il y IV. Uso
Pecuario. Es el desarrollado en el area que de acuerdo con la aptitud del
suelo permite la cria y aprovechamiento de especies animales domésticas”
Las normas sobre el uso y manejo de las areas destinadas a la produccion
agricola, ganadera, forestal, de explotaciébn de los recursos naturales,
agroindustrial, eco turistica, industrial, etno-turistica y demas actividades
analogas que sean compatibles con la vocacion del suelo rural

10. METODOS VALUATORIOS

10.1. Reposicion:

Se hizo el ejercicio sobre el costo de reposicion de un inmueble de
similares caracteristicas y se obtuvo el valor neto de reposicion,
aplicando depreciacion de acuerdo con la edad estimada de la
construccién y su estado de conservacion (Tabla de Fitto y Corvini).
Para las mejoras realizadas en el predio

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
EDAD ESTADO DE VALOR VALOR
TEM EDA | VIDA | EN'% CONSERVA DEPRECI REPOSICI  |DEPRECI | VALOR FINAL VALOR
D | UTL DE X ACION . ADOPTADO
CION ON ADO
VIDA
Casa 20 70 28,57 1 18,36% $40.000 $7.345 $32.655 $32.600
Casa 20 70 28,57 1 18,369 $30.000 $5.509 $24.491 $ 24500
Vaquera 10 70 14,29% 1 8,169 $80.000 $6.526 $73.474 $73.000
Caseta motor 10 70 14,299 1 8,16 $40.000 $3.263 $36.737 $36.000
Pozo 10 70 14,29 1 8,169 $4.200.000 | $342.619 $3.857.381 $3.850.000
Tanque elevado 6 70 8,57 2 7,079 $8.900.000 | $628.987 $8.271.013 $8.200.000
Corral 10 70 14,299 1 8,169 $27.000 $2.203 $24.797 $24.700
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10.2. Mercado

Se auscultd la situacién de oferta y demanda de inmuebles de
similares caracteristicas, en cuanto a ubicacion, tamafio del lote
(relacion frente-fondo), teniendo como fuente de informacion nuestro
departamento de ventas y base de datos de la Lonja de Propiedad
Raiz del Cesar.

AREA TIPO DE LA AREA
DATO [ MUNICIPIO TEL FUENTE NOMBRE CONTACTO (CARACTERISTICAS USOACTUAL VIAS \VALOR GLOBAL PEDIDO % UBICACION % Negodiacion VALOR NEGOCIADO VALOR UNITARIO POR HA
20NA(HA) | TERRENO (Ha)
INMOBILIARIA URBA- | Semi plana, con Destapada,
1 |Algarrobo | 3055948920 | ~ ,p ' AGROPECUARIO|  principal v 000§ 1.370.000.000 080 080 $ 876.800.000| $ 8.768.000
FINCA. LUZ FIGUEROA jaguey,
asfaltada
) Destapada,
IVAN ESCOBAR S |
2 |Algarrobo | 314161494 oM PIaNS, CON 1 coopECUmRIO|  principal | IV 20[s 1560000000 0% 0% | 998.400000] $ 8320000
PROPIETARIO jgauey
asfaltada
https://www.olx.com.co,
item/finca-en- Semi plana. con Destapada,
3 |Algarrobo | 3116731944 | fundacion-magdalena- dist:torié o AGROPECUARIO| principal v 3| 262.999.986| 0,80} 0,90 $ 189.359.990( $ 8.233.043
negociable-permutable- 8 asfaltada
1id-1101490065
MEDIA $8.440.348
MAS 0 MENOS $.24,000.000
DESVIACION ESTANDAR $287.067
COEFCIENTE DE ASIMET| 1,55
COERCIENTE DE VARIAQ 340%)
LIMITE SUPERIOR $8.727415
LIMITE INFERIOR $8.153.281

Se homogenizaron las ofertas de las cuales 1, 2,3, presenta mejor ubicacion con
respecto a la via Bosconia - Ciénaga el predio en estudio esta mas retirado de la
via. Valor adoptado para el terreno limite inferior por su ubicaciéon $ 8.500.000,00.

Hecha la correlacion de estos métodos, nos permite concluir que el valor estimado
del inmueble materia de este estudio, es el siguiente:
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11. AVALUO COMERCIAL

El avalio comercial del predio LA FLORIDA, identificado con el folio de
matricula # 225-698, ubicado en el en el municipio de Algarrobo, en el
departamento del Magdalena es el siguiente:

AREA VALOR VALOR PARCIAL
DESCRIPCION HAS M2 UNITARIO $

Terreno (Ha) 281,88 $8.500.000,00 $2.395.937.500,00
Construcciones

Vaquera 450,00 $73.000,00 $32.850.000,00
Pozos anillados 3,00 $3.850.000,00 $11.550.000,00
Tanque elevado en cncrg 1,00 $8.200.000,00 $8.200.000,00
Corral 200,00 $24.700,00 $4.940.000,00
Total construcciones $57.540.000,00
TOTAL AVALUO COMERCIAL $2.453.477.500,00

SON: DOS MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y TRES MILLONES
CUATROCIENTOS SETENTA Y SIETE MIL QUINIENTOS PESOS M/C.

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del
Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 de
junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expedicion de este informe, siempre que la condiciones extrinsecas e
intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

Cartagena, 31 de marzo del 2020.

LUISR

. HOYOS GARCIA

R.A.A: AVAL-890157
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12. VALOR DE RECONSTRUCION (VALOR ASEGURABLE)

El costo de la reposicion o reconstruccion de la edificacién, teniendo en

cuenta los costos directos e indirectos de obra, seria de:

AREA VALOR VALOR PARCIAL
DESCRIPCION HAS M2 UNITARIO $
Vaquera 450,00 $80.000,00 $36.000.000,00
Pozos anillados 3,00 $4.200.000,00 $12.600.000,00
Tanque elevado en cncry¢ 1,00 $8.900.000,00 $8.900.000,00
Corral 200,00 $27.000,00 $5.400.000,00
TOTAL $62.900.000,00

13. PARTICIPACION DEL TERRENO Y LA CONSTRUCCION

Teniendo en cuenta el area proporcional de terreno y el valor total del
inmueble, procedemos a calcular que participaciéon porcentual tiene el
terreno en el valor total del inmueble, y que porcentaje tiene la construccion.

AREA VALOR VALOR PARCIAL %
TIPO M2 UNITARIO $ Participacion
Terreno (Has) 281,88 $8.500.000,00|  $2.395.937.500,00 96,86%
Construccion 650,00 $119.446,15 $77.640.000,00 3,14%
TOTAL AVALUO COMERCIAL $2.473.577.500,00 100,00%

14. POLITICAS DEL AVALUO

El avalio practicado corresponde al valor comercial expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor
estaran dispuestos a pagar y recibir por una propiedad de acuerdo con su
localizacion, area y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes
libres de toda necesidad y urgencia.
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El avallo, no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales como titulos,
servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter legal a

excepcién de cuando el solicitante informe de tal situacién para ser tenida en
cuenta.

Salvo las que sean perceptibles o de publico conocimiento, en el avallo
presente no se tienen en cuenta las caracteristicas geologicas ni la capacidad
de soporte o resistencia del terreno avaluado, por cuanto para la certeza de
tales analisis se requiere la aplicacién de técnicas especiales, fuera del alcance
del presente estudio.

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

Certificamos que no tenemos intereses comerciales o de otra indole en el
inmueble analizado, salvo las inherentes a la ejecucion del presente estudio.

Se consultaron estadisticas propias, operaciones y avalluos efectuados
recientemente en el sector. Estas consideraciones ademas de lo anteriormente
expuesto, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion.

Es importante ademas hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre las
cifras del avallto efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de
negociacion intervienen mdultiples factores subjetivos y circunstanciales
imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia economica del
vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacion o uso que éste le
vaya a dar, entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia
arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

15. NOTAS DEL AVALUADOR

15.1. Clausula de Publicacién del Informe:

Se prohibe la publicacion de parte o totalidad de este informe o cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre y afiliaciéon del
avaluador sin su consentimiento por escrito.
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15.2. Responsabilidad del Valuador:

El avaluador no revelara informacién sobre la valuacion a nadie distinto del
solicitante y solo lo har4 con autorizacion escrita, salvo que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

15.3. Declaracion de Cumplimiento:

- Este informe se elabor6 de acuerdo a lo dispuesto en la Norma NTS | 01:
“Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos”.

- Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer.

- Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

- La valuacién se llevo a cabo conforme al codigo de ética y normas de conducta.

- El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se
estan valorando.

- El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion.

- En la elaboraciéon del presente informe de avalto ha participado Luis Rafael
Hoyos Garcia, profesional Perito Avaluador, afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz
de Cartagena y Bolivar, con RNA 019 y RAA # AVAL-890157, Visita técnica:
ArquitectoRicardo Vivas Guerrero RNA 1938 y RAA AVAL-12556670.

15.4. Declaracion de No Vinculacion:

- Declaramos no tener relaciéon directa o indirecta con el solicitante ni con el
propietario del bien inmueble objeto de valuacion.

- Este informe de valuacion es confidencial para las partes, para el proposito
especifico del encargo.

- No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.
- No se acepta ninguna responsabilidad por utilizacion inadecuada del informe.
- La valuacion se llevo a cabo conforme al codigo de ética y normas de conducta.

- El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

- El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que

se estan valorando.
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16. ANEXO FOTOGRAFICO

REGISTRO FOTOGRAFICO ViA DE ACCESO, ACCESO EDIFICACIONES,
POZO PROFUNDO Y EL PREDIO
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17. ANEXO PLANIMETRICO

UBICACION

[LUTES

Rezultads I
- . BT
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Al
1}
Departamento: | i
Municipio: e : AT0300004000000010062000000000
Cinfigo Predial - 'l veredn_codigo 4T030000400000001
Haclonsl: ( Il' numers_sublerraneas 0
Codigo Predial: AT030000400010062000 L i codign_anterior
i’ 200004 0
Destino econdmico: D - AGROPECUARIO ‘J‘ ', 47030000400010062000
A
Direccian: LAFLORIDA N\ e
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Aros construida: 206 m2 b .r"I
RE
colg 135000 v Coodenacks Lab 10° 17 16,25 Lng -074° 05 0204° CRS WGSH4 X H
%E Consilra Carasrral (] (&) conierno
Consuila Catasial o Mapas de Clasificacion de las
Tiemas por su Vocacikon de
Uso a escala 1:100.000
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AT03000040000000 10062000000000
El ndmero predia es 08 20 & 30 cigcs (Epmpios. 2575400000014007 1000,
25T5400000000001 40057 HOGI0000)
- --1

| | L)
| i Y
s ™ 1
2 Y
Mo 3
L uso i semi
’

Resultado -
aT. & r
o area TO603 12674
030 1
47 04000000010062000000000 N 7
Nacional: b ~
i
Cédigo Predial: ATOHO00400010062000 b i
Matricula lnmobiliaria: . ,"
Vems
i 0 - AGROPECUARIO
LAFLORIDA
2400000 m2
285 m2
Escala 135000 ¥ Coofoenadas  Lab 1017 2311 Lng -074' 0¥ 3522° CRS wosas . H =
»

Construcciones

E&—Cb’ Beenlanis - Caneile &h 3\ CORIERNO

Tierras con pendientes hasta del 25%, con limitaciones ligeras a moderadas
relacionadas con inadecuada distribucion de las lluvias en el afio. Sin restricciones
para el establecimiento de cultivos de mayor permanencia, pastos y bosques.
Requieren practicas ligeras a moderadas de conservacion de suelos y aguas tales
como siembras en contorno, acequias de escorrentia, riego suplementario y las

mencionadas en la clase anterior.
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RAA

Registre Ablerto de Avaluadores

Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 800796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de |a Superintendencia de
Industria vy Comercio

El sefior{a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 880157, se encuentra
inscrito{a) en el Regisiro Abierto de Avaluadores, desde el 289 de Noviembre de 2017 y se |e ha asighado el ndmero
de avaluador AVAL-890157.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior{a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en |as siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuekles Urbanocs

Alcance Fecha Regimen
= Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 29 Nov 2017 Hégimen de
bodegas siluados 1olal o parcialmente en areas urbanas, loles no Transicion

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuekles Rurales

Alcance Fecha Regimen
® Terrenos rurales con o sin consirucciones, como viviendas, edfficios, 29 Nov 2017  HRégimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacicn Transicicn

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, |oles en suelo de expansidn sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamienio agropecuario y
demas infraestruciura de explotacidn situados totalmente en
Areas rurales.

Categoria 6 Inmuekles Especiales

Alcance Fecha Regimen
» Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 29 Nov 2017 Régimen de
avance de obras. Incluye todos los inmuebles gue no se clasifiqguen Transicion

dentro de los numerales anteriores.

Adicionalmente, ha inscrito |as siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma 150 17024) y experiencia:

» Certificacién expedida por Regisiro Nacional de Avaluadores R.N.A, en |a categoria Inmuebles Urbanos
vigenie hasta el 30 de Abri de 2021, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja
en el antetior cuadro.
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= Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en |a categoria Inmuebles Rurales
vigenie hasia el 08 de Enero de 2021, inscrito en el Hegistro Abiertc de Avaluadores, en la fecha gue se
refleja en el anterior cuadro.

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

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

Régimen de Transicion Art. B2 paragrafo (1) dela Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CARTAGENA, BOLIVAR

Direccién: CENTRO LA MATUNA EDIFICIO CONCASA PISC 2
Telétono: 3167337270
Correo Electrdnico: GERENTE@ARAUJOYSEGOVIACOM

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, identificado(a) con |la Cédula de ciudadania No. 890157.

El{la) sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA no ha cumplido con el requisito legal de sufragar la cuota
de autorregulacion con Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de gue el destinataric pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lecior con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de cédigo QR gue son gratuitas. La verificacion tamkién puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http:/fwww.raa.org.co. Cualquier inconsistancia entre la informacidn aca
contenida y la gue reporte la wverificacién con el ciddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

ae7i0a84

El presante certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacidn gue reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Abril del 2020 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a parir de la fecha de expedicion.
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Gragjo § Segovia

LIDERES INMOBILIARIOS

Registro Abierto de Avaluadore:

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal

RAA A'i.ﬁ:__
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	DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE
	El inmueble materia de este avalúo lo constituye un predio rural denominado Finca LA FLORIDA, ubicado en el municipio de Algarrobo Magdalena, antes municipio de Fundación, a Dieciocho punto cinco (18,0) kilómetro del Municipio de Algarrobo, a 6.7 kiló...

	MEMORIA DESCRIPTIVA
	Localización: Ubicada en el municipio de Algarrobo a unos Dieciocho (18) kilómetros del Municipio de Algarrobo, Departamento del Magdalena.
	Propietario: Iradesma Sol Palacio Silva. (Según Escritura Pública # 512 de fecha 22 de Diciembre de 2016, Notaría Única de Aracataca).
	Tipo de inmueble: Predio rural.
	Destinación actual: Finca con actividad agropecuaria.

	CARACTERISTICAS DEL SECTOR
	Localización y Delimitación: El Municipio de Algarrobo, está ubicado en la subregión nordeste del Departamento del Magdalena, en las coordenadas: Latitud 10 17’25,18’’ N y longitud 74 04’39,06’’ W.
	Recursos: La zona aledaña al predio se caracteriza por ser una zona rural, en donde hay muchas fincas destinadas ganadería y agricultura.
	Valorización: La zona ha tenido en los últimos años una valorización alta pero con índices positivos, en lo que respecta a fincas de recreo y fincas agrícolas. Estimamos que a corto plazo la valorización siga presentando un crecimiento importante por ...
	Tendencia: Fincas con actividad ganadera.
	Uso Predominante: Zona Rural.
	Vecinos Importantes: Entre los vecinos actuales podemos mencionar fincas con crías de ganado vacuno, agrícolas pero en la visita se observa ya que aledaños existen predios con procesos agropecuarios en ganadería, y la cercanía de la vía Bosconia – Cié...
	Actividad Constructora: En los alrededores encontramos la construcción casas en la fincas.
	Vías de acceso: Principal Troncal del Caribe, Secundaria Vía La Loma del Bálsamo, Estación Lleras y Bellavista.
	Transporte: Intermunicipal sobre la vía Troncal de los Contenedores, Algarrobo – La Loma del Bálsamo – Bellavista
	Servicios públicos:

	CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALÚO
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	ASPECTO JURÍDICO
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	ASPECTOS DE LA CONSTRUCCIÓN
	Construcción Del inmueble
	Aspecto general
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	ASPECTO ECONÓMICO
	NORMAS URBANAS
	METODOS VALUATORIOS
	Reposición:
	Mercado

	AVALÚO COMERCIAL
	VALOR DE RECONSTRUCION (VALOR ASEGURABLE)
	El costo de la reposición o reconstrucción de la edificación, teniendo en cuenta los costos directos e indirectos de obra, seria de:
	PARTICIPACION DEL TERRENO Y LA CONSTRUCCION
	Teniendo en cuenta el área proporcional de terreno y el valor total del inmueble, procedemos a calcular que participación porcentual tiene el terreno en el valor total del inmueble, y que porcentaje tiene la construcción.
	POLÍTICAS DEL AVALÚO
	NOTAS DEL AVALUADOR
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