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CONSTANCIA ALICIA PINEROS VARGAS
JUEZ 38 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E.S.D.

PROCESO: VERBAL DECLARATIVO ESPECIAL DE EXPROPIACION
RADICADO: 11001310301120202200316-00

DEMANDANTE: AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI
DEMANDADO: SIGIFREDO GARCES AGUDELO

ASUNTO: Incidente de Regulacion de Honorarios.

RAFAEL ANGEL BALLESTAS GARCIA, mayor de edad, domiciliado en Monteria, Aguachica, y
Bucaramanga, identificado con cedula de ciudadania N°10.771.971 de Monteria, con T.P. N° 147.531
del C.S de la J., en calidad de representante legal de HBG Asesorias Juridicas y Técnicas

S.A.S. muy respetuosamente envio contestacion de demanda del 5 de febrero de 2020 anexo a
incidente de regulacion de honorarios que ya reposa en el expediente.

Confirmar recibido del presente correo

RAFAEL BALLESTAS GARCIA
Representante Legal
HBG Asesorias Juridicas y Técnicas S.A.S.

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAMKAGE3Y TAyNmUXLTA2ZjItNDIzNy05Y Tc1LTFIOGM1ZjUzZTVIYgBGAAAAAAA7gulaOB5KTauZGtoxzEXO. .. 11
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JUEZ CIVIL DEL CIRCUITO DE LORICA

E.S.D.

PROCESO: VERBAL DECLARATIVO ESPECIAL DE EXPROPIACION
RADICADO: 2019-00268-00

DEMANDANTE: AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA
DEMANDADO: SIGIFREDO GARCES AGUDELO

RAFAEL ANGEL BALLESTAS GARCIA mayor de edad, domiciliado en Monteria,
Aguachica, y Bucaramanga, identificado con cedula de ciudadania N°10.771.971 de
Monteria, con T.P. N° 147.531 del C.S de I3 J., en calidad de representante legal de
HBG Asesorias Juridicas y Técnicas S.A.S. firma apoderada de SIGIFREDO
GARCES AGUDELO, mayor de edad, identificado con C.C. N°3.315.349 de Medeliin,
con domicilio en el municipio de San Antero-Cordoba, propietario del inmueble, ubicado
en el corregimiento El Porvenir, jurisdiccion del municipio de San Antero, distinguido con
la Cedula Catastral N°23672000200000011 0034000000000, matricula Inmobiliaria
N°146-9568 de la Oficina de Registro de Instrumento Pablicos de Lorica, obrando como
apoderado del propietario arriba relacionado, segln poder debidamente otorgado, por
medio del presente escrito procedo a contestar dentro del término de ley establecido, la
demanda formulada ante usted por la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA
con el fin de Expropiar el predio de propiedad de mi poderdante, por motivos de utilidad
publica e interés social, cabe anotar que a mi poderdante le fue entregado el aviso sin

las debidas copias completas de todo el libelo demandatorio, por lo que prog .8, m t
las copias del traslado de la demanda el dia 31 de ﬁngmgmlp;s pgkglﬁ]t&&!sm -
conforme al término establecido en el articulo 9 1det-C* P.7 orica - Cérdoba

FRENTE ALOSHECHOS ~REZCICIDO ¥

T 2.0
PRIMERO: Es cierto. mma‘_gg_— de 1D — 02 YinfioR

se recioe el presente gsente

_ SEGUNDO: Es cierto. folios. presentado po

TERCERQO: Es cierto. 3 mw
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podra haber expropiacién mediante sentencia judicial e indemnizacion previa. Esta se
fijara consulfando los intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que
determine el legislador, dicha expropiacién podré adelantarse por via administrativa,
Sujeta a posterior accién contenciosa-administrativa, incluso respecto del precio”, El
articulo 58 IBIDEM, es una norma garantista no solo de los intereses del estado sino que
salvaguarda los intereses de los particulares en cuanto al derecho a la propiedad privada
y tal garantia se resume en el resarcimiento del dafio mediante el pago de una
iIndemnizacién justa, en este caso siendo un proyecto de utilidad puablica e interés social
y que el predio de mi poderdante es requerido para la ejecucion del mismo se le
transgredieron sus derechos en el proceso administrativo de gestion predial, por haber
incurrido en errores de fondo y forma, que alteraron el valor real del inmueble, el cual
mencionare y allegare las pruebas en la presente contestacion de demanda, resultando
que el valor ofertado por la franja de terreno requerida no es acorde con la realidad
comercial del inmueble.

QUINTO: Si es cierto.

SEXTO: Es parcialmente cierto. Si bien es cierto. al descontarse el area requerida del
area total del predio resulta un area sobrante de 29 hectireas 1.836,87 m?, los linderos
y medidas especificas deben corroborarse para ello se hace necesario que su despacho
realice nombramiento de un perito con el fin que realice el levantamiento topografico
especifico para la determinacion de los mismos.

SEPTIMO: Es parcialmente cierto. Tal y como lo manifiesta la parte demandante, la
oferta formal de compra notificada a mi poderdante, tiene un sin numero de
inconsistencias de forma y fondo, tales como faltantes en especies y cultivos, ya que las
cantidades de arboles en los inventarios aportados no corresponde a los que se
encuentran en el area requerida para el proyecto, por este motivo una vez mi poderdante
le fue notificada la oferta formal de compra, mediante oficio del 19 de febrero de 2018
manifesté su inconformidad, documento que fue complementado mediante |a
comunicacion del primero de abril y 10 de julio de 2019 mediante las cuales se
manifestaron las inconsistencias en el informe de avalio RM-N-030 CAB-7-2-003 de

fecha 18 de julio de 2018, solicitudes de las que no se obtuvo respuesta alguna sino que
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA ~ANI- procedio de manera arbitraria

a proferir resolucion de expropiacion mediante acto administrativo N°793 del 31 de mayo
de 2019, notificada 21 de agosto de 2019, pese a los errores de fondo que alteraban el

valor real comercial del metro cuadrado de terreno de! inmueble, generando perjuicios
economicos a mi poderdante.

Conforme a los métodos valuatorios establecidos en la Resolucion N°620 de 2.008 del
IGAC y Decreto 1420 de 1.998, |a Lonja ASOLONJAS utilizé el método comparativo de
mercado, para determinar el valor del metro cuadrado del terreno del inmueble. El cual
la norma lo define de la siguiente manera: "ARTICULO 10. METODO DE
COMPARACION O DE MERCADO. Es Ia tecnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes. de

bienes semejantes Yy _comparables al del objeto de avaliio. Tales ofertas o
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transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e Interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.”

Se observa en el avaltio del 18 de julio de 2018, que sirvio de base para la oferta formal
de compra presenta un analisis de mercado de terrenos con unas areas muy superiores
a la del predio en estudio, la normatividad vigente establece que si se realiza el método
de mercado las muestras deben ser comprables en sus caracteristicas una vez
analizadas las cuatro muestras tomadas se evidencia que no se cumple lo descrito en el
punto 10.2. del avaltio en el cual dice " La totalidad de los datos de mercado inmobiliario
encontrados los cuales fueron procesados y analizados cuentan con condiciones y
caracteristicas similares y homogéneas al predio objeto de avallio en cuanto a
pendientes, uso actual y normativo, ubicacién y demés caracteristicas”, lo cual no se
cumple frente a la caracteristica de area y ubicacion.

Existen tres muestras que fueron tomadas como base para la determinacion del valor
del terreno, con las siguientes areas:

N° | AREA HA l UBICACION | OBSERVACIONES
1| 08 LORICA -~ SAN | Esta oferta no es comparable, por el area.
| ANTERO
|
2 53 | SAN  PELAYO - | Esta oferta no es comparable, por el area y
LORICA (Antes de | ubicacién.
| Lorica) |
3 238 SAN PELAYO - | Esta oferta no es comparable, por el area,
LORICA (Antes de | por su ubicacion, caracteristicas del terreno.
Lorica)

El resultado del valor comercial para el metro cuadrado de lote de terreno no es aplicable
al predio valorado, teniendo en cuenta lo detallado en el cuadro anterior en relacion con
el muestreo de mercado las ofertas no son comparables, la nimero dos y tres, en cuanto
a las caracteristicas del terreno en donde se encuentran los predios de las ofertas no
son semejantes, pues su ubicacion corresponde a una zona de alta inundacién, en
relacion al inmueble objeto de esta demanda no presenta esta caracteristica.

El lote de terreno objeto de adquisicion tiene un area total de 29 hectareas 2.100 m?,
frente a las muestras presentes en el avaliio corresponden a un area de 98, 57 (conforme
a la verificacion realizada son 57 ha no 93) y 238 hectareas, en venta, las cuales no
son comparables con un predio cuya area total es 29 hectareas 2 100 m? de las cuales

el area que se pretende adquirir es de 263,33 m?, en otras palabras. el area objeto de
venta son 263,33 m?
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El inmueble de propiedad de mi poderdante cuenta con una ubicacion estratégica, sobre
la carretera troncal genera diferentes bondades y beneficios comerciales al predio que
potencializan su valor comercial, pues se encuentra ubicado a solo 4.7 kms del perimetro
urbano del municipio de San Antero y a 300 metros por la parte Noreste del perimetro
urbano del corregimiento El Porvenir y a 3.2 km del municipio de Covenas.

Como se evidencia en los numerales 4.7 y 4.8 el predio por encontrarse cerca de los
perimetros urbanos del municipio de San Antero y Covenas, cuenta con los servicios
comunales cercanos como salud, educativos, policia, religiosos, administrativos y
transporte pablico formal nacional e intermunicipal como servicio pablico informal.

Conforme a lo anterior las muestras tomadas no retinen los requisitos de homogeneidad
que la norma exige, es decir, predios semejantes. comparables, caracteristicas que no
reunen las ofertas de mercado sefialadas en el avaluo, pues si bien es cierto se trata de
bienes rurales, es imprescindible que dicha similitud coincida en el area y ubicacién
factores fundamentales que incide en la determinacion del valor del metro cuadrado de
un inmueble, lo que evidencia un error grave en el procedimiento de valoracién en el
avalio comercial N°RM-N-030_CAB-7-2-003, que no permite reflejar el verdadero y justo
valor comercial del area requerida que debe ser subsanado dentro de este proceso
judicial, para que se le restituyan los derechos a mi poderdante que fueron violados
dentro de la actuacién administrativa realizada por la parte demandante, teniendo en
cuenta las particularidades del inmueble.

Esto nos lleva a demostrar un grave error en el procedimiento de valoracién que no
permite reflejar el verdadero y justo valor comercial del area requerida.

OCTAVO: Es cierto.

NOVENO: Es parcialmente cierto. A mi poderdante le fue notificada la oferta formal de
compra, mediante oficio del 19 de febrero de 2018 manifestd su inconformidad.
documento que fue complementado mediante Ia comunicacion del primero de abril y 10
de julio de 2019 mediante las cuales se manifestaron las inconsistencias en el informe
de avallio RM-N-030_CAB-7-2-003 de fecha 18 de julio de 2018, solicitudes de las que
no se obtuvo respuesta alguna sino que la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA -ANI- procedié de manera arbitraria a proferir resoluciéon de
expropiacion mediante acto administrativo N°793 del 31 de mayo de 2019, notificada 21
de agosto de 2019, pese a los errores de fondo que alteraban el valor real comercial del
metro cuadrado de terreno del inmueble, generando perjuicios econdmicos a mi
poderdante, violando de esta manera la normatividad vigente sobre la materia y el
Contrato de Concesién APP 016 de 2015. Por otro lado en cuanto a la hipoteca inscrita
en la anotacién 5 del folio de Matricula Inmobiliaria 146-9568 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Lorica, dicha deuda fue cancelada en su totalidad razon por

la cual solicito se oficie a dicha entidad bancaria para que certifique el pago de dicha
obligacién.
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DECIMO: Es parcialmente cierto. Es de resaltar que la imposibilidad de enajenar el
predio objeto de expropiacion por via voluntaria, se debe exclusivamente a Ia parte
demandante. Teniendo en cuenta el sin nimero de yerros cometidos en el proceso
administrativo y no subsanarios en su totalidad. Mi poderdante y la sociedad que
represento en calidad de apoderado del demandado, siempre manifestamos por escrito,
por via telefonica y verbalmente a los funcionarios de la Concesién RUTA AL MAR
S.A.S., la voluntad de enajenar la franja de terreno requerida de manera voluntaria,
prueba de ello es el oficio de requerimiento del 20 de noviembre de 2019 que realiz6 la
firma HBG Asesorias Juridicas y Técnicas a la concesion RUTA AL MAR S.A.S. que a
la fecha no se ha obtenido respuesta.

DECIMO PRIMERO: Es parciaimente cierto. La AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA, a través de los funcionarios de RUTA AL MAR S.A.S. procedid a
dirigirse a la finca donde vive mi poderdante, que es una persona enferma de la tercera
edad de 83 afos y de manera engaiiosa procedieron a realizar la notificacion personal
de la Resoluciéon de Expropiacion del 31 de mayo de 2019, sin explicarle lo que firmaba
y sin entregar la documentacién pertinente que le permitiera ejercer su derecho a la
defensa.

Ajenos a esta situacion en que la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, ya
tenia resuelto la expropiacion del drea de terreno de propiedad de mi poderdante
vuinerando de ante mano sus derechos, la empresa que represento envio las
comunicaciones del 2 de abril de 2019, por medio de la cual se dio alcance a Ia
contestacion de la oferta de compra, en la cual se realizaron observaciones al avaliio a
la que el Concesionario respondié con el oficio 48-147T-20190429001743, en el que se
indica que se remite a la Lonja encargada de efectuar el avalulo, con fecha del 10 de julio
de 2019 se entrega la carta catastral de las ofertas de predios aledafnos
georeferenciadas, a lo que el Concesionario responde con el oficio 48-147S-
20190723000158 recibido el 27 de julio de 2019, que procede a remitir a la Lonja para
el correspondiente estudio, el 20 de noviembre de 2019 mediante oficio realizamos un
requerimiento al Concesionario para la notificacién del alcance a la oferta de compra y
se nos indicara el estado de la gestion predial, comunicacion que a la fecha no se ha
obtenido respuesta alguna, todo este obrar engafioso y de mala fe de la AGENCIA
NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, debe ser resarcido dentro de esta actuacion
judicial, motivo por el cual dentro de este proceso se deben salvaguardar los derechos
vulnerados al demandado, para otorgarle la indemnizacién justa y legal a que tiene
derecho el sefior SIGIFREDO GARCES, pues le ha acareado gastos adicionales, como
el pago del avalio que se anexa en este memorial, que no hubiera tenido si se le hubiera
ofrecido el precio real y justo de la franja de terreno requerida.

FRENTE A LAS PRETENCIONES ESPECIALES

No me opongo al desarrollo de la infraestructura vial de la region y del pais, pero si a las
pretensiones especial de la parte demandante, en los siguientes términos:
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PRIMERA: La inscripcion de la demanda ante la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, debe recaer no en la totalidad del inmueble, si no en la franja requerida y
utilizada por el demandante para la construccion de la via, teniendo en cuenta que esta
franja de terreno fue la declarada de utilidad publica, el area de terreno restante esta
revestida del derecho a la propiedad privada consagrado en la constitucién politica
y normas concordantes. Por lo anterior solicito sefior juez que se realice por este
despacho la aclaracién mediante un oficio dirigido a la Oficina de registro de instrumentos
publicos de Cereté, en donde se le aclare y especifique al registrador, que la inscripcion
de la demanda debe realizarse solo del area declarada de utilidad publica objeto de
demanda. Teniendo en cuenta que la medida cautelar en la totalidad del predio, traeria
perjuicios a mi poderdante, en cuanto a la limitacion de negocios de tipo civil, que esta
limitado a realizarlos.

SEGUNDA: No me opongo, sin embargo se deben verificar los valores que le
corresponde a mi poderdante, por concepto del valor del terreno.

FRENTE A LAS PRETENSIONES

Me opongo a las pretensiones de la parte demandante hasta tanto no se cumplan los
presupuestos contemplados la Ley 9 de 1989, la Ley 388 de 1997, el Decreto 1420 de

1998, la Resolucién 620 de 2008 expedida por el IGAC, la Ley 1682 de 2013, Ia Ley
1420 de 2014, el C.G. del P., y normas concordantes:

PRIMERA: Me opongo a esta pretension, hasta tanto se decrete y pague el precio justo
por el valor de la franja de terreno requerida junto con las iIndemnizaciones por los
perjuicios causados a mi poderdante y se verifique por perito auxiliar de la justicia, con

el fin de que con estacion de topografia submetrica verifique el area de terreno realmente
afectada en el predio.

SEGUNDO: Me opongo a esta pretensién teniendo en cuenta que la AGENCIA
NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA no anexa plano con coordenadas en el que se
establezca linderos y las medidas especificas de los linderos del area sobrante, por lo
cual su despacho debe nombrar perito con el fin de establecer linderos y medidas del
area sobrante con su respectivas coordenadas.

TERCERO: Me opongo a esta pretensién, hasta tanto se decrete y pague el precio justo

por el valor de la franja de terreno requerida junto con las indemnizaciones por los
perjuicios causados a mi poderdante.

CUARTO: Me opongo a esta pretensién y solicito sea condenada la AGENCIA
NACIONAL DE INFRAESTRUCTUARA. al pago de costas, agencias en derecho, e
Indemnizaciones a que haya lugar.

QUINTO: Me opongo a esta pretensién, en el sentido que se debe decretar el

levantamiento del gravamen de hipoteca que afecta al inmueble, teniendo en cuenta que
el demandado no tiene deudas con el Banco Agrario de Colombia.
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PETICIONES DE LA PARTE DEMANDADA

PRIMERA: Solicito sefior Juez, que antes de realizar la entrega del inmueble se nombre
un perito auxiliar de la justicia, con el fin de que con estacién de topografia submetrica
verifique el area de terreno realmente afectada en el predio donde el delegado por la parte
demandante construyo la via.

SEGUNDA: Solicito sefior Juez, que antes de realizar la entrega del inmueble se nombre
un perito auxiliar de la justicia, con el fin de que con estacion de topografia submetrica
determine el area sobrante especificando linderos y medidas de cada lindero con sus

respectivas coordenadas anexando plano fisico y digital en archivo shape file.

TERCERA: Solicito se sirva requerir al BANCO AGRARIO DE COLOMBIA, con sede en
el municipio de San Antero con el fin que manifieste si el demandado adeuda el crédito
que sirvié de respaldo de la hipoteca registrada en la anotacién 5 del Certificado de
Tradicion N°146-9568.

CUARTA: Asi mismo solicito a su despacho acoger el valor del avallio anexo a esta
contestacion como el precio por el valor comercial del inmueble por encontrarse ajustado
a derecho en cumplimiento de las normas técnicas que requiere y sea condenada la parte
demandante al pago de esta suma de dinero a favor de mi poderdante.

QUINTA: Solicito a su despacho condenar al demandante al pago de la suma de DOS
MILLONES DE PESOS a titulo de indemnizacion por el valor del avallio que cancelé mi
poderdante, el cual se anexa a este memorial.

SEXTA: Solicito se nombre perito auxiliar de Ia justicia con el fin que calcule la retencién
en la fuente que debe cancelar mi poderdante por los dineros que reciba a titulo de
indemnizacién por haber sido sometido al proceso de expropiacion, teniendo en cuenta
que ha sido sometido a este proceso judicial, cuando debieron sanearse las falencias del
avaluo en el proceso administrativo de enajenacion voluntaria, negandosele la posibilidad
de quedar exento del pago de Retencidn en la Fuente de conformidad con lo dispuesto en
el paragrafo 2 del Articulo 67 de Ia Ley 388 de 1997, que reza: “El ingreso obtenido por la
enajenacion de inmuebles a los cuales se refiere el presente capitulo no constituye, para
fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando la negociacion se
realice por la via de la enajenacién voluntaria”

SEPTIMA: Solicito sea condenada la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA al
pago de DIEZ MILLONES DE PESOS, por los dafios morales generados a mi poderdante,
por la mala fe, por sus actuaciones temerarias, por el abuso de su posicion dominante,
como lo demuestra el archivo documental que se aporta en esta contestacion.

OCTAVA: Su sefioria solicito, se ordene a la parte demandante consignar el saldo o
excedente de la indemnizacion total a que se condene, dentro de los 20 dias siguientes a

la ejecutoria de la sentencia, de acuerdo a Io consagrado en el numeral 8 del articulo 399
del C.G. del P.

NOVENA: Como consecuencia de la verificacion del area afectada al predio, solicito
senor Juez se nombren dos peritos, uno auxiliar de Ia justicia y el otro perito del Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi IGAC, para que realice el avalto correspondiente de acuerdo

a la normatividad legal vigente y tase las indemnizaciones a que haya lugar a favor de mi
poderdante.

DECIMA: Solicito respetuosamente a su despacho condenar en costas y en agencias en
derecho a la parte demandante.
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8. Contrato de prestacidn de servicios celebrado entre mi poderdante SIGIFREDO
GARCES AGUDELO y el perito avaluador Néstor Quintana.

9. Certificado de uso de suelo del 29 de enero de 2020.

INSPECCION JUDICIAL - PERICIAL

Sirvase sefior Juez decretar inspeccion judicial y ocular en el predio objeto de demanda,
consistente en demarcar con estacas Ia franja de terreno requerida objeto de
expropiacion, nombrando perito con estacion topografica submetrica de alta precisién,
debidamente calibrada, para verificar el &rea de terreno requerida y area sobrante.

ANEXOS

1. Poder para actuar.
2. Los relacionados en el acapite de pruebas.

NOTIFICACIONES

El suscrito en la Carrera 12 No. 39-41 Local 1, Monteria-Cérdoba, Cel. 3043936905, Se
reciben comunicaciones en el siguiente correo electrénico:;
asesoriasjuridicastecnicas@hotmail.com

Atentax

\

RAFAEL BALLESTAYGARCIA
'C. N°10.771.971 N
T.P.N°147.531del C.S.dela J.
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AVALUO COMERCIAL
NSQ2535-300120

INFORME DE AVALUO COMERCIAL

Valor a pagar por una franja de terreno perteneciente a un predio
rural de mayor extension denominado “Mandalay”, ubicado en el
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Ing. Civil Néstor Enrique Sanchez Quintana
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1.13.2 VALIDEZ DEL AVALUO
50 de enero de 2021.

2 INFORMACION CATASTRAL

Direccién:  Predic “Mandgiay”, municipic de San Antero.
Cddigo Predial:  23672-00-02-0011-0034-000,
Area del predio: 29 Ha, 2100 m2.

Nro Matricula: 146-9568

| impreso e 16 de Eners de 2018 & las 024826 pm
" "ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE

HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
Na tiene validez sin 'a fima de! registrador en Iz dbima paging

| CIRCULO REGISTRAL: 146 LORICA DEPTO: CORDOBA  MUNICIPIO: SAN ANTERO  VEREDA: EL FORVENIR
EEEHA APERTURA, 11/12/198¢  RADICACICON 1517 CON: ESCRITURA DE 21071084 i

COD CATASTRAL 36T 200020000001 04000000000
ESTADO DEL Fouio: ACTIVO COD CATASTRAL ANT 23672000200110034000

==n=ﬂn===ﬂHﬂ:ﬂ:::ﬂﬁ#ﬁﬂt::ﬂ:#!ﬁ:ﬁﬂ:#:::ﬁ
DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS:

-O5 LINDEROS Y CABIOA DE ESTE INMUEBLE ESTAN CONTENIDO EN LA ESCRITURA NO. 2140 DE FECHA 02-10-84 NOTARIA

PRIMERA DE MONTERIA . AREA DE 23 HTS 5.068 5 M2 CABIDA ES DE 28 HECTAREAS 2 100 METROS CUADRADOS CORREGIDA
SEGUN RESOLUCION NO. 032 DE FECHA 54-08-97 DE LA OFICINA DE REGISTRO.

#HﬂtﬁEﬁﬂﬂﬂﬂﬁﬂﬁﬂﬂﬂﬁﬂ::ﬂ:#EE##EEﬁﬁﬂHﬁIﬂ#ﬁﬁﬂﬁﬁﬁﬂ:ﬁﬁﬂﬂﬂﬂEﬁ#ﬂﬁﬂﬁﬂ:ﬂﬂH:ﬂ:ﬁﬁﬂE:ﬁ

Certificado de libertad y tradicidn con No. de matricula 146-9568.

3 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

a) Ficha Predial CAB-7-2-003.
b) Ficha Plano Uso Suelo avaliio Cab-7-2-003

c) Escritura Publica No. 321 del 04 de marzo de 1999 de la Notaria 26 de
Medellin.

d) Certificado de Libertad y tradicién No. 146-9568 de la Oficina de Instrumentos
. Publicos de Lorica.

T R o’

| 4 iINFORMACION JURIDICA
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nivei del mar, posee un suelo guebrado y una economia mixia Cuya principal fuente de
Ingresos la constituyen la agricultura vy la ganaderia, la pesca y el turismo.

: _ Avalios Urbanos, Rurales, Especiales,

LOMNUA UE PROPILDAD  Maquinaria Y Equipos, Activos

RAIZ DE SUCRE Operacionales, Intangibles, Servidumbres,
Dano Emergente y Lucro Cesante.

Posee una amplia zona estuarina, Ia cual es una de las mas importantes del pais y de
Latinoamérica ya que es algunos de los pocos lugares en los que crecen 5 tipos de
manglar diferentes (Avicennia germinans, Conocarpus erecta, Laguncuiaria racemosa,
Pelliciera rhizophorae, Rhizophora mangle), esta zona estatuarina es el habitat de
muchas especies, lo cual también lo hace un municipio rico en flora y fauna.

El Municipio de San Antero esta en la parte norte del departamento de Cordoba, a orillas
del Mar Caribe, en la desembocadura del Rio Sind.

Fue fundado ei 3 de enero de 1647 (373 afios)

Su territorio es ondulado, variando desde los 5 msnim en la zona de playas hasta ios 55
msnm, su temperatura promedio es de 33 °C.

En la Bahia de Cispata se encuentran playas de Arena Blanca, asi como bosques de
mangiar con gran diversidad de flora y de fauna.

Una caracteristica que hace especial a San Antero. es ser el (inico municipio de Colombia
con delfines costeros, encontrandose dos especies: el Delfin rosado, el mismo gque se
halla en el Rio Amazonas y el Delfin gris. También se encuentra una especie de hicoteas
solo vistas en este municipio (las tortugas albinas).45

La economia de San Antero esta basada en la Agricultura, la Ganaderia v la Piscicultura.

5.1 GEOGRAFIA

Esta localizado en la regién del bajo Sind, en Ia parie Norte del departamento. El
Municipio se encuentra localizado en la regi6n del bajo Sinu v pegado a la costa del Mar
Caribe. Es una zona célida y de tierras fértiles para la agricultura. La principal
caracteristica del territorio de San Antero es que es bastante irregular, debido a su

topografia quebrada y ondulada especialmente en el casco urbano, que va desde los 25
hasta los 55 metros aproximadamente. La zona costera, mangiarica y de playas se
encuentra a muy poca altura sobre el nivel de! mar, siendo el promedio igual a 5 metros.
| as caracteristicas del territorioc son excepcionales comparado con otros municipios, por

Su ubicacion geografica y la belleza de sus playas y manglares que hacen parte de su
area circundante.

5.2 LIMITES DEL MUNICIPIO

Carrera 21 No: 32A — 55 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre
Tel: 2855487~ Cel: 3072332626 Email- hestorsanchez35@msn.com
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.
| via gue conduce a Cispatad y Playa Blanca, que se encuenira pavimentada en su totalidad
y en buen estado.
6 DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
6.1 DELIMITACION DEL SECTOR
Ei predio “Mandaiay” se locaiiza en el area rurai dei municipio de San Antero, el cuai esia
delimitado de la siguiente manera: " - . R
j Linderos % ) __Descripcion ot 44
I Norte: _!_ Con carretera que de San Antero conduce al municipio de Covenas. 2
___Oriente: i _Con el municipio de Covenas.
sur- l Con zona rural del municipio. ;
Occidente: | Con carmretera que de San Antero conduce ai municipio de Covenas.
| - " PR o ;' .*‘u,. o ‘. J"Fvﬂ‘ T #.u#._,“ P o b
; .‘F* e iy ; -
- VIA-SAN ANTERO - .
COVENAS 4 9

= e
e 'll‘!‘l ’ .

I e e L
s PRI g oy g, L P T S v RE il s 1 Lir o S
[, e Tl s = F S’ Py e 2=l - H i

Delimitacion del Sector.

6.2 ACTIVIDAD PREDOMINANTE

Las principales actividades econdmicas son Ia ganaderia de manera minifundista, de
modo que una parte de los habitantes obtiene sus ingresos del jornaleo agricola, otra
fraccion se encuentra dedicada a actividades de PESCa ariesanal, un menor porcentaie lo

Carrera 21 No: 32A — 55 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre
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mantiene ias especificaciones actuales y fuluras de via de cardcter Nacional dictadas por
INVIAS para el caso de vias de caracter portuario.

Via Vehicuiar Rurai Municipai {V 2). Corresponde esia denominacion ai sistema viai que
hace parte de la trama vial que conecta a los diferentes Corregimientos, Veredas, Sectores
y Comunidades que conforman al municipio de acuerdo con la divisién politica del
Municipio, realizada por el plan para su mejor reglamentacion de manejo. Se trata de
caminos en material afirmado, cuyas especificaciones estaran dadas por la Secretaria de
Obras Publicas Municipales de San Antero. En este punto se clasifican las vias de acceso
a las cabeceras corregimentales v a las veredas gue conforman Is zona rural de San
Antero.

Via Vehicular Rural Local (V 3). Corresponde esta denominacién al sistema vial que hace
parte de la trama vial que conecta a los diferentes sectores intemos de la Zona
Recreacional con la red vial Municipal, de forma que se garantice un movimiento ordenado
y planificado de la poblacion flotante y nativa de dichas areas. Se trata de caminos en
material afirmado, cuvas especificaciones estaran dadas por la Secretaria de Obras
Publicas Municipales de San Antero. En este punto se clasifican las vias de acceso desde
el Corregimiento El Porvenir, la vereda de la Parrilla y el Corregimiento Bijaito a las zonas
de las Playas del Porvenir, Grau, Punta Bolivar, Calao y Punta Bello. Estas vias estaran
compiementadas de amobiamiento v sefalizacion adecuados, asi como con la presencia
regular de zonas verdes v parques como complemento de su uso eminentemente turistico

Distancia total desde la capital del departamento de Cérdoba - Monteria: 83,1 Kms.

it
pa-
| 125)
Sanﬁa?a
ae 1olu
San Antero, Corozal
o o Magangué Mompos
Sincelejo ot iy
\J , Guamal
740 5 .
| & &"J C’E?F‘fﬁ' ! i
= (14 Hué;.rf_! - !
’ %&Ef‘é;;h;ﬁﬂ Monteria san Marcos
B ST g ne Ll ana o
B i ik Datos del maps ©2020 l
l 1 42 min (83,1 km) por Cereté-Lorica |
COMGLLEGAR |

Distancia desde la capital del Departamento.

6.7 SERVICIOS COMUNALES

El Corregimiente posee el siguiente squinamiento: Colegic de Bachillerato, Escuela de
Primaria, Plaza Publica, Polideportivo, Iglesia, Cementerio, Puesto de Saiud,
adicionalmente a esto, tiene un marcado comercio en la zona que colinda con la via

regional Lorica — Covefas, donde predomina I3 presencia de restaurantes, estaciones de

servicio, supemmercados, fiendas v estaderns.

Carrera 21 No: 32A — 55 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre
lel: 2855481- Cel: 3012332626 Email- nestorsanchez35 @msn.com

13



CERTIFICADO |
AVALUADORES |

NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

Ingeniero Civil - Esp. Administracion Financiera - Esp. en Valoraciones

A

Aﬁllﬂdﬂ i ! Avaluos Urbanos, Rurales, Especiales,

LONJA DE PRO *;’__‘ Al Maquinaria Yy Equipos, Activos
I All D k- S UCRE Operacionales, Intangibles, Servidumbres,
Darno Emergente y Lucro Cesante.

Zona Forestal Protector - Productor. (Z.F.P.P). Tierras en lomerios fuertemente
onduladas, suelos de fertilidad media a baja, moderadamente bien drenados a bien
drenados, erosion ligera a severa seciorizada.

Esta zona comprende en San Antero la mayor parte de su territorio, ubicado entre los
limites con Covenas, Purisima y Lorica y el eje vial de la carretera regional Lorica —
Covenas, la cual presenta problemas severos de erosion en algunos puntos Yy una
deforestacion generalizada, como resultado de intentos de aprovechamientos en
actividades ganaderas que no son las mas aptas por sus caracteristicas de suelos

vulnerables. Comprende un total de 7.590,868 Has, las cuales equivalen un 36.42% del
total del territorio municipal.

Uso principal: rorestal protector — productor; pianiaciones de arboles
hativos, infroducidos v exoticos, para distintos usos madera, lefia y sub productos del
bosgue, proteccion de ios suelos y olros recursos naturales renovables.

Uso Compatible: Asociado Silvo pastoril; Asociado Agroforestal, ecoturismo e
infraestructura asociada...

Uso Condicionado; Turismo convencional, Recreacion.

Uso Prohibido: Todos ios demas

Ci Predio “Mandalay” se ubica en el area rural y no hace parte de las zonas Proyectadas

como de expansion, razén por la cual para efectos del presente estudio se toma como
referencia la norma decretada por los planos Oficiales del PBOT.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE _ |

8.1 CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO.

8.1.1 UBICACION:

El predio objeto de avallio se iocaliza en el area rural del municipio de San Antero y
contiene las siguientes coordenadas geograficas:

Norte: 9°23'54.65" y Oeste 75°43'0.37"

8.1.2 FORMA DE LLEGAR AL PREDIO:

Partiendo del Municipio de San Antero en direccion hacia el municipio de Covefias en un
recorrido aproximado de 5,1 km, giramos sobre la manga que se encuentra sobre la ma raen
derecha en recorrido aproximado de 600 metros encontramos el predio “CAB-7-2-003".

Carrera 21 No: 32A — 55 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre
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LINDEROS DEL AREA REQUERIDA (CAB-7-2-003)

| LINDEROS DESCRIPCION | LONGITUD |
Norte: Con Sigifredo Garcés Agudelo P6 - P1 31,99 ml
Sur: En Punta con Sigifredo Garcés Agudeio P3 0,00 mi
Oriente: | Con Sigifredo Garcés Agudeio P1 - F3 32,26 mi
Occidente: Con Inversiones ABRIL G.E HIJOS S.CAP?2 - P8 16,98 mi

Fuente: Ficha técnica predial CAB-7-2-003.

8.1.5 TOPOGRAFIA Y RELIEVE
El predio observa una topografia en relieve ligeramente plano.

8.1.6 FORMA GEOMETRICA
El predio presenta una forma geométrica irregular.

8.1.7 UNIDAD FISIOGRAFICA
El area requerida cuenta con la siguiente unidad Fisiografica:

Norma: Forestal protector — productor.
Uso Actual: Agropecuario

Topografia: 0-7% Plana

8.1.8 CONDICION AGROLOGICA

CLASE i

8.1.9 AREAS CONSTRUIDAS:

Dentro del area requerida no existe nhingun tipo de construccién que sea obieto para esta
valoracion.

3.1.10 MEJORAS, CULTWOS Y ESPECIES

En la visita de inspeccion a! predio se encontraron las siguientes especies de arboles
maderables y frutales:

\ _ARBOL | DIAMETRO | CANTIDAD | _UND |
\Palma de Vino g 0,21m-0,40m R [ o LND
| ‘Palr::_'x_a de Vino 0,61m-0,80m | 2 __UND
UND

SMViamon G,41 m —fﬂ,ﬁﬂ i

. i% ' 1
& Vara de humo .23 m-0,40m _ LUND
E Higo | 0,80 m- 1,00m ; i | UND

Metarston | 91m ogom ] 3 __ ot

|Pasto Angleton ' 165,3 " UND
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Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, seglin ei cuai ei vaior de un inmuebie suscepiibie de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales vy
fisicas, al economicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacidn de intensidades que permita
obtener la mayor rentabilidad, segtin las condiciones de mercado.

10 COMPENDIO DE CONSIDERACIONES Y DETERMINANTES

l.a Franja objeto de avallioc se ubica en el drea rural del Municipio de San Antero,
departamento de Cordoba. El predio actualmente se destina a la actividad forestal.

El Predio en mayor extension se denomina “Mandalay”, cuenta con via de acceso vehicular
nacional de primer orden (Toli — Lorica); la reglamentacion de uso del suelo vigente
cataloga al predio dentro de la zona Rural del Municipio de San Antero, con suelos de clase
agrologica ll, segun planos de capacidad de uso de las tierras observados en el PBOT del
municipio de San Antero.

En la fecha de la visita e inspeccion al predio no se presentaron obstaculos de ninguna
naturaleza.

5

11 METODOLOGIA E INVESTIGACION ECONOMICA

Método de Comparacion o de Mercado:

Este método analiza el comportamiento de los predios del mercado de oferta y demanda
de inmuebles de caracteristicas nommativas, Topograficas, de servicios publicos,
localizacion y de explotacidn econdmicas similar o comparable con el inmueble en estudio
a vaiorarse.

Se observaron predios en venta de lotes en sectores comparables en el sector a avaluar,
en la urbanizacién Campomar, identificado con el numero catastral, en donde se tiene un
rango de valores aproximado de $30.000 a $40.000 por m2 de terreno. La diferencia radica

principalmente, en que los mayores valores los tienen los predios con mejor ubicacion
dentro del sector.

Una vez analizado el mercado inmobiliario del sector se hizo una homogenizacion de los

valores por m2 aplicandoles los siguientes factores: Oferta, area, Ubicacién Y servicios

publicos comparandc las caracleristicas del predic tipo de la zona con los datos
Carrera 21 No: 32A - 55 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre
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VIB=%AU { Viu - Cu}

1+g
En donde:
% AU: Porcentaje area util.
Viu: Valor del terreno urbanizado.
G: Ganancia por la accidon de urbanizar.
Cu: Costos de urbanismo.

(Debe incluir los costos financieros vy no solo los de obra)

Para plantear dicho ejercicio, del area bruta total descontamos las cesiones exigidas por
norma, llegando a obtener un drea Util de ocupacion equivalente al 60% del total del area
del lote,

El valor por metro cuadrado del terreno tipo a comercializar, corresponde al valor por m2
de $ 37.000, el cual representa el comportamiento de los valores pedidos por m2 de lotes
ya urbanizados disponibles en la zona luego de hacer la homogenizacion.

Para el vaior dei urbanismo se tienen en cuenta los costos de las obras necesarias para
homologar el predio objeto de avalio al producto inmobiliario planteado. La ganancia se

estima segun o usuaimente esperado por el promotor para este tipo de proyecitos.

- EJIERCICIO PARA LOTED

V.I.B=9%AU { Vitu - Cu}
1+g

AU =9 Ares Ll fare avB Bgi) T T e
Cu = Costos de urbanismo w
g = Ganancia | 20%]|

FORMULA

30.833,33
18.833,332
11.3006,00 §

11.300,00

m 'Ii

V.T.B ADOPTADO

El resultado obtenido se comparé con compra realizadas en el sector, en el predio
000200140047000 por Cleoductoc Bicentenaric de Colombia SAS, a negocios Costefios
SAS, en el cual por medio de la escritura 917 de Octubre 6 de 2011, compraron por

$1.779.554.560 io equivalente a 14 Ha 4.962.88.. o (que eduivale aproximadamenie a
$12.000/m2.

Ademas se analizd la compra realizada en el sector, en el predio 000200140023000 por
Oleoducto Bicentenario de Colombia SAS, a negocios Costefios SAS, en el cual por medio
de la escritura 644 de agosto 1 de 2011, compraron por $150.408.000 lo equivalente a 1
Ha 2.534., lo que equivale aproximadamente a $12.000/m2.
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Afthado

70

De acuerdo con el estudic se considera el valor aproximado para la franja de terrenc que
pertenece al predio rurai de mayor extensién denominado “Mandalay” y esta identificado
con el cadigo “CAB-7-2-003" segiin ficha predial suminisirada. ubicado en Ei Corregimiento
El Porvenir, municipio de San Antero - Departamento de Cérdoba, la suma de SEIS

MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y
CINCO PESOS M/C ($6.539.855.00).

Atentamente
o Ve el AN g
T o %i{ ,r‘f v . £
e D (Y unvmblifmar
NESTOR SANCHEZ QUINTANA EDGAR ORTIZ RAMIREZ
CC: 92.555.287 CC: 1.057.584.803
Masier en Valoracion Muiiicriierio ingeniero de Minas
Especialista en Valoraciones Especialista en Gestion Territorial y
Especialista en Administracion Financiera Avaltios
R.N.A. 2001 de Fedelonjas RAA. AVAL-1057584803
RAA AVAI -92555287

NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000, el presente
avalio comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su
expedicion. Siempre vy cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran

cambios significativos, asi como iampoco se presenien variaciones represeniaiivas de ias
condiciones del mercado inmaobiliario comparable.,

NOTA 2: DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE Se declara que
el avaluador no tiene ningtn tipo de relacion directa o indirecta con el solicitante o
propietario dei bien inmueble objeto de ia vaiuacion y que pueda dar iugar a un conflicto de
infereses.

NOTA 3: Manifestamos que no nos encontramos incursos en las causales de exclusion de
la lista que trata el articulo 50 del CGP.
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PROTOCOLO PARA AVALUOS RURALES
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA

CAPITULOS

INFORMACION GENERAL

DOCUMENTOS

INFORMACION JURIDICA

DESCRIPCION DEL SECTOR
REGLAMENTACION URBANISTICA
DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
METODOS VALUATORIOS
INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)
9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUES TAS)
10.CALCULOS VALOR TERRENO
11.CALCULOS VALOR CONSTRUCCION
12.CALCULOS VALOR ANEXOS

13. CALCULOS VALOR ESPECIES Y CULTIVOS
14. CONSIDERACIONES

15.RESULTADO DE AVALUO

16.ANEXOS

VNGO AN




8.1. Relacién de ofertas obtenidas
8.2. Depuracion del mercado
9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
9.1. Procesamiento estadistico (in vestigacion directa)
10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. Procesamientos estadisticos (metodo de comparacion)
10.2. Andlisis de los datos obtenidos descriptivamente
10.3. Ejercicios residuales.
11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION
11.1. Costos de reposicion.
11.2. Depreciacion (fitto y corvinni)
12. CALCULOS VALOR ANEXOS
12.1. Costos de reposicién
12.2. Depreciacion (fitto y corvinni)
13.CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
13.1. Soportes de valores de cultivos y especies
14. CONSIDERACIONES GENERALES
15.RESULTADO DE AVALUO
16.DOCUMENTOS O INFORMACION ANEXA




J. Ofros.

3. INFORMACION JURIDICA

3.1.  Propietario: De acuerdo a los documentos suministrados colocar
nombre del propietario y fuente.

3.2. Titulo de adquisicién: De acuerdo a los documentos suministra dos
(escritura publica, acta de adjudicacion, sentencia judicial, etc. )

3.3. Matricula inmobiliaria: identificador predial dado por la oficina de
registro, se debe anotar a cual oficina de registro corresponde.

3.4. Observaciones juridicas: inconsistencias, restriccion es, gravamenes,
afectaciones, etc. Descritas en el certificado de tradicion y libertad.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1.  Delimitacién del sector: por veredas, rios, vias, cafios, efc.

4.2.  Actividad predominante: agropecuaria, industrial, forestal, efc.

4.3. Topografia: plana, empinada, inclinada, efc.

4.4.  Caracteristicas climéticas: temperatura, precipitacion, altura sobre nivel
del mar.

4.9.  Condiciones agrologicas: capacidad agrologica (clase agrologica o valor
potencial), del predio a area donde se localiza. Colocar Ia fuente.

4.6. Servicios publicos: del sector. redes con las que se cuenta.

4.7.  Servicios comunales: dotacién de escuelas. inspeccién de policia,
centros de atencién médica, efc.

4.8. Vias de acceso y transporte: Se debe mencionar las principales vias de
acceso al sector, el servicio de transporte y la frecuencia del mism 0,
ademas si es municipal, intermunicipal o interdepartamental.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Decreto 6 Acuerdo por el cual se reglamentan los aspectos normativos del
municipio (Plan de Ordenamiento Territorial, Plan Bésico de Ordenamiento
Territorial o Esquema de Ordenamiento Territorial), incluida la fecha de

aprobacion.
Especificar detalladamente, y en referencia al predio lo siguiente:

Area de actividad:

Usos: Principales
Complementarios
Condicionados
Prohibidos.

Edificabilidad, indices o densidad por hectérea.



Ejemplo:

UNIDAD

FISIOGRAFICA

TOPOGRAFIA

USO ACTUAL

NORMA

1

2

3

Nota: lo anterior cuando se tenga que definir dos o mas valores.

6.7. Areas construidas: con base en las fichas prediales, por unidades
constructivas y de acuerdo como se vayan a avaluar, al tipo de
construccion y al uso que presentan, se pueden obtener una, dos o varias

unidades constructivas.
Ejemplo: - L
Uso Area (m? | Edad Estado de | Vida Util
conservacion
Construccion | Bodega Xxx Xx Xx XX
1
Construccion | Vivienda XXX XX XX XX
2 unifamiliar
Construccion | Deposito XXX XX XX Xx
3
Construccion | Vivienda sin | Yoot X Xx i
N acabados
Nota: El estado aqui se puede describir como excelente, bueno, reqgular
y malo.
Fuente: de la edad o vetustez
6.8. Caracteristicas constructivas

Describir cada una de las unidades constructivas, de acuerdo al uso, a
los materiales constructivos (internos y extem 0S),
constructivos en su estructura y acabados, composicién interna, vida
util de acuerdo a sus condiciones.

elementos

El avaluador debe complementar lo descrito en la ficha predial en

cuanio a:

Estructura, tipologia
Acabados internos, en pisos, paredes, cielo raso, efc.
Cubierta, tipologia




Xxx XX

-------

Etc. Xxxx My

NOTA: CADA ELEMENTO DEBE PRESENTAR SU
CORRESPONDIENTE FOTOGRAFIA.

7. METODOS VALUATORIOS

Se debe sefialar el método o los métodos valuatorios utilizados conforme a los

siguientes meétodos establecidos por la Resolucién N° 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el IGAC, y bajo el decreto 1420 de 1998 y
demas normas que los complemente:

Articulo 1°.- Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las

ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del
objeto de avaluo.

Articulo 2°.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las
rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles
semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion,
trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas
generadas en la vida remanente del bien objeto de avaltio, con una tasa de
capitalizacion o interés.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicién. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avaltio a partir de estimar el costo total de Ia
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalio, y
restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar
el valor correspondiente al terreno.

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien, normalmente para el terreno, 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 avaliio.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de
las ventas proyectadas, los costos fotales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademés de la factibilidad técnica y juridica



Articulo 9°.- Consulta a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para la
realizacion del avalio se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta
que estas son un apoyo al proceso valuatorio, pero no son en si los
determinantes del avaliio. En este sentido, es necesario que el perito haya
realizado previamente la visita al terreno para conocer la clase de bien que
avaloa.

La encuesta debe hacer referencia al propio bien in vestigado y debe
constatarse que el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos
como positivos. Si existen limitantes legales, debe hacerse mencién de ellas
para que el encuestado lo tenga en cuenta en la estimacion del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad
urbanistica del inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o
condicion similar, se debe aportar al encuestado los calculos previos
realizados de la potencialidad urbanistica y de desarrollo del predio.

Las encuestas solo se podrén realizar cuando el perito no haya podido
obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los
resultados encontrados.

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de Zrea que
usualmente se utilizan en la zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y
posteriormente hacer la conversién.

La encuesta debe hacerse para unidades de érea, y verificar que al hacer la

liquidacion del fotal del drea de avalio la persona encuestada encuentre
razonable el valor hallado.

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la
encuesta debe hacerse para cada una de ellas separadamente y no sobre
valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacién previa del valor asignable y cuando
la informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del en contrado,

debera manifestario para que el encuestado pueda explicar las posibles
razones de tal diferencia.

En la seleccion de la persona a in vestigar debe tenerse en cuenta el

conocimiento que tenga del mercado y la idoneidad de ella, ademas que no
tengan interés directo en el bien.

Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de Ia
definicion del precio y, por lo tanto, no podrén incluirse o promediarse con los
valores encontrados en el mercado. Esta prohibicion se aplica tanto a las
valoraciones puntuales como a las técnicas masivas de valoracion.



11.

Se efectua la aplicacion del procesamiento estadistico de los resultados
obtenidos en la depuracién del mercado, y asi poder decidir el valor a
proponer al predio.

Ejemplo:
OFERTA _I DIRECCION VR. TERRENO, HA
I 1 % e sfies A $ 16.000.000)|
2 S 1;900.000
3 S 13.500.000
| 4 S 15.000.000
PROMEDIO S 14.875.000
“DESVIAEiéN ESTANDAR ! < - $1.030.776
‘CC;EFIC! Er::rE DE;ARIAC-;EJN ) ) 6,9%
LIMITE SUPERIOR $ 15.905.776
ILIMITE INFERIOR | S 13.844.224

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente

Se realiza un riguroso anélisis de los datos obtenidos en el mercado
inmobiliario, se seleccionan los datos méas comparativos con el predio
objeto de avaluo, se realiza la descripcién de las condiciones que mas
sobresalen en cuanto a su comparacién, localizacién, condiciones
topogréficas, capacidad agrologica, usos, y todas las condiciones que
se observen.

Asi determinar el valor a asignar al terreno objeto de avaltio.

10.3. Ejercicios residuales.

s %

Se deben incluir en el informe y de acuerdo al proyecto planteado las
respectivas fuentes de costos directos e indirectos, financieros, venta S,
urbanismos, efc.

Esto para sectores rurales de condominio o donde se permitan de
acuerdo a sus usos algun tipo de desarrollo tipo urbano.

CALCULOS VALOR CONSTRUCCION

Costos de reposicién.

Se debe sustentar los costos de reposicién que se van a utilizar en los
calculos de valor de las construcciones.

Anexar fuentes, si son revistas especializadas anexar y describir
porque o con que tipo de estas construcciones.

Anexar presupuestos si se obtuvieron de alli



13.

14.

15.

13.1.

CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

Soporte de los valores de cultivos y especies

Se debe relacionar los soportes de dichos valores soportados con los
datos obftenidos de UJM TAS, MINISTERIO DE AGRICULTURA, y de
las diferentes entidades o federaciones que manejan el tema
agropecuario.No es solo mencionar.

Nota: se debe anexar los soportes o fuentes de donde se obtienen los
valores.

CONSIDERACIONES GENERALES

Son consideraciones fundamentales en la determinacion del valor. las
fuentes que se obtuvieron, los inconvenientes, los aspectos normativos
del predio que influyeron en el valor, y todas la que hacen referencia a
la determinacion de los valores.

Realizar observaciones sobre la normatividad del predio.

Realizar observaciones sobre las ofertas obtenidas.

Realizar observaciones sobre los comentarios de los encuestados.
Realizar observaciones sobre los usos por norma y los usos actuales de
del predio a avaluar.

Realizar observaciones sobre el orden publico.

Realizar observaciones sobre los principales factores de valorizacién en
la zona.

Realizar observaciones sobre los principales factores observados por el
avaluador que inciden en el valor.
ElG...

NO ES ENUMERAR LOS ITEMS.

RESULTADO DE AVALUO

Certificado de avaliio, firmado como minimo por el avaluador y el
director de avalios y/o representante legal

Valor del avaliio total en letras y nimero.

Este item debe presentarse en el orden aqui establecido, vy
debidamente firmado.

Se debe anexar el acta de comité de avaluos, firmado minimo por
e/ avaliuador, director de avaluos, representante legal y un
profesional participante del comité de avaluos.



