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Cartagenade Indias, D.T. Y C., 23 de JULIO de 2021.

Sefior :

JUEZ

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE SAN MARTIN DE LOBA
RADICADO N° 2019-00061-00

E. S. D.

Cordia saludo:

De acuerdo a su solicitud adjunto informe de e Avaluo Comercial correspondiente a Lote
denominados “ FINCA EL VARAL ” ubicado en area rural vereda “EL VARAL” del
Municipio de SAN MARTIN DE LOBA , Departamento de bolivar , Colombia.

Todainquietud que surja a respecto le ruego hacérmela saber a efectos de darles a conocer

las explicaciones y sustentaciones del caso.

Atentamente,

4
/Y e N )\‘
ALBERTO R. AHUMADA ARRIETA
Perito Valuador.- auxiliar de la justicia
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ALBERTO R. AHUMADA ARRIETA

PERITO AVALUADOR
1. CERTIFICACION
Por medio de la presente me permito certificar que:
L. No tengo interés presente ni futuro en la propiedad objeto de avaliio y no he sido ni
soy propietario parcial o total del bien avaluado.
2. Los bienes que se inspeccionaron, en ¢l estado en que se encontraron al momento de

la inspeccién y su valorizacion corresponde exactamente a ese estado. Cualquier
cambio en el mismo posterior a su inspeccién no es responsabilidad mia.

3. De acuerdo con lo convenido con El Solicitante, el Avalio entregado corresponde al
valor comercial o de mercado del inmueble en condiciones normales y pueden
variar de acuerdo con la oferta y demanda de este tipo de bienes en el mercado en
un momento dado.

4. Este informe es valido para una posible negociacion. El Perito Valuador no asume
ninguna responsabilidad ante el uso de este informe para un propésito diferente al
indicado.

5. Este trabajo fue elaborado siguiendo las normas nacionales y las mejores practicas

internacionales para la realizacion de avalios técnicos de acuerdo a la metodologia
y estandares de calidad exigidos en el ambito mundial.

Cartagenade Indias, D.T. Y C., 23 de JULIO de 2021

s );Z%&)\\ .)\—'-1?:-.

ALBERTO R. AHUMADA ARRIETA
Perito Valuador.- auxiliar de la justicia

Cartagena barrio el campestre mz. 28 lote # 11 tels. 3103623233 —6653676-
beto-ahumada@hotmail.com Pagina 4



ALBERTO R. AHUMADA ARRIETA
PERITO AVALUADOR

AVALUO COMERCIAL

LOTE Y CONSTRUCCION.

EL VARAL - SAN MARTIN DE LOBA (BOLIVAR)
2. INFORMACION BASICA.

DIRECCION DE LOS INMUEBLE: ElI inmueble en estudio es un Lote denominado “EL

VARAL” , ubicado en arearural vereda LA TASCOSA corregimiento EL VARAL del
Municipio de SAN MARTIN DE LOBA, Departamento de Bolivar, Colombia.

Al sector y a inmueble en estudio se accede desde € municipio del banco magdalena o
desde & municipio de San martin de loba departamento de bolivar , se llega ala vereda el

vara sector latascosa por via fluvia , encontrandose €l predio a unos 30 minutos del
banco y a45 minutos de san amrtin de loba Sector de Ubicacion del predio

-
L ——
L " . ®

redgimicktor-El Varal

Fuente: igac.
En laimagen anterior se apreciala ubicacién del inmueble en estudio.

TIPO DE INMUEBLE: e inmueble en estudio es un predio rural actualmente dividido en

dos lotes y la construcciones que corresponde a unas casa de madera de un piso con techo
depamay zinc y corrales de madera y de alambre
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CLASE DE AVALUO: Comercia, teniendo como base € Vaor de Mercado se

determinara de manera precisay sustentada el valor del inmueble en estudio.

SOLICITANTE: .(JUZGADO PROMISCUO MPAL. DE SAN MARTIN DE LOBA)

DIRIGIDO A: .(JUZGADO PROMISCUO MPAL. DE SAN MARTIN DE LOBA)

OBJETIVO O PROPOSITO DEL AVALUO: Calcular e valor comercial de la propiedad

descrita en €l presente avallio paraun acto reivindicatorio.

DESTINACION ACTUAL: El inmueble esta destinado para actividad agropecuaria.

FECHA DE INSPECCION OCULAR: Se practico € dia 1 dejulio de 2021, en dichavisita
se tomaron las fotografias que aparecen en € registro fotogréfico anexo al presente informe
y severificd e estado genera del inmueble en estudio.

ATENDIDO POR: FERNEL DIAZ CRESPO .

DOCUMENTOS ANALIZADOS EN EL AVALUOQ: escritura publica#112 de fecha 24
dejulio del 2014 notaria Unica de San martin de loba y copias simples ddl certificados
de libertad y tradicion folio matricula inmobiliaria N0.064-21966. Aclaro que este es un
concepto técnico para obtener el valor de mercado, no corresponde a un estudio de titulos,

no son materiadd avauo.

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:
El Avaluador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten e bien

inmueble, alapropiedad avaluada o € titulo legal de la misma (escritura).

El Avaluador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicit6 €l encargo valuatorio y solo o hara con autorizacion escrita
de esta, salvo, en € caso en que e informe sea solicitado por una autoridad competente.

DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA):
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PERITO AVALUADOR

El avaluador declara que: No existe ningunarelacion directa o indirecta con € solicitante o
propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera dar lugar a un conflicto de
intereses.

El avaluador confirma que: El informe de valuacion es confidencia para las partes, hacia
quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el proposito especifico del encargo; no
se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte y e avaluador no acepta
ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

Los términos de este avalllo comercial son Unicamente para e propésito y e destino

solicitados.

CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:
Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de valuacion, cualquier
referencia d mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del

vauador sin e consentimiento escrito del mismo.

CRITERIOSY BASES DE VALOR.

Parala elaboracion del presente informe se tiene presente lo siguiente:
Este informe técnico de vaoracion esta basado en las Normas Nacionaes e
Internacionales de Vaoracion (IVS 101, IVS 102 e IVS 103), especificamente €
método de valor de mercado para obtener € valor comercial del activo en estudio, €

cual tiene unatipologia de unafinca.

Valor de Mercado: “Es la cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracion,
se intercambiaria voluntariamente una propiedad entre un comprador y un vendedor
en una transaccion libre después de una comercializacion adecuada en la que cada
unade las partes ha actuado experimentada, prudentemente y sin presiones”.

Tipo de propiedad: Propiedad inmobiliaria.

Normas de aplicacion: Valor de mercado como base de vaoracion IVS 101 y

revelacion delavaoracion 1VS 103.

HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS.
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ALBERTO R. AHUMADA ARRIETA
PERITO AVALUADOR

No presenta problemas de estabilidad de suelos.

No existen restricciones legales de tipo ambiental que afecte la ubicacion del
inmueble en estudio.

No hay evidencia de amenazas naturales.

Las posibilidades de invasion son minimas, la seguridad es buena y la
comercializacion es tipo media abaja (de 6 a 24 meses).

No existen servidumbres de transito o la construccion de una obra vial o de
infraestructura urbana que implique cesiones o afectaciones del inmueble en
estudio.

No existen acciones de grupo o probleméticas sociales que afecten negativamente
lacomercializaciony el valor del inmueble objeto de la valuacion.

La actividad econdmica del sector es de fincas, parcelas y casas campestres, con
valorizacién positiva, la oferta de inmuebles similares es moderada y la demanda es
media.

3. TITULACION.

INMUEBLE MATRICULA INMOBILIARIA
No. 064-34059.

PROPIETARIO:JACOBO PAYARES PAV A Segln certificado de tradicion y
libertad matriculainmobiliaria N0.064-21966

ESCRITURA No. 112 defecha24 dejulio de 2014. Notaria Gnica de san martin de loba.

REFERENCIA CATASTRAL: 13667-00-00-0002-0577-000

4. CARACTERISTICAS DEL BIEN.
El inmueble en estudio esun Lote de Terreno o Finca denominada “EL VARAL?”, situado
en zonarura la tascoza del corregimiento de el VARAL del Municipio de San martin de
loba , Departamento de Bolivar, delimitado en su perimetro por € brazuelo papaya y
cerramiento en estacas de madera, en su interior tiene divisiones que limitan potreros,
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En laimagen anterior se observa porton de entrada al predio y cercas que hacen parte del inmueble en estudio.

Descripcion de las construcciones:

Cercas perimetrales: El inmueble en estudio esta cercado en sus linderos noroeste, sur 'y
sureste y dichas cercas en estédn conformada por postes de madera y alambre de pua, de
cuatro a cinco hiladas de alambre .

Se aprecialas cercas perimetral.

Casas. existe construcciones de vivienda en madera techo de palmay palma, con un
tiempo de construccion aproximada de 4 a 5 afos.
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Recursos hidricos para la actividad productiva : cuenta con €l bazuelo papayal y zonade
agualluvia estancada donde consumen agualos animales en pastoreo.

Se aprecialavistadela laguna

Cercasinternas. Las cercas o divisiones internas estan conformadas por postes de madera,
cercas eléctricas en un su gran mayoria.

e Tl

Se apreciala cerca con postes de maderay alambre de pla.

Corral : corral de aambrede pua y establo en construccion.

E ~ —
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ESTADO DE TERMINACION DE LA CONSTRUCCION:
Lasviviendas estan construida en madera con techo en laminade zinc y pama, también
hay bafios en ladrillo,

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO.

Servicios publicos que estan conectados a bien inmueble objeto de aval to.

AGUA: No.

LUZ: No.

GASNATURAL: No.

ALCANTARILLADO: No.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

Los predios son rurales.

Se aclara que €l estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencia, de
acuerdo con lo establecido en laLey 142 de 1994.

INMUEBLE MATRICULA INMOBILIARIA
No. 064-21966.

LINDEROSY MEDIDAS.

Los linderos generales del inmueble son los siguientes:

POR EL NORTE: con propiedad quees o fuedeDILIA OSPINOT.

POR EL ESTE: con BRAZUELO DE PAPAYAL.

POR EL SUR: con predio que eso fuede DUDLEY R. MARTINEZ , LUCIANO
NIETO y PLAYONES NACIONALES.

POR EL OESTE: con playones NACIONALES.

Area: 30 hectareas

Los linderos y medidas fueron tomados de la escritura publica # 112 del 24-07-2014
NotariaUnicade San martin de |oba
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CARACTERISTICASDEL TERRENO.

TOPOGRAFIA:

El terreno cuenta con una topografia plana baja inundable en su mayor parte , este terreno
seinunda durantelos meses dejulio adiciembre( 5 meses), siendo utilizable Unicamente
durante los meses enero a junio(5 meses)

CERRAMIENTOS:

El terreno tiene cerramiento perimetral, la tipol ogia constructiva es continua con los predios
Vecinos.

FORMA:
El terreno tiene formairregular.

RELACION FRENTE FONDO:

El terreno cuenta con unarelacion Frente-Fondo (A: B) de 1:1,5 la cual se considera buena.
PLANO DEL TERRENO:

FONDO --- FRENTE

FUENTE: GEOPORTAL IGAC.

ASPECTOSECONOMICOSDEL INMUEBLE

COMERCIABILIDAD:
Debido alas caracteristicas, ubicacion del inmuebley el tiempo de uso en la actividad en la
gue se explotay dependiendo del precio, este predio es de comercializacion moderada.
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RENTABILIDAD ACTUAL:
Al momento de lainspeccién se encuentra ocupado por € sefior FERNEL DIAZ CRESPO
Y DENISDIAZ CRESPOI enla actividad ganadera bovina.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:
Su precio se debera incrementar minimo segun € 1PC.

CENTROS DE ATRACCION ECONOMICA:
Cdlidad de suelo yrecurso hidrico permanente.

ANALISISDE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:
Se han tenido en cuenta valores suministrado por propietarios en el sector y avallios en
sectores al edafios u homogéneos.

FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:
Por su ubicacion y caracteristicas del terreno no es facil cambiar € uso agropecuario .

5. ENTORNO.

SAN MARTIN DE LOBA , Bolivar se encuentra localizado en la zona centro oriental
del Departamento de Bolivar, en laZona de Desarrollo Econdémico y Social (ZODES) loba.

ZODES _
DEPARTAMENTO DE BOLIVAR
_ f;* ZODES
e o LOBA
." 3 & e L
i oA A * ALTOS DEL ROSARIO
= i il =y * BARRANCO DE LOBA
o . . " ELPENGN
. = * HATILLO DE LOBA
o .. ¢ 9y °*NOROSI
5o * SAN MARTIN DE LOBA
£ i * REGIDOR .
P ® RIOVIEJO 3
_'l'h.
. A :
% 3
& o

La altura a nivel del mar 30 msnm, temperatura promedio de 23° a 36 °C,
promedio 32° C area municipal 414 km ;

Distancia de referencia: 229 km a Cartagena D.T. Y C.
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Area Municipal - 414 Km2
Clima : Cdlido.
Longitud 1 74° 27207 O
Latitud :8° 56° 12" N.
Limites : Norte: Hatillo de loba

: Sur Alto del rosario.

: Oeste Hatillo de loba.

: Este Brazuelo de papayal.

Municipios que limitan con San Martin de Loba

Hatillo de Loba Hatillo de Loba Brazuel o de Papayal
Hatillo de Loba Brazuel o de Papayal
Altos del Rosario Altos del Rosario Tama amegque
Municipios vecinos de San Martin de Loba
Hatillo de Loba 5.2 km Barranco de Loba 7.5 km Brazuelo de Papayal 9.9 km
El Banco 10.6 km El Pefidn 11.1 km Altos del Rosario 20.7 km
Tamaameque 26.1 km Guamal 31.9 km Margarita 35.8 km
Norosi 37.5 km Regidor 37.6 km Chimichagua 42.6 km
LaGloria44.2 km Rio Vigjo 44.5 km Pailitas 44.8 km
Pinillos 47.1 km San Sevastian de Buenavista 1 i 482 km
48.1 km
Pelaya49.7 km
Economia : Basada principalmente en la actividad agricola ,pecuaria vy
pesquera.

UBICACION DEL PREDIO DENTRO DEL MUNICIPIO.

El predio motivo del avalio se ubica en el Sur Este del municipio, en el sector
denominado PLAYON NUEVO.
UBICACION DEL PREDIO SEGUN SECTOR.
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El inmueble se ubica en la parte noroste del Municipio de san martin de loba , a
unos de 45 minutos de san martin de loba por via fluvial
Coordenadas Geogréficas: lat. 08°51°30,24" Ing. 073°58'17,26""

o Suqf Pabln

. Inrmntn

ool
p —

% -

’;’ ‘\..I \-

1

I
1
[ (]
3
-

* - "
Correqiminity Ef Wprn

- . Law Cam lian

FUENTE: IGAC
USO ACTUAL DEL INMUEBLE.

El inmueble al momento de realizar la visita (julio 1 de 2021), esta destinado a la
ganaderia, De acuerdo a las Normas urbanisticas de planeacion municipal esta
destinado al Uso agropecuario.

USO POR NORMA.

Con fundamento en el acuerdo ley 003 de 2019 se establecen los principios del
Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de el pefidn -Bolivar, se
logro establecer: Que el inmueble en estudio ubicado en jurisdiccion del Municipio
de san martin de loba Bolivar, se verifico en los planos del PLAN BASICO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PBOT) y se constatd que se encuentra en area
SUELO RURAL.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION.
DELIMITACION DEL SECTOR.

El predio esta ubicado en una zona baja inundable del corregimiento de el varal
noreste del municipio de san martin de lobal,
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FUENTE: IGAC.
ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR.

Econdmicamente el sector depende principalmente de la ganaderia (ganado de
doble proposito) y la agricultura , pero un periodo del afio muy corto y en menor
escala la pesca.

DESARROLLO DEL SECTOR.

Sector con poco desarrollo , mediamente a poco tecnificado.

TOPOGRAFIA.

La superficie del predio objeto de avalio es de topografia plana a ligeramente
inclinada del 0 al 7%.

COMPONENTE FiSICO DEL SECTOR

ATMOSFERA

CLIMA

Zonificacion bioclimatica basada en la interrelacion temporal y espacial de los
elementos meteoroldgicos y ecosistemas predominantes en la zona de estudio.

El clima de la zona sur de Bolivar es del tipo tropical humedo que generan tiempo

seco y despejado en los primeros meses del afo, y los desplazamientos de la

Clima San Martin de L oba

San Martin de Lobatiene el clima ecuatorial. Suele ser (muy) caluroso, humedo y lluvioso
durante todo €l afio. Latemperatura media anual en San Martin de Lobaes19° y la
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bett  Clima San Martin de Loba

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Ot How [DHe

Dien



ALBERTO R. AHUMADA ARRIETA
PERITO AVALUADOR

precipitacion mediaanual es 1216 mm. No |lueve durante 38 dias por afio, la humedad
mediaesdel 83% vy el Indice UV es4.

indicev. 6 7 7 7 7 7 7 7 7 7 6 6

Tiempo San Martin de Loba enero
Laméxima promedio es 32° durante enero en en San Martin de Lobay laminimaes

alrededor de 19°. En enero llueve durante 17 dias un total de 34 mm y el Durante este mes
hay 14 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de Loba febrero

Laméxima promedio es 33° durante febrero en en San Martin de Lobay laminima es
alrededor de 20°. En febrero llueve durante 18 dias un total de 33 mmy & Durante este mes
hay 10 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de Loba marzo
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Lamaxima promedio es 34° durante marzo en en San Martin de Lobay laminimaes

alrededor de 21°. En marzo llueve durante 26 dias un total de 110 mmy € Durante este
mes hay 5 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de L oba abril
Lamaxima promedio es 34° durante abril en en San Martin de Lobay laminimaes

alrededor de 21°. En abril llueve durante 28 dias un total de 175 mm y & Durante este mes
hay 2 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de L oba mayo
Lamaxima promedio es 34° durante mayo en en San Martin de Lobay la minima es

alrededor de 21°. En mayo llueve durante 27 dias un total de 157 mmy el Durante este mes
hay 4 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de Lobajunio
La maxima promedio es 34° durante junio en en San Martin de Lobay laminimaes

alrededor de 20°. En junio llueve durante 22 dias un total de 108 mmy el Durante este mes
hay 8 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin deLobajulio
Lamaxima promedio es 34° durante julio en en San Martin de Lobay laminima es

arededor de 20°. En julio Ilueve durante 23 dias un total de 87 mm y &l Durante este mes
hay 8 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de L oba agosto
Lamaxima promedio es 35° durante agosto en en San Martin de Lobay laminimaes

arededor de 21°. En agosto llueve durante 26 dias un total de 100 mm y el Durante este
mes hay 5 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de L oba septiembre

Lamaxima promedio es 35° durante septiembre en en San Martin de Lobay laminimaes
arededor de 21°. En septiembre llueve durante 26 dias un total de 121 mmy el Durante
este mes hay 4 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de Loba octubre
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Lamaxima promedio es 34° durante octubre en en San Martin de Lobay laminimaes
alrededor de 21°. En octubre [lueve durante 29 dias un total de 183 mmy el Durante este
mes hay 2 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de Loba noviembre

Lamaxima promedio es 33° durante noviembre en en San Martin de Lobay laminimaes
alrededor de 20°. En noviembre llueve durante 27 dias un total de 138 mmy el Durante
este mes hay 3 dias secos en en San Martin de Loba.

Tiempo San Martin de Loba diciembre

Lamaxima promedio es 32° durante diciembre en en San Martin de Lobay laminimaes
alrededor de 19°. En diciembre llueve durante 24 dias un total de 51 mmy el Durante este
mes hay 7 dias secos en en San Martin de Loba.

Zona de Convergencia Intertropical (CIT), que en el segundo transito del afio

desarrolla lluvias de alguna intensidad

PRECIPITACION y CLIMA

San martin de loba tiene una variacion considerable de lluvia mensual por estacion. ... La
mayoria de lalluvia cae durante los 31 dias centrados alrededor del 11 de octubre, con una
acumulacion total promedio de 104 milimetros. El periodo del afio sin lluvia dura 1,1

meses, del 4 de enero a 9 de febrero

Clima San Martin de Loba por mes

Ene Feb Mar Abr May Jun dul Ago Sap Ot oy Dic
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EVAPORACION y NUBOSIDAD
Distribucién temporal de los valores registrados en todas las estaciones

localizadas en la zona; Evaporacion media anual.

Categarias de nubosidad
mis nublado

muirado

¥ :I'II:;":l'.:. - 1 o N TP 100 %
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o5 2% 0 0% i
E porcendoe de Hempo posodo @ oo Sandn de coberfurn de hlbes, carogovirads sequn of

porcénifr del clelo cubierio de mubes

VIENTOS

Esta seccion trata sobre el vector de viento promedio por hora del area ancha (velocidad y
direccion) a 10 metros sobre el suelo. El viento de cierta ubicacién depende en gran medida

de latopografialocal y de otros factores; y lavelocidad instantaneay direccion del viento
varian mas ampliamente que |os promedios por hora.

Lavelocidad promedio del viento por horaen SAN MARTIN DE LOBA tiene variaciones
estacionales leves en el transcurso del afio.

La parte mas ventosa del afio dura 3,8 meses, del 17 de diciembre al 10 de abril, con
velocidades promedio del viento de més de 3,4 kilometros por hora. El dia mas ventoso del
afio en €l 8 de febrero, con unavelocidad promedio del viento de 4,5 kilémetros por hora.

El tiempo més calmado del afio dura 8,2 meses, del 10 de abril a 17 de diciembre. El dia
mas calmado del afio es el 19 de septiembre, con una velocidad promedio del viento de 2,3
kilémetros por hora.
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Vislocidad promedio del vienta
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HUMEDAD RELATIVA.

Basamos el nivel de comodidad de la humedad en € punto de rocio, ya que éste determina
si el sudor se evaporarade lapiel enfriando asi e cuerpo. Cuando los puntos de rocio son
mas bajos se siente mas seco y cuando son altos se siente mas hiimedo. A diferenciade la
temperatura, que generalmente varia considerablemente entre lanoche y € dia, e punto de
rocio tiende a cambiar mas lentamente, asi es que aunque la temperatura baje en la noche,
en un dia hmedo generalmente la noche es himeda.

En SAN MARTIN DE LOBA lahumedad percibida varialevemente.

El periodo mas humedo del afio dura 10 meses, del 15 de marzo a 22 de enero, y durante
ese tiempo el nivel de comodidad es bochornoso, opresivo o insoportable por o menos
durante el 88 % del tiempo. El dia méas humedo del afio esel 11 de noviembre, con
humedad el 100 % del tiempo.

El dia menos himedo del afo es € 26 de febrero, con condiciones himedas & 84 % del
tiempo.

Niveles de comadidad de la humedad
Bochamasa
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BRILLO SOLAR.

Laduracion del diaen SAN MARTIN DE LOBA no varia considerablemente durante €l
ano, solamente varia 38 minutos de las 12 horas en todo € afio. En 2021, el dia més corto
es e 21 de diciembre, con 11 horasy 36 minutos de luz natural; € diamaslargo es e 20
dejunio, con 12 horasy 39 minutos de luz natural.

Horas de luz natural y crepdscula
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Condiciones agrologicas:

El area requerida se encuentra en las Unidades Cartograficas:
ZAE-1 Caribe la cual cuenta con un valor potencial de 80.

TIPOS DE EDIFICACIONES DEL SECTOR
Edificaciones tipo rurales

SERVICIOS PUBLICOS:
No cuentan con los servicios publicos basicos,
SERVICIOS COMUNALES:

Los servicios de educacion, asi como los servicios basicos de salud, asistencias
técnicas y financieras se encuentran en la cabecera urbana del municipio de san
martin de loba, corregimiento de el varal y el banco magdalena

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE:

El sector se ubica al nororiente del area rural del municipio se puede llegar por via
terrestre ,pero preferiblemente por via fluvial , Este servicio es prestado por
personas particulares en lanchas , que, en completa desorganizacion, establecen
sitios de paraderos,
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VIAS DE ACCESO AL SECTOR.
Para llegar a la vereda el varal , se cruza por via fluvial por medio de canoas que
prestan este servicio para personas.

TIPO DE VIA.
Son vias destapadas para motos y animales.

ESTADO DE CONSERVACION.
En mal estado.

VIA FRENTE A LA PROPIEDAD.
El predio tiene frente sobre manga o viay puerto por el bazouelo papayal

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION.
Muy baja por las caracteristicas y clasificacion del suelo y via de acceso.

COMENTARIOS GENERALES.
Zona con area de Actividad Agropecuaria restringida(pocos meses del afio) . los
servicios comunales , se encuentra ubicado en la zona central del municipio.

AREA DE ACTIVIDAD.
Agropecuaria.

USOS PERMITIDOS.
Agricola ,pecuario y pesquero

ESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

UBICACION:

Se trata de un predio ubicado en la zona norriental del municipio de san martin
de loba, departamento de bolivar .

6. SUSTENTACION DEL VALOR.

Para la determinacion del justo precio ademas de lo descrito en e presente informe del

avallo comercial, se realizd una investigacion de mercado en donde se buscaron ofertas de
propietarios predios en el sector y sectores aledafios con caracteristicas similares tanto
fisicas como econOmicas a predio que estamos avaluando; estas fueron analizadas para

llegar ala estimacion del valor comercia del predio.
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Se dligieron ofertas en venta de fincas, ubicadas en el sector y sectores similares. Estas
ofertas cuentan con las siguientes caracteristicas:
» Ubicadas en el mismo sector del predio objeto de avalUo.

Ver anexo ofertas.

Nota: Todas estas ofertas de terreno se verificaron tel ef bnicamente.

METODO(S) VALUATORIO(S)

El método utilizado en e presente Avallo Comercia es e de mercado o método
comparativo. El método de mercado o método comparativo utilizado para obtener el valor
del terreno y construccion, se basa en la aproximacion por comparacion directa del
mercado en el sector y en zonas circundantes que se pueden clasificar como homogéness.
Para la fijacion de nuestro avalGio se tienen en cuenta los siguientes conceptos, criterios y

principios general es de valuacion:

Tierra, propiedad y bienes. - Objetividad.

Mayor y mejor uso. - Certeza de fuentes.
Principio de sustitucion. - Transparencia.

Precio, costo, mercado y valor. - Integridad y suficiencia.
Valor de mercado. - Independencia.
Enfoques o métodos de - Profesionalidad.
valuacion. - Utilidad

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer e valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semgjantes y comparables a del objeto de avallo. Taes ofertas o
transacciones deberén ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar ala estimacion

del valor comercial.

Para los inmuebles no sujetos a régimen de propiedad horizontal, €l valor del terreno y la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos

obtenidos con sus correspondientes &reas y valores unitarios.
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Justificacion del método: Este método es utilizado para este Avalto debido a que en la
investigacion se encontré informacion de of ertas en €l sector y sectores homogéneos que se
pueden comparar con €l bien objeto de la valuacion. Estas ofertas cumplen con los
pardmetros estadisticos establecidos en la resolucion nimero 620 del 23 septiembre de
2008 del IGAC.
Vaoresdereferencias segun propietarios del  sector.
Felipe martinez amaris 5 has. Vaor/has.$5°000.000,00 tel. 310-7405447
Nicolas LoperaMontoya 200 has. Valor/has.$4°000.000,00 tel. 312-6705849
Luis arias quintero/Gladys ramos moreno 30 has.va or/has.3"000.000,00 tel.313-3451901
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MEMORIAS DE CALCULO.

Para este Avallo se utilizo informacion de mercado reciente, de datos de ofertas, |os cuales

fueron confrontados y gjustados antes de ser utilizados en |os cal cul os estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usua es la media
aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario calcular
indicadores de dispersién tales como lavarianzay € coeficiente de variacion.

Cuando € coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media

obtenida se podra adoptar como e més probable valor asignable a bien.

Cuando € coeficiente de variacion sea superior: a més (+) o a menos (-) 7,5%; no es
conveniente utilizar la media obtenida y por € contrario es necesario reforzar € nimero de
puntos de investigacion con e fin de megorar la representatividad del valor medio

encontrado.

Factor de Negociacion: Los datos recolectados de las ofertas tienen un incremento por
encima del valor de mercado, ya que generalmente el oferente pide més para poder obtener
una buenatransaccion, esto se verifico telefonicamente y los of erentes dijeron que e precio
de venta era negociable. Por ello se aplico un porcentaje de negociacion a las ofertas en
venta no mayor a 10%. Estos porcentajes de negociacion estan acordes con las
circunstancias econdémicas actuales y estan basadas en la oferta y la demanda en el sector

gue se considera normal.
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Ver cuadro anexo.

Procesamiento estadistico de las ofertas para determinar € valor comercial de la finca:

OFERTAS

PRECIO POR

ID AREA LOTE (has) has. ($)
1 5 $5.000.000
2 200 $ 4.000.000
3 30 $ 4.000.000
PROMEDIO $4.333.333
N° DE DATOS 3
DESVIACION ESTANDAR 471.405
COEFICIENTE DE VARIACION 10.88%
RAIZ N 1,73
t-student 2,00
LIMITE SUPERIOR $ 4.876.576
LIMITE INFERIOR $ 3.790.091

VALOR COMERCIAL DE TERRENO

POR HAS. ADOPTADO $: $ 4.000.000

OBSERVACIONES: En la determinacién del valor comercial de venta de finca adoptado
se utilizd e método valuatorio Comparativo o de Mercado teniendo en cuenta las ofertas
encontradas en lazona y avalGos realizados en €l sector.

Para fijar € valor comercia de venta de finca adoptado de $4°000.000 HAS.., las ofertas
encontradas en € sector cumplen con los parametros estadisticos establecidos en la
resolucién nimero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC. El valor comercia de venta
de finca adoptado es €l promedio redondeado de las ofertas encontradas. Este valor esta
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acorde con los valores que se encuentran en el sector y con las caracteristicas de la
propiedad.

El valor comercial de venta de finca adoptado por HAS. es de $4°000.000. cuatro millénes
pesos por hectérea) se multiplica por e area de la finca de 30has. arrojando un valor
comercia paralafincade $120°000.000.00( ciento veinte millones pesos m/cte.)
CONSIDERACIONESESPECIALES

Este Avallo corresponde a las condiciones propias y actuales del inmueble, con todos los

derechos inherentes a una propiedad sin limitaciones.
Nuestro Avallo se considera gjustado alas caracteristicas de la propiedad y del sector.
Algunos elementos inherentes a predio que son considerados como determinantes a

efectuar € avallio, tanto intrinseco como extrinseco se comentan a continuacion:

FACTORESPOSITIVOSO VALORIZANTES:
Ninguno
FACTORESNEGATIVOS O DESVALORIZANTES:

Viade acceso
Son tierras muy bagjas y pasan inundadas la mayor parte de afio, poco tiempo
productiva.
CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR RAZONABLE:
La expresiéon Vaor de Mercado y € término Valor Razonable gue aparece cominmente en

las normas de contabilidad, en general son compatibles, sino incluso conceptos idénticos.
El Vaor Razonable, como concepto contable, se define en las NIIF (Normas
Internacionales de Informacion Financiera) y en otras normas contables, como la cantidad
por la que puede intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre e comprador y un

vendedor interesados y debidamente informados, en unatransaccion libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar valores tanto de mercado como los
valores distintos a Valor de Mercado para la elaboracion de estados financieros. Si puede
establecerse @ Valor de Mercado de un activo, entonces este valor serd igual a Valor
Razonable.

El Vaor Razonable de un activo fijo usualmente es su Vaor de Mercado.
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PROMEDIO(S) DEL AVALUO

PROMEDIO POR has DE FINCA:
Nuestro AvalUo arrojaun promedio por has. de area de finca (30 has.), de $4°000.000 suma

gue se considera gjustada a las caracteristicas de la propiedad y del sector.
OTRASCONSIDERACIONESVALUATORIAS

A continuacion, resumimos las consideraciones generales tenidas en cuenta para lafijacion
de nuestro valor final:

PARA EL TERRENO: Su ubicacién, relacion frente-fondo, area 'y dimensiones, topografia,
normas urbanisticas vigentes, posibilidades de desarrollo y disponibilidad de servicios

publicos.

PARA LA CONSTRUCCION: No existen construcciones con caracteristicas que
permitan valorarse.

PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias econdmicas actuales. Caracteristicas

generales del sector, estado actual, tendencias de desarrollo, vecindario, oferta y demanda

existente en e terreno, Internet y en diversos medios especializados, negocios realizados,

precios en € sector 0 en sectores homogéneos, AVALUOS practicados en € sector o en

sectores similares, tenencia, renta actual, posible rentabilidad, facilidad de negociacién, etc.
7. CUADRO DE AREAS.

INMUEBLE F.M.I. N0.064-21966. 30 Hectéreas

8. CALCULO DEL VALOR DE MARCADO.

DESCRIPCION AREA has.. |VR.UNITARIO | VR.PARCIAL
INMUEBLES F. M. | # 064-21966 30 $4°000.000,00 | $ 120.000.000,00
TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 120.000.000,00
AVALUO COMERCIAL AJUSTADO: $120.000.000.00

SON: CIENTO VEINTE MILLONESDE PESOSMCTE.
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Teniendo en cuenta que normalmente no se negocia por €l valor ofrecido porque en un
mercado libre y abierto las condiciones de comercializacion dependen del comportamiento
dela ofertay la demanda, sugerimos un 10 % por defecto o exceso.

RANGO MINIMO: $108.000.000.00 RANGO MAXIMO: $120.000.000.00

NIVEL DE JERARQUIA:
Datos de nivel de entrada de Nivel 2. Variables observables en d mercado, distintas del

nivel 1. Se refiere a los precios de oferta de activos similares que son observables, ya sea

directa o indirectamente.

A\

9. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.

Esta valoracion utiliza como referencia | as siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-tramites) AvalUo de bienes inmuebl es.

Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y
se dictan otras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cua se expidié
el Decreto Unico Reglamentacion del Sector Comercio, Industriay Turismo”).

Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”.

Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89,
388/97 el Decreto 2150/95 y € Decreto Ley 151/98 que tratan de la redlizacion de
los avalios comerciales”.

Decreto 422 de 2000. "Por € cua se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la
Ley 546 de 1999 (Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de
1999 (Ley de Reestructuracién Empresarial)”. Criterios alos que deben sujetarse |os
avaluos.

Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide e Régimen de Propiedad
Horizontal”.

Resolucion 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para
los avallios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”.
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Resoluciéon 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan
normas, métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de
avallos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a
que serefierelaLey 1682 de 2013.
Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e
informacion financiera 'y de aseguramiento de informacion aceptados en Colombia.
Normas Internacionales de vauacion (1VS). International Vauetion Standars
Comitte. 2005, 2007, 2011.

Vaoraciones RICS — Estandares Profesionales — Marzo 2012.

Sedeclara que:

>

Las descripciones de los hechos presentados en € informe son correctas hasta
donde el valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultado solo se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en e informe.

No tenemos interés presente ni futuro en la propiedad objeto de avallio y no hemos
sido ni somos propietarios parcial o total del bien avaluado.

Lavaluacion se realizo conforme al codigo de ética

El valuador tiene experiencia'y conocimiento del mercado local y la tipologia del
bien que estavalorando.

El Valuador ha redlizado una visita de inspeccién a bien valorado en € presente
informe.

Nadie con excepcion de las personas especificadas en el informe ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe.

El perito no asume responsabilidad alguna por la veracidad de la informacion
suministrada por € mandante en las facturas, planos, certificados y deméas
documentos que facilite.

El valor que se establece corresponde al valor comercial del inmueble, teniendo en

cuenta todos | os aspectos que el presente informe se consignan.
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> El Perito no asume ninguna responsabilidad por las diferencias de medidas efectivas
o realesy las consignadas en los documentos y certificaciones legales.

» Hacemos constar que hemos visitado personalmente el bien objeto del presente
avallo. Los datos aqui consignados fueron tomados de los documentos que nos
fueron entregados por € interesado y no nos hacemos responsables por la veracidad
de los mismosy su precision.

> Enlaelaboracion del presente informe ha participado Alberto Ahumada Arrieta en
calidad de Perito Valuador.

» Lasinformaciones sobre &reas, linderos, matriculainmobiliaria etc. fueron resultado
de los documentos suministrados, amparados en el articulo 14 del decreto 1420 de
1998, aclaramos que los Peritos Vauadores no somos responsables de la veracidad
delainformacion recibiday

> El presente informe no es un estudio detitulos.
De acuerdo con & numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de Marzo 8 de 2000 y con €
articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por € Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el avallo tiene una vigenciade un (1) afio a partir de la fecha de expedicion del
informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el
inmueble se conserven.

REGISTRO DE ACREDITACION.

El presente estudio estuvo a cargo de Alberto Rafael Ahumada Arrieta, Perito Vauador
inscrito en €l Registro Abierto de Avaluadores.

10. EECHA DEL AVALUQ:

23 de JULIO de 2021.

Espero que esta informacién sea de utilidad para Ustedes y agradezco la confianza
depositada, cualquier aclaracion adicional con gusto la suministrare.

Atentamente,

AFBERTO R. AHUMADA ARRIETA 32
AVAL-12549300 R.ALA.
Perito Valuador.
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Anexos:
- CUADRO DE INVESTIGACION DE MERCADO.

REGISTRO FOTOGRAFICO INMUEBLE.

REGISTRO OFERTAS

PLANO UBICACION

CREDENCIAL PERITO
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FINCA EL VARAL -VEREDA LA TASCOZA-CORREGIMIENTO EL VARAL -MUNICIPIO
SAN MARTIN
PUERTO FLUVIAL DEEL BANCO MAGDALENA

CONSTRUCCIONESY ESTADO DEL LOTE
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RAA ADNAY
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Corporacién Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 800870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) ALBERTO RAFAEL AHUMADA ARRIETA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 12549300, se
encuentra inscritofa) en el Reglstro Abierto de Avaluadores, desde el 27 de Noviembre de 2018 v se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-12549300.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefiorja) ALBERTO RAFAEL AHUMADA ARRIETA se
encuenira Activo y se encuentra inscrito en las sigulentes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Facha Regimen
= (Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 27 Nov 2019 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en Areas urbanas, loles no Académico
clasificados en la estructura ecoligica principal, loles en suslo de
axpansion con plan parcial adoptado.

Catagoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
« Terrencs rurales con o sin consfrucciones, como viviandas, edificios, 27 Nov 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sislemas de riego, drenaje, vias, adecuacitn Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansidn sin
plan parcial adoptado, lotes para e aprovechamienio agropecusrio y
demas Infraestruciura de explotacion situados totaimente en
dreas rurales.

Categoria 4 Obras da Infraestructura

Alcance Fecha Regimen
* Estructuras aspeclales para proceso , Acusduclos y conducciones , 27 Nov 2018 Régiman
Presas ., Aeropuertos , Musiles , Demds construcciones civiles de Académico

infraestructura similar

Categoaria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Inclhuye centros comerciales, holteles, colegios, hosplales, clinicas v 27 Nov 2018 Régiman
avance de obras, Incluye todos los Inmuebles que no se clasifiguen Académico

dentro de los numerales anterioras.
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Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mawil

Alcance

* Equipos eléctricos y mecdnicos de uso en la Indusiria, motores,
subeslaciones de planta, fableros eléciricos, aquipos de genaracian,
subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucidn, maguinaria de construccién, mavimiento de
tierra, y maquinaria para produccidn y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, imprescras, monitores, médams y oiros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
¥ olros eguipos accesorios de  esios.  Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporie Automotor:
vehiculos de ftransporte femestre como automdviles, camperos,
camiones, buses, fractores,camionas ¥ ramolguas,
motocicletas, motociclos, molotriciclos, cuatrimotos, bicicletas

similaras.

COMPORLCDN CO8 Dulfabiy

Facha
27 Nov 2019

AETHN TOF T

Regimen
Régimen
Académico

Categoria 8 Magquinaria v Equipos Especiales
Alcance

* MNaves, asronaves, renes, locomotoras, vagones, leleléricos y cualquier
medio de transporta diferante del automotor descrito en la clase anterior.

Facha
27 Nov 2018

Regiman
Régimen

Categoria 10 Semoviantes y Animales

Alcance

* Samovienies, animales y musbles no dasificados en otra especialidad.

Fecha
27 Nov 2019

Regimen
Riégimen

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto dal Avaluador son:

Ciudad: CARTAGENA. BOLIVAR

Diraccidn: UABANIZACION EL CAMPESTRE MZ. 2B LOTE # 11
Teléfono: 3103623233/ 6TE5674
Correo Electrdnico: beto-ahumada@hotmail.com

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién Colombiana
Autarreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la) sefior(a)
ALBERTO RAFAEL AHUMADA ARRIETA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 12548300,

El{la) sefior{a) ALBERTO RAFAEL AHUMADA ARRIETA so encuentra al dia con el pago sus darechos da
registro, asi como con la cuota de aulomregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de

Avaluadores ANAV.
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Con &l fin de gue el destinatario pueda verificar este certificado se le asignb & sigulente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositiva movil u otro dispositivo leclor con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de codigo OR gue son gratuitas. La verlficacién también puede electuarse ingresando el
PIM directamente en la pagina de RAA hitpiwww.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacidn aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediataments reportada a Corporacidn Celombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAY.

PIN DE VALIDACION

b0t50a86

El presente certificado se expide en la Repiblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en ol
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los catorce (14) dias del mes de Julio del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expadicidn,

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Plzarro
Reprasentante Legal
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