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2. INFORMACION PROFESIONAL DEL PERITO.

De acuerdo con lo consagrado en el Articulo 226 del CGP manifiesto bajo juramento que
se entiende prestado por la firma del dictamen que mi opinion es independiente y corresponde
a mi real conviccion profesional. Yo ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA, Varon
mayor de edad, identificado con cedula de ciudadania No 77.037.248 de la Paz Cesar, con
domicilio en la calle 34D No 1B-10 Urbanizacion Universal de Barranquilla, Teléfonos:
3177559966-3238447075, Correo rodecl470@gmail.com, rodec70arql4(@hotmail.com,
Técnico Profesional en Arquitectura de Interiores, con Tarjeta de Inscripcion Profesional No.
103242012-77037248 otorgada por El Consejo Profesional Nacional de Arquitectura y
sus Profesiones Auxiliares CPNAA, con experiencia por mas de 20 afios en el area del

disefio arquitectonico, construccion de obras Civiles y arquitectonicas, Costos y
presupuestos, Levantamiento Planimetrico y Topografico, con manejo en programa de dibujo
AutoCAD vy sus actualizaciones, manejo de herramientas ofimadticas tecnologicas y de
Sistemas de Informacion Geografica y Catastral SIG, Google Earth Pro, Qgis, etc, manejo
de equipos de medicion y posicionamiento Global GPS Garmin Map 62S.

Mi experiencia laboral en la Arquitectura inicia en los afios 1994 y 1995 cuando atn
cursaba mi carrera Universitaria, oportunidad que tuve como dibujante en las oficinas de
diferentes Arquitectos e ingenieros Civiles de la ciudad de Barranquilla, me desempefié como
Magquetista de muchos proyectos como el del conjunto Residencial TORRES DE
BRITANIA, Como Asesor en disefio Urbanistico y Dibujo Arquitectonico y Geometria
descriptiva para los estudiantes de Arquitectura e Ingenieria de la Universidad Auténoma, la
CUC y Universidad del Atlantico, también como Arquitecto Residente de obras en diferentes
construcciones como: En la adecuacion de los Juzgados de Garantia en la ciudad de
Cartagena en el cuartel del fijo y el edificio el Antiguo telecom y en Barranquilla, con
la Compania ACSA S,A,S Administracion del Aeropuerto Ernesto Cortissoz de
Barranquilla, en el area de Disefio Arquitectonico y Presupuesto de las salas de Abordaje,
Hangar de cargas, Sanidad Aeroportuaria, vuelos Internacionales etc., Disefio de proyectos
entre otros. Igualmente, como disefiador y constructor de diferentes construcciones
Arquitectonicas Conjuntos residenciales. Avaluador Profesional de Bienes Muebles e
Inmuebles, con Registro Abierto R. A. A. con Aval No 77.037.248 en las 13 Categorias
existentes: Categoria 1 Inmuebles Urbanos, Categorias 2 Inmuebles Rurales, Categoria 3
Recursos Naturales, Categorias 4 Obras de Infraestructura, Categoria 5 Edificaciones de
Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos, Categoria 6 Inmuebles Especiales,
Categoria 7 Maquinaria Fija Equipos y Maquinaria Moévil, Categoria 8, Maquinaria y
Equipos Especiales, Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Artesanias, Patrimoniales y
Similares, Categoria 10 Semovientes y Animales, Categoria 11 Activos Operacionales y
Establecimientos de Comercio, Categoria 12 Intangibles, Categoria 13 Intangibles
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Especiales. Técnico Laboral Por Competencias en Avaluos, titulo otorgado por el Centro
de Altos Estudios Inmobiliarios de la Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y
Constructores de Colombia, e inscrito a la Corporacion de Autorreguladores A. N. A. con
Registro Nacional de Avaluador Profesional Matricula No R.N.A /C-05-6055, Miembro
Activo de la Corporacion de Lonjas Nacionales CORPOLONIJAS.

Inscrito como Perito Profesional en la extinta lista de Auxiliares de la Justicia de la Rama
Judicial, desde el afio 2002, en los Cargos 201- PERITO AVALUADOR DE BIENES
INMUEBLES-INGENIEROS Y ARQUITECTO Y SUS PROFESIONES AFINES 402-
TECNICOS DIBUJANTE TECNICO, de los Acuerdos PSA10-7339 del 2010 y 1518 del
2002, Expedidos por el Consejo Superior de la Judicatura, y derogadas y sustituidas por el
Codigo General del Proceso Ley 1564 del 2012, en el Articulos 47, Articulo 48, Articulo 49.

En la siguiente tabla se observa la Informacion de los diferentes juzgados en los que he
sido nombrado Perito Auxiliar de la Justicia de la Rama Judicial durante un periodo
comprendido de més de 30 afios, desde el 2002.

TIPO DE PROCESOS JUZGADO TIEMPO CORREO
Verbal de Pertenencia, Deslinde y Amojonamientos, procesos
Divisorios, Serivdumbres 2015-2024 |j01prmpalsabanagrande @cendoj.ramajudicial.gov.co
Verbal de Pertenencia, Deslinde y Amojonamientos, procesos Primero Promiscuo M/bo 2009-2024 [J01prmpalmalambo@cendoj.ramajudicial.gov.co
Proceso Ordinario De Mayor Cuantia No 049/2008. Juzg 13 Civil dl Ccto B/quilla [ 2021,00 |[cctol3ba@cendoj.ramajudicial.gov.co
Verbal de Pertenencia, Proceso de saneamiento, procesos Divisorios, |Prmero Promiscuo de Luruac{ 2021-2023 |j01prmpalluruaco@cendoj.ramajudicial.gov.co
Verbal de Pertenencia, Deslinde y Amojonamientos, procesos Segundo Promiscuo Poneder| 2022-2023 [J01prmpalponedera@cendoj.ramajudicial.gov.co
Verbal de Pertenencia, Deslinde y Amojonamientos, procesos Segundo Promiscuo M/bo | 2009-2029 [J02prmpalmalambo@cendoj.ramajudicial.gov.co
Verbal de Pertenencia, Deslinde y Amojonamientos, procesos Septimo de Pequefias Causad 14/07/1905 |)07pequefiascausas@cendoj.ramajudicial.gov.co
Verbal de Pertenencia, Deslinde y Amojonamientos, procesos 15 Civil del Circuito B/qu 2009-2031 [cctol5ba@cendoj.ramajudicial.gov.co

Prmero Promiscuo S/grande

Listado de algunos de los procesos para Avaltos Judiciales.

AVALOS COMERCIALES EN INMUEBLES | DEMANDANTE ~ |DEMANDADOS  |JUZGADO  |FECHA

Proceso Divisorio Ejecutivo Singular # 021 del 2009 Jorge Luis Rios Mildreth m Martinez Sayas |Prmero Promiscuo S/grande 20/11/2015  |j0Lprmpalsabanagrande @cendoj.ramajudicial.gov.co
Divisorio ejecutivo Sing Radicacion No 00492/2004 Diva Blanco Primero Promiscuo M/bo 9/02/2010  [J01prmpalmalambo@cendoj.ramajudicial gov.co
Proceso Ordinario De Mayor Cuantia No 049/2008. Egdardo barrios Juzg 13 Civil dl Ccto B/quilla 02/21/2011 B -

Divisorio ejecutivo Sing Radicacion # 101/2014 Osvaldo Guerrero Jorge Rada Pacheco Prmero Promiscuo S/grande 6/07/2016  |01prmpalsabanagrande @cendoj.ramajudicial.gov.co
Divisorio ejecutivo Sing Radicacion #000111/2006 Euclides Pedraza Segundo Promiscuo M/bo 8/10/2010  [J02prmpalmalambo@cendoj.ramajudicial gov.co
Divisorio ejecutivo Sing Radicacin #0049/2008 HAROL GONZALEZ PACHECO |Segundo Promiscuo M/bo 25/08/2011  |J02prmpalmalambo@cendoj.ramajudicial.gov.co
Divisorio ejecutivo Sing Radicacion # José MSierra Salcedo Primero Promiscuo M/bo 15/12/2009  |J01prmpalmalambo@cendoj.ramajudicial.gov.co
Verbal de Lesion Enorme Rad # 00003-2021 Teleoriente SAS Ricardo Alberto Silva R 15Civil del Circuito B/qu 18/08/2021  |ectol5ha@cendoj.ramajudicial gov.co

De esta forma se cumple lo establecido en el Articulo 226 Procedencia, del CGP Cddigo
General del Proceso.
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3. INTRODUCCION

El presente trabajo corresponde a un informe valuatorio, solicitado por la Parte interesada
con el fin de determinar el valor comercial de un bien inmueble de uso comercial y que se
encuentra ubicado sobre la acera sur de la via que de san Martin de loba conduce a barranco
de loba, el presente informe se encuentra sustentado mediante una Inspeccion o visita Ocular,
fundada por un registro fotografico, un levantamiento topografico que incluye los linderos,
curvas de nivel y la cabida superficial del lote de terreno, una la documentacion adjunta,
teniendo en cuenta también las caracteristicas generales y particulares del bien inmueble, y
su area de influencia correspondiente a: su Informacion fisica; por sus dependencias,
medidas y linderos, estado de conservacion de sus dependencias, Estilo de la construccion.
juridica; contrastadas con la informacion consignada en el Certificado de Tradicion # 040-
88504 registrado en la oficina de Instrumentos publicos de Barranquilla, geografica;
posicionamiento Global mediante los Sistemas de informacion Geografica Google Earth Pro,
normativa; teniendo en cuenta su uso de suelo reglamentado por el municipio, y econémica;
por la explotacion y actividad que se desarrolla en el inmueble.

Con este trabajo investigativo se busca establecer su Valor comercial Teniendo en
cuenta todas estas caracteristicas para desarrollar el presente trabajo.

La actividad valuatoria se encuentra reglamentada por la Ley 1673 del 2013 que
reglamenta la actividad valuatoria, el Decreto 1420 de 1998, la Resoluciéon 620 del 2008
por la cual se establecen todos los procedimientos para los avaliios ordenados dentro del
marco legal de la ley 388 de 1997, que es de suma importancia tener procedimientos
unificados, claros y actualizados para que los profesionales encargados de realizar los avaltios
especiales puedan contar con un marco Uinico para su ejecucion.

Las metodologias surgen en una necesidad de las empresas o entidades para realizar sus
procesos de gestion judicial, se toma como modelo el presente informe pericial por el destino
del proceso, por el Uso Permitido y pensando en la misma necesidad Urbanistica.

Dejo entonces a consideracion del lector, el presente informe pericial que permite tomar
un sendero para determinar con exactitud el destino econémico del bien inmueble objeto de
esta valoracion.
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4.0 INFORMACION BASICA GENERAL

4.1. Identificacion del Solicitante: MENDOZA LARA & CONSULTORES

41.  Tipo de Proceso: Avalto Comercial de un Bien Inmueble
4.2, Municipio: Hatillo de Loba Bolivar.
4.3. localizacion: Sur del Departamento de Bolivar

44, Caracteristicas Fisicas:

4.5. Tipo de Inmueble: Predio Rural LOS PINONES
4.6. Ubicacion Fisica del Inmueble: Jurisdiccion del Municipio de Hatillo de Loba.
4.7.  Clasificacion del Suelo: Agropecuario.
4.8.  Propietarios del Inmueble: no hay informacion
49. Informacion Juridica:
410. Documentos de Apoyo: Informacion catastral GEOPORTAL IGAC.
411. Informacion Predial Catastral.
412. Numero Predial: 133000001000000020300000000000

413. Expedido por el: Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC.

414. Identificacion de la Fecha de Visita o Verificacion, Informe y Aplicaciéon del Valor.

Fecha de Visita o Inspeccion ocular al Predio 05 de diciembre del afio 2025.
Fecha de expedicion del informe Pericial el dia 13 de diciembre del afio 2025.
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5. Destino del Informe.

El formato normativo del Presente Informe corresponde a un Informe valuatorio, dirigido a
la firma MENDOZA LARA & CONSULTORES, de conformidad con lo establecido en la
resolucion 620 del 2008, el decreto 1420 de 1998 y la ley 1673 del 2013. Su destino es
Netamente economico.

5.1.RESPONSABILIDAD DEL PERITO.

El Avaluador declara que: No existe ninguna relacion directa o indirecta con el 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 confidencial 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 el Avaluador no acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe. Los términos de este avaluo
comercial son Unicamente para el proposito y el destino solicitados.

El perito no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, o
el titulo legal de la misma.

El Perito no revelard informacion sobre este informe a nadie distinto de la persona natural o
juridica que solicit6 el Informe Técnico Pericial y solo lo hard con autorizacion escrita de ésta,
salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente distinta.

5.2. CRITERIOS Y BASAS DE VALOR.

Para la elaboracion del presente informe se tiene presente lo siguiente:

e Este informe técnico de wvaloracion esta basado en las Normas Nacionales,
Internacionales de Valoracion (IVS 101, IVS 102 e IVS 103), especificamente el
método de valor de mercado para obtener el valor comercial del activo en estudio, el
cual tiene una tipologia de una finca.

e 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 una de
las partes ha actuado experimentada, prudentemente y sin presiones”.

e Tipo de propiedad: Propiedad inmobiliaria.
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e Normas de aplicacion: Valor de mercado como base de valoracion IVS 101 y
revelacion de la valoracion IVS 103.

5.3.HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS.

% 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 a baja (de 6 a 24 meses).

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

¢ No existen acciones de grupo o problematicas sociales que afecten negativamente la
comercializacion y el valor del inmueble objeto de la valuacion.

¢ La actividad econdmica del sector es de fincas, parcelas y casas campestres, presenta
algunas afectaciones de tipo legal que afecta la valorizacion positiva, la oferta de
inmuebles similares es baja.

5.4.1dentificacion de los Derechos de Propiedad o Intereses que han de Valorarse.

El presente estudio que corresponde a un informe Valuatorio, ha sido promovido por parte
de la firma MENDOZA LARA & CONSULTORES. Para establecer el valor comercial del
presente Bien Inmueble y, poder definir sus derechos econdmicos y juridicos.

6.0. UBICACION GEOGRAFICA.

6.1. EN EL DEPARTAMENTO.

Bolivar es uno de los treinta y dos departamentos que forman la Republica de Colombia. Esta
ubicado en la region Caribe, limitando al norte con el mar Caribe (océano Atlantico). Con
unos 2 180 976 habitantes en 2018, es el séptimo departamento mas poblado. Su capital es
Cartagena de Indias, sede de la Asamblea Departamental y del Tribunal Administrativo de
Bolivar, mientras que en el municipio de Turbaco se encuentra la sede de la Gobernacion.
Fue uno de los nueve estados originales de los Estados Unidos de Colombia. El departamento
estd nombrado en honor a Simén Bolivar. Estd conformado por 44 municipios y 2 distritos.

Bolivar se sitiia en la parte septentrional de Colombia, en la planicie del Caribe. La mayor
parte de la superficie bolivarense corresponde a las tierras bajas de las serranias de San
Jacinto y Santa Rosa, en el norte. En el centro del departamento se encuentra La Mojana, una
zona inundable correspondiente al bajo rio Magdalena, que bordea el departamento de sur a
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norte; entre sus afluentes se destacan el Cauca y el San Jorge. Hacia el sur del departamento
se ubica la Serrania de San Lucas, que se prolonga desde Antioquia y forma la separacion de
aguas entre los rios Magdalena y Cauca

En la siguiente tabla secuentra la orietacion del Deartamento

Norte: == Atlantico Nordeste: lll Magdalena
(Rio Magdalena) (Rio Magdalena)

Noroeste: Mar Caribe

QOeste: ™™ Sycre

Mar Caribe: Islas de San Bernardo
Este: = Cesar

Subregiones: Morrosquillo, Montes de
(Rio Magdalena)

Maria,

Sabanas, San Jorge y La Mojana)

Suroeste: == Cdrdoba o
SUP e ANtioquia Sureste: |E= Santander
Mar Caribe: Isla Fuerte
(Serrania de San Lucas y Rio Tamar) (Rio Magdalena)
Municipio de Ayapel

6.2. EN EL MUNICIPIO HATILLO DE LOBA.

Es un municipio de Colombia, situado al sur del departamento de Bolivar. Limita al norte
con el municipio de Margarita, al oriente con el municipio de El Banco, al sur con los
municipios de Barranco de Loba y San Martin de Loba y al occidente con el municipio de
Pinillos.
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Ademas de su cabecera municipal. Hatillo de Loba tiene bajo su jurisdiccion los centros
poblados:

Zona Loba: Cerro de Las Aguadas, Guali, Juana Sanchez, La Ribona, La Victoria, San
Miguel de Loba.

Zona Enclave: El Pozon, Las Brisas, Las Palmas, Pueblo Nuevo.

Superficie Total 196 km?, Altitud Media 18 m s. n. m, Poblacién (2025), Total 13 353
hab, Urbana 3001 hab.
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Imagen del Municipio de Hatillo de Loba, editada por el autor.
Fuente de consulta Wikipedia https://es.wikipedia.org/wiki/Wikipedia:Portada

6.3. ECOLOGIA

El municipio carece de una politica ambiental definida y no hay claridad sobre las
dependencias que se encargan del manejo de los recursos ambientales. Una de las mayores
problematicas ambientales del municipio es el deterioro de los cuerpos de agua; el cual es
causado por los métodos utilizados para la explotacion agropecuaria, como ocurre con la
ganaderia, que compacta los suelos y acelera la erosion, la tecnologia utilizada en la
explotacion de cultivos limpios (con intensidad en agroquimicos); la utilizacion extractiva de
la madera de los bosques que rompe los ecosistemas naturales de flora y fauna; el mal manejo
de las cuencas y otros cuerpos de agua, el modelo de apropiaciéon de espacios productivos
agropecuarios, que no obedecen a criterios de sostenibilidad y que es excluyente de la
poblacién, ademads de eso la devastadora erosion producida por la creciente del rio.

6.4. ECONOMIA

El municipio de Hatillo de Loba, presenta en la actualidad una composicion de su estructura
productiva y empleos por ramas de actividad, similar a la que predomina en la mayoria de
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los municipios del Departamento de Bolivar, las principales son: La pesca artesanal,
agricultura y ganaderia a menor escala. Mientras que actividades econdmicas como la
mineria, explotacion de madera y el comercio ocupan lugares secundarios dentro de las
mismas. Es de anotar, que la poblacion de la Cabecera Municipal, se dedica al comercio
formal e informal y a la prestacion de servicios (Alcaldia Municipal, Las Empresas de
Servicios Publicos, Empresa Social del Estado José Rudesindo Lopez Parodi, las ARS como
AMBUQ, Mutual Ser y SOLSALUD EPS S.A.

La precaria situacion de la actividad econdmica del municipio de Barranco de Loba incide
directamente sobre el estado de pobreza que se observa en el 79.4% de la poblacién con
necesidades basicas insatisfechas, ademas el creciente desempleo que es del orden del 29%
en la zona rural y 50% en el area urbana). El problema del desempleo en el municipio,
presentan caracteristicas que se salen de cualquier contexto. Evidentemente la inexistencia
de un mercado interno, inexistencia de una importante produccion agricola, entre otros
aspectos, no absorbe la oferta de mano de obra que, cada afo, ingresa al mercado laboral, por
lo que, el nativo, debe emigrar a otras localidades en busca de alternativas laborales.

La tendencia observada de la economia en nuestro municipio se funda en un caricter
extractivo frente a las productivas de los sectores tradicionales e informales. Estos elementos
de la estructura socioeconomica del municipio, actan de manera desarticulada y no generan
la capacidad de promover un tipo de desarrollo equilibrado; de hecho, la actividad
agropecuaria, como caso patético, presenta el problema de la inestabilidad del mercado, lo
cual conduce a ingresos precarios y por tanto la emigracion de la poblacidon hacia el area
urbana o a cualquier parte del resto del pais.

6.5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR.

Corresponde a un  Predio Rural, identificado con  codigo  catastral
133000001000000020300000000000, jurisdiccion del Municipio de hatillo de Loba bolivar,
ubicado sobre la margen sur del rio Magdalena, se encuentra localizado en un 4rea rural que
es a una distancia de algo mas de medio kilémetro aproximados de la entrada de la cabecera
del municipio.

Siendo un lote de terreno medianero, con una configuracioén irregular, con una cabida
superficial de 30 hectareas + 9225 m? segun registro catastral, este predio y su 4rea de
influencia en este sector se caracteriza por tener un importante desarrollo en sus actividades
economicas rurales, teniendo una estabilidad en las diferentes Actividades enfocadas al
sector Agropecuario.
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6.6. ENTORNO:

Vias: se llega por una via vehicular terciaria que tiene un ancho de 8.00 m aproximadamente,
no posee carpeta asfaltica ni pavimento, se encuentra destapada con una capa de arena, el
predio conocido como los Pinones se encuentra a 10 minutos del municipio de hatillo de loba,
como se puede observar es la via que influencia directamente al predio, que, en sentido Este
nos comunica con el municipio de El banco magdalena y otros municipios.

6.7. SERVICIOS PUBLICOS: SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA:

En el municipio de hatillo se presta este servicio atraves de la Empresa encargada Afinia del
grupo E.P.M. funciona de manera directa atreves de las redes publicas existentes, (postes, y
redes eléctricas aéreas), para el caso particular se observa que el predio los Pinones goza del
servicio.

6.8. SERVICIO DE AGUA:

No se pudo comprobar que empresa presta este servicio, se pudo observar la existencia de
de sistemas de almacenamiento como: Tanques, Albercas, Pozos Profundos, rios y jagiieyes
dentro del predio

6.9. SERVICIO DE GAS NATURAL:

El servicio del Gas Natural normalmente es suministrado Atreves de tuberias enterradas y
red domiciliarias conectadas a un medidor de consumo, la empresa encargada de la prestacion
de este servicio es Gases del Caribe SA. ESP. Observacion: Aca no se pudo comprobar la
existencia del servicio como tal, normalmente en las fincas se utilizan pipetas de gas Propano,
gas metano producido por biodigestores, artesanales, y lefias producto de residuos de maderas
nativas de la region.

6.10. OTROS SERVICIOS:

No se comprobd.
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7.0. INFORMACION BASICA URBANISTICA DE LA ZONA:

7.1. Departamento de Bolivar.

Ubicacion del Departamento en el mapa de Colombia, imagen editada por el Autor Fuente,
Wikipedia https://es.wikipedia.org/wiki/Wikipedia:Portada
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Imagen Isométrica del Area de influencia del municipio de hatillo de loba Fuente: Google
Earth Pro, editada por el autor.
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7.2. CASCO URBANO DEL MUNICIPIO DE HATILLO DE LOBA:

Imagen Isométrica del Municipio de Hatillo de Loba. Fuente: Google Earth Pro, editada por
el autor.

7.3. AREA DE INFLUENCIA EN EL SECTOR.
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Imagen del sector de influencia. Fuente: Google Earth, editada por el autor.

7.4. VISTA ISOMETRICA DEL PREDIO RURAL.
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Vista Arera del Predio. Fuente: Google Earth, editada por el autor.
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8.0. planos topograficos PREDIO LOS PINONES.
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8.1. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO PREDIO LOS PINONES.
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8.2. REGLAMENTACION URBANISTICA.

Alcaldia de Hatillo
de Loba, Bollvar

CERTIFICACION DE USO DEL SUELO

Yo, ALFONSO TARAZONA BALLESTEROS, en calidad de SECRETARIO DE
PLANEACION Y DESARROLLO URBANO del municipio de Hatillo de Loba,
F:ERTIFICO. que consultadas las bases de datos mediante referencia catastral e
identificadas en el EQT del municipio de Hatillo de Loba, los predios identificados a
continuacién, estos presentan el siguiente uso de suelo.

Consulta Catastral — Colombia en Mapas.

pal

Cerr

Numero predial: 133000001000000020300000000000, Numero predial (anterior):
13300000100020300000, Municipio: Hatillo De Loba, Bolivar, Direccion: LOS PINONES
Area del terreno: 309225 m2, Area de construccion: 0 m2, Destino econémico:
Agropecuario, Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2025
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Actualmente este municipio no cuenta con informacion dentro de la consulta de uso del suelo.
La consulta se encuentra disponible para los siguientes municipios:

Amazonas: Leticia, Boyacd: Busbanza,Corrales, Betéitiva, Tasco, Socha, Paz De Rio,
Sativasur, Socota Caqueta: Florencia, Casanare: Yopal, Cauca: Popayan, Villa Rica,
Cundinamarca: Facatativa, Guasca, Zipaquird, Magdalena: Santa Marta, Meta: Villavicencio
Narifio: Tumaco, Norte de Santander: Ocafia, Putumayo: Mocoa, Quindio: Calarca,
Risaralda: Santa Rosa De Cabal, Santander: Barrancabermeja, Valle del Cauca:
Buenaventura.

8h-1 Principales limitantes: Constantemente g g8 ha  3.96%
saturados con agua, salino sodicos
Usos recomendados: Son tierras que
contienen bosques de mangle que por
su importancia como ecosistemas
estratégicos, reguieren de su
COonservacion
Practicas de manejo: Siembra de
mangle y otras especies de plantas
nativas, dragado de cauces, cria y
liberacion de especies animales nativas
(lagartos, reptiles. peces. aves,
mamiferos)
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Estudio: Levantamiento semidetallado
de suelos en las areas de influencia de
los Humedales de Colombia, Region
Caribe.

Escala: 1:25.000

Anao: 2015

N 3h-2 Principales limitantes: Drenaje natural g 39 ha 76.94%
moderado, inundaciones ocasionales y
suelos moderadamente profundos
Usos recomendados: Uso agricola con
cultivos transitorios y/o permanentes
Practicas de manejo: Para
establecimientos de cultivos con raices
profundas es necesario la
implementacion de drenajes profundos.
Ademas, de la construccion de obras
civiles, como digues de contencion para
evitar las inundaciones ocasionales
Estudio: Levantamiento semidetallado
de suelos en las areas de influencia de
los Humedales de Colombia, Region
Caribe.

E=cala: 1:25.000
Anio: 2015

B iiics Principales limitantes: Deficienciade 12 ha 0.39%
humedad un semestre o profundidad
moderada o superficial por sodio a
menos de 100 cm o fuerte acidez o
ligeramente salinos o sodicos
Usos recomendados: Agricultura
intensiva durante un semestre: maiz,
arroz de secano, aji. tabaco: adecuacion
de riego. Pastoreo con rotacion de
potreros
Practicas de manejo: Se recomienda
continuar con el uso actual. realizando
ademas labores de fertilizacion. control
de plagas y enfermedades. rotacion de
potreros. La implementacion de riego
aumentaria la productividad
Estudio: Estudio General de Suelos y
Zonificacion de Tierras Departamento
de Bolivar
Escala: 1:100.000
Ano: 1997
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Principales limitantes: Deficienciade 17 ha
humedad un semestre o profundidad
rmoderada o superficial por sodio a
menos de 100 cm o fuerte acidez o
ligeramente salinos o sodicos

Usos recomendados: Agricultura
intensiva durante un semestre: maiz,
arroz de secano, aji. tabaco: adecuacion
de riego. Pastoreo con rotacicn de
potreros

Practicas de manejo: Se recomienda
continuar con el uso actual. realizando
ademas labores de fertilizacion. control
de plagas y enfermedades. rotacion de
potreros. La implementacion de riego
aumentaria la productividad

Estudio: Estudic General de Suelos y
Zonificacion de Tierras Departamento
de Bolivar

Escala: 1:100.000

Ano: 1997

Principales limitantes: Drenaje muy 21 48 ha
pobre generado por las inundaciones
frecuentes largas

Usos recomendados: Estas tierras
presentan imitaciones severas para el
uso que son factibles de modificar,
disminuir o eliminar. con cierto grado
de dificultad y con altos costos
economicos. El uso de estas tierras se
limita a la agricultura, ganaderia
estacional, conservacion y preservacion
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estacional, conservacion y preservacion
de recursos naturales, con especies
tolerantes a las inundaciones

Practicas de manejo: Las practicas de
manejo son de alto costo economico,
como son la construccion de obras
civiles como digues de contencion para
evitar las inundaciones, drenajes y
puestos de bombeo

Estudio: Levantamiento semidetallado
de suelos en las areas de influencia de
los Humedales de Colombia, Region
Caribe.

Escala: 1:25.000

Ano: 2015

https://www.colombiaenmapas.gov.co/images/iconos/Link.png

9. CONSIDERACIONES:

Se me solicito, en mi calidad de Perito realizar la valoracion de un Predio rural (los Pinones)
que se encuentra ubicado en jurisdiccion del municipio de hatillo de loba, para determinar
su valor comercial.

Como se ha manifestado este Bien Inmueble se encuentra ubicado en un area Rural en
inmediaciones del municipio de Hatillo de Loba bolivar, en jurisdiccion del Municipio. Que,
por sus caracteristicas, apariencia, y tal como se pudo ver en la visita ocular y como se
demuestra en este informe.

10. DESCRIPCION FISICA DEL BIEN INMUEBLE.

10.1. Informacion General Del Lote de Terreno Rural.

Corresponde a un bien ubicado en un area Rural, en jurisdiccion del Municipio de hatillo de
Loba, por sus caracteristicas, apariencia, y tal como se pudo ver en la visita ocular y como
queda consignado en este informe, corresponde a una Finca que se denomina Los Pinones
de acuerdo a la informacién del Geo portal IGAC, su entrada principal se encuentra frente de
la carretera que en sentido oeste a este conduce a barranco de loba, en donde se encuentran
sus instalaciones.

Es un predio que, por su gran extension, en esta ara del predio la topografia plana. Dentro de
este predio se desarrolla una actividad econémica que corresponde a un centro recreacional
denominado Villa campestre, se encuentra construida una cancha de futbol de piso sintético,
una tienda, dos kioscos con techos de palma, una cocina para el servicio al publico, dos
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piscinas, una bateria de bafios publicos, un area de duchas, se observan tres estanques de cria
de peces, sembrados de pan coger, estas actividades se desarrollan en una porcién de tierra
de de unas cinco hectareas.

Principales limitantes: Drenaje natural moderado, inundaciones ocasionales y suelos
moderadamente profundos.

Usos recomendados: Uso agricola con cultivos transitorios y/o permanentes.

Practicas de manejo: Para establecimientos de cultivos con raices profundas es necesario la
implementacion de drenajes profundos. Ademas, de la construccion de obras civiles, como
diques de contencidn para evitar las inundaciones ocasionales.

Estudio: Levantamiento semidetallado de suelos en las areas de influencia de los Humedales
de Colombia, Region Caribe. 8.39 ha 26.94%.

10.2. DESCRIPCION DE CABIDA Y LINDEROS

un predio rural que consta de treinta hectareas + nueve mil doscientos veinticinco metros
cuadrados (30.9225 m?) hectéreas. No se tiene informacion de los linderos de este predio.

10.3. AREA DE AFECTACION PARA LA PROYECCION DEL PUENTA LAS
LOBAS.

Este Lote de Terreno de menor extension y que corresponde a un area del predio Los Pinones
Centro recreacional campestre afectado en el proceso de la referencia, de acuerdo al
levantamiento Topografico realizado el dia 6 de diciembre del afio 2025 LO SIGUIENTE:
AREA DEL PREDIO: 1.552,25 m>.

Esta informacion se desarrolla mediante un Trabajo de campo, teniendo en cuenta el disefo
proyectado sobre el recorrido de la via que encabeza el puente de nombre; Las Lobas, que
unira los municipios de hatillo de loba con el municipio de San Martin de lobas al otro lado
del rio magdalena, en donde se procede a tomar una lluvia de puntos en todos sus linderos y
la zona interna del predio con el fin de recolectar datos para determinar; Area, Linderos, y
Curvas de nivel del terreno, se utilizé un GPS diferencial de RTK de doble frecuencia, luego
comparandolos con una imagen satelital de Google Earth Pro, herramienta que corresponde
a un Sistema de Informacion Geografica SIG, esta area que afecta un 0.54% de la margen
sureste del globo de terreno denominado Los Pinones.
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imagen del Area afectada en el predio Los Pinones.

imagen en AutoCAD Civil de la proyeccion del Puente Las lobas.
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10.4. REGISTRO FOTOGRAFICO CARACTERISTICAS DEL PREDIO.

7 - A PR T
Imégenes de las dependencias del predio.

Imégenes de las dependencias del predio.
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imégenes de las dependencias del predio.

contacto@migroup.com.co ® +57 (301) 419-5474

@® Cra 64D No.86-111 @ www.mendozalaraabogados.com
Barranquilia - Colombla




MENDOZA [ARA
& Consultores

3

e via.

11. Actividad edificadora de la zona:

Durante la visita al predio se observo una zona un indice de valorizacion moderado a pesar
de la ubicacion estratégica del predio frente a una via importante entre los municipios, y
sumado esto la cercania al rio grande dela magdalena, creando gran expectativa por la gran
ventaja que estos factores ofrecen.

11.1. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION.

Por el sector donde se encuentra este inmueble, se mantiene un continuo desarrollo
economico, se proyectan obras de Urbanismo (puente las lobas), se observa un amplio
desarrollo comercial, todo este impacto se debe a las actividades econdmicas que lo afectan
actualmente.
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11.2. FACTORES DESVALORIZANTES.

No se observan factores desvalorizantes que impacten directamente el Bien
Inmueble.

12. ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE

12.1. COMERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas, ubicacion del inmueble y el tiempo de uso en la actividad en la
que se explota y dependiendo del precio, este predio es de comercializacion moderada.

12.2. ESTADO DE CONSERVACION.

en este punto es muy importante pues su estado de conservacion obedece normalmente a su
condiciéon fisica, y hace referencia al porcentaje % en la calidad de la apariencia y
conservacion de una edificacion, mejora o un inmueble como tal, teniendo en cuenta este
concepto hay que entender que el desgaste lo sufren en especifico la casa y demas
construcciones existentes etc, y como quedard relacionado en este informe pericial, existen
unas obras importantes que sufren un desgaste natural por su uso, como es el caso de las
casas, corral, los Jagiieyes o cuerpos de agua, la cerca o cerramiento perimetral del predio,
El portén de acceso, los senderos y jardineras construidos dentro del lote de terreno, que por
su uso natural sufre un desgaste mas acelerado. En su conjunto su estado de conservacion es
Bueno.

Caracteristicas Generales:

N° De Niveles Uno (1) Reparaciones reciente No se observa

Unidades Rentables Una Vida 1til Remanente No aplica

Calidad proyecto funcional Calidad de las | Regular

construcciones

Estado construccion 2.50 Aspecto estructural No aplica.

Peligro estabilidad. Baja Perspectiva demanda Buena a
Mediano y
Corto Plazo.
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13. ANALISIS DE ANTECEDENTES.

13.1. TITULACION O DOCUMENTACION SUMINISTRADA.

e No se aportd documentacion para este informe solo tenemos el registro fotografico.

14. TIPOLOGIAS DEL LOTE DE TERRENO.

14.1. POSICIONAMIENTO GLOBAL.

Las coordenadas del Predio se encuentran dentro del siguiente cuadro, las herramientas
utilizadas para crear esta informacion, son las SIG (Sistemas de Informacion Geografica)
para el presente caso utilizamos Geo portal IGAC, Equipo de Posicionamiento Global GPS
Marca Garmin Map 62S.

ldentificacion general Clases

Numero predial: 133000001000000020300000000000
Mumero predial (anterior): 13300000100020300000
Municipio: Hatillo De Loba, Bolivar

Morte (m): 2547628 425878

Este (m): 4882801.561852

Direccion: LOS PINOMES

Area del terreno: 309225 m2

Area de construccion: 0 m2

Destino econdmico: Agropecuario

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2025

14.2. NORMA URBANISTICA Y USOS PERMITIDOS.

El suscrito secretario de Planeacion e Infraestructura Municipal, en uso de sus facultades
constitucionales y legales, y en especial las conferidas en el manual de instrucciones de la
Alcaldia Municipal de hatillo de loba, expide un Uso del suelo del de Ordenamiento
Territorial (PBOT) para el municipio y sus veredas, que el predio Los PINONES se encuentra
en una zona Rural de este Municipio y que se encuentra clasificado como
AGROPECUARIO.
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14.3. PENDIENTE Y ALTIMETRIA DEL TERRENO.

RELIEVE % PENDIENTE calific OBSERVACIONES
Plano a 0% a 1%
Ligeramente Plano b 1% 3% X
Moderadamente Inclinado [ 3% 7%
Inclinado d 7% 12%
Fuertemente Inclinado e 12% 25%
Escarpado f 25% 50%
Muy Escarpado g 50% 75%

15. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

El presente avaluo se realiza de conformidad con los criterios y metodologia aceptados
nacional e internacionalmente para el tipo de inmueble en estudio, y su aspecto de
negociacion se establece considerando los resultados de una investigacion de mercado, en
los antecedentes y condiciones actuales, y perspectivas fisicas, politicas del inmueble.:

15.1. INVESTIGACION ECONOMICA.

El municipio de Hatillo de Loba, presenta en la actualidad una composicion de su estructura
productiva y empleos por ramas de actividad, similar a la que predomina en la mayoria de
los municipios del Departamento de Bolivar, las principales Actividades economicas son: La
pesca artesanal, agricultura y ganaderia a menor escala. Mientras que actividades econdmicas
como la mineria, explotacion de madera y el comercio ocupan lugares secundarios dentro de
las mismas. Es de anotar, que la poblacion de la Cabecera Municipal, se dedica al comercio
formal e informal y a la prestacion de servicios (Alcaldia Municipal, Las Empresas de
Servicios Publicos, Empresa Social del Estado José Rudesindo Lopez Parodi, las ARS como
AMBUQ, Mutual Ser y SOLSALUD EPS S.A. La precaria situacion de la actividad
econdmica del municipio de Hatillo de Loba incide directamente sobre el estado de pobreza
que se observa en el 79.4% de la poblacion con necesidades basicas insatisfechas, ademas el
creciente desempleo que es del orden del 29% en la zona rural y 50% en el area urbana).

El problema del desempleo en el municipio, presentan caracteristicas que se salen de
cualquier contexto. Evidentemente la inexistencia de un mercado interno, inexistencia de una
importante produccion agricola, entre otros aspectos, no absorbe la oferta de mano de obra
que, cada afo, ingresa al mercado laboral, por lo que, el nativo, debe emigrar a otras
localidades en busca de alternativas laborales. La tendencia observada de la economia en
nuestro municipio se funda en un caracter extractivo frente a las productivas de los sectores
tradicionales e informales. Estos elementos de la estructura socioeconémica del municipio,
actiian de manera desarticulada y no generan la capacidad de promover un tipo de desarrollo
equilibrado; de hecho, la actividad agropecuaria, como caso patético, presenta el problema
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de la inestabilidad del mercado, lo cual conduce a ingresos precarios y por tanto la emigracion
de la poblacion hacia el area urbana o a cualquier parte del resto del pais.

15.2. INDICADORES ECONOMICOS.

Teniendo en cuenta las estadisticas de diario econdmico, empresarial y financiero de
Colombia, propiedad de EDITORIAL LA REPUBLICA S.A.S., entidad responsable de la
planeacion, levantamiento, procesamiento, analisis y difusion de las estadisticas oficiales de
Colombia, nos arroja la siguiente Informacion:

Dollar: $ 3.802.0 Pesos precio promedio 12/12/2025, UVR $ 396.91 12/12/2025, TRM $
3.810,99 COP.

DESEMPLEO 8.20 % OCTUBRE 2025. IPC MENSUAL 5.3 % octubre 2025, PIB 3.6 %
3cer Trimestre 2025. SALARIO MINIMO ANO 2025 $ 1.423.000,00, CAFE
COLOMBIANO USS$ 3.18, 12 de octubre 2025, PETROLEO US§ 61.08, 12 de octubre 2025,
ACPM 11.076,00 12/12/2025, GASOLINA, 12/11/2025 16.393,00. AZUCAR USS$ 15.10.
12/12/2025. ALGOGON USS$ 64.81 12/12/2025. ORO US$ $ 367.840,96, 12/12/ 2025
BANCO DE LA REPUBLICA. Fuente: LA REPUBLICA https://www.larepublica.co/

16. METODO VALUATORIO.

16.1. Metodologia Aplicada Para Avaluo:

De acuerdo con lo establecido por la resolucion 620 de 2008, por la cual se establecen los
procedimientos para los avaliios ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1998 en los
estatutos aprobados por el decreto 2113 de 1992, el decreto 208 del 2004, y el decreto 1420
de 1998. Para hallar el valor de venta del Inmueble, se aplicod la tabla metodologica del
proceso del método comparativo de mercado o método tradicional de mercado, Es la
técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, teniendo en cuenta las
ofertas muy similares que se encuentran en el mercado Inmobiliario actual.

16.2. Fuentes de Consulta.

Negociaciones reales, Bancos de datos propios, de colegas, de Inmobiliarias que cuelgan
ofertas de inmuebles, avisos clasificados, ofertas colgadas en las paginas de Internet.

Estas ofertas y transacciones deben ser calificadas, analizadas e interpoladas para llegar a la
estimacion del valor comercial. Quiere decir que para obtener el valor mas o menos preciso
debemos tomar los inmuebles ofertados y someterlos a un andlisis técnico, la cual hacemos
una comparacion de muestras. en esta operacion se generaron las siguientes operaciones;
(Ofertas, Tabla #1 Estudio de Mercado Inmobiliario, Tabla # 2 Clasificacion de Comparables
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o Testigos, Tabla # 3 Comparables Directos por tres Factores, Tabla # 4 Analisis de
Tendencia Central Media Aritmética, Analisis de tendencia Central Mediana, Analisis de
Tendencia Central Puntos Criticos).

RESOLUCION 1149 DEL 2021 DERECHO A LA PROPIEDAD

Zonas homogéneas fisicas. Son espacios geograficos con caracteristicas
similares en cuanto a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo,
norma de uso del suelo, tipificacion de las construcciones y/o edificaciones, areas
homogéneas de tierra, disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras
variables que permitan diferenciar estas areas de las adyacentes.

Zonas homogéneas geoeconomicas. Son los espacios geograficos determinados
a partir de Zonas Homogéneas Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a
su precio, segun las condiciones del mercado inmobiliario.

16.3. Ofertas Mercado Inmobiliario.

Comparacion de las Fincas Ofertadas.

Observatorio Inmobiliario: Partiendo de un grupo de fincas ofertadas en las diferentes
fuentes y medios informativos colgados en Internet, Tomamos un muestreo de estos
inmuebles similares en cuanto al uso normativo, vias de acceso, topografia, explotacion
econdémica, zonas homogéneas a la que vamos a avaluar, para este caso en particular las
ofertas fueron tomadas de los bancos inmobiliarios: Villegas & Asociados
https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174633595-inmobiliaria-negociamos-

villegas-&-asociados,

Somos  Brokers  https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174621838-somos-
brokers, yesid Celis Agente inmobiliario
https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174743286-yesid-celis-agente-
inmobiliario, Zuluaga Agentes inmobiliarios https://casas.trovit.com.co/publisher/zuluaga-
agentes-inmobiliarios.9016d471-a3d6-497e-8814-f04c68c02b12, Alexi Goémez Agente
Inmobiliario https://www.properati.com.co/.

estas ofertas, como lo habia mencionado antes, estas muestras se hacen comparables a través
de las tablas mencionadas previamente. Para el resultado final se tiene en cuenta que el
coeficiente de variacion muy confiable no debe ser Mayor a 7.5%, de acuerdo con el Articulo
11 de la Resolucion 620 del 2008.

ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Cuando para la
realizacion del avalio se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es necesario que
en la presentacion del avaliio se haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la
informacion y la fecha de publicacion, ademas de otros factores que permitan su

contacto@migroup.com.co ® +57 (301) 419-5474

@® Cra 64D No.86-111 @ www.mendozalaraabogados.com
Barranquilia - Colombla



https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174633595-inmobiliaria-negociamos-villegas-&-asociados
https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174633595-inmobiliaria-negociamos-villegas-&-asociados
https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174621838-somos-brokers
https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174621838-somos-brokers
https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174743286-yesid-celis-agente-inmobiliario
https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perfil/174743286-yesid-celis-agente-inmobiliario
https://casas.trovit.com.co/publisher/zuluaga-agentes-inmobiliarios.9016d471-a3d6-497e-8814-f04c68c02b12
https://casas.trovit.com.co/publisher/zuluaga-agentes-inmobiliarios.9016d471-a3d6-497e-8814-f04c68c02b12
https://www.properati.com.co/

Bl \irnDOZA 1ARA
Bl & Consultores

identificacion posterior. Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el
valor del terreno y la construccioén deben ser analizados en forma independiente para cada
uno de los datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los
inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro
cuadrado de area privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccion sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de
los que se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

ARTICULO 11. DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADIiSTICOS Y LA
ASIGNACION DE LOS VALORES. Cuando para el avalto se haya utilizado informacion
de mercado de documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados
antes de ser utilizados en los célculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta solo se usard para comparar y en los eventos de no existir mercado.
En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta producto de la
aplicacion de los métodos Valuatorios, la encuesta no podra ser tenida en cuenta para la
estimacion del valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la media
aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central, es necesario calcular
indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion (Ver Capitulo
VII De las Formulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el nimero de
puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.
En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular el
coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII de las Formulas Estadisticas) para establecer hacia
donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado
en las medidas de dispersion.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se quieran
trabajar en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que se haga por lo menos el
ajuste para tres ecuaciones (ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas) y se tomara la
mas representativa del mercado.
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16.4. INMUEBLES OFERTADOS EN LOS PORTALES INMOBILIARIOS

Tomamos este grupo de predios de iguales caracteristicas, teniendo en cuenta factores como:
(Uso, Ubicacion, Estado de Conservacion, area, Estrato, etc.) ofertados en las diferentes
fuentes y medios informativos colgados en Internet, para luego someterlas al proceso
Comparativo utilizando las tablas estadisticas de tendencia central utilizadas en el Método
comparativo de Mercado.

¢ Finca ganadera en venta de 38 hts, con 7.500 m2. ubicada en mahates (bolivar), sobre la via,
a pocos minutos del pueblo. reparto: casa principal: dos alcobas, dos bafios. casa para
trabajadores: tres alcobas, un bafio y una bodega. la finca cuenta con: caballerizas, proyecto
piscicola, pozo sub-terraneo de 20 m verticales, represa con 1000 m2 de espejo de aguay
servicios de agua y luz.

VENTA DE FINCA EN ARJONA BOLIVAR
MUNICIPIO: ARJONA

HAS 26

CONSTRUCCION corrales, establos, agroganaderia

USO DEL SUELO AGRICOLA

FECHA PUBLICACION Inmobiliaria Negociamos
VALR FINCA $  1.508.000.000,00 Villegas & Asociados
VALOR HRAS S 58.000.000,00

Agente Inmobiliario
https://www.finca
raiz.com.co/inmob

La finca ganadera de 48 hectdreas en el departamento de Bolivar, ubicada sobre la via hacia Mahates, a solo 5
minutos del pueblo, es una propiedad realmente impresionante. Con caballerizas, un pozo subterrdneo de 20
metros de profundidad, una represa con 1000m2 de espejo de agua y una topografia plana que limita con el canal
del dique, ofrece un gran potencial para la cria de ganado. Ademds, cuenta con servicios plblicos de agua vy luz,
una casa principal con 2 habitaciones y 2 bafos, salén-comedor, asi como una casa para trabajadores con 3
habitaciones, 1 bafio y una bodega. Esta finca es una oportunidad increible debido a su ubicacion privilegiada y

todas las comodidades que ofrece. ;Definitivamente se escuchan ofertas!

VENTA DE FINCA ACHI BOLIVAR

MUNICIPIO: ACHI brok

o - iiiahers  SOMOS brokers
CONSTRUCCION

USO DEL SUELO AGRICOLA Agente inmobiliario

FECHA PUBLICACION 4/05/2025 https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perf
VALR FINCA S 2.400.000.000,00 il/174621838-somos-brokers

VALOR HRAS S 50.000.000,00
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Finca ganadera, bufalera y cultivo a gran escala, ubicada en el departamento de Bolivar a 7km del municipio de
Achi, con gran potencial productivo. Cuenta con agua disponible los 12 meses del afio, con 1.300 hectdareas de
tierras planas mas 870 hectdreas escarpadas y onduladas de gran fertilidad, aptas para ganaderia, agricultura y
piscicultura. disponible para inversion de paneles solares o energia edlica, abiertos a escuchar una propuesta
razonable, Esta posee cultivos de arroz, con una cobertura de 200 hectdreas bafadas con un sistema de riego por
bombeo y por gravedad, Como recurso hidrico cuenta con 6 pozos profundos y varios(8) jagleyes, lista para
traspaso, documentos en regla, tiene una opcién muy importante, tiene 1.500 hectdareas de terrenos
baldios(vecinos) con suficiente agua para su explotacion de manera gratuita a su servicio para pastoreo y
alimentacion extra adicional a las 2.170 hectdreas que ofrece la propiedad, cuando nos reunimaos para cerrar esta
importante compra?

W Favorito

VENTA DE FINCA ACHi BOLIVAR

MUNICIPIO: ACHI

HAS 2171,00 YESID CELIS AGENTE
CONSTRUCCION INMOBILIARIO

USO DEL SUELO AGRICOLA

FECHA PUBLICACION 4/05/2025

VALR FINCA $  36.000.000.000,00 Agente Inmobiliaro

VALOR HRAS S 16.582.220,18 https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perf

il/174743286-yesid-celis-agente-inmobiliario

Descripcién

En Venta Parcela en Mompox de 3 Hectdreas, excelente ubicacién. Casa de trabajadores, Corrales en Vareta, Agua,
a 800 mts de la via Mompox-El Banco

Coédigo Fincaralz: 191958587

VENTA DE FINCA en MOMPOS BOLIVAR
SECTOR: TIERRA FIRME
HAS 3,0

CONSTRUCCION CASA, CORRALES, AGUA
USO DEL SUELO AGRICOLA Q Zuluaga Agentes Inmobiliarios
FECHA PUBLICACION 4/05/2025 1ULUAGR
VALR FINCA S 110.000.000,00
VALOR HRAS S 36.666.666,67
https://casas.trovit.com.co/publisher/zulu

aga-agentes-inmobiliarios.9016d471-a3d6-
Agentes Inmobiliarios Zuluaga
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Finca En Venta En Tierra Firme, Mompds

En Venta Finca Ganadera en Mompox, a orilla de carretera. Casa de Trabajadores, Corrales en
Vareta, Vaquera, Servicios publicos, Pastos , Agua abundante, 30 Hectareas a $50.000.000. cada..

VENTA DE FINCA en SAN JUAN NEPUNOCENO BOLIVAR O

SECTOR: TIERRA FIRME Z Zuluaga Agentes Inmobiliarios

HAS 30 LULURGA

CONSTRUCCION CASA, CORRALES, AGUA

USO DEL SUELO AGRICOLA

FECHA PUBLICACION

VALR FINCA S 1.500.000.000,00

VALOR HRAS S 50.000.000,00 Agente Inmobiliario

Cédigo Fincaraiz: 7589020 https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliarias/perf
il/174851800-zuluaga-agentes-inmobiliarios

VENTA DE FINCA en SAN JUAN NEPUNOCENO BOLIVAR
SECTOR: TIERRA FIRME

HAS 10

CONSTRUCCION CASA, CORRALES, AGUA, PASTOS

USO DEL SUELO AGROPECUARIA

FECHA PUBLICACION ALEXI GOMEZ

VALR FINCA S 550.000.000,00

VALOR HRAS S 55.000.000,00 Agente Inmobiliario

https://www.properati.com.co/

Se vende finca de 10 hectareas en San Juan Nepomuceno Bolivar a orilla de Carretera tiene
buena agua, buen pasto, buenas casas,

contacto@migroup.comco +57 (301) 419-5474

® Cra 64D No.86-111 @ www.mendozalaraabogados.com
Barranquilia -~ Colombla




MENDOZA [ARA
& Consultores

VENTA DE FINCA en SAN JUAN NEPUNOCENO BOLIVAR
SECTOR: SAN JUAN

HAS 10

CONSTRUCCION CASA, CORRALES, AGUA, PASTOS

USO DEL SUELO AGROPECUARIA d’é

FECHA PUBLICACION ALEXI GOMEZ

VALR FINCA S 600.000.000,00

VALOR HRAS S 60.000.000,00 Agente Inmobiliario

https://www.properati.com.co/

Se vende finca de 10 hectareas en San Juan Nepomuceno Bolivar a orilla de Carretera tiene

buena agua, buen pasto, buenas casas.

16.5. INFORMACION DEL INMUEBLE- FICHA TECNICA.

16.6.

INFORMACION GENERAL DEL PREDIO

No ATRIBUTO ALCANCE FUENTE
1|CLIENTE GONZALO CALDERON CLIENTE
2|OBJETO AVALUO COMRCIAL CLIENTE. Articulo 20 del Decreto 1420 1998
3[COTIZACION No CTZ09122025 OFICINA
4|TIPO INMUEBLE PREDIO RURAL VIVIENDA Y COMPLEMENTACIONES
5|DIRECCION AGROPECUARIO Zonas homogeneas
6[PROPIEDAD LOS PINONES NO APLICA
7|UBICACION MEDIANERO VISITA
8|TIENDA 23,82m? VISITA
9|VIVIENDA 120,00m? VISITA
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10{KIOSCO 159,55m?

11|BANOS 22,00m?

12|PISCINAS 2 UNDS 482,61m?

13 ESTANQUE PARA PECES 3 UNDS VISITA
14|ESTANQUE #1 4800,00m? VISITA
15|ESTANQUE #2 4000,00m? VISITA
16/|ESTANQUE # 3 6500,00m? VISITA
17 RECREATIVO VISITA
18|CANCHA DE FUTBOL 561,21m? Levantamiento topografico
19|PORTON ACCESO PRICIPAL 0
20|RED DE GAS NO SE PUDO IDENTIFICAR

21|ZONA DE COCINA 1

22(ZONAS VERDES 1

34 [MUNICIPIO-DEPARTAMENTO |HATILLO DE LOBA BOLIVAR
La Oficina de Planeacion Municipal de la Hatillo de loba manifiesta que el municipio no posee un uso de

—{USO DEL SUELO suelo establecido por tanto el presente avaluo se desarrolla teniendo en cuenta las zonas homogeneas
31 de otros municipios del depatamento
32|USO DEL SUELO RURAL EOT
33|CANON NA CLIENTE
34|METODO MERCADO TRADICIONAL O DE MERCADO CRITERIO DEL AVALUADOR DECIDE CAMBIO DE METODO
35|METODO RENTA NA AVALUADOR
VALOR DE REPOSICION MENOS
36 METODO COSTOS DEPRECIACION AVALUADOR
37|METODO RESIDUAL POTENCIAL DE DESARROLLO AVALUADOR. VALOR DEL LOTE
38/COMUNA/LOCALIDAD HATILLO DE LOBA EOT
39|BARRIO/ VEREDA HATILLO DE LOBA EOT
40|ESTRATO N/A N/A
41|DESTINO ECONOMICO AGROPECUARIO EOT INFORMACION CATASTRAL GEOPORTAL IGAC
42|AREA-LOTE CATASTRO m2 30 HAS + 9225 M2 GEOPORTALIGAC

las construcciones existentes dentro del predio, no se tienen
en cuenta para el presente avaluo teniendo en cuenta que no

AREA CONSTRUIDA TIENDA, poseen permisos ni licencias de construccion Decreto 4066 de

CASA. BANOS 165,82 m? 2008 - Gestor Normativo.
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/nor
43 ma.php?i=33416
44| AREA CONSTRUIDA CATASTRA 0,00 FICHA CATASTRAL
A5|AREA LOTE CATASTRAL 30,9225 Hras FICHA CATASTRAL

46|AREA PLANO TOPOGRAFICO

47|FRANJA DE TIERRA PARA VIA
48|AREA LOTE

49|FECHA-CNS 2000 COMPRA VENTA

S50[ESTADO CONSERVACION FITO Y CORVINI CLASE 3,00 Reparaciones importantes sencillas pintura y acabados
51|EDAD DE CONSTRUCCIONES 25,00 CALCULO DEL AVALUADOR

52|SISTEMA CONSTRUCTIVO APORTICADO Articulo 2, Pardrrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008
53|VIDA UTIL CONSTRUCC 70 Articulo 2, Pararrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008
54|AVALUO CATASTRAL LOTE - Ficha Catastral

55|AVALUO CATASTRAL CONSTRY - Ficha Catastral

56|FRENTE -

57|FONDO -

58|UBICACION MANZANA MEDIANERO AVALUADOR

59|ACCESO A LAVIA VIA PRINCIPSL AVALUADOR

60|NIVEL SOBRE 3% AVALUADOR

61|NIVEL BAJO 3% AVALUADOR

62|PENDIENTE 3% AVALUADOR

63|FRENTE A LA VIA 3% AVALUADOR

64

65[Nombre Completo Avaluador Robinson de la Cruz Herrera|CERTIFICADO RAA

66[Registro Abierto de Avaluado AVAL-77037248|CERTIFICADO RAA

67[Vigencia del RAA 21 MARZO DE 2024|CERTIFICADO RAA

68|CORREO rodec1470@gmail.com
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16.7. TABLA DE MERCADO INMOBILIARIO,

INMOBILIARIA

TIPO DE INMUEBLE

FINCAS Y PREDIOS OFERTADOS

MUNICIPIO

OFERTA VENTA

CARACTERISTCAS

https:/www fincaraiz.co hetareas en el
m.cofinmobiliarias/perfi ; :
0 /174633505- VENTADE FINCAEN |\ 1ynicipio: ARJONA 150800000000 | 2600 has | $ 58.000.000,00 |CePAartamento de bolivar, via
inmobiliaria- a Mahates,toporgrafia plan,
negociamos-villegas-& tierras bajas, de uso
o garaaoTa-us
https /www fincaraiz.co hetareas en el
m.co/inmobiliarias/perfi| VENTADE FINCA . departamento de bolivar, via
D gy | ot MUNICIPIO: ACHI 2.400.000.000,00 48,00 $ 50.000.000,00 a Mahates toporgrafia plan
brokers . - !
tierras bajas, de uso
: - ot gaTTaaeT o oaTaToTTy
';@;}fnm"“o“”sﬁi';i':;::; de 2170 hetareas en el
€] 174743286yesia- [N ADEPINCA - vunicipio: acki 36.000.000.000,00 2171,00 $ 16.582.220,18 |departamento de bolivar, via
celis-agente- a ACHi toporgrafia 70%
g
inmobiliario plana, tierras bajas, de uso
https ://casas trovit.com. Finca ganadera, de 3,00
co/publisher/zuluaga- . het: |
VENTADE FINCAen [SECTOR: TIERRA etareas en el
110.000.000,00 3,00 $ 36.666.666,67 " )
inmobiliarios 9016447 MOMPOS BOLIVAR  |FIRME departamento de bollvgr, via
1-a3d6-497e-8814- a tierra firme,toporgrafia
VENTADE FINCAen Finca ganadera, de 10,00
https://lwww.properati.c [SAN JUAN SECTOR: TIERRA hetareas, casa, agua
om ool NEPUNOCENO FIRME 550.000.000 10,00 $ 55.000.000,00 abundaante, corrales de
BOLIVAR vareta. Pastos
VENTADE FINCAen Se vende finca de
https //iwww.properati.c |SAN JUAN 10 hectareas en San Juan
SECTOR: SAN JUAN
om .col NEPUNOCENO 600.000.000 10,00{ $ 60.000.000,00 Nepomuceno Bolivar a orilla
ECLIAR de Carretera tiene buena

En esta tabla se organizan las muestras teniendo en cuenta caracteristicas como: inmobiliaria,

Municipio, Oferta, Area, caracteristicas.
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16.8. ESTUDIO DE MERCADO DE OFERTAS COMPARABLES

ESTUDIO DE MERCADO DE LOTES DE TERRENOS OFERTADOS

No INMOBILIARIA TIPO DE INMUEBLE MUNICIPIO OFERTA VENTA CARACTERISTCAS
il A e el Finca ganadera de 38,75 hetareas
-com.cofinmobiliaria |\ e\ v pe ENCAEN en el departamento de bolivar, via a

) s/perfil/174633595- | JONABOLIVAR MUNICIPIO: ARJONA 1.508.000.000 26,00 $ 58.000.000,00 P Y
iresTErEr Mahates,toporgrafia plan, tierras
negociamos- bajas, de uso Agropecuario
https /www fincaraiz departamento de bolivar, via a
.com.cofinmobiliaria |VENTA DE FINCA ACHi . i Mahates,toporgrafia plan, tierras

MUNICIPIO: ACHI 2.400.000.000 48,00 $ 50.000.000,00 ’
slperfil/174621838- |BOLIVAR bajas, de uso Agropecuario, represa
somos-brokers de 1000 m2
https /Awww fincaraiz Finca ganadera, bufalera, de 2170
.com.cofinmobiliaria . hetareas en el departamento de

EYsiperti/174743286- [V2TA DE FINCAACHT |\ NicipIO: ACHI 36.000.000.000 2171,00 $ 16.582.220,18 |bolivar, via a ACHI toporgrafia 70%
yesnd:lghs_-agente- plana, tierras bajas, de uso
e /Agropecuario, sistema de riego

fips:/lcasas frovit.c
om.co/publisher/zul Finca ganadera, de 3,00 hetareas en
uaga-agentes- VENTADE FINCAen i i
g SECTOR: TIERRAFIR 110.000.000 3,00 $ 36.666.666,67 |e! departamento de bolivar, via a
T;;f’:;z:ﬁ’;f:m'i MOMPOS BOLIVAR tierra firme, toporgrafia plan, corrales
8814-f04cA8c02h12 de vareta, agua
https :/Awww.properat ;EA:TJI:JZE Fcaen SECTOR: TIERRA iEaEEE gl 10.00 hotarsas,
' com.co/ NEPUNOCENO FIRME 550.000.000 10,00 $ 55.000.000,00 |casa, agua abundaante, corrales de
BOLIVAR vareta. Pastos
VENTA DE FINCAen Se vende finca de 10 hectareas en
https /www.properat|SAN JUAN San Juan Nepomuceno Bolivar a
b SECTOR: SAN JUAN
i.com.co/ NEPUNOCENO 600:000.000 10,00 $ 60:000:000,00 orilla de Carretera tiene buena agua,
BOLIVAR buen pasto, buenas casas,
IEEIPROPEETARIO [PREDIO RURAL ] 2227222222 [ HATILLO DE LOBA | [ 1]

como ya lo habia mencionado, estas muestras son sometidas a un proceso de correccion para
hacerlos comparables,

16.9. CORRECCION DE LAS OFERTAS COMPARABLES.

TABLA DE COMPARABLES PREDIOS RURALES FACTOR DE CORRECCION

FACTORES TERRENO
DIRECCION VR. PEDIDO Fact V, DEPURADO AREA EN m2 V UNIT HA
Comer

MUNICIPIO:

e $ 1.508.000.000,00 [ 95% |$ 1.432.600.000,00 26,00 $ 55.100.000,00
MUNICIPIO: ACHI | $ 2.400.000.000,00 95% $  2.280.000.000,00 48,00 $ 47.500.000,00
MUNICIPIO:ACHI | $  36.000.000.000,00 | 98% |$ 35.280.000.000,00 | 217100 |$ 16.250.575,77
SECTOR: TIERRA

SRR $ 110.000.000,00 | 98% [ $ 107.800.000,00 3,00 $ 35.933.333,33
?E&TEOR: TIERRA 1 550.000.000,00 | 95% [ $ 522.500.000,00 10,00 $ 52.250.000,00
j‘EEJOR: SAN $ 600.000.00000 [ 95% |$  570.000.000,00 | 10,00 |3 57.000.000,00
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Se interpolan las ofertas utilizando un Factor de negociacion o comercializacion que en la
region para tal efecto se maneja entre un 5% al 15%.

Fn: factor de negociacion
Precio de venta = precio de venta del bien (referencia del anuncio, periddico, etc )

Precio oferta similares = precio minimo que el mercado estaria dispuesto a negociar por
bienes similares

16.11. TABLA DE COMPARABLES DIRECTOS TRES FACTORES.

FACTORES TERRENO CONSTRUCCION

DIRECCION VR. DEPURADO F, %PEND F. TAMANO = Fact Pprodut V, DEPURADO V UNIT m2 AREA VALOR HECTARA
MUNICIPIO: ARJONA | § 1.432.600.000,00 K 1.432.599.998,97 S 55.099.999,96 |  10.000,00 | $ 550.999.999.604, 1
MUNICIPIO: ACHI $ 2.280.000.000,00 1,04 4% 2.279.999.99888 | 48,00 |$ 47.499.999.98 [ 10.001,00 | $ 475.047.499.766,4
$  35.280.000.000,00 4% 1,52 1% 35.279.999.998,43 | 2171,00 |$ 16.250.575,77 |  10.002,00 | $ 162.538.258.859,6
$ 107.800.000,00 4% 0,79 4% $ 107.799.999,13 3,00 $ 35.933.333,04 | 10.003,00 | $ 359.441.130.435,1
s 522.500.000,00 4% 0,99 4% $ 522.499.99893 | 10,00 |$ 52.249.999.89 | 10.005,00 | $ 522.761.248.925,9
B 570.000.000,00 4% 0,89 4% $ 569.999.999,03 [ 10,00 |s 56.999.999.90 | 10.006,00 | $ 570.341.999.029,2
$ 44.005.651,42 $ 440.188.356.103,37
15.541.067,94| 155.474.965.560,88
35,32% 35,32%
-1,036| -1,035
$ 59.546.719 $ 595.663.321.664
$ 28.464.583,48 $ 284.713.390.542,50
VALOR ADOPTADO $ 28.464.583 $ 595.663.321.664
| VALOR ADOPTADO I

De acuerdo al Método tradicional de Mercado utilizado para hallar el valor del Bien
Inmueble, utilizando tres (3) factores de correccion: factor de Pendiente, factor de Area,
factor de productividad nos arrojo un valor promedio de $ 44.005.651,42 de pesos por
Hectarea, una desviacion estandar de 15.541.067,94, un coeficiente de variacion de 35,32%
no siendo confiable por tener un coeficiente de variacion que sobrepasa el limite de 7.50%
en ese sentido pasamos a la siguiente etapa.
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16.12. TABLA DE ANALISIS DE TENDENCIA CENTRAL & MEDIA
ARITMETICA.

VALOR HRA
COMPARADO

MUNICIPIO INMOBILIARIA DISPERSION SIMPLE DS-CUADRADO

MUNICIPIO: ARJONA | https://www.fincaraiz 55.099.999,96 11.094.349 123.084.569.435.895
MUNICIPIO: ACHi https://www.fincaraiz 47.499.999,98 3.494.349 12.210.471.803.747
MUNICIPIO: ACHi https://www fincaraiz 16.250.575,77 |- 27.755.076 770.344.224.542.780
SECTOR: TIERRA FIRM{ https://casas.trovit.c 35.933.333,04 |- 8.072.318 65.162.324.042.903
SECTOR: TIERRA FIRM{ https://www.propera 52.249.999,89 8.244.348 67.969.281.663.984
SECTOR: SAN JUAN |https:/mww.propera] 56.999.999,90 12.994.348 168.853.092.379.886
SUMA 264.033.908,55 SUMA DSC 1.207.623.963.869.200,00
# DATOS 6 DATOS DSC 6
VARIANZA 201.270.660.644.866,00
MEDIANA 49.874.999,93 RANGO (AMPLITUD) 40.749.42413
MODA #N/A % ASIMETRIA #N/A
MAXIMO 56.999.999,90 DESVIACION ESTANDAR 14.186.989,13
MiNIMO 16.250.575,77 DEFICIENTE DE VARIACION M.A. 32,2%

En esta operacion el valor comparado se promedia sin embargo el Coeficiente de variacion

sigue siendo demasiado alto del 32.25, alejandose del 7.50%.

16.13. TABLA DE ANALISIS DE TENDENCIA CENTRAL & MEDIANA.

ANALISIS DE TENDENCIA CENTRAL & MEDIANA

VALOR HRA
INMOBILIARIA COMPARADO DISPERSION SIMPLE DS-CUADRADO
MUNICIPIO: ofinmobiliarias/perfil/17463
1,00 ARJONA 3595-inmobiliaria- 55.099.999,96 5.225.000,0258 27.300.625.269.245,700
_|https://www.fincaraiz.com.c
PO MUNICIPIO: ACHI [o/inmobiliarias/perfil/17462 47.499.999,98 (- 2.374.999,9580 5.640.624.800.512,800
1838-somos-brokers
ofinmobiliarias/perfil/17474
3,00 |3286-yesid-celis-agente- 16.250.575,77 |- 33.624.424 1.130.601.900.349.290
MUNICIPIO: ACHI|inmobiliario
ublisher/zuluaga-agentes-
0N SECTOR: inmobiliarios.9016d471- 35.933.333,04 194.370.075.700.908
TIEERRA FRME |a3d6-497e-8814- - 13.941.667
(o)} SECTOR: https://www.properati.com.c 52.249.999,89 2.375.000 5.640.624.800.513
TIEERRA FRME |o/
Rl SECTOR: SAN | https://www.properati.com.c 56.999.999,90 7.125.000 50.765.624.548.844
JUAN o/
SUMA 264.033.908,55 SUMA DSC| 1.414.319.475.469.310,00
# DATOS 6 DATOS DSC 6
MEDIA ARITMETICA 44.005.651,42 VARIANZA| 235.719.912.578.219,00
2R T ETIANGO (AMPLITUD) 38.849.424,19
MODA #N/A % ASIMETRIA #N/A]
MAXIMO 55.099.999,96 VIACION ESTANDAR 15.353.172,72
MiNIMO 16.250.575,77 DE VARIACION M.A. [T

® +57 (30) 419-5474
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En esta operacion el valor de los comparables son dispersos distorsionando la operacién, su
Coeficiente de variacion debe ser sigue siendo demasiado alto del 32.25, alejandose del
7.50%.

16.14. TABLA DE TENDENCIA CENTRAL & PUNTOS CRITICOS

VALOR HRA
COMPARADO

56.999.999,90

DISPERSION SIMPLE

Nh CODIGO INMOBILIARIA DS-CUADRADO

https://www.properati.com.c
o/
https://www.fincaraiz.com.c
o/inmobiliarias/perfil/17463
3595-inmobiliaria- 55.099.999,96 1.425.000,0339 2.030.625.096.561,490
negociamos-villegas-&-
MUNICIPIO: ARJONA |asociados

SECTOR: TIERRA | https://www.properati.com.c

FIRME o/

K0 SECTOR: SAN JUAN 3.325.000 11.055.624.843.433

52.249.999,89 1.425.000 2.030.625.096.562

https://www.fincaraiz.com.c

MUNICIPIO: ACHi  |o/inmobiliarias/perfil/17462 47.499.999,98 6.174.999,9499 38.130.624.381.099,700
1838-somos-brokers
nups://casas.rovit.com.co/p
4,00 EHE&TEOR' TIERRA ublisher/zuluaga-agentes- 35.933.333,04 17.741.667 314.766.743.784.877
inmobiliarios.9016d471-
https://www fincaraiz.com.c
3,00  MUNICIPIO: ACHI g/z'grg“"'.a”as’.perﬁ" 17474 16.250.575,77 37.424.424 1.400.587.523.386.930
-yesid-celis-agente-
inmobiliario
SUMA 211.849.999,73 SUMA DSC|  53.247.499.417.655,10
# DATOS 4 DATOS DSC 4
MEDIA ARITMETICA 52.962.499,93 VARIANZA| 13.311.874.854.413,80
RANGO (AMPLITUD) 9.499.999,93
MODA #N/A % ASIMETRIA #N/A
MAXIMO 56.999.999,90 DESVIACION ESTANDAR 3.648.544,21
MiNIMO 47.499.999,98 | COEFICIENTE DE VARIACION M.A. I T

En este sentido la operacion de ANALISIS DE TENDENCIA CENTRAL & PUNTOS
CRITICOS, utilizando la Mediana, se observa que los comparables ntimero 3 y 4 resaltados
en rojo en la tabla se toman como punto critico y son apartados de la operacion, en este
sentido el resultado nos arroja un Valor Redondeado confiable dado que nos da un coeficiente
de variacion de 6.89 % alejandose de ese porcentaje 7.50 % y acercandose a 0% , que de
acuerdo al Articulo 37 De las Formulas Estadisticas Decreto 1420, el valor que nos resulta
por hectarea es de § 53.674.999,93 mediante la siguiente tabla de Comparacion de Precios
de mercado vemos si se encuentra dentro del mercado Inmobiliario de la zona, comparandolo
entre el valor Maximo y el Valor Minimo obtenido en la tabla y nos arroja el siguiente
resultado.
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COMPARACION DE MERCADO
MAXIMO $56.999.999,90
MINIMO $47.499.999,98

AVALUO m2 $53.674.999,93

De acuerdo a este analisis el Bien Inmueble Avaluado se encuentra
dentro del mercado inmobiliario

De acuerdo con este andlisis el Valor Obtenido se encuentra entre el maximo y minimo del
rango del Mercado Inmobiliario. Para esta operacion tenemos un valor por hectarea de:
($53.674.999,93) SON: CINCUENTA Y TRES MILLONES SEICIENTOS SETENTA
Y CUATRO MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS CON NOVENTA
Y TRES CENTAVOS M, L, C.

VALOR COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE RURAL

LOS PINONES

MATRICULA INMOBLIARIA | NO REGISTRA

AREA EN HAS DEL PREDIO 30,9225

VALOR HECTAREA ( MEDIANA) $ 53.674.999,93

LOS PINONES S  1.659.765.185,23
mil seiscientos cincuenta y nueve millones setecientos sesenta y
EN LETRAS cinco mil ciento ochenta y cinco pesos colombianos con veintitres
centavos

De acuerdo a este analisis el Bien Inmueble Avaluado se encuentra dentro del mercado inmobiliario

EL VALOR del PARA EL PREDIO LOS PINONES MAS O MENOS ACERTADO A LA
REALIDAD EN UNA NEGOCIACION SERIA DE. $ 1.659.765.185,23 MIL
SEICIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MILLONES SETECIENTOS SESENTA Y
CINCO MIL CIENTO OCHENTA Y CINCO PESOS CON VEINTITRES
CENTAVOS. M, L, C.

16.15. LIQUIDACION DEL DANO EMERGENTE CODIGO CIVIL COLOMBIANO.

ARTICULO 1614. DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE. Entiéndase por dafio
emergente el perjuicio o la pérdida que proviene de no haberse cumplido la obligacion o de
haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado su cumplimiento; y por lucro
cesante, la ganancia o provecho que deja de reportarse a consecuencia de no haberse
cumplido la obligacion, o cumplido imperfectamente, o retardado su cumplimiento.
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Para el caso puntual el dafio emergente se causa sobre una cancha sintética de futbol que se
encuentra ubicada dentro del predio justo por donde pasa el trazado de la via en donde se
hace necesario demoler la cancha en su totalidad y reubicarla en otro sitio dentro del predio
si asi lo desea el propietario.

El 4rea que requiere el proyecto vial de acuerdo a la proyeccion recibida en los planos
topogréficos del predio los Pinones es de 1552,25 m?, o 0,15525 hectareas., el area de la
cancha es de 600 m? en total.

16.16. VALOR COMERCIAL DEL PREDIO.

INEA A AL IA DESCRIPTIVA
y 1 VEREDA/BARRIO DIRECTO Consulta en el Informe de Avallio
2 UBICACION DIRECTO Consulta en el Informe de Avallio
3 PROPIETARIO DIRECTO Consulta en el Informe de Avallio
4 Nit/CC DIRECTO Consulta en el Informe de Avallio
5 MATRICULA DIRECTO Consulta en el Informe de Avallio
6 |USODEL SUELO RURAL |DIRECTO Consulta en el Informe de Avaltio
7 CEDULA CATASTRAL DIRECTO Consulta en el Informe de Avallio
8 Fecha de la Visita (visita) 1/25/2024 | DIRECTO Dato del Avaluador
9 Servidumbre AEREA|DIRECTO
10  |Area lote Ha, Mayor extension 30,9225 |DIRECTO Consulta en el Informe de Avaltio
11 Area Servidumbre Hectareas 0,15523 [DESCONTADO DEL AREA MAYOR Calculo del Plano Aportado
12 |Area no Afectada Hectareas 30,77 |FRANJA DE VIA Calculo del Avaluador
13 |Valor por Hectarea $ 53.674.999,93 |DRECTO Método Mercado / residual / renta. Ver Avalio aportado
Método Valuatorio Resolucion IGAC 620 DE 2008. Avalio
14 1.659.765.185 [LOS PINONES Aportado. (Tener encuenta Art. 8 de Resolucion 620 de
2008

16.17. COSTO DE REPOSICION DE CANCHA DE FUTBOL

Para la reposicion de la cancha sintética de futbol que existe en el predio y que se hace
necesario demolerla y construirla en otro sirio dentro del predio se utilizaron los items y apus
de la revista legis Construdata edicion 216 del afio 2025.
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COSTOS POR REPOSICION DE LA CANCHA DE FUTBOL

Cod [Unds Descripcion Cant \.Ial?r Valt?r
unitario parcial
1 Materiales
1,-1| m?® |limpieza del terreno 600,000 $7.500,00f $4.500.000,00
1,-2 | m? |trazadoy nivelacion 600,000 $ 3.500,00 $2.100.000,00
1,-3 | m3 |Excavacion Mecanica 150,000 $37.785,00 $5.667.750,00
1,-4 base granular mejorada

to al 7% 120 $ 114.184,00( $13.702.080,00
con cemento al 7%

1,-5 E i
2y | XCavacion paramuros 40 $ 22.500,00| $900.000,00
perimetrales de cancah
1,-6 sobrenivel muros de
ml |bloque estructural 40 S 130.000,00| $5.200.000,00

cancha
1,-7| m? |muros de bloque
estructural cancha

60 $ 114.187,00| $6.851.220,00

1,-8 | m? |pafietes
impermeabilizados 1:3
1,-9 panetes

120 S 41.750,00| $5.010.000,00

m | 3 120 $ 21.300,00| $2.556.000,00
impermeabilizados 1:4
1,-10| m [filos y dilataciones 9,00 |$ 8.200,00 $ 73.800,00
BR |, [Pisodelacancaen 561,21 |$ 111.980,00 | $62.844.295 80

Subtotal materiales: $109.405.145,80
Dotaciones

2,1 | yp [Puministeinstporteria, | 55|y | S 1.880.235,00
falla de seguridad

2,-2 | yn e 6,00 |$ 650.000,00| $3.900.000,00
diminarias Reflectar LD

2,-3 P 2,00 |$ 191.200,00| $382.400,00
gara.matlla _de{cb 2" :

2,4 uminist € inst puerta 1,00 |$ 450.000,00| $450.000,00
gccesq qce th 1t |13/2l'lc

25 uminist € inst Fasto 561,21 |$ 34.900,00 | $19.586.229,00

“Subtotal materiales: $26.198.864,00
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Construccion de Gradas V. Parcial
371 | | |Cimientos desobrenivel | g o) |« 515 899 00| $5.405.090,04
muros
3,-2 sobrenivel muros de
m |bloque estructural 63 S 129.362,00| $8.149.806,00
cancha
- VigaT
373 | 3 |VigaTen concreto 1,764 |$ 793.771,00| $1.400.212,04

sobre muros

muros de bloque

m2 100,8 $ 129.362,00| $13.039.689,60

estructural gradas

375 | |panetes 202 | $ 41.750,00| $8.433.500,00
impermeabilizados 1:3

Bl . |Pafietes 18 | $ 21.300,00| $383.400,00
impermeabilizados 1:4

3,-7 | m |[filosy dilataciones 90,00 |S 8.200,00 $ 738.000,00

3,-8 Subtotal : $ 37.549.697,68

Subtotal equipo materiales $173.153.707,48

Mano de obra

V. unitario V parcial
h |Oficial 12 obra de obra $34.630.741,50 $34.630.741,50
h |Ayudante de mano de $25.973.056,12 $25.973.056,12

Subtotal mano de obra: $60.603.797,62
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Seguros Polizas Segurida 4.269.970,43
Impuestos Seguros y Gar % 1,20% S 2.846.646,95
Honorarios
Honorarios para Residen % 2,00% S 4.744.411,58
Honorarios para Interver % 1,60% S 3.795.529,27
Topografia % 0,50% S 1.186.102,90
Planos Arquitectonicos y % 0,60% S 1.423.323,48
Disefios y Calculos Estrud % 1,20% S 2.846.646,95
Disefios Hidraulico Sanitz % 0,32% S 759.105,85
IVA Sobre la Utilidad % 19,00% S 2.253.595,50
Utilidad del Constructor S 11.861.028,96

9 Total Costos de la cancha

Gerente 1,00% S 2.372.205,79
Equipo técnico % 0,50% S 1.186.102,90
Secretarias y auxiliares % 0,400% S 948.882,32
Arriendo oficinas % 1,50% S 3.558.308,69
Asesoria tributaria % 0,05% S 113.865,88
Asesoria Fiscal 0,05% S 118.610,29

$281.504.916,98

10 VALOR DE CONSTRUCCION POR M2

contacto@migroup.comeco
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16.18. CALCULO DEL VALOR DE AREA DE AFECTACION.

VALOR COMERCIAL FRANJA DE TERRENO PREDIO RURAL
LOS PINONES

| NO REGISTRA
AREA EN HAS DEL PREDIO 0,15523
VALOR HECTAREA ( MEDIANA) | 53.674.999,93

$
AFECTACION FRANJA DE TERRENO S 8.331.701,86
COSTO DE LA CANCHA DE FUTBOL S 281.504.916,98
COSTO TOTAL CANCHA TERRENO S 289.836.618,84
EN LETRAS doscientos ochenta y nueve millones ochocientos treinta y seis mil
SUJETOESTANORMAL  |seiscientos dieciocho pesos colombianos con ochenta y cuatro

El VALOR DE LA FRANJA DE TERRENO QUE AFECTA EL BIEN INMUEBLE
RURAL LOS PINONES CON UNA CABIDA SUPERFICIAL DE 1552,25m?, o 0,15525
HECTAREAS. ES DE: ($ 289.836.618,84) DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE
MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS DIECIOCHO
PESOS COLOMBIANOS CON OCHENTA Y CUATRO CENTAVOS.

17. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

17.1. FACTORES VALORIZANTES:

La actividad econdmica que se desarrolla en el predio.

17.2. FACTORES DEPRECIANTES:

Limitacion de algunas zonas del terreno para realizar una explotacion econdmica por factores
fisicos como la limitacion de drenaje del suelo, es un factor que limita y condicionan la
valorizacion del inmueble ofertado.

17.3. GRADO DE COMERCIALIZACION.

Se consideran tres grados de comercializacion, de los que se determinara uno para el presente
estudio, el grado que se asigne sera la calificacion para el inmueble dentro de la zona (Barrio
o Sector) y el Municipio. Esta calificacion e hace teniendo en cuenta los distintos aspectos
posibles tales como aspectos econdmicos, localizacion, el uso, construccion, entre otros), que
ayuden o determinen algun tipo de negocio para el inmueble, la oferta y demanda de Bienes
dentro del municipio y su area de influencia es bastante bajo, en este sentido los grados son
los siguientes.

TIPO A: Facil Comercializacion = De Cero (0) a Seis (6) Meses.

contacto@migroup.com.co ® +57 (30) 419-5474
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TIPO B: Regular Comercializacion de Seis (6) meses a Un (1) Afio.
TIPO C: Dificil Comercializacion de Un (1) Afio en adelante.
El Grado de Comercializacion para este Inmueble es TIPO B.

18. CUADRO DE VALORES.

El VALOR DEL M2 DE TERRENO QUE AFECTA EL BIEN INMUEBLE RURAL LOS
PINONES CON UNA CABIDA SUPERFICIAL DE 1552,25 m?, 0 0,15525 HECTAREAS.
ES DE ($ 186.722,73) CIENTO OCHENTA Y SEIS SETECIENTOS VEINTIDOS
PESOS CON SESENTA TRES CENTAVOS, M. C.

El VALOR DE LA FRANJA DE TERRENO QUE AFECTA EL BIEN INMUEBLE RURAL
LOS PINONES CON UNA CABIDA SUPERFICIAL DE 1552,25m? o 0,15525
HECTAREAS. ES DE: ($ 289.836.618,84) DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE
MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS DIECIOCHO
PESOS COLOMBIANOS CON OCHENTA Y CUATRO CENTAVOS

19. RESULTADO DEL AVALUO.

VALOR COMERCIAL MAS O MENOS REAL EN UNA POSIBLE NEGOCIACION DE
LA FRANJA DE TERRENO QUE AFECTA EL BIEN INMUEBLE RURAL LOS PINONES
CON UNA CABIDA SUPERFICIAL DE 1552,25m?, o 0,15525 HECTAREAS. ES DE: ($
289.836.618,84) DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS
TREINTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS DIECIOCHO PESOS COLOMBIANOS CON
OCHENTA Y CUATRO CENTAVOS.

20. OBSERVACIONES.

La negociacion de este predio se encuentra sujeto a los acuerdos pactados entre las partes,
con relacion al valor que nos arroja este informe abre el camino para lograr una negociacion
mas justa, el Avaluador hace una recomendacion y es de legalizar titulos de los predios, la

validez de este informe solo se hace posible legalizando los titulos de la tenencia de la
tierra_por _parte_de sus poseedores para evitar _caer _en_una_ilegalidad, este _encargo
valuatorio es meramente informal hasta que se logre inscribir escrituras a registro publico,
o0 adelantar un proceso de legalidad formal del predio.

contacto@migroup.com.co ® +57 (30) 419-5474
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21. VIGENCIA DEL AVALUO

El presente avaluo tiene una vigencia de un afio a partir de su expedicion, del /3 de diciembre
del ario 2025 al 13 de diciembre del aiio 2025 de acuerdo con el numeral 2 del Decreto 422
de marzo del 2.000 y con el Articulo 19 del Decreto 1420 de 1.998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econdémico, siempre y cuando no se presenten circunstancia o
cambios inesperados de indole juridicas, técnicas, econdmicas o normativa, que afecten los
criterios analizados.

22. CONCLUSIONES.

Finalmente puedo concluir que, para la elaboracion del presente informe pericial, visité
personalmente al Lote de Terreno donde se desarrollan las actividades ya descritas.

Los datos aqui consignados, fueron tomados de dicha visita, sustentados por las fotografias
y no_se_aportaron_documentos de propiedad, es importante destacar que este material
ilustrativo juega un papel decisivo para el estudio efectuado con un fin estrictamente
econémico, respetando los pardmetros exigidos por las normas.

En ese sentido se tiene en cuenta que no se logrd identificar al propietario del bien Inmueble
para desarrollar un buen trabajo Pericial, saber cudl es el proposito del informe, la inspeccion
Ocular al inmueble, me permitié juzgar con argumentos reales, tipo de Mejora, pendientes
del terreno, linderos, explotacion econdémica, Cabida superficial y otros detalles urgentes,
otro tema importante la ubicacion geografica, direccion, su situacion juridica, antecedentes,
la caracteristica de las mejoras si existen, todos estos aspectos nos ayudan a tener un norte en
el estudio realizado.

Hasta aqui se completa mi informe valuatorio, esperando sea 1til a las personas que se
encuentran en controversia de apreciacion de sus derechos, deberes, obligaciones y
Facultades del inmueble, el tramite y la reglamentacion de los avaltos se encuentran en la
Ley 1673 del 2013, el Decreto 1420 y la resolucion 620 del 2008.
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Atentamente,

Jl g,

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA
R.N.A. /C-05-6055
CC 77.037.248
Perito Avaluador de Bienes Inmuebles.

Técnico Profesional Arquitectura de Espacios Interiores
Targ Inscrip Prof: 103242012 — 77037248 C.P.N.A.A.
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24. ANEXOS.

1. Documentos del Perito
2. Copia de Documentos Aportados para este Informe.
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1. Documentos del Perito Avaluador.

gemncia@torpnl;znjas.com

|
|

Varifigue 18 sutsntcidad do este documento
‘escaneando el Cocgo GR

a-—uun 85 Oficina 201
PBX: 3502700 ext, 101 - 124
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CORPOLONIAS L OMIA NACIONAL D5
v AVALUADORE S
JAS Y FROrESIONALES

Bogota, D. C, Mayo 14 del 2021

A QUIEN INTERESE:

“CORPOLONJAS Y LONJANAP”

Entidades Nacionales legalmente constituidas en Colombia, bajo los preceptos del Decreto
2150/1995 y de la sentencia de la Corte Constitucional No.C492/96, con NIT 830085983-0 y
830060195-5 respectivamente:

CERTIFICAN

Que el sefior ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA, Identificado con cédula de Ciudadania
77.037.248 DE LA PAZ, se encuentra inscrito en el registro Nacional de Avaluador de
Corpolonjas y Lonjanap con el consecutivo R.N.A/C-05-6055 desde el 30 de Diciembre del
2012 con vigencia hasta el 30 de Mayo del afio 2024, Cumpliendo con seriedad,
responsabilidad y honestidad en las labores asignadas de acuerdo a las politicas de la
agremiacion y con los requisitos de experiencia y vigencia. (Tramites régimen de transicion,
paréagrafo 1, articulo 6 Ley 1673/2013 y régimen académico, articulo 6, Ley 1673/2013).

La presente certificacion se expide a los 14 dias de Mayo del afio 2021.

S
CARLOS ALBERTO PERANQUIVE NINO
Presidents g
Junta Directiva.

) f wiwd o

Sede Nacional Calie 150 No. 16- 56 Of. 2-025/2-007 C.C. Cedritos - Bogota D.C
PBX: 4820888 - 5279798 Meévil: 312 4794638 - 3124797168
www.corpolonjas.com - email: gerencia@corpolonjas.com
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El Presidente de la Junta Directiva, con base
En las Matriculas de la
CORPORACION NACIONAL DE
LONJAS Y REGISTROS
“CORPOLONJAS"

CERTIFICA:

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA
C.C.77.037.248 DE LA PAZ

Present6 solicitud de inscripcion en esta Lonja, la cual fue estudiada y aprobada por el
Consejo Directivo de Avaluadores de CORPOLONJAS Bogota D.C., comprobandose su
idoneidad e imparcialidad como perito Avaluador técnico, ha ejercido en las siguientes areas,
INMUEBLES URBANOS: AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA

INMUEBLES RURALES; AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA___

INMUEBLES DE CONSERVACION Y MONUMENTOS NACIONALES

AVALUOS DE BIENES MUEBLES Y ESPECIALES

AVALUOS DE MAQUINARIA Y EQUIPO

AVALUOS EFECTO PLUSVALIA

AVALUO DE INMUEBLES DE CONSERVACION Y PATRIMONIO,

AVALUOS AMBIENTALES

NORMAS INTERNACIONALES FINANCIERAS (NIIF)
AVALUO DE AUTOMOTORES

AVALUO DE GOOD-WILL E INTANGIBLES

Certifica ademas que le fue otorgado el Registro - Matricula Asociado No R.N.A./C-05-
6055 con radicacion ante la Superintendencia de Industria y Comercio No. 08-059233 y
Superintendencia de Industria y Comercio de CORPOLONJAS No 01052055 y que
respalda esta determinacion con vigencia hasta el dia 30 de Junio del 2024, lo cual le
faculta para avalar, respaldar y firmar avalGos a nivel nacional en el territorio colombiano.

Se expide en Bogota, D.C., a los 14 dias del mes de Mayo del 2021.

4’:1
va""’
CARLOS ALBERI'O r‘&udm\fs
Presidente
Junta Directiva.

:\.,.__‘.

J

LWkl

Caue lSOlﬁ 'b 56 Of. 2-025/2-007 C.C. Cedritos - Bogota D.C
PIX. 482 Movil: 3124794638 - 3124797168
cmaﬂ- gerencia@corpolonjas.com
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El Presidente de la Junta Directiva, con base
En las Matriculas de la
CORPORACION NACIONAL DE
LONJAS Y REGISTROS
“CORPOLONJAS"

CERTIFICA:

ROBINSON DE LA CRUZ HERRERA
C.C.77.037.248 DE LA PAZ

Present6 solicitud de inscripcion en esta Lonja, la cual fue estudiada y aprobada por el
Consejo Directivo de Avaluadores de CORPOLONJAS Bogota D.C., comprobandose su
idoneidad e imparcialidad como perito Avaluador técnico, ha ejercido en las siguientes areas,
INMUEBLES URBANOS: AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA

INMUEBLES RURALES; AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA___

INMUEBLES DE CONSERVACION Y MONUMENTOS NACIONALES

AVALUOS DE BIENES MUEBLES Y ESPECIALES

AVALUOS DE MAQUINARIA Y EQUIPO

AVALUOS EFECTO PLUSVALIA

AVALUO DE INMUEBLES DE CONSERVACION Y PATRIMONIO,

AVALUOS AMBIENTALES

NORMAS INTERNACIONALES FINANCIERAS (NIIF)
AVALUO DE AUTOMOTORES

AVALUO DE GOOD-WILL E INTANGIBLES

Certifica ademas que le fue otorgado el Registro - Matricula Asociado No R.N.A./C-05-
6055 con radicacion ante la Superintendencia de Industria y Comercio No. 08-059233 y
Superintendencia de Industria y Comercio de CORPOLONJAS No 01052055 y que
respalda esta determinacion con vigencia hasta el dia 30 de Junio del 2024, lo cual le
faculta para avalar, respaldar y firmar avalGos a nivel nacional en el territorio colombiano.

Se expide en Bogota, D.C., a los 14 dias del mes de Mayo del 2021.

4’:1
va""’
CARLOS ALBERI'O r‘&udm\fs
Presidente
Junta Directiva.

:\.,.__‘.

J

LWkl

Caue lSOlﬁ 'b 56 Of. 2-025/2-007 C.C. Cedritos - Bogota D.C
PIX. 482 Movil: 3124794638 - 3124797168
cmaﬂ- gerencia@corpolonjas.com
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Dwprdre abaris de Aenhoamcbese

Cowporacidn Autcsregulador Nackonal de Avaluadores - AKA
HIT: S00T9EE1 4-2

Entidad Aeconockida @ Auldrréguldcion mediame B Resoucion 20510 e 20nE de la Suparmesndencia o
et isria y T O

B safoiia] ROBINEOM DE LA CRUZ HEARERA, ranificado|a) con la Cidila oo cudadania Mo, TT037.248, o
encienina insoriina) an ¢ Regsws Abano oo Avaluadores, dasda o 25 de Mano de 2021 § e b ha asignado o

Mo oo avalliaoor &' AL- TTOST248

Al momenin do epedcida do et comilicalo o regiEro dol saforal ROBNSON OE L& CRUT HERAERA ==
encuGning ReTha | S0 SNCUSTIRG NSCing &N las siusniis calegonas ¥ alcantas:

Categoria 1 Inmusbles Urbanos

Alcanco Facha Rz g b
= Casas, aparsmenics, edilicios, oficinas, locaks comendaks, lmens § 25 Mar 2021 Régimen
bodegas siiadie okl o prchimenie en aeas uhanas, ks no BT O
clasificade: on la esinucium etoligica principal, okes on sudlo da
RO o0 i pencial acopisas.

Calegoria 2 Inmusbles Rurakas

Alcanc Fecha Razgi mazn
= Torrands naakes oon O Sin COEILcCngS, Coma wivendas, odificios, 25 kar 2021 RAdgiman
ecalabing, Qalpnnes, COMas, SiEiemas oo fego, drenaje, vias, adecuacion BT O

o saiede, paizies, cullivie, plamackonas., DS o Susio O spanaatn Sin
plan parcial adopiado. s pam @ aprovechamienio agropscuano v
damids  nlfmesrucica O coplolaciin  sluados  lamems o
Aot nrakes.

Calegoria 3 Recursos Waloaies y Suslos da Promocion

Alcance Fecha [Ragi men
s Biones ambamakes mines., yacimianiosy aspiaoones minoraes. Loles 25 Mar 2021 Pl e
noludes an B eswucum  ecolbgica  principal, loies definidos o BAraddmics
comampladoe an ol Coliges o eowsoh Malumles Rencvabéas 'y
dafioe ambeemabkes

Calegoria 4 Dhbras da nlaetrucium

Alvance Fecha [Rutogi ez
i EoWuling Sopocials par MOLGLD, Uoniob, Onoks, sosdicine 25 kar 2021 Rdgiman
§ CONCUCCIoNGS, Mesas, sanopueies, muales v 0amids ooNEiruccines AL ER O
ciwilies o oI e Shmdar,
Fagna 1 o 4
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Cwmprére abhoris de Lonlamsberr

Calajyia S Edficarion da Consanacdn Arqueniigpra y Mondmanns Hishiions

Alcanci Feicha [Pt g by
= Edlicacines di Cofedaciin anguileeninica p Mo msnies hisidricos. 25 Wiar A3 Pl imeaa
Baraadmiicm

Categaria & Inmasshies Espacials

Alcamei Fecha IR gi mazn
= rolipe cENPoe oomerciakes, hoioes, cologios, hiopilales. oindcas § 25 War 2021 Pl imss
avants de obms Inchye Ddes ke nmucbies gua N0 se clasiliguen L T

DTG o G MameTals. o i .

Calegoria T Maguinaria Fia, Epdpos y Mageinana Mowil

Alcamei Fecha IR gi mazn
= Equipes clbCinicts § macdnicts o wmo en la indisinia, motenas, 25 War 2021 Pl imss
subssiariones da planiz, lablens cEcrioos, equipis d generacion, L S

SubSSIRCiones 0 rRnEmisedn v disribuchdn, aouipos & inEesrecrs o
iranamisiin p dsTibucibn, magunas oo CONSIECCEN, MHAETHGND O
e, ¥ mMaguinafia para produdoidn y  pocssn Equipte  da
cimpune Mcrooompeidadores, impresias, moinonas, mickems ¥ oiros
TGO G Che SR a0, Méathis, P raaThecs | PaadiEe Ol s feal iadics

vahiciios oo Dafemyio  EPReSire SO STl mm:.mn:

TN e, TR0 s Cal TS ¥ R L,
MO s, M,  MOeECEIE,  Cusmimoiss, Delcliss oy
BT e

Calegoria & Maguinania y Equipes Espaciales

Elcance Fecha [Ruzogi mazn
= Mavas, aronass, Wanes, onmoras, vagonas, walncos y cuabguior 25 War 2021 Figyiman
radio e ranspeia cfsrenis dol sulomom desoring an la Class anlerion. L

Calagria 3 Dbms oo Ara, Oriebroria, Parimoniales ¥ Smilanes

Elcamnce Fecha Rzl vy
= Arme, povas, orfebreria, aresanias, muables con valar isidnoo, ooburml, | 25 War 2031 gy imearn
S kan b i, Fuk bR CagC § Shrilleances . S S A

Calegoria 10 Semovientas y Animales

Alcamei Fecha [z ogi mazni
® EomdriaiThas, sitimalkas { masstbes no clacilicados on ora esnsciadind 2= War A0 Ry ameads
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Categoria 11 Activos Dperacionales y Eslablacimionios da Comancis

Alcanco Fecha Regimen
i Revabdizacidn ob acikos, iveni@nos, maeta ofima poducio & 25 kar 2021 Régyiman
prOcess f pRoduchn lerminacs. Esiaberimiamios oa Comarcio. Bt

Calegoria 12 nangibks

Alcance Fecha R giman
o Marccs, paneiies, socrelts empresanses, dorechos auly, nombies 25 War 2031 Rdayimias:
comertiales, derachos dopormivis, especTs mdockorios, ldo do Araodmio

CONTENTIO, [FiMa comarcial y olros similanes

Calegoria 13 Inangibies Espacialis

Alcanco Fecha Rz giman
* Dafto emagenie, lucm cosanio, daft moral, sorddambres, derechos 25 kar 2031 Réggiman
haranciaies y Migitacs § damis derechis do indemnizacn o cllouins Araddmico
compensaionios ¥ Cuakgulr oTe derecho no conlemplads an ks clasls
S WS

Fadgiman Acaddmicn A6 Linorl A rsmaral (1] o la Loy 1672 da 2013
Los datos de contache dal Awvaluddor son:

Cudad: BEARRAMOULLA. ATLANTICD
Dirpccitie CALLE 340 # 1E - 10

Tadddono: 31 1559366

Coimad Bhacindmino: Fodos] £T0Egmail com

Thshos Acadimicos, Certifacados dou Aptinid Ooupacional y SInos programas do formaciin:
Tidaorirny Laboral Por Compsslencias an Avalios - Daming da Alios Esiudios lnmobilianog
Tierecn Profeskonal on Aquiiesiurg e nierioms - Conporackn Educaiva del Lional

Oue revisedos los archivos de amoosdenics ool Triibuenal Disciplinaro de B BRA Corponachin
lsdor Nacicnal de Avaliadores - ANA: mo aparece sancion disciplnaria abguna coeira dilal

saifba{a) ADBINSDN DE LA CAUZ HERRERA, idantilicadola) com la Cédula de chudedania No. TROITI4E.

Ella} sefona] ROBINGOHN DE LA CRUZ HEARERA s&¢ encudaina al dia con @l pago sus denschos de

regisiro, asi oo con B cucla de aubeTegulacion con Conporackn Auicrisgulados Hacional de
Awabiadores - AHA

Con @l in da gue o desinaans pusda wrilicer esia Coriicads s le asignd ol siguienia cdigo oa OF, ¥ peeds
esconoanks con un dsposiivo moed u oo Ssposiive O CON SCCREN A inlemet, descarandd previamania Lna
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RAA

Swpniw Aparis da Avehssders

FIN G Valldaddn: themas Q.08 (w180 00 0O

wdhﬁmdwmmmmﬂwouhwtddwwwdwdoORym
escanearkd con un dispositive mdvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamento

mamammummummmmwd
PN diroctamente en la pdgina de RAA hitpdwww.ran.org.co. Cualquier inconsistancia entre la informacidn ach
contenida y & que reporte la verificacién con ol cédigo dobe ser inmodiatamente reportada a Corporacién

PIN DE VALIDACION

El presente certificado se expide en ia Repdblica de Colombia de conformidad con e informacién que reposa en of
Ragistro Atierio de Avaluadores RAA, a los un (01) das del mes de Diciembre def 2025 y Sene vigenda de 20 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Nexardra Suarez
Represertamo Loga)
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Ncaldia do Hatilo
de Loba, Bollvar

CERTIFICACION DE USO DEL SUELO

Yo, ALFONSO TARAZONA BALLESTEROS, en caldad de SECRETARIO DE
PLANEACION ¥ DESARROLLO URBANO del municipio de Hatilo de Loba,
CERTIFICO, que consutadas las bases de dalos mediants referancia catastral o
identificacas en el EOT del municipio de Hatilo do Loba, los predios identficados &
continuacidn, estos prasentan of siguisria LS0 de suElo.

1
2
3
-
5
L]
T
&
92
_.ii
1

Se expide la prasenta cenficacidn a los cinco (5) diss cel mes de diciembre de

2025,
ING. ALFONSO TARAZONA BALLESTEROS
Malricula Profesionsl No. 091007-0807242 CND

Secretario de Planeacitn y Desarrolo Urbano
Municipio de Hatilo de Loba

L E00255.214-6
Codigo Postal 132040 * Palacio Munkcipel, camera § No 4-13 * Tol, 300 570 32 712

sicald @ atlods obe-bolver govco
wwvakcsdiyphattiodoloba-bolter gov.co
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