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AVALUO COMERCIAL

| L | MEMQRIA DESCRIPTIVA

1.1

TIPO DE PROPIEDAD: PREDIO RURAL

1.2

DIRECCION: PREDIO DENOMINADO EL ABARCO, VEREDA
VUELTA DE LA OREJA, CENTRO POBLADO TOROBA
ALTA, MUNICIPIO DE BOLIVAR, DEPARTAMENTO DE
SANTANDER

1.3

PROPIETARIO:

ANGELA MARCELA BUSTOS PINEDA

DESTING DEL AVALUO:

AUTORIDAD COMPETENTE A QUIEN LE INTERESE

INFORMACION GENERAL

OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO:

CALCULAR EL VALOR COMERCIAL DEL PREDIO DESCRITO EN EL
PRESENTE AVALUO.

Esta valuacion se hace sobre la base del valor de mercado de los bienes en
un mercado abierio.

Valor de venta de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien
podria intercambiarse, en la fecha de valuacién, entre un comprador
dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion

CALLE 25 No, 32 D 09 BARRIO LIMONAR
CEL, 3133563325 — 6014437
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libre, tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado
con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccidn.

22

EECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:

04 de marzo del 2023 Practicada por la Perito
DORA CECILIA CASTRQ SANCHEZ

2.3

FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:

09 de marzo del 2023. Realizado por la Perito
DORA CECILIA CASTRO SANCHEZ

24

CREDENCIALES DE LA PERITO

Registro Nacional de Avaluadores de la Superintendencia de Industria y
Comercio: 50024034

Registro Abierto de Avaluadores: AVAL-63459347

2.5

2.6

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR:

El Avaluador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la
misma (escritura).

El Avaluador no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hara con
autorizaciéon escrita de esta, salvo, en el caso en que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

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

El avaluador declara que: No existe ninguna relacién directa o indirecta con
el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera
dar lugar a un conflicto de intereses.

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

CALLE 25 No. 32 D 09 BARRIO LIMONAR
CEL. 3733363525 — 6011437
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2.7 | CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:
Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de
valuacion, cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre
y afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del
mismo.

2.8 |VIGENCIA DEL AVALUO:
De acuerdo con el numeral 7, del articulo 2, del Decreto 422 de marzo 8 de
2000, la vigencia del avallio no podra ser inferior a un afio. Los avalos
tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidid la revision o impugnacion,
segln Art. 19 del Decreto 1420 de 1998. En todo caso durante este tiempo
puede haber condiciones intrinsecas o extrinsecas que puedan cambiar el
valor comercial del predio.

Il |LOCALIZACION:

3.1 |PAIS: Colombia.

3.2 |DEPARTAMENTO: Santander

3.3 |MUNIGIPIO: Bolivar

3.4 JAREA: Rural

3.5 | PRINCIPALES VIiAS DE ACCESO AL PREDIO:
La principal via de acceso al bien inmueble objeto del presente avallio, es la
carretera que del Municipio de Cimitarra conduce al Corregimiento La India,
con un recorrido aproximada de 18 kildmetros, en el sitio conocido como al
alto de la vuelta de la oreja se toma un carreteable a la izquierda, por ésta
recorremos aproximadamente te un kilémetro y medio hasta llegar al predio,
calzada con terreno destapado en regular estado de conservacian.

3.6 | TRANSPORTE:

Al predio se puede llegar en servicio de transporte tales como buses,
camperos o camionefas, con un tiempo de recorrido de aproximadamente
media hora, desde el Municipio de Cimitarra.

CALLE 25 No. 32 D 009 BARRIO LIMONAR
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v

ASPECTOS JURIDICOS

No son materia del Avaliio. El Avalio no es un estudio de titulos ni de
tradicion.

TITULACION Y TRADICION

51

52

5.3

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/Q CONSULTADOS:

Escritura(s) Adquisicion: Si.
Cerlificado(s) de Tradicion y Libertad: Si.

TITULO DE ADQUISICION:

Escritura No. 0801 del 22/12/2015. Notaria Unica de Cimitarra

MATRICULA INMOBILIARIA: 324-66976

CODIGO CATASTRAL: 0002 0005 0072 000

Vi

ZONA DE RESERVA VIAL:

El predio no se encuentra en zona de reserva vial

Vil

US0 ACTUAL BEL INMUEBLE:

Al momento de la Inspeccion Ocular al bien inmueble, se evidencio que el uso
actual del predio era la actividad ganadera, la misma, segtin lo consultado en
terreno, estaba siendo ejercida por terceros.

VIl

CARACTERISTICAS DEL PREDIO:

8.1

8.2

El terreno cuenta con las siguientes caracteristicas:

TOPOGRAFIA:

La topografia de acuerdo a su relieve se clasifica para todo el terreno como
Tipo “A”, esto es, como plano que oscila entre 2 y 25%, un restante posee una
fopograffa ondulada la que oscila en un 75% de |a totalidad del terreno.

RECURSOS HIDRICOS:

Nacimientos naturales, temporal de buena calidad
Artificiales, jaglieyes permanentes en regular estado de conservacion.

CALLE 25 No, 32 D 09 BARRIO LIMONAR
CEL 3133363325 - 60I+437
doracecilia@honmart.com
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8.3

CONDICIONES AGROLOGICAS, RELIEVE Y PENDIENTE

CLASE RELIEVE %PENDIENTE AREA
AGROLOCICA
Tierras de feriilidad Plano 25% 29Ha +4901 M2
media, clima calido,

suelo franco, arcilloso Ondulado 5% 25 Ha
¥ buen drenaje.

8.4

CERRANMIENTOS:

El terreno cuenta con cerramiento en postes de cemento y alambre para cerca
eléctrica

8.5

FORMA:

El terreno tiene forma irregutar.

1X

LINDERQOS DEL TERRENOQO:
SegUn Escritura No. 0801 del 22/12/2015, Notaria Unica de Cimitarra.

POR EL NOROCCIDENTE: Del delta 1 al delta 13 con Carmen Rey en
longitud de 475.59 metros.

POR EL NORORIENTE: Del delia 13 al delta 6 con Segundo Gordillo en
longitud de 1379.65 metros.

POR EL SUR: Del delta 6 al delta 5 con Rosa Bernal, en longitud de 537.66
metros.

POR EL OCCIDENTE: Del delta 5 al delta 1 con Henry Sierra en longitud de
1141.86 metros y encierra.

9.1

AREA DEL TERRENO:

El area de terreno es de cincuenta y cuatro hectareas, cuairo mil novecientos
Un metro cuadrado (54 Ha 4.901 M2)

CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS MEJORAS:

A continuacidn, se procede a describir el predio denominado "EL ABARCQ”,
ubicado en el centro poblado Toroba Alto, Jurisdiccién del Municipio de
Bolivar, Departamento de Santander:

CALLE 25 No. 32 D 09 BARRIO LIMONAR
CEL, 3I33563525 — 60837
dorzcectliatébhormail.com
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Se frata de un lote de terreno rural, cuenta con encerramiento en postes de
madera y alambre para cercas eléctrica, cuenta con una casa de habitacién
consiruida en madera cubierta en l&mina de zinc, con cocina v bodega, un
establo para el manejo de ganado, construido en estructura metalica, cubierta
en laminas de zinc, piso en concreio, asi mismo cuenta con jagleyes,
especies arboreas y aproximadamente 25 hectireas de pasto mejorados
{(brecharia Humedicula y Decumbens).

10.1 | ESTADO DE CONSERVACION:
El bien inmueble en general se encuentra en buen estado de conservacion.
10.2 | SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO:
El 88 % de las viviendas de la region poseen el servicio de energia eléctrica
permanente.
Xl. | INVESTIGACION DEL MERCADO:
Directa:
Se tuvieron en cuenta las fuentes consultadas sobre precios de hectéreas con
igual o diferente explotacion econdmica, relieve, servicios, suelo, con
diferentes propietarios del sector, personas con conocimiento del mercado
inmobiliario y condiciones fisicas de los predios, dentro de las fuentes
fenemos a los sefiores: GUILLERMO GARZON, (antiguo propietario del
predio). WILSON LOPEZ (comisionista de bienes raices)ORLANDO MEJIA
SILVA (propietario finca del sector)
Xll. | METORO(S) VALUATORIO(S):
El presente Avallio se ha practicado mediante el método de la aproximacién
por comparacion directa del mercado, materiales, técnicas utilizadas y lo
investigado en el sector, asl mismo la investigacion de precios se
complementd con el concepto de varios peritos avaluadores, para determinar
el valor de la hectarea de terreno en el sector.
ENCUESTADO PROFESION CONTACTO
NAREYA ESPITIADORA | ABOGADA - PERITO 3125762702
JUAN CARLOS DIAZ PERITO 3175784494
ANGEL RINCON INGENIERO - PERITO 3123785065
VICTCOR EMILIO | PERITO 3115239221
CUADROS
Xlli. | CONSIDERACIONES ESPECIALES:

Este Avalio corresponde a las condiciones propias v actuales del inmueble,

CALLE 25 No. 320 09 BARRIO LIMONAR
CEL, JI33363525 - 6OI-L437
doracectlia(@ frommarl.com
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con todos los derechos inherentes a una propiedad sin limitacion.

El Avallio se considera ajustado a las caracteristicas de la propiedad y del
sector.

$Aigunos elementos inherentes al predio que son considerados como
determinantes al efectuar el avaldio, tanio intrinsecos como extrinsecos se
comentan a continuacion:

13.1 | EACTORES POSITIVOS O VALORIZANTES:
Por su ubicacion del inmueble.
La valorizacion de este sector se ve favorecida por la cercania al casco urbano
del Municipio de Cimitarra
La implementacion de un nuevo cultivo en el sector, como lo es de I3
guanabana con muy buenos resultados praductivos y financieros del sector.
El mantenimiento de la via de acceso y la terminacién de |a pavimentacion de
ta Troncal del Carare.

13.2 | SITUACION DE ORDEN PUBLICO:
El sector donde se encuentra el bien inmueble no registra problemas de orden
publico.

13.3 | COMERCIABILIDAD:
Debido a las caracteristicas del inmueble y dependiendo del precio, este predio
es facil de comercializar

13.4 | CONVERGENCIA ENTRE VALOR DE MERCADO Y VALOR RAZONABLE:

La expresién Valor de Mercado y el término Valor Razonable que aparece
comiinmente en las normas de contabilidad, en general son compatibles, sino
incluso conceptos idénticos. El Valor Razonable, como concepto contable, se
detine en fas NIIF (Normas Internacionales de Informacién Financiera) y en
ofras normas contables, como la cantidad por la que puede intercambiarse un
activo, o saldarse un pasivo, entre el comprador y un vendedor interesados y
debidamente informados, en una transaccion libre.

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

CALLE 25 No, 32 D 09 BARRIO LIMONAR
CEL. 3133563525 — 601437
doracectfia@homail.com



DORA CECILIA CASTRO SANCHEZ
PERITO AVALUADOR RAR - AVAL 63459347

jte}

L

| El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de Mercado.

XV,

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:
o 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 cual se expidié el Decreto Unico Reglamentacién del Sector Comercio,
Indusiria y Turismo").

Se declara que:

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

l.os andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el
bien inmueble objeto de estudio.

o Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe,
e La valuacion se llevd a cabo conforme a un codigo de ética y normas de

conducta.

El avaluador adopta la suposicidén de que las edificaciones estan en buen
estado, salvo los defectos obvios detectados que afecten al valor o que se
acuerde e incluya una suposicion especial a tal efecto. Aunque tenga
competencias para ello, el avaluador normalmente no emprenderda una
inspeccion técnica de la edificacion para establecer los defectos o
reparaciones necesarias.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local v la tipologia de bienes
gue se estan valorando.

k] avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien inmueble
donde estan levantadas las mejoras objeto de valuacion, y Nadie, con
excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de las mejoras se tendrén en
cuenta por lo menos el area de construcciones existentes autorizadas
legalmente y las obras adicionales o complementarias existentes.

XV VALOR COMERCIAL DEL PREDIO:

DEPENDEMCIA: AREA m?* Vin® §: VITOTAL §:

TERRENC

544.901 3320 $174.368.320

15.1 INFRAESTRUCTURA

CANTIDAD DETALLE AREA CONSTRUIDAEN M2 | YALOR UNITARIO VALOR TOTAL

CASA DE 131 $23.000 $3.013.000

CALLE 25 No, 32 D 09 BARRIO LIMONAR
CEL 31333563525 - 6UI+437
doracecilia{@hormat.com
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HABIATCION
1 CORRAL 336 $85.000 $28.560.000
TOTAL $31.573.000
15.2 PASTOS
CLASE HECTAREA VALOR POR HECTAREA VALOR TOTAL
Mejorados 25 $890.000 $22.250.000
15.3 JAGUEY
DETALLE AREA EN M3 VALOR UNITARIO EN M3 VALOR TOTAL
Jagliey 1 904 $12.000 $6.048.000
Jaguey 2 332 $162.000 $3.984.000
TOTAL $10.032.000
TOTAL VALOR COMERCIAL DE DEL BIEN INMUEBLE DENOMINADO “EL
ABARCQ”
DETALLE VIR TOTAL
TERRENQO $168.819.310
INFRAESTRUCTURA $31.573.000
PASTOS $22.250.000
JAGUEY $10.032.000
GRAN TOTAL $238.223.320

Me permito conceptuar que el valor comercial del bien inmueble denominado “EL
ABACQO", con Matricula Inmobiliaria No. 32466976, VEREDA VUELTA DE LA
OREJA, CENTRO POBLADO TOROBA ALTA, MUNICIPIO DE BOLIVAR,
DEPARTAMENTO DE SANTANDER, se encuentran dentro del orden de:

[DOSCIENTOS TREINTA Y CCHO MILLONES DOSCIENTOS VEINTITRES WIL
TRESCIENTOS VEINTE PESOS MCTE ($238.223.320)

Atentamente,

CEL. 31335635}5 \
Email: doracectlia@hotmail.com

XX. ANEXCS
Registro Fotografico

CALLE 25 No, 32 D 09 BARRIO LIMONAR
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