23/8/22, 16:29 Correo: Juzgado 02 Civil Circuito - Casanare - Yopal - Outlook

RE: CONTRADICCION AL DICTAMEN (AVALUO NUDA PROPIEDAD) 2013-00150

Juzgado 02 Civil Circuito - Casanare - Yopal <j02cctoyopal@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Mar 23/08/2022 4:28 PM
Para: mauricio.hermosilla79@gmail.com <mauricio.hermosilla79@gmail.com>

Buen dia.

Acuso recibido, su comunicacién sera agregada al expediente y oportunamente se le dard tramite.

Cordialmente,

Juzgado 02 Civil Circuito De Yopal

Distrito Judicial de Yopal

c Juzgado Sequndo Civil del Circuito Yopal — Casanare
o e Carrera 14 No. 13-60.  Tel. 3203568771 Email,
Consejo Superior | j02cctoyopal@cendoj.ramajudicial gov.co

dv la Judiemiwra E——

De: mauricio esteban hermosilla reyes <mauricio.hermosilla79@gmail.com>

Enviado: martes, 23 de agosto de 2022 4:21 p. m.

Para: Juzgado 02 Civil Circuito - Casanare - Yopal <j02cctoyopal@cendoj.ramajudicial.gov.co>;
notificaciones@germanpulidoabogados.com <notificaciones@germanpulidoabogados.com>
Asunto: CONTRADICCION AL DICTAMEN (AVALUO NUDA PROPIEDAD) 2013-00150

Cordial saludo,

Por medio del presente me permito radicar memorial en formato PDF para que obre dentro del
proceso de la referencia.

Cordialmente,

MAURICIO ESTEBAN HERMOSILLA REYES
Abogado Especializado

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKAGNKMDYxN2lyLWZjOWMINGZmMi04NzEwLTBKN2M50Tg1YzZiMgAQADGorHIA5ylOvjeogB%2BVOW...  1/1


mailto:j02cctoyopal@cendoj.ramajudicial.gov.co

Mauricio E. Hermosilla Reyes

Abogado
mauricio.hermosilla79@gmail.com

Calle 6 No.21-10 Int.102, Yopal-Casanare
3212536657

4

)
W

Senor:
JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL - CASANARE
E. S. D.

Referencia
Proceso Ejecutivo Singular No. 850013103002-2013-00150-00
Demandante: DIANA LUCERO MARINO.
JOSE VICENTE RIOS LOPEZ.
Demandado: LUZ DORIS MARINO VELANDIA.

Asunto: CONTRADICCION A DICTAMEN PERICIAL — AVALUO DE LA NUDA
PROPIEDAD - PARTE DE PREDIO RURAL IDENTIFICADO CON FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA N° 470-105661.

MAURICIO ESTEBAN HERMOSILLA REYES, apoderado de la parte demandada,
conforme lo determina el articulo 228 del Codigo General del Proceso, me permito ejercer
contradiccion al avallo de la nuda propiedad presentado por la parte ejecutante, sobre una
franja de terreno de 15 mil metros cuadrados, la cual se desprende del predio de mayor
extension identificado con folio de matricula inmobiliaria No. 470-105661 de propiedad de
la demandada.

Para el efecto, me permito solicitar al despacho de la manera mas comedida, que se haga
comparecer a audiencia al perito CAMILO ANDRES PIRAJAN ARANGUREN; de igual manera,
procedo a aportar otro avallo para que sea objeto de contradiccion.

Por economia procesal y en cumplimiento de lo estatuido en el articulo 3° y el paragrafo del
articulo 9 de la ley 2213 de 2022, este memorial se remite coetaneamente al extremo activo
de la litis a efectos de que ejerzan su derecho de contradiccion y defensa.

Cordialmente, / /

MAURICIO ESTEBAN HERMOSILLA REYES
C.C.7.176.178 de Tunja (Boy).
T.P. 243.441 del C. S. de la J.

Anexo: Informe Técnico de Avallo N° 028-2022, Avalto Rural, que determina el valor de
la nuda propiedad de una franja de terreno de 15.000 metros cuadrados.



Mauricio E. Hermosilla Reyes

Abogado
mauricio.hermosilla79@gmail.com

Calle 6 No.21-10 Int.102, Yopal-Casanare
3212536657

Y

¥4

4
"‘3&...



AVALUAR %

I N M O B I L I A R I A SOCIEDAD COLOMBIANA

AVALUOS URBANOS, RURALES Y ESPECIALES, ASESORIAS JURIDICAS, FINCA RAIZ. DE AVALUADORES

strol
luadores

GUILLERMO CARRERO IBANEZ —~ \
‘ = A A REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR - RAA AVAL-6774420 -NA
e REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR RNA 1653 AvValuadores
Sefiores:
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL CASANARE
E. S. D.

Referencia: Proceso Ejecutivo Singular No. 850013103002-2013-00150-00
Demandante: DIANA LUCERO MARINQ.

JOSE VICENTE RIOS LOPEZ.
Demandado: LUZ DORIS MARINO VELANDIA.

Asunto: DICTAMEN PERICIAL — AVALUO COMERCIAL — NUDA PROPIEDAD - 15.000 M2
QUE HACEN PARTE DE PREDIO RURAL DE MAYOR EXTENSION IDENTIFICADO CON FOLIO DE
MATRICULA INMOBILIARIA N° 470-105661.

GUILLERMO CARRERO IB/\ﬁEZ, mayor de edad, identificado con la cedula de ciudadania
6.774.420 de Tunja, avaluador certificado conforme el Registro Abierto de Avaluador - RAA #
AVAL-6774420, actuando por designacion de parte interesada para verificar hechos que
requieren especial conocimiento técnico en materia de avallios y que interesan al proceso de
la referencia, con el debido respeto pongo en consideracion del despacho y de las partes el
presente INFORME DE AVALUO DE LA NUDA PROPIEDAD DE UNA PARTE DE UN LOTE
DE TERRENO DE MAYOR EXTENSION, UBICADO LA VEREDA SIRIVANA DEL
MUNICIPIO DE YOPAL CASANARE, no sin antes hacer las declaraciones exigidas en el
articulo 226 del Cddigo General del Proceso, asi:

PRESENTACION DEL PERITO

Identificacion de la Persona Natural que Rinde el Dictamen.

Nombre GUILLERMO CARRERO IBANEZ

Identificacion Cédula de ciudadania N° 6.774.420 de Tunja Boyaca

Domicilio Carrera 21 N° 6 — 39 de la ciudad de Yopal, Casanare

Teléfono 3108199030

Correo electrénico avaluaryopal@hotmail.com

Profesidn Perito avaluador y reconocedor predial.

Documentos que | Registro Abierto de Avaluadores RAA, AVAL-6774420. Modalidad
acreditan idoneidad! Avaltios Urbanos, Rurales y Especiales.

Registro Nacional de Avaluador RNA 1653, expedido en mayo de
2001. Modalidad Avallos Urbanos, Rurales y Especiales.

Experiencia 25 anos realizado avallos de bienes inmuebles, urbanos, rurales y
especiales para la rama judicial, el poder publico y particulares, en
los departamentos de Boyaca, Casanare, Arauca, Santander,
Cundinamarca, Meta, Cdrdoba, Bolivar y Sucre. He realizado mas
de 2.500 avallos, Illdmese urbano, rural, especial, sus
construcciones, heredades, mejoras, frutos naturales, frutos civiles
o estimacion del valor de la posesion, vehiculos, maquinaria, equipo
de computo y comunicacion, equipo médico y odontoldgico,
muebles y enseres y mas de 100 avallos de servidumbres
eléctricas, servidumbres petroleras y dafos y perjuicios.

Estudios realizados Técnico Laboral Por Competencias en AvalGos en la Corporacion
Tecnoldgica Empresarial. Diplomado en Derecho Inmobiliario en La
Lonja de Colombia. Diplomado en Avallos Rurales en la Lonja de
Colombia. Diplomado en Avallos Urbanos en la Lonja de Colombia.
Diplomado en Edificaciones de Construccion Arqueoldgicas,
Monumentos Historicos y Obras de Arte en la Lonja de Colombia.
Diplomado en Interventoria de Obras y Proyectos Civiles. Pregrado

! Ley 1673 de 2013. Articulo 6°. Inscripcion y requisitos. La inscripcion como avaluador se acreditara ante el
Registro Abierto de Avaluadores.
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en Derecho en la Universidad Autonoma de Bucaramanga — UNAB.
Diplomado en Ordenamiento Territorial en la Universidad Javeriana
de Colombia. Diplomado en Gerencia de la Pequefa y Mediana
Empresa en la Universidad Pedagdgica y Tecnoldgica de Colombia.
Diplomado en Docencia Universitaria en la Fundacién Universitaria
de Casanare. Técnico en Mercadeo y Ventas — Sena Tunja.

Lista de Cursos, Congresos, Seminarios, Simposios y Foros relacionadas con la
materia del peritaje.

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Primer Congreso Latinoamericano de Valoraciéon Organizado por La Lonja De Propiedad
Raiz De Bogota y Lincoln Institute Of Land Policy. Bogota 11 y 12 marzo de 2.009.

I Congreso Departamental Inmobiliario “Vivienda De Interés Social y El AvalGo Para El
Sector Publico y Privado” Organizado Por La Sociedad Colombiana de Avaluadores. Yopal
30y 31 De octubre de 2.008.

Seminario Valoracion Econdmica del Medio Ambiente. Organizado Por La Sociedad
Colombiana De Avaluadores. Bogota 13 al 15 de marzo de 2.007.

II Congreso Internacional Inmobiliario. Organizado por La Lonja De Propiedad Raiz de
Bogota. Bogota D.C. 21 y 22 de septiembre de 2.006.

Foro Internacional del Valor. Organizado por El Registro Nacional de Avaluadores, R.N.A.
Bogota 2 de diciembre de 2.005

XXI Congreso Panamericano De Valuacién. Organizado por La Sociedad Colombiana De
Avaluadores, Fedelonjas y El Registro Nacional De Avaluadores, R.N.A. Cartagena De
Indias 20, 21 y 22 de septiembre de 2.004.

Seminario Valoracion De Empresas — Valoracion de Activos y Efectos Contables.
Organizado por Valoraciones Empresariales Ltda., Construye Inversiones Ltda. Sociedad
Colombiana de Avaluadores. Bogota D.C. 25y 26 de mayo de 2.005.

Seminario Taller Avallos y Procesos de Gestion del Suelo. Organizado por La Universidad
De Los Andes - Centro Interdisciplinario de Estudios Regionales Cider — Lincoln Institute
Of Land Policy. Bogota 27 y 28 de mayo de 2.004.

Encuentro Internacional De Avaluadores. Organizado por La Sociedad Colombiana de
Avaluadores y La Unién Panamericana De Asociaciones De Valuacion UPAV. Bogota 30 y
31 de octubre de 2.003.

XXII Congreso Nacional De Fedelonjas. Congreso De Vivienda 2003. Organizado por
Fedelonjas y El Ministerio De Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial. Bogota 25 y 26
de septiembre de 2.003.

XX Congreso Nacional De Fedelonjas. El Futuro De La Vivienda En Colombia. Hacia La
Construccién De Una Politica Habitacional. Bogota 14 y 15 de junio de 2001.

Seminario Régimen Legal De Avallos Y Avaluadores. Organizado Por Fedelonjas y La
Lonja De Propiedad Raiz De Yopal y Casanare. Yopal Casanare 19 de abril de 2001.
Seminario “Hispano - Colombiano" Valuacién De Bienes. Organizado por La Embajada De
Espafia Oficina Econdmica Y Comercial y El Registro Nacional De Avaluadores - R.N.A.
Bogota D.C. 3 de abril de 2001.

I Congreso Internacional de Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente Urbano.
Organizado por Imagen & Mercadeo Universidad El Bosque. Bogota D.C. 29, 30 y 31 de
marzo de 2001.

Seminario Taller. "Pedagogia Y Metodologia Del Docente" Fundacidon Universitaria De
Casanare. Yopal 3 de febrero de 2001.

Curso Basico De Avallos De Maquinaria Y Equipo. Organizado por Fedelonjas y La Lonja
De Propiedad Raiz De Casanare - Yopal mayo de 2000.

Seminario "Distribucion De Cargas Y Beneficios De La Plusvalia Y La Incidencia En Los
Precios De La Tierra" — Ley 388 / 97. Organizado Por Fedelonjas y La Lonja De Propiedad
Raiz De Casanare. Yopal diciembre de 1999.

IT Encuentro De Ordenamiento Territorial De La Orinoquia Colombiana. Organizado por El
Corpes de la Orinoquia - Villavicencio diciembre de 1999.

V Simposio Internacional De Avaltios " Avallos En Epocas De Crisis" Organizado Por La
Lonja De Propiedad Raiz De Bogota. Santafé De Bogota septiembre de 1999.

Curso Taller De Avallos Rurales. Organizado Por Fedelonjas y La Lonja De Propiedad Raiz
De Casanare. Yopal 28 y 29 de octubre de 1998.
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21. XIX Congreso Nacional De Fedelonjas. Organizado Por Fedelonjas. Santafé De Bogota,
septiembre de 1998.

22. Curso Taller De Avallos Urbanos. Organizado Por Fedelonjas y La Lonja De Propiedad
Raiz De Casanare. Yopal, 29 y 30 de mayo de 1998.

23. Conferencia " Ley 388 / 97 - Ley De Ordenamiento Territorial" Dictado Por Fedelonjas y
La Lonja De Propiedad Raiz De Casanare Yopal, marzo de 1998.

24. Curso Basico De Avallios Urbanos y Rurales. Fedelonjas y La Lonja De Propiedad Raiz De
Casanare. Yopal julio de 1997.

25. Congreso Nacional De Arquitectura Y Medio Ambiente. Organizado Por La Sociedad
Colombiana De Arquitectos — Sede Nacional - San Andrés Islas, noviembre de 1996.

26. XXIII Congreso Latinoamericano De Mercadeo. "Globalizacién Y Telecomunicaciones"
Organizado Por Asomercadeo. Santafé de Bogotd, octubre de 1996.

Lista de publicaciones relacionadas con la materia del peritaje.

Ninguna

Lista de casos en los que he sido designado perito.

Juzgado Tercero Civil del Circuito de Yopal Casanare. Radicado. 850013103003-2018-00268-

00. Clase De Proceso: DIVISORIO. Demandante. MARIA FLORISELVA RINCON Y OTROS.

Demandado. FLOR MARINA GARZON TORRES Y OTROS. Apoderado. Dra. SHIRLEY MEJIA

VARGAS, identificada con la cedula de ciudadania 47.428.003, de Yopal.

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL CASANARE. Radicado. 850013103003~

2017-0227-00. Clase De Proceso: SERVIDUMBRE ELECTRICA. Demandante. Ministerio de

Minas y Energia. Demandado: Mauricio Medina y Otra. Apoderado. Dr. MIGUEL CELY.

JUZGADO SEGUNDO DE FAMILIA. Radicado N° 2007 — 142. Clase De Proceso: Liquidacion

de Sociedad Conyugal. Demandante: Calixto Abella Carpio. Demandado: Guillermina de

JesUs Garcés.

JUZGADO UNICO PROMISCUO MUNICIPAL DE PAICOL HUILA. Radicado N° 2015-134. Clase

De Proceso: Especial Avallio de Perjuicios por Servidumbre Petrolera. Demandante: Hocol

S.A. Demandado: Maria Victoria Manrique Iriarte. Apoderado. Dr. JAIME NEL GOMEZ.

FISCALIA GENERAL DE LA NACION SECCIONAL CASANARE UNIDAD LOCAL AGUAZUL.

Radicado N° 2015-80034. Clase De Proceso: Penal Usurpacion de tierras. Demandante:

Sulma Ayde Montafia Sanchez. Demandado: Deyfra Maria Alfonso de Villamil. Apoderado. Dr.

FIDEL GONZALEZ

INSPECCION MUNICIPAL DE POLICIA MONTERREY CASANARE. Radicado N° IP -006-2016.

Clase de Proceso: Perturbacién Derecho de Servidumbre de Hidrocarburo. Querellante: Cenit

Transporte y Logistica de Hidrocarburos S.A.S. Querellados: Aura Maria Luna De Vaca y Luis

Gonzalez Vaca Luna. Apoderado. Dr. JAIME NEL GOMEZ.

JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL. Radicado N° 2017 -0072. Clase De

Proceso: Ejecutivo Hipotecario. Demandante: Isai Ayala Barrera. Demandado: Heiman José

Alvarez Martinez.

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL. Radicado N° 2015-0260. Clase De

Proceso: Ejecutivo Hipotecario. Demandante: Judith Nossa y Otros. Demandado: Jaime

Cepeda Fonseca. Apoderado. Dr. MAURICIO HERMOSILLA.

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS BOGOTA D.C.

Radicado Expediente. 2012-429-j.0,42. Clase De Proceso: Ejecutivo Hipotecario.

Demandado: GERLY ALVAREZ MARTINEZ. Apoderado. Dra. LUZ MARINA REYES.

CORREGUIDURIA LA GUAFILLA. Proceso Perturbacién a la Posesiéon. Querellante. Fernando
Venegas Rivera. Querellado. Personas Indeterminadas. Apoderado. Cesar Julian Lugo.

CORREGUIDURIA DE SANTA FE DE MORICHAL. Proceso de Perturbacion a la Posesion.
Querellante. Julian Reyes Archila. Querellado. Alcides Rincon.

Juzgado Civil del Circuito de Yopal (reparto). Sin Radicado. Proceso de Expropiacion.
Demandante: ANI. Demandado: LUIS EDUARDO SIERRA BARRERA, Representante legal
DICTAMEN PERICIAL — Valor de mejoras. OBJETO DEL DICTAMEN. Determinar el valor
comercial probable de las mejoras existentes al margen izquierdo, Kildmetro 1 de la Via Yopal
Aguazul, municipio de Yopal, departamento de Casanare, republica de Colombia, para que
obre dentro del proceso de negociacion directa o expropiacion judicial correspondiente.

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO. Sin Radicado. Proceso de Expropiacion. Demandante:
ECOPETROL S.A. Demandado: PABLO ANTONIO GAMBA. INFORME TECNICO DE AVALUO N°
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010-2022. Determinar el valor de reposicién de cercas, sistemas de drenaje, adecuacion de
suelos, cultivos y demas infraestructura de explotacion y mejoras afectadas por la apertura
improvisada de una via utilizada para el mantenimiento de la linea de flujo M-CPF en el predio
rural denominado finca la Pradera, ubicado en la vereda el Aceite municipio de Tauramena
departamento de Casanare Colombia.

Identificacion de la Persona Natural que Participo en la elaboracion del Dictamen
NINGUNA OTRA PERSONA PARTICIPO EN LA ELABORACION DE
ESTE DICTAMEN.

Nombre

Identificacion

Domicilio

Teléfono

Correo electrénico
Profesion

Documentos que
acreditan idoneidad
Experiencia

Estudios realizados

DECLARACIONES

Que mi opinién es independiente y corresponde a mi real conviccidn profesional. Que retno
las calidades y cualidades en la materia objeto de pericia y cuento con todos los elementos de
juicio necesarios para realizar el dictamen pericial. Que como avaluador cumplo los pardametros
legales para ejercer la Actividad que trae la ley 1673 de 2013 y estoy debidamente inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores RAA, conforme acreditacion de La Corporacidn
Autoregulador Nacional de Avaluadores — ANA, Documento que se anexa al dictamen. Que el
informe describe el bien por su ubicacién, area y condicion fisica, incorpora registro fotografico,
aporta informacién del Geoportal IGAC y aporta Plano de ubicacidn bajado con las herramientas
satelitales de Google Earth Pro. Que no he sido designado por la misma parte o su apoderado,
en procesos anteriores 0 en curso y no tengo interés personal alguno en el resultado del
informe. Que no me encuentro incurso en las causales de inhabilidad e incompatibilidad
contenidas en el articulo 50 del Cédigo General del Proceso. Que los examenes, métodos,
experimentos e investigaciones efectuadas no son diferentes respecto de los que he utilizados
en peritazgos y avallos rendidos en anteriores procesos que versen sobre la misma materia.
Que los examenes, métodos, experimentos, investigaciones y fundamentos técnicos a recurrir
corresponden no son diferentes respecto a los procedimientos utilizados en el ejercicio de la
actividad valuatoria en Colombia y esta cefiido al Cddigo de Etica de la Actividad del Avaluador
que trae la Ley 1673 de 2013 y a los parametros de valuacién establecidos en el decreto 1420
de 1998, reglamentados en la resolucion 0620 de 2008 del IGAC. Que los honorarios pactados
no tienen ninguna relacion que penda del resultado del litigio, sin embargo, se entendera que
por el solo hecho de recibir una retribucion por parte interesada, no tengo interés directo o
indirecto en el proceso, de conformidad con el contenido del articulo 235 del C.G.P.

Quien firma y presenta el dictamen pericial declara que el dictamen esta cefiido a los
parametros y procedimientos establecidos en las normas vigentes sobre avallios y avaluadores
y los criterios reglados en el decreto 1420 de 1998, desarrollados en la resolucién IGAC 0620
de 2008; que el valor del bien fue establecido por el porcentaje del valor que corresponde a la
nuda propiedad de conformidad con el valor total del terreno determinado por el método de
comparacion o de mercado, a partir del estudio de ofertas recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avallo.

Quien firma y presenta el dictamen pericial declara que relne las calidades y cualidades en la
materia objeto de pericia y cuenta con todos los elementos de juicio necesarios para realizar
el dictamen pericial en forma clara, precisa, exhaustiva y detallada, respetando la Norma
Técnica Sectorial Colombiana de Avallios, NTS S 04 y el Cédigo de Etica que trae la ley 1673
de 2013.
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Relacion de documentos e informacion utilizada para elaborar el dictamen.

Documentos.

Escritura PUblica o titulo adjudicacion | X Cuadro de areas
Cedula catastral Recibo de impuesto predial | X

Certificado de tradicion vy libertad | X Ficha predial

Plano del predio Certificado de usos del suelo

Licencia de construccion Certificado nomenclatura

Paz y salvo municipal Carta catastral

Estudio de Titulos Certificado Catastral Nacional

Planos arquitectonicos Estudio de suelos

Nota. Los documentos privados hacen parte integral del informe. Los documentos publicos
se referencian, pero por ser publicos no se anexan al informe.

Estudios.

Plan de Ordenamiento Territorial | X

Trabajo técnico de reconocimiento de mejoras

Estudio de valores del suelo

Estudio de impacto ambiental

Informe de cumplimiento ambiental

Herramientas Virtuales.

| Geoportal IGAC| X | | Google Earth Pro| X
Herramientas Fisicas.
Camara Fotografica Marca Samsung Ref. ST71T| X
GPS Marca GARMIN Ref. OREGON 550 X
Cinta métrica| X
Ciudad y Fecha Del Informe.
\Yopal Casanare, 23 de agosto de 2022. \
Datos del Bien Objeto de Avalio

Direccion del Predio Lote

Vereda Sirivana

Municipio Yopal

Departamento Casanare

Pais Colombia

Matricula Inmobiliaria 470-105661

Cedula Catastral 85-001-00-01-0010 — 0047 - 000

Numero Catastro Nacional 850010001000000103099000000000

Area de terreno objeto de avallio. | 15.000 M2

Nota 1: Por solicitud expresa, el dictamen no registra ni
determina valor de mejoras o construcciones.

Nota 2: El drea de terreno objeto de avallo es la nuda
propiedad de la parte que no fue objeto de oposicion
dentro de la diligencia de secuestro que se practicd en
el proceso judicial de la referencia.

Atentamente.

(e
GUILLERMO CARRERO IBANEZ

RAA AVAL-6774420
Registro Nacional de Avaluador R.N.A. N° 1653
Afiliado Sociedad Colombiana de Avaluadores Seccional Casanare
Lonja De Propiedad Raiz - Art. 9 Decreto 1420 de 1998
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INFORME TECNICO DE AVALUO N° 028 - 2022
AVALUO RURAL -

(\‘LOCALIZACION 5:21:22/02°N47.2°21'16.52"0
LOTE SINIOPOSICION 24%776,69'\M2"J ‘

[

S LOTE.ENOPGSICION 15:000:M12
- ‘_‘-' A 3

A,* ! -~

Ubicacién y Localizacion Georeferenciada del Predio Objeto de Avallo
La faja de color rojo es el area objeto de avaluo.

OBJETO

DETERMINAR EL VALOR DE LA NUDA PROPIEDAD DE UNA FAJA DE TERRENO DE 15.000 M2,
QUE HACE PARTE DEL PREDIO IDENTIFICADO EN EL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA
470-105661, UBICADO EN LA VEREDA SIRIVANA, MUNICIPIO DE YOPAL, DEPARTAMENTO DE
CASANARE COLOMBIA.

SOLICITANTE .
LUZ DORIS MARINO VELANDIA - PARTE DEMANDADA.
C.C. 47.429.956 de Yopal.

APODERADO, DR. MAURICIO ESTEBAN HERMOSILLA REYES.
C.C. 7.176.178 DE TUNJA.

DESTINATARIO
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE YOPAL CASANARE
Referencia. PROCESO EJECUTIVO SINGULAR NO. 850013103002-2013-00150-00

FECHA DE VISITA DEL BIEN OBJETO DE AVALUO.
22 de agosto de 2022.

CIUDAD Y FECHA DE INFORME
Yopal Casanare, 23 de agosto de 2022

IDENTIDAD LEGAL OBJETIVA DEL DICTAMEN DE AVALUO.

El dictamen de Avallo, (lldmese avallio de mueble, inmueble, tangible o intangible, estimacién
del valor de la posesion, heredades, mejoras, frutos naturales y frutos civiles), tiene identidad
legal objetiva cuando el valor del bien es determinado dentro de las posibilidades legales y
fisicas, al econdmicamente mas rentable, de conformidad con los métodos, técnicas,
actuaciones, criterios y herramientas que se consideren necesarios y pertinentes para el
dictamen que estén dentro de los parametros y procedimientos establecidos en las normas
vigentes sobre avallos y Avaluadores.
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IDONEIDAD LEGAL SUBJETIVA DEL DICTAMEN.

El dictamen tiene idoneidad legal subjetiva cuando quien actia como avaluador cumple los
parametros legales para ejercer la Actividad del Avaluador que trae la ley 1673 de 2013 y se
encuentra inscrito en el Registro Abierto de Avaluador RAA, en la especialidad
correspondiente.

USOS Y RESTRICCIONES DEL DICTAMEN.
Uso del dictamen. Obrar como elemento material probatorio o prueba pericial dentro de un
proceso judicial. Proceso Ejecutivo Singular No. 850013103002-2013-00150-00

Restriccion de uso. Usos diferentes al uso permitido.

Reserva Legal de informacion Recibida. El avaluador inscrito en el Registro Abierto
de Avaluadores estd en el deber de mantener el secreto y reserva, respecto de toda
circunstancia relacionada con el cliente y con los trabajos que para él se realizan, salvo
autorizacion escrita previa del cliente, obligacion legal de revelarla o cuando el bien avaluado
se vaya a pagar con dineros publicos, salvo que correspondan los gastos reservados
legalmente. (Art. 15, literal b, Ley 1673 de 2013).

Dictamen frente a terceros. El avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores,
que dirija el cumplimiento de contratos entre sus clientes y terceras personas, es ante todo
asesor y guardian de los intereses de sus clientes, pero en ningln caso le es licito actuar en
perjuicio de aquellos terceros. (Art. 15, literal ¢, Ley 1673 de 2013).

El avaluador no seran responsable de la veracidad de la informacion urbanistica que afecte o
haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacidén del avalto. (Art.
14 Decreto 1420 de 1998).

Propiedad intelectual. Informe de avallo realizado para uso, destinatario y fin especifico.
Prohibida su reproduccidn total o parcial para usos diferentes al solicitado, sin autorizacién
escrita del avaluador.

Formato y contenido integro protegido con derechos de propiedad intelectual, derechos de
autor. Queda totalmente prohibida la reproduccion total o parcial o divulgaciéon publica por
medios audiovisuales o documentales, para usos diferentes al solicitado, sin autorizacion escrita
de su autor, Guillermo Carrero Ibafiez, o de la Sociedad Colombiana de Avaluadores Seccional
Casanare. (E-mail: avaluaryopal@hotmail.com).

La propiedad intelectual se encuentra protegida por el articulo 61 de la Constitucidn Politica de
Colombia y a nivel internacional es objeto particular de proteccidon segun la Decisién Andina
351 de 1993, Acuerdo de Cartagena. La vulneracion o irrespeto a estas normas acarrearan
responsabilidad penal, de conformidad con la ley 23 de 1982 y los delitos contemplados en el
articulo 270 a 272 del Cédigo Penal.

Advertencia. El plagio, transformacién o alteracion del presente informe acarrea
responsabilidad penal y civil.

REVISION E IMPUGNACION DEL INFORME.

Para garantizar el derecho de contradiccidn, el solicitante podra pedir la revision e impugnacién
al dictamen dentro de los cinco (5) dias siguientes a la fecha en que se lo ponga en
conocimiento. (Ver articulo 15, decreto 1420 de 1998).

La revision esta definida como el tramite por el cual el solicitante, requiere a quien practico el
avalio para que reconsidere la valoracidn presentada, a fin de corregirla, reformarla o
confirmarla. (Ver articulo 16, decreto 1420 de 1998). La Revision e impugnacidon debe estar
fundamentada en_consideraciones técnicas debidamente soportadas, es decir referir
falencias respecto la seleccidn, criterio, aplicacion o desarrollo del método con el cual se realizd
el avallo.
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DESCRIPCION DEL BIEN OBJETO DE AVALUO.

Predio rural, ubicado en la Vereda Sirivana, jurisdiccion del Municipio de Yopal, Departamento
de Casanare, abscisa Km 4 + 480.

El area objeto de avallo es la parte frontal que hace esquina con la callejuela.
Quince Mil Metros Cuadrados (15.000 M2), de acuerdo a los linderos detallados en la
diligencia de secuestro.

Nota: El predio en mayor extension esta identificado con la matricula inmobiliaria 470-105661
de la Oficina de Registro e Instrumentos Publicos de Yopal Casanare y el numero catastral 85-
001-00- 01-0010-3099-000.

Direccion clara y suficiente del bien
Direccion: | LOTE - Parte Delantera de Predio de mayor extension.
Vereda: | SIRIVANA
Municipio: | YOPAL
Departamento: | CASANARE
Pais: | COLOMBIA

Forma de llegar al predio

Partiendo del semaforo existente en la esquina de la calle 11 con carrera 29, del perimetro
urbano de Yopal, se toma la via veredal Yopal — Sirivana - Tacarimena, que conduce hacia La
escuela Palomas, recorremos 4 kildmetros mas 480 metros hasta llegar a un lote que tiene
cerramiento en malla eslabonada y cerca viva en limoncillo, ubicado a mano izquierda, el cual
forma esquina con una callejuela en terraplén por la cual se accede al resto de la propiedad
y otros predios.

Mapa guia para llegar al predio

*

CNES / Airbus

Google CPedrggal Google Earth

Fechas de iméagenes: 2/9/2021 lat  5.344909° long -72.349587° elevacion 293 m alt. ojo  7.85 km

Mapa guia para llegar al predio

Linderos y colindancias del predio.
Estan determinadas en la Diligencia de Secuestro.
Fuente. Diligencia de Secuestro.

Topografia.
Caracterizacion y descripcidon de las condiciones fisiograficas del bien.
Plana| x Semiplano Ondulada
Pendiente Escarpado

Notas: Predio con topografia plana.
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Limitaciones Fisicas del Predio.

En este aspecto se detectan limitaciones fisicas como taludes, zonas de encharcamiento, o
inundacién permanente o periédica del bien.

Surales| No Inundacion Permanente | No Inundacion Periodica| No

Taludes| No Servidumbres Eléctricas | No Obra Publica| No

Pendientes| No | Zonas de Encharcamiento | No | Servidumbres Petroleras| No

Notas: Predio sin Limitaciones fisicas aparentes.

Servicios Publicos Conectados al Inmueble.

Investigacion de la existencia de redes primarias, secundarias y acometidas a los servicios

publicos.

Servicio Redes Primarias Redes Secundaria Acometidas
Acueducto No No No
Alcantarillado No No No
Energia Eléctrica No Si Si
Aseo No

Servicios Complementarios Conectados al Inmueble.

Teléfono No No No
Gas Natural No No No
Alumbrado Publico No No No

Nota. En parte del predio existe una mejora que cuenta con conexion de servicio publico de
energia eléctrica y conexion a un acueducto veredal.
En el sector existen redes de servicios publicos de electrificacion y gas natural

Calidad de la prestacion de los servicios.

Referidos a factores tales como volumen y temporalidad de la prestacion del servicio.

Servicio Volumen Temporalidad Notas
Acueducto No hay Conexion
Alcantarillado No hay Conexidn
Energia Eléctrica Bueno Constante
Gas Natural No Hay Conexion

Construcciones

Casa Hangar Enramada Bodega Kiosco

Caballeriza Salon Eventos Tanque Bateria Banos Otro

Notas: Por solicitud expresa el avalio no contempla las construcciones o mejoras que
existan.

Frentes sobre vias

Carretera Nacional principal Camino de herradura
Carretera Departamental Dificil acceso
Carretera terciaria o veredal X | Callejuela X

Infraestructura vial

Vias adyacentes. Estado

Via Veredal. Via Saman del |Una calzada con dos carriles, en pavimento, sin sardineles, ni
Rio, Sirivana, Palomas, La|andenes, ni separador, ni zona verde. Eje principal de
calceta. movilidad para las veredas Sirivana, Palomas, La Calceta y
Tacarimena. Sobre este eje converge una serie de actividades
comerciales y conjuntos residenciales campestres de diversa
categoria.

Prestacion del servicio de transporte. Generalmente hay
buen movimiento de transporte publico local de taxis y hay
cobertura de transporte veredal mediante buseta.
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Vias Inmediatas Estado
Callejuela. Una calzada en recebo, en buen estado, sin sardineles, ni

andenes, ni zona verde. Eje principal de acceso a distintos
lotes campestres y parcelas que se ubican en el sector.

IDENTIFICACION LEGAL DEL PREDIO. (Articulo 8°.- Resolucién IGAC 620 de 2008).
"En el aspecto legal se debe prestar especial atencion a las afectaciones de uso que pese sobre
el o los inmuebles, para lo cual es necesario verificar que en €l folio de matricula inmobiliaria
se encuentren inscritas tales afectaciones, teniendo en cuenta lo prescrito en €l articulo 37 de
la Ley 9a. de 1989, asi como a los plazos de validez de la afectacion. En caso de no estar
inscrita la afectacion, se considera inexistente para efectos del avaluo.”

"Cuando el bien objeto de avalio haga referencia a construcciones, instalaciones y anexos, s
necesario tener en cuenta los materiales que la conforman y el estado de conservacion en que
se encuentran, ademas de su edad.”

"Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien deberan tenerse en cuenta
en el avaluo y dejar constancia de esta situacion. Es necesario establecer si existe pago de la
servidumbre para ser descontado del valor final o por el contrario manifestar el hecho.”

Vereda Sirivana, Municipio de Yopal, Departamento de

Direccion Casanare Colombia.
Tipo de inmueble Predio Rural
Uso actual Parcelacidn Vivienda Campestre.

Escritura publica 1190 del 22 de mayo de 2013. Notaria

Titulo de propiedad Segunda de Yopal.

Propietario LUZ DORIS MARINO VELANDIA
Identificacion. C.C. 47.429.956
Matricula inmobiliaria 470-105661

Titulo Traslaticio de Dominio o de Propiedad
Escritura Publica NUmero 1190 del 22 de mayo del ano 2.013, Notaria Segunda de Yopal.
Nota: inmueble adquirido por Divisién Material.

Certificado de Tradicion y Libertad

Matricula Inmobiliaria 470-105661 —
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Yopal
Propietario LUZ DORIS MARINO VELANDIA

Embargo | X | Hipoteca Prenda
. Uso o Habitacion Usufructo
G_rayamenes. - . . Fidecomis
Limitaciones al dominio: Servidumbres aparentes y continuas o
Servidumbre de acueducto pasiva

Por causa de obra publica Fecha

Afectaciones de uso Por via publica Fecha

Servidumbre hidrocarburos Fecha

Notas: El folio de matricula inmobiliaria registra un embargo. No hay afectacion de uso.

El Avaluador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten los bienes
objeto de pericia o el titulo legal de los mismos. Las afectaciones y gravamenes no inscritos en
el folio de matricula inmobiliaria se consideran inexistentes para efectos del avallo.

Area del Terreno

Segun Titulo M2

Segun Folio Matricula M2

Segun Recibo Predial M2
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Segun Diligencia de Secuestro 15.000 M2
Area objeto de avallo 15.000 M2

SECTOR O ENTORNO DEL INMUEBLE

Zona Homogénea Fisica.

VIVIENDA CAMPESTRE

El drea denominada Vivienda Campestre Zona A en este plano, es la Zona Homogénea Fisica,

en donde se ubica el predio.

Vereda Sirivana — Sector Vivienda Campestre Zona A. Sector comprendido entre la via
Tacarimena y la via Mata de pantano, hasta el cruce de caminos que hay 600 metros mas
delante de la escuela de Palomas. Sector en donde la norma urbanistica permite el desarrollo
de viviendas campestres con restricciones de uso, de intensidad y de densidad, garantizando
el autoabastecimiento en servicios publicos domiciliarios, de conformidad con lo establecido en
la Ley 99 de 1993 y en la Ley 142 de 1994. Este sector se regira de acuerdo a lo dispuesto en
decreto 097 de 2006, y demas normas que lo adicionen, modifiquen y/o sustituyan. El area de
parcelacion minima es de 2500 m2.2

Sector Nororiental contiguo al perimetro urbano del municipio de Yopal

Ubicacion
Casanare.
Tipo de suelo Urbarllo Rural| X De expansion
De Proteccion Sub urbano
Usos del suelo
Residencial Comercial y de Servicios Industrial
Mixto Institucional Recreacional
Parcelacién vivienda campestre Tipo A.| X

Servicios publicos y complementarios del sector

Acueducto | X | Alcantarillado Aseo| X | Energia eléctrica| X
Alumbrado | X Teléfono | X Gas natural | X Internet| X
Dotacion de redes de servicios publicos
Acueducto Alcantarillado Energia eléctrica
Redes primarias| X Redes primarias | Redes primarias| X

2 Plan de Ordenamiento Territorial POT Yopal. Acuerdo 024 de 2013. TOMO Il. Formulacién. Pagina 136.
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Redes secundarias
Acometidas

X
X

Redes secundarias
Acometidas

Redes secundarias
Acometidas

X
X

Servicio de transporte publico

Esta conformado por el sistema de rutas autorizadas por la autoridad de transito municipal

respectiva o quien haga sus veces a las empresas prestadoras del servicio y los equipamientos

e infraestructuras asociadas como terminales de rutas, paraderos y mobiliario.
Colectivo X

Individual X

Servicio de taxi individual con buena cobertura.

Ejes viales estructurantes del sector
Eje vial que desde el Saman del Rio sale
hacia — Sirivana — Palomas — Manantiales —
Testal y Punto Nuevo.

Una calzada con dos carriles, en pavimento, sin
sardineles, ni andenes, ni separador, ni zona
verde. Eje principal de movilidad para las
veredas Sirivana, Palomas, La Calceta y
Tacarimena. Sobre este eje converge una serie
de actividades comerciales y conjuntos
residenciales campestres de diversa categoria.
Prestacion del servicio de transporte.
Generalmente hay buen movimiento de
transporte publico local de taxis y hay cobertura
de transporte veredal mediante buseta.

Plano de la infraetructura vial del sector.

San Jor
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Plano catastral del sector donde se ubica el inmueble objeto de
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REGLAMENTACION URBANISTICA

Es el Decreto o Acuerdo vigente por el cual se reglamentan los aspectos normativos del
municipio, (Plan de Ordenamiento Territorial, Plan Basico de Ordenamiento Territorial o
Esquema de Ordenamiento Territorial), debe incluirse la fecha de expedicién del documento.

Se debe especificar detalladamente y en referencia al predio la Clasificacion y usos del suelo,
de conformidad a lo establecido en el Capitulo IV de la Ley 388. Los planes de ordenamiento
territorial clasificaran el territorio de los municipios y distritos en suelo urbano, rural y de
expansion urbana. Al interior de las clases de suelo podran establecerse las categorias de
suburbano y de proteccion de conformidad con los criterios generales establecidos en la
formulacion del POT.

Acuerdo vigente por el cual se reglamenta el Plan de Ordenamiento Territorial de
Yopal.

Acuerdo 024 del 29 de diciembre de 2.013. Por el cual se adopta el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Yopal y se derogan todas las disposiciones que le
sean contrarias, en especial las del Acuerdo Municipal 012 de 2007.

Clasificacion del Suelo
Urbano | | De Expansion Sub Urbano
De Proteccion Rural| X

Usos del Suelo.

Con base en las directrices y politicas ambientales de orden nacional, regional y local, se
establece la siguiente categoria de usos del suelo, en los que se reglamenta las actividades
del suelo rural para el aprovechamiento racional de los recursos naturales.

a) Uso principal: Es el uso deseable que coincide con la funcion especifica de la zona y
ofrece las mayores ventajas desde los puntos de vista del desarrollo sostenible.

b) Usos compatibles: Son aquellos que no se oponen al principal y concuerdan con la
potencialidad, productividad y proteccidn del suelo y demas recursos naturales conexos.

c) Usos condicionados: Son aquellos que presentan algin grado de incompatibilidad con
el uso principal y ciertos riesgos ambientales controlables ya sea por la autoridad ambiental
o por el municipio. Estos usos deberan someterse a los tramites y licencias que solicite la
autoridad ambiental o que el municipio considere pertinentes, tales como estudios de
impacto ambiental, licencias ambientales y planes de manejo y contingencia, etc.

d) Usos prohibidos: Son aquellos incompatibles con el uso principal de una zona, con los
propdsitos de preservacion ambiental o de planificacion, lo cual entrafia un grave riesgo para
la seguridad de la poblacion, conservacion ecoldgica o para la salubridad publica, por lo cual
estan prohibidos y no tienen autorizacion por parte de CORPORINOQUIA y la Administracién
Municipal para su establecimiento o practica. En general ningin uso se exime de las
determinantes o directrices establecidas por el municipio de Yopal y la autoridad ambiental
Corporinoquia. Como usos condicionados se incluye el siguiente ejercicio, tomado de la Ley
685 de 2001, Articulo 35. Aplicable a las zonas de mineria restringida

Clase de suelo para la Zona donde se encuentra el Predio.

Suelo Rural - Areas de Vivienda Campestre Zona A.

El area de parcelacion reglamentada para la zona A es de cuatro (4) viviendas por hectarea
El area de parcelacion minima es de 2500 m2.3

Zona Homogénea.

Areas de Vivienda Campestre. Area comprendida entre la via Tacarimena y la via Mata
de pantano, hasta el cruce de caminos que hay 600 metros mas delante de la escuela de
Palomas. El area se regira de acuerdo a lo dispuesto en decreto 097 de 2006 y demas normas
que lo adicionen, modifiquen y/o sustituyan.

Mejor y Mayor Uso:

3 Plan de Ordenamiento Territorial POT Yopal. TOMO II. Formulacién. Pagina 136.
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Areas de vivienda campestre. En el sector predominan los procesos de urbanizacion rural
gue per se son una busqueda de usos urbanos, con ventajas ambientales y paisajisticas.

Normas Para el Sector Segin el Plan de Ordenamiento Territorial.
Acuerdo 024 del 29 de diciembre de 2.013.

Articulo 4. De los componentes del POT. El Plan de ordenamiento Territorial del
Municipio de Yopal contempla tres componentes, acorde con la Ley:
a) El componente general. Que contiene las politicas, estrategias y componentes
estructurales de largo plazo.
b) El componente urbano. Constituido por las politicas, acciones, programas y normas
para encauzar y administrar el desarrollo fisico urbano.
c) El componente rural. Que contiene las politicas, acciones, programas y normas
para orientar y garantizar la adecuada interaccion entre los asentamientos rurales y
el area urbana, asi como la conveniente utilizacion del suelo.

Articulo 6. De las politicas. Politica de ocupacion del suelo. ... En cuanto a vivienda
campestre el plan propone corredores suburbanos y areas especificas que buscan articular
las nuevas dinamicas y necesidades futuras de vivienda dispersa no productiva con las
proyecciones urbanas actuales.

Articulo 11. Del suelo rural. El suelo rural estad constituido por terrenos no aptos para el
uso urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos,
forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades analogas (ver mapa de
clasificacion del suelo). Paragrafo Transitorio: La division politico administrativa del suelo
rural, corresponde a los establecidos en el articulo 136 del acuerdo 012 de 2007, la
administracion municipal, definira la nueva divisidn del territorio municipal, en los términos
establecidos en paragrafo 2 del articulo 71 de la ley 136 de 1994, dicho proyecto de acuerdo
debera ser presentado en un plazo no mayor a un (1) afo, a partir de la entrada en vigencia
del presente acuerdo.

ARTICULO 17. Area para vivienda campestre: Comprende un area delimitada de la
siguiente manera: entre la via que conduce a la vereda Tacarimena incluyendo los predios
adyacentes a esta via hasta la ronda de proteccién del rio Cravo Sur; hasta encontrarse con
la via que conduce a la vereda la Manga, de este punto en adelante continua en una franja
paralela de 300 metros al costado norte de la via que conduce a Tacarimena; de otro lado,
por la via que conduce a la vereda Matepantano incluyendo los predios adyacentes a este
carreteable en una franja paralela hasta de 300 metros en margen del costado sur, desde el
limite del suelo urbano y de expansion hasta el sitio donde se localiza la universidad de la
Salle, de acuerdo como se establece en Mapa R17. “Clasificacion del Suelo: que hace parte
del presente Plan. Paragrafo 1. Al interior del area descrita anteriormente, se establecen
tres (3) subzonas, en donde se permitira densidades controladas, de acuerdo a la proximidad
con el suelo urbano.

ARTICULO 108. Clasificacion del suelo rural. El suelo rural, en el municipio de Yopal se
clasifica en suelo de proteccion y suelo de produccion. Cada una de estas categorias tendra
su propio régimen de usos y tratamientos, segun las condiciones naturales del mismo vy las
actividades en él realizadas.

ARTICULO 120. Suelos de desarrollo productivo. El suelo de desarrollo productivo
sostenible, agrupa las areas de produccidén agropecuaria, agroforestal, las areas para el
desarrollo de actividades industriales y agroindustriales, las areas para actividades turisticas,
los corredores suburbanos, las areas de parcelacién para vivienda campestre. Su delimitacion
y descripcidn se presenta a continuacion.

()
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Areas de vivienda campestre. Se establece un area comprendidas entre la via
Tacarimena y la via Mata de pantano. El area se regira de acuerdo a lo dispuesto en decreto
097 de 2006, y demas normas que lo adicionen, modifiquen y/o sustituyan. El area de
parcelacion reglamentada para esta zona es de: cuatro (4) viviendas por hectarea en la zona
A, seis (6) viviendas por hectarea en la zona B y ocho (8) viviendas por hectarea en la zona
C, acorde con el mapa de R16- Reglamentacién Rural.

ARTICULO 127. Normas para la parcelacion de predios rurales destinados para
vivienda campestre. La parcelacion es la autorizacion previa para ejecutar en uno o varios
predios localizados en suelo rural y suburbano, la creacién de espacios publicos y privados,
y la ejecucidn de obras para vias e infraestructura que garanticen la auto prestacién de los
servicios domiciliarios que permitan destinar los predios resultantes a los usos permitidos
por el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen
y la normatividad agraria y ambiental aplicable a esta clase de suelo. Dichas parcelaciones
podran proyectarse como unidades habitacionales, recreativas o productivas y podran
acogerse al régimen de propiedad horizontal. Para el municipio se establecen las areas
acordes con el mapa de Reglamentacién Rural.

El area estara reglamentada con lo dispuesto en la ficha que antecede a este articulo.

NORMATIVIDAD VALUATORIA

Ley 1673 de 2013, ley del Avaluador.

Decreto 1420 de 1998. Reglamenta parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el
articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y
87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia
al tema de avallos. La resolucidon 620 de 2008 emanada del IGAC, establecen procedimientos
para realizar los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Resolucion 1.G.A.C. 1463 de 1993 (julio 26), define los parametros y procedimientos y
determina la forma de presentacion de los avallos ordenados por la Ley 56 de 1981, Decreto
222 de 1983, Decreto 3444 de 1985 y la Ley 9 de 1989.

Resolucion I.G.A.C. 0620 de 2008 (septiembre 23), establecen los procedimientos para
los avallios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Resolucion 1.G.A.C. 898 de 2014 (agosto 19), fija normas, métodos y parametros,
criterios para la elaboracion de avallos comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte, que trae la Ley 1682 de 2013.

Resolucion 1.G.A.C. 1044 DE 2014 (septiembre 29), se adiciona a la resolucion 898 de
2014 que fija normas, métodos y parametros, criterios para la elaboracion de avallos
comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte, que trae la Ley 1682
de 2013.

DINAMICA VALUATORIA.

La ley 1673 de 2013, ley del Avaluador, establece que el valor comercial de un bien inmueble
se determina de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas
gue se consideren necesarios y pertinentes para el dictamen.

El Decreto 1420 de 1998, define el valor comercial de un inmueble como el precio mas favorable
por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien.

El dictamen de avallio exige determinar la condicidn fisica, Juridica, Econdmica y Fiscal del bien
inmueble. La condicion fisica demanda practicar una inspeccidon ocular que permita verificar
en campo linderos, colindancias, areas de terreno, construcciones, mejoras, cultivos y
cerramientos existentes, asi como detallar su estado y uso. La condicidn juridica consiste en
verificar titulos y certificados de tradicion y libertad respecto a limitaciones del dominio y
derechos reales, evaluar la legalidad del bien en cuanto a su tenencia, posesién, dominio y
adquisicion, ademas de las limitaciones del dominio, gravamenes, servidumbres y afectaciones
de uso, las cuales deben estar inscritas, so pena de ser consideradas inexistente para efectos

AVALUO N° 028-2022 Pagina 15 de 29

Carrera 21 N° 6 — 39 Yopal — Casanare. Cel. 3108199030
E-mail: avaluaryopal@hotmail.com



AVALUAR %

INMOBILIARTA ol
AVALUOS URBANOS, RURALES Y ESPECIALES, ASESORIAS JURIDICAS, FINCA RA{Z. DE ALIADORES
GUILLERMO CARRERO IBANEZ -NA‘
= A A REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR - RAA AVAL-6774420 m ¥\~
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR RNA 1653 AValuadores

del avallo, igualmente se debe verificar la reglamentacion urbanistica municipal vigente en el
plan de ordenamiento territorial y el modelo de ocupacién del suelo. La condicién econémica
consiste en verificar la situacion del entorno en cuanto a ofertas de mercado, usos del suelo
y el mejor y mayor uso. La condicidn Fiscal consiste en determinar la incidencia de impuestos,
tasas, contribuciones, costos y demas emolumentos que recaigan sobre la transaccidon o
negocio juridico que se pretende celebrar en con el inmueble.

Los métodos de valuacién se pueden aplicar: (i) Desarrollando el método de comparacion, a
partir del estudio, verificacion, confrontacion y andlisis de ofertas o transacciones de bienes
semejantes y comparables al bien objeto de avallo. (ii) Desarrollando el método de
capitalizacién de rentas o ingresos, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del
mismo bien, o de inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso
y ubicacion. (iii) Desarrollando el método de costos de reposicion a partir de estimar el costo
total de la construccion a precios de hoy de un bien semejante al del objeto de avallo
restandole la depreciacion acumulada por estado y uso. (iv) Desarrollando la técnica residual,
a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccién, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible,
en el terreno objeto de avallo

METODOS DE VALUACION®.

Método Comparativo o de Mercado:

Conocido también como Enfoque Comparativo de Ventas.

Definicion: "Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien,
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avalio.

Tales ofertas o transacciones deberén ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial”. (Articulo 1
Resolucion IGAC 620 de 2008).

Aplicacion: "Cuando para la realizacion del avaldo se acuda a informacion de ofertas
y/0 transacciones, es necesario que en la presentacion del avalio se
haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacion y la
fecha de publicacion, ademds de otros factores que permitan su
identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el
valor del terreno y la construccion deben ser analizados en forma
independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus
correspondientes dreas 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 dreas 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 10 Resolucion IGAC 620 de 2008).

Los principales ajustes de homogenizacion, incluyen caracteristicas
fisicas, ubicacion, condiciones de venta, potencialidad de uso y desarrollo
entre otros.

De los calculos | "Cuando para el avaluo se haya utilizado informacion de mercado de
matematicos documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y
estadisticos vy | gjustados antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

4 Métodos de valuacidn Enunciados en el Decreto 1420 de 1998 y definidos en la Resolucion IGAC
762 de 1998 y en la Resolucién IGAC 620 de 2008.
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la asignacion
de los valores.

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

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 €l coeficiente de variacion (Ver Capitulo VII De las
Formulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: @ mas (+) o a menos (-)
7,5%, la media obtenida se podrd 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 numero de puntos de investigacion con €l fin de
mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

En caso de que €l 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 €l ajuste para tres
ecuaciones (ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas) y se tomara
la mas representativa del mercado”. (Articulo 11 Resolucion IGAC 620
de 2008).

Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de
los lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto
de valoracion, utilizando formulas o sistemas adecuados, como los que
se presentan en Capitulo VII - De las formulas Estadisticas de la presente
resolucion: valor final de terreno por influencia de forma. (Articulo 12
Resolucion IGAC 620 de 2008).

PROCEDIMIENTO ESPECIFICO PARA DETERMINAR EL VALOR DE LA NUDA

PROPIEDAD.

La Nuda Propiedad es un fendmeno juridico que impide a una persona disfrutar
del usufructo de una propiedad que es suya. Nace cuando la plena propiedad
es dividida o segregada juridicamente en dos derechos reales distintos
denominados, propiedad juridica o nuda propiedad y usufructo o derecho de

Uso y goce.

El acto juridico mediante el cual se divide la plena propiedad exige que cada
uno de los dos derechos reales sea representado en cabeza de personas
distintas, es decir, una persona serd el dueno legal y otra persona distinta serd
quien disfruta y goza de la cosa.
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La persona que ostenta Unicamente el dominio o la propiedad juridica de la
propiedad, se conoce como hudo propietario y quien la goza vy disfruta, se
conoce como usufructuario.

Los dos derechos, (el de la propiedad y el de usufructo), tendrd un valor
independiente ante cualquier efecto patrimonial o fiscal, porque constituyen
un derecho patrimonial apreciable en dinero para los dos, es decir, cuando la
plena propiedad es desagregada y surjan dos derechos reales distintos en
cabeza de personas distintas, el valor de la plena propiedad deberd ser
dividido y discriminado conforme corresponda a la Nuda Propiedad y al
usufructo.

Bajo estos pardmetros es evidente que el usufructuario tiene un derecho que
hace parte de su patrimonio, y el nudo propietario, como dueno juridico de la
propiedad, seguird siendo responsable fiscalmente de ella, de manera que los
dos deberdn declarar el valor que a cada derecho corresponda.

La DIAN, en concepto niumero 070314 de septiembre 29 de 2005, ratificado en
el Concepto 055120 de 2014, senald:

“Como se indico inicialmente, la enajenacion del derecho de
usufructo no exonera al nudo propietario de la obligacion de
declarar el bien para efectos fiscales. Sin embargo, dado que la
propiedad sufre una desagregacion de la parte que corresponde
al usufructo, el costo imputable al derecho enajenado debe
detraerse del costo del bien, para efectos de determinar el costo
fiscal, los ajustes por inflacion y el valor patrimonial, en la
declaracién del impuesto sobre la renta y complementarios del
nudo propietario.

El costo fiscal asi determinado serd base de depreciacion, de
conformidad con los articulos 127 y siguientes del Estatuto Tributario,
a partir del momento en que el usufructo se integre nuevamente
con la propiedad de donde se ha desmembrado”

El aprovechamiento econdmico real o potencial de la posesion estd senalado
en los articulos 263 y 264 del Estatuto Tributario Colombiano, asi:

“ARTICULO 263. Definicion de Posesion. Se entiende por posesion, el
aprovechamiento econdmico, potencial o real, de cualquier bien
en beneficio del contribuyente. Se presume que quien aparezca
como propietario o usufructuario de un bien lo aprovecha
economicamente

SuU propio beneficio.
Art. 264. Presuncion de aprovechamiento econémico. Se presume
que el poseedor inscrito de un inmueble o quien aparezca como

titular de un bien mueble sujeto a inscripcidn o registro, lo
aprovecha econdmicamente en su beneficio.
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Entonces el aprovechamiento econdmico, potencial o real, de cualquier bien
en beneficio del confribuyente, integra el patrimonio bruto, (definido en el Art.
261 del Estatuto Tributario Colombiano), estd constituido por el total de los
bienes y derechos apreciables en dinero poseidos por el contribuyente en el
Ultimo dia del ano o periodo gravable).

Entonces, si se tiene un apartamento cuyo valor es de $500.000.000 y se ha
entregado en usufructo, hay que terminar cudnto vale ese apartamento sin el
derecho del usufructo, y cudnto vale el derecho del usufructo, para lo que no
tenemos una regla que nos indique como hacer ese cdlculo, pero a modo de
ejemplo supongamos que el derecho del usufructo vale $300.000.000, de
modo que el nudo propietario declarard $200.000.000 y el wusufructuario
$300.000.000.

La gran pregunta es 3Como se determina el valor de la Nuda propiedad y el
valor del Usufructo?

Para resolver este interrogante en materia Tributaria, la DIAN ha senalado que
las bienes o derechos sobre los que se ha constituido un usufructo, deben ser
declarados tanto por el nudo propietario como por el usufructuario, pero hay
ofros aspectos relacionados con el impuesto a la renta que se deben
considerar.

En cuanto a los ingresos, si la propiedad o el derecho entregado en usufructo
genera ingresos, el usufructuario debe declarar esos ingresos y los costos y
deducciones que resulten imputables.

El nudo propietario no debe declarar ningun ingreso, pues al no tener la
posesion o el disfrute no puede tener aprovechamiento que le genera ingreso
alguno.

No obstante, si al constituir el usufructo lo hizo por medio de una venta, ese
ingreso debe ser declarado.

Recordemos que el usufructo se puede constituir de forma gratuita u onerosa,
de modo que si se constituye onerosamente el nudo propietario recibe un
ingreso que debe declarar.

Respecto a la depreciacion de la propiedad entregada en usufructo, la Dian,
en el concepto ya referido, afirma que debe ser realizada por el usufructuario
quedando impedido el nudo propietario para hacerlo.

Ganancia ocasional en el usufructo.

El usufructo genera una ganancia ocasional para el usufructuario, siempre que
el usufructo se haya constituido gratuitaomente, ya que se asimila a una
donacion, pues recibir una propiedad o un derecho para ser disfrutado y
explotado gratuitamente, es un gran regalo.

Respecto ala forma en que se determina el valor de la ganancia ocasional en

el usufructo, el numeral 11 del articulo 303 del estatuto tributario sefala lo
siguiente:
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«El valor del derecho de usufructo temporal se determinard en proporciéon al
valor total de los bienes entregados en usufructo, establecido de acuerdo con
las disposiciones consagradas en este articulo, arazén de un 5% de dicho valor
por cada ano de duracion del usufructo, sin exceder del 70% del total del valor
del bien. El valor del derecho de usufructo vitalicio serd igual al 70% del valor
total de los bienes entregados en usufructo, determinado de acuerdo con las
disposiciones consagradas en este articulo. El valor del derecho de nuda
propiedad serd la diferencia entre el valor del derecho de usufructo y el valor
total de los bienes, determinado de acuerdo con las disposiciones
consagradas en este articulo.n

A propodsito del valor patrimonial que debe declarar el nudo propietario v el
usufructuario, esta norma puede servir de referencia, que habla de un mdximo
de 70% para el segundo lo gue da un minimo del 30% para el primero...

Continuando con la ganancia ocasional que se genera para el usufructuario,
senala el paragrafo 2 del articulo 303 del estatuto tributario:

«En el caso del derecho de usufructo temporal al que se refiere el numeral 12
del presente artficulo, el impuesto a las ganancias ocasionales se causard el
Ultimo dia del ano o periodo gravable, sobre el 5% del valor del bien entregado
en usufructo, de acuerdo con lo consagrado en el mencionado numeral.y

Por su parte el pardgrafo 3 del mismo articulo senala que:
«No se generardn ganancias ocasionales con ocasion de la consolidacion del
usufructo en el nudo propietario.n

Es decir que, al extinguirse el derecho de usufructo, y este regrese al nudo
propietario, no se genera ganancia ocasional para el nudo propietario, pues
el bien vuele a ser suyo al 100% como lo era antes de construir el usufructo.

Conclusion: Al no haber norma valuatoria especifica que determine cudles son
los porcentajes de participacion de la nuda Propiedad y el usufructo, debemos
asumir lo determinado en el Estatuto >tributario que habla de un mdximo de
70% para el Usufructuario y un minimo del 30% para el Nudo Propietario.

PARAMETROS A TENER EN CUENTA EN LA DETERMINACION DEL VALOR
COMERCIAL.

1. Reglamentacion urbanistica municipal vigente en relaciéon con el inmueble objeto de avallo.
2. Destinacion econdmica del inmueble.

3. La estratificacion socioecondmica del bien

Reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la
realizacion del avalilio en relacion con el inmueble objeto del mismo.

Ficha normativa area de vivienda campestre® - conceptos.

Vivienda Campestre: La vivienda campestre es una edificacion destinada al uso residencial
0 recreacion, que podra desarrollarse de manera individual; en unidades habitacionales en
predios indivisos; o en varios predios que comparten areas comunes y/o presenten
agrupacion de edificaciones, conforme a lo dispuesto en los decretos nacionales 097 de 2006
y 1469 de 2010 o las normas que los adicionen modifiquen o sustituyan.

5 Art. 127 Acuerdo 024 de 2013. Plan de Ordenamiento Territorial de Yopal.
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Parcelacion: Para efectos de esta reglamentacion se entiende como proceso de parcelacion
la generacion de dos o mas lotes como resultado de un proceso de subdivision o parcelacion
o la generacién de dos o mas destinaciones de vivienda en un mismo lote.

Unidad Minima de Actuacion. Superficie minima de terreno definida en el componente
rural del plan de ordenamiento territorial que puede incluir una o varias unidades prediales
para la ejecucion de actuaciones urbanisticas de parcelacion y edificacion de inmuebles, de
conformidad con los usos permitidos en el suelo rural suburbano.

Destinacion economica del inmueble.

Subdivisién o parcelacion para construccion de vivienda campestre.

Estratificacion socioeconomica del bien.

El Municipio de Yopal no ha realizado la estratificacion rural

REGISTRO FOTOGRAFICO

W

22/08/2022 14:12

Vista de frente del predio sobre la via a Sirivana.

%! -

22/08/2022-14:12

%

b

Vista /ntera del lote.
Lote en construccion — Actualmente hay material de relleno.

AVALUO N° 028-2022 Pagina 21 de 29

Carrera 21 N° 6 — 39 Yopal — Casanare. Cel. 3108199030
E-mail: avaluaryopal@hotmail.com



AVALUAR %

INMOBILIARIA il
AVALUOS URBANOS, RURALES Y ESPECIALES, ASESORIAS ]URiDICAS, FINCA RAIZ. DE AVALUADORES
GUILLERMO CARRERO IBANEZ » ‘
R A A REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR - RAA AVAL-6774420 LN -
ittt REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR RNA 1653 Avaluadores

22/08/2022 14:11

Vista Limites con Callejuela parte frontal del lote.

22/08/2022 14:11

Vista via acceso al sector — Via Yopal Sirivana

CARACTERISTICAS MINIMAS PARA LA DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL
DE LOS INMUEBLES. (Articulo 22 decreto 1420 de 1998)

Para el terreno.

1. Aspectos fisicos tales como area, ubicacion, topografia y forma.

2. Clases de Suelo. (urbano, rural, de expansion urbana, suburbano y de proteccion.)

3. Las normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio.

4. Tipo de construcciones en la zona.

5. La dotacion de redes primarias, secundarias y acometidas de servicios publicos
domiciliarios, asi, como la infraestructura vial y servicio de transporte.

6. En zonas rurales, ademas de las anteriores caracteristicas debera tenerse en cuenta las

agroldgicas del suelo y las aguas.
7. La estratificacion socioecondmica del inmueble.
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APLICACION DE METODOLOGIA VALUATORIA

El avalio comercial de bienes inmuebles, cuando de lotes sin construcciones se trata, se
establece mediante el método de comparacion o del mercado, conforme el resultado del
analisis estadistico de las ofertas de bienes similares, ubicados en zonas homogéneas de la
ciudad.

Método de comparacion o del mercado. Seleccion de Muestras.

En la seleccion de muestras se deben considerar aspectos fisicos tales como area, ubicacion,
topografia y forma; (En predios netamente rurales ademas de las anteriores caracteristicas
debera tenerse en cuenta las agroldgicas del suelo y las aguas); Clases de Suelo, (urbano,
rural, de expansion urbana, suburbano y de proteccion.); Las normas urbanisticas vigentes
para la zona o el predio; el Tipo de construcciones en la zona; La dotacién de redes primarias,
secundarias y acometidas de servicios publicos domiciliarios, asi, como la infraestructura vial y
servicio de transporte; y La estratificacién socioecondmica del inmueble.

Estos son los aspectos a tener en cuenta a la hora de seleccionar las muestras, por lo anterior,
los factores de “homogenizacion” de las ofertas de mercado, no son procedentes y no estan
reglamentados en la resolucion 620 de 2008.

Encuestas. El articulo 11 de la resolucion IGAC 620 de 2008, determina que las encuestas
solo se usaran 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.

El articulo 9 de la resolucién IGAC 620 de 2008, confirma: “Los valores obtenidos por encuesta
no se podran incluir como parte de /a definicion del precio v, por lo tanto, no podran incluirse
0 promediarse con los valores encontrados en el mercado.”

INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)
Datos de ofertas de mercado encontrados en el sector donde se ubica el predio objeto de
avaluo.

Mercado de bienes similares, ubicados en zonas homogéneas de la ciudad.

Muestra 1. Mayor Extension. Se vende Lote de 15.000 M2.
Kilometro 4.5 Callejuela Via Sirivana.

Nombre. Mauricio Morales.

Cel. 3102409656 - 3103447918

Valor Oferta. 900.000.000 a razén de $ 60.000 M2.
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Muestra 2. Mayor Extension. Se Vende Lote de 6 Has.
Kildmetro 7.0 Via Sirivana

Valor Oferta. 4.200.000.000 a razén de $ 70.000 M2.
Fuente. Ivan Pablo Bulla.

Cel 3143210814 - 3132796215

Fecha Publicacion: 24/06/2022

Muestra 3. Mayor Extension. Se Vende Lote de 30.000 m2
Predio Rural denominado Finca la W, Kilometro 4.8 via Sirivana.
Valor Oferta: 1.950.000.000 a razon de $ 65.000 M2.

Fuente. Avaluar Inmobiliaria. avaluaryopal@hotmail.com

Fecha Publicacion: 22/08/2022

Analisis de Ofertas de Mercado.
La aplicacion del método de comparacién exige analizar los datos comparativos a fin de
seleccionar las muestras homogéneas con las cuales se realizara el analisis estadistico.

ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES.

OFERTA LOTES MAYOR EXTENSION VEREDA SIRIVANA YOPAL
ANALISIS ESTADISTICO
ACTUALIZACION VALORES Y HOMOGENIZACION
ITEM FECHA VALOR AREA EN M2 VALOR M2
MUESTRA 1 2021 900.000.000 15.000,00 60.000
MUESTRA 2 2021|  4.200.000.000 60.000,00 70.000
MUESTRA 3 2021|  1.950.000.000 30.000,00 65.000
PROMEDIO ARITMETICO 67.500,00
DESVIACION ESTANDAR 3.535,53
MEDIANA 67.500,00
MODA #N/A
COEFICIENTE DE VARIACION 5,24
Valor de referencia M2 redondeado 67.500

Conforme el analisis estadistico anterior, el valor que se puede estimar para el metro cuadrado
de terreno, de predios con opcidn de ser parcelados para vivienda campestre, en el Area De
Vivienda Campestre Zona A, sector rural de la vereda Sirivana del Municipio de Yopal es:
SESENTA Y SIETE MIL QUINIENTOS PESOS ($ 67.500)
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INFORME DE AVALUO N° 028 — 2022

AVALUO RURAL
NUDA PROPIEDAD DE LA FAJA DE TERRENO DE 15.000 M2 QUE HACE PARTE DE UN PREDIO
DE MAYOR EXTENSION UBICADO EN LA VEREDA SIRIVANA, MUNICIPIO DE YOPAL,
DEPARTAMENTO DE CASANARE COLOMBIA, IDENTIFICADO EN EL FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 470-105661.

RESULTADO DE AVALUO
VALOR DE LA NUDA PROPIEDAD
DETALLE UNIDAD | CANTIDAD | VALOR UNITARIO | VALOR PARCIAL

TERRENO M2 15.000 67.500 1.012.500.000
PORCENTAJE MINIMO

DE NUDA PROPIEDAD % 0 1.012.500.000 303.750.000
AJUSTE A CEROS

VALOR MINIMO DE LA NUDA PROPIEDAD 303.750.000

Son: TRESCIENTOS TRES MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA MIL PESOS
($ 303.750.000)

CONCLUSIONES: El valor del bien es resultado de multiplicar EL VALOR MINIMO
DETERMINADO PARA LA NUDA Propiedad en el estatuto Tributario (30%) por el valor comercial
del area de terreno que fue objeto de oposicidn en la diligencia de secuestro (15.000 M2).

El método valuatorio utilizado fue el Método de Comparacion o de Mercado, técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas fueron clasificadas, analizadas
e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

GUILLERMO CARRE Z
Registro Abierto de Avaluador RAA AVAL-6774420
Afiliado Sociedad Colombiana de Avaluadores Seccional Casanare
Lonja De Propiedad Raiz - Art. 9 Decreto 1420 de 1998

Atentamente.

VIGENCIA DEL AVALUO, FECHA DE EXPEDICION Y NOTAS.

Vigencia. Los avallos tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidid la revision o impugnacién. (Articulo 19 del
Decreto 1420, del 24 de junio de 1998, expedido por el Ministerio del Desarrollo Econdmico).

Fecha Expedicion Informe. Veintitrés (23) de agosto de 2022.

Nota 1. Se anexa el Registro Abierto de Avaluador — RAA, AVAL -6774420, documento que
acreditan idoneidad y experiencia del perito.

Nota 2. El informe va dirigido al Juzgado Segundo Civil del Circuito de Yopal, para que obre
dentro del proceso Ejecutivo No. 850013103002-2013-00150-00.
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ANEXO.

Plano de las clases de suelos existentes en Yopal.

¥
.
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GLOSARIO

Afectacion. (Art. 37 Ley 9 de 1989). “ Entiéndase por afectacion toda restriccion impuesta por
una entidad publica que limite o impida la obtencion de licencias de urbanizacion, de
parcelacion, de construccion, o de funcionamiento, por causa de una obra publica, o por
proteccion ambiental,”

Areas morfolégicas homogéneas. (Paragrafo Art. 6 Decreto 1420 de 1998). “Se entienden
como areas morfologicas homogéneas las zonas que tienen caracteristicas andlogas en cuanto
a tipologias de terreno, edificacion o construccion, usos e indices derivados de su trama urbana
original.”

Avaluador: (Art.1 Ley 1673 de 2013). “Persona natural, que posee la formacion debidamente
reconocida para llevar a cabo la valuacion de un tipo de bienes y que se encuentra inscrita
ante el Registro Abierto de Avaluadores.”

Avalio Rural. Se entiende por avalto rural el analisis de valor comercial practicado a un bien
inmueble ubicado en suelo de desarrollo productivo sostenible, el cual agrupa las areas de
produccidn agropecuaria, las areas de produccion agroforestal, las areas para el desarrollo de
actividades industriales y agroindustriales, las areas para actividades turisticas, los corredores
suburbanos, que es una sub clase del suelo rural, las areas de parcelacion para vivienda
campestre, predios con destino a habitaciones campesinas y pequefias explotaciones anexas,
y las zonas con identificacion de centros poblados rurales.

Avaluo. (Art.1 Ley 1673 de 2013). "E/ dictamen de la valuacion se denomina avalio.”

Clasificacion del suelo. Son clases y categorias establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388
de 1997, (Ver articulos 30 a 35). La ley clasifica el suelo en urbano, de expansidn urbana, rural,
suburbano y de proteccion. Para establecer en cual categoria se encuentra un predio, el Unico
elemento a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial que
define dicha clasificacion.

Componente rural del Plan de Ordenamiento Territorial. £/ componente rural del plan
de ordenamiento territorial es un instrumento para garantizar la adecuada interaccion entre los
asentamientos rurales y la cabecera municipal, la conveniente utilizacion del suelo rural y las
actuaciones urbanisticas tendientes al suministro de infraestructuras y equipamientos basicos
para el servicio de los pobladores rurales.” (Articulo 14 Ley 388 de 1997).

Depreciacion. “£s /a porcion de la vida util que en términos economicos se debe descontar a
la construccion, mejora, maquinaria, equipo o vehiculo, por €l estado de conservacion y tiempo
de uso, toda vez que se debe avaluar solamente la vida remanente del bien, salvo que se trate
de reubicacion por desplazamiento forzado, o pago por destruccion total, caso en el cual el
bien se debe reponer sin descontar depreciacion.”

Documentos necesarios para realizar el dictamen. (Art. 13 Decreto 1420 de 1998).
"Identificacion del inmueble o inmuebles, por su direccion y descripcion de linderos. Copia de
la cédula catastral, siempre que exista. Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble
objeto del avallo, cuya fecha de expedicion no sea anterior en mas de tres (3) meses a la
fecha de la solicitud. Copia del plano del predio o predios, con indicacion de las adreas del
terreno, de las construcciones o mejoras del inmueble o motivo de avaldo, segun el caso. Copia
de la escritura del régimen de propiedad horizontal, condominio parcelacion cuando fuere del
caso. Copia de la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito, en la parte que
haga relacion con el inmueble objeto del avaluo. Cuando se trate del avaluo de una parte de
un inmueble, ademas de los documentos e informacion sefialados en este articulo para e/
inmueble de mayor extension, se debera adjuntar el plano de la parte objeto del avaluo, con
indicacion de su linderos, rumbos y distancias.”
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Avaluadores
Ejercicio ilegal de la actividad del avaluador por persona no inscrita. (Art. 9 Ley 1673
de 2013). "Ejercerd ilegalmente la actividad del avaluador la persona que, mediante avisos,
propaganda, anuncios o en cualquier otra forma, actue, se anuncie, se presente como
avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores o practique cualquier acto
comprendido en el ejercicio de esta actividad sin cumplir los requisitos previstos en la ley 1673
de 2013, o cuando indigue ser miembro de alguna Lonja de Propiedad Raiz o agremiacion de
avaluadores sin serfo.” "También incurre en €jercicio ilegal de la actividad, el avaluador, que
estando debidamente inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, ejerza la actividad estando
suspendida o cancelada su inscripcion al Registro Abierto de Avaluadores, o cuando dentro de
procesos judiciales desempefie su funcion sin estar debidamente autorizado por el funcionario
competente, Estas violaciones seran sancionadas por la Superintendencia de Industria y
Comercio, sin perjuicio de las sanciones penales y civiles aplicables”.

Encubrimiento del ejercicio ilegal de la actividad del avaluador de persona no
inscrita. (Art. 10 Ley 1673 de 2013). “La persona natural o juridica que permita o encubra e/
ejercicio ilegal de la actividad, podra ser sancionada por la Superintendencia de Industria y
Comercio de conformidad con el procedimiento y montos sefalados en la ley 1673 de
2013. Adicionalmente, el avaluador que permita o encubra el ejercicio ilegal de la actividad,
podrd ser suspendido del ejercicio legal de la actividad hasta por el término de tres (3)
anos. Paragrafo. El servidor publico que, en el ejercicio de su cargo, autorice, facilite,
patrocine, encubra o permita el ejercicio ilegal de la valuacion incurrird en falta disciplinaria
grave, sancionable de acuerdo con las normas legales vigentes.”

Inhabilidades, impedimentos e incompatibilidades de los avaluadores. (Art.8 Ley
1673 de 2013). "Los avaluadores que realicen avalios con destino a procesos judiciales o
administrativos, o cuando sus avaluos vayan a hacer parte de las declaraciones y soportes que
las personas y entidades realicen ante cualquier autoridad del Estado, tendrén las mismas
obligaciones que los funcionarios publicos y se les aplicara en su totalidad las inhabilidades,
impedimentos, incompatibilidades, contempladas en la normatividad que regule la materia. Lo
anterior, sin perjuicio de las responsabilidades de orden civil a que hubiere lugar conforme a
las leyes colombianas y los requisitos, inhabilidades, impedimentos, incompatibilidades,
contempladas en otras normas legales.”

Lonja de Propiedad Raiz. (Art. 9 Decreto 1420 de 1998). “Se entiende por lonja de
propiedad raiz las asociaciones o colegios que agrupan a profesionales en finca raiz, peritazgo
y avaldo de inmuebles.”

Principio del mejor y mayor uso. (Paragrafo Art. 4 Decreto 1420 de 1998). “£/ valor de un
inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinario, dentro
de las posibilidades legales y fisicas, al economicamente mas rentable, o si es susceptible de
ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro
de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de intensidades que permita obtener
la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.”

Registro Abierto de Avaluadores. (Art. 1 Ley 1673 de 2013). “Protocolo a cargo de la
Entidad Reconocida Autorregulacion de Avaluadores en donde se inscribe, conserva y actualiza
informacion de los avaluadores, de conformidad con lo establecido en la ley 1673 de 2013.”

Reglamentacion urbanistica vigente. (Art. 13 Decreto 1420 de 1998). “Se entiende por
reglamentacion urbanistica vigente aquella expedida por autoridad competente y debidamente
publicada en la gaceta que para el efecto tenga la administracion municipal o distrital.”

Valor comercial. (Art. 2 Decreto 1420 de 1998). "Se entiende por valor comercial de un
inmueble el precio mads favorable por el cual éste se transaria en un mercado donde el
comprador y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas
y juridicas que afectan el bien”.
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Valuacion. (Art.1 Ley 1673 de 2013). “Es /a actividad, por medio de la cual se determina el
valor de un bien, de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y

herramientas que se consideren necesarios y pertinentes para el dictamen.”

Zona o subzona geoecondmica homogénea. (Art. 6 Decreto 1420 de 1998). “Se entiende
por zona o subzona geoecondmica homogénea el espacio que tiene caracteristicas fisicas y
economicas similares, en cuanto a: Topografia, Normas urbanisticas, Servicios publicos
domiciliarios, Redes de infraestructura vial, Tipologia de las construcciones, Valor por unidad

de drea de terreno, Areas Morfoldgicas Homogeéneas, estratificacion socioeconomica.”
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Registro Ablerto de Avaluadares

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) GUILLERMO CARRERO IBANEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6774420, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Junio de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-6774420.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) GUILLERMO CARRERO IBANEZ se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Jun 2018 Régimen de Transicion

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Jun 2018 Régimen de Transicion

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
01 Jun 2018 Régimen de Transicion
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Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-1059, vigente desde el 01 de Diciembre de 2017 hasta el 31 de Diciembre de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0809, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Cédigo ESP-0231, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: YOPAL, CASANARE

Direccién: CARRERA 21 N° 6 -39
Teléfono: 3108199030
Correo Electrénico: avaluaryopal@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Abogado - Universidad Autbnoma de Bucaramanga.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) GUILLERMO CARRERO IBANEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6774420.

El(la) sefior(a) GUILLERMO CARRERO IBANEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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PIN DE VALIDACION

aa130a26

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Agosto del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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