REPUBLICA DE COLOMBIA

JUZGADO PROMISCUO DEL CIRCUITO
PLATO, MAGDALENA

Plato, veintinueve (29) de marzo de dos mil veintidds
(2022)

BANCO DAVIVIENDA S.A. CONTRA ASDRUBAL EDUARDO MAESTRE
VEGA. RAD. 2018-00056.

ASUNTO

De conformidad con el 1informe secretarial vy 1los
documentos que anteceden, se,

RESUELVE:

CORRASE traslado del avaluo presentado por la parte
ejecutante por el término de diez (10) dias de
conformidad con el numeral 2 del articulo 444 del CGP.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

i

JORGE ESCORCIA SUBIROZ
JUEZ

JUZGADO PROMISCUO DEL CIRCUITO

ESTADO

Fijado por en el ESTADO No. 11 en la secretaria hoy
marzo 30 de 2022 a las 8:00 AM.

DIANA MARTINEZ GUTIERREZ
Secretaria




VICTORIA SERRET BOLIVAR

ABOGADA TITULADA

Sefior

JUEZ PROMISCUO DEL CIRCUITO DE PLATO.

E. S. D.

REF: PROCESO EJECUTIVO
DEMANDANTE: BANCO DAVIVIENDA S.A.
DEMANDADO: ASDRUBAL EDUARDO MAESTRE
VEGA. RAD: 0056-2018

VICTORIA MILENA SERRET BOLIVAR, apoderada de la parte actora en
el proceso de la referencia, respetuosamente me dirijo a su sefioria a fin de
presentar el avalio comercial actualizado, practicado por el Ingeniero Civil-
Avaluador sefior LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, identificado con cedula
de ciudadania No. 890.157, de la firma ARAUJO Y SEGOVIA que se
encuentra inscrito en el registro nacional de avaluadores, sobre el inmueble
que se relaciona a continuacion:

MATRICULA AVALUO
INMOBILIARIA COMERCIAL
226-47454. $768.566.000.00

Por lo anterior le solicito se sirva tener como avallo el comercial porque se
ajusta a la realidad.

C.C. 32.760.963 de Barranquilla
T.P. No. 94.296 del C.S.J.

Calle 40 No. 44-39 Of. 8C Tel 3797245 Cel. 3164573030 e-mail: victoriaserret@hotmail.com
Barranquilla - Colombia
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Avaluo Comercial

SOLICITANTE

BANCO DAVIVIENDA

PROPIETARIO

ASDRUBAL EDUARDO MAESTRE
VEGA C.C. # 12.595.056

TIPO DE INMUEBLE

PREDIO RURAL

OBJETO DEL AVALUO

CONOCER SU VALOR COMERCIAL

FECHA DE VISITA

02 DE FEBRERO DEL 2021

FECHA VENCIMIENTO

17 DE FEBRERO DEL 2022

FECHA DE INFORME

17 DE FEBRERO DEL 2021
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/\ a® .
- /f' Gragjo § Segovia
Santa Marta, 17 de febrero de 2021.

Sefores
BANCO DAVIVIENDA
Ciudad.

Estimados Sefiores.

Atendiendo su solicitud, con la presente tenemos el gusto de presentarles nuestro
concepto sobre el valor comercial del inmueble ubicado en el Municipio de El
Reten, Finca Lote # 1, identificada con el Folio de Matricula #226-47453, en el

Municipio de Plato, Departamento del Magdalena.

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

Sin otro particular, nos suscribimos.

Atentamente,

-~
(.

LUIS R. HOYOS GARCIA
Gerente General
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1. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

El inmueble materia de este avallo lo constituye una finca denominada Finca
Lote # uno, ubicado a cuarenta y tres (43,0) kilbmetro del Municipio de
Plato, en el Departamento del Magdalena.

-.f;“zr. Gragjo & Segovia.

Ubicaciéon especifica: Desde el Municipio de Plato se toma la via a Apure -
Nueva Granada, se andan 39,8 kilometros, hasta llegar al Bajo, de alli se
desvia al margen derecho por la via al 5 y 6, se andan 2,8 kilometros y se
localiza el predio Finca Lote # 1, Municipio de Plato, Departamento del

Magdalena.

Calidad del suelo segun GEOPORTAL IGAC

La finca tiene forma geométrica poligona irregular, relieve con inclinacién del
10 %; toda la finca tiene cerramiento en cerca de palos de madera con
cuatro hilos de alambres eléctricos y pua. El predio presenta 14 divisiones,

17 jaglieyes veraneros, pasto kikuyo. El predio presenta construcciones.
Ava 36752 — AV04 V1
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Topografia:

Alturas que van de 211 metros a 225 metros. La tierra es fértil y apta 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. Con uso

principal agrosilvopastoril con cultivos permanente.

Calidad de los suelos:

X
ucs LwB
UCS_F LWBb
PAISAJE Lomerio
CLIMA Calido seco

TIPO_RELIE  Lomas y ondulaciones
LITOLOGIA Areniscas, arcillolitas y depdsitos aluviales finos y medios

_ Muy superficiales a profundos, bien drenados, texuras finas a
CARACTERI  medias, fuertemente dcidos a alcalinos, aita saturacion de bases
y fertilidad natural baja a alta

Asociacion: Lithic Ustorthents; Typic Haplustepts; Typic
COMPONENTE Haplusterts

PERFIL PM-17; P12, PIA-14
PORCENTAJE 40, 30, 30
AREA_ha 3911.26
SHAPE_Leng 524536
SHAPE_Area 391125e+07
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La finca se encuentra en buen estado, sin cultivos, con construcciones. La
finca Lote niumero uno, presenta un area de 130,9000 hectéareas, y presenta

las siguientes construcciones: Casa en material y tabla, piso esmaltado
cubierta en zinc de 182 mts. Porqueriza, madera y zinc 176 mts., Quesera en
tabla y zinc de 12 mts. Corral en vareta de 300 mts., Vaquera de 480 mts.

Localizacion satelital: 9°50'8,53”N y 74°30°39,73"W.

Localizacién y descripcion del predio tomado del geo portal del IGAC:

>
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA

2.1. Localizacion: Desde el Municipio de Plato se toma la via a Apure -
Nueva Granada, se andan 39,8 kilometros, hasta llegar al Bajo, de
alli se desvia al margen derecho por la via al 5y 6, se andan 2,8
kilometros y se localiza el predio Finca Lote # 1, Municipio de Plato,
Departamento del Magdalena.

-é?. Gragjo & Segovia.

2.2. Propietario: Asdrubal Eduardo Maestre Vega. (Segun Escritura
Pablica # 231 del 12 de Julio de 2013, 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. Localizacion y Delimitacion: ElI Municipio de Plato Magdalena es un
municipio de Colombia, situado en el norte del pais, en el
Departamento de Magdalena, en las coordenadas: Latitud 9°36'44,5”
N y longitud 74°27°33,99° 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. Valorizacion: La zona ha tenido en los ultimos afios una valorizacion

media pero con indices positivos, en lo que respecta a fincas de

Ava 36752 — AV04 V1
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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.

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

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. Lo mismo La poblaciones, Nueva
Granada, El Dificil, Chibolo, Tenerife y los Corregimientos de
Cienegueta, Apure, El Bajo, Disciplina.

Actividad Constructora: En los alrededores encontramos la
construccion casas para la activad de fincas.

Vias de acceso: Principal via Plato — El Bajo — Nueva Granada.

Transporte: Intermunicipal sobre la via Plato — El Bajo — Nueva
Granada, y via al 5y 6 - Disciplina.

Servicios publicos:

DESCRIPCION ZONA INMUEBLE | OBSERVACIONES
Agua X 0
Energia eléctrica X X
Red Telefonica X 0 Sefal de celular
Alcantarillado 0 0 Poza séptica
Gas natural 0 0
Calles Vias destapadas
Andenes No presenta.
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4. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

4.1. De la Ciudad:
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Plato es un Municipio de Colombia que pertenece al Departamento
del Magdalena, localizado a orillas del Rio Magdalena.

Por su privilegiada posicion geogréfica: A orillas del Rio Magdalena, en la
cabecera derecha del puente “Antonio Escobar Camargo”, el mas largo del
pais, que une a los departamentos de Magdalena y Bolivar. Porque por su
territorio pasa la carretera Transversal del Caribe o Via de los
Contenedores, porque ademas posee el segundo mas importante complejo
cenagoso del pais.

Plato Magdalena, municipio del departamento del Magdalena esta la zona
centro del Departamento y sobre la margen derecha del Rio Magdalena,
79° 77 de longitud occidental y 9° y 48’ de latitud norte.

Limites

Plato Magdalena, se encuentra ubicado al sur del departamento, limita al
norte con el Municipio de Tenerife, al sur con el municipio de Santa Barbara
de Pinto, al oriente con el municipio de Nueva Granada, al nororiente con el
municipio de Chibolo, al occidente con el rio Magdalena, el cual lo separa
con el departamento de Bolivar.

Clima °C Céalido con temperatura aproximada de 32 °C. El municipio tiene
una altitud de 20 msnm, pero en el mes llegar hasta 22°C.

El territorio es predominantemente plano, presentandose una zona
cenagosa cerca al rio Magdalena y rodeada de una serie de montafias.
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Su principal fuente hidrografica es el Rio Magdalena y cuenta con las
Ciénagas de Catalina, Mantequera, El Silencio, Los Ponches, Malibu y
Zarate; y Los cafios Aguasprietas, Cuartel, Manglar y Plato. Extension
total: 1.500,04 Km2. Extension éarea urbana: 3,51 Km2. Extension area

rural: 1.496,53 Km2. Altitud de la cabecera municipal (metros sobre el nivel
del mar): 20

Temperatura media: 28° C
Distancia de referencia: 266 Km de Santa Marta

Del Municipio de Plato Magdalena, se localiza a Cuarenta y tres (43.0)
kilbmetro Via Plato — EL Bajo — Nueva Granada — 5 y 6 - Disciplina, sector
con una actividad agricola - ganadera. El Sector el Bajo en una zona
agricola — Ganadera donde existe predios de 20 Has a 300 Hectéreas, las
vias se encuentra en calichadas en buen estado de conservacion.

5. ASPECTO JURIDICO

5.1. Escritura pablica No. : 231 del 12-07-2013, Notaria Unica de
Aracataca.

5.2. Folio de matricula No. : # 226 — 47454 de fecha 27/03/2019.

5.3. Referencia catastral No. : 000200030083000

5.4. Avallo 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

Un lote de terreno cuya extension ha sido calculada aproximadamente en
ciento treinta hectareas, nueve mil metros cuadrados (130,9000 Has),
cuyos linderos estan consignados en la Escritura Publica # 231 de fecha 12
de Julio de 2013, de la notaria Unica de Aracataca.

Ava 36752 — AV04 V1
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NORTE: Con Callején Boca de Tigre en 434 metros.

ESTE: Con predio de Francia Visbal y Socorro Visbal en 992 metros y 785
metros.

SUR: Con lote # 2 en 474 metros.

OESTE: Con predio de Pedro Visbal y Carlos Mattos, en una longitud de
1811 metros y 601 metros.

Tipo

Terreno Segun documentos suministrados 130,9000 Has
Construccion Segun medidas en sitio

Casa 182,00 mts
Porqueriza 176,00 mts
Quesera 12,00 mts
Corral 300,00 mts
Vaguera 480,00 mts

Nota de areas: En el Geoportal del IGAC presenta area de 259,4945 Has,
en documentos 130,90 Has. Se recomienda aclarar y/o corregir dicha
diferencia.

7. ASPECTO ECONOMICO

[11]

CARTAGENA + MONTERIA

Utilizacién econOmica | Finca Agricola.
actual:

Estable, predio rural sin construcciones.
Actividad constructora:
Perspectivas de | Buena. La zona muestra indices altos en los
valorizacion: ultimos afos.
TIPO C (Negociaciones a largo plazo, con
ayuda de una entidad bancaria, en periodos
mayores a 12 meses).
Demanda de este tipo de |Buena

inmueble en la zona:

Grado de
comercializacion:
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8. NORMAS URBANAS

ACUERDO

09 DEL 2003 SE ADOPTA E.O.T. ESQUEMA DE

ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE PLATO -
MAGDALENA.

El uso del suelo Agropecuario.

VOCacion uso Bemmas. 55324

ucvocacion CTlc

vocackan Agricois

uso_princi Cultivos Yonskorios
Intersivos da dima catdo

miey 3911.2584099283¢

1508
complementarios

Pecuario de cria y aprovechamiento de especies animales, agroindustnial, comercial de vereda,
comercial de insumos agropecuarios, comercial agropecuario, comercial minorista, servicios
de alimentacion, servicios hoteleros (solo hostales, zonas de campismo y parqueaderos
asociados), servicios al automovil, dotacional administrativo, dotacional de seguridad,
dotacional de culto, dotacional de educacion, dotacional de salud (puestos de salud)

Usos restringidos

industrial pesada, industria mediana, industria menor, industria artesanal, dotacional de gran
escala; Infraestructura basica para establecer los usos principales, complementarios v,

restringidos.

La cuales dentro del acuerdo se encuentra definidas como: “Usos Rurales -

Definicion. Son los que se asignan de acuerdo con la capacidad agrolégica,

topografia, condiciones climaticas, litolégicas 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 produccion de cosechas en

pendientes menores del 15% y suelos de clase agrologica I, II, lll 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”

[12]
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Las normas sobre el uso y manejo de las areas destinadas a la produccion
agricola, ganadera, forestal, de explotacion de los recursos naturales,
agroindustrial, eco turistica, industrial, etno-turistica y demas actividades

analogas que sean compatibles con la vocacion del suelo rural
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El uso del suelo Agropecuario.

9. METODOS VALUATORIOS

Para determinar el valor comercial del inmueble y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto N°1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y la
Resolucién N°620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, se utilizaron los siguientes métodos
valuatorios.

9.1. Mercado

Se auscultéd la situacion 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 Magdalena.

Ava 36752 — AV04 V1
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Valor Ajustado a

q Negociacion F. Caract Valor / m? -
Ay Area Terreno Valor / (sin q qa q e P Desviacién de la
Fuente Localizacién - Telefono p Valor Oferta Ubicacién|Ubicacié |erisica Terreno .
(m2) HASTerreno Homogeneizar) n"FU s Homogeneizado Media
10%
SE VENDEN 300 HECTAREAS
https://www.allanuncios.com|&N ZUEB'-O N‘éEVO s
N N MAGDALENA SEMBRADAS EN
.colgrzr/\ as—fmcdas/santa- ERBA O PASTO PLANAS CASA
marta/se-venden-300- CORRALES VALOR: $7. ;
hectareas-planas-sembradas-|500.000 FOR HECTA:EA 300 $ 2.250.000.000 [ $ 7.500.000|  $ 6.750.000 Mejor [ 0,90 | 0,95 | 5.771.250,00 112.499,93
-p - _|500.
" HECTAREA LLAMAR ANGEL
pasto- LEON 3013737432
pueblonuevo/202675136
La finca tiene una
extensién de 280
) . R hectareas esta ubicada a
https://www.fincaraiz.com.c | 3 minutos del municipio de
of/finca-en-venta/otros-
municibios/nueva. aranada. }’:‘:Z";iﬁ:‘;‘:: '(‘)"rﬁ?:::f': 280 | $2.090.666.760 | $ 7.466.667| $6.720.000 Similar [ 1,00 | 0,90 | 6.048.000,27 389.250,20
D g -
det-4901176.aspx carretera via Dificil
Magdalena
Cel.3017011021
$7.466.667 hectareas
PTeco COSA70 000000
https://www.allanuncios.com | Ubicacién Magdalena
N - Superficie 80 Ha
.co/granjas-fincas/santa- |oescripcion
n /Angel Le6n Inmobiliaria Cel.
marta/se-vende-finca-80-  |50%7:7255 <c vende finca de a0
hectareas-cerca-a-plato- |hectéreas valor:$5500.000 por Levement
Hectérea. Esté por la via de San José 80 $  440.000.000 [ $ 5.500.000 $ 4.950.000 h 0,95 1,10 | 5.172.750,00 486.000,07
magdalena/212020215?utm _ | dei purgatorio es un pueblo pequerio e Mejor
1 portodala zona del rio. Cerca de
source=Lifull: Plato. La fca cuenta con Cerca
connect&utm medium=refer |elctrica, estan arreglando unos
corrales q son de tiretas se estan
rer haciendo unas divisiones
96.6 Has. Valor $6.000.000 Has.
$579.600.000 Localizacién Carretera
Nacional de los Contenedores que
lato con el corregimiento
ALVARO DAVID DEL  |G854ic  Ruova ranads sc donas Levement
TORO CEL. 3234774556 | maraen rauierdo por el Carreteable 96 $ 579.600.000 [ $ 6.000.000 $ 5.400.000 e Mejor 0,95 1,10 | 5.643.000,00 15.750,07
————————==""——"— |Las Mulas, se anda cuatro (4)
kilometrosca Villa Lorena, se localiza
el predio, finca M unicipio de Nueva
Granada. Dpto. del M agdalena.
PROMEDIO $5.658.750
DESVIACION EST $365.429
COEACIENTE DE 6.46%
LIMITE SUPERIOR __ $6.024.180
LIMITE INFERIOR | __ $5.293.321
COEFCIENTE DE -1,02
VALOR ADOPTAD _ 5.650.000

La muestra nos dio inferior (+7,5%), es una muestra fiable que
originalmente, tomando la media aritmética. Se estima como valor por hectarea de
terreno $5.650.000,00 promedio media aritmética, redondeado.

Ofertas.

[14]

la obtenida
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https://www.allanuncios.com.co/granjas-fincas/santa-marta/se-venden-300-hectareas-planas-
sembradas-pasto-pueblonuevo/202675136

B VENSIN 308 T TARLAS FLANS SIVERAAS FASTO PUER.ONATWD

Comactar # anumciante

SE VENDEN 300 HECTAREAS EN PUEBLO NUEVO MAGDALENA SEMBRADAS EN ERBA
O PASTO PLANAS CASA CORRALES VALOR: $7.500.000 POR HECTAREA LLAMAR
ANGEL LEON 3013737432

2

https://www fincaraiz.com.co/finca-en-venta/otros-municipios/nueva_granada-det-
4901176.aspx

Resaveats $2.240,000,000

‘e o— -

La }iﬁca tiené L'iha extension de 280 hectareas esta ubicada a 3 minutos del
municipio de Nueva Granada Magdalena ya que queda a orilla de la carretera yia
Dificil Magdalena Cel.3017011021 $7.466.667 hectareas

Precio CO5440.000.000
Ubicacion Magdalena
Supearficie 20 H&
Descripcion
Angel Ladn Inmobiliaria
https://www.allanuncios.com.co/granjas-  ©ek 3013737432 Se vende

finca de 20 hectéreas
fincas/santa-marta/se-vende-finca-80- Valor: $5.500.000 par

hcctarcas—cerca—a-glato- Hectérea. Ests por la via

magdalena/212020215%utm source=Lifull- %@ San Jose del purgatorio
- es un pueble pequerio por
connect&utm medinm=referrer toda |a zona del rio. Carca
de Plato. La fog cuenta con

Cerca eléctrica, estan
arreglando unos corrales q

son de firetas se estan
haciando unas divisiones.

3 3
=0 440.000.000 5.500.000

1,

Vende finca Alvaro David del Toro. 56.6 Has. Celular: 3234774556 Localizacidn Carretera Nacional
de los Contenedores gque comunica Plato con el corregimiento del Bajo — Nueva Granada, se dobla
al margen izquierdo por el Carreteable Las Mulas, se anda cuatro {4) kilometros y al lado izquierdo,
se toma la trocha La Dicha, a cuatro (4) kildmetros Finca Villa Lorena, se localiza el predio, finca
Municipio de Nueva Granada. Dpto. del Magdalena.
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9.2 Reposicién:

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 VA’LOR POR ESTADO DE CONSERVA‘CION SEGUﬁ FITTOY CORVINI
€A | VA | L0 cowserva | PREC | aevosicr oesmec | vavommar |, VAR
VIDA CION ON ADO
Casa 15| 70 |21,43% 3 28,76%| $60.000] $17.253 $42.747)  $42.700
Porqueriza 15| 70 |21,43% 3 28,76%| $40.000] $11.502 528498  $28.400
Quesera 15| 70 | 21,43% 3 28,76%| $50.000] $14.378 $35.622|  $35.600
Corral 15| 70 |21,43% 3 28,76%| $28.000] 58.051 $19.949)  $19.900
Vaquera 161 70 [228%| 4 59,21%| $40.000f $23.686 $16314]  $16.300

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

Ava 36752 — AV04 V1
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10. AVALUO COMERCIAL

El avalio comercial del predio Finca Lote Namero Uno, identificado con
el Folio de Matricula #226-47453, ubicado en el Municipio de Plato en el
Departamento del Magdalena, es el siguiente:

?"' & Gragjo & Segovia.

AREA VALOR VALOR PARCIAL
DESCRIPCION HAS M2 UNITARIO $

Terreno

Finca Lote # 1 130,9000 $5.650.000,00 $739.585.000
Construcciones

Casa 182,00 $42.700,00 $7.771.400
Porqueriza 176,00 $28.400,00 $4.998.400
Quesera 12,00 $35.600,00 $427.200
Corral 400,00 $19.900,00 $7.960.000
Vaquera 480,00 $16.300,00 $7.824.000
Total Construcciones $28.981.000
TOTAL AVALUO COMERCIAL $768.566.000

SON: SETECIENTOS SESENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS
SESENTA Y SEIS MIL 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.

Debido a que en la actualidad se esta dando un mercado volatil e incierto,
producto de la recesion econdémica por la pandemia COVID-19, se recomienda
hacer una revision constante del valor del inmueble.

LUIS R. HOYOS GARCIA RICARDO VIVAS GUERRERO

RAA AVAL-890157 RAA AVAL-12556670
Registro No.019 R.N.A

Santa Marta, 17 de febrero del 2021.
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11. PARTICIPACION DEL TERRENO Y LA CONSTRUCCION

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

?f' Gragjo & Segovia.

AREA VALOR PARCIAL %
TIPO M2 VALOR UNITARIO $ Participacion
Terreno (Has) 130,9000 $5.650.000 $739.585.000 96,23%
Construccion 1.250,00 $23.184,80 $28.981.000,00 3,77%
TOTAL AVALUO COMERCIAL $768.566.000 100,00%

12. POLITICAS DEL AVALUO

El avallo 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.

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
excepcion de cuando el solicitante informe de tal situacion para ser tenida en
cuenta.

Salvo las que sean perceptibles o de publico conocimiento, en el avallio
presente no se tienen en cuenta las caracteristicas geoldgicas 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 ejecuciéon del presente estudio.

Ava 36752 — AV04 V1
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Se consultaron estadisticas propias, operaciones y avaluos 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 avalio efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de
negociacion intervienen multiples 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 econdémica 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.

13. NOTAS DEL AVALUADOR

13.1. Clausula de Publicaciéon 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.

13.2. Responsabilidad del Valuador:

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

13.3. Declaracién de Cumplimiento:

- Este informe se elabor6 de acuerdo a lo dispuesto en la Norma NTS | 01:
“Contenido de informes de valuaciéon 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 hipétesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

Ava 36752 — AV04 V1
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- La valuacion se llevé 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 elaboracion del presente informe de avallo 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: Arquitecto Ricardo Vivas Guerrero RNA 1938 y RAA AVAL-12556670.

13.4. 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 valuacién es confidencial para las partes, para el propésito
especifico del encargo.

- No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.

- No se acepta ninguna responsabilidad por utilizacién inadecuada del informe.

- La valuacion se llevé 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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14. ANEXO FOTOGRAFICO

REGISTRO FOTOGRAFICO VIiA DE ACCESO, ACCESO EDIFICACIONES,
RESERVORIOS DE AGUA'Y EL PREDIO
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REGISTRO FOTOGRAFICO VISTA GENERAL DEL PREDIO
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REGISTRO FOTOGRAFICO VISTA GENERAL DEL PREDIO
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REGISTRO FOTOGRAFICO VISTA GENERAL DEL PREDIO
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REGISTRO FOTOGRAFICO VISTA GENERAL DEL PREDIO
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REGISTRO FOTOGRAFICO VISTA GENERAL DEL PREDIO
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REGISTRO FOTOGRAFICO VISTA GENERAL DEL PREDIO
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15. ANEXO PLANIMETRICO
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RAA

Pe@gitre Alierto Ow Avamscdores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: S00796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante |3 Resolucion 20910 de 2018 de la Superintendencia de
Industria y Comarcio

El sefor(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, igentificado(a) con la Céaula de ciudadania No. 850157, sa encusnira
inscriiof{a) en & Regsiro Abierto de Avaluadores, ossde 8! 29 de Novismbra de 2017 y s is ha asignado &l namero
de avaiuador AVAL-890157.

A momento de expedicidn ce esie certilicado e regisro def sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA se sncuentra
Activo y 58 encuenira INscrito en las siguentes calsgorias y alcances:

Categuria 1 Inmusbles Urbanos

Alcance Facha Aegimen
« Casas, apartamentos, edificios, oficinas, localkes comerciadles, terencs y 29 Nov 2017 Régimen de
bodegas situadoa ©al 0 parciements en Greas wbanas, Ioles no Transicion

clasficados en |a estructura ecolfgica principal, mes en susio de
expansitn con plan parcial adopiado.

Categorfa 2 Inmueoles Rurales

Alcance Fechsa Regimen
® Teeronos rrales con o SIN construccionss, como vviendas, edificios, 29 Nov 2017 Régimen de
oslablos, galpones, cercas, sislemas de nego, drenaje, vias, adecuacion Transicitn

de suelns, pozos, nultivos, piantaciones, (otes en susln de expansidn sin
plan parcial adoplado, iotes para ol aprovechamiento agropecuaric y
demas infassiruciura oo explotacidn  siluados  tolaimente  en
Areas rurales.

Categoria 6 Inmuenies Especiales

Alcance Focha Regimen
e incluye centros comerciales, hoteles, colegios; hospeakes, clinicas y 28 Nov 2017 Régimen de
avance de oobras. [ncuye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicidn

daniro da los numeraias antaroras

Adcionalmente, ha Inscrio |as sigulenies cartificaciones de calidad da personas (Noma IS0 17024) y expenencia:
» Cenficacidn expedida por Regisiro Naoonal de Avaluadores RIN.A, en 1a categoda Inmusbies Urbanos

vigenie hasia e 30 de Abrl de 2021, inscrito en el Hegisro Abkrio de Avaluadores, en la fecha que se refleja
80 & anterior cuadro.
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Bepitty Alverts d¢ ArEuooicrr

« Corlicacitn expedida por Regisiro National de Avaiuadores RINA, en |a calegorda Inmuchies Furales
vigenie hasia & 05 de Enern de 2021, inscnio en & Registro Abigno de Avaluadores, en la fecha que se
refigfa an el anenor cuadro.

o Canificacion sxpedida poe Registro Nacional de Avaluadoras RINA, én |a calsgoria Inmusblas Espaciales
wigenta hasta & 31 da Ociubre de 2021, inscrito &n &l Registro Abjerio de Avaluadoras, en la fecha gue se
raligja on 8l antarkor cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LGS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, £S INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENGIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Ragemen ce Transiadn Arl, 6¢ paragralo (1) dela Ley 1673 ge 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudac: CARTAGENA, BOLIVAR

Diraccién: CENTRO LA MATUNA EDIFICIO CONCASA PISO 2
Teldlono: 3157337270

Corren ElectrSrco: GERENTE@ARAUJOYSEGOVIACOM

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

El{la) sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA se pncuontra al dia con ol pago sus derechos de registro,

asi comp con |a cuota de autorregulacion con Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con of 1in de que el destinalario pueda veriicar este cerficado se e asignd ol sguente cidigo de QR, y puede
escaneario con un dsposiiivo mavil U otro dispositivo (ector con asceso & intemat, descargando previamente una
aplicacide: de digializacién de cocign QR que son gratustas, La verificacién 1ambién puede efectuarse Ingresando el
PIN drectamenie en !a pagina de RAA htpJ/www.raa.org.co. Cualquisr inconsistencia entrs 1a informaoién aca
contenida y la que repore la verllicacién con el cAdigo debo sor inmedialamente roporiada a Corporacidn
Autarrsgulador Nacional de Avaluadoras - ANA.

PIN DE VALIDACION

a7220a35

El presante cerificaco se expide n 1a Repdbica de Cotombia de contornmdac con ia nigrmacidn que reposa en el
Reugisiro Abierio de Avaluadores RAA,, a |05 un (01) dias del mes de Febrero del 2021 Yy tiens vigencia de 30 dias
calendario, contados a panir de la fecha de expedicitn
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“"/}ﬁ Gragjo § Segovia.

LIDERES INMOBILIARIOS

4
ANA

Firma: _ N
Alexandra Suarez
Representante Legal
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