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1. INFORMACION GENERAL

1.1 Solicitante: Transportadora de Gas Internacional S.A. ESP — TGI S.A. ESP. Encargo valuatorio
solicitado el dia abril 23 del 2021.

1.2 Codigo SIG: FS1-060 / CB2510500A.
1.3 Tipo de Inmueble: Area de servidumbre permanente sobre predio rural.

1.4 Tipo de Avallo y/o Encargo Valuatorio: Avallo indemnizatorio por constitucion de servidumbre
permanente enterrada de gasoducto y transito (7.520 m?) (Ver Anexo 1, Plano predial).

1.5 Marco juridico para la solicitud del avalto: Avalio de servidumbre que se rige mediante; la Ley
142 de 1994 “Servicio publicos domiciliarios”, Ley 56 de 1981 y su decreto reglamentario 2580 de
1985 (Decreto Unico 1073 de 2015), la Ley 388 de 1997, el Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620
de 2008 y 070 de 2011 expedidas por el instituto geografico Agustin Codazzi - IGAC, asi como el
Codigo Civil - titulo XI.

1.6 Departamento: Santander.
1.7 Municipio: Jesis Maria.
1.8 Direccion: Predio “La Palma”, Vereda Laderas.

1.9. Localizacion: Coordenadas geograficas: 5°49'47.56"N, 73°48'37.91"W.

BOLIVAR ;
RTE DE SANTAND

SANTANDER

BOYACA

lustracién 1: ubicacidn especifica de predio La Palma, predio objeto de valoracion.

1.10 Uso actual del inmueble: El predio actualmente denota uso agropecuario el cual es
representado por cobertura de pasto y arboles. el drea de terreno objeto de estudio se encuentra
en pasto producto del mantenimiento regular del area de servidumbre, debido a las restricciones
gue propias de la infraestructura.

1.11 Informacion Catastral

1.11.1 Cédigo Predial Nacional: 683680000000000070045000000000.
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1.11.2 Area de Terreno: 265.600 m2.

1.11.3 Construcciones: 0 m2.
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llustracion 2: informacion catastral del predio Aguas Lindas. Fuente: IGAC.?
1.12. Fecha de la visita al campo: veintiséis (26) de abril de dos mil veintiuno (2021).

1.13. Fecha del informe valuatorio: cuatro (4) de mayo de dos mil veintiuno (2021).
2. RELACION DE DOCUMENTOS DE SOPORTE DEL AVALUO

2.1. Plano Predial. (Ver anexo No. 1).
2.2. Folio de Matricula Inmobiliaria 315-12221. (Ver anexo No. 2).

3. INFORMACION JURIDICA DEL PREDIO

3.1. Propietario: ESCOLASTICA VARGAS, VICTOR GERARDO MURNOZ ORTIZ, VICENTE MUNOZ ORTIZ,
WILSON JOSE MUNOZ ORTIZ y EDGAR ENRIQUE MUNOZ ORTIZ.

3.2. Titulo de Adquisicién: ESCOLASTICA VARGAS adquirié por compraventa 1 hectarea mediante la

escritura publica 416 de fecha octubre 10 de 1957 otorgada en la Notaria Unica del circulo de Jesus
Maria.

VICTOR GERARDO MURNOZ ORTIZ, VICENTE MUNOZ ORTIZ, WILSON JOSE MUNOZ ORTIZ y EDGAR
ENRIQUE MUNOZ ORTIZ adquirieron por adjudicacién en sucesién mediante la escritura publica 255
de fecha diciembre 26 de 2017 otorgada en la Notaria Unica del circulo de Jesus Maria.

3.3. Numero de Matricula Inmobiliaria: 315-12221.

! Recuperado de: https:/geoportal.igac.gov.co/contenido/consulta-catastral
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3.4. Observaciones Juridicas:

Teniendo en cuenta lo consignado en el certificado de tradicidn vy libertad del folio de matricula
inmobiliaria 315 - 12221 otorgado por la oficina de registro de instrumentos publicos de Puente
Nacional, el predio no evidencia afectaciones viales.

Se evidencia la limitacién al dominio consistente en los derechos de cuota que se encabeza de los
propietarios, asi como la medida cautelar porinscripcién de demanda de imposicién de servidumbre
en favor de Transportadora de Gas Internacional S.A. ESP.

El inmueble con folio de matricula inmobiliaria 315 - 12221 se trata de un inmueble rural
denominado LA PALMA ubicado en la vereda LADERAS, del municipio JESUS MARIA, en el
departamento de SANTANDER. Sin extension.

Los linderos del predio objeto del presente se encuentran contenidos en la escritura publica 133 de
fecha mayo 27 de 1943 otorgada en la Notaria primera del circulo de Vélez.

El folio de matricula inmobiliaria 315 - 12221 a la fecha tiene un total de 4 anotaciones.
El Folio de Matricula Inmobiliaria se encuentra Activo.

Nota: el presente resumen no constituye un estudio juridico de titulos.
4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1. Delimitacion del sector: El inmueble objeto del presente avalto hace parte del Municipio de
Jesus Maria. EI municipio se localiza en la parte suroccidental del departamento de Santander, la
zona se encuentra delimitada asi:

NORTE: Vereda El Oscuro y Vereda Agua Fria.
SUR: Vereda Cabrera Baja.

ORIENTE: Vereda Cristales y Municipio de Albania.
OCCIDENTE: Vereda Cabrera Alta.

4.2. Sitios de interés y edificaciones importantes: Escuela Municipal Cristales.

4.3. Actividad Predominante: se evidencia que el municipio de Jesus Maria en la zona especifica
donde se ubica el predio cuenta con explotacion ganadera, presentando un paisaje de coberturas
en pasto.

4.4. Caracteristicas climaticas (Altura, temperatura, precipitacion, piso térmico):

Municipio ubicado en piso térmico Medio.

Altura: 1850 msnm.

Temperatura: en promedio 18°C.

Precipitacion: El municipio presenta un promedio anual total de lluvias de 2900 mm. En algunos
meses hay lluvias significativas.
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4.5. Condiciones Agrolégicas: Clase Agroldgica: VIII.
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llustracion 3: plano de clasificacidén agrologica del predio La Palma. Fuente: Informacién suministrada por el solicitante e
informacién de la base catastral nacional del IGAC.

W

Clase VIlI:

Son tierras que por su vulnerabilidad extrema (dreas muy escarpadas) o por su importancia como
ecosistemas estratégicos (pdramo) para la regulacion del recurso hidrico y por su interés cientifico,
deben destinarse a la conservacion de la naturaleza o a su recuperacion en el caso de que hayan sido
deterioradas. En la clase 8 se incluyen tierras misceldneas tales como: tierras malas (bad lanas) o
misceldneos erosionados, playas, dunas, glaciares, afloramientos rocosos, cdrcavas, fosos de grava
y de cantera, vaciaderos, cauces de rios, tierras de ripio, minas de sal, tierras de escoria, calvas y
tierras ubicadas a alturas superiores a los 3.600 m.s.n.m. Los pdramos, manglares, humedales y
algunas dreas muy escarpadas, entre otras, son lugares muy atractivos para desarrollar programas
de investigacion cientifica, recreacionales y de turismo ecoldgico. Si bien el sistema de clasificacion
por capacidad de uso utilizado por el Departamento de Agricultura de los Estados Unidos, (USDA,
1965) y en las versiones adaptadas por el IGAC, no se contempld la utilizacion de subclases y grupos
de manejo para la clase 8, en los ultimos afios, el interés generalizado por el medio ambiente y el
uso sostenible de los recursos naturales, entre ellos el suelo, cred la necesidad de definir para estas
clase, unidades de capacidad a nivel de subclase y grupo de manejo

4.6. Vias importantes del sector: Via Intermunicipal la cual comunica a Jesus Maria con Florian, la
cual se encuentra en recebo compactado a 1.9 kildmetros aproximadamente del predio objeto de
estudio, y la via veredal que comunica al predio con florian la cual se encuentra sobre el lindero del
mismo.

4.7. Topografia: fuertemente inclinada con una pendiente entre 25% y 50%.

4.8. Servicios Publicos: El sector cuenta con red de energia eléctrica y acueducto veredal.
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4.9. Servicios Comunales: Debido al facil acceso cuenta con via veredal, escuelas veredales y los

servicios que se prestan en el casco urbano de Jesus Maria.

4.10. Vias de Acceso y Transporte: partiendo desde el casco urbano de Jesus Maria, para acceder al
predio se transita sobre via intermunicipal Jesis Maria — Florian en direccidn sur, después de
recorrer 6.4 kildbmetros, en el costado oriental (a mano izquierda bajando) de esta via se encuentra
el predio objeto de estudio a 1.9 kilémetros. El recorrido es de aproximadamente 25 minutos.

A continuacién, se puede apreciar el recorrido hacia el predio partiendo desde el casco urbano de
Jesus Maria, Santander:

Avia a Jesus Maria #3-99 a 3-1

J I 1. Dirigete al noroeste por Via
: [ 3 s JNa a Jesus Maria/Cra. 6 hacia
Gira a la izquierda con direccion‘a Saboya-Jesu§/Marla/*’ n Cl 4

) ]
\\~A/~/

2. Gira a la izquierda para
Vl\,-\_ continuar por Via a Jesus
7 Maria/Cra. 6

SN 230 metros

69 metros

\\ 3. Gira a la izquierda con
direccion a Saboya-Jesus
Maria

200 metros

4. Continua por Saboya-Jesus
Maria

(o)
SEMENERE]

6.3 km
5. Gira levemente a la izquierda

1.9 km

/\\"oGira levemente ala izquierda Buesus maria

llustracién 4: Esquema para acceso al predio. Fuente: Google Maps.

4.11. Perspectivas de Valorizaciéon: El sector presenta una perspectiva para el comportamiento de
la dindmica inmobiliaria estable, lo anterior, debido principalmente a los usos de suelos de
proteccidn los cuales no presentan fuertes modificaciones principalmente por la restriccion de uso
para produccion.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

El municipio de Jesus Maria adoptd su reglamentacion urbanistica por medio del Acuerdo Municipal
No 026 del afio 2003 “Por el cual se adopta el esquema de ordenamiento territorial del municipio
de Jesus Maria para la vigencia de 2003” en el cual se definen los usos del suelo permitido para las
diferentes zonas de los sectores rural y urbano.
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La actual reglamentacidn urbanistica especifica para el sector de localizacién del inmueble objeto

de estudio lo clasifica como areas de Bosque Protector (BP) como se muestra a continuacion:

POTENCIAL FORESTAL

Bosque Protectores Localizadas al ocoidente del Municipio en las pates attas de las| BPP

Productores Vemrdas AguaF i3, Laderas y El Oscuro ||
AREAS DE PROTECCION
Area de Bosques ﬁreasdeBosquesseoundarios diseminadas portodo el teritoria BF

[secundarios y Rastrojos.

Ateas de rondas cauces Diseminadas portodo el temitorio. ARCR
quebladas, coinentes
hidiicas y microcuencas
abastecedoras de
acueductos,

Areas de amenazas® Suseeptibiidadmedia a erosion/ Susceptbilidad alta amovimientos| SME/SA-
de Remocion en masa- deslizamientos v torrencialidad. Se localiza| RM.dztar
principalmente al SW enlazona de influencia antidpica de la vereda
Cabrra BajayLaderas

llustracion 5: esquematizacion de la norma de uso potencial del suelo del predio objeto de estudio y del drea objeto de
valoracién.

A continuacion, se establece la descripcidn que se presenta para los usos de este suelo especifico:

Articulo 392 - SUELOS DE PROTECCION Y DE IMPORTANCIA AMBIENTAL GENERAL Y RURAL.

Para el E.O.T. se definen las siguientes dreas de manejo ambiental teniendo en cuenta la presencia
de ecosistemas estratégicos que trascienden el dmbito del municipio y asociados al suelo de
proteccion se establecen las siguientes zonas de especial importancia ambiental:

A. AREAS FORESTALES PROTECTORAS.

Areas de Bosques Secundarios y Rastrojos (Bs —Ra.): Son dreas compuestas por bosques remanentes
o relictos aislados que han perdido su cardcter primario. En menor proporcion se encuentran
rastrojos asociados que se encuentran en un proceso natural de Revegetalizacion, que pueden ser
ecolégicamente importantes cuando se encuentran cubriendo las mdrgenes de las quebradas.

Se encuentran distribuidos en todo el Municipio, especialmente hacia el Noroccidente de las Veredas
Agua Fria y Laderas sobre las cumbres de algunas montafias y Faldas de colinas, en menor
proporcion en Cabrera Alta y Cristales, hacia las cuestas y mdrgenes de las Quebradas: San Onofre,
Viracuyes, El Tabldn, La Playa, EL Trigo, Guayabal, El Hoyo, EL Hato, Las Guamas; las cafiadas: El

Direccién: Calle 73 # 9 — 42 Oficina 503
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Hoyo, Angosturas, Lagunita y los rios San Antonio, El Valle y Cuchinero. Ocupan una extension de

1432.05 Hectdreas.

Areas de Bosques Protectores (Bp.): Son dreas de suelos de aptitud forestal por sus altas pendientes,
susceptibles a la erosion. Deben constituirse en bosques como parte integrante y soporte de la
biodiversidad bioldgica, étnica y de oferta ambiental. Estas tierras se localizan principalmente al SW
en la zona de influencia antrdpica de la vereda Cabrera Baja y Laderas, asi como en la vereda Bravo
Pdez - Sector Culimba y en Agua Fria sobre la via que conduce a la Belleza. Ocupan una extension de

144.93 Hectdreas.

Reglamentacion de uso
USO PRINCIPAL: | PREVALECER EL EFECTO PROTECTOR.

USOS COMPATIBLES:

Recreacion contemplativa, rehabilitacion ecoldgica e investigacion v
establecimiento de plantacionesforestales protectoras, en dreasdesprovistas
de vegetacion nativa.

USOS CONDICIONADOS:

Infraestructura basica para el establecimiento de usos compatibles,
aprovechamiento de productosforestales secundarios para cuyaobtenciénno
se requiere cortar arboles, arbustos o plantas en general.

USOS PROHIBIDOS:

Agropecuarios, industriales, urbanos, institucionales, mineria, parcelaciones,
loteo para fines de construccion de viviendas y otras que causen deterioro
ambiental como la quema y tala de vegetacidn nativa, la pescay la caza para
comercializacion.

Tabla 1: Reglamentacién de usos.

Normas y directrices de Manejo.

e Delimitacion, adquisicion y/o coadministracion, de las dreas con presencia de bosques y

vegetacion natural

que aun conservan una estructura arbustiva y arbdrea bastante

uniforme, en especial aquellas que se encuentran asociadas a: nacimientos, afloramientos
y bosques de galeria.

e Valoracion econdmica de estos ecosistemas naturales boscosos a partir de su funcionalidad
ecoldgica oferente de recursos forestales, conservacion y refugio de la fauna silvestre local.

e Fortalecer el uso de incentivos econdmicos y tributarios para la conservacion de dreas
forestales protectoras. En coordinacion con la CAS, el Municipio de JESUS MARIA, deberd
impulsar y aplicar incentivos y rebajas en los impuestos prediales a particulares, en cuyos
predios se localicen dreas boscosas naturales dedicadas a la conservacion y declaradas de

“interés publico”.

Consideracion normativa.

De acuerdo con la reglamentacién urbanistica identificada anteriormente, el drea objeto de
valoracién se clasifica como; Areas de proteccién — Bosque protector.

6. DESCRIPCION DEL PREDIO

6.1. Ubicacion: El predio se ubica cerca de la via municipal que comunica a Jesus Maria con Florian,
hacia el sur del casco urbano una distancia aproximada 8,5 kilémetros.

Direccion: Calle 73 # 9 — 42 Oficina 503

Teléfono: +571 3681839
www.ingenierialegal.com.co

Pagina 9 de 37


http://www.ingenierialegal.com.co/

INGENIERTA
LEGAL

Progreso Responsable

6.2. Area del Predio:

Fuente Area
Certificado de Tradicion Sin Extension
Geo portal del IGAC 26 ha 5.599 m2
Plano Predial 26 ha 5.599 m2
Area Adoptada 26 ha 5.599 m?

Tabla 2: rea del predio. Fuente: Manual de Gestién de Tierras y documentos suministrados por TGI.

6.3. Linderos y dimensiones: Los linderos del predio objeto del presente informe se encuentran
contenidos en la escritura publica 133 de fecha mayo 27 de 1943 otorgada en la Notaria primera del
circulo de Vélez.

6.4. Vias de acceso al predio: Via veredal en recebo compactado la cual se encuentra en regular
estado de conservacion.

6.5. Servicios publicos del predio: Sobre la franja de terreno objeto de valoracién se evidencid el
servicio de luz eléctrica y acueducto veredal.

6.6. Cerramientos del predio: Cercas de alambre de plas con postes en madera en algunos linderos.

6.7. Unidades Fisiograficas: se determina una unidad fisiografica para el area objeto de valoracidn
(fracciéon de terreno donde se ubica la servidumbre permanente) la cual presenta suelos rurales con
uso predominante proteccién con cobertura de pastos mejorados y bosque.

TEM Suelo Acceso a Aguas Vias Topografia Uso Norma
, . Protecciény
Clase de - via C pecuario .,
UF1 Suficientes inclinada conservacion
Suelo VIII veredal y forestal

ambiental

Tabla 3: unidades fisiograficas presentes en el predio objeto de estudio.

6.8. Valor Potencial segin Zonas Homogéneas IGAC: Documento no entregado por el IGAC.
7. DESCRIPCION DE LA SERVIDUMBRE

7.1 Dimensiones de la Servidumbre:

PROYECTO CUSIANA FASE IV
PROPIETARIO TGI S.A. ESP
PREDIO LA PALMA
AREA 26 ha 5.599 m?2
SERVIDUMBRE PERMANENTE 7.520 m?
PORCENTAJE DE OCUPACION 2,83%
TIPO DE EMPLAZAMIENTO ENTERRADA
RESTRICCIONES ESTABLECIMIENTO DE ARBOLES DE RAIZ
PROFUNDA Y CONSTRUCCIONES.

Tabla 4: linderos y dimensiones fisicas de la servidumbre o fraccidn de terreno objeto de valoracidn.
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7.2. Ubicacién de la servidumbre en el predio: el area de servidumbre se encuentra en el extremo
norte del predio, de forma irregular.

1.138.500
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llustracidn 6: Ubicacion de la servidumbre permanente constituida en el predio “La Palma".
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8. MARCO NORMATIVO DE LA SERVIDUMBRE

brad

ELGUAMD
ARGUIMEDES

N

A

ESCALA 1:4.000

50 100

1,020.000

O TGI

DIRECCION GESTION DE TIERRAS
GASODUCTO

CUSIAA - EL PROVEMR - LA BELLEZA
PLANO 1 DF 1

IDENTIRCACION DEL PREDYD

DEPARTANENTO:
SANIANDER
NUMCET,

HE3US MARIA

VEREDA:
LADERAS
ROMBRE OEL FREDIO,

PALMA

OGO,
1080 C25103304
PROPE TARIC:
MUROZ PEREZ MU REDD

CEOULA CATASTRAL
8280010301085

DMENSIONES DE LA SERVIDUNBRE
LRDO. 470
ANCHD. 16m
AREANZ: 752w

UINDEROS DE LA SERVICUMSRE

CONVENCIONES

8.1. Definicidon de servidumbre: La servidumbre predial o simple servidumbre, es un gravamen
impuesto sobre un predio. El derecho de servidumbre constituye una limitacion de la facultad de
goce del propietario, se encuentra establecida en el cédigo capitulo XI en el cual se define en los
articulos 879 y 880 en donde se sefiala el concepto y la diferencia entre predio sirviente y

dominante. En los articulos 881, 882, 883, 884 y 888 se denota la naturaleza de estos y en los
articulos 886 y 887 se describe el uso.

8.2. Definicidon de servidumbre legal de conduccion de gas combustible (servicio publico): La
servidumbre de conduccién de gas combustible es una declaracion de utilidad publica segun lo
dispuesto en la Ley 142 de 1994 o Ley de servicios publicos domiciliarios, por la cual se establece el
régimen de los servicios publicos domiciliarios. En el “CAPITULO IIl. DE LAS EXPROPIACIONES Y
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PRESTACION DE SERVICIOS PUBLICOS, declarase de utilidad publica e interés social la ejecucion de
obras para prestar los servicios publicos y la adquisicidon de espacios suficientes para garantizar la
proteccién de las instalaciones respectivas. Con ambos propdsitos podran expropiarse bienes
inmuebles.

ARTICULO 57. FACULTAD DE IMPONER SERVIDUMBRES, HACER OCUPACIONES TEMPORALES Y
REMOVER OBSTACULOS. Cuando sea necesario para prestar los servicios publicos, las empresas
podran pasar por predios ajenos, por una via aérea, subterranea o superficial, las lineas, cables o
tuberias necesarias; ocupar temporalmente las zonas que requieran en esos predios; remover los
cultivos y los obstaculos de toda clase que se encuentren en ellos; transitar, adelantar las obras y
ejercer vigilancia en ellos; y, en general, realizar en ellos todas las actividades necesarias para
prestar el servicio. El propietario del predio intervenido tendra derecho a indemnizacion de acuerdo
con los términos establecidos en la Ley 56 de 1981, de las incomodidades y perjuicios que ello le
ocasione. Las lineas de transmision y distribucion de energia eléctrica y gas combustible,
conducciones de acueducto, alcantarillado y redes telefdnicas, podran atravesar los rios, caudales,
lineas férreas, puentes, calles, caminos y cruzar acueductos, oleoductos, y otras lineas o
conducciones. La empresa interesada, solicitara el permiso a la entidad publica correspondiente; si
no hubiere ley expresa que indique quien debe otorgarlo, lo hard el municipio en el que se encuentra
el obstaculo que se pretende atravesar.”

8.3. Implicaciones del establecimiento de la servidumbre: La constitucidon de servidumbres de
conduccidén de gas combustible tiene como finalidad limitar el dominio sobre el predio que soporta
el gravamen; para garantizar las condiciones fisicas que permitan el acceso al terreno, el
emplazamiento de la tuberia y el mantenimiento de la misma, imponiendo al propietario
obligaciones de “no hacer” y recibiendo como contraprestacion el pago del precio convenido y la
indemnizacién que, por los perjuicios, le ocasionare la construccion de la obra. Con la imposicidn
y/o constitucion de la servidumbre, se limita el uso de la franja de terreno en la posibilidad de erigir
alli construcciones y limitar la siembra de especies vegetales de raices profundas.

La servidumbre permanente que se solicita (7.520 m?) presentara una ocupacién de tipo entrerrada,
ya que en ella se dispone la infraestructura de gasoducto y requiere obras que permitan el
mantenimiento de la infraestructura en condiciones seguras.

9. METODOLOGIA DEL AVALUO UTILIZADO PARA ENCONTRAR EL VALOR
COMERCIAL DEL TERRENO

METODOLOGIA. Para la determinacién de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos establecidos por la Resolucion No 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC.

“ARTICULO 1o. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes,
de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.”
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“ARTICULO 30. METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le
debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizard la siguiente formula:

Vc={Ct-D}+ Vt
En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacidn. Es la porcién de la vida util que en términos econémicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mds conocido el Lineal. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en
escalera. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal
como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para
los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas).”

10. INVESTIGACIONES ECONOMICAS

10.1. Relacion de ofertas de mercado inmobiliario (investigacién indirecta):

Se realizé un estudio de mercado en el area rural del municipio de Jesus Maria, alli se encontraron
ofertas de predios en diferentes usos de suelo y fueron comparadas teniendo en cuenta las
caracteristicas del drea de terreno objeto de valoracién, se tuvo en cuenta su uso del suelo y la
destinacion. En el recorrido se consultaron y ubicaron seis (6) ofertas de mercado, a continuacion,
se expone su descripcién y ubicacién:
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N — — Valor Valor Terreno Dep: C o -
°- reccion alorPedido °8 | Negociacién |areaenHa valor Area en m?| Valor/m? | Valor Construccién servaciones

finca en Jesus Maria - Santander, vereda cristales; con
afluentes de agua, servicio de energiay posibilidad de
instalacion gas natural e intemet, clima para cultivo de yuca,
50 de platano, café, 60 pifias, 40 aguacates, etc, cerca al rio,
Jesus Maria Santander, Vereda Cristales $90.000.000 | 2% | $88.200.000 | 3,0000 |$15.900.000| 81  |$500.000 $40.500.000 |[sobre carretera principal viaJesis Maria a Guayabal. Casa con
4 habitaciones y 3 bafios, sala comedor y cocina, iluminada
con carretera hasta la casa, espacio para parquear 10 carros.
HAY 30 MATAS DE PLATANO. SE SEMBRARON 40 DE
AGUACATE Y 60 DE PINAS
finca de 15 hectareas total o parcial. Cultivos de café més de
10.000 plantas, pl4tano y pastos. Huerta casera. Correleja
para ganado, cercas eléctricas. Puntos de aguay luz.casa
helda, ina. C jones nuevas:

-

Ji Maria Santander, 1kils 1 dii i0
2 | JesusMariasantander, xdlometroen dlrecdion | ¢ 575,000,000 | 3% | $509.250.000 | 15,0000 | $17.950.000 | 300  |$800.000| $ 240.000.000 > : ) '
sur. beneficiadero, galpones, bateria de bafios, cocina exterior
con barbecue, habitacion independiente con bafio privado.
Acceso vehicular hasta la casa. A 25 minutos de puente

nacional y a 10 minutos de jesus maria.

Jesus Maria Santander, Via puente Nacional hacia
Jesus Maria, por el puente rojo 3 kilometros a $133.000.000  10%| $ 119.700.000| 10,0000 | $10.720.000 50[$250.000]  $ 12.500.000
mano izquierda por via veredal

puente rojo hacia la izquierda, de Piiente nacional. Mas o
menos a 3 kilometros hacia el norte por via rural.

w

Jesus Maria Vereda Cristales, 10 minutos al sur por ] )
Finca con pasto, maderables de uso pecuario. Actualmente

4 |carretera angosta (a mano izquierda bajando) en la| $ 120.000.000 | 15% | $ 102.000.000 | 5,5000 | $18.545.455 0 $0 $0
! N © . esta arrendada en 700,000 pesos
primera bifurcacién en sentido sur
5 Vereda Cristales, Jesus Maria $90.000.000 | 11% | $80.100.000 | 50000 |$ 16.020.000 0 $0 $0 Finca con cobertura de pasto, limpia.
6 Jesus Maria $30.000.000 | 11% | $26.700.000 | 0,0500 |$534.000.000| 0 $0 $0 cercaa casco urbano de jesus maria

Tabla 5: Ofertas en bruto de predios ubicados en el sector inmediato.
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llustracidn 7: Ubicacion de ofertas en bruto.
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10.2. Consideraciones generales y especiales para los determinantes del valor de terreno:

Para la zona objeto de valoracidn se determina como normatividad suelo protector, por lo cual se
adoptara como soporte del ejercicio de definicion de valor ofertas de mercado que presenten usos
protectores.

Para el 4drea de Proteccidn en la normatividad colombiana no se presenta ningln tipo de método
estadistico o proporcidn para el calculo de valor de terreno, debido a lo anterior se hace necesario
un andlisis sobre el mercado presente que se tiene en la zona especifica para el suelo con esa
destinacion de proteccion, por tal razén, se precisa calcular un indice que permita llegar al valor de
suelo de proteccidon desde el valor de predios agropecuarios del municipio; lo anterior estard
sustentado en base a estudios anteriores y andlisis de mercado actual propio del sector especifico
en donde se encuentra el area objeto de valoracién para asi tener un mayor nivel de confianza para
el analisis de valor de terreno.

Es posible determinar la relacién entre predios agricolas y protectores, ya que estos en muchos
casos no presentan grandes diferencias en sus caracteristicas fisicas o de acceso, manteniendo como
Unica diferencia el uso, estos casos se traen a colacidon debido a la falta de ofertas de mercado de
suelos protectores.

El area de ocupacion para la cobertura de pastos es de 100% seguln inspeccidn ocular.

Para la determinacion del calculo de indemnizaciéon se tiene de presente las siguientes
caracteristicas:

A. Para el terreno

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

2. Clase de Suelo: rural.

3. Las normas urbanisticas: Proteccién ambiental.

4. Tipo de construcciones en la zona.

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

6. En zonas rurales, ademas de lo anterior, se tendrd en cuenta las caracteristicas agrolégicas del
suelo y la disponibilidad de agua.

7. La estratificacion socioecondmica del bien inmueble.

8. La cobertura de pastos denota ocupacion del 100%.

Se debe tener en cuenta que no se estd valorando el predio en su totalidad sino un area de terreno
al interior del predio. Esta fraccidn de terreno puede presentar diferentes unidades fisiograficas, las
cuales deben presentar un sustento de valor con mercado inmobiliario que presente similitud a las
caracteristicas de estas.

Algunas de las caracteristicas que se tienen en cuenta son:
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Comportamiento de la oferta y la demanda: el movimiento inmobiliario actual de la zona en lo

gue respecta a los usos predominantes del sector rural, presenta un movimiento de oferta y
demanda moderado o bajo.

Problemas de estabilidad y suelos: La zona donde se ubica el predio es un area protectora, la
cual presenta la necesidad de establecer obras de estabilizacién debido principalmente a la
topografia y la infraestructura del gasoducto.

Impacto ambiental y condiciones de salubridad: no se presenta ningun tipo de impacto
ambiental para efectos valuatorios segun inspeccién ocular.

Seguridad: no se presentan riesgos.

Problematicas socioecondmicas: no se observan problematicas socioecondémicas que puedan
afectar el predio objeto de avaluo.

El predio hace parte de una unidad fisica, juridica, catastral y econdmica, por otra parte, el uso actual
del predio se analiza segln los usos de suelo permitidos acorde al esquema de ordenamiento
territorial - EOT del municipio de Jesus Maria, por lo tanto, se procede a aplicar los métodos vigentes
reglamentados segun lo previsto en el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998 y numeral 3 del articulo
6 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC.

10.3. Procesamiento estadistico del método comparativo:

En Colombia no se encuentran regulacion para valoracion de suelos de proteccién, sin embargo el
gremio y la academia han encontrado diversos planteamientos para lograr encontrar el valor de
tales suelos que en gran parte del territorio nacional se encuentran, para el ejercicio que
desarrollamos nos remitimos al planteamiento del valuador Colombiano Oscar Borrero,
especificamente al plantemaiento que se encuentra en el libro Valoracién de predios Agrarios
(Borrero et al, 2006), en el cual un predio de proteccidn en un entorno rural presta un servicio a las
zonas productivas, tal como preservar fuentes hidricas, estabilizar terrenos, preservar la
biodiversidad entre otros, y presenta un factor de ajuste de 30% a 70% relacionado con la actividad
agropecuaria, ubicacidn, presencia de agua, y otras variables inductivas de valor, para el caso en
particulary toda vez se analizan las variables del sector donde encontramos el predio, se estima que
por su ubicacidn, servicio de estabilizacién de suelo, aporte a la biodiversidad y uso de los predios
aledafios el factor adoptado es de 60%.

Para el mercado que se encontré de predios agropecuarios la aplicacién de dicho factor permitié
realizar la comparacién entre los diferentes tipos de suelo, el ejercicio se presenta a continuacion.
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N L, ) Valor Valor Depurado Terreno Factor por Norma Construccion
oy DicHcn acgbecido %Neg. Negociacion |areaen Ha Valor/Ha factor Valor/Ha |Areaen m?| Valor/m? | Valor Construccién
1 Jesus Maria Santander, Vereda Cristales $90.000.000 2%| $88.200.000 3,0000 | $ 17.250.000 0,60| $ 10.350.000 81($ 450.000 $ 36.450.000
Jesus Maria Santander, 1 kilometro en direccién
2 sur. $ 525.000.000 3% $509.250.000 | 15,0000 | $ 17.950.000 0,60( $ 10.770.000 300 $800.000| $ 240.000.000
Jesus Maria Vereda Cristales, 10 minutos al sur por
4 carretera angosta (a mano izquierda bajando) en la| $ 120.000.000 15%| $102.000.000| 5,5000 $ 18.545.455 0,60 $11.127.273 0 $0 $0|
primera bifurcacion en sentido sur
5 Vereda Cristales, Jesus Maria $ 90.000.000 11%| $ 80.100.000| 5,0000 $ 16.020.000 0,60 $9.612.000 0 $ 0| $0
Promedio| $17.441.364 $10.464.818
Desviacion estandar| $ 1.085.453 $651.272
Coeficiente de Variacion 6,22% 6,22%
Limite superior| $ 18.526.816 $11.116.090
Limite inferior| $16.355.911 $9.813.547

Tabla 6 mercado agropecuario con ejercicio de homologacion a suelos protectores para el suelo rural en el municipio de
Jesus Maria.

En la anterior tabla se puede discriminar cuatro (4) ofertas de predios que se encuentran en suelo
agrosilvopastoril y estos predios tienen como usos principales explotacion pecuaria, agricola
tradicional permitiendo el uso de la tierra para explotacién econdmica, realizando el anadlisis de
mercado es posible encontrar dentro de las ofertas un predio que se ubica en el municipio de Jesus
Maria ubicado en suelo de proteccion, toda vez procesada la informacién del predio se presenta a
continuacién.

Valor depurado Terreno Construccion

No. Direccién Valor Pedido %Neg. |Valor Neg areaen Ha Valor/Ha Area en m?] Valor/m? | Valor Construccién
Jesus Maria Santander, Via puente Nacional hacia
3 Jesus Maria, por el puente rojo 3 kilometros a $ 133.000.000 10%| $119.700.000| 10,0000 | $ 10.720.000 50| $ 250.000! $12.500.000
mano izquierda por via veredal

Tabla 7: Tabla de mercado para predios en suelo rural protegido.

Al realizar el analisis del ejercicio de ajuste por factor normativo de los suelos agropecuarios y la
oferta que se encontré en suelo de proteccion es posible evidenciar que el analisis y
comportamiento del valor de estos suelos es consistente con lo adoptado en la metodologia de
ajuste, por lo anterior y luego de analizar las variables del predio, externalidades positivas y
negativas se adopté un valor por hectérea de $10.500.000.

10.4. Valor Comercial adoptado para el terreno (calculo del valor del terreno):

Al aplicar el método valuatorio establecido en la Resolucién 620 de 2008, el valor comercial
adoptado para la fraccidn de terreno se expone brevemente en el siguiente cuadro:

Descripcion Umda.d o Valor unitario
medida
UF1 - SERVIDUMBRE
PERMANENTE Ha $10.500.000/ha

Tabla 8: valor comercial adoptado para el drea de terreno o servidumbre objeto de valoracién segun la destinacién de
uso de suelo que presenta.
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11. CALCULO DE LA |INDEMNIZACION DE LA SERVIDUMBRE

11.1. Método de valoracién de servidumbre: METODO DE VALORACION DE SERVIDUMBRES.

En la legislacién actual sobre avalios en Colombia no existe una metodologia que establezca el
procedimiento para la cuantificacion del valor de indemnizacidon por establecimiento de una
servidumbre, sin embargo, existe un consenso dentro de los tratadistas y gremio valuatorio (Lonjas,
Asociaciones y Peritos Avaluadores) el cual dictamina que el valor de la servidumbre esta en funcién
del grado de afectacién (limitacidn) que la misma le origina al predio, aceptandose que lo que se
cancela o paga no es el valor del terreno de la franja intervenida (en razén de que no existe traspaso
0 enajenacién), sino la indemnizacién por la limitacion del predio en cuanto a aprovechamiento
econdmico, uso y goce. De tal manera, el valor de la indemnizacion por el establecimiento de la
servidumbre corresponde a un porcentaje del valor del terreno en mayor extensién, terreno que
hace referencia a la parte de la plena propiedad (uso, disposicidn y goce) en que el propietario se
ve afectado por el establecimiento fisico de la servidumbre, por lo tanto, el andlisis de la afectacién
serd realizado al predio en general o de mayor extension.

Los Criterios de Afectacion de la Servidumbre que presenta el avaluador Oscar Borrero, los cuales
son compartidos por el perito son los siguientes:

Afectacidén baja: cuando los niveles de afectacién en las variables citadas son minimas y no
interfieren de manera apreciable ni perjudicial el aprovechamiento econdmico actual ni futuro
(potencial con base en los usos permitidos) del predio, el porcentaje sera del treinta por ciento
(30%) al cuarenta y nueve por ciento (49%) del valor comercial del predio.

Afectacion Media: Cuando los niveles de afectacidn en las variables sefialadas son moderadas
y afectan solo de manera parcial el aprovechamiento econémico del predio en relacién con los
usos permitidos, el porcentaje sera del cincuenta por ciento (50%) al setenta y cuatro por ciento
(74%) del valor comercial del predio.

Afectacion Alta: Cuando los niveles de afectacidn en las variables sefialadas impiden el
aprovechamiento econdmico del predio en relacién con los usos permitidos del predio, el
porcentaje serd del setenta y cinco por ciento (75%) al cien por ciento (100%) del valor
comercial del predio. Para este caso particular por las restricciones al uso que presenta se
estipula una compensacion de 100%, ya que no permite desarrollar los usos normativos del
predio.

11.2. Valor de servidumbre Adoptado:

De acuerdo con las consideraciones generales y particulares enunciadas en el anterior numeral, se
realizara el calculo del valor unitario de la servidumbre por concepto de terreno. Lo cual se resume
en el siguiente cuadro:

Descripcion Factor de ajuste Valor unitario Valor servidumbre
UF1 servidumbre 100% $ 10.500.000/Ha $10.500.000/Ha

Tabla 9: Calculo del valor unitario de terreno para servidumbre permanente con factor de ajuste.
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11.3. Dafios.

11.3.1 Construcciones: el area objeto de valoracién no presenta construcciones.

11.3.2. Mejoras: El drea de trabajo no presenta mejoras.

11.3.3. Cultivos: El drea de intervencidn que se analiza no se encontraron cultivos.

11.3.4. Pastos: El area de intervencion no afecta pastos.

11.3.5. Maderables: en la franja de terreno no se encuentran sujetos forestales.

11.3.6. Servidumbre Transitorias: En el estudio no se solicita valorar servidumbres transitorias.
11.4. Valor comercial de la indemnizacién por Servidumbre:

VALOR

ITEM UNIDAD CANTIDAD UNITARIO VALOR TOTAL
VALOR SERVIDUMBRE
PERMANENTE ENTERRADA ha 0.7520 $ 10,500,000 $ 7,896,000
VALOR COMERCIAL DE LA INDEMNIZACION POR SERVIDUMBRE $ 7,896,000

SON: SIETE MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA'Y SEIS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE.

Se firma a los cuatro (4) dias del mes de mayo de 2021.

JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO
Mat. Prof. 25222-295914 C.N.D.
RAA AVAL-1010167299
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llustracion 8: anexo 1, plano predial y de servidumbre.
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CIRCULD REGISTRAL: 315 - PUENTE MACKONAL DEPTO: SANTAMDER MUNICIFIO: JESUS MARIA VEREDA: LADERAS
FECHA APERTURA: 28-06-1885 RADICACION: 5-01166 CON: CERTIFICADD DE- 27-06-1995
CODIGO CATASTRAL: 000000070045000C000 CATASTRAL ANT: SIN INFORMACZION
NUPRE:

ESTADO DEL FoLic: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

LOTE DE TERRENO RURAL DENOMINADO LA PALMA: UBICADO EN LA VEREDA DE LADERAS : JURISDICCION DEL MUNICIPIO DE JESUS MARIA ;
LINDEROS : SE ENCUENTRAN CONSIGHNADOS EM LA ESCRITURA M.133 DE 27 DE MAYO DE 1943 DE LA NOTARIA 1 DE VELEZ - (ARTICULO 11
DECRETO 1711 DE 1.243.- CON BASE EN LAS SIGUIENTES MATRICULAS: MAT 1070 FOLIO 201 TOMO 4 LIB. JESUS MARILA -

AREA Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS : CENTIMETROS :

AREA PRIVADA - METROES : CENTIMETROS : f AREA COMSTRUIDA - METROS © CENTIMETROS:
COEFICIENTE : %

COMPLEMEMNTACION:

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: RURAL
1) LA PALMA

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA COM BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integraciin y otros)

ANOTACION: Mro 001 Fecha: 19-06-1043 Radicacion: 95-1166

Doc: ESCRITURA 133 DEL 27-05-1843 NOTARIA 1 DE VELEZ VALOR ACTO: $1,800
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 104 COMPRA VENTA MODO DE ADQUISICION

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,-Titular de dominio Incompleto)

DE: GONZALEZ JACOBO

A: MUNOZ WILFREDO X
A: RUIZ SEGUNDO X

ANOTACION: Mro 002 Fecha: (5-05-1947 Radicaciin: S/M

Doc: ESCRITURA 175 DEL 25-12-1846 NOTARIA DE JESUS MARIA VALOR ACTC: S800
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICKON: 101 COMPRA VENTA MODO DE ADQUISICION

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, |-Titular de dominio Incompleto)

DE: RUIZ FORERO SEGUNDO

A: MUNOZ PEREZ WILFREDO X

Direccién: Calle 73 # 9 — 42 Oficina 503
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ANOTACION: Nro D03 Fecha: 31-12-1957 Radicacén: SN
Doc: ESCRITURA 416 DEL 10-10-1857 NOTARIA DE JESUS MARLA VALOR ACTO: 5300
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRA VENTA 1 HS MODO DE ADQUISICION
PERSONAS QUE INTERVIEMEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio iIncomplato)
DE: MUNOZ PEREZ WILFREDO
A: VARGAS ESCOLASTICA

ANOTACION: Nro D04 Fecha: 23-05-2018 Radicacion: 2018-315-8-552

Doc: ESCRITURA 255 DEL 26-12-2017 NOTARLA UNICA DE JESUS MARLA WALDRACTE: 540,000,000
ESPECIFICACION: LIMITACION AL DOMINIO: 0301 ADJUDICACION SUCESION DERECHO.DE CUQTA

PERSONAS QUE INTERWIENEN EM EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominia,l-Tiular de dominia Incompleto)

DE: MUNOZ PEREZ WILFRIDO CCH# 2104682

DE: ORTIZ MUROZ TERESA DE JESUS CC# 281BB045

A: MUNOZ ORTIZ EDGAR ENRIQUE CcCc#sTiiE10 X

A: MUNOZ ORTIZ VICENTE CC# 3014130 X

A: MUROZ ORTIZ VICTOR GERARDO CC# 13951483 X
X

A: MUROZ ORTIZ WILSON JOSE CC# 5712545

ANOTACION: Mro 005 Fecha: 15-08-2019 Radicacion: 2019-315-5-064

Doc: OFICIO 212 DEL 08-08-2019 JUZGADD PROMISCUO MUMICIFAL DE JESUS MARIA VALOR ACTO: $0
ESPECIFICACION: MEDIDA CALTELAR: 0414 DEMANDA EN PROCESO DE SERVIDUMBRES RADICADO: 2019-00034_
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio iIncompleto)

DE: TRANSPORTADORA DE GAS INTERMACIONAL 5.A. ESP MNIT# 900134459
A: MUNOZ ORTIZ EDGAR ENRIGUE CC# 5711810
A: MUNOZ ORTIZ VICENTE CC# 3014130
A: MUNOZ ORTIZ VICTOR GERARDO CC# 13951493
A: MUNOZ ORTIZ WILSON JOSE CC# 5712545

A: VARGAS ESCOLASTICA
NRO TOTAL DE ANOTACIONES: "5
SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)

Anotacidn hro: 2 Mro coreccian: 1 Redicacidin: 2017-315-3-60 Fecha: 03-06-2017
SE CORRIGE NUMERC DE ESCRITURA, 75 POR: 175. ERROR DIGITACKON. VALE ART. 58 LEY 1578 DE 2012,

Direccién: Calle 73 # 9 — 42 Oficina 503
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llustracion 9: Anexo 2, Consulta VUR; folio de matricula 315-12221.
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13. REGISTRO FOTOGRAFICO

llustracién 11: via de acceso al predio La Palma.
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Ilustracion 13: fotografia de vista interna del predio.
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14. ARTICULOS DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO Y RESPONSABILIDAD DEL
AVALUADOR

13.1 Articulo 226 del Cédigo General del Proceso: De acuerdo con el Codigo del Proceso: 13.1 Articulo
226 del Cédigo General del Proceso “La prueba pericial es procedente para verificar hechos que
interesen al proceso y requieran especiales conocimientos cientificos, técnicos o artisticos.

Sobre un mismo hecho o materia cada sujeto procesal solo podrd presentar un dictamen pericial.
Todo dictamen se rendird por un perito.

No serdn admisibles los dictdmenes periciales que versen sobre puntos de derecho, sin perjuicio de
lo dispuesto en los articulos 177 y 179 para la prueba de la ley y de la costumbre extranjera. Sin
embargo, las partes podrdn asesorarse de abogados, cuyos conceptos serdn tenidos en cuenta por
el juez como alegaciones de ellas.

El perito deberd manifestar bajo juramento que se entiende prestado por la firma del dictamen que
su opinion es independiente y corresponde a su real conviccion profesional. El dictamen deberd
acompafiarse de los documentos que le sirven de fundamento y de aquellos que acrediten la
idoneidad y la experiencia del perito.

Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se explicardn los exdmenes,
meétodos, experimentos e investigaciones efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos,
cientificos o artisticos de sus conclusiones.

El dictamen suscrito por el perito deberd contener, como minimo, las siguientes declaraciones e
informaciones:

1. Identidad de participante

JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO
Auxiliar de la Justicia lista Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi.

2. Datos de contacto

JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO

Direccion de notificacion: Calle 73 # 9 — 42 Oficina 503, Bogotd D.C.
Identificacion: C.C. 1.010.167.299

Numero Fijo: +571 926 12 45

Numero Mévil: 310 479 56 65

3. Profesion de los participantes en la elaboracion del dictamen

JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO

Direccién: Calle 73 # 9 — 42 Oficina 503
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C.C. 1010167299

Ingeniero catastral y geodesta Matr. Prof. 25222-295914CND
Especialista en derecho de tierras

Registro Abierto Avaluador AVAL-1010167299

4. Lista de publicaciones relacionadas con valoracion.

JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO manifiesta que a la fecha no ha realizado publicaciones con
respecto al tema de valoracion.

5. Lista de avaluos presentados

CLIENTE PRODUCTO ANO CANTIDAD
ESTUDIOS TECNICOS SAS AVALUOS DE SERVIDUMBRE 2076 10
ARCE ROJAS AVALUOS DE SERVIDUMBRE 20716 4
SERVICIOS DE SERVIDUMBRES U.T. AVALUOS DE SERVIDUMBRE 2016 3]
ARCE ROJAS AVALUOS DE SERVIDUMBRE LEGAL 2017 35
SERVICIOS DE SERVIDUMBRES U.T. AVALUOS DE SERVIDUMBRE 2017 15
ISAGEN SAES.P. AVALUO DE INMUEBLES 2018 27
SERVICIOS DE SERVIDUMBRES U.T. AVALUOS DE SERVIDUMBRE 2018 9
COMMERCIAL OPERATIONS COMPANY SAS. |AVALUOS DE SERVIDUMBRE 2018 247
COMMERCIAL OPERATIONS COMPANY SAS. [AVALUO COMERCIAL 2018 7
No JUZGADO RADICADO [ DEMANDANTE DEMANDADO(S) FMI PREDIO
1 [ Promiscuo Municipal de Chipaque [ 2017-033 [ TGI SA ESP Agapito Hortua Hernandez 152 - 23709 Delicias
2 | Promiscuo Municipal de Chipaque | 2017-032 | Teisagsp | JOree RodriguezCamacho, HéctorJosé OrtegonNifioy | o) 5501 Las Brisas
Hernando Alexander Jaramillo Gonzalez
3 | Promiscuo Municipal de Chipaque | 2017-023 | Tisagsp | 1€ RosoBarbosa Nina /;ngrilssabogal yFaustoGuavita | o) 33507 La Mana
4 | Promiscuo Municipal de Chipague | 2017- 044 | Toisagsp | RosaAlicia Guavitade Peraltay personas indeterminadas | o) 5, ¢ £l salvio
titulares de derecho real
Martha CeciliaJ illo Boho Hi do Al d
5 [ Promiscuo Municipal de Chipaque | 2017-031 | TGI SA ESP artha bectlia Jaramitio ? orquez'y ernando Alexander 152 - 23617 San Eduardo
Jaramillo Gonzélez
6 | Promiscuo Municipal de Chipaque | 2017- 045 | TGI SA ESP Gloria Esther Villalobos Barato 152 - 35330 El Recuerdo
7| Promiscuo Municipal de Chipaque | 2016-111 | TaisaEsp | "edroSenen Romero H::Zf{g:e'lﬂa”a del Carmen Macias | o) 42541 Ana Elvira
8 | Promiscuo Municipal de Chipaque | 2016- 110 | TGI SA ESP Agapito Hortla Hernandez y Bertha Hortta Hernandez 152 - 62412 Trilladero
Ana Cecilia Tautiva, Jesus Maria Tauti Maria T T
9 [ Promiscuo Municipal de Chipaque | 2016- 091 | TGI SA ESP nateciia fautiva es'us _arla autlvay Waria leresa 152 - 42325 Villarita
Cerdn Villalobos
) . . Lady Viviana Tautiva Barbosa y Empresas Publicas de
10 | Promiscuo Municipal de Chipaque | 2016-090 | TGI SA ESP Medellin 152 - 42323 El Manzano
11 Begundo Civil del Circuito de Bogotd 2017-229 [ TGI SA ESP Bio Construcciones de Colombia 50S - 353018 Lagunita
12 38 Civil del Circuito de Bogotd 2017-274 | TGI SA ESP Bio Construcciones de Colombia 50S - 40054308 Los Reyes Lote Uno A
13 18 Civil Municipal de Bogotd 2017-764 | TGI SA ESP Helbert Rene Diaz Pachon 50S - 554118 | Lote 3 Pretil de los Conejos Olarte
14 |Primero Civil del Circuito de Bogota| 2017 - 125 | TGl SA ESP Aida Mercedes Leguizamdn Ruiz 50S - 861821 Buenavista
José Antonio Molano Becerra, Maria Isabel Cortés de
- L , Molano, Emma Molano de Orjuela, Arnulfo Molano Cortés
15 40 Civil del Circuito de Bogota 2017-091 | TGISA ESP . , 50S - 1190292 Las Mercedes
y Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota (por
contar con una servidumbre sobre el predio)
16 16 Civil del Circuito de Bogotd | 2017-228 | TGI SA ESP Emma Molano de Orjuelay Arnulfo Molano Cortés 50S - 1190291 El Triunfo
17 | Promiscuo Municipal de Tibasosa | 2016- 214 | TGI SA ESP Efrain Lépez Africano y Rosenda Florez de Florez 074 - 54189 El Triangulo
18 | Promiscuo Municipal de Tibasosa | 2016-213 | TGI SA ESP Juan José Galindo Montafiez y Maria Elena Sandoval 074 - 48391 Rural
19 | Promiscuo Municipal de Tibasosa | 2016- 212 | TGI SA ESP Elsy Janeth Cogua Gonzalez 074 - 59225 San Carlos
20 Segundo Municipal de Vélez 2016- 078 | TGI SA ESP Marina Velasco Sanchez, Ana Lucia Velasco Sanchez 034 - 3533 El Oriente
Jorge Antonio Hernandez Mendoza Cleofelina Gamboa de
H Adri. Maria H N
21 | Promiscuo Municipal de Togiii | 2016- 066 | TGI SA ESP ernandez, Adriana Maria Hemandez Gamboa, Nancy | 0 37,5 Las Cabafias
Amparo Hernandez Gamboa, Jorge Saul Hernandez
Gamboa.
22 | Promiscuo Municipal de Cémbita | 2017-091| TGl SA ESP Hugo Fernando Fuquen Quintero y Herederos 070- 118025 Lote La Rosa
indeterminados de Severo Fuguen
23 | Promiscuo Municipal de Cdmbita | 2017- 076 | TGl SA ESP Luis Otilio Tocarruncho 070- 6133 La Rancheria
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JUZGADO PRIMERG CIVIL DEL CIRCUITO ESPECIALIZADO EN RESTITUCION DE TIERRAS DE

BUCARAMANGA
Solicitado a IGAC por medio del radicado: I 680013121001-2018-00063-00
Acto interlocutorio 428
Parte demandante Pedro Ellas Ramirez Siza y otra
Parte demandada José Antonio Rios Mufliz.

Predio

“San Isidro Parcela 18", vereda EI 40, municipio El Carmen de Chucuri{Sder).

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO ESPECIALIZADO EN RESTITUCION DE TIERRAS DE
BARRANCABERMELA

Solicitado a IGAC por medio del radicado: | 68001312140120100000000

Acto interlocutorio 684

Parte demandante Irene Leon de Robles, José Manuel Robles

Parte demandada Carlos Enriqgue Rey Melendez

Predio El Roble - Las Montoyas

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO ESPECIALIZADO EN RESTITUCION DE TIERRAS DE
BUCARAMANGA

Solicitado a IGAC por medio del radicado: | 680013121001-2018-00071-00

Acto interlocutorio 258

Parte demandante Isidoro Jaimes Luna y oira.

Parte demandada Félix Maria Rueda Ortiz

Predio La Victoria, vereda La Laguna, municipio del Carmen de Chucuri

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO ESPECIALIZADO EN RESTITUCION DE TIERRAS DE
BARRANCABERMEIA

Solicitado a IGAC por medio del radicado: | G8081312100120100000000

Acto interlocutorio 830

Parte demandante Rocio Tuberguia Salazar y Harol Ruth Tuberguia Salazar

Parte demandada

Predio La Brasilia, vereda Los Indios, municipio Cimitarra

JUZGADO PRIMERD CIVIL DEL CIRCUITO ESPECIALIZADO EN RESTITUCION DE TIERRAS DE
BUCARAMANGA

Solicitado a IGAC por medio del radicado: I 680013121001-2018-00016-00

Acto interlocutorio 1263

Parte demandante Pedro Elias Ramirez Siza y otra

Parte demandada José Antonio Rios Muifiiz.

LOTE DE TERREMO, PARTEDEL PREDIO DE MAYOR EXTENSIOM
Predio "PUERTO BUENO®™ ¥ ~"LA CONMCEPCION", PARTE DEL PREDIO
"MALAGAMA", vereda La Rochela, municipio Cimacota.

JUZGADO PRIMERD CIVIL DEL CIRCUITO ESPECIALIZADO EN RESTITUCION DE TIERRAS DE
BUCARAMANGA

Solicitado a IGAC por medio del radicado: | 680013121001-2018-00016-00

Acto interlocutorio 1263

Parte demandante Pedro Elias Ramirez Siza y otra

Parte demandada José Antonio Rios Muifiiz.

Predio 50% del predio "MALAGANA", vereda La Rochela, municipio Cimacota.
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JUZGADO SEGUNDO CIVIL ESPECIALIZADD EN RESTITUCION DE TIERRAS DE BARRANCABERMELA DE
DESCONGESTION
Solicitado a IGAC por medio del radicado: ] G80813121001-2018-00012-00
Acto interlocutorio 390

Maria Berta Nifio, Clara Ines Rigoberto y Fredy Marin Mifio en representacion
del haber herencial de Luis Francisco Marin (Q.E.P.D)

Parte demandante

Parte demandada
Predio El Diamante, vereda Los Indios, municipio Cimitarra.

6. Designaciones en procesos anteriores por la parte demandante
JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO no ha sido designado en este juzgado anteriormente.

7. Incursidn en causales de exclusion de lista de auxiliares de la justicia

JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO con la suscripcion del presente documento manifiesto que no
acredito alguna de las causales de exclusion de esta mencionados en el articulo 50 del cédigo general
del proceso.

8. Meétodos de valoracion en concordancia con anteriores avaluos de servidumbre

La metodologia por la cual se sustenta el dictamen pericial incluido en el avalio comercial presentado
es un estudio econémico, contemplado por las autoridades colombianas especificamente siguiendo las
disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi —IGAC—
mediante Resolucion Numero Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2.008, dicha
metodologia es implementada regularmente para este tipo de estudios. Asi como la resolucion 898 de
2014.

Por tal razon manifiesto que he empleado este método en este y anteriores avaluos.

9. Meétodo de valoracion en concordancia a los practicados en el ejercicio de la profesion.

El ejercicio de la valoracidn se puede ayudar de multiples ciencias y técnicas, estas siendo concernientes
al objeto de valoracion, para la valoracion de inmuebles en Colombia en el ejercicio norma de la
actividad valuatoria encontramos que los métodos de valoracion se encuentran descritos en la
resolucién numero seiscientos veinte (620) del 23 de septiembre de 2.008, proferida por el IGAC a la
que se acoge el presente informe.

13.2 RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:

Jeasson Manuel Alfonso Zorro no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

Jeasson Manuel Alfonso Zorro no revelard informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacion escrita de ésta, salvo
en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

El contenido de las fuentes de informacion o datos suministrados por el solicitante del presente
dictamen pericial no es responsabilidad del perito avaluador. Lo anterior de conformidad con el articulo
Direccion: Calle 73 # 9 — 42 Oficina 503
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14 del Decreto 1420 de 1998, el cual reza:” Articulo 14°. Las entidades encargadas de adelantar los

avaldos objeto de este decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no serdn responsables de la
veracidad de la informacidon recibida del solicitante, con excepcion de la concordancia de la
reglamentacidn urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento
de la realizacion del avaluo. El avaluador deberd dejar consignadas las inconsistencias que observe; o
cuando las inconsistencias impidan la correcta realizacion del avalio, deberd informar por escrito de
tal situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias hdbiles siguientes al conocimiento de las
mismas”.

Asi mismo, conforme a lo sefialado en el articulo 19 del decreto 1420 de 1998, la vigencia del avalto es
de un afo contado desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidio la revision o
impugnacion. Por tal razon, los avaluos que pierdan esta vigencia deben realizarse nuevamente y no
se puede efectuar actualizaciones a través de indices o metodologias no establecidas por el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi.

A excepcion del objeto del Avalio por parte de la Transportadora de Gas Internacional S.A. ESP — TGl
S.A. ESP, se prohibe la publicacion de parte o la totalidad de este informe de valuacidn, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y dfiliaciones profesionales del valuador sin el
consentimiento escrito de Ingenieria Legal S.A.S., el informe se acoge al Articulo 226 del Cédigo General
del Proceso.

Las descripciones de hechos presentadas en este informe son correctas hasta donde el valuador alcanza
a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas que
se describen en este informe.

Jeasson Manuel Alfonso Zorro no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.
Los honorarios no dependen de aspectos del informe.
La valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

Jeasson Manuel Alfonso Zorro cumple los requisitos de acreditacion requeridos para la suscripcion de
este avaluo.

Jeasson Manuel Alfonso Zorro tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se
estdn valorando.

Jeasson Manuel Alfonso Zorro realizo una visita de inspeccion ocular para verificacion al bien inmueble
objeto de valuacion.

Jeasson Manuel Alfonso Zorro, asi como Ingenieria Legal S.A.S. manifestamos no tener interés alguno
en esta propiedad; asi como también manifestamos no haber sido propietarios parciales o totales de
la misma, ni estamos interesados directa o indirectamente en adquirirla en fecha futura.

Jeasson Manuel Alfonso Zorro e Ingenieria Legal S.A.S. manifestamos que no existe relacion directa o
indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacion que pudiera dar lugar a
un conflicto de intereses.
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Jeasson Manuel Alfonso Zorro e Ingenieria Legal S.A.S. manifestamos que este informe de valuacion es

confidencial para las partes, hacia quién estd dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito
especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta
ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

Atentamente,

RAA AVAL-1010167299
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Inneniern Catastral iy Geodesta

A

Peasson Mamuel Alfonuso Zoren

Con ¢ No. 1010167299 de Bogow D.C.

QUIEN CUMPLIO CON LAS CONDICIONES ACADEMICAS REQUERIDAS.
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Heginkra Abwerta de Avolusdores

Corporacidén Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA
MIT: 90079661 4-2

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

El sefior(a) JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO, identificadola) con la Cédula de ciudadania Mo. 1010167299,
58 ancuentra inscrito(a) en el Registro Ablarto de Avaluadoras, desde al 09 de Octubra da 2017 v sa la ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-1010167.299.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior{a) JEASSON MAMUEL ALFONSO ZORRO =za
encuantra Activo v sa ancuantra inscrito en las siguientas catagorias y alcances:

Categoria 1 Inmueblas Urbanos

Alcance Fecha Regimen
+ Casas, apartamentos, adificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y - 09 Oct 2017 Régiman
bodegas sitwados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
axpansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmueblas Rurales

Alcance Fecha Regimen
+ Tarrenos rurales con o sin construccionas, como viviendas, edificios, 09 Oct 2017 Régiman
establos, galpones, carcas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacidn Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropacuario y
demés infraestructura de explotacion situados totalmente  en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Maturales y Suelos de Proteccian

Alcance Fecha Regimen
+ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 09 Oct 2017 Réagimen
incluidos en la estructura ecoldgica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Codigo de recursos Maturales Rencovables vy
dafios ambientales.

Categoria & Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
+ Incluye cenfros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 09 Oct 2017 Réagimen
avance de obraz. Incluye todos los inmuebles que no 2o clasifiguan Académico

dentro de los numerales antericras.
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Categoria 13 Intangibles Espaciales

Alcance Fecha Regimen
* Dafio emergante, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos 09 Oct 2017 Régiman
herenciales y litigiosos vy demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensatorios y cualguier otro derecho no contemplado en las clases
anterioras.

Régimen Académico Art & Literal A numeral (1) de la Ley 1673 da 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, CUNDINAMARCA
Direccitn: CALLE 95 NO 71 - 45

Teléfono: +57 3104795665

Correo Electrénico: ing.manuel.zorro@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniaro Catastral y Geodesta - La Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senonfa) JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No.
1010167299,

EKla) senora) JEASSON MANUEL ALFONSO ZORRO =& encuentra al dia con &l pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - AMA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de OR, y puede
escanearlo con un dispositive mavil u ofro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo (R que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIM directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualguier inconsistencia entre la informacion aca
contenida vy la que reporte la verificacidn con el cidigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadoras - ANA.

PIN DE VALIDACION

b4490ad4

El presente certificado se axpide en la Repdblica de Colombia de conformidad con la informacion gue reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los veintiocho (28) dias dal mes de Abril del 2021 y tiene vigancia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha da expadician.
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RAA 4L

Firma:
Alaxandra Suarez
Representanta Legal
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