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CERTIFICAMOS QUE,

El Avalio del inmueble mencionado se elaboré con fundamento en Normas
Internacionales de Valuacion (IVS), lo ordenado en el articulo 905 del codigo civil,
bajo el principio de Mayor y Mejor Uso del predio con la mas estricta independencia,
objetividad e imparcialidad, y libre de intereses personales, basados en lo que indica
el articulo 226 del CGP.

Declaramos que hemos sido designados en procesos anteriores por otros juzgados,
la Agencia Nacional de Infraestructura -ANI.

No tenemos lista de publicaciones, relacionados con la materia del peritaje.
Anexamos lista de algunos de los casos donde hemos sido asignados, para la
elaboracion de un dictamen pericial, cumpliendo con la informacion que se debe

aportar.

Manifestamos que no nos encontramos incurso en alguna de las causales contenidas
en el articulo 50 CGP.

El avalluo realizado se realiz6 bajo pardmetros conocidos y utilizados en informes
anteriores, utilizando lo indicado por las normas internacionales de valuacion (IVS).

AVAL-6775220. yg AVAL-6774125
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CERTIFICACION DE EXPERIENCIA TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA

Juzgado

Partes

Dictamen

Juzgado Segundo de Familia
en Oralidad de Tunja

Demandante: Sandoval
Rivera

Demandado: Helio Suarez Roberto

Ana Belquis

Liquidacion
sociedad conyugal

Fecha: Noviembre de 2015

Juzgado Segundo de Familia
en Oralidad de Tunja

Demandante: Néstor Humberto LoOpez
Pulido
Demandado: Flor Isabel Pulido Garcia

Liquidacion
sociedad conyugal

Fecha: Marzo de 2016

Juzgado Cuarto Civil del
Circuito de Oralidad de Tunja

Demandante: Miguel Arturo Villamil Paez
Demandado: Vergel y Castellanos S.A.

Incumplimiento de
contrato

Fecha: Junio de 2016

Juzgado Segundo Civil del

Circuito de Chiquinquira

Demandante: Francisco Antonio Forero
Florian

Demandado: Empresa de energia de
Boyaca S.A. E.S.P.

Imposicion de
servidumbre

Fecha: Agosto de 2016

Demandante: Luis Ernesto Lopez y otros

Responsabilidad

‘éﬁ%ggg dedSLitaggcu'to de Demar]dado: Empresa de energia de | Civil
Boyacéd S.A. E.S.P. Extracontractual
Fecha: Septiembre de 2016
Demandante: Martha Susana Abril Medina | Verbal de

Juzgado del Tercero Civil

. . y otro Responsabilidad
_I\Ifllljlr?gllpal de Oralidad ~de Demandado: Empresa de energia de | Civil
I Boyaca S.A. E.S.P. Extracontractual
Fecha: Marzo de 2017
Juzgado Octavo | Demandante: Luz Mariela Pifia Bernal y .
Administrativo Oral del | Otros sﬁfé)g;acmn

Circuito Judicial de Tunja

Demandado: Municipio de Tunja y Otros

Fecha: Octubre de 2017

Demandante: Blanca Helena Suarez
Juzgado Cuarto Civil | Puerto y Otras Lesién enorme
Municipal de Tunja Demandado: William Arcadio Suarez
Molina y Otro
Fecha: Noviembre de 2017
Juzgado Segundo Civil Del | Demandante: Alexander Gutiérrez Peldez | Ejecutivo  2016-
Circuito de Tunja Demandado: Luis Alberto Delgado 066
Fecha: Diciembre de 2017
Juzgado Primero Civil del | Demandante: Norbi Palacios Reivindicatorio
Circuito de Tunja Demandado: Octavio Mendosa 2011-354
Fecha: Enero de 2018
) Radicacion:
.._ | Demandante: Alvaro Ignacio Pinzon Espla | Valoracién de
‘;glz%?i%itg?rgzﬁ dad deTIIJ:r?jr;ma Denjandado: Magda Delia del Socorro | Mejoras
Mejia Rosas 150013160003-

2019-00272-00

Fecha: Enero de 2021

Juzgado Promiscuo Municipal
de El Cocuy

Causante: José Domingo Waldron

Buitrago

Radicacion:
2021-00008-00




Demandante:
Buitrago

Yency Paola Waldron

Fecha: Febrero de 2021

Juzgado Tercero de Familia

del Circuito - oralidad Tunja

Sichaca

Demandante: Nelly Esperanza Moreno

Demandado: Juan Felipe Mojica Mojica

Radicacion:
Liquidacion de
sociedad conyugal
150013160003-
2018-00492-00

Fecha: Junio de 2021

Juzgado Promiscuo Municipal

de Paipa

Demandante: Jorge  Alberto
Barbosa

Demandado: Deicy Nataly Echeverria
Salamanca

Acero
Radicacion:
2019-01028-00

CERTIFICACION DE CAPACITACION TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA

Institucion

Titulo

Fecha de grado

Escuela  Superior de

Administraciéon Publica

Diplomado en  promotoria
ambiental comunitaria

8 de octubre de 2004

SENA AUTOCAD 8 de julio de 2005

SENA Analista ~ de  sistemas  de | ;o ¢ 11l de 2009
informacion

SENA Inducc[oh @ procesos 14 de octubre de 2010
pedagégicos

SENA Asesoria para Ia,aprehensmn de 5 de noviembre de 2010
procesos tecnoldgicos

SENA Trabajando, — aprendiendo Y | ) 4 yiiembre de 2010
ganado con las TICS

SENA Estrategias y medios para el | 55 ¢ yiiombre de 2010

aprendizaje de tecnologias

Centro de Estudios

Derecho & Propiedad P'ract|t|oner en  Avaldos de 12 de abril de 2014
Bienes Urbanos

S.A.

Centro de  Estudios Avallios de Reconstruccién en

Derecho & Propiedad . . 12 de abril de 2014
Propiedad Horizontal

S.A.

Lonja Inmobiliaria

Nacional y Avaluadores
Profesionales

Curso de Avaluos Rurales

9 al 30 de agosto de
2014

Lonja Inmobiliaria
Nacional y Avaluadores
Profesionales

Seminario Basico de Aplicacién
de Normas NIIF Para Avallos

16 y 17 de octubre de
2014

Centro de  Estudios
Derecho & Propiedad
S.A.

Curso de avaluos rurales

27 de
2014

noviembre de




Lonja de Propiedad Raiz

Curso de avallos especiales

25 de marzo de 2015

Avaluadores v
Constructores de
Colombia

Corporacién lonja

colombiana de finca raiz
de Avaluadores

Aplicacién de las normas
internacionales de informacién
financiera — NIIF para avallos
urbanos y rurales

6 de febrero de 2016

ISA inmobiliaria Ltda.

Comprometidos con el cambio

26 de febrero de 2016

Corporacién lonja
colombiana de finca raiz
de Avaluadores

Aplicacién de las normas
internacionales de informacién
financiera — NIIF para avaltos de
maquinaria y equipo

12 de marzo de 2016

Sociedad colombiana de | Curso  valuacion  rural vy

Avaluadores ambiental 19y 20 de mayo de 2016
Umver5|_dad la  Gran Instrumentos financieros: | 23 al 25 de mayo de
Colombia Facultad de

contaduria publica

medicion y deterioro

2016

Sociedad Colombiana de
Avaluadores  Seccional
Eje Cafetero

Seminario Taller Sobre Normas
NIIF

29 de julio de 2016

Sociedad Colombiana de
Avaluadores  Seccional
Bogotd Cundinamarca

Taller de repaso conocimientos
generales avallos urbanos vy
avaluos rurales

20 de febrero de 2017

SENA Costos y presupuestos para 19 de julio de 2017
construccion

SENA Interpretacion de  planos | ;g 4 4 1io de 2017
arquitectoénicos

SABI?B . Lonja !Derlto avaluador de bienes 12 de julio de 2017

Certificaciones inmuebles urbanos

Registro Nacional de -

Avaluadores R.NA. Inmuebles Rurales 1 dejulio de 2017

Registro Nacional de

Avaluadores R N.A. Inmuebles Urbanos 1 de mayo de 2017

Registro Nacional de

Avaluadores R.N.A.

Inmuebles Especiales

1 de mayo de 2018

Universidad de ciencias
aplicadas UDCA

Técnico laboral en avalto

2 de agosto de 2019




Registro Nacional de Inmue:bles Intangibles 59 de octubre de 2019
Avaluadores R.N.A. Especiales
Taller de QGIS para

Corporacién Lonja Villa

Avaluadores, Prediadores
Catastrales y Planeadores del
Territorio

11 al 27 de mayo de
2020

de las palmas
SEAGRARIO
Corporacién Lonja Villa
de las palmas
SEAGRARIO

Taller Virtual de TIC'S Para

Avaluadores

29 de junio al 6 de julio
de 2020

Lonja de Propiedad Raiz
Avaluadores Nacionales

i) - Norma Urbanistica
- indices de construccién de
acuerdo al P.O.T.

ii) — Costos y presupuestos
- Andlisis de precios unitarios
(APU)

- indices de construccién de
acuerdo al P.O.T.

iii) — Lectura e interpretacion de
planos

15 de Octubre de 2020

Corporacién Lonja Villa

21 de septiembre al 1 de

;IEAGRARI;':\OS palmas | Taller catastro multipropdsito octubre de 2020
Instituto  Nacional de | Diplomado de actividad en

Tecnologia Empresarial | métodos valuatorio resolucidn | 5 de Noviembre de 2020
“INTE” IGAC 620 de 2008

Registro Nacional de | Curso de valoracion de |1 al 4 de Diciembre de

Avaluadores

patrimonio inmobiliario

2020

Corporacién Lonja Villa

1 al 12 de febrero de

de las palmas | Excel basico para avaluadores 5021
SEAGRARIO
Avallos 620 y | Patologia basica para la| 13 de febrero al 6 de

Displanyar’te Planos

construccion

marzo de 2021

Registro Nacional de

Avaluadores

Criterios para eliminacion de
datos atipicos

26 de febrero de 2021

Corporacién Lonja Villa
de las palmas
SEAGRARIO

Taller: métodos valuatorio en
Colombia (mercado,
capitalizacion, costos de

reposicién y residual) paso a
paso

15 de febrero al 05 de
marzo de 2021




Registro  Nacional
Avaluadores

de

Curso basico de avalios de
bienes inmuebles

26 de abril al 11 de mayo
de 2021

Registro  Nacional
Avaluadores

de

Curso internacional
herramientas SIG orientada a
valuacién urbana y agropecuaria

Del 25 al 28 de mayo de
2021

Registro  Nacional
Avaluadores

de

Curso Revision de Avaluos
Inmobiliarios

Del 19 al 30 de Julio de
2021




CERTIFICACION DE EXPERIENCIA JESUS EFREN FORERO BUSTAMANTE

ANO No. PROCESO | TIPO DE PROCESO JUZGADO DEMANDANTE DEMANDADO CIUDAD
ORDINARIO DE
201 2015- PROMISCUO MUNICPAL |ANA ELSA LOPEZ REYES  |INDETERMINAD SORA
015 015-00036 PERTENENCIA OMISCUO MU SALO S 0S 0
HEREDEROS DE
LUCRECIA
CASTELLANOS,
MARIA LUISA
2017 157624089001 PROCESO VERBAL PROMISCUO MUNICPAL MARIA CECILIA SUAREZ, VICTOR SORA
2016-00055-00  [DE PRETENENCIA RODRIGUEZ ’
SUEREZ, MARIA
EMMA LUISY
PERSONAS
INDETERMINADAS
157624089001 PROCESO VERBAL JOSE HIPOLITO LUIS PARMENIO
2017 PROMISCUO MUNICPAL RODRIGUEZ Y GLORIA |SORA
2016-00070-00  [DE PRETENENCIA RODRIGUEZ BOHORQUEZ
SUAREZ ROBERTO
150012331003201
00-1018-00
NULIDAD Y TRIBUNAL
ACUMULADO AL HERACLIO GUEVARAY  |MUNICIPIO DE
2018 RESTABLECIMIENTO [ADMINISTRATIVO DE TUNJA
PROCESO OTROS DUITAMAY OTROS
DE LA PROPIEDAD [BOYACA
150013133004201
001062-00
PROCESO VERBAL [JUZGADO CIVIL DEL AGENCIA NACIONALDE |GIOVANNY UBALDO
2018 2017-00088-00 . GUATEQUE
DE EXPROPIACION [CIRCUITO INFRAESTRUCTURA VACCA BOHORQUEZ
IMPOSICION
EMPRESA DE ENERGIA DE
2018 2017-0019 SERVIDUMBRE PROMISCUO MUNICPAL OLGA CUBIDEZ SANTAMARIA
BOGOTAS.A. ESP
ELECTRICA
TERECERO CIVIL DEL AGENCIA NACIONALDE  |JOSE LUIS SUAREZ
2020 2009-85 EXPROPIACION CIRCUITO DE DUITAMA  |INFRAESTRUCTURA CAVALIER DUITAMA
TERECERO CIVIL DEL AGENCIA NACIONALDE |FLORIBERTO
2020 2013-0126 EXPROPIACION CIRCUITO DE DUITAMA  |INFRAESTRUCTURA HUERTAS CAMARGO |DUITAMA
PRIMERO CIVIL DEL AGENCIA NACIONALDE [HEREDEROS
2020 2010-0283 EXPROPIACION CIRCUITO DE DUITAMA  |INFRAESTRUCTURA EDUARDO BARAJAS |DUITAMA
PRIMERO CIVIL DEL AGENCIA NACIONALDE |GLADYS DIAZY
2021 208-0107 EXPROPIACION CIRCUITO DE DUITAMA  |INFRAESTRUCTURA BERTHA DIAZ DUITAMA
JUZGADO PROMISCUO DE|ELECTRIFICADORA DE GALLO DE TRIANA
2021 2018-0076 EXPROPIACION TIBASOSA BOYACA FLORALBAY OTROS |TIBASOSA
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1. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

1.1.

1.2.

1.3.

1.4

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

SOLICITANTE: Juzgado Promiscuo Municipal de Oicata - Boyaca.
FECHA: junio 11 de 2021

TIPO DE INMUEBLE: Predio rural, que form6 parte de uno de mayor
extension.

TIPO DE AVALUO: Avalu6 comercial rural, parte de un predio de mayor
extension, cuantificacion del prejuicio por servidumbre en paso de una linea
eléctrica.

DEPARTAMENTO: Boyaca (15)

MUNICIPIO: Oicata (500)

SECTOR: Rural

VEREDA: Forantiva

Direccion: Predio El Grado del Municipio de Oicata - Boyaca.

MARCO JURIDICO: Proceso judicial. Dentro del marco de la Resolucion del
IGAC 620 de 2008: Por la cual se establecen los procedimientos para los
avaltos ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1997 y el Decreto 1420
de 1998: normas, procedimientos, parametros y criterios para la elaboracion
de los avallos por los cuales se determina el valor comercial de los bienes
inmuebles.

DESTINACION ACTUAL: En el momento de la visita se encuentra en pastos.
FECHA DE ASIGNACION Y VISITA: 12 de octubre de 2021.

FECHA DEL INFORME: 20 de octubre de 2021.

2. INFORMACION CATASTRAL

Departamento: Boyaca Matricula: 070-17983020752
Municipio:500_Oicata Boyaca Area Terreno:34000 m?.

Numero Predial: 15-500-00-00-0004-0032-000 Area Construida: 0.00 m%

No Predial Anterior: 00-00-0004-0032-000 Destino econémico P —USO PUBLICO
Direccion: EL GRADO VDA FORANTIVA Avallo: 7.445.000 vigencia 2020

Lista de Propietarios: Salamanca Suarez Marco Fidel
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Q, Consulta Catastral x

Resultado

Departamento:
Municipio:

Codigo Predial
Nacional:

[
)
i
\

! \
] 0032 o032 \

]
{ ]
H ]
H ]
]
1
]

Cadigo Predial:
Destino econdmico:

Direccion:

Area de terreno:

Area construida: 0m2

Escala: 1:2.000 ~ Coordenadas: Lat: 05° 35'01,61" Lng: -073° 17' 09,84" CRS. WGSB34

Fuente: Consulta Catastro Nacional

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

e Expediente Proceso de Referencia en medio magnético, fuente Juzgado
Promiscuo Municipal de Oicata.
e Certificado de uso de suelo.

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

4.1. PROPIETARIO: Avelino Nope Munevar CCN° 6.769.928 copropietario del
50%, Marco Fidel Salamanca Suarez CCN° 6.758.606, copropietario del 50%

4.2. TITULO DE ADQUISICION: Escritura 2166 del 27 de agosto de 2011 de la
Notaria 32 de Tunja.

4.3. MATRICULA INMOBILIARIA: Folio de Matricula Inmobiliaria 070-179830,
expedido por la oficina de Instrumentos Publicos de Tunja, impreso el 8 de
septiembre de 2021 a las 8:32:39 AM

4.4, OBSERVACIONES JURIDICAS: EI predio nace juridicamente con la
sentencia del 08-09-2009 del Juzgado Segundo Civil del Circuito de Tunja,
mediante declaracion judicial de pertenencia. Presenta 5 anotaciones. En la
Anotacion N° 4 del 08-02-2018 con radicacion 2018-070-6-1480, mediante
oficio 02-02-2018 del Juzgado Civil Municipal de Pequefias Causas Yy
Competencias Mdultiples de Tunja. presenta medida cautelar de embargo
ejecutivo con accion personal N° 2017-1865 derecho de cuota DE: Suarez
Galindo Jesus Alirio, A: Salamanca Suarez Marco Fidel CCN° 6.758.606
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copropietario del 50%. En la anotacion N° 5 del 27-05-2021 y radicacién 2021-
070-6-7853, mediante oficio 079 del 24-05-2021 del Juzgado Promiscuo
Municipal de Oicata, presenta medida cautelar por demanda en proceso de
servidumbre, proceso N° 2020-00058; DE Oicata Solar 1 SAS Nit
9012275012. A: Avelino Nope Munevar CCN° 6.769.928 copropietario del
50%, Marco Fidel Salamanca Suarez CCN° 6.758.606, copropietario del 50%.

Nota. - La anterior informacion juridica no constituye un estudio de los titulos
de propiedad, por lo tanto, no se asume responsabilidad al respecto.

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.
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DELIMITACION DEL SECTOR:

Sector rural de la vereda Fotrantiva, se encuentra dentro de los siguientes
limites:

Por el Norte: Area rural del Municipio de Combita.
Por el Oriente: Vereda Guintiva y vereda Centro
Por el Sur: Con el municipio de Tunja.

Por el Occidente: Con area rural del Municipio de Combita.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector predominan actividades
agropecuarias a pequefa escala con limitante de disponibilidad de agua. En el
sector se encuentran casas unifamiliares de uno y dos pisos. Algunos predios
tienen infraestructura afine a las actividades agropecuarias

DESARROLLO: Por la cercania al area urbana de Oicata, a la ciudad de
Tunja, y el eje vial de la doble calzada Brisefio Tunja Sogamoso se han
desarrollado proyectos de vivienda campestre y vivienda rural.

NIVEL SOCIO — ECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuentra
distribuida en manos de pequeiios propietarios con bajos ingresos.

COMERCIALIZACION: Los productos generados en el sector, ganado
especies menores y productos agricolas se comercializan en el Municipio de
Oicata y la central de abastos de la ciudad e Tunja.

VIAS DE ACCESO Y CARACTERISTICAS: La principal via de acceso al
sector es la carretera intermunicipal que de Oicata conduce al Municipio de
Chivata a 500 metros por via en recebo compactado en buenas condiciones
se llega al sector.



5.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educacion basica primaria y
secundaria, financieros, de salud, de asistencia técnica, religiosos judiciales,
se prestan en la cabecera Municipal de Oicata.

5.8. SERVICIOS PUBLICOS: En el sector cuenta con los servicios de energia
eléctrica, acueducto vereda, telefonia movil celular, el servicio de transporte es
prestado por taxis y motocicletas a partir de la cabecera municipal.

5.9. SITUACION DE ORDEN PUBLICO: Al momento de la visita de inspeccion al
predio no se evidenciaron problemas por presencia fisica de grupos armados
al margen de la ley o de cualquier otra indole.

5.10. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Las perspectivas de valorizacion de
los predios de la regién son medios.

6. REGLAMENTACION URBANISTICA

Analizado el certificado de uso de suelo expedido mediante oficio USOS DE SUELO-
MO-SP-2021-137 de fecha 27 de octubre de 2021, firmado por el Arquitecto Cristian
Camilo Largo Segura, Secretario de Planeacion de Oicata, conforme a lo establecido
en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Oicata Boyaca,
adoptado mediante Acuerdo No. 025 del afio 2000, en el cual se establece la
Reglamentacion de los usos del Suelo, conforme a la facultad conferida en el Articulo
25 de la Ley 388 de 1997 y a la atribucion especifica concedida en el numeral 7 del
articulo 313 de la Constitucion Nacional y en consideracion a la informacion
suministrada, por el solicitante, solicita dicha certificacion para la actividad de
SOLICITUD DIRECTA PARA CONOCER EL USO ADECUADO DEL INMUEBLE, a
fin de gestionar en forma expedita la solicitud requerida por el interesado, presume
que la informacion de suministrada por el mismo es correcta y verdadera de
conformidad con el Articulo 83 de la Constitucion Nacional.

Certifica, que el predio ElI Grado, identificado con el numero catastral
155500000000040032000 localizado en la vereda Forantiva del municipio de Oicata
corresponde ZONA SILVO AGROPECUARIA (comprende area de lomas y laderas
onduladas de vocacién agricola semiintensiva), segun el plano Numero 30 que
corresponde a ZONIFICACION PARA LA REGLAMENTACION DEL USO DE LOS
SUELOS (USO RECOMENDADO), del citado acuerdo Municipal y que endicha
categoria del Acuerdo 025 del afio 2000, establece el siguiente régimen de usos:

USOS PRINCIPALES Revegetalizacion, rehabilitacion, agricultura con tecnologia
apropiada

USOS COMPATIBLES | Proteccién, conservacion, pastoreo extensivo, Servicios,
residencial campestre individual

USOS RESTRINGIDOS | Agricultura semimecanizada, pastoreo extensivo, pastoreo
(CONDICIONADOS) semintensivo, mineria comercio, industria. Recreacion,
turismo, residencial campestre agrupaciones.
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USOS PROHIBIDOS Residencial urbano individual, residencial urbano
agrupaciones los demés

Sin embargo, el mencionado uso de suelo contiene conceptos generalizados
especificos en caso de desarrollo del predio.

Anexa: certificado de uso de suelo

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO
7.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

7.1.1 UBICACION: La franja de terreno a avaluar, objeto de la servidumbre, como
se dijo anteriormente forma parte de uno de mayor extension de nombre El Grado,
para llegar se parte del casco urbano de Oicata por la carretera intermunicipal que
conduce a Chivata a la altura de las coordenadas 5° 34" 57.09” de latitud Norte, 73°
17" 54.75” de longitud Oeste, toma ramal a la derecha, continua hasta las
coordenadas 5° 34" 53.79” de latitud, 73° 17" 09.30” de longitud, toma ramal a la
izquierda se avanza 1810 metros se llega al predio en total una distancia de 3.2
kilbmetros por via en material compactado en buenas condiciones

7.1.2 AREAS: De acuerdo a la demanda de servidumbre contenido en la demanda
Cuadernillo 1 pagina 1 del expediente digital entregado se determinaron las
siguientes areas:

FUENTE AREA M?
Escritura 2166 del 27 de agosto de
2011 Notaria Tercera de Tunja
FMI 070-179830 No presenta
Area IGAC 34.000 m?

No presenta
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Area de terreno requerida Tomado de la 1.090 m?
) s ) . m

demanda de imposicion de servidumbre -

Area de terreno requerida Tomado del

Plano de tierras (de éarea y linderos 1.123 m?

especiales)

Area seglin medidas aportadas en la 2 356 m2

demanda (109+139)/2 * (10+27)/2 '

Area Residual o Sobrante 32.910 m?

Area Residual o Sobrante 32.877 m?

Nota 1: Las areas estan sujetas a verificacion por parte de la entidad Peticionaria.
Para el presente avalu6 el &rea se toma de acuerdo al contenido de la demanda de
servidumbre, Sin embargo, se hace claridad que hay contradiccion en areas
requeridas.

Nota 2: El area tomada para el presente avallo es de 1.090 m?

Codigo Catrastal:

Area de afectacio:

mn [2) L GEATA 1000 ".i;‘—:n-n '::o—-.n-
Fuente expediente digital Cuadernilla 1 Pagina 16
VERTICE| ESTE | NORTE | LATITUD | LONGITUD | TRAMO Dls?ﬂcm
A 1.087.807 | 1.109.362 | 5°35'4.65"N | 73°17'6.04"0| AB 109
B 1.087.701 | 1.109.332 | 5°35'3.69"N | 73°17'9.48"0 BC 27
C 1.087.701 | 1.109.322 | 5°35'3.36"N | 73°17'9.50"0 CD 139
D 1.087.834|1.109.361 | 5°35'4.62"N | 73°17'5.17"0 DA 10

Fuente: Expediente digital Cuadernillo 1 pagina 2
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7.1.3 LINDEROS Y DIMENSIONES:

‘ENTRADA: en 27 metros aproximadamente (en diagonal) con el predio propiedad
de Martha Martinez, SALIDA: en 1 metros aproximadamente con el predio
propiedad de Olga Palma, COSTADO IZQUIERDO: en 139 metros
aproximadamente con el predio que se grava, CPSTADO DERECHO: en 109
metros aproximadamente con el predio que se grava’,

Fuente: Datos fueron tomado de Los anteriores linderos fueron tomados de la
demanda de imposicion de servidumbre cuadernillo 01 SERVIDUMBRE 2020-00058
OICATA SOLAR UNIDO, Pagina 2 del expediente digital entregado.

7.1.4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: El predio presenta una pendiente que oscila entre
el 7y 12% es ligeramente ondulada.

7.1.5 FORMA GEOMETRICA: Poligono irregular.

7.1.6 CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

e Temperatura promedio: 13° C

e Altura Sobre el Nivel del Mar: 2751 m.s.n.m.

e Precipitacion: 930 mm/afio

e Piso Térmico: frio seco

e Factor climatico limitante: Heladas y temporadas prolongadas de verano

e Distribucion de lluvias: Régimen bimodal con periodos de lluvia entre abril y
junio, septiembre y noviembre.

Zona de Vida: Bosque seco montano bajo, segun Holdridge y frio seco segun
Holdridge -IGAC.

Fuente: Tomado de la estacién climatologica de Tuta

7.1.7 SUELOS: El predio cuenta con la siguiente clase suelo (Tomado del Estudio
de Suelos de Boyaca. IGAC 2005):

AMVd1: Se ubica en Paisaje: Altiplanicie estructural; Clima: Frio, seco; Tipo de
Relieve: Lomas y glacis; Litografia: Depoésitos superficiales piroclasticos de
ceniza volcanica sobre rocas sedimentarias clasticas mixtas; Caracteristica:
Relieve moderado a fuertemente quebrado y moderadamente empinado y
escarpado, con pendientes 12-25%, 25-50% vy 50-75%, afectados por
escurrimiento difuso en grado ligero y moderado; suelos profundos y muy
profundos, bien drenados, de texturas franco fina; Componente: Asociacion:
Vertic Haplustalfs; Andic Dystrustepts.

16



Suelos del predio VVBa
Clase agrologica IVesl: Uso Principal: Clima frio seco en los paisajes de
Montafias y Altiplanicie, con pendientes menores de 25%, afectados por
erosion hidrica ligera a moderada; Uso Principal 1: Heladas, susceptibilidad a
la erosion, deficiente espesor del suelo, deficiencia de agua, niveles toxicos de
aluminio, pendiente, agresividad de las lluvias; Uso Actual: Cultivos de papa,
arveja, hortalizas, maiz, cebada, trigo; ganaderia extensiva; Uso Recomendado:
Cultivos de papa, maiz, hortalizas, arveja, cebada, trigo; ganaderia extensiva;
Practicas: Arar en direccion transversal a la pendiente, encalar y fertilizar,
utilizar las escorias Thomas o roca fosférica para suministrar fésforo, utilizar
riego, sembrar en curvas de nivel o fajas en contorno. Evitar sobrepastoreo.
Adicionar residuo de las siembras.

19 0015 o009
20 0019 ik 0013 )//

Clase ag%logica IVhs3
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7.1.7 RECURSOS HIDRICOS: No presenta corrientes de agua continuas,
solamente drenajes naturales o discontinuas, el predio cuenta con reservorios que
almacenan el agua en periodos de lluvia.

7.1.8 FRENTE A VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: El predio que se esta
avaluando, linda por el costado occidental con via publica.

7.1.9 VIAS INTERNAS: No presenta

7.1.10 CERCAS PERIMETRALES INTERNAS: No presenta.

7.1.11 EXPLOTACION ECONOMICA Y POSIBILIDADES DE MECANIZACION:
Predio de uso agropecuario

7.1.12REDES DE SERVICIOS: El area objeto de avallo no presenta servicios
publicos, se aclara que el predio de mayor extension presenta los servicios de
energia eléctrica, acueducto veredal.

7.1.13 IRRIGACION: No presenta.

7.1.14 UNIDADES FISIOGRAFICAS: De acuerdo a la visita se pudo identificar una
Unidad fisiografica la cual se describe a continuacion:

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): la franja requerida tiene con un relieve moderado a
fuertemente quebrado con pendiente entre el 12 a 25% con clima frio seco con
regular influencia vial, cobertura del suelo en pastos, propensa a erosion hidrica y
eodlica, actualmente sin uso. A esta Unidad corresponde el total del area del predio
objeto, es decir 1.090 m?.

7.1.15 ANEXOS: No presenta

7.2 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION No presenta.

8. METODO DE AVALUO
Por las caracteristicas particulares del bien, y para efectos de establecer su valor
comercial, se empleo para el terreno el método de Comparacion de Mercado; tal
como este se define a continuacion:
Método de comparacién de mercado Segun el Decreto 1420 / 98:
Técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del

estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
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comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

Articulo 1°.- Las disposiciones contenidas en el presente Decreto tienen por
objeto sefialar las normas, procedimientos, parametros y criterios para la
elaboracioén de los avalluos por los cuales se determinara el valor comercial de los
bienes inmuebles, para la ejecucion de los siguientes eventos, entre otros:

e Adquisicién de inmuebles por enajenacion forzosa.

e Adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria.

e Adquisicion de inmuebles a través del proceso de expropiacion por via
judicial.

e Adquisiciébn de inmuebles a través del proceso de expropiacion por via
administrativa.

e Determinacion del efecto de plusvalia.

e Determinacion del monto de la compensacion en tratamiento de
conservacion.

e Pago de la participacion en plusvalia por transferencia de una porcion del
precio objeto de la misma.

e Determinacion de la compensaciéon por afectacién por obra publica en los
términos que sefala el Articulo 37 de la Ley 9 de 1989.

Articulo 2°.- Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas
favorable por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador y el
vendedor actuarian liboremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y
juridicas que afectan el bien.

Capitulo cuarto
De los parametros y criterios para la elaboracion de avaluos

Articulo 20°.- El Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus
funciones y las personas naturales o juridicas registradas y autorizadas por las
lonjas en sus informes de avallo, especificaran el método utilizado y el valor
comercial definido independizando el valor del suelo, el de las edificaciones y las
mejoras si fuere el caso, y las consideraciones que llevaron a tal estimacion.

Articulo 21°.- Los siguientes parametros se tendran en cuenta en la
determinacion del valor comercial:

e La reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de

la realizacion del avalto en relacion con el inmueble objeto del mismo.
e La destinacién econ6mica del inmueble.
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e Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, el
avallo se realizara sobre las areas privadas, teniendo en cuenta los
derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.

e Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de terreno o
diversidad de construcciones, en el avalio se deberan consignar los
valores unitarios para cada uno de ellos.

e Dentro de los procesos de enajenacion y expropiaciéon, que afecten
parcialmente el inmueble objeto del avalio y que requieran de la
ejecucion de obras de adecuacion para la utilizacion de las areas
construidas remanentes, el costo de dichas obras se determinara en
forma independiente y se adicionara al valor estimado de la parte
afectada del inmueble para establecer su valor comercial.

e Paralos efectos del avalio de que trata el Articulo 37 de la Ley 9 de
1989, los inmuebles que se encuentren destinados a actividades
productivas y se presente una afectacibn que ocasione una limitacidon
temporal o definitiva a la generacion de ingresos provenientes del
desarrollo de las mismas, debera considerarse independientemente del
avalto del inmueble, la compensacién por las rentas que se dejardn de
percibir hasta por un periodo maximo de seis (6) meses.

Segln la Resolucidon 620 / 2008:

Capitulo |

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

Capitulo Il

Aplicacion de los métodos

ART. 10. —Método de comparacién o de mercado. Cuando para la realizacion
del avallio se acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que
en la presentacion del avalio se haga mencién explicita del medio del cual se
obtuvo la informacion y la fecha de publicacién, ademas de otros factores que
permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al regimen de propiedad horizontal, el valor del
terreno y la construccién 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 area privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de éareas de terreno y construccién sean
coherentes.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es
la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central, es
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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 mas (+) o a menos (-) 7,5%, la
media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.
Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, no
es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar
el nimero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad
del valor medio encontrado.

Para efectos de la conformacién del justiprecio comercial del bien avaluado, el
avaluador entre otros criterios ha tenido en cuenta la oferta de predios en el
sector al que pertenece el inmueble. Segun la Resolucion 620 del 2008 IGAC, de
tal manera que pueda ser verificado.

Por ser un sector donde prevalece el minifundio la oferta de terrenos de las
mismas caracteristicas en venta es escasa para el caso del presente avallo se
toman ofertas recientes de predios en el mercado inmobiliario.

Decreto 422 del 2000:

ARTICULO 1lo. CRITERIOS A LOS QUE DEBEN SUJETARSE LOS AVALUOS.
Sin perjuicio de las disposiciones legales referidas al Instituto Geografico Agustin
Codazzi y a otras autoridades catastrales, los avalios observaran los siguientes
criterios:

1. Objetividad. Se basaran en criterios objetivos y datos comprobables, cuyas
fuentes sean verificables y comprobables.

2. Certeza de fuentes. La informacion, indices, precios unitarios, curvas de
depreciacibn o proyecciones que se utilicen deben provenir de fuentes de
reconocida profesionalidad y, en todo caso se revelaran.

3. Transparencia. Expresaran todas las limitaciones y posibles fuentes de error y
revelaran todos los supuestos que se hayan tomado en cuenta.

4. Integridad y suficiencia. Los avaltos deben contener toda la informacién que
permita a un tercero concluir el valor total del avalto, sin necesidad de recurrir a
fuentes externas al texto. Adicionalmente, debe ser posible verificar todos los
céalculos que soporten el resultado final y los intermedios.

5. Independencia. Los avallos deben ser realizados por personas que, directa o
indirectamente carezcan de cualquier interés en el resultado del avalio o en sus
posibles utilizaciones, asi como de cualquier vinculacién con las partes que se
afectarian. Los avaluadores no podran tener, con los establecimientos de crédito,
los deudores o acreedores, ninguna relacion de subordinacién, dependencia o
parentesco, ni estar incursos en las causales de recusacion a las que se refiere el
articulo 72 de la Ley 550 de 1999, no pudiendo existir, en ningun evento conflicto
de intereses.

6. Profesionalidad. Los avallos deben realizarse por personas inscritas para la
especialidad respectiva, en la lista correspondiente o en el Registro Abierto de
Avaluadores.
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9. ANALISIS DE ANTECEDENTES

Al predio objeto del avalliio no se le han realizado avaluos.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

Para determinar el valor del inmueble, se tiene en cuenta aspectos importantes
como:

FORTALEZAS:

Dista 3.2 kildbmetros del casco urbano de Oicata, por la via intermunicipal,
gue comunica al Municipio de Chivata, via en buen estado, posibilita el
acceso de vehiculos y el transito peatonal sin problema.

La buena situacion social y la seguridad en el orden publico vigente es
bastante ventajoso.

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): la franja requerida tiene con un relieve
moderado a fuertemente quebrado con pendiente entre el 12 a 25% con
clima frio seco con regular influencia vial, cobertura del suelo en pastos,
propensa a erosion hidrica y eolica, actualmente sin uso. A esta Unidad
corresponde el total del area del predio objeto, es decir 1090 m?.

Al momento de la visita de inspeccién al predio no se evidenciaron
problemas por presencia fisica de grupos armados al margen de la ley.

Las perspectivas de valorizacion de los predios de la region son estables a
buenos.

La Ubicacion, cercania a la parte urbana del municipio, el acceso, vias,
cubrimiento de servicios publicos y complementarios, la vecindad, servicio de
transporte publico intermunicipal entre otras.

Ademas de lo anterior se han tomado conceptos indemnizatorios de otros
paises que se ajustan a nuestra normativa, ya que no hay normas expresas
amplias y precisas, si existe un criterio base que determina que se debe
pagar en primer lugar, un valor por el area utlizada (Imposicién de la
servidumbre) y la adyacente afectada o de retiro (area remanente). En
segundo lugar, que se debe considerar reconocer indemnizacion por todo
perjuicio ocasionado.

Es necesario hacer claridad en el sentido que lo que se paga por una
servidumbre no es el valor de la faja, sino una indemnizacion.

11. NVESTIGACION ECONOMICA

111
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Tras un recorrido por el sector

continuacion:

se pudo identificar 8

ofertas que se identifican a

No| TELEFONO | TIPO OFERTA AREA LOTE | ESTRATO|FRENTE
1| 3102695891|Finca | $ 93.750.000,00 | 67.200,00 M2| RURAL 382,00
2| 3115392788|Finca | $125.000.000,00 | 108.800,00 M2| RURAL 420,00
3| 3006009377|Finca | $150.000.000,00 | 10.000,00 M2| RURAL 103,00
4| 3107627217|Finca | $140.000.000,00 9.000,00 M2| RURAL 86,40
5| 3125707365|Finca | $150.000.000,00 9.000,00 M2| RURAL 92,30
6| 3123851543|Finca | $160.000.000,00 | 11.262,33 M2| RURAL 103,00
7| 3208379003|Finca | $160.000.000,00 | 10.951,00 M2| RURAL 98,70
8| 3114685120|Finca | $120.000.000,00 3.088,00 M2| RURAL 99,00

A las anteriores ofertas se les realiza una homogenizacion, la cual hace equivalentes las
encuestas con respecto al predio objeto del avallo, teniendo en cuenta variables como
ubicacion, uso, reglamentacion, relieve, pendiente, tamafio, factor oferta (venta directa o por
agente inmobiliario). La homogenizacién se resume en la siguiente tabla:

No | TeeFono | (UUT) orerta | areatotema | PR | mente) LT (LT PSR DU | Cenean| VALORLOTE | L en.| HOMOGE.
1|3102695891|Finca | $ 93.750.000,00 67.200,00M2| 1,2521 | 382,00 0,52 1,30 1,3( 0,89 0,7149| $ 1.395,09| $ 997,42| S 9.974.163,96
23115392788|Finca | $125.000.000,00 | 108.800,00 M2| 1,4679 | 420,0q 0,49 1,30 1,3( 0,83 0,7994| $ 1.148,90| $ 918,37| S 9.183.713,55
3|3006009377|Finca | $150.000.000,00 | 10.000,00M2| 0,6677 | 103,0q 1,00 0,70 0,7(] 0,83 0,3954| $15.000,00| $ 5.930,64| S 59.306.412,74
413107627217|Finca | $140.000.000,00 9.000,00M2| 0,6449 | 86,40 1,09 0,65 0,65 0,89 0,3872| $15.555,56| $ 6.022,45| S 60.224.473,05
5|3125707365|Finca | $150.000.000,00 9.000,00M2| 0,6449 | 92,30 1,05 0,60 0,65 0,89 0,3746| $16.666,67| $ 6.242,98| S 62.429.844,45
6|3123851543|Finca | $160.000.000,00 | 11.262,33M2| 0,6945 | 103,0q 1,00 0,70 0,7(] 0,89 0,4112| $14.206,65| $ 5.841,70| S$58.417.027,27
73208379003|Finca | $160.000.000,00 | 10.951,00M2| 0,6881| 98,70 1,02 0,70 0,7(] 0,89 0,4162| $14.610,54| $ 6.080,74| S 60.807.392,88
8|3114685120|Finca | $120.000.000,00 3.088,00M2| 0,4531| 99,00 1,02 0,50 0,5( 0,83 0,1955| $38.860,10| $ 7.595,93| S 75.959.279,50

3114685120] $ 75.959.279,50] $ 26.421.491,07]  698.095.190.562.811]

De las anteriores encuestas se tienen en cuenta las ofertas 3,4, 5,6y 7, se descartalaly 2
debido a un andlisis por exclusién de puntos criticos lo mismo para la oferta 8

No| CODGIO |VALORm2HOMOGEN DIS-SIM DS-CUAD
6| 3123851543 $ 58.417.027,27|-$ 1.820.002,81 3.312.410.229.629
3| 3006009377 $ 59.306.412,74|-$ 930.617,34 866.048.631.885
40 3107627217| $ 60.224.473,05 |-$ 12.557,02 157.678.855
7| 3208379003 $ 60.807.392,88| $ 570.362,80 325.313.725.815
5| 3125707365 $ 62.429.844,45( $ 2.192.814,37 4.808.434.868.632

Se realiza un analisis estadistico el cual arroja el siguiente resultado:

301.185.150 SUMADSC|  9.312.365.134.816
DATOS 5 DATOS DSC 4
MEDIA 60.237.030,08 VARIANZA|  2.328.091.283.704
MEDIANA 60.224.473,05 RANGO 4.012.817,18
MODA N/A % ASIMETRIA| N/A
MiNIMO 58.417.027,27 | DESVIACION ESTAND)| 1.525.808,40
MAXIMO 62.429.844,45 coeri-vAR T

Al tener un coeficiente por debajo de 7.5% de acuerdo a lo contemplado en la resolucién 620
del 2008 expedida por el IGAC. Se acepta el promedio como representativo de la muestra.
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11.2 INVESTIGACION DIRECTA

Al encontrar mercado en el sector esta no se aplica.
11.3 VALORES ADOPTADOS

Para el terreno UF1 $ 60.237.000, oo /ha.

11.4 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO, ETICO Y CONFIABILIDAD

El presente estudio valuatorio presenta el valor comercial mas probable a la fecha de
realizacion y en él no se prevén condiciones particulares o circunstancias futuras que
puedan afectar positiva 0 negativamente la estabilidad del mercado inmobiliario del
sector.

El presente avallo corresponde a la suma de dinero que un comprador y un
vendedor estarian dispuestos a pagar en efectivo y a recibir de contado por una
propiedad determinada en una transaccion libre de todo tipo de financiacion, y de
restricciones de mercado que les permite actuar con libertad para negociar.

Los peritos no tenemos ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra
indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo
alguno en relacién con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en
la fecha. El perito certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.

De acuerdo con el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y
con el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el
Ministerio del Desarrollo Econdmico, el presente avalio en lo atinente al valor
comercial, tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicidén de este
informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el
valor se conserven.

Es importante ademas hacer énfasis en la diferencia que podria existir entre las
cifras del avallo efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de
gue este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacién
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales
como habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés,
la urgencia econémica del vendedor, la necesidad, deseo o antojo del comprador, la
destinacion o uso que se le vaya a dar al inmueble.

En ningln caso podemos garantizar que el avalio cumpla con las expectativas,
propositos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente
frente a la negociabilidad del mismo, aprobacion o concesion de créditos o recepcion
del mismo como garantia.
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11.5 SUSTENTACION DEL AVALUO:

Se analizaron factores tales como la vecindad, puesto que el valor de los bienes
raices esta bastante influenciado por lo que ocurre en la vecindad, su ubicacion no
puede separarse de donde estan localizados, el futuro econémico del area, debido a
que la tierra rural tiene valor por su posibilidad presente o futura, el uso actual y
potencial del predio; pues el valor de las propiedades se deriva del uso al que se les
someta.

Se debe tener en cuenta que, para la estimacion de la indemnizacién justa, como lo
exige la Constitucion Nacional colombiana, en su Articulo 58. Es decir, considera
absolutamente todas las afectaciones que se pueden causar al duefio de los
derechos de dominio sobre la propiedad.

Existen pocos criterios o delineamientos en el Cddigo Civil para la valoracion de
servidumbres. Sin embargo, cabe anotar que esto arroja algunas luces que
consideramos importantes para sentar las bases de su valoracion.

Podemos interpretar entonces que, si bien no hay normas expresas, amplias y
precisas, existe un criterio base que determina que se debe pagar en primer lugar, un
valor por area utilizada y la adyacente afectada o de retiro. En segundo lugar, que se
debe reconocer indemnizacion por todo perjuicio ocasionado presente y futuro.

También es de tener en cuenta que esta afectacion contempla el dafio al remanente,
area restante del predio.

Y las elongaciones futuras impositivas en los impuestos ya que el propietario del bien
no puede asumir dichas cargas impositivas. (Predial, impuesto sobre el patrimonio y
demas)

Las lineas eléctricas que afectan un predio y particularmente las de media tension
aminoran el valor del mismo aun en los casos en los que el dominio sobre la
propiedad no sea perturbado, pues en todo caso, siempre perjudica la exclusividad
y/o se limitan las oportunidades de explotacion, menoscabando su valor comercial.

El operador y prestador beneficiario de la servidumbre eléctrica, debera indemnizar
los dafios y perjuicios ocasionados a los afectados por la constitucion de la
servidumbre y durante su ejercicio, de conformidad con el procedimiento establecido
en las leyes y normas de la republica.

De tal forma que la indemnizacién deje al propietario en el estado que se encontraria,
o al menos en gran parte, si estos hechos no se hubieran producido.

Se prevé gue en un mediano o largo plazo entre 10 o 20 afios habra un cambio en el
uso del suelo actual del sector, ya gue en estos momentos el desarrollo del sector
presenta un potencial diferenciador al resto de la vereda; por la cercania al area
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urbana del municipio donde se esta presentando un desarrollo en la infraestructura
esto hace que el desarrollo del municipio se vaya incrementando en _este sector y
seguramente se va a presentar una demanda por proyectos de vivienda campestre.
Como ya antes se ha descrito la imposicién de la servidumbre afecta el paisaje,
presenta incomodidades por presencia de personal de mantenimiento y por ende la
desvalorizacién del predio.

12. RESULTADOS AVALUO

ITEM UNIDAD CANTIDAD VR. UNIT VR. TOTAL
Terreno
UF1 Ha 34 $60.237.000 $204.805.800,00

SON: DOSCIENTOS CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS CINCO MIL
OCHOCIENTOS PESOS MCTE.

UEN#S/JAAVEDR?\ JESUS EFREN/FORERO BUSTAMANTE

AVAL-6774125

AVAL-6775220.
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13. CALCULO DE LA COMPENSACION POR SERVIDUMBRE.

Como preambulo a la metodologia a aplicar en el célculo de la
indemnizacion es importante tener claro el contenido del Reglamento
Técnico de Instalaciones Eléctricas RETIE. Resolucion 9 0708 de agosto de
2013 con sus ajustes

“22.2 “ZONAS DE SERVIDUMBRE.

... h. Para efectos del presente reglamento y de acuerdo con las tensiones
normalizadas en el pais , en la Tabla 22.1 se fijan los valores minimos
requridos en el ancho de la zona de servidumbre, cuyo centro es el eje

de la linea.
TIPO DE TENSION (KV) ANCHO MINIMO (M)
ESTRUCTURA

Torres /postes 500(2 Ctos.) 65
500 (1 Cto.) 60
Torres /postes 400(2 Ctos.) 55
400 (1 Cto.) 50
Torres 220/230 (2 Ctos.) 32
220/230 (1 Cto.) 30
Postes 220/230 (2 Ctos.) 30
220/230 (1 Cto.) 28
Torres 110/115 (2 Ctos.) 20
110/115 (1 Ctos.) 20
Postes 110/115 (2 Ctos.) 15
110/115 (2 Ctos.) 15

Torres /postes 7.5/66

Tabla 22.1 Ancho de la zona de servidumbre de linea de transmision (m)

Notal. Cuando en una misama estructura se etablecen circuitos de diferente nivel de tension, el
ancho de servidumbre mpinimo debe ser el que le corresponde a la linea de mayor tension.

Nota 2. Para linea s etransmision de corriente directa (HVDC) los nanchos minimos de las franjas de
servidumbgre, seran las de la tabla naterior reducido en un 10%.

Nota 3. Los vaores de servidumbre establecidos en la tabla 22.1 hacen alusién a anchos minimos no
obstante , atendientdo el principio dse economia y la reduccién del impacto visual ambinetal los
anchos minimos no deben seperar el 10% del valor sefialado en la tabla

Nota: Para el caso que nos atafie: El ancho de la servidumbre sugerida es de 9
metros. Segun el RETIE el ancho minimo para servidumbres electricas inferiores a
57,5/66 (1 o 2 Ctos) es de 15 metros, en este caso que es menor el ancho
determinado por el RETIE es de 13,5 metros, tomamos el ancho de 9 metros para
este caso pero se sugiere al juzgado indagar con la empresa que pretende instaurar
la servidumbre de donde salen los 9 metros sugeridos.
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]
b Zormoe Senvoume. ———
Figura 22.1. Ancho de la zona de servidumbre

i. Servidumbre en lineas compactas: El ancho minimo de la servidumbre en los tramos compactos de

31 Tabla modificada y notas al pie adicionadas mediante Resolucién 9 0795 de 25 de julio de 2014.

25.6.1 DISTANCIAS DE SEGURIDAD EN REDES DE DISTRIBUCION

...b. Los proyectos nuevos o de ampliacion de edificaciones que se presente ante las
oficians de planeacién municipal, curaduria o0 demas autoriadades que expidan las
licencias o permisos de construccion, deben dar estricto cumplimiento al RETIE, ene
special en lo referente a distancias minimas de seguyridad y servidumbre. Sin
perjuicio de las acciones legales, cuando el funcionario o curador no de cumplimiento
a este requisisto, el operador d e red que se vea afectado por la decision debera
denunciar ante la Procuraduria Gneral de la Nacion, ya que la licencia o permiso es
un acto propio de funcion publiva.

Un segundo factor importante a parte del RETIE, es la jurisprudencia legal al
respecto a saber:

Articulo 58 C.P.

Por motivos de utilidad publica e interés social definidos por el Legislador, podra
haber expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacién previa. Esta se fijara
consultando los intereses de la comunidad y el afectado. En los casos en que
determine el Legislador, dicha expropiacion podré adelantarse por via administrativa,
Sujeta a posterior accion contencioso administrativa, incluso respecto del precio.

Ley 56 de 1.981: normas sobre pago de predios en proyectos de generacion eléctrica
acueducto y regadio.

Articulo 31. Con base en los estimativos, avallos, inventarios o pruebas que obren
en el proceso, el juez dictara sentencia, sefialara el monto de la indemnizacion y
ordenard su pago. Si en la sentencia se fijare una indemnizacion mayor que la suma
consignada, la entidad demandante debera consignar la diferencia en favor del
poseedor o tenedor del predio, y desde la fecha que recibié la zona objeto de la
servidumbre hasta el momento en que deposite el saldo, reconocera intereses sobre
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el valor de la diferencia liquidados segun la tasa de interés bancario corriente en el
momento de dictar la sentencia.

Articulo 68 Ley 388/97.

En el acto administrativo que ordena la expropiacion por via administrativa se debera
incluir el valor del precio indemnizatorio el cual hace alusién al avalio comercial mas
los demas perjuicios causados por dafio emergente y lucro cesante (Sentencia C 476
de 2007 de la Corte Constitucional).

Corte Suprema de Justicia Sala Plena 11 de diciembre de 1964 M.P. Julian
Uribe Cadavid

“(...) Sobra agregar gue el concepto _de indemnizacién _por_expropiacién _no
puede confundirse con el concepto de precio, como contraprestacion de la
venta. (...) La expropiacién no es un contrato, no es una venta, ni siquiera forzada,
como la que se verifica en publica subasta (...) en virtud de la cual, por motivos
superiores, la Administracién toma la propiedad del particular, y como esta medida
genera un dafio y no un precio, se satisface mediante una indemnizacion. Se
indemniza el perjuicio_en diferentes érdenes de la responsabilidad contractual
y extracontractual, y se indemniza al expropiado el dafio que para €l implica
esta forma de expropiacion (...)” (Subrayado y resaltado fuera de texto)

Decreto 1420 de 1998 Por medio del cual se establecen las metodologias, reglas
generales, procedimientos, parametros y criterios para realizar los avalios para
efectos administrativos requeridos con fundamento en el desarrollo de las actividades
determinadas en la Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997.

Articulo 25°.- “Para la elaboracion de los avaltios que se requieran con fundamento
en las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997, se debera aplicar uno de los siguientes
métodos, observando los parametros y criterios mencionados anteriormente o, si el
caso lo amerita varios de ellos: el método de comparacién o de mercado, el de renta
o0 capitalizacion por ingresos, el de costo de reposicion o el residual. La
determinacion de las normas metodoldgicas para la utilizacion de ellos, ser4 materia
de la resolucion de que trata el articulo 26 del presente Decreto.”

Articulo 26°.- “Cuando las condiciones del inmueble objeto del analisis permitan la
aplicacion de uno o mas de los métodos enunciados en el articulo anterior, el
Avaluador debe realizar las estimaciones correspondientes y sustentar el valor que
se determine.”

Nota: Las metodologias definidas en el decreto 1420 de 1998 estan reglamentadas
en la Resolucion 1.G.A.C. N° 0620 de 2008. Ley 142 de 1994 prestacién de servicios
publicos domiciliarios.

Con respecto aservidumbre es importante tener en cuenta:
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e Las servidumbres no pueden ser vendidas ni hipotecadas, ni separadas del
predio dominante, (el que se favorece).

e Sise compra un terreno con servidumbre, esta se adquiere con la compra.

e Si el propietario del fundo sirviente vende, el futuro comprador debe respetar
las condiciones que le impuso el ser fundo sirviente.

e Si se fracciona el predio dominante, cada lote, puede ejercer la servidumbre.

e Si se fracciona el predio sirviente, cada lote soporta o arrastra la servidumbre.

13.1 PRINCIPIOS BASICOS PARA DETERMINAR EL VALOR A INDEMNIZAR
POR UNA SERVIDUMBRE:

La rentabilidad de un predio depende de la explotacion y uso. Cualquier
restriccién que limite, cambie o impida dicho destino, afecta en forma parcial o
total la renta y en consecuencia el valor econdmico del predio (Tribunal de
Tasaciones de la Nacién — Normativa valuacion de servidumbres - Argentina)

El monto total a indemnizar es equivalente a la diferencia entre el valor del
inmueble antes y después de la existencia o presencia de la servidumbre. lbape —
Brasil.

El valor de la propiedad antes de que se iniciara la expropiacion, se fija
primeramente y luego se determina el que resulte después de la expropiacion. La

diferencia entre esos dos valores es la medida del perjuicio que corresponde
compensar al duefio de la propiedad” (Stanley L. McMichael)

Art. 905 C.C. Col. Ley 57/87. Servidumbres de paso: el duefio del primero tendra

derecho para imponer a los otros la servidumbre de transito en cuanto fuere
indispensable para el uso y beneficio de su predio, pagando el valor del terreno

necesario para la servidumbre, y resarciendo todo otro perjuicio.

13.1.1 Primer Elemento:
Porcentaje relacionado con el valor del area que se afecta

VALOR DE LA FAJA DE SERVIDUMBRE: Se basa en el valor comercial de predios
similares, sin afectacién, en la zona de ubicacion del predio sirviente.

30% < PORCENTAJE ENTRE < 100%

> Otros criterios
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Varias empresas de servicios publicos de Colombia (Isa — Celsia — Ecopetrol — ETB —
EPSA — EPM, entre otras, asociadas en ANDESCO) han conformado un grupo de
trabajo para crear una metodologia que permita calificar los predios y cuantificar el
monto indemnizable por la imposicion de una servidumbre, teniendo en cuenta los
siguientes factores (se advierte que es un trabajo en construccion, pendiente de
discusion y aprobacion por parte del IGAC):

v

Infraestructura aérea:

Factor area

Factor limitacion al uso

Factor trazado

Tipo de suelo: rural, urbano o suburbano

Han aplicado la técnica de Multicriterio (AHP) para determinar la relevancia de cada
factor, arrojando hasta el momento el siguiente acuerdo (parcial) Se advierte que, en
casos de los predios urbanos, se indemnizaran al 100% de su valor comercial:

Fuente: Presentacion John Freddy Romero — ISA — Dia del Inmobiliario — Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia — Noviembre de 2017

Uso del suelo RURAL EXPANSION URBANA
Factores de compensacion Baja Media Alta Baja Media Alta
Factor trazado (Ft) 9% 14% 20% 20% 23% 26%
Factor Area (Fa) 4% 7% 10% 10% 11% 13%
Factor Limitacion de Uso (Flu) 17% 29% 40% 40% 46% 51%

Total: 30% 50% 70% 70% 80% 90%

Siendo:
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Factor trazado: En este factor se evaltan los cruces de la infraestructura por
el predio, y se clasifica asi: si el trazado pasa por el lindero del predio se
considera afectacion baja; si el trazado pasa por un centro lindero del predio
se considera afectacion media y si el trazado pasa por el centro del predio se
considera afectacion alta.

Factor area: tiene en cuenta el porcentaje de ocupacion de la servidumbre
sobre el area total del predio y se clasifica asi: menor o igual al 25% del area
(baja); mayor al 25% y menor o igual al 55% (media) y, mayor al 55% y menor
o igual al 70%(alta).

Factor limitacién al uso: Se establece considerando el uso aprobado del
suelo en el predio; contempla el mayor y mejor uso de los predios sobre la
franja requerida de conformidad con los POT, PBOT, EOT aplicables y la



restriccion que tiene la servidumbre en cada uno de dichos usos. A
continuacion, se presenta la categorizacion de esta variable segun el uso de

la franja:
Factor productividad Bajo Medio Alto
Forestal Protector Agricola Recreacional
Conservacion - Proteccion |Agropecuario Mineria
Uso normativo  |Tierras Improductivas pecuario Agro - industrial
Espacio Publico Forestal Productor Agroforestal
Forestal Protector Productor |Suburbano
Tabla de afectaciones del Tribunal de Tasaciones de la Argentina
US0, APTITUD O ESTADO ZONA DE SEGURIDAD
Ganaderia Extensiva (Uso exclusivamente ganadero con aprovechamiento de pastizales rurales) 30%
Ganaderia Semiextensiva (Con aprovechamiento de pasturas cultivadas) 35%
Agricultura Extensiva A0%
Horticultura, floricultura, frutales de bajo porte, criadero de aves, cerdos, etc. BO%
Forestacion, frutales de alto porte 50%
Casas fincas de recreo (fin de semana), Clubes de campo, aerodromos y Canchas de golf. 50%
Lotes Urbanos y Suburbanos 55%

TABLA DE AFECTACIONES UTILIZADA POR EL ING. JUAN ANCHIA - ICE- COSTA RICA
Calificacion para servidumbres

Grado| Porcentaje Comentarios
No se ve a simple vista. No afecta la superficie del inmueble. Puede utilizarse en
1 30% superficie con cultivos o ganaderia. Sen construir vias, patios duros, campos

deportivos u otros, sobre redes subterraneas
Afecta esteticamente el predio pero no lo inhabilita. Caen en esta categoria

2 45% tuberias en superficie, redes electricas o telefonicas. No se permite cultivo de
arboles
Afecta la superficie original. Irradia su efecto a los alrrededores. Deteriora el
3 60% paisaje. Podemos citar: lineas de alta tension que pueden afectar fumigaciones

aereas en algunos cultivos en las cercanias de la red.

No permite la construccon de vias sobre o debajo de la redes. Afecta sereamente
la estatica del predio sirviente, la vista y el uso del mismo. Obliga a construir|
puentes vehiculares o peatonales, alcantarilas, etc., para sobrepasarlas. No se
permite, cultivos, ni ganaderia

Afecta gravemente el predio sirviente, estetica y funcionalida del suelo. Pone en
5 90% peligro alpredio sirviente y sus construcciones aledanas por posibles incendios,
explosiones, derrumbes, deslizamientos, electrosmog, etc.

4 75%

13.1.2 Segundo Elemento:

Perjuicios o dafos adicionales que se ocasionen durante el proceso constructivo de
la servidumbre. El paso de una red puede implicar:
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La destruccion de un cultivo

La tala de un bosque

La pérdida de un cultivo permanente

La destruccion de cercas, redes, carreteables, construcciones o mejoras de
cualquier naturaleza

Es natural y obvio que el propietario del predio dominante deber& entrar a pagar los
valores, justamente tasados, de los dafios y perjuicios ocasionados por la
construccion de la servidumbre o red.

15.1.3 Tercer Elemento:

Posibles desvalorizaciones que se puedan presentar en el resto del predio.
Causando un dafio al remanente

> DANO AL REMANENTE

Se trata de compensar la pérdida de valor que la presencia o existencia de la
servidumbre genera en el resto del predio.

El inmueble puede presentar situaciones tales como: pérdida de fuentes de agua,
subutilizaciéon de instalaciones especiales, limitaciones para disponer de fumigacion
area en parte del area remanente, dificultad para desarrollar los proyectos
constructivos que le otorga la norma (lotes residuales sin potencial de desarrollo o
con merma de este), etc.

En ocasiones el fraccionamiento ocasionado es perjudicial y genera, por ejemplo,
mayores costos en el transporte de frutas o animales, etc., hechos que encarecen la
operacion de la explotacion econdmica, mayores costos que estan directamente
relacionados con la presencia de la servidumbre e inciden en un menor valor de los
terrenos remanentes dada la baja en su rentabilidad.

Veamos los siguientes criterios para tratar de valorar este “dafo al remanente”:
(Reglamento interno gaceta # 109/05-reformada Reglamento Gaceta 92/12)

El monto de indemnizacion por los derechos de servidumbre es el resultado de la
sumatoria de los siguientes elementos:

VS=DC+DR+To+C
Dénde: VS = valor de la servidumbre, valor a pagar por el derecho de paso.

DC = Derechos cedidos.
DR = Dafio al remanente.
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To = Valor de los sitios de las torres.
C = Valor de las construcciones o mejoras.

Los Derechos Cedidos se calculan de la siguiente forma:
DC = AS x VUS x %AF

Dénde: AS = Area de la franja de terreno o servidumbre.
VUS = Valor unitario de la franja de servidumbre.
%AF = Porcentaje de afectacion.

El “WUS” es el valor unitario de la franja de servidumbre; este dato puede ser el valor
promedio de la finca, o un valor especifico para esta area.

Respecto al porcentaje de afectacion (%AF), se aplica de acuerdo con el criterio del
perito y esta en relacion directa con las limitaciones que se le imponen a la franja de
servidumbre.
v/ CALCULO DEL DANO AL REMANENTE (DR)
DR =AR X VU X FE x FU x FR

Donde:

Area Remanente de la propiedad (AR): corresponde a la seccion de la propiedad
no afectada directamente por la franja de servidumbre.

AR = AT - AS

Donde: AT: Area del predio (m?)
AS: Area de la servidumbre (m?)

Valor unitario de la propiedad (VU) = Corresponde al valor unitario promedio de la
finca expresado en pesos por metro cuadrado.

Factor de extensiéon (FE): En la valoracion se tiene por norma que, al aumentar el
area de un terreno, su valor unitario tiende a disminuir. EI “FE” es una correlacion del
area de la servidumbre con respecto al area del predio afectado. Cuanto mayor sea
el area remanente, menor sera el factor de extension; se determina a través de la
siguiente ecuacion:

FE = 31,68489282 x (AR) 0366894
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El factor de extension (FE) muestra un menor impacto en tanto mayor sea el area
remanente del inmueble.

FE 54

AREA
Fuente: Presentacién Juan Anchia 05-12

Factor de Ubicacién (FU): Al constituirse una servidumbre dentro de un inmueble se
produce un dafio a la finca que se refleja en el uso y las condiciones en que queda el
area remanente. La importancia del dafo va a depender de la zona de la finca
afectada. Por ejemplo, si la servidumbre afecta la zona de mayor valor, el dafo
causado sera mayor y viceversa.

Cuando la propiedad posee plano catastrado, plano de agrimensura 0 un croquis a
escala, se debe de dibujar en él la ubicacion de la franja de servidumbre con
respecto a dicho plano; posteriormente se debe relacionar la forma del plano con la
forma de la matriz, considerando como puntos homologos la ubicacion de la calle
principal. Una vez hecha esta relacion para determinar el “FU” se ubica la franja de la
servidumbre en la matriz, se suman los valores de las casillas afectadas y se divide
entre el namero de casillas involucradas.

01 < FU < 1
Menos valiosa Mas valiosa

En el caso de que la propiedad no cuente con plano catastrado, de agrimensura o
croquis, se debe de tener una idea de la ubicacion espacial de la servidumbre con
respecto a la propiedad y relacionar esta ubicacién con la matriz, considerando la
ubicacién de la calle principal. Posteriormente se determina el “FU” igual a lo
explicado anteriormente.

El elemento para evaluar dicho dafio es utilizar la matriz de factor de ubicacion, la
cual indica la distribucion de las diferentes zonas de valor que componen el
inmueble, de acuerdo a su importancia dentro del mismo expresado por medio de
factores de la siguiente forma:
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0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1

0,1 0,1 0,1 0,2 0,2 0,1 0,1 0,1

0,1 0,1 0,2 0,3 0,3 0,2 0,1 0,1

0,1 0,2 0,3 0,4 0,4 0,3 0,2 0,1

0,2 0,3 0,4 0,5 0,5 0,4 0,3 0,2

0,3 0,4 0,5 0,6 0,6 0,5 0,4 0,3

0,4 0,5 0,6 0,7 0,7 0,6 0,5 0,4

0,5 0,6 0,7 0,8 0,8 0,7 0,6 0,5

0,6 0,7 0,8 0,9 0,9 0,8 0,7 0,6

0,7 0,8 0,9 1,0 1,0 0,9 0,8 0,7

CALLE PUBLICA

La matriz del factor de ubicacion puede modificarse de acuerdo a las condiciones de
la propiedad; por ejemplo, si se tienen varios frentes a calle publica o si se determina
gue su valor mas alto esta en otra ubicacion que no necesariamente es el frente a
calle, el criterio a aplicar debe considerar la situacion real del bien.

En el caso de afectacion de lotes la utilizacion del factor de ubicacion debe hacerse
en forma cuidadosa debido a que el monto a indemnizar puede ser superior a la
compra del terreno, lo cual I6gicamente no aplica en el caso de establecimiento de
servidumbres. Por ello, la determinacion de FU en estos casos debe de realizarse de
manera que el monto a indemnizar no supere el 80% del valor del bien. En casos de
afectaciones superiores al 80% se recomienda la compra del inmueble, contando con
el visto bueno del director del proyecto.

Célculo de Factor de Relacién de areas (FR)

Este factor relaciona el area de la servidumbre (AS) con respecto al area total del
inmueble (AT) y se expresa como porcentaje:

FR = AS /AT

v CALCULO DE LOS ELEMENTOS DE LA INDEMNIZACION EN
SEGREGACIONES

Cuando se dan segregaciones en propiedades, es posible determinar el cambio de
valor producido en el predio original a través del concepto del antes y después. El
cambio de valor no implica necesariamente una pérdida de valor para la finca madre
tras la segregacion.
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Este concepto del antes y después se aplica para determinar el valor del dafio al
remanente _en segregaciones. Consiste en determinar el valor total del inmueble
antes de imponer la servidumbre, luego sustraerle el valor pagado por la servidumbre
y el valor de del predio original después de impuesta la servidumbre.

Es muy importante que la determinacién de los valores en cada caso se realice
utilizando la misma metodologia. Si el monto del dafio al remanente da un valor
positivo, significa que no hay afectacion de la finca madre por la segregacion, en
cuyo caso no se realiza una indemnizacion adicional por este concepto y solo se
reconoce el valor del terreno segregado.

DR =VT-VL -VR

Donde: DR = Dafio al remanente
VT = Valor total del inmueble antes de imponer la servidumbre
VL = Valor del lote segregado (o pagado por la servidumbre)
VR = Valor del remanente (valor terreno con la servidumbre impuesta)

e Tribunal de Tasaciones de la Nacion - Argentina:

VT = (Vt *Cr) + (DR)
Donde:

VT= Valor de tasacion

Vt = Valor del terreno

Cr= Coeficiente de restriccion
DR= Dario al remanente

Coeficientes de restriccién segun la aptitud o uso de la franja de servidumbre.

Coeficientes de restriccion segun la aptitud o uso de lafranja de servidumbre
COEFICIENTES DE RESTRICCION (%)

USO, APTITUD O ESTADO Zona de maxima | Zona de media
seguridad seguridad

a) Ganaderia Extensiva (Campos de uso
exclusivamente ganadero con 30 10
aprovechamiento de pastizalesrurales)
aprgvechamento de pasturas 35 20
cultivadas)
c) Agricultura Extensiva 40 20
d) Horticultura, floricultura, frutales de

) 60 40

bajo porte, criadero de aves, cerdos, etc.
e) Forestacion, frutales de alto porte g0 50
f) Quintas de fin de semana, Clubes de

campo, aerodromos y Canchas de golf. 0 60

g) Lotes Urbanos y Suburbanos 95 50
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El dafio al remanente se calcula en cada caso en particular, estimando la magnitud
del perjuicio al predio remanente, debido a la relacién entre la superficie afectada y la
superficie total del predio y/o forma o disposicion del trazado del electro ducto en
fracciones rurales.

Se utilizaran las siguientes tablas:

Sup. Afectada/ Sup. Total % de lndemr:;z:i-:‘ig}; :I;ala Superficie
Hasta 1% 0,5
1a2% 1
2a5% 3
5a10% )
10 a 15% 7
15 a 20% 10
20 a 25% 13
25 a 30% 17
30 a 35% 20
35 a 40% 23
40 a 45% 27
45 a 50% 32
50 a 55% 37
55 a 60% 42
60 a 65% 47
65 a70% 52
70 a75% 57
75 a 80% 62
80 a 85% 68
85 a 90% 74
90 a 95% 80
95 a 100% 20

Nota: Estos porcentajes se aplicaran hasta 25 hectareas

Porcentaje de depreciacion sobre el area no afectada segun la forma del trazado

Fremte de la parcels
4
5% %95 a 2% a 1,5%
be 19 be 2.5%
Fremte de la parcels
3% 4% I% 29
Frente de ln parcela
4% % 2% 4%
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NOTA: aplicable a las aptitudes estipuladas en los incisos d), e), y f) del cuadro 1 de
la Norma (coeficientes de restriccion). Estos porcentajes se aplicaran hasta 25
hectéareas.

El Ingeniero Tasador Costarricense Juan Anchia presentd en reciente congreso
de la UPAV en Rio (2016), una interesante recopilacion de criterios y teorias
acerca de la manera de indemnizar los dafios ocasionados por esta innegable
situacion del “dano al remanente” cuando se presenta la negociacion o
imposicion de una servidumbre.

e Metodologia del autor brasilefio José Tarciso Doubek Lopez (Brasil 2006)

Se trata de una propuesta metodoldgica para representar y reflejar la alteracion real
en las condiciones de uso y ocupacion de inmuebles cuando se someten a la
implantacién de una servidumbre parcial o total.

Vi=Vt*K
Donde:
Vi: Valor de indemnizacion correspondiente a la pérdida del terreno por la
construccion de la servidumbre.
Vt = Valor del terreno original, sin la servidumbre
K = Coeficiente de servidumbre

K= (APa - APd)/ APa

Donde:
K = Coeficiente que refleja la perdida de area aprovechable por el establecimiento de
la servidumbre.
APa = Area proyectada a utilizar o permitida legalmente antes.
APd = Area remanente aprovechable o permitida
posterior.

e Metodologia del autor brasilefio Carlos Augusto Arantes (Brasil 2006)

Modelo desarrollado para el calculo de la depreciacién en areas remanentes por el
establecimiento de lagunas de tratamiento de aguas residuales. Se aplica
Unicamente en areas rurales, no siendo utilizable en zonas urbanas o en transicion,
sin embargo, es importante analizar el procedimiento empleado para definir la
depreciacién del area remanente.

CAT = (coeficiente) x (AA/AT) Factor Exponencial
Donde:

AA = Area afectada
AT= Area Total

Tanto el “coeficiente” como el “factor exponencial”’, estan definidos en tablas que
estan sujetas al grado o nivel de impacto en el remanente.
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Calculo del porcentaje.
Proo = ~ (CAT) VCAT
Calculo depreciacion del remanente

DR =VR x Pr%

e Metodologia del autor brasileio José Carlos Pellegrini (Brasil sf)
Valorizacion de servidumbres:

Esta metodologia se basa en la premisa “el propietario debe ser indemnizado por la
implantacion de la servidumbre, en la razén directa de las pérdidas que venga a sufrir

Dénde: Vi = valor de indemnizacién por la constitucion de la servidumbre.
Vf= valor real de las tierras solas de la franja utilizada.
t= tasa de renta neta anual sobre los valores de las tierras vacias de la
franja de servidumbre (Sobre Vf)
i= Tasa de renta neta anual sobre el capital representado por la
indemnizacion al recibir (sobre Vi)

NOTA: Para este proceso en especifico se utilizé lo planteado por el ingeniero Juan
Anchia - ICE - Costa Rica, por ser la metodologia mas completa y fiable, utilizada en
Colombia por Empresas Publicas de Medellin y publicada en el libro Avalio de
Bienes Inmuebles Conceptos, Técnicas y Vivencias Segunda Edicion de Diter R.
Castrillon Oberndorfer, Francisco L. Ochoa Ochoa y Ricardo Castrillon Restrepo
pagina 305 Tabla 12-4; “se presenta cuadro elaborado por los autores en Mayo de
1998 el cual presenta como una guia para los avaluadores, aclarando que para su
correcta aplicacion debe primar ante todo el criterio del avaluador basado en el
andlisis de cada caso.

Diter R. Castrillén Oberndorfer Ing. MSc. Luis Fernando Restrepo Gémez
Francisco L. Ochoa Ochoa

XX1 CONGRESSO

e Ricardo Castrllon Restrepo va Ioracidn de [a
UPAV : 5
AVALUO DE Afectacion ({e De(echos
PROPUESTAS HETODOLOGICAS PARALA DETERNACICN BIENES INMUEBLES por Servidumbres
SERVIDUMBRES EN COSTA RICA Conceptos, Técnicas y Vivencias Compendio de Apuntes y Video-Clases
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14. MEMORIAS DE CALCULO INDEMNIZACION

Matriz de ubicacién:

01 Q/i

0,1

0,1

0,1

0,1

0,1

01

0,101

0,1

0,2

0,2

0,1

0,1

0,1p1

0,2

0,3

0,3

0,2

01

0,1|0,2

0,3

0,4

0,4

0,3

0,1

0,2|0,3

0,4

0,5

0,5

0,4

0,2

0,3|0,4

0,5

0,6

0,6

0,5

0,3

0,4|0,5

0,6

0,7

0,7

0,6

0,5|0.6

0,7

0,8

0,8

0,7

0,6

0,6 C%

0,8

0.2

0,9

0,8

0,7

0,7/0.8

9

1,0

1,0

0,9

0,8

CALLE PUBLICA

FE = 31,68489282 x (AR)

-0,366894 _

0,697383626

| Opciones |FE resultante

Area remanente

31,68489282
-0,366894

Liquidacion de servidumbre
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32.910
20.000
30.000
40.000
50.000

100.000

0,697383626
0,83720178
0,721478372
0,649208271
0,598175115
0,463855

Suma de las
casillas




DC=AS x VUS x %AF

Area afectada red eléctrica: 1.090,00 m2
Donde:
DC Derechos cedidos
AS = Area de la franja de terreno ocupada por la servidumbre 1.090,00 m2
VUS = Valor unitario de la franja de la servidumbre (vr. promedio del lote) $ 6.023,70
% AF = Porcentaje de afectacion. 30,00%
| DC=AS x VUS x %AF |  $1.969.750,88
Ahora: dafio al remanente
| DR = AR x VU x FE x FU x FR |s  886.422,47
Donde:
AR = Area remanente (area predio - area servidumbre) 32.910,00 m2
VU= Valor unitario promedio de la finca S 6.023,70
FE=  Factor de extension

FE = 31,68489282 x (AR) 366894 0,6973836261
FU = Factor de ubicacién 20,00%
FR=  Relacion del area de servidumbre sobre el area total 3,21%

PREDIAL A PERPETUIDAD

PREDIAL S 44.670,00

% SERVIDUMBRE 3,21%

PORCION DE PREDIAL= S 1.433,91
| VS =DC+DR+To+C
Area total predio 34.000,00 m2
Donde:
VS = Valor a pagar por la servidumbre | $ 3.464.279,28
DC = Derechos cedidos S 1.969.750,88
DR = Dao al remanente
TO = Valor sitio de las torres
C= Valor de las construcciones o mejoras

VS=DC+DR+To+C

DC= $  1.969.750,88
DR = B 886.422,47
Area de torre= 100,00 m2
TO = $ 602.370,30
C= S -
PREDIAL= $ 1.433,91
PREDIAL CAUSADO 3 ANOS= $ 4.301,72

VS = S 3.464.279,28

SON:

TRES MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS
SETENTA Y NUEVE 28/100
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DR=VT-VL-VR
DR = Dafio al remanente

VT = Valor total del inmueble antes de imponer la servidumbre $ 1.201.843.879,50

VL = Valor del lote segregado (o pagado por la servidumbre) S 3.464.279,28

VR = Valor del remanente (valor terreno con la servidumbre impuesta) $ 1.205.308.158,78

DR=VT-VL-VR $1.201.843.879,50 - $ 3.464.279,28 - $ 1.205.308.158,78 = $ 6.928.558,56
SON:

PAGO DE NOTARIADO Y REGISTRO E IMPUESTOS Gastos compraventa

GASTOS DE ESCRITURACION
Derechos Nortariales Tasa 3/1000 =S 31.178,51
Copia original papel de seguridad 6un| x | § 3.700,00 |=| $ 22.200,00
Copias protocolo papel de seguridad |54 un| x | § 3.700,00 |=| $ 199.800,00
Sumal=|$ 253.178,51
IVA 16%|=| $ 40.508,56
Retencion en la fuente (Exenta en venta para el estado) S -
Constancia de afectacion S 5.500,00
Recaudo Fondo Especial de Notariado S 7.250,00
Recaudo Superintendencia de Notariado y Registro S 7.250,00

~

DANO EMERGENTE
CALCULOS INDEMNIZATORIOS POR SERVIDUMBRE S 3.464.279,28
PERDIDA DE VALOR DEL PREDIO POR SERVIDUMBRE $ 6.928.558,56
PAGO DE NOTARIADO Y REGISTRO E IMPUESTOS S  566.865,59
TOTAL PAGO INDEMNIZATORIO: | $ 10.959.703,44

DIEZ MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL
SETECIENTOS TRES 44/100

TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA  JESUS EFREN'FORERO BUSTAMANTE
AVAL-6775220. AVAL-6774125




14. ANEXOS DOCUMENTALES DE LOS AVALUADORES

14.1 DOCUMENTACION PERSONAL TONIO HENRY FUENTES
SAAVEDRA

e CEDULA DE CIUDANIA

SR i

7

l
|
|
1

Y
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e TARJETA PROFESIONAL

REPUBLICA DE COLOMBIA

e J COPNIA

Consejo Profesional Nacional de Ingenieria

Certificado de vigencia y antecedentes disciplinarios
CVAD-2021-1046345

CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIERIA
COPNIA

EL DIRECTOR GENERAL

CERTIFICA:

1. Que TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA, identificado(a) con CEDULA DE CIUDADANIA 6775220,
se encuentra inscrito(a) en el Registro Profesional Nacional que lleva esta entidad, en la profesion
de TECNOLOGIA EN ANALISIS Y DESARROLLO DE SISTEMAS DE INFORMACION con CERTIFICADO
DE INSCRIPCION PROFESIONAL - AUXILIAR 15967-030441 desde el 15 de Octubre de 2013,
otorgado(a) mediante Resolucion Nacional 1865.

2. Que el(la) CERTIFICADO DE INSCRIPCION PROFESIONAL - AUXILIAR es la autorizacion que
expide el Estado para que el titular ejerza su profesion en todo el territorio de la Republica de
Colombia, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 842 de 2003.

3. Que el(la) referido(a) CERTIFICADO DE INSCRIPCION PROFESIONAL - AUXILIAR se encuentra
VIGENTE

4. Que el profesional no tiene antecedentes disciplinarios ético-profesionales.

5. Que la presente certificacion se expide en Bogota, D.C., a los diecinueve (19) dias del mes de
Octubre del afo dos mil veintiuno (2021).

<2;@$J.Aw

Rubén Dario Ochoa Arbelaez

Firmal del titular (*)

(*)Con el fin de verificar que el titular autoriza su participacién en procesos estatales de seleccion de contratistas. La falta de firma del titular
no invalida el Certificado

El presente es un documento publico expedido electrénicamente con firma digital que garantiza su plena validez juridica y probatoria segin lo
establecido en la Ley 527 de 1999. Para verificar la firma digital, consulte las propiedades del documento original en formato .pdf.

Para verificar la integridad e inalterabilidad del presente documento consulte en el sitio web
https://tramites.copnia.gov.co/Copnia_Microsite/Certific: i if i indicado el nimero del certificado
que se encuentra en la esquina superior derecha de este documento,

CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIERIA - COPNIA
Calle 78 N° 9 - 57 - Teléfono: 322 0191 - Bogota D.C.

e-mail: contactenos@copnia.gov.co

Www.copnia.gov.co
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Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de

El sefior(a) TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6775220, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 28 de Julio de 2017 y se le ha asignado el

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA

NIT: 900796614-2

Industria y Comercio

nimero de avaluador AVAL-6775220.

Al momento de expedicidn de este certificado el registro del sefior(a) TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA se

encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 lnmuebles Urbanos

Alcance

» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y
bodegas situados total o parciaimente en areas wrbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con pian parcial adoptado.

Fecha Regimen
07 Jun2018  Régimen de
Transicion

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

» Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion  situados totaimente en
areas rurales.

Fecha Regimen
28 Jul 2017  Régimen de
Transicién

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

+ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes
incluidos en la estructura ecolégica principal, lotes definidos o
contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Fecha Regimen
06 Sep 2019 Régimen
Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
 Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 28 Jul 2017 Régimen de
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicién
dentro de los numerales anteriores.
Pagina 1 de 4
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Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil

Alcance Fecha Regimen
* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 06 Sep 2019 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico

subestaciones de transmision y distribucién, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccion y proceso.  Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automoviles, camperos,

camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas vy
similares.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-1005, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado fue ampliado con el
alcance de 'Avaluador de Intangibles Especiales en Inmuebles Urbanos', vigente desde el 01 de Noviembre
de 2019 y hasta el 31 de Mayo de 2022. La actualizacion del certificado se registra en el RAA, a solicitud del
Avaluador, el 28 de Noviembre de 2019 de acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo 27 de la Ley
1673 de 2013.

NOTA: Al momento de expedicion de este certificado, el Registro Nacional de Avaluadores — RNA,
se encuentra acreditado bajo la norma ISO/IEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
ONAC.

Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0483, vigente desde el 01 de Junio de 2017 hasta el 30 de Junio de 2021, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado fue ampliado con el
alcance de 'Avaluador de Intangibles Especiales en Inmuebles Rurales', vigente desde el 01 de Noviembre de
2019 y hasta el 30 de Junio de 2021. La actualizacion del certificado se registra en el RAA, a solicitud del
Avaluador, el 28 de Noviembre de 2019 de acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo 27 de la Ley
1673 de 2013.

NOTA: Al momento de expedicion de este certificado, el Registro Nacional de Avaluadores — RNA,
se encuentra acreditado bajo la norma ISO/IEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
ONAC.

Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0289, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro. El certificado fue ampliado
con el alcance de 'Avaluador de Intangibles Especiales en Inmuebles Especiales', vigente desde el 01 de
Noviembre de 2019 y hasta el 31 de Mayo de 2022. La actualizacion del certificado se registra en el RAA, a
solicitud del Avaluador, el 28 de Noviembre de 2019 de acuerdo a lo establecido en el literal n) del articulo 27
delalLey 1673 de 2013.
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NOTA: Al momento de expedicion de este certificado, el Registro Nacional de Avaluadores — RNA,
se encuentra acreditado bajo la norma ISO/IEC - 17024, por el Organismo Nacional de Acreditacion
ONAC.

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

Régimen de Transicién Art. 6° paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: TUNJA, BOYACA

Direccion: CALLE 20 NO. 12-84 OFICINA 201A
Teléfono: 3114487665

Correo Electrénico: fuentest.h@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral en Avaltios - Universidad de Ciencias Aplicadas y Ambientales U.D.C.A.
Tecndlogo en Anélisis y Desarrollo de Sistemas de Informacion - El servicio Nacional de Aprendizaje SENA,.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
senor(a) TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6775220.
El(la) senor(a) TONIO HENRY FUENTES SAAVEDRA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

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

PIN DE VALIDACION

ada10a77

El presente certificado se expide en la Reptblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Septiembre del 2021 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.
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RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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14.2 DOCUMENTACION PERSONAL JESUS EFREN FORERO
BUSTAMANTE

Escaneado con CamScanner

08-MAY-1966

TUNJA
(BOYACA)

1.68 B+ M

25-0CT-1984 TUNJA
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FEFORNA ¥ (OO

COPNIA

Cormep Probrmare Vocorel & rgess

; Ad. v.l_ N —
CVAD-2021-800563

1. Que JESUS EFREN FORERD BUSTAMANTE, identificado(a) con CEDULA DE CILDADANIA
6774125, se encuentna Irearkoda) en & Registro Profesional Naconal que Beva ecta ereidad, en i

an de INGENZERIA AGRONCOMICA con MATRIOLLA PROFESIONAL 03000-13370 desde of 21
de Octubre de 1992, ctorgadala) medants Resoluckdn Nackond BS4.

2. Que eifla) MATRICULA PROFESIONAL o5 & autorizackdn que expide of Estado para que ¢ titular
ejerza su profedon en todo o temitoro de B Repdbikca de Colombia, de conformicad con la
dispussto en la Ley 842 de 2003.

3. Que ¢ifia) referido(a) MATRICULA PROFESIONAL se encuentra VIGENTE

4. Que o profesional no tiene antecedentes distplinarios ético-profesionales.

5. Que b presente certificacidn se expide en Bogotd, D.C., a ios trece (13) das del mes de Junio
ded a0 dos nel wentiuno (2021).

Femal Gl Gtukar (*)

[ o 80 e warScar Que o SO ACUNT0 Ry BATCORIN O PINCREE SEEE 59 ST S0 SOV Le R 00 Gre O el

83 vaden of Coardoacs
€ poesatte o @ AXETMID DDAD AGASE SMOIENCATTY O 170 dgtE 00 PUNTIE G PArS sk ATk y prodaiods Lngds ©
RGO ot Ly (0T e T P e T B e AQRM, COBRMe a probedaces Ol SCLEWES CHGEa W SAEs,

Ji G POCTETD W D SR Ol WD S 9 A H TR

CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE INGENIERIA - COPNIA
Calle AN 9 - 57 - TeWose 127 DIS1 - Bogatd DO

PR CORBACIENO SO M Qv ©0

Lt LT T
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RAA ANAY

SOMPONATCH 0 D4as ik
TP A SO AT

WS B o N A D

e THE

Conponacidn Colomblana Automeguiadora de Avaluadores AMAY
MIT: 9008727 -5

Entidad Reconocida de Awmcrreguincién mediante la Resclucion 25408 dal 19 de Abril do 2018 da la
Suparimendencia de indusiria y Comercio

Bl sefonja) JEELES EFREN FORERD BUSTAMANTE, iventficadc(al con la Céduin oo chacania Mo. STT4125, so
ancuanim inscrmio{a) an o Regisino Ablero de Awaluadonss, desdo ol 30 de Enanc do 2018 y so ko ha asignado o
nimens oo avaleecor AVAL-ETT4125.

Al momenin 4o axpecicidn 4o eswe merficaco o regisivo del sefona) JESUES EFREN FOREAD BUSTAMANTE sa
ancuanin Activo y S0 encusnina inscio on s sigulening categonas ¥ aloanoes:

Catsgoria 1 inmuobiss Lrbanos

Alcance Focha  Regimen
& Cama, apariamantos, adficios, oficinas, looaios comeeninies, Inmenos ¥ 30 Ena 2018 Hagman
WIMNEMM&HMWM Acaddmion

dlasificados on ln estuchra ecoifgion prindpal, kot on suslo do
Apansién con plan pancial adoptaco.

Catagoria 2 Inmuahees Furaios

Alcance Focha  Regimen
= Toroncs nraks oon o Sn corstnooonss, oomo vaiondas, sdificios, 30 Ena 2018 Hagman
asbios, galponas, Cercas, sisemas oe naga, drenajn, vias, adacuaciin Acacemica

o SURNGE, P0G, CUTWoes, panimoionns, s o0 Sl oo axpanmiin sin
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Adipionalmanin, ha rsorio s siguisntes cortficacionss da caldad de pansonas (MNomma IS0 17024) y eperienda:

= Cortficacidn expodca por Lonja de Propieded RaZ Avalmdones y Consinuclones de Colombla, on la
calegona Inmuakins Urbanos vigomie hasta ol 22 de Nowviamirn de 2021, msofio an ol Segsto Abkerio da
Ambnoones, on ke fecs oun o rofisia on @l aninnor cusdro

HOTA: LA FECHA DE VISENGIA DE L0 DOCUMENTOS ACKA AELACIONADCS, BS IMDEPENDIENTE DE LA
VIGEMCLA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFEAENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL FAA

Hisgiman da Transkoion Arl. B* parsgralo {1 | e a Loy 1673 da 2003
Los datos oo condacto del Avalusdor son:

Ciudac: TUMLA, BOYACA

Dirpocidne CALLE 22 M* 15 4 =31

Tabifomn: 32049145989

Comen Bacrtnico aieniiormiigmal.oom

Titulos Académicos, Cortificados de Aptitud Ooupacional y otros programas de SBormacidn:
Corporaciin Tecnoidgion Empresarial - Téonioo laboml por compatencias on Avwalios
Ingenian: Agranomi - La Universidad Pedagdgica y Tecnolbgica de Colombila.

Gue rovisados los archivos de antessdeniss del Tribunal Disclipinario de la ERA Corporacion Colomblania
Auforoguladors de Avaluadores AMAV; no aparsce sanciin disciplinaria alguna cordra elila) sehora)
JESUS EFREN FORERD BUSTAMANTE, ientificado(n) con la Cédula de cludadania Mo. 6T74125.

Ella} sofionn) JESUS EFREN FORERD BUSTAMANTE se encucnira al dia con ol pago sus derechos de

rogisiro, asi como oon la cuota de suviomegulacién con Corporacidn Colomblana Automeguladora da
Avaluadores AMAY.

Con ol #n do quo ol destinataris punda worficar aste certficads se ke asignd ol siguanio cidigs de OF. vy puada
ascansario oon un dispostive mévl o oing clspoativg lecior oon aocos0 A inlomit, destargando provEIMOTS LNa
aploaciin de dgralizacin do oigigo OR que son gratutas. La verficaciin ambsén pueds techansa iIngresando of
P dimctamanin on la pdgina de FAs hitpurssworasonuon. Coalquiar iInoorsisioncia antre la informacion acd
oontenida v ks oue Faporie la verficaoitnoon o cidigo deba sor inmadialmants reporiada a Corpormoitn Colombiana
Anormaguinoom do Avaladonns ANAY.

PIM DE VALIDACION
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E proseme corsticado so axpide on ka Ropdbilca de Calombia de conformicdad con & Informacikn que reposa en of
Regstro Ablerto 0o Avaluadoras RAA, a los un (D1) dias cel mes de Ochitre del 2021 y tena vigencia de 30 das
calondario, contacos a partir da la focha do expedicion.
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14.3 REGISTRO FOTOGRAFICO

VIiA DE ACCESO

ACCESO VEHICULAR

INTERIOR DE LA CONSTRUCCION
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VISTA GENERAL DEL PREDIO

VISTA GENERAL DEL PREDIO

INTERIOR DE LA CONSTRUCCION

POZOS DE AGUA
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HORNO DE LA LADRILLERA ZONA DE PRODUCCION

VISTA GENERAL PREDIO VISTA GENERAL PREDIO
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CONSTRUCCION
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CONSTRUCCION
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VISTA GENERAL PREDIO

VISTA GENERAL PREDIO

-

VISTA GENERAL PREDIO
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USO DE SUELO US-MO-SP-2021-137

LA OFICINA DE PLANEACION MUNICIPAL

Conforme a lo establecido en el Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Oicata
adoptado por el municipio mediante Acuerdo No. 025 Del afio 2000 en el cuai se establece la
reglamentacion de los usos de suelo y acuerdo 018 de 2014, conforme a la facultad conferida en el
articulo 25 de la Ley 388 de 1997, y a la atribucidn especifica concedida en el numeral 7 del articulo
313 de la Constitucidn Nacional, y en consideracién a la informacién suministrada, solicita dicha
certificacion para la actividad de SOLICITUD DIRECTA PARA CONOCER EL USO ADECUADO DEL
INMUEBLE, a fin de gestionar en forma expedita la solicitud requerida por el interesado presume que
la informacion suministrada por el mismo es correcta, completa y verdadera de conformidad con el
Articulo 83 de la Constitucicnal Nacional,

CERTIFICA QUE

Que el predio EL GRADO, identificado con numero catastral 15500000000040032000, localizado en
la vereda Forantiva del Municipic de Qicata; corresponden a ZONA SILVO AGROPECUARIA
(comprende area de lomas y laderas onduladas de vocacién agricola semiintensiva), segun el plano
Numero: 30 que corresponde a ZONIFICACION PARA LA REGLAMENTACION DEL USO DE LOS
SUELOS (USO RECOMENDADO), del citado acuerdo Municipal y que en dicha categoria del Acuerdo
025 del afo 2000 y estableciendo el siguiente régimen de usos:

USOS PRINCIPALES REVEGETALIZACION, REHABILITACION, AGRICULTURA CON
TECNOLOGIA APROPIADA.

USOS COMPATIBLES . | PROTECCION, CONSERVACION, PASTOREO EXTENSIVO,
SERVICIOS, RESIDENCIAL CAMPESTRE INDIVIDUAL.

USOS RESTRINGIDOS | AGRICULTURA SEMIMECANIZADA, PASTOREO EXTENSIVO,
(CONDICIONADOS)* PASTOREO SEMINTENSIVO, MINERIA, COMERCIO, INDUSTRIA,
RECREACION, TURISMO, RESIDENCIAL  CAMPESTRE
AGRUPACIONES.

: 4
Elaborado por:%ry Herrera Nifio Revisado: Arg. Cristian Camifo }ﬂrgo Aprobado por: Arg. Cristian Camilo Largo
Secretario Secretario de Planeacion y Desarrollo Secretario de Planeacion y Desarrollo
Urbanistico Urbanistico

“OICATA CRECE EN BUENAS MANOS”
Oicatd- Calle 4 No. 3-17 — Celular: 3132013437
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CLASIFICACION DE ACTIVIDADES SOCIOECONOMICAS

Las diversas actividades socioecondmicas o usos del suelo existente y propuesto para Qicata, se
describen a continuacién:

PROTECCION: Comprende las actividades encaminadas a la proteccidn de los recursos naturales y el
ambiente, representados por ecosistemas estratégicos o fragiles.

CONSERVACION: Comprende las actividades orientadas al estricto cuidado y sin ninguna clase de
intervencion que afecte el equilibrio de los ecosistemas. Hacen parte las zonas protegidas bajo régimen
juridico especial.

REVEGETALIZACION: Actividades encaminadas a restituir la cobertura vegetal en condiciones similares
a las formaciones primarias, especiaimente con especies nativas. Hace parte de ésta las practicas que
faciliten la regeneracion natural.

REHABILITACION: Conjunto de practicas mediante las cuales se adelantan acciones de restauracion de
ecosistemas severamente degradados o en inminente peligro de degradarsen.

AGRICULTURA CON TECNOLOGIA APROPIADA: Comprende actividades agricolas con cultivos
transitorios, semipermanentes y permanentes, con técnicas y practicas como la labranza minima y otras
gue generen bajo impacto y contribuyen a la recuperacién del suelo y de mas recursos.

AGRICULTURA SEMIMECANIZADA: Comprende actividades agricolas con cultivos transitorios,
semipermanentes y permanentes, cuya preparacion el terreno se hace en buena parte en forma
mecanizada en terrenos casi planos y ligeramente ondulados hasta donde la inclinacién de ia pendiente
lo permite (buscando siempre una cobertura del suelo y buen manejo del mismo)

PASTOREQ EXTENSIVO: Actividades pecuarias con ganados mayores y menores, con baja intensidad
0 baja cantidad de ejemplares por unidad de area (menos de 0,2 unidades de gran ganado por Ha).

PASTOREO SEMIINTENSIVO: Actividades similares a la anterior, pero con mayor intensidad y capacidad
de carga por unidad de area.1 unidad de gran ganado por Ha).

MINERIA: Extraccion de materiales minerales o recursos naturales del subsuelo
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COMERCIO: Comprende las actividades de intercambio, compra y venta de bienes. Pueden ser
actividades comerciales de pequefia mediana y gran escala.

SERVICIOS: Actividades correspondientes a la prestacion de servicios en general (sociales, domiciliarios,
complementarios, profesionales y demas actividades Institucionales y sus instalaciones ¢ infraestructura.

INDUSTRIA: comprende las actividades de manufactura y transformacién de materias primas, que para
el caso debe ser industria liviana y mediana de bajo impacto. Las demas actividades industriales
compatibles pero condicionadas, posibles de establecer en zonas diferentes a la zona industrial de
acuerdo a su impacto urbanistico y ambiental, y al grado de compatibilidad, se indica para cada sector,

RECREACION: Comprende los lugares de esparcimiento y recreacion pasiva y activa abiertos al pUblico.
TURISMO: conjunto de actividades recreativas, de esparcimiento y descanso que requieren de
infraestructura adecuada.

RESIDENCIAL CAMPESTRE: comprende las diferentes formas de vivienda rural y corresponde a las
construcciones y espacios definidos para ser habitados por personas o familiares y los servicios publicos
y sociales requeridos para su desarrollo.

En ios sectores residenciales o de vivienda se definen dos tipos de vivienda segun la intensidad de uso:
1. Individual: construccidn para habitacién familiar en lote individual o en agrupacion de viviendas.

2. Agrupacion: construccion para habitacion multifamiliar en iote individual o en agrupacion.
RESIDENCIAL URBANO: comprende las diferentes formas de vivienda urbana y corresponde a las
construcciones y espacios definidos para habitacion familiar y los servicios publicos y sociales requeridos
para su desarrollo. )

» Que teniendo en cuenta el Esquema de Ordenamiento Territorial EOT Proyecto de Acuerdo
025 del 2000; NORMAS URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS, se define lo siquiente:

ARTICULO 79: Seran objeto de prestacion obligatoria de servicios publicos por parte del Municipio, sdlo
aquellos predios que se desarrollen segdn normas establecidas por el presente Acuerdc.

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

ARTICULO 81: CESIONES PUBLICAS, Todo lote en procesc de urbanizaciéon debera contemplar
diferentes modalidades en este tipo de cesiones a saber.

a. Para vias locales publicas: Es obligatorio la cesion del area requerida para la construccion de las
vias vehiculares y peatonales que permitan el adecuado acceso al desarrolio propuesto, estas deberan
ser apropiadas, suficientes y acordes con sus densidades y usos. Debera existir la conexién vy
continuidad con Ja red del Plan Vial general existente o planeado para el futuro. La junta de Planeacién
reglamentara los nuevos proyectos, sus usos y podra establecer procedimientos de negociacion y
canje para reguiarizar el perimetro de los iotes o vias por desarrollar.

“OICATA CRECE EN BUENAS MANOS”
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b. Para vias del Plan Vial y/o areas destinadas a la provision de servicios pablicos municipales
tales como: colectores, redes primarias de acueducto y otros, el urbanizador esta en la obligacion de ceder
el area al Municipio en forma gratuita y por escritura publica las franjas afectadas por estos conceptos, si
son iguales o menores del 5% del area total del lote. Si el area de afectacidn supera este porcentaje, el
Municipio procedera a negociar el excedente por su valor comercial. En caso de no ser necesaria la
cesion, el propietario podra otorgar al Municipio, en forma gratuita y por escritura publica la servidumbre
correspondiente. Las cesiones publicas obligatorias o servidumbres deberan ser propuestas por la junta
de Planeacion Municipal, quien, al expedir la respectiva Demarcacién, tendra en cuenta el uso publico al
cual seran destinadas, su facilidad de acceso, construccién y mantenimiento y se podran proponer
procedimientos de negociacion o canje para regularizar su perimetro y ordenar su establecimiento.

c. Para zonas verdes y comunales a escala municipal {(cesion puablica): Debera ceder un porcentaje
del area total del lote, equivalente al 20 % de area la cual estara definida en la demarcacion que expida la
junta de Planeacion. Silas superficies resultantes no pueden ser utilizadas en beneficio de la comunidad
debido a su ubicacidon o tamario insuficiente, su valor acordado debera depositarse en el BANCO DE
TIERRAS.

ARTICULO 82: CESIONES COMUNALES: En el caso de desarrollo de viviendas unifamiliares o
bifamiliares por agrupacién, el area privada comunal no podra ser inferior al 35% del area del lote para
viviendas multifamiliares en agrupacion, el area privada no podra ser inferior al 50% del area del lote. En
cada una de los sectores y subsectores se especifica su extension. Estas areas, destinadas a la
recreacion, senderos, accesos a aparcaderos y establecimientos, servicios comunales y actividades
comunitarias propias de las areas residenciales, deberan incluirse como tales en el Reglamento de
copropiedad, en el cual se indicara su uso, forma de mantenimiento y caracteristicas del usufructo privado.
Se debera procurar que, en el sistema de agrupaciones, las Cesiones Comunales no sean el residuo
resultante después de la implantacién de las consfrucciones en el terreno, su desarrolio debera obedecer
a un plan que permita el disefio de espacios aptos para el deporte reglamentario o el esparcimiento con
generosidad en sus areas.

PARAGRAFO: OTROS SERVICIOS COMUNALES: Toda agrupaciéon o multifamiliar que albergue 10 o
mas viviendas debera estar dotade, como minimo, de una oficina de Administracion y un Salén Comunal,
los cuales deberan localizarse en la cercania de la entrada al conjunto habitacional. Las areas globales
correspondientes seran:

-1.2 M2 de oficinas de Administrador o de salén social por cada unidad de vivienda.
-2.50 M2 de saldn comunal o espacio de area deportivas por cada unidad de vivienda con sus respectivos
servicios sanitarios.

Estas areas seran de la copropiedad y no podran enajenarse, su area es contabilizable como construida
e incide en los indices de ocupacién y construccion.
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ARTICULO 83: REVEGETACION OBLIGATORIA, Se propone con el fin de incrementar la presencia de
areas verdes y arborizacion en el Municipio, en cada uno de los sectores y subsectores se establece un
porcentaje del area con ese fin, parte del cual debe aparecer en los linderos.

Dentro de la propuesta de desarrollo de los predios, debera existir un PLAN DE REVEGETACION, el cual
debera ser aprobado por la junta de Planeacion o la entidad pertinente, este contemplara la presencia de
especies nativas o exéticas no perjudiciales. Su plantacion y entrega debera ser ejecutadas
simultaneamente con las obras de urbanizacién y construccion.

ARTICULO 84: PAT!_OS Para unifamiliares o bifamiliares: Area minima:9m2- Lado minimo 3 metros
Para multifamiliares: Area minima: 16 m2- minimo 4 metros.

ARTICULO 85: ALTURA MAXIMA, Se establecen como alturas maximas de construccién en el municipio
las siguientes:

e UnPiso Altura a cumbrera : 5.00mts
e UnPisoyaltilo Altura a cumbrera : 5.00mts
e Dos pisos Altura a cumbrera 1 5.50mts

Dos pisos y altillc Altura a cumbrera : 8.00mts

PARAGRAFO 1: Los altillos, aticos, cornisas, tanques, chimeneas, ventilaciones y ofros elementos
utilitarios o decorativos debera incorporarse en concordancia con la volumetria general del proyecto.

PARAGRAFO 2: Para instalaciones o construcciones especiales que reqguieran para su correcto
funcionamiento de una mayor altura en la cumbrera, se debera formular la respectiva consuita a la oficina
de Planeacion.

ARTICULO 86: AISLAMIENTOS: Toda construccion que se desarrolle debe realizar su aislamiento
total tanto posterior como lateral del lote donde esta ubicado; si existen culatas en los predics vecinos,
se exigira la autorizacidn de los propietarios vecinos.

PARAGRAFO: En el caso de los lotes ubicados dentro del area urbana se les dara un plazo de un
afno a partir de la promulgacién del presente Acuerdo para el aislamiento de que trata el anterior
articulo.

ARTICULO 87: EMPATES, Cuando se desarrollen construcciones contiguas o en serie, debera existir
una solucion de continuidad en las alturas, paramentos y voladizo, para conservar la armonia general y
los perfiles urbanos. Las nuevas construcciones ubicadas en cualquiera de los sectores o subsectores
urbanos deberén empatar reciprocamente con los parametros y alturas de las construcciones vecinas
preexistentes, en caso de no existir aislamientos o normas que los modifiquen.

ARTICULOQO 88: VOLADIZOS: Tendran n ancho maximo de 0.60 % el ancho del andén y una altura
minima del voladizo sobre el andén de 2,50 m. preferibiemente para balcones. Los aleros como los
voladizos tendran las mismas medidas.
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ARTICULO 89: ANDENES: tendran un ancho minimo de 1,50 metros, una altura minima de 0.17 m
pendientes hacia el centro de la via entre 0.5 y 2.5%.

En el andén no se construira ningtn tipo de obstaculo, escalinata o rampa a excepcion de las rampas
de acceso y salida de maximo 0.50 de ancho por 1.0 m de largo a partir del borde exterior que permitan
la circulacion de los discapacitados.

En caso de pendientes longitudinales superiores al 5% deberan utilizarse materiales antideslizantes y
para pendientes superiores al 22% se podra construir escalinatas de maximo 10 huellas y un descanso.

ARTICULO 90: OCHAVAS: En Ilas construcciones esquineras preferiblemente sin antejardin se
construira en curva de una circunferencia tangente a los lados de la edificacidn, con radio minimo de
1,50 m. En las esquinas de los andenes y de los antejardines (los ya existentes), se haran ochavas en
forma circular con radio minimo de 0,60 metros.

ARTICULO 91: CERRAMIENTO DEL PREDIO, Todos los predios dentro del municipio deberan estar
amojonados, determinados y definidos por cerramientos, acordes con las escrituras vigentes y de comun
acuerdo entre los propietarios.

En el sector urbano: Hacia las vias, cerramientos transparentes en un 90% hacia otros predios: Con muros
de altura minima de 2.25Mts.

En el sector rural; Cercas transparentes-Arborizacién en los linderos

Otros: Algunas actividades podran requerir  cerramientos totales no transparentes por razones de
seguridad, intimidad u otras, se requiere estudio y aprobacion por parte de la Junta de Planeacion.

ARTICULO 92: PARQUEADEROS: En areas de vivienda menores de 100 m2 se autoriza la
construccion de un garaje para vehiculos menores de 3,5 toneladas de capacidad, para areas mayores
se autorizan hasta dos parqueaderos, con las medidas y sefializacién adecuada a personas de
reducida movilidad.

Lugar y Fecha de Expedicion: Oicata, Boyaca 27 de octubre de 2021.

Nota: E| concepto favorable de use del suelo no genera ni trea dereches especiales al propietario, ni reemplaza las licencias o permisos que
amerite su desarrolio; ademas no autoriza licencia alguna de construccion.
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