Senor
JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA
E.S.D

REF: PROCESO IMPOSICION DE SERVIDUMBRE DE CONDUCCION DE
ENERGIA ELECTRICA.

RADICADO: 2017-413

DEMANDANTE: ELECTRIFICADORA DE SANTANDER S.A E.S.P

JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ, mayor de edad, domiciliada en
Bucaramanga, identificada con la cédula de ciudadania No. 1.098.616.898
expedida en Bucaramanga y portadora de la Tarjeta Profesional No. 185.550
del Consejo Superior de la Judicatura, actuando como apoderada especial
durante el tramite del proceso de la referencia, de conformidad con lo
informado mediante auto calendado el Primero (01) de Julio de dos mil veinte
(2020) emitido por parte del Juez Cuarto Civil del Circuito de Bucaramanga
me permito informar lo siguiente lo siguiente:

Como apoderada especial de los sefiores EFRAIN SERRANO NAVAS, mayor de
edad y domiciliado en Bucaramanga, identificado con cédula,de ciudadania
No. 13.808.971 de Bucaramanga (Santander), CECILIA ORTIZ BARRAGAN,
mayor de edad y domiciliada en Bucaramanga, identificada con cédula de
ciudadania No. 63.294.164 de Bucaramanga (Santander), durante el tramite
del proceso de la referencia; nos permitimos aceptar de manera expresa la
propuesta realizada por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER para
el avallo de los dafios que se causen y se tase la indemnizacién a que haya
lugar por la imposicion de la (s) servidumbre (s) legal (es) de conduccion de
energia electrica con ocupacion permanente, con el propdsito de continuar a
la mayor brevedad posible con las acciones judiciales necesarias para dar
continuidad y celeridad al proceso de la referencia.

En virtud de lo anterior, nos permitimos informar que, mediante memorial
radicado en el honorable despacho el dia 17 de Octubre de 2019, se allegaron
las siguientes documentales solicitadas por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
SANTANDER:

Escrituras que acreditan la propiedad del inmueble
Certificado de Tradicion

Carta Catastral

Ultimo recibo de impuesto predial

Certificado de Uso de suelo

Ficha predial (firmada)

VVVYYY

Andrea Carrillo Méndez
Abogada UNAB

Especialista Derecho Comercial
Tel: 3008062283
Andrecarrillo_18@hotmail.com
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> Planos con el area de servidumbres
> Inventario detallado con las mejoras existentes

Asi mismo, mediante memorial de fecha 07 de Noviembre de 2019 se
allegaron al Despacho Planos Topograficos de afectacion de servidumbre
solicitados.

Sin embargo, a través del presente documentos se allegan los documentos
que se relacionan a continuacion, los cuales a la fecha han sufrido
actualizaciones:

> Certificado de tradicion actualizado

» Ultimo recibo de impuesto predial

> Carta de Aceptacion de la propuesta

> Autorizacion de ingreso para la respectiva inspeccion

Nos encontramos atentos en caso de requerirse informacion adicional.

Finalmente, en lo relacionado con el pago correspondiente, se solicita al
Despacho y/o a la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER, se sirva
informar el trémite para efectuar el mismo (efectivo, consignacion, destinario,
numero de cuenta y demas informacion pertinente), para proceder con el
corespondiente pago una vez recibida la informacion.

Notificaciones: La suscrita JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ en la
Carrera 8A No. 12-05 Condominio Abadias Conjunto Montecasino Torre 2
Apto 1103 ubicado en Floridablanca/Santander, teléfono 3008062283 o al
correo electrdnico: andrecarrillo 18@hotmail.com.

ANEXO: Lo enunciado.

Atentamente,

udn C 9*7

JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ
C.C. No. 1098616898 de Bucaramanga
T.P. No. 185.550 del C. S. de la J.

Andrea Carrillo Méndez
Abogada UNAB

Especialista Derecho Comercial
Tel: 3008062283
Andrecarrillo_18@hotmail.com
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Sefiores )
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER
E.SD

REF: PROCESO IMPOSICION DE SERVIDUMBRE DE CONDUCCION DE ENERGIA
ELECTRICA.

RADICADO: 2017-413

DEMANDANTE: ELECTRIFICADORA DE SANTANDER S.AE.S.P

JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ, mayor de edad, domiciliada en Bucaramanga,
identificada con la cédula de ciudadania No. 1.098.616.898 expedida en Bucaramanga y
portadora de la Tarjeta Profesional No. 185.550 del Consejo Superior de la Judicatura,
actuando como apoderada especial de los sefiores EFRAIN SERRANO NAVAS, mayor de
edad y domiciliado en Bucaramanga, identificado con cédula de ciudadania No. 13.808.971
de Bucaramanga (Santander), CECILIA ORT{Z BARRAGAN, mayor de edad y domiciliada en
Bucaramanga, identificada con cédula de ciudadania No. 63.294.164 de Bucaramanga
(Santander) durante el trdmite del proceso de la referencia, me permito dar aceptacion de la
propuesta por Uds. Presentada, para la ejecucion del avalto de los dafios que se causen y se
tase la indemnizacién a que haya lugar por la imposicion de la (s) servidumbre (s) legal (es)
de conduccion de energia electrica con ocupacion permanente sobre el predio denominado
‘SPORT COUNTRY CLUB” identificado con el folio de matricula inmobiliaria numero 300-
179324 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Bucaramanga a favor de
ELECTRIFICADORA DE SANTANDER S.A E.S.P solicitada mediante DEMANDA radicada
bajo el consecutivo No. 68001310300420170041300 ante el JUEZ CUARTO CIVIL DEL
CIRCUITO DE BUCARAMANGA, de acuerdo a lo establecido en el procedimiento a seguir
para este tipo de procesos, especificamente como lo determina el articulo 29 la Ley 56 de
1981y el numeral 5 articulo 2.2.3.7.5.3. del Decreto 2580 de 1985.

Sin otro particular,
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JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ
C.C. No. 1098616898 de Bucaramanga
T.P. No. 185.550 del C. S. de la J.

Andrea Carrillo Méndez
Abogada UNAB

Especialista Derecho Comercial
Tel: 3008062283
Andrecarrillo_18@hotmail.com
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Sefiores )
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER
E.SD

REF: PROCESO IMPOSICION DE SERVIDUMBRE DE CONDUCCION DE ENERGIA
ELECTRICA.

RADICADO: 2017-413

DEMANDANTE: ELECTRIFICADORA DE SANTANDER S.AE.S.P

JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ, mayor de edad, domiciliada en Bucaramanga,
identificada con la cédula de ciudadania No. 1.098.616.898 expedida en Bucaramanga y
portadora de la Tarjeta Profesional No. 185.550 del Consejo Superior de la Judicatura,
actuando como apoderada especial de los sefiores EFRAIN SERRANO NAVAS, mayor de
edad y domiciliado en Bucaramanga, identificado con cédula de ciudadania No. 13.808.971
de Bucaramanga (Santander), CECILIA ORTiZ BARRAGAN, mayor de edad y domiciliada en
Bucaramanga, identificada con cédula de ciudadania No. 63.294.164 de Bucaramanga
(Santander) durante el tramite del proceso de la referencia, me permito AUTORIZAR EL
INGRESO DEL PERSONAL DESIGNADO por parte de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
SANTANDER, para la ejecucion del avaluo de los dafios que se causen y se tase la
indemnizacién a que haya lugar por la imposicion de la (s) servidumbre (s) legal (es) de
conduccion de energia electrica con ocupacion permanente sobre el predio denominado
‘SPORT COUNTRY CLUB” identificado con el folio de matricula inmobiliaria numero 300-
179324 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Bucaramanga a favor de
ELECTRIFICADORA DE SANTANDER S.A E.S.P solicitada mediante DEMANDA radicada
bajo el consecutivo No. 68001310300420170041300 ante el JUEZ CUARTO CIVIL DEL
CIRCUITO DE BUCARAMANGA, de acuerdo a lo establecido en el procedimiento a seguir
para este tipo de procesos, especificamente como lo determina el articulo 29 la Ley 56 de
1981y el numeral 5 articulo 2.2.3.7.5.3. del Decreto 2580 de 1985.

Sin otro particular,
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JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ
C.C. No. 1098616898 de Bucaramanga
T.P. No. 185.550 del C. S. de la J.

Andrea Carrillo Méndez
Abogada UNAB

Especialista Derecho Comercial
Tel: 3008062283
Andrecarrillo_18@hotmail.com
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RE: PROCESO VERBAL DE MAYOR CUANTIA (IMPOSICION DE SERVIDUMBRE)
RADICADO: 2017-413

andrea carrillo mendez <andrecarrillo_18@hotmail.com>
Jue 30/07/2020 3:45 PM

Para: Juzgado 04 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga <j04ccbuc@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[I]J 3 archivos adjuntos (982 KB)
MEMORIAL ACEPTACION DE AVALUO.pdf; Aceptacion Avaluo.pdf; AUTORIZACION.pdf;

Senor
JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA
E.S.D

REF: PROCESO IMPOSICION DE SERVIDUMBRE DE CONDUCCION DE ENERGIA
ELECTRICA.

RADICADO: 2017-413

DEMANDANTE: ELECTRIFICADORA DE SANTANDER S.A E.S.P

JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ, mayor de edad, domiciliada en
Bucaramanga, identificada con la cédula de ciudadania No. 1.098.616.898 expedida en
Bucaramanga y portadora de la Tarjeta Profesional No. 185.550 del Consejo Superior de
la Judicatura, actuando como apoderada especial de los sefiores EFRAIN SERRANO
NAVAS y CECILIA ORTIZ BARRAGAN, durante el trdmite del proceso de la referencia,
me permito allegar pronunciamiento e informacién alli relacionada, de conformidad con
lo informado mediante auto calendado el Primero (01) de Julio de dos mil veinte (2020)
emitido por parte del Honorable Despacho.

Del Sefior Juez.

Atentamente,

ANDREA CARRILLO MENDEZ
ABOGADA ESPECIALISTA UNAB



Recibo Oficial del
ALCALDIA MUNI

Impuesto Predial Unificado
n__vw._. DE FLORIDABLANCA

Ley 44 /1990 DIVISION DE IMPUESTOS MUNICIPALES

: ! . ~ INFORMAC
No Cuenta: 518
‘Codigo Catastral: 000100020359000
Identificacion: 000013808971
vﬁon__.mumz_au SERRANO NAVAS EFRAIN

Direccion: spORT counTr

Y CLUB VDA RIO FRIO

NIT: 890-205-176-8

ION DEL CONTRIBUYENTE

Proteccidn
SIN ESTRATO

Area Terreno:

Destino: 6 Htas 5,000 Mt2

Estrato:

Area Construida:

. 1,058,474,000
Abiug; 202 Mt2

Tipo: Rural

Tarifa: 12xmil  Interes: 0% Anual

Ultimo Pago: $ 13,057,200

Referencia de Pago
768237
Fecha Emision

06/02/2020
Fecha Limite Pago

31/03/2020

Fecha Pago: 26/03/2019

twﬁm Desde 2020 -
Concepto
limpuesto Predial

Sobretasa Ambienga;
Sobretasa Bomberos

_Hasta  2020-3

12.701.800
1.587.800
5.800

Vigencia 2020 interes 2020

Interes 2019

Vigencia 2019
0

Totales J

12,701,800
1,587,800
5,800
423,400

423.400
14,718,800

Seruridad y Convivencig
—_—ddVvion

14 718 |0n

PAGUE UNICAMENTE EN:

EN LINEA: BOGOTA, BANCOLOMBIA, Gng SUDAMERIS
FUERA LINEA:POPULAR, cajn SOCIAL, AV ViLLAs,
BANCOOMEVA.

IMPRESO POR: LIS IGNACIO GRANADOS

PICHINCHA, COOPCENTRAL, COLPATRIA,

TOTAL INTERESES

TOTAL DESCUENTOS
TOTAL A PAGAR

., BBVA, ITAU, OCCIDENTE, DAVIVIENDA,

%"._Olﬁ

$1,270,200

LS 13,44

_ No Cuenta: 518
Codigo Catastral: 000100020359000
__dentificacion: 00001380897,

Proteccion

SIN ESTRATO
1.058.474 000

Area Terreno:
6 Htas 5,000 Mt2

Avaluo:

U2 Mt;

Area Construida: |
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“'W OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUGARAHAHG#
| ;e CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 200720161432273478 Nro Matricula: 300-1 79324
Pagina 1

impreso el 29 de Julio de 2020 a las 08:22:37 AM
“"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

Mo hene valdaz sin la firma dal ragistrador &n | ultima paAgina
. BUCARAMANGA DEPTO SANTANDER MUNICIPIO ELORIDABLAMNCA VEREDA FLORIDABLANCA
1809 RADICACION: 03632 cON ESCRITURA DE 25-12-1990
358000C00 CATASTRAL ANT 1N IMFORMACION

EIRCLLDHEGISTR&L.JDG
FECHA APERTURA: 0102-
CDDLGOEATASTRHLWTMMM

_"S=!-=’-==l==l'==l

ESTADO DEL FOLIO ACTIVO
_"I'=-'Ei==l=2)==.==.._

!ﬂl:klrt':t::l:’!::':lt:l:.-_

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

SE ENCUENTRAN CONSIGNADOS ENLAE

COMPLEMENTACION:

SERRAND MAVAS EFRAIN, SERRAND NAVAS ALBERTO, S_E_RFIANCI MAVAS RAMON. SERRAMNO MAVAS MAGDALENA, SERRANC DE AYALA

ROSALBA, ADQUIRIERON POR DOMACION LA NUDA PROPIEDAD [ SOMEZ EFRAIN ME] ESCRITURA M. 1861
' SEl ' 32T RIOEN MAYOR

SCRITURA N. 3593 DE 26-12-90 DE LA MOTARIAS. OE BUCARAMANGA CABIDA: 85 000 MT 2 APROX

WOTARIA 2 DE BLUCARAMANGA, REGISTRADA
ESCRITURA N. 3888 DE 13 ﬁﬁ&rﬁlﬁﬁhﬁ
— g= = =& laoguoidadelal

DIRECCION DEL INMUEBLE c - ' i “Laigualad de 1aic DUb“CG

Tipa Pradia; RURAL

11*5PORT GOUNTRY CLUB®

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA[S) SIGUIENTE(s} (En caso de jntegracian y ofros)
300 - 147101

e ———

e

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 41-01-1981 Radicacian: (13632

2-1060 NOTARIA S DE BUCARAMANGA VALOR ACTO: %0

Do ESCHITURA 1583 DEL 26-1
ESPECIFICACION: OTRO; 1560 DIVISION MATERIAL NUDA PROPIEDAD

PERSONAS QUE INTERVIEMEM EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de daminia,-T'ular d& daminia iIncamplata)
A: SERRANC DE AYALA ROSALBA

A: SERRANO NAVAS ALBERTO

A: SERRANO NAVAS EFRAIN

A SERRANO NAVAS RAMON

1590 NOTARIA 5 DE BUCARAMANGA VALOR ACTO: 50

DOMINIO: 310 RESERVA USUFRUCTO
N EL ACTO (X-Titular de darscho real de daminio \-Titutar de deminio incomplata)

VALOR ACTO: 50
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SNR =5
CERTIFICADO DE TRADICION

MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 300-179324

Certificado generado con el Pin No: 200729161432273478

Pagina 2

Impreso el 29 de Julio de 2020 a las 08:22:37 AM
“ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
Mo tlane validaz sin [a firma dal registrador an la ullima pagina
ESPECIFICACION! LIMITACION AL DOMINID. 114 CONSOLIDACION DE LA PROPIEDAD
PERSOMAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-TiHular dao darecho real de daminio,|-Tiular de daminls Insomplata)
A: SERRANO DE AYALA ROSALBA
A: SERRANO NAVAS ALBERTO

A: SERRAND NAVAS EFRAIN E

A: SERRANO NAVAS MAGDALENA L

A: SERRANO NAVAS RAMON T eyt 48
- - == = ] {I%I-i-l -'!-4.1. 4-&4‘!4-1---—--.4. 4 kb

ANOTACION: Nro 004 Fechs 10-12-1987 Radeacidn: 188T-300-6-6840 T ] ﬂ "
Doc: ESCRITURA 1110 DEL 09-12-1997 NOTARIA 10 DEBUCAH.&MAL L DN S AUAL R To: #4260 booe

ESPECIFICACION: MODO DE ADOUISICION: 101 COMPRAVENTA QUINTA PARTE

PERSOMAS QUE INTERVIENEM EN EL ACTO (X-Titular do daracho roal da daminia |- Tiular de daminlo incomplalo]
: - = ot YR

DE: SERRAND NAVAS ALBERTD
X T ms00374-13082

A: SERRAND MANTILLA NICOLAS ALBERTD

AMOTACION: Nro 005 Fecha: 19-01-12088 Radicacidn: 1998-300-8-2358
Doc: RESOLUCHIN ADMIMISTRATIVA 03118 DEL 04-06-1947 INSTITUTO NACIONAL DE VIAS DE SANTA FE DE BOGOTAD
VALOR ACTO: §

ESPECIFICACION: MEDIDA CALTELAR: 380 INENAJENABILIDAD POR VALORIZACION
PERSOMAS QUE INTERVIENEM EM EL ACTO (X-Titular d& darecho real de dominio -Titular da dominio incamplato)

A:; SERRAND MAVAS EFRAIN

ANOTACION: Nro 006 Facha: 01-10-19%8 Radscacion, 1298-300-8-51088

Doc: OFICIO 2584-388 DEL 09-06-1998 JUZG.5.CVIL DEL CTO, DE BUCARAMANGA ALOR ACTO §




ESPECIFICAGION: MEDIDA CAUTELAR: 410 DEMANDA SOBRE CUERPO CIERTO

PERSOMNAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular do darecho roal de dominia,-Titular de dominio Incampleto)
DOE: SERRANG MANTILLA NICOLAS ALBERTO

A:; BERRAND DE AYALA ROSALBEA

A:; SERRAND NAVAS EFRAIN

A: SERRANO NAVAS MAGDALENA

A: SERRAND NAVAS RAMON

ANOTACION: Nro 007 Facha: 12-04-1999 Radicacian 19599-300-6- 16627
Doc: OFICIO 1488 DEL 12-04-1299 JUZG 8,CIVIL DEL CTO. DE BUCARAMANGA VALOR ACTO: §
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 410 DEMANDA SOBRE CUERPO CIERTO R-Ood6-98

,pm QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Thular de dorscho resl de dominla, l-Thular ds daminke Incomplato)

o
E MANTILLA AREMNASL EDUAR]
A SERRANG NAvas EFRAIN

QH{]'FJ.L'H}H Nro 013 Pa. ha

LY

.

T
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUCARAMANGA

[ CERTIFICADO DE TRADICION
' MATRICULA INMOBILIARIA

Coentiflicado goanarado con al Pin No: 200720161432273478 MNro Matricula: 300-179324

Impross ol 29 da Jullo da 2020 a lps 0B 22 17 AM
“ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA ¥ HORA DE SU EXPEDICION"
N aria vilicka s alp la Mimin dal iaglalirados on L uRirme podgirag
ABPORT COUNTRY CLUD LTDA
ANOTACION: Mg D08 Feghi T IFOE P | G 00 1 A
| I I L [ DE § 1A A
™ PERACOMAS OQUE INTERVIENEN EN EL ACTO (E-THular de darscho renl de _|Iﬂll|ll"*f-*]arllulnlrlh"ltﬂ_'iﬂrllﬁmmpllrnl

BF SERRANG MANTILLA NICOLAS ALDERTE

A SERNAANG DE AYALA RODALBDA

A AERMAND NAVAS EFRAIN

& SERRAND NAVAS MAGDALENA

AMCOTACION, Mra 008 Feeha 12002000 Hadicac Wi

“1H l LI [ | T E B (¥
a1 ! T

EREECIFICACION CANCELACION OO0 CANCELA 4 DEMANDA §RE CLUERBY EATO O

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (K-Tiular da derocho real da dominia b-Titular de daminio incompleta)

IE AMGARITA IAIMES SALIL

4. EESET S0 T S T



pinle

WGA
CIER

Im B0

B EERATE N G LT B R T Rl kR b R

| ANOTACION: Nro 010 Facha: 25102000 Raeioan: J00-300-8-43112

D GFICID M0 DEL 0-4-10-200K 1707 MPAL DE BILICA AR BIGEA

ESFECIFICACION MEDIDA CAUTELAR 401 EMBARGD CON ACCION PERSOMA ITA Rt 24R-2010H- MEDQFIA

PERSONAS OUE INTERVIEMEN EM EL ACTO (X-Titular da derecho real de dominio. -Thular de dominio Incomplaio|
DE: MANTILLA ARENAS EDUARDD

A SERAAND NAVAS EFRAIN

AMOTAGION: Nro 011 Feacha 12-02-2000 Racdwacadn, Z002-ME-8-5174
Dot OFICIO 02451248 DEL 1102-200¢ AFEG.T CIVIL MPAL DE BN A LA i A A
34 cancela ansaciin No! 10
ESPECIFICACION: CANCELACION T80 CANCELAL ION EMBARGOS CON ACCION PERSONAL DFICID 2990 DE

PERSONAS OUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular do dorecho real da daminlo, -Titular de dominio incompleto)

DE MANTILLA ARENAS EDUARDOD
A: SERRAND HAVAS EFRAIN

AMOTACION: Nra 012 Fecha: (15-17-200F Red

g i e

SNR

Pagira 4

Certificado generado con el Pin No: 200729161432273478

uomesss OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUCARAMANGA
TEEUS CERTIFICADO DE TRADICION

MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 300-179324

Impreso el 29 de Julio de 2020 a las 08:22:37 AM
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

Bucaramanga, 1 de marzo de 2021

Doctora
JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ
Bucaramanga

Cordial saludo:

De acuerdo a su amable solicitud estamos presentando el Avalio Corporativo Comercial
No. 015-21, de la franja de terreno afectada por servidumbre de servicios pablicos, red
de conduccidn eléctrica, sobre el predio denominado SPORT COUNTRY CLUB, ubicada
en la vereda Rio frio, municipio de Floridablanca, departamento de Santander, reptiblica
de Colombia.

Quedamos a su disposicion para suministrarle la informacion adicional que estime
conveniente.

Cordialmente,

T

Director Ejecutivo /
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LONJA DE PROPIEDAD RA{Z DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

DATOS GENERALES DEL AVALUO CORPORATIVO

No. 015-21
CLASE DE AVALUO CORPORATIVO COMERCIAL
SOLICITANTE JESENIA ANDREA CARRILLO MENDEZ

UBICACION DEL INMUEBLE VEREDA RIO FRiO
MUNICIPIO DE FLORIDABLANCA
DEPARTAMENTO DE SANTANDER

REPUBLICA DE COLOMBIA
CLASE DE INMUEBLE PREDIO RURAL — SPORT COUNTRY CLUB
USO DEL AVALUO DETERMINAR EL VALOR DE SERVIDUMBRE

DE SERVICIOS PUBLICOS, RED DE
CONDUCCION ELECTRICA

PROPIETARIOS EFRAIN SERRANO NAVAS Y OTROS
C.C. No. 13.808.971

VALUADOR DESIGNADO ANGELICA FERNANDA GOMEZ NAVARRO

FECHA DE INSPECCION 04 DE FEBRERO DE 2021
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

1. PROPOSITO DEL AVALUO

Realizar el calculo de la indemnizacion por servidumbre sobre una franja de terreno del
predio rural ‘SPORT COUNTRY CLUB” con Folio de Matricula Inmobiliaria 300-179324 y
numero catastral 68276000100020359000, ubicado en el Municipio de Floridablanca

(S).

2. IDENTIFICACION Y DIRECCION DEL PREDIO SOBRE EL QUE SE
PRETENDE LA SERVIDUMBRE

Departamento Santander

Municipio Floridablanca

Nombre del predio SPORT COUNTRY CLUB

Nombre del propietario(s) Efrain Serrano Navas CC 13808971 y Otros
Matricula inmobiliaria 300-179324

NUmero catastral 68276000100020359000

Area total registrada/ catastral  65.000 m?

2.1. DESCRIPCION NORMATIVA DEL SECTOR DONDE SE ENCUENTRA EL
PREDIO

El predio identificado con la cédula catastral 68276000100020359000 y con Matricula
Inmobiliaria No. 300-179324 de la Oficina de Registro de Instrumentos Pulblicos del
circulo de Bucaramanga, esta actualmente clasificado por la norma del Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Floridablanca aprobado mediante Acuerdo
035 del 24 de septiembre de 2018, el cual define:

ATRIBUTOS URBANOS DEL PREDIO

CLASIFICACION DEL SUELO Expansién

CATEGORIA DEL SUELO No aplica

TRATAMIENTO URBANO Desarrollo 1 Residencial 3

AREA DE ACTIVIDAD Residencial Especializada y empresarial
R-3

AMENAZA VULNERABILIDAD Y RIESGO | -

OTRAS AFECTACIONES Y

OBLIGACIONES )

Lo expuesto en este numeral ha sido comparado con la cartografia del POT disponible
en del Municipio de Giron.

RESOLUCION 620 / 2008 IGAC - ARTICULO 24. VALORACION DE PREDIOS INCLUIDOS
EN LAS AREAS DE EXPANSION URBANA. La valoracién de predios en zonas de

@ Carrera 35 No. 46-31 - Bucaramanga - Colombia @& www.lonjadesantander.com & (7) 657 4416 - 6571511 - 647 6299



LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

expansion que no cuenten con plan parcial se hara con las condiciones fisicas y
econdmicas vigentes. Para la estimacion del valor comercial debera utilizarse el método
de mercado y/o renta. En concordancia con lo previsto en el inciso 20 del articulo 29
del Decreto 2181 del 2006, la investigacion de los precios del terreno debe tener en
cuenta la condicién de tierra rural, es decir, sus caracteristicas agrondmicas, agua,
pendiente, ubicacion y, en general, la capacidad productiva del suelo.

2.2. VIAS DE COMUNICACION Y TIEMPOS DE DESPLAZAMIENTO AL
SECTOR

El acceso principal se efectla por carreteable que se desprende de la avenida
Floridablanca - Bucaramanga, desvidndose por la Estacion de Servicio cominmente
conocida como El Tiger, se recorren aproximadamente 1,8 km por via pavimentada en
buen estado de conservacion

2.3. SERVICIOS COMUNALES Y DE ATENCION SOCIAL

Los servicios comunales y de atencién social estan disponibles en el municipio de
Floridablanca.

2.4. REDES DE SERVICIOS PUBLICOS
Dotacién completa de servicios publicos
2.5. SITUACION DE ORDEN PUBLICO

Situacion de orden publico de absoluta normalidad y con percepcién de seguridad en
la movilizacion de personas por todo este sector del municipio.

2.6. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION DEL SECTOR

Normales para el desarrollo de la ciudad.

2.7. CONDICIONES DE TENENCIA DE LA TIERRA

En general mediana y pequeia propiedad que actualmente funciona las instalaciones
de un Club Campestre para actividades de recreo y esparcimiento. Es también un sector
de expansion urbana donde se han construido proyectos de vivienda y servicios
CONexos.

2.8. HIDROGRAFIA DEL SECTOR

Escorrentias y drenajes de la Quebrada Aranzoque
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LONJA DE PROPIEDAD RA[Z DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

i FRANJA DEL PREDIO OBJETO DE LA SERVIDUMBRE

3.1. USO ACTUAL

Construcciones de Sport Country Club, segun el folio de matricula inmobiliaria con fines
recreativo: Piscina, salén de eventos, restaurante, canchas deportivas y zonas de

parqueo.

DESCRIPCION DEL AREA OBJETO DE LA VALORACION

AREA TOTAL DEL

TERRENO REGISTRADA / 6 hectareas 5000 | m?
CATASTRAL
AREA DE LA SERVIDUMBRE EXISTENTE
LONGITUD POR EL EJE 142 Metros aproximadamente
ANCHO PROMEDIO 20 Metros aproximadamente
gggeIE?JL%RgE 2825 m? | equivalentes al 4,35 % del area predial total
AREA DE LA SERVIDUMBRE NUEVA
LONGITUD POR EL EJE 105 Metros aproximadamente
ANCHO PROMEDIO 20 Metros aproximadamente
QEFECIE?JLAB;EE 2096 m?* | equivalentes al 3,22 % del area predial total

Nota 1: Se asume como ciertas las areas descritas en la informacion que suministra
el folio de matricula inmobiliaria No. 300-179324, la escritura publica 488 del 28 de
febrero de 2011 y los planos aportados por el solicitante del encargo valuatorio. En
caso de existir diferencias en las areas; éstas deberan corregirse y protocolizarse ante
las entidades competentes por parte del propietario.

Nota 2: La Lonja de Propiedad Raiz de Santander no se responsabiliza por cualquier
diferencia que en el proceso del avalio que se encuentre entre las dimensiones
efectivas y las consignadas en las escrituras y documentos suministrados.

Nota 3: No es responsabilidad del valuador por cualquier diferencia que en el proceso
del avallio se encuentre entre las dimensiones efectivas y las consignadas en las
Escrituras.
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3.2. LONGITUD DEL AREA OBJETO DE SERVIDUMBRE
SERVIDUMBRE EXISTENTE

VERTICES DISTANCIA
A B 20
B G 141
¢ | D 20
D A 142
COORDENADAS | NORTE ESLE
VERTICE A 1271934 | 1107866

SERVIDUMBRE NUEVA

VERTICES DISTANCIA
E F 21
F G 148
G C 2
C H 90
 H | E 54
COORDENADAS | NORTE |  ESTE
VERTICEE | 1271880 | 1107875

PLANO DE LA SERVIDUMBRE

PLANO DE LINDEROS ESPECIALES - ESSA
LINEA BUCARAMANGA - FLORIDABLANC A

= INGICAT
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a ] »
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m amox e | Tommes ey 108 TS c NORTE =
e __)9 T 2808 F —— S VERICE | 1ITINM 110704
s 2 s 2096 [wurva
& O 4921
4 o
L | = INFOR PRES
L&t} OPI00 (338 LMODW
amemon: b4 80180 338 100 0~
van uﬂ(ﬂ:um!\ oAl Nt (DUNTHY (U
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= o Lt . .|
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e
5] A xR
. O IR CORA ¥ TR
LN 1
Sy (oA Y OTROS
e DFOVAT RO DR
\
LR FERRAN) G SRS ¢ (90,
g -
s
1) S FERNANOOTIAT GRANACIE 1 W
]
ASTURIAE
5 [0, cARMTIA DTS S8
H * > 2 ’
G nE E ) T & -

Fuente: INGICAT, entregado por los solicftanta_s_del encargo valuatorio.
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PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Fuente: POT Vigente: Plano FU1 — Categonias de pmtecaon urbana

CATEGORIAS DE PROTECCION EN SUELO URBANO Y DE EXPANSION
CATEGORIAS DE PROTECCION DESCRIPCION SIMBOLO
AREAS Distrito Regional de Manejo
PROTEGIDAS |Integrado DRMI.
scarpes y laderas de Floridablanca
Ladera Mesa de Ruitoque, Escarpe
e Ruitoque, Ladera Oriental de
nsuli, Laderas Cerro la Cumbre, -
ESTRUCTU scarpe de la meseta de la cuellary
ECOLOGICA apamanga)
ECOSISTEMAS
ESTRATEG!COSL
aludes, aislamientos de corona y pie
ide talud
Rondas hidricas de proteccion de
Quebradas y rios.

distribuidores de energia

oty
) Existentes -n
Sistemas generadores y

Proyectado
Fuente: POT Vigente: Plano FU1 — Categorias de proteccion urbana

Nota 4: Se evidencia el drea de la servidumbre esta sobre drea de proteccidn
identificadas en el POT vigente del Municipio de Floridablanca, por lo tanto, se hace la
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estimacion del drea que corresponde a zona de proteccién de acuerdo a la informacion
geografica disponible, sin embargo, si se hayan diferencias en las dreas estimadas, esta
debera ser corregidas y protocolizadas por los propietarios del predio.

3.3. INFORMACION PREDIAL / CATASTRAL AMB

Sin informacion en linea disponible al momento de la consulta.

3.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO Y TRANSPORTE

El acceso se efectla por via pavimentada que se desprende de la via nacional
Bucaramanga - Floridablanca, en el sitio conocido como El Tiger, se recorren

aproximadamente 1,8 Kildmetros de via en buen estado de conservacion.

3.5. CONEXIONES FUNCIONALES A SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO

Acueducto municipal: SI
Alcantarillado: SI
Energia Eléctrica: SI
Red Telefonica domiciliaria: SI

3.6. CARACTERISTICAS FISICAS GENERALES DEL PREDIO

Frente sobre via principal Si | Relieve Ligeramente Plano
Vias Internas vehiculares Si | Clase agrologica | III

Cercas perimetrales e internas | Si | Vocacion Expansion

Sistema de Riego No | Hidrografia Quebrada Aranzoque
Cultivos permanentes No | Uso actual Zona de Expansion

e Residencial R3 vy
tratamiento  urbanistico
en desarrollo

Cultivos semipermanentes No | Uso permitido 5 Eff menoF extohsiin:
Suelo de proteccion por
ronda hidrica

Cultivos transitorios No | Altitud 1150 m.s.n.m. promedio

Praderas ganaderas No | Precipitacidn 1.295 mm

Bosque plantado No | Temperatura 29° Centigrados
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3.7. CULTIVOS / BOSQUE PRODUCTOR / BOSQUE PROTECTOR

El predio y la franja de servidumbre, no posee cultivos ni bosque productor protector.
Actualmente hay praderas naturales y vegetacion propia de proteccion de cafiadas.

3.8. INFRAESTRUCTURA O CONSTRUCCIONES

El predio cuenta con infraestructura propia de un club campestre, piscina, quioscos,
salon de eventos, servicios sanitarios entre otros. No se evidencia infraestructura que
vaya a ser afectada por la servidumbre.

Cerramientos: El cerramiento de los linderos esta construido en gran parte por postes
de y madera y alambre de puas

4. ALCANCE ESPECIFICO DE LA VALUACION

Realizar el célculo de la indemnizacién por servidumbre sobre una franja de terreno del
predio denominado ‘SPORT COUNTRY CLUB” con Folio Matricula inmobiliaria 300-
179324 y numero catastral 68276000100020359000, ubicado en el Municipio de
Floridablanca, que esta siendo utilizado por un proyecto lineal de transmisidon de
energia eléctrica, por la empresa ESSA GRUPO EPM, NIT 890 201230-1; con
fundamento en las normas legales, las metodologias y procedimientos valuatorios
generalmente aceptados y teniendo en cuenta el contexto econdmico al momento del
avallo.

5. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS
5.1. HIPOTESIS VALUATORIA

El predio tiene un uso normativamente permitido por el plan de ordenamiento territorial
y las normas ambientales y no se conocen riesgos por amenazas naturales o por
manejo inadecuado del paisaje.

5.2. ASPECTOS GEOLOGICOS, GEOTECNICOS Y DE ESTABILIDAD DE
SUELOS

Se desconocen fallas geoldgicas, estructurales, riesgos naturales y otros aspectos que
puedan incidir en la estabilidad, integralidad o permanencia del predio o sus
componentes en el tiempo. Este peritaje no tiene alcance sobre aspectos geotécnicos.
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5.3. SERVIDUMBRE, CESIONES Y AFECTACIONES EN EL FOLIO DE
MATRICULA INMOBILIARIA

Anotacion: Nro. 030 Fecha: 04-07-2018 radicacion: 2018-300-6-25351

Doc.: Oficio 327 del 29-01-2018 Juzgado Cuarto Civil del Circulo de Bucaramanga
Valor del acto: $0

Especificacion: Medida Cautelar: 0414 Demanda en proceso de servidumbre radicado
680013103004201700413-00

Personas que intervienen:
De: Electrificadora de Santander S.A E.S.P
A: Juan Carlos Navas Velandia, Cecilia Ortiz Barragan y Efrain Serrano Navas

6. BASE LEGAL Y FUENTES DE INFORMACION

v Ley 142 de 1994, por la cual se establece el régimen de los servicios plblicos
domiciliarios y se dictan otras disposiciones, en especial: ARTICULO 56.
DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL PARA LA PRESTACION
DE SERVICIOS PUBLICOS. Declérase de utilidad piblica e interés social la ejecucion
de obras para prestar los servicios publicos y la adquisicion de espacios suficientes
para garantizar la proteccion de las instalaciones respectivas. Con ambos
propdsitos podran expropiarse bienes inmuebles y ARTICULO 57. FACULTAD DE
IMPONER SERVIDUMBRES, HACER OCUPACIONES TEMPORALES Y REMOVER
OBSTACULOS. Cuando sea necesario para prestar los servicios publicos, las
empresas podran pasar por predios ajenos, por una via aérea, subterrdnea o
superficial, las lineas, cables o tuberias necesarias; ocupar temporalmente las
zonas que requieran en esos predios; remover los cultivos y los obstaculos de toda
clase que se encuentren en ellos; transitar, adelantar las obras y ejercer vigilancia
en ellos; y, en general, realizar en ellos todas las actividades necesarias para
prestar el servicio. El propietario del predio afectado tendra derecho a
indemnizacion de acuerdo a los términos establecidos en la Ley 56 de 1981, de las
incomodidades y perjuicios que ello le ocasione.

v LEY 56 DE 1981, por la cual se dictan normas sobre obras publicas de generacion
eléctrica, y acueductos, sistemas de regadio y otras y se regulan las expropiaciones
y servidumbres de los bienes afectados por tales obras. Articulo 16°. Declarase de
utilidad publica e interés social los planes, proyectos y ejecucion de obras para la
generacion, transmision, distribucion de energia eléctrica, acueductos, riego,
regulacion de rios y caudales, asi como las zonas a ellos afectadas.

v Folio de matricula inmobiliaria 300-179324, impreso el 7 de octubre de 2019 a las
09:20:08 am.
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v Copia de la Escritura 488 del 28 de febrero de 2011, expedida por la Notaria 8 de
Bucaramanga.

v Copia documentos (POT) del Municipio de Floridablanca (Santander). Acuerdo
Municipal No.035 de 2018.

v Concepto de Uso de Suelo — Oficina Gestora de Planeacion Municipal de
Floridablanca, con fecha del 11 de diciembre de 2018.

7. CONSIDERACIONES Y EXCEPCIONES PARA LA DETERMINACION DEL
VALOR

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad, expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del valor comercial
las siguientes consideraciones generales:

1. Ubicacion, relieve y zona de influencia.

2. Vias de acceso y comunicacion.

3. Laclase agroldgica del predio y tipologia del suelo en la franja de servidumbre.

4. Las circunstancias sociales y economicas actuales.

5. Las consideraciones de orden publico y seguridad personal de la zona.

6. El valor de la propiedad inmueble de igual tipologia en condiciones de libre
negociacion.

7. Las bases tedricas, normativas y metodoldgicas de la valuacion.

8. No se asume responsabilidad por las descripciones que se encuentran
consignadas en las escrituras, asi como tampoco por las consideraciones de tipo
legal que de ellas se deriven.

9. El avaluador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten
el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

10. Se asume que los titulos de propiedad, consignados en las escrituras y matricula
inmobiliaria son correctos como también toda la informacion contenida en los
documentos recibidos del expediente, por lo tanto, no hay responsabilidad por
la precision de estos ni por los errores de tipo legal contenidos en ellos.
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11. Se asume que los propietarios han cumplido con todas las reglamentaciones de
caracter nacional, departamental o municipal y en particular aquellas
disposiciones urbanisticas que rigen en la zona que puedan afectar a la
propiedad, objeto del presente avaltio.

12. El presente avallo estd sujeto a las condiciones actuales del pais y de la
localidad, en sus aspectos socioecondmicos, juridicos, urbanisticos y del
mercado, cualquier cambio o modificacion en dicha estructuracion alterard la
exactitud de dicho avallo.

13. En caso de que el presente avallo requiera sustentacion ante juzgados o
cualquier otra entidad que lo requiera, se deberan pactar los honorarios
correspondientes partiendo de la base del salario minimo legal mensual vigente
a la fecha de la sustentacidn, el cual debera ser pactado y cancelado con la Lonja
de Propiedad Raiz de Santander.

14. Elinforme de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido
0 sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del encargo; no se
acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; no aceptamos
ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

15. Se certifica que la Corporacién Lonja de Propiedad Raiz de Santander, sus
directivos y los Avaluadores que participaron en la presente valoracidn, no tienen
intereses financieros, ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de
naturaleza alguna con su propietario, mas alld de los derivados de la
contratacion de nuestros servicios profesionales.

16. Estuvieron en el Comité de Revisién de Avallos los valuadores Jhonnathan
Rodriguez, Rafael Acevedo, Miguel Rueda, Edgar Fernando Morales y Angélica
Fernanda Gomez, - Valuador Designado para la elaboracién del presente informe
- Peritos con Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. vigente, y el ingeniero civil
Bryan Frankzua Ramirez — Coordinador del Departamento de Avallios de la
Entidad, quienes de acuerdo a las caracteristicas del predio determinaron la
correspondiente valoracion.

8. METODOLOGIA VALUATORIA

Se utiliza la metodologia valuatoria establecida por el Decreto 1420 de 1998 y
Resolucion 620 de septiembre 23 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi -
IGAC, las metodologias alli establecidas permiten valorar los terrenos y las
construcciones levantadas en ellos.
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8.1. METODOLOGIA PARA LA VALORACION DEL TERRENO
De acuerdo con las establecidas en la Resolucion 620 de 2008 IGAC, se asume:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas
o0 transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

Aplicacion de métodos:

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

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

Articulo 11°.- De Jos cdlculos matematicos estadisticos y la asignacion de los valores.
Cuando para el avalio se haya utilizado informacion de mercado de documentos
escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser utilizados
en los cdlculos estadisticos.

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

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mds (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podrd adoptar como el mds probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mads (+) 6 a menos (-) 7,5%, no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el numero
de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor medio
encontrado.

En caso de qgue el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberd calcular
el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas) para
establecer hacia donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podrd sobrepasar
el porcentaje encontrado en las medidas de dispersion.
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8.2. METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE LA CONSTRUCCION (si
aplica)

Articulo 30. Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaliio, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi’ obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno. Para ello se utilizard la siguiente formula.

Ve ={CG-D} + Wt
En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

vt = Valor del terreno.

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

8.3. METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE LOS CULTIVOS (si aplica)

ARTICULO 30. Ademds de los aspectos planteados a nivel general de los métodos,
en los avaluos de bienes en las zonas rurales deben tenerse en cuenta aspectos tales
como:

En la zona rural deberd registrarse la distancia en kilometros desde la cabecera
municipal hasta el sitio de acceso al bien, sefialando la via sobre la cual se hace el
recorrido. En los casos en que se requiera mas de un medio de transporte, deberdn
relacionarse las distancias en cada uno de ellos.

En la zona rural deberén consultarse los estudios de suelos para conocer las condiciones
agronomicas, que faciliten o impidan los cultivos. Al respecto debe conocerse el nimero
de cosechas anuales.

En cuanto al agua deben tenerse en cuenta los requerimientos minimos del cultivo y
las caracteristicas de las adecuaciones que se hayan introducido al terreno, tales como
canales de riego y drenaje y la disponibilidad efectiva de aguas. Adicionalmente, deben
estudiarse las condiciones de encharcamiento o inundacion a que estén sujetos los
bienes.

ARTICULO 31. En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe
verificarse si el valor asignado por el encuestado incluye las mejoras, tales como
cultives, construcciones y anexos o si por el contrario solo se refiere al suelo o terreno,
y en caso de que no estén incluidas para su avalio podrd emplearse el método de

14
@ Carrera 35 No. 46-31 - Bucaramanga - Colombia @ www.lonjadesantander.com & (7) 657 4416 - 6571511 - 647 6299




LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

costo de reposicion, o el precio de mercado que tiene una construccion similar, en la
cabecera municipal respectiva.

Cuando en el avaltio de bienes rurales se deban incluir cultivos su valoracion debe
hacerse teniendo en cuenta el valor presente de la produccion futura, descontando los
costos de mantenimiento y explotacion del mismo. (Flujo de caja neto). ...

9. RESUMEN DE LA MUESTRA DE MERCADO CON DATOS DEPURADOS
PARA LA ESTIMACION DEL VALOR DEL SUELO

El suscrito valuador certifica que, si se encontraron ofertas y transacciones de predios
comparables que permiten determinar el valor de referencia del terreno al inmueble
objeto del encargo valuatorio, por tal razén, se realiza la investigacion indirecta,
descontando el valor estimado de las mejoras y/o cultivos de cada predio ofertado
segun la descripcion del vendedor, con el fin de segregar el valor terreno. Los andlisis
corresponden al siguiente estudio de muestra de mercado de inmuebles:
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TABLA DE CALCULOS DE VALOR UNITARIO DEL TERRENO

MEMORIA DE CALCULO
INVESTIGACION DE MERCADO
Fuente
- Tipo - Direcclén Valsiehta Ti i Tamafo aﬂn_h__..:”_”: Valor de la | Valor total sin Valor del Factor | Factor Factor Resultados
B Contacto Origen Terreno | Construccién | " i construccién | construccidn terreno m* | Oferta | Tamafo | Ublcaclén
Dato tomado en campo. Oferta de mercado
1 |sobreta via que conduce a Acapuico margen | §  22500.000.000 wmwmﬁ Datotomedoen | sop n| 80w |s  momo|s 28000000 |5 22472000000 449440 0.90) 1,00 100 s 404496
derscha de i via L e
Dato tomado en campo. Oferta de mercado Sr. Jairo Martinez P——
2 |sobre la via que conduce a Acapukco margen | §  9.200,000,000 Vialba TRCOEN | 2m00 nwF| 60 wo|s 300000 |$ 18000000 | S 8182000000 § 369.217 0,95] 095 1,00( § 360,204
derecha de b via. 3112877606 i
Dato tomads en campo. Oferta de mercado
3 |sobre lavia que conduce a Acapucomargen | §  23.100.000,000 mawﬂmwﬂw% _vanw_a&.: 55000 m| 80 mf |s  w0000|S 24000000 |$ 23076000000 | s 410,564 005 1,00 100 s 308,585
derecha de la via i
Promedio $ 387.792
Desviacién estandar $ 23.997
Coeficiente de variacién 6,19%)
Limite inferior 3 363.795
Limite superior $ 411.788
\alor adoptado por m? $ 388.000
[ Area del terreno [ es000m |
ANEXO FOTOGRAFICO
fTEM 1 TEM 2 TEM 3 TEM 4 ITEM 5
NA NA
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El andlisis de la muestra y su comportamiento indica que el coeficiente de desviacion
es de 6,19 %, por lo tanto, se encuentra en el rango inferior al r < 7,5% Yy se puede
afirmar que la muestra estadistica es aceptable.

SegUn la Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el IGAC, cuando
el Coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%; el avaluador
puede considerar aplicar el valor promedio que arroja el estudio de mercado como
valor asignable al bien. Por lo anterior, se obtiene un valor de referencia por metro
cuadrado de $388.000 para el terreno en mencion.

Valor por metro cuadrado de terreno (m?): $388.000
Valor por hectdrea de terreno: $3.880'000.000

10. METODOLOGIA APLICADA A TERRENOS EN ZONA DE PROTECCION
POR RONDAS HIDRICAS

FUNDAMENTOS TEORICOS DE LA METODOLOGIA

La ronda hidrica, es una zona de reserva ecoldgica no edificable de uso plblico,
constituida por una faja paralela a lado y lado de la linea de borde del cauce
permanente de los rios, lagunas, quebradas y canales hasta de treinta metros de ancho,
que contempla las dreas de inundacién para el paso de las crecientes no ordinarias y
las necesidades para la rectificacién, amortiguacion, proteccién y equilibrio ecoldgico.

Debido a la necesidad de establecer un criterio uniforme en la valoracion de terrenos
ubicados dentro de las zonas proteccion establecidas por el Plan de Ordenamiento
Territorial de cada Municipio se definieron los siguientes principios metodoldgicos:

FACTORES DE VALOR

Las variables que serviran para la calificacion de las restricciones ambientales por ronda
hidrica, seran las siguientes:

RELIEVE PUNTOS | R.A.
PLANA 1% A 3% 20
LIGERAMENTE PLANA 3% A 7% 18
ONDULADO 7% A 12% 15 18
FUERTEMENTE OND. 12% A25% | 12
QUEBRADO 25% A 50% 7
FUERTEMENTE QUEBRADO 50% A 75% 5
ESCARPADO >75% 3
DISPONIBILIDAD DE AGUA | PUNTOS | R.A.
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ABUNDANTE - SISTEMA DE RIEGO 40
TECNIFICADO Y CON LICENCIA
SUFICIENTE - PROPIA CON LICENCIA 20 10
VIGENTE
ESCASA - ACUEDUCTO / RESERVORIO 10
SIN AGUA - LLUVIAS 5
COBERTURA VEGETAL PUNTOS | R.A.
BOSQUE NATURAL | 25
BOSQUE SECUNDARIO 20 10
ENMALEZADO 15
VEGETACION NATRUAL 10
USO DEL PREDIO DE MAYOR PUNTOS | R.A.
EXTENSION
URBANO 15
EXPANSION URBANA, MIXTO 10
RESIDENCIAL, COMERCIAL, INDUSTRIAL | 5
AGROPECUARIO DE PRODUCCION 5
AGROPECUARIO CON RESTRICCIONES 2
TOTAL FACTOR DE AJUSTE POR ASPECTOS | .,
AMBIENTALES (A.A.)

De lo anterior, obtenemos un factor de ajuste por restriccion ambiental de 43 puntos
0 43% para el terreno en zona de proteccion segln el POT, por lo tanto:

VALOR m? REFERENCIA FACTOR DE AJUSTE VALOR ADOPTADO POR m?
SIN RESTRICCION SUELOS DE PROTECCION | EN SUELO DE PROTECCION
$388.000 48% $166.840

Del anterior analisis, se obtiene un valor final por m? de $166.840 asignable a la fraccién
de terreno en zona de proteccién demarcada por el POT de Floridablanca que esta
dentro de la franja objeto del presente avallo.

11. CALCULO DE VALORES COMPONENTES DE LA INDEMNIZACION

11.1. FACTORES DE VALOR POR USO DEL TERRENO E INDICADOR DE LA
INDEMNIZACION QUE CAUSA LA AFECTACION

El valor de la indemnizacion por servidumbre del terreno se entiende como un pago en
dinero que compensa al propietario por las limitaciones que se imponen al predio por
el paso de la linea o la ubicacidon de alguna torre. Este valor incluye la servidumbre
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propiamente dicha y el valor de los cultivos, bosque y otras mejoras o construcciones
que se pueden afectar al generarse la servidumbre. Factores de indemnizacion por la
servidumbre:

FACTOR INTERVENCION DEL SUELO (Fis): La compensacion por la variable de
intervencion del suelo se calcula con base en el drea de afectacién y la cantidad
de torres o estructuras que ocuparan permanentemente area predial, se estima
su ubicacion e impacto sobre el drea predial.

FACTOR PRODUCTIVIDAD (Fpr): La servidumbre genera una limitacién a la
productividad de los cultivos, la limitacién serd en un grado mayor o menor
dependiendo del tipo de cultivo:

o La afectaciéon es baja cuando la servidumbre no limita la accién de cultivar
especies de bajo porte, se refiere a cultivos semipermanentes y transitorios.

o La afectacion es media dentro de la servidumbre cuando no permite la siembra
de especies cuya altura amenace la estabilidad de las lineas de transmisién o
sobrepasen las distancias de seguridad forestal y/o frutal.

o La afectacidon es alta cuando dentro de la servidumbre se limitan algunas
practicas propias de los cultivos agroindustriales, como la operacién de
maquinarias, procesos agroindustriales y en especial, la fumigacion aérea.

FACTOR TRAZADO DE LA LINEA (Ft): Con respecto al trazado de la linea eléctrica
y su zona de derecho de via, se evalGan los cruces de la servidumbre por el
predio, es decir, si cruza por los linderos se reduce el grado de afectacion; por
el contrario, es mayor cuando el cruce se efectta por el centro de los predios.

FACTOR POTENCIAL DE CONSTRUCCION (FPc): Es la posibilidad normativa para
el desarrollo del predio a través de la construccion de estructuras de caracter
permanente. Se ve limitado por la constitucion de una servidumbre. Este factor
es de alto impacto en los predios de expansion urbana con plan parcial aprobado
y en los predios urbanos, porque la construccion de la linea limita
completamente el uso potencial o indice de ocupacién de los inmuebles. Como
se relaciona con un indice de construccién, no se aplica para los predios rurales.

FACTOR AFECTACION AL AREA EFECTIVA DE CONSTRUCCION (Fae): Aplicable
solo en los predios de uso urbano, y se refiere a la pérdida de area efectiva de
terreno para futuros desarrollos dentro de la propiedad y la particidn inadecuada
del terreno que puede dejar areas inutilizables o remanentes dentro del mismo
predio.

@ Carrera 35 No. 46-31- Bucaramanga - Colombia ® www.lonjadesantander.com &, (7)6574416-65715%-6476299




LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

FACTOR MECANIZACION DE CULTIVOS (Fcm): En la medida que en el predio
existan cultivos y estos ademas sean mecanizados se genera un porcentaje
adicional para los factores de compensacion, siempre que la utilizaciéon de las
herramientas de mecanizaciéon no se pueda seguir utilizando en el area de
servidumbre. Este factor sélo se tiene en cuenta para los casos en que los
cultivos son mecanizados y la productividad resultaria alterada por la
imposibilidad de uso de la maquinaria bajo las lineas. Esta variable es alterna y
excluyente de la variable Productividad.

Férmulas utilizadas para el calculo total de la compensacion:

Liquidacion indemnizacion Vs = {As * (Vr m? * [Ft + Fis + (Fcm o Fpr])] +
suelo Rural: (CyR) + Vat
Liquidacion indemnizacion i 3 4
suelo Expansion con plan Y8 = G LF I SFRC &P 4 PR QYR +

) . Vat
parcial aprobado:
Liquidacién indemnizacion
suelo Urbano

Vs = As *((Vr m? *(FPc + Fae)) + (CyR + Vat

Convenciones:

Vs = Valor Servidumbre As = Area Servidumbre — drea de
ocupacion permanente.
Ft = Factor por trazado de la linea

i

Vr m? = Valor comercial m?>

Fis = Factor Compensacion Fpr = Factor productividad !
Intervencién Suelo
Fcm = Factor cultivo mecanizado CyR = Cultivos y reposicién de ;

construcciones |
Vat = Valor de area de torres — FPc = Factor potencial constructivo E

ocupacién permanente
Fae = Factor por afectacion al area
efectiva

Indicador de compensacion para cada uso del suelo

Definidos como la serie de factores que determinan el porcentaje de compensacion
para el predio con base en la intervencion o limitacion que impone la franja de
seguridad de la linea a su desarrollo o uso del suelo. El siguiente cuadro define, seglin
el uso del suelo el indicador de compensacion para los siguientes aspectos:
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CATEGORIAS DE INTERVENCION SEGUN TIPO DE SUELO Y VARIABLES DE INTERVENCION

Uso del suelo Rural Expansion
_ o . . Factor | ._. . o
Factores de indemnizacion Baja | Media| Alta g Baja | Media| Alta |especific
espedfico 5
Factor Intervendoén del suelo (Fi) 10%]| 15% | 25% 5% | 15% | 20% 5%
Factor Productividad (Fpr) 10%| 15% | 25% 5% | 15% | 20% 5%
Factor por Trazado de la linea (Ft) 10%| 15% | 25% 10%]| 15% | 25% 15%
Factor Potencial de cgnstruccién (FPc) | 10%| 15% | 25% 15%] 20% | 35% 20%
Fettnctation 8l Area Eledivade | o | gog | 0% 0% | 0% | 0% | 0%
Construccion (fae)
TOTAL AFECTACION| 100% OTAL AFEC] 100%| 45%

Factor Mecanizacion de cultivos (Fcm) |30%/| 40% | 90% 40%] 70% | 100%

Sustentacion de la aplicacion de indicadores:

Factor Intervencion del suelo (Fi): 5% por ser solo una afectacion con cable aéreo
sin instalacion de torres.

Factor Productividad (Fpr): 5% porque solo hay praderas sin mayor uso
agropecuario, vegetacion natural de proteccion de cafiadas y muro de contencion.

Factor por Trazado de la linea (Ft): 15% Porque la franja de servidumbre cruza el
predio por su parte posterior.

Factor Potencial de Construccion (FPc): 20% porque afecta la parte posterior del
predio, limitando su desarrollo urbanistico. Adicionalmente se videncia que la franja de
servidumbre tiene suelo en Expansion Urbana y zona de protecciéon de ronda hidrica.

Factor Afectacion al Area Efectiva de Construccién (fae): 0% porque es predio
suelo de expansion sin plan parcial.

Valoracion area de torres / postes: El predio no tiene areas para torres / postes.

11.2. VALORACION DE CULTIVOS / BOSQUE PRODUCTOR / BOSQUE
PROTECTOR

No aplica para el caso. No se afectan.

11.3. VALOR DE LA REPOSICIONES DE CONSTRUCCIONES O
INFRAESTRUCTURAS PRODUCTIVAS

No aplica en este caso. No se afectan.

12. VALOR DE LA SERVIDUMBRE

Hechas las anteriores consideraciones, el valor de la servidumbre corresponde a:
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VALOR DE LA SERVIDUMBRE (Vs)
AREA APROXIMADA FACTOR
! OR UNITARIO 2
iTEM UNIDAD DE LA O R e s en & ss\:\;gsgsﬁe SUBTOTAL
SERVIDUMBRE . Fpr)]
Terreno ocupado por la
SeRMGITTS A de m? 2461 $ 388.000 45% $ 174600 ($  429.690.600
expasion urbana sin
restriccion de proteccion
Terreno ocupado por la
semdumbre en suelo con m? 2461 $ 166.840 45% $ 75078 | $ 184.766.958
restriccion de proteccién
VALOR DE LOS CULTIVOS/ COBERTURAS / ZONAS DE BOSQUE / ZONAS DE RESERVAY OTROS USOS
CANTIDAD FACTOR ESTADO DE CULTIVOS /
iTEM UNIDAD VALUABLE VALOR UNITARIO BOSQUE (CyR), SUBTOTAL
No hay 0 0 0 0 $
CONSTRUCCIONES Y ANEXOS ASOCIADOS ALAPRODUCCION DEL PREDIO |
Fem UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO REPOSICION CONSTRUCCIONES Y SUBTOTAL
VALUABLE APROX. ANEXOS (CyR).
No hay 0 0 0 0 $
: CANTIDAD
FACTOR TORRES (Vat
ITEM UNIDAD |\ UABLE ApROx | VALOR UNITARIO AREADE TOR (Vat) SUBTOTAL
No hay 0 0 0 0 $ -
VALOR TOTAL DE LASERVIDUMBRE| $ 614.457 558
VALOR UNITARIO DE SERVIDUMBRE] $ 124.839
[ ESTIMADO DE GASTOS DE ESCRITURACION Y REGISTRO| $ 22638292
[ VALOR TOTAL DE LA INDEMNIZACION] §  637.095.850

SON: SEISCIENTOS TREINTA Y SIETE MILLONES NOVENTA Y CINCO MIL
OCHOCIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE

El Comité Técnico de Revision estd de acuerdo con lo consignado en el presente Aval(io
Corporativo, el cual ha sido elaborado bajo coordinacion de la Lonja de Propiedad Raiz de
Santander, y cumplido el tramite institucional establecido por los Estatutos y Reglamento
Interno de Avallos Corporativos, se le declara incorporado a los archivos de la institucion
autorizando su entrega al destinatario. Bucaramanga, 19 de febrero de 2021.

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de 2000 y con
el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de
Desarrollo Econdmico, el avallo tiene una vigencia de un (1) afo a partir de la fecha
de expedicion del informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que

puedan afectar el inmueble se conserven.

ING. BRYAN FRANKZUA RAMIREZ J.
Coordinador Dpto. de Avallios

Cordialmente,

ool
ANGELICA FERNANDA GOMEZ NAVARRO

Avaluador Designado
R.A.A. AVAL-63554680
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A

REGISTRO FOTOGRAFICO
Avaluo 015-21

FRANJA DE TERRENO AFECTADA
POR SERVIDUMBRE DE SERVICIOS
PUBLICOS, RED DE CONDUCCION
ELECTRICA, SOBRE EL PREDIO
DENOMINADO SPORT COUNTRY CLUB
VEREDA RIO FRIO
MUNICIPIO DE FLORIDABLANCA
DEPARTAMENTO DE SANTANDER
REPUBLICA DE COLOMBIA

Bucaramanga, marzo de 2021
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VISTA DESDE EL PREDIO SPORT UNTRY CLUB .

VISTA DESDE EL PREDIO SPORT COUNTRY CLUB
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ORT COUNTRY CLUB
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EL PREDIO SPORT COUNTRY CLUB

VISTA DESDE
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VISTA DESDE EL PREDIO SPORT COUNTRY CLUB
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