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Objeto del Avaluo:

El objeto del presente avalu6 es Calcular el valor comercial del inmueble o terreno
determinado (capitulo Il1), el cual se basa inicialmente en el método de investigacion,
comparacion de mercado, analisis de las unidades agrologicas y caracteristicas del
terreno; pero que tiene como principal fuente para determinar el valor comercial la
oferta de predios con caracteristicas similares o valor de mercado,

+ RELACION DE DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL ESTUDIO:
Certificados de tradicion de Matricula Inmobiliaria Nos. 196-26726
Escritura #409 del 18 de abril de 1.996.

Levantamiento Topogréfico del Lote.

Certificado de Uso del Suelo segun el PBOT, emitido por la Gerencia de
Planeacién y Obras del municipio de Aguachica-Cesar el 02 de julio de
2024.

PwpnPR

+ . CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO.
En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, la
base y finalidades de la valuacion, y los resultados del andlisis que llevaron a una
opinién sobre el valor.
Los hechos presentados son correctos, los analisis quedan restringidos Unicamente
por las hipotesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen
en manera alguna de aspectos del informe; el Valuador ha cumplido el encargo de
conformidad con normas éticas y profesionales.
El Valuador se ha cefiido a los requisitos éticos y profesionales del Cédigo de
Conducta de las IVS al llevar a cabo el encargo
El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacién directa o indirecta con
el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera dar
lugar a un conflicto de intereses, como tampoco ningun interés, directo o indirecto
con el bien avaluado, ni presente ni futuro
El valuador confirma que: El informe de valuaciéon es confidencial para las partes,
hacia quien esta dirigido 0 sus asesores profesionales, para el propdésito especifico
del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y el
valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del
informe.
Se prohibe la publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al
mismo, o a las cifras de valuacion contenidas en él, o los nombres y afiliacion
profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.
No se han tenido en cuenta en la elaboracién del presente informe, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: Titulacion, Modos de
Adquisicion de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en
general cualquier asunto de caracter legal.

Profesionales en avallos
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II. Informacion del Sector

El municipio de Aguachica esta localizado al sur del departamento del Cesar a 301
Km. de Valledupar. Su cabecera municipal esté localizada a los 08° 45” de latitud
norte y 73°37’ 37” de longitud oeste del meridiano de Greenwich a 190 metros sobre
el nivel del mar (msnm); Segun las coordenadas X1:1.375.000, X2: 1.430.000; Y1:
1.035.000, Y2: 1.065.000. EI municipio se localiza en la zona intertropical ecuatorial,
con una extension total de 876,26 Kmz2, temperatura media de 28°C, y precipitacion
media anual de 1 835 mm, limita al norte con los municipios de La Gloria (Cesar) y
El Carmen (Norte de Santander), por el Este con el municipio de Rio de Oro (Cesar),
por el sur con San Martin (Cesar) y Puerto Wilches (Santander), por el Oeste con el
municipio de Gamarra (Cesar) y Morales (Bolivar).

La economia de Aguachica gira alrededor del sector agropecuario,
la agroindustria y el comercio, lo cual ha permitido el surgimiento
de una serie de servicios de apoyo como los agrotecnicos, los

Desarrollo : . - .
financieros, el transporte y otros servicios empresariales vy
personales dirigidos a los diferentes sectores econémicos y a la
poblacion regional.

Nivel Socio . e En la actualidad la comercializacion

4 Medio Comercializacion .

Econémico de predios en la zona es normal.

Al Municipio se puede acceder desde la Costa Caribe colombiana
a través de la via Ruta del Sol o Doble calzada que comunica con
el Sur del Pais, antigua -carretera Bogotd—Bucaramanga—

Vias de | Aguachica que comunica a los Departamentos de Cundinamarca,

Acceso Boyaca, Santander y Cesar; de esta via se desprende la carretera
Aguachica—Ocafia, que comunica el Municipio con el Nororiente y
la carretera Aguachica—Gamarra que conecta al Municipio con el
Rio Magdalena y la Regién Occidental.

Servicios Energia eléctrica, alcantarillado sanitario, acueducto y cercania

Publicos del transporte publico de regular nivel, las vias son en terreno
natural, sin pavimento.

Situacién de | En el momento de la visita no se observo actividad irregular, por

Orden Publico

lo que se asume que esta es la situacion normal en la zona.

NORMATIVIDAD APLICABLE: Acuerdo 025 de 2.002, PBOT. Del municipio de
Aguachica Cesar
(art.71: Zona Urbana Especial. Equipamentos Colectivos del municipio de Aguachica,

Cesar.)

El Certificado de Uso del Suelo, aportado para el estudio, establece lo siguiente:

Profesionales en avallos



HOJA No 4

FOLIO No LPR-12420 @ ln lnNJA

FECHA DE EXPEDICION 09/08/24 Lonja de Propiedad Raiz del Cesar
FECHA DE CADUCIDAD 09/08/25

Miembro FEDELONJAS

GERENCIA DE PLANEACION Y OBRAS
DEL MUNICIPIO DE AGUACHICA, CESAR

CERTIFICA
Que el predio identificado con nimero predial 01-03-0152-0005-000 de la zona urbana de!
municipio de Aguachica, Cesar, se encuentra dentro de la ZONAS URBANAS
INSTITUCIONALES, segln plano PF8 “Usos urbanos de la Cabecera Municipal" del Plan
Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Aguachica, aprobado mediante

acuerdo 025 de 2002.
Segln el articulo 66 del acuerdo 025 de 2002, El régimen de usos de estas zonas es:

UE0 PRINCIPAL — USOSCOMPATIBLES | U505 CONDICIONADOS US0S PROHIBIDOS
[ Tnsttucional grupo 1y 2 Vivienda Comerdogrupadyd Gran industris, Gago 1y
Corercio, grupo 1y 2 Recreatvo grupo 1y 2 Poquefla indzsia oo 1 Instucicnal Gago 3

Fuente: Equipo CER, 2001
EEﬁ_‘ITArtlculc:h 64 del Acuerdo 025 de 2002 clasifico los establecimientos asi:

CCMERCIALES
DBISPERSCS o CONCENTRACOS DISPERSCS
GRUPO RUPO GRUPO 3 [ GRUFO 4
DERNX Smbtq‘nmmuo'mu :onbaz ofrecen atencién al e
qe
3 . Som los que requieren estructuras | Son ks de allo impacty socal
Wmmgmam(»mubmoum negativo.
VENTA OE [Tiesda y fuonies @2 soda. | Amacenes especaizados. Estacionss de senvicio, apica
sgins - Micromercados. Supemmercados. Centros de marcadao. w0
Senvicios personalizados, Servicos proksionals. Talores. Griizs, barss o whiskrias,
SERVICIOS a Hobkeles y sesidencias. Cantros nockumos. Moteles.
ESTABLECIENTOS INSTTUCIONALES
— GRUFO 1 GRUPOZ GRUPO 3
hacen parts del =
DEFINICION ::mnw:m Wmn a0 ks que hacen parto def equipamiento | Soa ks qee mquinren medidas especales de
w‘”. s do colecfio, prelecoign,
Instit:ciones educainas Instiudcnes gutemamentales. Maladeros, plazas da feres,
T#o Instit.ciones ouherales, Insthuciones para la sequridad pdbica, Cementerias.
lghesas y cantros de cullo. Hosplakes y centros de sslud Temirales de transporte,
| ESTABLECIMIENTOS RECREATIVOS
GRUPO 1 GRUPO 2
DEFNCION Sen estabiecimiencs y 20nas de recreacion pasiva y active de Senuuwnmymasdemmhymu
oipamlentobésioo o ooloctivo
P Parques, Zoras werdes, Sislema peatonal, Paruss ecolbgios y | Clubes, Centios da espaciacuios,
| Poldeportves. Estadios y Centros mashos de secroacién.
ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES G
DISPERSQS 0 CONCENTRADDS
CerRCON GRUPD ___GRuP02
E5 la que su adtividad principal e3 b exploracion, axpiotasiny Es 1a qu2 su adividad pencipal 3 18 banslomacion sanu,
Yatamiento de materialss de bos recursos naturaks. mowaummm&mamm
PEQUENA mmmlMsmmulQﬂwmmmmgm&mu1ggm‘ X
GRANDE mumpmzwmmmmumimmmmuglm”ggenmnm

Que de acuerdo al articulo 60 del acuerdo 025 de 2002, la asignacién de usos del suelo a
cualquier porcién del territorio urbano se realiza con atencién a los siguientes criterios
generales:

1. Usos principal y compatible. Estos usos son asignados po ls Norma Urbanistica Estructural del
PBOT, la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Municipal es el dzgano competente para certificar el
uso de un predio determinado.

2. Uso condicionado. El condicionamiento de un determinado uso es levantado tinicamente por
CORPOCESAR o quien haga las veces de autoridad ambiental, luego de cumplir con la
implementacion de un Plan de Manejo resultado del Estudio de Impacto Ambiental

correspondiente.

3. Uso prohibido. Estos usos no pueden asignarse ni cettificarse.
Se expide la presente certificacién a los 2 dias del mes de julio de 2024.

; ;,‘\ o VAl (\)MD &
ZULEMA MARIA CORREA ORTEGA

Gerente de Planeacion y Ob
 Ing. Diana Carolina Alv
Bretesional Universtario GPO “M

Profesionales en avallios
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LOCALIZACION SATELITAL:

4

oyt

Google Earth

III. Caracteristicas generales del Inmueble

El inmueble en estudio esta conformado por un lote de terreno, denominado “Villa
Country”, situado en el area urbana del municipio de Aguachica, Departamento del
Cesar.

UBICACION E INFORMACION CATASTRAL: Fuente: Geoportal IGAC.

Consulta Catastral

Numero predial: 2000110103000001520005000000000
Mumero predial (anteriar): 200011010301520005%000
Municipio: Aguachica. Cesar

Direccion: C12 36 50

Area del terreno: 8827 m2

Area de construccion: 0 m2

Destino econdmico: Habitacional

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2023

U [
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T O
Calleas N = ‘
Numero predial: 200110103000001520005000000000 &
Nar edial (anterior): 20011010301520005000 &
M Aguachica. Cesar @
Direccion: C 12 36 50
Area del terreno: 8827 m2
Area de construccion: 0 m2
- 4 Destino econémico: Habitaciona
L o 0179 Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2023
K Caly
Cal
]
s
:
7 - P
(7] () e

Colindancias y linderos:
Segun escritura publica No. 409 del 18/04/1.996.

Al | Norte [En 92.00 mts. Con Calle 12 en medio Lotes de Rodolfo Rojas
Al'| Sur |[En92,00mts. = Con Avenida 14 en medio lotes de Rodolfo Rojas.
Al | Este |[En 96,00mts. = Con Con Carrera 37 en medio Lotes del Sena.
Al | Oeste [En 96,00 mts.  Con Con Carrera 37 en medio lotes de Rodolfo Rojas
| Area total seguin el mismo documento | 8.832 m2. |

El terreno, tiene las siguientes caracteristicas generales:

Configuracién | Regular, | Ubicacién | Villa Country, Aguachica.
Caracteristicas Panoramicas | Ninguna especial.

Cercas perimetrales e internas.

No posee.
Afectaciones:
No esta afectado por Servidumbre de transito ni ninguna otra.

Profesionales en avallos
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V. Consideraciones previas al avalto

El presente avalio se realiza de conformidad con los criterios y metodologia
aceptados internacionalmente para el tipo de inmueble en estudio, especialmente lo
establecido en el Decreto Nacional 1420 de 1998, reglamentario de la Ley 388 de
1997 y la Resolucion IGAC 620 de 2008, que regulan lo concerniente a la
elaboracion de avallos comerciales, por los cuales se determina el valor comercial
de los inmuebles correspondiente a terreno, construcciones y/o los cultivos, en el
marco del proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad publica e interés
social, tanto para enajenacion voluntaria como para expropiacion por via judicial y
administrativa y su espacio de negociacidon se establece considerando los
resultados de una investigacion de mercado, en los antecedentes, condiciones
actuales para la fecha de la transaccion y perspectivas fisicas, politicas, sociales y
juridicas del inmueble.

VI. Metodologia de Valuacion

Las normas IVSC 2005, Normas Internacionales de Valoracion — IVS 1
expedidas por la Internacional Valuation Standards Comitte — denominadas
normas IVSC 2005, tienen entre otras las siguientes definiciones, las cuales
competen el presente analisis:

Las valuaciones de cualquier tipo, que se elaboran para estimar el valor de mercado
o un valor definido que es de no mercado, requieren que el valuador aplique uno o
mas enfoques de valuacion. El término enfoque de valuacién en general se refiere
a los métodos analiticos generalmente aceptados y de uso comun. En distintos
Estados estos enfoques pueden conocerse como métodos de valuacion.

Enfoque de costo. Este enfoque comparativo considera la posibilidad de
que, como sustituto de la compra de cierta propiedad, uno podria construir
otra propiedad que sea o0 una réplica de la original o una que proporcionaria
una utilidad equivalente. En el contexto de los bienes raices generalmente no
habria de justificarse pagar mas por cierta propiedad que el costo de adquirir
un terreno similar y construir una estructura alterna, a menos que eltiempo no
sea el debido, que existian inconvenientes o riegos. En la practica,

Profesionales en avallos
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el enfoque también tiene que ver con la estimacion de depreciacion de
propiedades mas antiguas y/o menos funcionales en donde el estimado de
costo nuevo excede de manera poco usual, el precio probable que se pagaria
por la propiedad valuada.

Enfoque de Capitalizaciéon de Ingreso. Este enfoque comparativo considera
los datos de ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando,
y estima el valor mediante el proceso de capitalizacion. La capitalizacion
relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) ya un tipo de
valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso en un estimado de valor.
Este proceso puede considerar relaciones directas (conocidas como tasas de
capitalizacion), tasas de rendimiento o de descuento (que reflejan medidas de
retorno sobre la inversion), o ambas. Porlo general, el principio de sustitucion
sostiene que la corriente de ingreso queproduce el produce el mayor retorno
proporcional a cierto nivel de riego, da lugar a la cifra de valor més probable.

El enfoque de comparativo de mercado establece limites sobre el valor de
mercado para inmuebles, examinando los precios que se pagan cominmente
por propiedades que compiten por compradores con la propiedad de estudio.
Se investigan las ventas para asegurar que las partesinvolucradas en la
transaccion estuvieron tipicamente motivadas. Los precios de venta que
reflejan una motivacion distinta a la del tipico participante del mercado, es
decir, las transacciones de compradores especiales que estan dispuestos a
pagar una bonificacién por una propiedad en particular, se deben eliminar.

La propiedad en estudio (la propiedad que se esta valuando) se compara con los
precios de venta (listas y ofertas) de propiedades similares que se han vendido
recientemente en el mercado (abierto). Se analizan los precios de venta, aplicando
unidades adecuadas de comparacién y se ajustan las diferencias con la que se
estudia con base en los elementos de comparacion (ver la nota de orientacion sobre
Bienes Inmuebles, No 1, epigrafes 5.12.4 y 5.22).

En el enfoque de capitalizacion del ingreso, el valor de mercado para el inmueble
se establece por la capacidad que tiene éste para generar ingresos. El enfoque de
capitalizacion de ingreso también depende del principio de anticipacion, el cual
reconoce que el valor se crea por la expectativa de beneficios futuros (flujo de
ingresos).

Debido a que los inversionistas generalmente se enfocan a la tasa de retorno, las
suposiciones de las estimaciones de valor que se obtienen mediante la
capitalizacion del ingreso, pueden compararse con el desempefio de otras
propiedades y de inversiones financieras

Profesionales en avallos
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El concepto de valor de mercado refleja las percepciones y acciones colectivas de
un mercado, y es la base para valuar la mayoria de los recursos en economias
basadas en mercado. Aunque las definiciones precisas pueden variar, el concepto
de valor de mercado es conocido y aplicado de manera general.

Metodologia:

La metodologia de valuacién adoptada para el predio en estudio, cuenta con los
siguientes analisis:

l. Anélisis del Valor de Mercado

1. Andlisis del Valor de Mercado

De acuerdo a la Resolucién 620 de 2008. “Articulo 1°. Método de comparacién o de
mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables
al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas,analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial”.

En cuanto a la investigacion econdmica para adoptar el precio por hectarea en la
zona se REALIZO UNA EXHAUSTIVA INVESTIGACION DE MERCADO en la zona,
con un andlisis de los factores mas relevantes, con algunas variables como
ubicacion, distancia del casco urbano, calidad de los suelos, mecanizacion, vias de
acceso, estado actual del predio, etc.

Para determinar los valores unitarios intrinsecos de los terrenos se empleé el
método comparativo, conjuntamente con las mejoras introducidas en ellos, luego se
dedujeron estas, considerando las areas afectadas y las ventajas comparativas
entre unidades segun la clase agroldgica. Para las mejoras y edificaciones se
practicO un inventario de las existentes, se le determino un valor para las
edificaciones y para las mejoras de los terrenos se estableci6 un valor segun valores
vigentes en la region.

En el analisis de mercado encontramos que el sector en estudio ha presentado una
notoria mejoria lo que ha provocado un interés de los propietarios de las fincas y
parcelas, para invertir en ellas y volverlas productivas como en afios anteriores, lo
cual trae beneficios directos tanto para los propietarios como para los trabajadores
del campo, siendo ellos los directos beneficiados con la reactivacion del sector
agropecuario.

Profesionales en avallos
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Investigacion de mercado.

Empleamos este método para obtener el valor del terreno, de acuerdo con los
datos de muestras obtenidas en la investigacion de mercado de la zona.

Muestra Lote #1 -: Muestra Lote #4:
400 metros cuadrados $900.000/m2 1.638 metros cuadrados,

$450.000/m2.

Ve

estra Lote # 2: Muestra Lote #5:
400 m2. a $500°000.000/m2. 1.725 metros cuadrados, $
600.000/m2.

bl

Muestra Lote #3: Muestra Lot #6:
720 m2. A $1°000.000/m2. 13.000 metros cuadrados, $
350.000/m2.

Profesionales en avallios



HOJA No 11

FOLIO No LPR-12420 I ln lﬂNJA
FECHA DE EXPEDICION 09/08/24 : : .
/08/ Lonja de Propiedad Raiz del Cesar
FECHA DE CADUCIDAD 09/08/25
Miembro FEDELONJAS
MUESTRAS MUNICIPIO DE AGUACHICA
PROPIEDAD PREDIO MEDIDAS VALOR VALOR-m2. TELEFONOS CONTACTO
1 LOTE 400 M2 $320.000.000 $800.000 3155676076 Angel Naller
2 LOTE 400 M2 $200.000.000 $500.000 M2 3153015120 | Omar Sanchez
3 LOTE 720 M2 $720.000.000 $1.000.000 M2 3114316482 Ivan
4 LOTE 1638 M2 $737.100.000 $450.000 3145363423 | Alvaro Morales
5 LOTE 1725 M2 $1.035.000.000 $600.000.000 3161433384 Nando
6 LOTE 13000 m2. $4.550.000.000 $350.000 3107161781 sin identificar

oole Earth

> De las muestras obtenidas se hace una seleccion a juicio del Avaluador de
las més similares o comparables por efecto de su localizacién, area , uso del
suelo y confiabilidad de la oferta; para desarrollar el proceso matematico de
homologacién y obtener el valor Comercial.

De esta manera tenemos el siguiente desarrollo:

Profesionales en avallios
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PARA EL TERRENO:
Método de Comparaciéon o de Mercado
MUESTRA VALOR VALOR FACTOR |FACTOR | FACTOR| FACTOR | FACTOR
AREA VALOR FINAL
DIRECCION / Negociac | Tamafio | Frente | Uso Suelo | Ubicacion
No|LOCALIZACION INICIAL M2 ACTUAL M2
1|MUESTRA 3 720,00/ $  720.000.000 | $ 1.000.000 0,89 0,40 1,00 1,05 1,00 | $ 373.800
2|MUESTRA 4 1.638,00/ $  737.100.000 | $  450.000 0,89 0,90 1,00 1,05 1,00 | $ 378.473
3|MUESTRA 5 1.725,00/ $ 1.035.000.060 | $  600.000 0,75 0,90 1,00 1,05 1,00 | $ 425.250
4|MUESTRA 6 13.000,00| $ 4.550.000.000 | $  350.000 1,00 1,10 1,00 1,05 1,00 | $ 404.250
5

1$ 1581773
PROMEDIO ARITMETICO: $ 395.443
DESVIACION ESTANDAR: 23.961
COEFICIENTE DE VARIACION % 6,06
MEDIANA: $ 391.361
VALOR ADOPTADO $ 390.000
COEFICIENTE DE ASIMETRIA: 0,23

Valor Adoptado $ 390.000,00

El resultado del estudio de mercado homogeneizado cumple dispuesto en la
resolucién 620 de 2.008 del IGAC en la cual establece que el coeficiente de
variacion debe ser menos del 7,5%; para nuestro caso el coeficiente de variacion
dio 6,06%, siendo una muestra confiable; a criterio del valuador se adopta como
valor de mercado por metro cuadrado cercano a la media de la muestra ($391.362,
redondeado en $390.000), de acuerdo con las condiciones propias del inmueble.

VII. Avalio Comercial

Superficie Precio
Descripcion /m2 $/m2 Indiviso Importe
Terreno 8.827,00 $ 390.000,00 1,0000 $ 3.442.530.000,00
Total $ 3.442.530.000,00

Profesionales en avallos
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Conclusiones:

El valor comercial del inmueble “Lote de Terreno Urbano, ubicada en el municipio de
Aguachica de propiedad de ALCALDIA DE AGUACHICA; es el siguiente:

& Se determina como valor Comercial o de mercado la cantidad de:
$.3.342°530.000,00 en NR (TRES MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y DOS
MILLONES QUINIENTOS TREINTA MIL PESOS M/CTE, en numeros
redondos)

Atentamente,
A PROPIEDAD RAIZ DEL CESAR

=

ARQ. HELCIAS RODOLFO CASTILLA V.
REPRESENTANTE LEGAL
R.A.A. No. VAL 15241902
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CERTIFICACION DE IMPARCIALIDAD

1.- Certificamos que el Informe Técnico de Avallo es producto de métodos esencialmente
objetivos, cientificos y comun y universalmente aceptados.

2.- Certificamos que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento
personal que pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia,
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

3.- Certificamos que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto con el bien
avaluado, ni presente ni futuro.

4.- Certificamos gue al avaluador no le liga, con el cliente ni con el propietario del bien, lazos
familiares ni de ninguna indole.

5.- Certificamos que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico,
Unicamente en su caracter de profesional competente y consciente de sus deberes y
responsabilidades.

6.- Certificamos que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son
correctas hasta donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe
del solicitante y de las personas que por su conducto han suministrado documentos e
informacién que sirvieron de base para la formulacién del concepto final sobre el valor
comercial de la propiedad

7.- Certificamos que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor
importante que pueda influir en el resultado del Informe Técnico

8.- Certificamos que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la
determinacion de un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa
de una de las partes, o a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento
subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certificamos que la valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas
de conducta.

10.- Certificamos que el avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del
Informe de Avalto.

11.- Certificamos que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la
elaboracion del Informe Técnico.

12.- Certificamos que tenemos experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que
se esta valorando.

13.- Certificamos que en ningln caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar
gue el avaluo cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del propietario o
solicitante del mismo, para efectos de negociacion o aprobacion de crédito hipotecario.

14.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avaliio
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 interfieren multiples factores

Profesionales en avallos
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subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica
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.- Certificamos que el presente avallo tiene vigencia de un afo a partir de la fecha de su
emision, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole
juridica, técnica, econémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEL CESAR

Helcias Rodolfo Castilla Valera

Representante Legal

FECHA DEL INFORME: 09 de Agosto de 2024

Profesionales en avallos
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NOTAS:
1. 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.
2. DEFINICION DEL VALOR COMERCIAL O DE MERCADO:
El valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se puede definir asi: "Es el precio
mas probable en términos de dinero que la propiedad lograria en un mercado abierto competitivo
dadas las condiciones y requisitos para una venta justa, en la cual el vendedor y el comprador
acttan con pleno conocimiento y prudencia, asumiendo que el precio no es afectadopor ningin
estimulo indebido”.
3. RESPONSABILIDAD:
Conforme lo determina el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1.998, la compafiia avaluadora, asi como el
avaluador, no seran responsables de la veracidad de la informacién recibida del solicitante, con
excepcion de la concordancia de la reglamentacién urbanistica que afecte o haya afectado el
inmueble objeto del avaliio al momento de la realizacion de este.

e Lalonjade Propiedad Raiz del Cesar no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten
al bien inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma.

e La Lonja de Propiedad Raiz del Cesar no revelard informacion sobre el avaltio a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio, y solo lo hara con autorizacion escrita de
ésta, salvo en el caso que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

e Se prohibe de manera categérica la publicacion parcial o total del presente informe valuatorio,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del
avaluador, salvo para los fines propios del encargo valuatorio y las diligencias relacionadas con el
mismo, sin consentimiento escrito del mismo.

e Una vez producido el presente informe en atencion al encargo hecho, el avalto podré ser utilizado por
la parte solicitante para el proposito del informe valuatorio. No se acepta ninguna responsabilidad ante
terceras partes, ni por la utilizacién inadecuada del presente informe.

4. FUENTE DE AREAS: El area del terreno y el area de la construccién. Fueron tomadas de los
documentos suministrados.

Profesionales en avallos
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Anexo Fotografico
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LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO:
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1409900.000
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1052700.000

92 Bamy,

1052500.000

Bzl Alcaldla de
Aguachica

L

1052600.000 .
PROYECTO DE LEGALIZACION

ESCENARIOS DEPORTIVOS Y ZONAS
PUBLICAS

INFORMACION CARTOGRAFICA

INFORMACION GENERAL

Gistema de Coordenadas Proyeciadas:
U

NOMERE DEL PLANG : PLANO LOTE DOMACION S3ENA GUACHICA CESAR

Proyeccin: Transversa Mercator

Falzo Este: § 000000
Faizo Nore: 2.000000

Longtud de ongen: -73 Grados W
Latiud de origen: 4 Grados N

Blipsoide- GR350
Unidades Metros
Facior Escalac 05552
ORIGEN DE LA ZONA
(MOO-MACIOMAL CTM 12

LEVMATAMS ENTE GECROSICIONADG CON GHES EFI

F7 P4 COH METCOCLEGIA ATH

DEPARTAMENTO: CESAR MUNICIF ICCAGUACHICA |E-’|RH.C: villaconiry

CEDULA CATASTRAL: 20011010300000 1S20005000000000 | ARSA DE TERRENC: 8227 m2

LINDEROE LONaim)
More  Cabei2 w200
B — 20 00
S cate 14 .
o e

EBCALA- 1:750 LEWANTCE JUAN C. QUINTERD LIC: D1-17827 CPNT 806G
FECHAAERIL DE 2024 DIEUJS:ING. MIGUEL RLNZ BALLESTA M.P 22202-345158 COR
CONVERCICNES Limie predial P Colndantes ' Puntos de infliewian
FLANC: 1DE1 Manzana [T Construcciones ia exisherse
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» Alcaldia de
\ Aguachica

GERENCIA DE PLANEACION Y OBRAS
DEL MUNICIPIO DE AGUACHICA, CESAR

CERTIFICA

LA LONJA

Lonja de Propiedad Raiz del Cesar

Miembro FEDELONJAS

Que el predio identificado con numero predial 01-03-0152-0005-000 de la zona urbana del
municipio de Aguachica, Cesar, se encuentra dentro de la ZONAS URBANAS
INSTITUCIONALES, segtn plano PF8 “Usos urbanos de la Cabecera Municipal" del Plan
Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Aguachica, aprobado mediante
acuerdo 025 de 2002.

Segun el articulo 66 del acuerdo 025 de 2002, El régimen de usos de estas zonas es:

USO PRINCIPAL USOS COMPATIBLES U505 CONDICIONADOS U305 PROAIBIDOS
Insttucional grupo 1y mwsyl Gmm‘ﬂ
Comerdo, 1y2 Recreatvo grupo 1y 2 vefla industria 1 | Insttockcnal Gagod |
Fuente: Equipo CER, 2001
El Articulo 64 del Acuerdo 025 de 2002 clasifico los establecimientos asi:

ESTABLE COMERCIALES
DISPERSOS o CONCENTRACOS DISPERSOS
GRUPO 3 [GRUFO &
O ::’ 1 GRUPO2 Senvicics da Al Impacio
que obecen alescion al | Scn k8 que cfrecen atencha al
; . So los que requisren estructuas | Son ks de all mpacto socal
oo rado de
p\kﬁwmmn wwzubwomm negetiva.
VENTA OE |Tiesda y fuenis o8 soda, Estaciones de servicho, aplca
‘I;WJEAS - Miromercades. mercados. Cantros de marcadeo. Ly
ENT Servicos proksonake. Talloros. Griies, bares o whiskariss,
SERVICIOS | Servelss posnalzatos. | oyies y rvidureins Cantios nockrros Voteks.
ABLECIIENTOS INST S
— M:Ruvm GRUPOZ GRUPO 3
8
DEFINKION eico om0 et i 0| 5o ks qus hacen parto dsf equbamients | S04 ks qee requieren medias especales de
s do § oolectio, preleccién,
Inslit.cones educaivas Insthudcees gutemamental Mataderos, d3 feriss,
TF0 Institcones ourales, Insthucioras para la sequridad pdbica cmm’.‘m
Iglesas y cantos de culio. Hospiakes y centros de saiud Temuirales d2 transporte,
ESTABLECIMIENTOS RECREATIVOS
GRUPO 1 GRUPO 2
DEFMICION | Sen ¥ 20035 ¢ pasia y activa de Son eskztl Z0nas 0 pastia y actva
eguipamisnto bésioo 1 nbwlu:lﬂo' s ”
PO Parques, Zoras werdes, Stlema peatonal, Parquss ecaldgios y | Clubes, Centios oo
| _________|Poldeporives. Ceslros masivos de recreaciin
ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES
— DISPERSTS 0 CONCENTRADOS
1 GAUPO 2
DEFINICION (-5 e 2 cwitad pnipel e b exploroin, SrpoiBciny 5 1a que s acvad prncpal 3 18 Famiommacin sl
¥atsmisnio ds materialss ¢o ks recursos naralss. Mmecirica o 8 maleras primas en bisnss de ccnsemo
PEQUERA Industrias ivianas I 5 0on Menos dé 1 000 m' de construcsian no z8da menos ¢e 100
GRANDE | ingusiras pesadss 7 spiondusiias con mas 65 1 000 o 08 eapacalzada qun empian mas de 100 Fabejasores,

Que de acuerdo al articulo 80 del acuerdo 025 de 2002, la asignacién de usos del suelo a
cualquier porcion del territorio urbano se realiza con atencién a los siguientes criterios
generales:
1. Usos principal y compatible. Estos usos son asignados por la Norma Utbanistica Estructural del
PBOT, la Secretaria de Planeacién y Desarrollo Municipal es el dzgano competente e
uso de un predio determinado. omp para certificar

2. Uso

lici El condicic

> de un determinado uso es levantado tnicamente por

CORPOCESAR o quien haga las veces de autoridad ambiental, luego de cumplic con I
de Manejo resultado del Estudio de Impacto  Ambiental

implementacion de un  Plan

correspondiente.
3. Uso prohibido. Estos usos no pueden asignarse ni certificarse.

Se expide la presente certificacién a los 2 dias del mes de julio de 2024,

‘“'_W\‘k

(‘O'M:D rO

ZULEMA MARIA CORREA ORTEGA

Gerente de Planeacion y Obﬁ

Proyects: Ing. Diana Carolina Alv
Profesional Universitario GPO
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