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SEÑORES:
JUEZ 51 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ
E.S.D.
 

RADICADO Nº 2021-00113
PROCESO: EJECUTIVO MAYOR CUANTÍA
EJECUTANTE(S) BANCO SANTANDER S.A.
EJECUTADOS: AGRICOLOMBIA SAS Y CARLO BRUNO FRIGERIO

 
REF: RECURSO DE REPOSICIÒN, CONTRA AUTO QUE DECRETA MEDIDAS

CAUTELARES DE EMBARGO.
 
LUIS FERNANDO RÍOS CHAPARRO, mayor de edad, identificado con cédula de ciudadanía N° 1.057.575.858 de Sogamoso,
Abogado en ejercicio, portador de la T.P. Nº 324.322 del C.S. de la J., domiciliado y residente en la ciudad de Bogotá D.C.,
actuando en calidad de apoderado judicial del señor CARLO BRUNO FRIGERIO y AGRICOLOMBIA SAS, amparado en los
artículos 318 y s.s., 322 y s.s., 599 y 600, todos del C.G.P., me permito presentar al Despacho, dentro del término procesal

oportuno, RECURSO DE REPOSICIÒN, Y EN SUBSIDIO APELACIÓN
[1]

 CONTRA EL AUTO DEL 10 DE JUNIO DE 2021, el
cual decretó medidas cautelares de embargo, en contra de mis representados.

[1]
 Numeral 8 del artículo 321 del C.G.P.

LUIS FERNANDO RÍOS CHAPARRO
ABOGADO
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SEÑORES: 

JUEZ 51 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ 

E.S.D. 

 

RADICADO Nº 2021-00113 

PROCESO:  EJECUTIVO MAYOR CUANTÍA 

EJECUTANTE(S) BANCO SANTANDER S.A. 

EJECUTADOS: AGRICOLOMBIA SAS Y CARLO BRUNO FRIGERIO  

 

REF: RECURSO DE REPOSICIÒN, CONTRA AUTO QUE DECRETA MEDIDAS 

CAUTELARES DE EMBARGO.  

 

LUIS FERNANDO RÍOS CHAPARRO, mayor de edad, identificado con cédula de 

ciudadanía N° 1.057.575.858 de Sogamoso, Abogado en ejercicio, portador de la 

T.P. Nº 324.322 del C.S. de la J., domiciliado y residente en la ciudad de Bogotá 

D.C., actuando en calidad de apoderado judicial del señor CARLO BRUNO 

FRIGERIO y AGRICOLOMBIA SAS, amparado en los artículos 318 y s.s., 322 y 

s.s., 599 y 600, todos del C.G.P., me permito presentar al Despacho, dentro del 

término procesal oportuno, RECURSO DE REPOSICIÒN, Y EN SUBSIDIO 

APELACIÓN1 CONTRA EL AUTO DEL 10 DE JUNIO DE 2021, el cual decretó 

medidas cautelares de embargo, en contra de mis representados. 

 

I. FUNDAMENTO Y SUSTENACIÒN DE LOS RECURSOS 

 

1. Del auto de medidas cautelares, objeto de este recurso, se tuvo conocimiento el 
lunes 26 de julio del 2021, a la hora de las 10:45 a.m., mediante correo 
electrónico enviado desde el correo j51cctobt@cendoj.ramajudicial.gov.co, a la 
dirección electrónica de AGRICOLOMBIA, mbotero@agricolombia.com.co, 
donde enviaron el auto del 10 de junio del 2021, que decretó medidas 
cautelares y oficio de embargo de Acciones Nº 21-0466.  

 

2. Al amparo del artículo 8 del Decreto 806 de 2020, los términos para ejercer la 
defensa comenzaron a correr el día 27 de julio de 2021; los cuales vencen el día 
29 de julio de 2021, para efectos de presentar recurso de reposición contra el 
auto que decretó medidas cautelares. Es de aclarar que, hasta el momento, mis 
poderdantes, desconocen el texto de la demanda, así como el mandamiento de 
pagó, en el evento de existir, razón por la cual, en este momento, no me referiré 
a aquellos, mientras notifican la demanda conforme los artículos 291 y 292 del 
C.G.P.  

  

3. El auto objeto de este recurso soporta reposición, en concordancia con las 

previsiones del cuerpo primero del canon 318 del C.G.P., que, en lo pertinente, 

expresa: “ARTÍCULO 318. PROCEDENCIA Y OPORTUNIDADES. Salvo norma 

en contrario, el recurso de reposición procede contra los autos que dicte el 

juez…”. Al no haber norma en contrario, considera este extremo procesal, que 

el mismo se abre paso a su resolución.  

 

4. Por su parte, en el Auto de medidas cautelares, ese Juzgado, resolvió:  
 

 
1 Numeral 8 del artículo 321 del C.G.P. 
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1.- El embargo y retención de las sumas de dinero en la proporción establecida en la ley, que posean los demandados 
AGRICOLOMBIA S.A.S. y CARLO BRUNO FRIGERIO, posea en las cuentas bancarias de ahorros, corrientes, CDT’s y demás 
títulos bancarios disponibles en las entidades financieras indicadas en el escrito de cautelas, respectivamente. Límite de la 
medida la suma de $ 2.200.000.000.oo Mcte. 
2.- El embargo del inmueble identificado con folio de matrícula inmobiliaria No 068-542 (San Pablo-Bolívar) de propiedad del 
ejecutado CARLO BRUNO FRIGERIO. 
 
Líbrese oficio a la oficina de registro respectiva, a fin de que se sirvan obrar de conformidad con lo dispuesto en el artículo 
593 del Código General del Proceso. 
 
3.- El embargo y secuestro de los derechos fiduciarios que las sociedades AGRICOLOMBIA S.A.S. y CARLO BRUNO FRIGERIO, 
tengan en la entidad FIDUCIARIA CENTRAL S.A. VOCERA Y ADMINISTRADORA FIDUCIARIA DEL PATRIMONIO AUTONOMO 
FIDECOMISO EN GARANTIA AGRICOLOMBIA NIT. 8300530363. Límite de la medida $ 2.200.000.000.oo M/cte. Ofíciese 
4.- El embargo y secuestro de las acciones a que tiene derecho el demandado CARLO BRUNO FRIGERIO, en la sociedad 
AGRICOLOMBIA S.A.S., identificada con el Nit. No. 9001188467. 
Por secretaría ofíciese de conformidad a lo preceptuado en el numeral 6 del artículo 593 del Código General del Proceso. 
Limítese la anterior medida a la suma de $ 2.200.000.000.oo Mcte. 

 

5. El inciso tercero del artículo 599 del C.G.P., establece, parte pertinente, que:   
 
“El juez, al decretar los embargos y secuestros, podrá limitarlos a lo necesario; 
el valor de los bienes no podrá exceder del doble del crédito cobrado, sus 
intereses y las costas prudencialmente calculadas” (Negrillas y subrayas 
propias).  
 

6. A su vez, el Parágrafo del mentado artículo 599 del C.G.P., prevé que: 
 

PARÁGRAFO. El ejecutado podrá solicitar que, de la relación de bienes de su 
propiedad e ingresos, el juez ordene el embargo y secuestro de los que señale con 
el fin de evitar que se embarguen otros, salvo cuando el embargo se funde en garantía 
real. El juez, previo traslado al ejecutante por dos (2) días, accederá a la solicitud siempre 
que sean suficientes, con sujeción a los criterios establecidos en los dos incisos anteriores. 
(Negrillas y subrayas propias).  
 

7. De lo hasta ahora expuesto se abstrae que, con fundamento en el artículo 599, 
inciso 3 del C.G.P., el Juez de conocimiento, calculó el monto total de la 
obligación adeudada por los ejecutados, en DOS MIL DOSCIENTOS 
MILLONES DE PESOS ($2.200.000.000), razón por la cual limitó la medida de 
embargo a dicha suma. 

 
8. No obstante, en el decreto de medidas, el despacho omitió solicitarle a la parte 

demandante, aportar el valuó de los bienes a embargar, para decretar medidas 
cautelares de manera razonable, acorde con el monto de la demanda; 
incurriendo de esta manera, en exceso de embargo, lo cual, sin duda alguna, 
arribar en abuso del derecho por parte del Banco demandante, habida 
consideración que los bienes sobre los cuales solicitó el embargo tienen un valor 
ostensiblemente superior al monto de la deuda, veamos: 

 
➢ Se decretó el embrago de la totalidad de los productos financieros de los demandaos, en 

todos los Bancos del país. Con lo cual, se ha generado bloqueo económico a la parte 

demandante, pues tanto la persona natural CARLO BRUNO FRIGERIO, como la sociedad 

AGRICOLOMBIA SAS, quedan por fuera del mundo financiero, con el agravante, que la 

sociedad demandada, emplea a más de 150 personas con sus respectivas familias, los 

cuales quedarían sin salarios por cuenta de los excesivos embargos de la entidad Banco 

Santander.  

 

➢ Así mismo, se decretó el embargo del inmueble identificado con folio de matrícula 

inmobiliaria No 068-542, el cual tiene un avaluó comercial para este momento de 

OCHENTA MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL TRECIENTOS OCHENTA 

Y CINCO MILLONES ($80.497.385.000), prueba de lo cual adjunto el avalúo comercial, 

realizado el 18 de marzo del 2021. 
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➢ El embargo y secuestro de los derechos fiduciarios que la sociedad AGRICOLOMBIA 

S.A.S. y CARLO BRUNO FRIGERIO, tengan en la entidad FIDUCIARIA CENTRAL S.A.; 

derechos fiduciarios ascienden a la suma de $80.497.385.000, en la medida que el predio 

que se encuentra parqueado en FIDUCENTRAL es el mismo sobre el cual recae el 

embargo aquí decretado. 

 

➢ Igualmente, el Juzgado decretó el embargo y secuestro de las acciones a que tiene 

derecho el demandado CARLO BRUNO FRIGERIO, en la sociedad AGRICOLOMBIA 

S.A.S. Respecto de esta última medida, hay que decir que, según el certificado de 

existencia y representación legal de la sociedad AGRICOLOMBIA SAS, el valor del capital 

suscrito y pagado es la suma de $22.000.000.000. Sin embargo, el valor intrínseco de las 

acciones del señor CARLO BRUNO FRIGERIO, en la sociedad AGRICOLOMBIA SAS, 

de conformidad con las normas NIIF, asciende a la suma de $56.129.026.580, habida 

consideración que es propietario del 89% de las acciones de la compañía. Adjunto 

certificado de cámara de comercio como prueba. 

 

Tal como puede observar, señor Juez, los bienes respecto de los cuales el Banco Santander 

solicitó embargo, sobrepasan los CIENTO TREINTA Y SEIS MIL MILLONES DE PESOS 

($136.000.000.000), cifra que es absolutamente excesiva, frente a la deuda que se ejecuta, de 

apenas MIL QUINIENTOS MILLONES DE PESOS ($1.500.000.000). Luego, con dicho exceso 

se configura un abuso del derecho por parte del Banco Santander, en contra de mis 

representados, con lo cual se está causando grave perjuicio económico, en la medida que con 

los embargos de productos financieros se hace un bloqueo económico, impidiendo el acceso a 

créditos bancarios y demás. 

 

Adicionalmente, al solicitar el embargo de la totalidad de las acciones del demando, y 

consecuentemente el embargo de un predio avaluado en más de $80.000 millones, se está 

obstruyendo la posibilidad de buscar salidas económicas para pagar acreedores, inclusive, se 

obstaculiza el ejercicio del objeto social de la sociedad demandada. Luego, si no se puede 

desarrollar el objeto social, ¿cómo pretende el Banco que se le pague la deuda?      

 

Respecto del abuso del derecho, la doctrina y la jurisprudencia, que son fuentes formales del 

derecho, han sostenido que: 

    

“En los bienes que son embargables, a su vez, la legislación procesal civil establece un monto máximo que no exceda el 

doble del crédito cobrado, sus intereses y las costas prudencialmente calculadas, “salvo, claro está, que se trate de un 

solo bien gravado con hipoteca o prenda, o cuando por su división se “disminuya su valor o su venalidad” (Corte Suprema 

de Justicia de Colombia, agosto 2 de 1995, 1995A). 

 

El Código Civil y las normas adjetivas establecen criterios racionales desde las mismas reglas, para evitar cualquier ejercicio 
absolutista de los derechos, incluso, el mismo deudor tiene medios judiciales para evitar excesos en los embargos, tales 
como: solicitar desembargos o incluso puede y tiene el derecho de invocar el beneficio de competencia, en el cual puede 
pedir que se le deje lo mínimo para su subsistencia, beneficio que existe como razón de humanidad, equidad y solidaridad 
social que tiene el deudor (Corte Suprema de Justicia de Colombia, marzo 25 de 2008, 2008). 
 
El acreedor tiene el ejercicio pleno para perseguir los bienes de su deudor y obtener el pago, lo que sí no le está permitido, 
so pena de incurrir en la responsabilidad civil por abuso del derecho, es ejercer sus derechos subjetivos con la intención de 
ocasionarle perjuicios a su deudor. Es por ello que el acreedor incurre en un abuso del derecho cuando, por ejemplo, 
pudiendo, no destraba los bienes que ninguna garantía prestan para la efectividad de la obligación perseguida; en tal caso, 
es generador de una responsabilidad civil y, por consiguiente, habrá de indemnizar al deudor así perjudicado (Corte Suprema 
de Justicia de Colombia, octubre 11 de 1973, 1973). También habrá abuso del derecho siempre que, a petición del acreedor, 
se embargan en exceso los bienes del deudor (Corte Suprema de Justicia de Colombia, octubre 30 de 1935, 1935)  

 
De manera concreta podemos sintetizar y precisar que se configura el abuso del derecho, 
según el criterio dominante de la Jurisprudencia de la Corte Suprema cuando: 
 

• Los bienes del ejecutado se embargan en cuantía que exceda los límites legales. 

• Se mantienen medidas que ninguna garantía prestan para la efectividad de la obligación perseguida (Corte Suprema 
de Justicia de Colombia, octubre 11 de 1973,1973). 

• Se comprometen haberes pertenecientes a terceros (Corte Suprema de Justicia de Colombia, mayo 27 de 1964, 1964). 
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De acuerdo con ello, quien embarga bienes excediendo los límites fijados por la norma o regla si se quiere, torna abusivo el 
ejercicio del derecho subjetivo establecido por el artículo 2488 del Código Civil y, como se dijo, compromete la 
responsabilidad de quien así actúa, si con tal proceder causa un perjuicio y se le puede imputar un comportamiento temerario 
o de mala fe (Corte Suprema de Justicia de Colombia, noviembre 27 de 1998, 1998). 
 
En los embargos excesivos se da el abuso del derecho cuando se ejercen las vías de derecho que se tienen en las actuaciones 
de carácter procesal para perseguir los bienes del deudor, pero en forma injustificada, esto es, con el ánimo de perjudicarlo, 
es decir, que para la configuración de la teoría del abuso es preciso que se tenga un derecho subjetivo y que este se ejerza 
“sin sujeción estricta a los fines económicos y sociales para el cual fue establecido, y al margen de los límites que el mismo 
ordenamiento jurídico señala” (Corte Suprema de Justicia de Colombia, enero 24 de 2005, 2005B). De esa forma, 
adicionalmente se destaca que para que se configure el abuso por esta vía es preciso que se tenga en cuenta: 
 

• Los elementos subjetivos de la responsabilidad personal. 

• La temeridad. 

• La mala fe.” 

 
(Negrillas y subrayas fuera de texto) 

 
Adicionalmente, la deuda que aquí ejecuta el Banco Santander es de apenas MIL 

QUINIENTOS MILLONES DE PESOS ($1.500.000.000) de capital, y se trata de 

dineros prestados para la importación de ETANOL; sobre dicho crédito se otorgó 

Garantía Mobiliaria, sobre un contrato de suministro de alcohol carburante con 

Distribuidora Andina de Combustibles S.A., contrato que quedó suspendido por 

cuenta de la pandemia Covid-19, el cual apenas se está en conversaciones para 

retomarlo. Adicionalmente, al Banco Santander se le realizó una oferta de pago en 

marzo del 2021, con cuotas mensuales de $150.000.000, pero, teniendo en cuenta 

que el contrato que garantiza la deuda fue suspendido por razones ajenas a la 

voluntad de AGRICOLOMBIA y al señor CARLO FRIGERIO, estamos pendientes 

del desembolso de unos dineros para pagar las cuatro (4) cuotas atrasadas que 

debemos del acuerdo ya firmado y aceptado por Banco Santander. 

 

Sumado a lo anterior, asegura mi poderdante, que él en su momento le ofreció al 
Banco Santander, una garantía Fiduciaria, sobre parte del inmueble del cual ahora 
pide su embargo y el embargo de la Garantía Fiduciaria, entonces, no se entiende 
por qué razón, rechazó la FIDUCIA y ahora pide el embargo de mas de $136.000 
millones de pesos, a sabiendas que el contrato dado en garantía mobiliaria fue 
suspendido por la pandemia y que está pendiente de ejecutarse. 
 

En razón a lo anterior, son excesivos los embargos solicitados dentro del presente 
proceso, pues redunda en obvio, que la parte ejecutante, tiene asegurado el monto 

de la suma adeudada por los ejecutados, derivado apenas del embargo del cuatro 
por ciento (4%) de las acciones que el demandado tiene en la sociedad 

AGRICOLOMBIA SAS, en la medida que el 4% superan los $2.200 millones de 
pesos a que se limitó el embargo; inclusive el despacho debe valorar que una 
cosa el es valor del capital suscrito y pagado, y otra muy distinta, el valor 
intrínseco de las acciones de una sociedad, jamás se equipara uno con otro. 
 

Por lo anterior, el embargo del bien inmueble identificado con matrícula inmobiliaria 
número No 068-542, así como el embargo de los derechos fiduciarios y el embargo 
de los productos bancarios, en este caso, sobran y debe levantarse, Sopena de 
continuar causar daño irremediable e injustificado a la parte demandada.  
 
Para tal fin, solicito las siguientes: 
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II.PRETENSIONES. 

 

1. Sírvase, señor Juez, REPONER el Auto de medidas cautelares, fechado a 10 

de junio de 2021; en el sentido de no conceder la totalidad de las medidas 

cautelares de embargo, solicitadas sobre las sumas de dineros que los 

ejecutados poseen en productos financieros de los bancos de la ciudad, por ser 

excesivas, así como tampoco el embargo del inmueble con matrícula No 068-

542, ni el embargo de los derechos Fiduciarios de los demandados en 

FIDUCENTRAL, toda vez que, dentro del presente proceso, también se procedió 

a decretar el embargo de las acciones que el demandado posee en 

AGRICOLOMBIA SAS. 

 

2. Así mismo, sírvase, señor Juez, REPONER el auto de medidas cautelares, 

fechado a 10 de junio de 2021; en el sentido de limitar, la medida cautelar de 

embargo, solicitada sobre la totalidad de las acciones que el señor CARLO 

BRUNO FRIGERIO, tiene en la sociedad AGRICOLOMBIA SAS, bajo el 

entendido que igualmente son excesivas, en la medida que el demandado es 

propietario del 89% de las acciones de la compañía, cuyo valor intrínseco 

asciende a la suma de $56.129.026.580, normas NIIF, embargo que resulta 

desproporcionado para una deuda de $1.500 millones, cuyos embargos 

fueron limitados a $2.200 millones, por parte del Juzgado. 

 

III- PRUEBAS 

 

1. Certificado de existencia y representación legal de AGRICOLOMBIA SAS. 

2. Avalúo comercial por valor de $80.497.385.000. 

3. Copia del contrato de suministro de alcohol carburante con Distribuidora Andina 

de Combustibles S.A. 

4. Composición accionaria AGRICOLOMBIA – Acta 36. 

5. Carta de oferta de pago a BANCO SANTANDER, con correo de aceptación. 

6. Las demás que el Juzgado estime pertinentes solicitar. 

 

Por lo expuesto, solicito al Despacho, proceder en lo de su competencia.  

 

Comedidamente,  
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2013,  INSCRITA  EL  15  DE  JULIO DE 2013 BAJO EL NÚMERO 01747759 DEL
LIBRO IX, LA SOCIEDAD CAMBIO SU NOMBRE DE: AGRICOLOMBIA S A POR EL DE:
AGRICOLOMBIA S.A.S..
                             CERTIFICA:                              
QUE  POR ACTA NO. 15 DE LA ASAMBLEA DE ACCIONISTAS, DEL 11 DE JULIO DE
2013,  INSCRITA  EL  15  DE  JULIO DE 2013 BAJO EL NUMERO 01747759 DEL
LIBRO  IX,  LA  SOCIEDAD  DE  LA  REFERENCIA SE TRANSFORMO DE SOCIEDAD
ANÓNIMA  A  SOCIEDAD  POR  ACCIONES  SIMPLIFICADA  BAJO  EL NOMBRE DE:
AGRICOLOMBIA S.A.S.
                             CERTIFICA:                              
REFORMAS:                                                            
DOCUMENTO NO. FECHA    ORIGEN                   FECHA       NO.INSC.
1570 2011/09/08 NOTARIA 15 2011/09/12 01511676
1580 2012/08/31 NOTARIA 15 2012/09/03 01662865
15 2013/07/11 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2013/07/15 01747759
16 2013/08/10 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2013/08/20 01757675
25 2016/02/03 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2016/02/26 02066516
34 2017/08/03 ASAMBLEA DE ACCIONIST 2017/08/11 02250500
                             CERTIFICA:                              
VIGENCIA: QUE LA SOCIEDAD NO SE HALLA DISUELTA. DURACION HASTA EL
 2 DE NOVIEMBRE DE 2056 .
                             CERTIFICA:                              
OBJETO  SOCIAL:  LA SOCIEDAD TENDRÁ POR OBJETO PRINCIPAL EL DESARROLLO
DE LAS SIGUIENTES ACTIVIDADES: 1) DESARROLLAR ACTIVIDADES INTEGRADAS A
CADENAS  PRODUCTIVAS  DE  CARÁCTER AGROINDUSTRIAL, COMO PROPIETARIA DE
TIERRAS  PRODUCTIVAS  Y COMO INVERSIONISTA DE CAPITAL EN LAS DISTINTAS
EMPRESAS INTEGRADORAS. EN DESARROLLO DE SU OBJETO SOCIAL, LA SOCIEDAD,
PODRÁ  OCUPARSE  VÁLIDAMENTE  EN  LOS  SIGUIENTES ACTOS: ADQUISICIÓN Y
POSESIÓN DE TIERRAS PARA DESARROLLO DE LOS PROCESOS PRODUCTIVOS, VENTA
DE  LAS  MISMAS,  CEDER  EL  DERECHO  DE USUFRUCTO SOBRE LAS MISMAS EN
PROCESOS DE INTEGRACIÓN, PRODUCTIVA, ARRENDARLAS CON EL MISMO FIN, DAR
Y  RECIBIR DINERO EN MUTUO CON O SIN INTERÉS, GIRAR TÍTULOS VALORES, Y
EN   GENERAL,  DESARROLLAR,  IMPULSAR  O  INCREMENTAR  CUALQUIER  OTRA
ACTIVIDAD  LÍCITA DE INDUSTRIA Y COMERCIO AGRÍCOLA QUE TIENDA AL MEJOR
LOGRO  DE  SU  OBJETO  SOCIAL.  2)  LA  ACTIVIDAD  MINERAL EN GENERAL,
EXPLORACIÓN,   EXPLOTACIÓN   DE   YACIMIENTOS  MINEROS,  BENEFICIO  DE
MINERALES,  COMPRA Y VENTA DE MINERALES. 3) IMPORTACIÓN, EXPORTACIÓN Y
COMERCIALIZACIÓN DE CAFÉ VERDE Y TOSTADO; 4) IMPORTACIÓN Y EXPORTACIÓN
DE  TODA CLASE DE MERCANCÍAS, PRODUCTOS, MATERIAS PRIMAS Y/O ARTÍCULOS
RELACIONADOS  CON  SU  OBJETO  SOCIAL.  5) EL CULTIVO, PROCESAMIENTO Y
COMERCIALIZACIÓN  DE  MACADAMIA  Y OTROS FRUTOS SECOS; 6) PRODUCCIÓN E
IMPORTACIÓN  DE ALCOHOLES CARBURANTES, EN LOS TÉRMINOS SEÑALADOS EN EL
ARTÍCULO  3°. DE LA RESOLUCIÓN 18 0687 DE 2003 DEL MINISTERIO DE MINAS
Y  ENERGÍA;  Y 7) LA REPRESENTACIÓN DE PERSONAS NATURALES O JURÍDICAS,
NACIONALES   O  EXTRANJERAS  EN  EL  DESARROLLO  Y  EJECUCIÓN  DE  LAS
ACTIVIDADES INHERENTES AL OBJETO SOCIAL. EN DESARROLLO DE SU OBJETO LA
SOCIEDAD  PODRÁ:  A)  ADQUIRIR,  GRAVAR  Y  ENAJENAR  BIENES MUEBLES O
INMUEBLES,  TOMARLOS O DARLOS EN ARRENDAMIENTO Y, EN GENERAL, CELEBRAR
TODA  CLASE DE CONTRATOS SOBRE BIENES INMUEBLES Y MUEBLES DE CUALQUIER
NATURALEZA.  B)  CELEBRAR CUALQUIER CLASE DE OPERACIONES BANCARIAS; C)
GIRAR, ENDOSAR, ACEPTAR, PROTESTAR, DESCONTAR INSTRUMENTOS NEGOCIABLES
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O  TÍTULOS  VALORES  O ACEPTARLOS EN PAGO. D) TOMAR PARTE COMO SOCIO O
ACCIONISTA  EN  OTRAS  SOCIEDADES  QUE  TENGA  IGUAL  O SIMILAR OBJETO
SOCIAL.  E)  FUSIONARSE  O  ESCINDIRSE  CON  SOCIEDADES  QUE  EXPLOTEN
NEGOCIOS  SIMILARES  O  COMPLEMENTARIOS  DE  LOS  PROPIOS  Y  ABSORBER
EMPRESAS  DE LA MISMA CLASE O SIMILAR NATURALEZA. 1) LA REPRESENTACIÓN
Y AGENCIAMIENTO DE FIRMAS NACIONALES Y EXTRANJERAS; G) LA INVERSIÓN EN
VALORES  INSCRITOS EN UNA BOLSA DE VALORES; H) EN GENERAL, LA SOCIEDAD
PODRÁ REALIZAR CUALQUIER ACTIVIDAD LÍCITA.
                             CERTIFICA:                              
ACTIVIDAD PRINCIPAL:
0126  (CULTIVO  DE  PALMA  PARA ACEITE (PALMA AFRICANA) Y OTROS FRUTOS
OLEAGINOSOS)
                             CERTIFICA:                              
CAPITAL:
                       ** CAPITAL AUTORIZADO **
VALOR              : $50,000,000,000.00
NO. DE ACCIONES    : 50,000.00
VALOR NOMINAL      : $1,000,000.00
 
                       ** CAPITAL SUSCRITO **
VALOR              : $22,000,000,000.00
NO. DE ACCIONES    : 22,000.00
VALOR NOMINAL      : $1,000,000.00
 
                       ** CAPITAL PAGADO **
VALOR              : $22,000,000,000.00
NO. DE ACCIONES    : 22,000.00
VALOR NOMINAL      : $1,000,000.00
                             CERTIFICA:                              
                ** JUNTA DIRECTIVA: PRINCIPAL (ES) **               
QUE  POR  ACTA  NO.  33  DE ASAMBLEA DE ACCIONISTAS DEL 30 DE MARZO DE
2017,  INSCRITA  EL  18  DE  ABRIL DE 2017 BAJO EL NUMERO 02216618 DEL
LIBRO IX, FUE (RON) NOMBRADO (S):
        NOMBRE                                  IDENTIFICACION
PRIMER RENGLON
  FRIGERIO CARLO BRUNO                       C.C. 000000079792078
SEGUNDO RENGLON
  RIVERA PINEDA GLADIS STELLA                C.C. 000000042067897
TERCER RENGLON
  CASTAÑO MEJIA IVAN                         C.C. 000000010072349
                 ** JUNTA DIRECTIVA: SUPLENTE (S) **                
QUE  POR  ACTA  NO.  33  DE ASAMBLEA DE ACCIONISTAS DEL 30 DE MARZO DE
2017,  INSCRITA  EL  18  DE  ABRIL DE 2017 BAJO EL NUMERO 02216618 DEL
LIBRO IX, FUE (RON) NOMBRADO (S):
        NOMBRE                                  IDENTIFICACION
 
 



 
 
 
 
PRIMER RENGLON
  HENAO MARIN ANTONIO JOSE                   C.C. 000000010219459
SEGUNDO RENGLON
  BOTERO PLAZA KENDRA MELISA                 C.C. 000000052830085
TERCER RENGLON
  DITSCHAR BERND                             C.E. 000000000595992
                             CERTIFICA:                              
REPRESENTACION LEGAL : LA REPRESENTACION  LEGAL  DE  LA  SOCIEDAD
ESTARA A CARGO DEL GERENTE, QUIEN TENDRA UN SUPLENTE, QUE CON LAS
MISMAS FACULTADES DEL  TITULAR,  LO  REEMPLAZARA  EN  SUS  FALTAS
ABSOLUTAS,  TEMPORALES   O   ACCIDENTALES,   SIN   NECESIDAD   DE
AUTORIZACION ALGUNA POR PARTE DE ORGANO DISTINTO DE LA SOCIEDAD Y
SERAN DESIGNADOS PARA PERIODOS DE UN (1) AÑO REELEGIBLES  POR  LA
JUNTA DIRECTIVA.
                             CERTIFICA:                              
                         ** NOMBRAMIENTOS **                        
QUE  POR  ACTA  NO.  5  DE JUNTA DIRECTIVA DEL 8 DE NOVIEMBRE DE 2010,
INSCRITA  EL 23 DE NOVIEMBRE DE 2010 BAJO EL NUMERO 01430665 DEL LIBRO
IX, FUE (RON) NOMBRADO (S):
        NOMBRE                                  IDENTIFICACION
GERENTE
  FRIGERIO CARLO BRUNO                       C.C. 000000079792078
QUE  POR  ACTA  NO.  9  DE  JUNTA  DIRECTIVA  DEL 19 DE ABRIL DE 2017,
INSCRITA  EL 20 DE ABRIL DE 2017 BAJO EL NUMERO 02217241 DEL LIBRO IX,
FUE (RON) NOMBRADO (S):
        NOMBRE                                  IDENTIFICACION
SUPLENTE DEL GERENTE
  RIVERA PINEDA GLADIS STELLA                C.C. 000000042067897
                             CERTIFICA:                              
FACULTADES DEL REPRESENTANTE LEGAL : EL  GERENTE  Y  SU  SUPLENTE
TENDRAN LAS SIGUIENTES FUNCIONES : 1. EJERCER  LA  REPRESENTACION
LEGAL DE LA SOCIEDAD,  TANTO  JUDICIAL  COMO  EXTRAJUDICIAL;  2 )
DIRIGIR, PLANEAR, ORGANIZAR, ESTABLECER POLITICAS Y CONTROLAR LAS
OPERACIONES EN EL DESARROLLO DEL OBJETO SOCIAL DE LA SOCIEDAD; 3)
EJECUTAR O CELEBRAR TODOS  LOS  ACTOS  O  CONTRATOS  COMPRENDIDOS
DENTRO  DEL  GIRO  ORDINARIO  DE  LOS  NEGOCIOS   SOCIALES,   SIN
LIMITACION EN LA CUANTIA; 4) NOMBRAR Y REMOVER LOS  EMPLEADOS  DE
LA SOCIEDAD CUYA DESIGNACION NO CORRESPONDA A LA ASAMBLEA GENERAL
DE ACCIONISTAS O A LA JUNTA DIRECTIVA; 5) CUMPLIR LAS ORDENES DEL
MAXIMO ORGANO SOCIAL Y DE LA JUNTA DIRECTIVA, ASI COMO VIGILAR EL
FUNCIONAMIENTO DE LA SOCIEDAD E  IMPARTIR  AS  INSTRUCCIONES  QUE
SEAN NECESARIAS PARA LA BUENA MARCHA  DE  LA  MISMA;  6 )  RENDIR
CUENTAS SOPORTADAS DE SU GESTION, CUANDO SE LO EXIJA LA  ASAMBLEA
GENERAL DE ACCIONISTAS O LA  JUNTA  DIRECTIVA;  7 )  PRESENTAR  A
TREINTA Y UNO (31) DE DICIEMBRE  DE CADA AÑO, EL  BALANCE  DE  LA
SOCIEDAD Y UN ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PARA SU  EXAMEN  POR
PARTE DE LA  ASAMBLEA  GENERAL  DE  ACCIONISTAS;  8 )  LAS  DEMAS
FUNCIONES QUE LE SEÑALE LA ASAMBLEA GENERAL DE ACCIONISTAS  O  LA
JUNTA DIRECTIVA.
                             CERTIFICA:                              
** REVISOR FISCAL **
QUE  POR  ACTA  NO.  33  DE ASAMBLEA DE ACCIONISTAS DEL 30 DE MARZO DE
2017,  INSCRITA  EL  18  DE  ABRIL DE 2017 BAJO EL NUMERO 02216628 DEL
LIBRO IX, FUE (RON) NOMBRADO (S):
        NOMBRE                                  IDENTIFICACION
REVISOR FISCAL PRINCIPAL
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  AVENDAÑO CABALLERO HERNANDO                C.C. 000000079344382
REVISOR FISCAL SUPLENTE
  ORREGO PLAZA GINA JAIDIVE                  C.C. 000000052209009
                             CERTIFICA:                              
DE  CONFORMIDAD  CON  LO  ESTABLECIDO  EN  EL  CÓDIGO DE PROCEDIMIENTO
ADMINISTRATIVO  Y  DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO Y DE LA LEY 962 DE
2005,  LOS  ACTOS ADMINISTRATIVOS DE REGISTRO AQUÍ CERTIFICADOS QUEDAN
EN   FIRME   DIEZ  (10)  DÍAS  HÁBILES  DESPUÉS  DE  LA  FECHA  DE  LA
CORRESPONDIENTE  ANOTACIÓN, SIEMPRE QUE NO SEAN OBJETO DE RECURSO. LOS
SÁBADOS  NO  SON TENIDOS EN CUENTA COMO DÍAS HÁBILES PARA LA CÁMARA DE
COMERCIO DE BOGOTÁ.
 
* * *   EL PRESENTE CERTIFICADO NO CONSTITUYE PERMISO DE    * * *
* * *            FUNCIONAMIENTO EN NINGUN CASO              * * *
 
                     INFORMACION COMPLEMENTARIA                      
LOS SIGUIENTES DATOS SOBRE RIT Y PLANEACION DISTRITAL SON INFORMATIVOS
CONTRIBUYENTE INSCRITO EN EL REGISTRO RIT DE LA DIRECCION DISTRITAL DE
IMPUESTOS, FECHA DE INSCRIPCION : 2 DE NOVIEMBRE DE 2006
FECHA  DE ENVIO DE INFORMACION A PLANEACION DISTRITAL : 14 DE JULIO DE
2020
 
SEÑOR  EMPRESARIO,  SI  SU  EMPRESA  TIENE ACTIVOS INFERIORES A 30.000
SMLMV  Y  UNA  PLANTA  DE PERSONAL DE MENOS DE 200 TRABAJADORES, USTED
TIENE DERECHO A RECIBIR UN DESCUENTO EN EL PAGO DE LOS PARAFISCALES DE
75%  EN  EL  PRIMER  AÑO  DE  CONSTITUCION DE SU EMPRESA, DE 50% EN EL
SEGUNDO  AÑO  Y DE 25% EN EL TERCER AÑO. LEY 590 DE 2000 Y DECRETO 525
DE 2009.
 
RECUERDE  INGRESAR  A  WWW.SUPERSOCIEDADES.GOV.CO PARA VERIFICAR SI SU
EMPRESA ESTA OBLIGADA A REMITIR ESTADOS FINANCIEROS. EVITE SANCIONES.
 
                            TAMAÑO EMPRESA
 
DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO EN EL ARTÍCULO 2.2.1.13.2.1 DEL DECRETO
1074  DE  2015  Y  LA RESOLUCIÓN 2225 DE 2019 DEL DANE EL TAMAÑO DE LA
EMPRESA ES MEDIANA
 
LO ANTERIOR DE ACUERDO A LA INFORMACIÓN REPORTADA POR EL MATRICULADO O
INSCRITO EN EL FORMULARIO RUES:
 
INGRESOS POR ACTIVIDAD ORDINARIA $14,050,371,962
 
ACTIVIDAD ECONÓMICA POR LA QUE PERCIBIÓ MAYORES INGRESOS EN EL PERÍODO
- CIIU : 0126
 
 



 
 
 
 
 
**********************************************************************
**       ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DE LA       **
**         SOCIEDAD HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION.         **
**********************************************************************
 
EL SECRETARIO DE LA CAMARA DE COMERCIO,
VALOR : $ 6,200
 
**********************************************************************
PARA VERIFICAR QUE EL CONTENIDO DE ESTE CERTIFICADO CORRESPONDA CON LA
INFORMACIÓN  QUE  REPOSA  EN  LOS  REGISTROS  PÚBLICOS DE LA CÁMARA DE
COMERCIO  DE  BOGOTÁ, EL CÓDIGO DE VERIFICACIÓN PUEDE SER VALIDADO POR
SU DESTINATARIO SOLO UNA VEZ, INGRESANDO A WWW.CCB.ORG.CO
**********************************************************************
ESTE  CERTIFICADO  FUE  GENERADO  ELECTRÓNICAMENTE CON FIRMA DIGITAL Y
CUENTA CON PLENA VALIDEZ JURÍDICA CONFORME A LA LEY 527 DE 1999.
**********************************************************************
FIRMA  MECÁNICA  DE  CONFORMIDAD  CON  EL  DECRETO  2150  DE 1995 Y LA
AUTORIZACIÓN   IMPARTIDA   POR  LA  SUPERINTENDENCIA  DE  INDUSTRIA  Y
COMERCIO, MEDIANTE EL OFICIO DEL 18 DE NOVIEMBRE DE 1996.
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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 

1.1. SOLICITANTE DEL AVALUO: 

Carlo Bruno Frigerio 

C.C. N° 79.792.078. 

 

1.2. NOMBRE DEL PREDIO: 

La Toscana lote 2, conformada por los lotes La Toscana - Altos del Porvenir - Bajos del Magdalena. 

 

1.3. OBJETO DEL AVALÚO: 

Estimar el valor comercial del inmueble, entendiéndose como valor comercial “el precio más probable 

por el cual este se transaría en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarían libremente, 

con el conocimiento de las condiciones físicas y jurídicas que afectan el bien”. Este valor se determina 

mediante la investigación del mercado inmobiliario a través de metodologías valuatorias y el análisis 

estadístico de los resultados de la investigación. 

 

1.4. FORMA DE LLEGAR AL PREDIO Y UBICACION: 

El predio colinda con el casco urbano del poblado del Municipio de San Pablo – Departamento de 

Bolívar y con el carreteable que conduce del Poblado de San Pablo al Poblado de Cimiti, también es 

colindante en extensión aproximado de 3 a 4 Kms con el Rio Magdalena.  

 

1.5. FECHA DE VISITA:  

Abril 05 de 2021. 

 

2. TITULACION 

 

2.1. NOMBRE DEL PROPIETARIO: 

Carlo Bruno Frigerio 

C.C. N° 79.792.078.  

 

2.2. TÍTULOS DE ADQUISICIÓN: 

 

• Predio La Toscana, adquirido mediante la Escritura Pública No. 432, de 23-12-2015, de la Notaría 

Única de Puerto Wilches Santander. 

 

• Actualmente la propiedad es en un 100% del Señor Carlo Bruno Frigerio según promesa de 

compraventa adjunta (Transferencia de dominio por adición a fiduciaria mercantil). 

 

2.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 

068 – 19999. 

  

2.4. CEDULA CATASTRAL: 

Sin Información. 

 



 

2.5. OBSERVACIONES JURÍDICAS: 

No hay anotación que limite la propiedad de los inmuebles. 

 

3. INFORMACION GENERAL DEL AREA DONDE SE UBICA EL INMUEBLE OBJETO DEL AVALUO: 

 

3.1. LÍMITES DEL SECTOR: 

Por el Norte: Ciénaga de Canaletal – Por el Sur: Municipio de San Pablo (Bolívar). Por el Oriente: 

Río Magdalena. Por el Occidente: Serranía de San Lucas. 

 

3.2. ACTIVIDAD: 

En el sector predominan las explotaciones ganaderas y áreas de expansión urbana de la cabecera del 

municipio San Pablo. 

 

3.3. VÍAS DE ACCESO: 

Carretera asfaltada que une los municipios de San Pablo y Simití, por el Río Magdalena, mediante 

Ferryboat se comunica con Puerto Wilches, que a su vez lo enlaza con la Troncal de Oriente que 

comunica a la Costa Atlántica con el interior del país; Por el Rio Magdalena también se comunica con 

Ciudad de Barrancabermeja y otros Municipios de los Departamentos de Bolívar, Magdalena, 

Antioquia y Santander.  

 

3.4. SERVICIOS COMUNALES: 

En la población de San Pablo se cuenta con servicios comunales, como policía, bienestar familiar, 

colegios, droguerías, puestos de salud, comercio general. 

 

3.5. SERVICIOS PÚBLICOS: 

En el sector hay servicio de energía y red de gas domiciliario; en la población de San Pablo hay red 

agua potable, telefonía, hay planta de tratamiento de aguas residuales (PTAR) para la zona que abarca 

el área donde se ubican los inmuebles objeto del avalúo. 

 

3.6. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO: 

Hay presencia permanente del ejército a la zona, lo cual da seguridad. 

 

3.7. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: 

En general, con el mejoramiento del orden público en el sector y por la calidad de los suelos, así como 

las facilidades para irrigación de cultivos y áreas ganaderas por la colindancia con el Rio Magdalena y 

otras fuentes de agua, se presenta demanda de terrenos para la siembra de cultivos como la Palma 

Africana, y para la explotación ganadera. 

 

Se presenta demanda por el terreno en estudio del avalúo por tratarse del único predio disponible para 

la expansión urbana de la población  de San Pablo, estos 3 predios se enmarcan dentro de la zona  

de expansión #2 - Guarigua (Ver Decreto 055 del 27 de Febrero del año 2012) de la Alcaldía del 

Municipio de San Pablo (Bolívar) donde se determina la Nueva zona de expansión suburbana para 

el establecimiento y construcción de proyectos de interés público y social en el Municipio de 

San Pablo – Bolívar. 



 

4. GENERALIDADES DEL PREDIO 

 

4.1. LINDEROS Y DIMENSIONES: 

Predio La Toscana Lote 2 con un área de 307 hectáreas cuyos linderos y demás especificaciones 

obran en escritura número 432 de fecha 2015/12/23, Notaria única de Puerto Wilches. Articulo 8 

parágrafo 1°. De la ley 1579 de 2012. Por el Oriente: En toda su extensión con el Rio Magdalena. Por 

el Norte: Con terrenos de propiedad del señor Víctor Arias Atencia. Por el Occidente: Con la ciénega 

de canaletal y predios de Juan Sánchez, actualmente de Francisco Quiroga. Por el Sur: Con predios 

de Omar Botero, Nelly González, hoy de Miguel Ángel Pereira Figueroa, carretera al medio que 

conduce a varios corregimientos del Municipio de San Pablo Bolívar y al Municipio de Simiti Bolívar, 

con propiedad de Eduardo Benítez y predios de Eduardo Quintero. Actualmente Abigail Pedrozo, Juan 

Sánchez T Cosme Madarriaga Orrego. 

 

4.2. ÁREA TOTAL DEL PREDIO: 

Predio Lote 2 con un área del terreno de 307 hectáreas, conformado por los lotes La Toscana, Altos 

del Porvenir y Bajos del Magdalena. 

 

Para efectos del Presente avalúo dividimos el proyecto en dos etapas, teniendo en cuenta que 

toda el área puede ser sujeto de desarrollo habitacional social. 

 

a) Etapa Inmediata: Según Decreto #055 del 22 de Febrero de 2012, iniciamos con lo referente 

a la zona de expansión #2 Guarigua. 

 

b) La etapa segunda que se desarrollará posteriormente de acuerdo al cumplimiento de la 

primera etapa y corresponderá al área restante que son 131 Has 3789 m2. 

  

4.2.1. El área de expansión urbana de los predios objeto del avalúo se enmarcan según el P.O.T. del 

municipio de San Pablo, expedido en el Decreto 178 de 2.001, se determina el Área de Expansión 

Urbana de la cabecera municipal del predio, la cual es colindante con el casco urbano de esta 

población, fue determinada por el Decreto 055 de Febrero 22 de 2.012, de la Alcaldía Municipal. 

 

Para calcular el área útil a avaluar y considerar en la primera etapa (Guarigua) como apta 

para la construcción de proyectos de interés social y Público esta expansión se determina 

por el número de habitantes de la cabecera municipal, se tendrá como Área de Expansión Urbana 

el 60,39775% del Área Total del predio que son 307 Has 0000 m2. 

 

Por lo tanto, el Área de Expansión Urbana inmediata seria de = 307 Has x 60,39775% = 185 Has 

4.211 m2. 

 

• Área Expansión Urbana en M² = 185 Has 4.211 m2 x 10.000 M²/Ha. = 1.854.211 M². 

 

• Área Restante hoy rural proyectado segunda etapa = Área Total – Área Expansión Urbana = 

307 Has 0000 m2 - 185,4211 hectáreas = 121 Has 5.789 m2 = 1.215.789 m2. 

 



 

Nota: El área restante – denominada hoy como rural – para explotación agropecuaria 

actualmente pudiese posteriormente parcialmente adicionarse como de expansión urbana. 

 

4.3. CONDICIONES CLIMÁTICAS Y METEOROLÓGICAS: 

 

• Altitud:    Promedio 70 metros sobre el nivel del mar. 

• Temperatura:   30° Centígrados 

• Precipitación:   1.200 mms año. 

• Clima:    Bosque seco tropical 

• Distribución de lluvias probables: Abril - Junio; Agosto - Diciembre. 

 

4.4. UBICACIÓN GEOGRAFICA DEL INMUEBLE: 

 

• Medio de transporte: Todo tipo de vehículos.  

• Distancia: 300 metros. 

• Población más cercana: San Pablo. 

 

5. CARACTERISTICAS DEL PREDIO 

 

5.1. RELIEVE Y PENDIENTE:  

Terrenos planos y semiondulados.  

 

5.2. RECURSOS HÍDRICOS: 

Naturales: El Río Magdalena y la Ciénaga Canaletal. 

Artificiales: Red de agua potable en el poblado de San Pablo. 

 

5.3. VÍAS INTERNAS: 

Vías destapadas en buen estado, que conducen a diferentes sectores de los lotes objeto del avalúo.  

 

5.4. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA: 

El predio está explotado en ganadería actualmente. 

 

5.5. FRENTE SOBRE VÍAS: 

El predio tiene frente sobre la carretera que va de la cabecera municipal San Pablo a la cabecera 

municipal de Simití. 



 

 



 

 



 

6. INFRAESTRUCTURA EXISTENTE CASA PRINCIPAL CAMPAMENTO – BODEGA – CORRAL 

Area Total Construida viviendas: 800 m2 promedio + corral (600 m2). 

 

a) Viviendas: Tres (3) unidades + corral (600 m2). 

 

• Estructura: Ferroconcreto.  

• Pisos: Baldosas de cemento y zinc.  

• Cubierta: Láminas onduladas asbesto cemento.  

• Carpintería: Puertas y ventanas en madera.  

• Paredes: Bloque #4. 

• Red: Agua, Luz y pozo séptico. 

• Dependencias: En la primera planta consta de corredor, sala de juntas, 3 oficinas, 

laboratorio, baño y escaleras al segundo piso encontramos corredor, salón, oficina con baño 

interno, 2 baños independientes sociales. 

 

Valor 800 m2 x 200.000/m2 =160.000.000. 

 

b) Corral: Una (1) Unidad (Área 600 m2 x 150.000/m2 $90.000.000. 

 

• Estructura: Bareta de Madera 

• 4 divisiones – Calceta - Embarcadero. 

 

Valor Total Construcciones $250.000.000. 

 

7. FACTORES ECONOMICOS 

 

7.1. FACTORES VALORIZANTES:  

Mejoramiento del orden público en la región. Tendencia en la ampliación del área urbana por demanda 

de terrenos para vivienda y otros desarrollos urbanos (colegios, hospital, comercio, etc.), por el 

desarrollo de cultivos y otras explotaciones agropecuarias que demandan mano de obra. El sector 

tiene la vecindad del Río Magdalena para disponibilidad de aguas suficientes para el desarrollo de 

sistemas de riego y para suministro de agua a la población urbana. La cercanía del predio a la 

población de San Pablo. 

 

7.2. FACTORES DESFAVORABLES: 

No se aprecian factores externos – solo el orden público. 

 

8. METODOLOGIA UTILIZADA – TECNICAS DE EVALUACION: 

Para determinar el Valor Estimado del Método Cuadrado de Terreno utilizamos el Método 

comparativo o Potencial de Desarrollo, con los siguientes parámetros tomados de los 

diferentes avalúos realizados sobre viviendas en urbanizaciones de interés social en diferentes 

municipios de la Costa Atlántica, como son el Area del Lote y el Area de Construcción, así como 

el Valor de Venta. 

 



 

• Área Total del Lote en proyecto – primera etapa (Guarigua): 1.854.211 M². 

• Área de Cesión: 20% del Área Total del Lote 

• Área Neta Construible = 80% del Área Total, equivalente a 1.854.211 M² x 80% = 1.483.369 M². 

• Área de Lote programa urbanístico de interés social: 60 M². 

• Número de Lotes de 60 M² = 1.483.369 M²/ 60 M² = 24.723 Lotes.  

• Tipo de Construcción: Vivienda Unifamiliar estrato 1 

 

Costo Total del M² de Construcción para Vivienda Unifamiliar Interés Prioritario. 

Fuente: Revista CONSTRUDATA, Edición No. 197, (Año 2021). 

 

 

VALOR DE VENTA ESTIMADO DE M2 DE TERRENO CON SERVICIOS $80.000/M2: 

Las viviendas completamente terminadas y con los servicios instalados, incluyendo el Valor del 

Terreno, se venden en $110.000.000 C/u, en promedio.  

 

La Instalación de servicios públicos y obras de urbanismo (pavimentos, andenes, sardineles, etc.) se 

estiman en $40.000 por M² de Área Construible. 

 

NOTA: Los VALORES utilizados corresponden a promedios obtenidos para las poblaciones de 

los Departamentos de la Costa Atlántica. 

 

9. CUADRO DE VALORES 

 

DESCRIPCION ETAPA A UNIDAD CANTIDAD V/UNITARIO V/TOTAL 

Área de terreno plano sin servicios en expansión urbana POT (Decreto 055) M² 1.854.211  $   40.000   $74.168.440.000  

Valor Subtotal  $74.168.440.000  

 

DESCRIPCION ETAPA B Unidad/m2 Cantidad  V/m2 V/Total 

Área plana para ganadería con riego, proyectado suburbano  m2  1.215.789   $5.000   $6.078.945.000  

Construcciones – (3 viviendas – Corral) m2 1.200 $200.000  $250.000.000  

Valor Subtotal  $6.328.945.000  

 

Gran Total: 307 Has = 3.070.000 m2 Gran Total $80.497.385.000 

 

Gran Valor Total Avalúo: ($80.497.385.000). Ochenta Mil Millones Cuatrocientos Noventa y Siete Mil 

Trescientos Ochenta y Cinco Mil Pesos Moneda Legal Corriente. 

 

 

 

 

 

 

 



 

10. HOMOGENIZACIÓN 

 

PREDIO URBANO DENOMINADO LA TOSCANA UBICADO EN LA VEREDA SANTO DOMINGO  

EN EL MUNICIPIO SAN PABLO DEL DEPARTAMENTO BOLIVAR 

 

# UBICACIÓN 
VALOR 

NEGOCIO 

%. 

NEG. 

VALOR 

DEPURADO 

ÁREA DE 

TERRENO/M2 

VALOR 

TERRENO/M2 

1  Zona de expansión #1 Nuevo San Pablo  $ 650.000.000  5%  $    617.500.000  15.000  $          41.167  

2  Finca Samarkanda  $1.700.000.000  5%  $ 1.615.000.000  42.000  $          38.452  

3  Zona de Expansión #3 Cagua S.A.S.  $2.600.000.000  5%  $ 2.470.000.000  63.000  $          39.206  
     Promedio  $          39.608  

     Desviación estándar  $            1.401  

Valor Razonable para Terreno/m2: $39.608  
Coeficiente de variación 4% 

Límite superior  $          41.010  
     Límite inferior  $          38.207  
     Coeficiente de asimetría 119% 

 

 

 

11. VALOR RAZONABLE TERRENO 
Valor promedio m2 $39.608. 
Valor destructible para la construccin para seguro – Valor a Nuevo $250.000.000. 

 
Nota 1: El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operación de contado, 
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo de 
efectuar la operación, sin consideración alguna referente a la situación financiera del contratante. 
 
No se han tenido en cuenta en la elaboración del presente informe, posibles contingencias o 
afectaciones de orden jurídico tales como: Titulación, Modos de Adquisición de Dominio, 
Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general cualquier asunto de carácter legal. 
 
El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al 
momento de efectuar la visita de inspección. Inmueble garantía favorable para Bancos. 

 
Nota 2: El inmueble a pesar de su colindancia con el Rio Magdalena y su sector aledaño, por la 
diferencia de cota de altura y nivel, con respecto al área objeto del avalúo, no presenta problemas 
de erosión ni afectación por lluvias ni avalanchas, para el desarrollo de cualquier proyecto 
constructivo.   

 

 

Elaboro  

 

 

 

José Manuel Roa Torres  

RAA AVAL-14210038. 

C.C. N° 14.210.038 de Ibagué. 


















































