RAIMUNDO REDONDO MOLINA

Abogado
Seiior(a)
JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO EN ORALIDAD VALLEDUPAR (CESAR).
E. S. D.

REF: PROCESO EJECUTIVO CON ACCION REAL Y PERSONAL DE BANCOLOMBIA S.A.
contra FRANCISCO JAVIER GOMEZ ROJAS, MARTIN EDUARDO GOMEZ ROJAS,
LUIS RAUL GOMEZ ROJAS, Y RUTH MARINA ROJAS DE GOMEZ.
Rad. No. 20001 - 31 - 03 — 004 — 2020 - 00087 - 00.

RAIMUNDO REDONDO MOLINA, conocido de auto en el proceso de |a referencia, por medio
del presente escrito, concurro ante su digno Despacho, a fin de aportar avalio por valor de
CINCO MIL SETECIENTOS CUARENTA MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA Y NUEVE
MIL OCHOCIENTOS DOS PESOS M.L. ($5.740.469.802,00), practicado por el perito
EDUARDO USTARIZ ARAMENDIZ de la inmobiliaria ARAUJO & SEGOVIA, al inmueble
aqui embargado y secuestrado de propiedad de los sefiores FRANCISCO JAVIER GOMEZ
ROJAS, MARTIN EDUARDO GOMEZ ROJAS, LUIS RAUL GOMEZ ROJAS, y RUTH MARINA
ROJAS DE GOMEZ, predio rural denominado SIBONEY, ei cual se localiza en el Corregimiento
Cuatro Bocas, en jurisdiccion del municipio de Bosconia, Departamento del Cesar, y distinguido
con la Matricula Inmobiliaria No. 190 - 43383, de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Valledupar (Cesar).

El anterior avallo practicado por la inmobiliaria ARAUJO & SEGOVIA, tiene como objeto
demostrar, que el avallo catastral del predio atras referenciado, no es idoneo para establecer el
precio real del bien, toda vez que incrementados en un 50%, daria como resultado un avaliio
por valor de UN MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y CUATRO MILLONES NOVENTA MIL
QUINIENTOS PESOS M.L. ($1.864.090.500,00), para el inmueble de Matricula Inmobiliaria No.
190 - 43383, de conformidad con el Articulo 444 del Codigo de General del Proceso.

Por lo anterior, solicito al sefior(a) Juez se sirva dar traslado, de conformidad con lo
preceptuado en el Articulo 228 del Cédigo de General del Proceso, al avalio realizado
por la inmobiliaria ARAUJO & SEGOVIA, con el fin de dar cumplimiento a lo estipulado
en el Numeral 4° del Articulo 444 del Codigo de General del Proceso.

Calle 15 No. 14 — 34, Oficina 204, Edificio Gran Colombiana, Piso 2
Teléfono: 570 56 94 Fax (955) 70 56 94, Celular: 312 623 0498

E - Mail: raimundof@redondoasociados.com
Valledupar - Cesar



RAIMUNDO REDONDO MOLINA
| Abogado

ANEXOS

1. Certificado Catastral del predio distinguido con la Matricula Inmobiliaria No. 190 - 43383,
expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, del predio objeto del avallo, el cual
aparece con un avallio catastral para el afio 2021, de UN MIL DOSCIENTOS
CUARARENTA Y DOS MILLOBES SETECIENTOS VEINTISIETE MIL PESOS M.L.
($1.242.727.000,00). '

2. Avaluo comercial del inmueble de Matricula 190 - 43383, realizado por la inmobiliaria
ARAUJO & SEGOVIA, con Registro de Avaluador No. Aval 77017530, el cual consta de
cuarenta y tres (43) folios.

Del sefior(a) Juez,
Valledupar, Noviembre 19 de 2021.

RAIMUNDO REDONDO MOLINA
C.C. No. 8.744.085 de Barranquilla
T.P. No. 51.194 del C. S. J.

Calle 15 No. 14 = 34, Oficina 204, Edificio Gfan Colombiana, Piso 2
Teléfono: 570 56 94 Fax (955) 70 56 94, Celular: 312 623 0498

E - Mail: raimundo@redondoasociados.com
Valledupar — Cesar
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' CERTIFICADO CATASTRAL NACIONAL

ESTE CERTIFICADQ TIENE VALIDEZ DE ACUERDO CON LA LEY 527 DE 1999 (AGOSTC
18) Directiva presidencial No.02 del 2000, Ley 862 de 2005 {Antitrdmites), articuio 6, paragrafo 3.

CERTIFICADO No.: 3813-121052-63252-0
FECHA: 181172021

El INSTITUTO GEQOGRAFICC AGUSTIN CODAZZI certifica que: FRANCISCO JAVIER GOMEZ ROJAS identificado(a) con CEDULA DE
CIUDADANIA No. 77022319 se encuentra inscrito en la base de datos catastral del IGAC, con los siguientes predios:

PREDIO No.:1
NFORMACION FISICA INFORMACION ECONOMICA

EPARTAMENTO:20-CESAR JAVALUO:$ 1,242,727,000
UNICIPIO:238-EL COPEY

UMERO PREDJAL:00-02-00-00-0000-0254-0-00-00-0000
UMERO PREDJAL ANTERIOR:00-02-0000-0254-000
IRECCION:SIBONEY

ATRICULA:190-43383

REA TERRENO:497 Ha 5266.00m?

REA CONSTRUIDA:524.0 m?

INFORMACION JURIDICA
NUMERO DE PROPIETARIO NOMBRE DE LOS PROPIETARIOS TIPO DE DOCUMENTO | NUMERO DE DOCUMENTO
1 LUIS RAUL GOMEZ ROJAS CEDULA DE CIUDADANIA 77034975
2 FRANCISCO JAVIER GOMEZ ROJAS CEDULA DE CIUDADANIA 77022319
3 MARTIN EDUARDC GOMEZ ROJAS CEDULA DE CIUDADANIA 77027830
4 RUTH MARINA ROJAS GOMEZ CEDULA DE CIUDADANIA 27018726
TOTAL DE PROPIETARIOS: 4

El presente certificado se expide para INTERESADO.

Maria Alejandra Farreira Hernandei
lefa (E) Oficina de Relacidn con el Cludadano

NOTA:
La presente informacion no sirve como prueba para establecer actos constitutivos de posesion.

De conformidad con el articulo 2.2.2.2.8 dei Decrato 148 de 2020, Inscripcién o incorporacién catastral. La informacion catastral resultado de los procesos de farmacion, actualizacidn o
conservacion se inscribird o incorporara en la base catastrat con la fecha del acto administrative que lo ordena.

Paragrafo. La inscripcitn en el catastro no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios de propiedad o Ja tradicion y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda tener
major derecho a la propiedad ¢ posesion del predio.

La base de datos del {GAC no incluye informacion de los catastros de Bogata, Barranquilla, Cali, Medellin, los municipio de Antioquia, El Area Metropolitana de Centro Occidente
{(AMCO),EI a Metropolitana de Bucaramanga (AMB), Soacha, Santa Marta, £l Area Metropolitana de Barranquilla (Los municipios de Galapa, Puerto Colombia y Malambo del
departamento de Allantico), y la Gobernacian del Valle (Los municipios de Alcala, Ansermanueva, Argelia, Bolivar, Candelaria, Cartago, Dagua, EI Aguila, Ei Cairo, El Dovio, Florida,
Guacari, La Victaria, Obando, Pradera, Restrepo, Roldanillo, Sevilla, Toro, Versalles y Yumbo del Departamento del Valle del Cauca}, al no ser de competencia de esta enlidad.

La veracidad del presents documento puede ser constatada en la pagina web:

hitps://tramites.igac.gov.co/geltramitesyservicios/validarProductosivalidarProductes.seam, con el numero del cerificado catastral.

Ante cualquier inquietud, puede escribir al correo electrdnico; contactenos@igac.gov.co.
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Gragio § Segovia.

LIDERES INMOBILIARIOS

Avaluo Comercial

SOLICITANTE BANCOLOMBIA
PROPIETARIO FRANCISCO JAVIER GOMEZ ROJAS
C.C 77.022.319

TIPO DE INMUEBLE PREDIO RURAL

OBJETO DEL AVALUO |[REMATE

FECHA DE VISITA 11 DE OCTUBRE DE 2021

FECHA VENCIMIENTO |20 DE OCTUBRE DE 2022

FECHA DE INFORME (20 DE OCTUBRE DE 2021




Gragos ogmie

Vailedupar, octubre 20 de 2021

Sefiores
BANCOLOMBIA
Ciudad.

Estimados sefiores.

Atendiendo su solicitud, con la presente tenemos et gusto de presentarles nuestro
concepto sobre el valor comercial del inmueble rural Finca Siboney identificado
con el folio de matricula #190-43383, ubicado en el Corregimiento Cuatro Bocas,
en el municiplo de Bosconia - Cesar.

Cualquier informacion adicional estaremos gustosos de suministrarselas, en '
nuestro Departamento de Avaltos e Ingenieria.

Sin otro particular, nos suscribimos.

Atentamente,

LUIS R. HOYOS GARCIA
Gerente General
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1. DESCRIPCION GENERAL

El inmueble materia de este avallo, lo constituye predio rural de uso
agropecuario que se denomina Finca Siboney ubicado en el municipio de
Bosconia = Departamento del Cesar.

Para llegar al predio en estudio partimos del municipio de Bosconia por via
asfaltada en buen estado rumbo a El Copey, en el kilémefro 8.48 nos
desviamos a mano izquierda por carreteable sin pavimentar en buen
estado, pasamos la linea férrea en un recorrido de 4.02 km
aproximadamente encontramos portén de madera a mano derecha de
acceso al predio identificado como SIBONEY.

E! predio presenta una forma de poligono irregular, con topografia plana
con pendientes de 0 — 2%, se encuentra dividido en 21 potreros por medio
de postes de madera con alambre de plas a 5 hilos todos los potreros
cuentan con anillos para bebedero y saleros, ademas cuenta con una
excelente infraestructura para su explotacién, vivienda con los espacios
necesarios para el confort con amplia-arrea de corredor, depdsitos, oficina,
habitaciones, bafio interno cocina, y habitaciones; un bafio tipo bateria
extetior, cuenta con un parqueo de maquinaria, corral para chivos, corral
para ganado con divisiones y mangas para el manejo del ganado este
cuenta con un cuarto para bafar el ganado, area de bascula y breque, un
cuarto de depdsito de insumos, un pozo artesiano y tres tforres para
almacenamiento de agua para suministrar a bebederos y las instalaciones.
6 jaglieyes distribuidos por todo el predio, un pozo artesiano de 15 metros
de profundidad con nivel fredtico casi a ras del suelo, cuarto para
almacenamiento de leche (cuarto fric), luz eléctrica rural trifasica con
transformador de 50 kwa, los potreros estan en buen estado y se observan
pasturas como guinea y quicuyina, actualmente estan 26 has sembradas en
maiz para almacenamiento como silo fuente de proteina para el ganado en
verano, posee frente sobre via veredal o carreteable en 3.200 metros
aproximadamente.
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" Recursos Hidricos

i eiipe

Cuenta con recursos hidricos representados pozo
artesiano, tres torres de agua (Hidro-cilo),

Bebederos y 6 Jagueyes. i

Vias Internas

Cuenta con via intema. Se transita al interior del
predio por caminos hasta las instalaciones de
cualquier tipo y al interior del predio y sus potreros
en vehiculos de doble traccién o tractores.

Mecanizaciodn.

Su mecanizacion al 100%.

Las coordenadas de localizacion del predio son: 10°2'32.34"N vy
73°57'24.50"0 (10.042317, -73.956806). ;

2. INFORMACION BASICA

2.1. Localizacién: Corregimiento Cuatro Bocas, en el municipio de Bosconia.

2.2. Propietario: Francisco Javier Gémez Rojas.

2.3, Tipo de inmueble: Predio rural (finca) y casa.

Pég. 5
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3. CARACTERISTICAS DEL SECTOR

3.1.

3.2

3.3

34

3.5,

3.6.

3.7.

Pég. 6

Localizacién y Delimitacién: Son, Departamento del Magdalena y La
Guajira. Al Sur: Departamento de Santander y Norte de Santander. Al
Este: La Republica Bolivariana de Venezuela y el Departamento de
Norte de Santander y al Oeste: Los Departamentos de Magdalena y
Bolivar y Santander. ‘

Desarrollo: Tanto el ganado como la produccién agricola se
comercializan en el casco urbano del municipio de Bosconia, el Copey y
todo el Departamento del Cesar.

Valorizacién: Con una tendencia alta de valorizacion dada la calidad de
las tierras para uso agropecuario y la cercanla con la cabecera
municipal; los predios que antes no tenian mayor demanda, han
adquirido cierto interés en el mercado con un posible interés de
empresas carboneras segun especulaciones sin propuesta formal.

Comercializacién: Zona que se caracteriza por su vocacion agricola y
ganadera, cuyos productos son comercializados con los municipios
circunvecinos como son Bosconia, Becerril, Fundacién y aprovechando
la cercanfa de la ciudad de Valledupar, o0 cual permite una mayor
facilidad para la comercializacién de cualquier preducto.

Uso Predominante: El sector en estudio donde se ubica el predio objeto

de avallo, se caracteriza por ser una zona de estrato socio-econémico

Medio-Alto, de area de actividad agropecuaria. Siende de mayor

intensidad la pecuaria en la parte plana; con expiotacién agropecuaria
ganaderia extensiva de doble propésito y agricola cultivos de Palma

Africana.

Estrato: Actualmente no se encuentra reglamentada, se asimila al
estrato 1 (Rural).

Vecinos: El sector esta conformado por predios rurales destinados
especialmente a la explotacién agricola y ganadera. Las poblaciones o
asentamientos mas importantes de la zona cercanos al predio son el
casco urbano de Bosconia. )

Ava 37504- AV04 V1 - PRG_2021_2636380

LN S




i Oooisore

. 3.8.

3.9

3.10.

31,

3.12.

Seguridad y orden publico: La zona donde se ubica el inmueble en
estudio se ha caracterizado por tener un buen comportamiento en el
orden publico, por lo cual su seguridad se puede considerar buena. .

Gestion de Riesgos de Desastres: En la zona no se observa ni es de
conocimiento que existan riesgos de desastres naturales.

Vias de acceso: Para llegar al predio en estudio partimos del municipio
de Bosconia por via asfaitada en buen estado rumbo el Copey, en el
kilometro 8.48 nos desviamos a mano izquierda por carreteable sin
pavimentar en buen estado pasamos la linea férrea en un recorrido de
4.02 km aproximadamente encontramos portén de madera a mano
derecha de acceso al predio identificado como Siboney.

Transporte: Presenta transporte intercorregimental y servicio informal
de moto taxis.

Servicios publicos: Ei sector y el predio cuentan con luz eléctrica rural,
el agua se toma de pozo artesiano y Jaglieyes.

- _Energla eléctrica X X
Red Telefénica
Alcantarillado
Gas natural
Calles Las vias de acceso estan sin pavimentar
Andenes No presenta

4. CONSIDERACIONES GENERALES

Bosconia ocupa el 3% del territorio del Departamento del Cesar, siendo el
cuarto municipio mas densamente poblado del Departamento, al que lo
‘anteceden Valledupar (403.414), Aguachica {87.821) y Agustin Codazzi
(52.542); constituyéndose en uno de los mas importantes para el desarrolio,
dado su aporte al crecimiento econémico del Departamento, sus relaciones
funcionales gracias a la cercania con el principal centro local Valiedupar, y su
conexion con otros centros regionales como Barranquilla y Santa Marta y el
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sur de la Guaijira. Su caracterizacién como municipio de paso obligado para
el transporte de bienes, mercancias y personas entre el centro del pais y la
Regi6én Caribe, 1o constituyen en un territorio promisoric y con amplias
posibilidades de un crecimiento sostenido.

AREA CONSTRUIDA DEL AREA URBANA Y RURAL.

Segun las estadisticas globales manejadas por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi en 1999 para el municipio de Busconia el promedio de areas
de los predios para para el area rural es de 1387.541 Mts2 para el area
corregimiental de 1013 Mts2, para el area urbana de 473.6 Mts2.

En cuanto a la localizacién de los predios el 83.05 % se localizan en el area
urbana, el 9.36 % en el area Rural y el 7.59 % en el area del corregimiental
del Municipio.

l 5. ASPECTO JURIDICO

5.1

5.2

Thtulos Observados:

Escritura puablica No. : Escrituré 1.158 de 29/06/2006, Notaria
Segunda def circulo de Valledupar (Cesar).
Folio de matricula No. : 19043383 de 27/07/2020

Referencia catastral No. : | 20280002000000000254000000000
Avalio Catastral Vigente: |-
Licencia de construccién: | No aplica

Nota: La informacién declarada en este informe, corresponde a un resumen
de aspectos juridicos del inmueble que consideramos relevante para el
analisis; en ningiin momento se constituye como un estudio juridi¢o de los
titulos, el cual sugerimos adelantar en el evento de cualquier tipo de
negociacion.

Afectaciones: Ninguna en particular.

Informacién catastral, segin Geoportal del Instituto Geogréfico Agustin
Codazzi-iGAC
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6. LINDEROS Y MEDIDAS

Terreno

Segin M.|. #190-43383 558 Has 7.026.00 M2
Construcciones

Vivienda {(medidas tomadas en sitio) 161,00 M?
Bafio exterior (medidas tomadas en sitioc Cocina) 7.50 M2
Cuarto Frio 45.00 M?
Corral chivos, Area Cubierta = 78.96 M? 360.00 MZ
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Corral {medidas tomadas en sitio) 1.600 m2 en piso 3.200.00 M2
de concreto y 1600 m2 en terreno natural.

3 Hidro-cilo 27 ML
Pozo artesiano 20 ML
Cuarto de deposito 21.74 M2
Cuarto Bafio Ganado 16.50 M2

Linderos:

Punto de partida: Norte, en 3.310 metros en linea quebrada con terrenos de
Pedro Lifian; Sur, en 3.718.30 metros en linea quebrada, caminc real en medio,
con predio Palma de Vino de propiedad de Pablo Milciades Gamarra Buelvas del
cual se segregd; Este, en 2.020.00 metros en linea recta con la zona de
carreteras de la linea férrea de los ferrocarriles nacionales: y Oeste, en 1.191.00
metros en linea quebrada, con terreno de la Hacienda Tierra Nueva de propiedad

de Fredy Pumarejo Cotes.

7. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Vivienda Principal:
Nimero de Niveles:

1

Namero de Unidades:

1

Altura Libre 2.4 Mts
Edad Aproximada: 20 afios
Vida Util: 70 afios
Vida Remanente; 50 afos
Estado de Conservacién: |Buena

Cimentacion:

Concreto simple

Estructura General:

Concreto reforzado

Numero de Parqueaderos

0

Acabados de 1a Fachada:

Bafio exterior:
NGmero de Niveles:

Partete (+) Pintura vinilica

1

Nimero de Unidades:

1

Altura Libre 2.4 Mts
Edad Aproximada: 20 afos
Vida Util: 70 afios
Vida Remanente: 50 aflos
Estado de Conservacion: |Buena

Cimentaci6n:

Concreto simple

Estructura General:
Pag. 10

Concreto reforzado
Ava 37504— AV04 V1 - PRG_2021_2636380




Numero de Parqueaderos

0

Acabados de la Fachada:

Pailete (+) Pintura vinilica

Cuarto Frio:

Numero de Niveles: 1
Numero de Unidades: 1

Altura Libre 2.4 Mts
Edad Aproximada: 10 afios
Vida Util: 70 afos
Vida Remanente: 60 afios
Estado de Conservacion: |Buena

Cimentacion:

Concreto simple

Estructura General:

Concreto reforzado

Numero de Parqueaderos

0

Acabados de la Fachada:

Cuarto de Deposito:
Numero de Niveles:

Pariete {(+) Pintura vinilica

1

Nomero de Unidades:

1

Altura Libre 2.4 Mts

Edad Aproximada: 20 afos

Vida Util: 70 afios

Vida Remanente: 50 afos

Estado de Conservacion: {Buena
Cimentacion: Concreto simple

Estructura General:

Concreto reforzado

Numero de Parqueaderos

0

Acabados de la Fachada:

Cuarto de bafio Ganado:
Nimero de Niveles:

Pariete (+) Pintura vinilica

1

Nuamero de Unidades: 1

Altura Libre 24 Mis
Edad Aproximada: 20 afos
Vida Util: 70 afos
Vida Remanente: 50 aflos
Estado de Conservacién:. |Buena

Cimentacion:

Concreto simple

Estructura General:

Concreto reforzado

Numero de Parqueaderos

0

Acabados de la Fachada:
Péag. 11

Padfete (+) Pintura vinflica
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Corral Ganado:

Namero de Niveles: 1

Nuamero de Unidades: 1

Altura Libre 2.4 Mts

Edad Aproximada: 10 afios

Vida Util: 50 aiios

Vida Remanente: 40 anfos

Estado de Conservacidon: |Buena

Pisos Concreto y terrenc natural
Estructura General: Madera

Corral Chivos:

Numero de Niveles: 1

Nuamero de Unidades: 1

Altura Libre 2.5 Mts

Edad Aproximada: 10 afios

Vida Util: : 50 afos

Vida Remanente: 40 afos

Estado de Conservacion: |Buena

Cimentacién: No

Estructura General: Madera y Cubierta en lamina de acesco

8. DETALLES DEL INMUEBLE

8.1. Materiales de construccién.

Vivienda Principal:

B
CUBIERTA Teja de fibrocemento X
CIELOS RASOS [No presenta
PAREDES Ladrillo X
PISOS Cemento pulido X
PUERTAS | Metalicas X
VENTANALES |Metalicas X
COCINA Sencilla, Mes6n concreto X
BANOS Enchapado en ceramica X
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' Bafio exterior:

R
CUBIERTA Teja de fibrocemento X
CIELQS RASOS |No presenta
PAREDES Ladrillo X
PISOS Cemento pulido X
PUERTAS . Metalicas X
VENTANALES Metdlicas X
Cuarto Frio:

B R Im

CUBIERTA Teja de fibrocemento X
CIELOS RASOS | No presenta
PAREDES Ladrillo X
PISOS Cemento pulido X
PUERTAS Metélicas X
VENTANALES Metélicas X

‘ B R
CUBIERTA Teja de fibrocemento X
CIELOS RASOS | No presenta
PAREDES Ladrillo X
PiSOS Cemento pulido X
PUERTAS Metalicas X
VENTANALES | Metdlicas X
Cuarto de baiio Ganado:
i’*"""i"’ = e -. T 3 .F““’ EERhiR s Fa -;-ﬂi. Y i g
T B R | m
CUBIERTA Teja de fibrocemento X
CIELOS RASOS |No presenta
PAREDES Ladrillo X
PISOS Cemento pulido X
PUERTAS Metalicas X
VENTANALES Metdlicas X
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nado:

Corral Ga

£

B
CUBIERTA Teja de fibrocemento X
CERRAMIENTO |Madera X
PISOS Plantilla de cemento y terreno natural X
PUERTAS Madera X

B

CUBIERTA, Lamina de acesco X
"CERRAMIENTO |Madera X
PISOS Terreno natural X
PUERTAS Madera X

9. ASPECTO ECONOMICO

Pég. 14

9.1. Utilizacién econdmica actual:

Agropecuaria

§.2. Perspectivas de valorizacion:

En la actualidad, las perspectivas de
valorizacién del inmueble y del
sector son inciertas, esto teniendo
en cuenta la condicibn actual del
mercado inmobiliario producto de la
pandemia Covid-19.

9.3. Tipe de Vivienda

Medio

9 4. Grado de Comercializacion:

TIPO C (Negociaciones a largo
plazo, regular comercializacion), que
se refiere a negociaciones en
periodos mayores de 12 meses.

9.5, Calidad de ia Construccion

Buena

9.6. Demanda de este tipo de
inmuebles

Media.

9.7. Proyeccién del Valor Comercial

Incierta. Esto teniendo en cuenta la
condicibn actual del mercado
inmobiliario producto de la pandemia
COVID-19.
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10. NORMATIVA URBANA

El decreto No. 001 del 8 de ABRIL de 2001, por medio del cual se adopta
el Plan de Ordenamiento Termitorial de Bosconia, clasifica la zona en donde
se ubica el inmueble como ZONA DE ACTIVIDAD AGRICOLA.

SUELOS AGRICOLAS (Cj).

Son suelos de vocacion Agricola localizados en el valle det Rio Ariguani y
cuyos usos para el desarrollo socioeconémico estan orientados a desarrollar
la productividad agricola municipal, los cuales deberan desarroiarse con
restricciones ambientales menores como son, la utilizacién de sistemas de
labranzas minimas, control biolégico y agricultura orgénica.

CONVENCIONES ESPECIFICAS
Clasificacién rural R cv-ADscAB
C+ADSCAS [ Cv-ADSRAM
B W c-Aren
- GHAREN [ ] cx-ADSCAB
L] CneADSRAM - Cx-AREN
I cv+0scas B w ADsSCAB

"HE cpA0sRAM I W-ADSRAM
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11. METODOS VALUATORIOS

Para determinar el valor comercial del inmueble y de acuerdo a lo establecido
en el Decreto N° 1420 del 24 de Jalio de 1998, expedido por la Presidencia de
ia Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y la Resolucién N° 620 del
23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, se utilizaron los siguientes métodos valuatorios.

La metodologia de valuacién del inmueble en estudio, cuenta con el siguiente
anélisis: '

Método de Comparacién o de Mercado:

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avaldo.

A continuacién, se relacionan transacciones y ofertas investigadas de
bienes semejantes al investigado, de acuerdo con las Unidades
Fisiograficas existentes, observadas en la visita de reconocimiento. Los
bienes investigados estan ubicados en zonas rurales de los municipios de
El Copey y Bosconia; al respecto, se acudié a la investigacion de mercado
en estos municipios dada la similitud fisiogréfica de los bienes que los hace
comparables con el bien en estudio, por su ubicacién, forma y pendiente al
bien en estudio y por la dinamica del mercado que es mayor en términos de
ofertas al existente en el sector.

Para la Unidad Fisiografica 1: correspondiente a la parte del predio con
relieve plano, clase agrolégica [V, pendientes entre 1-3%, valores
potenciales de 38. Se encontraron los siguientes datos de ofertas:

s Tixuz.com VENDE Finca ganadera Se vende finca 113 hectéreas
$1.600.000.000./Global con un promedio por hectarea de
$14.000.000.00/HAS para cultivo o ganaderia ubicacién algarrobo
magdalena a 4 kiibmetros de via Nacional.

https.//co tixuz_com/inmuebles/vental/terreno/venta-de-
finca/90968467utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer.
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Angel Leon Inmobiliaria VENDE finca de 470 hectareas en Bosconia -
Cesar para arroz y cultivos de todo tipo, ie pasa el rio cesar valor:
$10.000.000 por hectarea. ilamar Angel Leon 3013737432
https://www.clasf.co/se-vende-finca-470-hectareas-en-bosconia-cesar-

en-valledupar-5934085/.

Mitula VENDE Finca excelente 68 hectareas ubicacién en el municipio
Chimichagua-Cesar, acceso a 5 minutos del centro del pueblo otras
caracteristicas  servicio de energia, dos pozos, anillado con su
respectivo techo, pozo de perforacién, ambos proveen agua potable.
atraviesa una quebrada, dos casas de material terreno: plano potreros
pueden ser trabajado con maquina agricola, $12.000.000 por hectarea,
$ 816.000.000/Global. ‘

https://casas. mitula.com.co/adform/0000008700045626785851042?sea

rch_terms=fincas+20+minutos+cesar&page=1&pos=9&t sec=206&t or
=28&t pvid=ae02059f-6832-48ac-81f1-

3691418e62a38req_sgmt=REVTS1RPUDITRUB7UOVSUDs=.

Allanuncios.com Angel Leén Inmobiliaria VENDE finca de 32 hectareas
en chiriguana cesar sobre la via totalmente civilizada pozo agua dulce
con bomba de 3 caballos. casa con 3 cuartos, cocina, potreros de 5.000
mt2 porqueriza galpdn trasformador propio pasto corte, 4 pozos, Riego
con estudio de suelo y subsuelo valor: $14.000.000 por hectarea llamar
Angel Ledn 3013737432. $448.000.000/Global
hitps://www.allanuncios.com.co/granjas-fincas/valledupar/se-vende-
finca-32-hectareas-civilizada-puerta-cerrada-cesar/222036469.

1 ofeRTA | 113000003 14.000000 gsa| oss 100 19 100]s 10.841.800
PRECIO 2 orerta | 4700000)8  10.000.000 o 1,00 1,00 100 Lo $.680.000
PREDICS | OFERTA $8.0000| 8 12.000.000 o8 085 1,00 100 0] 2.573.800
PREDIC & OFERTA :_g.tmols 14,000,000 o 08 1,00 1,00 oesls BT

El resultado mostrado en el cuadro anterior lleva a establecer un rango de
valor depurado para la Unidad Fisiogréafica 1 (Clase agroitgica IV, topografia
Plana entre $ 9'463.563y $ 10°708.237). '
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Gragio & Segovia. - ‘

Dadas las condiciones fisicas del predio (topografla, clase agrolégica, valor
potencial, etc.), asi como su ubicacién cerca de la zona minera en el
municipio de La Jagua de Ibirico y la reglamentacion urbanistica establecida
por el PBOT, que lo cataloga como ZONA AGROECOLOGICA, se adopta un
valor por hectérea cercanc al promedio de las ofertas encontradas, en este
caso $10.000.000 la hectarea.

Método de costo de reposicion: Se utilizd para obtener el valor de las
construcciones y se realizé el siguiente célculo:

Se determiné el valor de la construccién a nuevo con base en el andlisis de
precios unitarios para cada una de las tipologias constructivas existentes
para luego restarle la depreciacién {mediante la aplicacién de las tablas de
Fitto y Corvini), obteniendo asi los valores finales adoptados por unidad
metro cuadrado (m?), se tomaron valores del SISPAC enero de 2021.

MEJORAS POR CONSTRUCCIONES
:x

Vivienda 181,00| § 812.689 0,70 § 568.882 | § 91.580.050
|Baio Exterior 7.50] $ 812.689 070{ $ 568882 | $ 4,266,817
[cuamfn'o 45,00 $ 812.689- 070 8 see.guz|s 25.599.704
ICorrat Chivos T 380,00] § 45,000 0,80] $ 38,000 | § 12.960.000
Corral Ganado 3.200,00] § 50,000 0,80] § 45.000 | 144.000.000
3 Hidro-cilos 27,00 s 450.000 0,80 § 380.000 | $ 9.720.000
Pozo artesiano 20 mts de
Profundidad 2000| $ 550.000 o.sols 485.000 | § 9.800.000
Cuarto de deposito 21,74] 8 812.889 o.Tols 588.882 | § 12.387.501
Cuarto bafic Ganado 18,50| $ 812.689 070 s 568882 | § 9.286.558

SUBTOTAL $ 319.790.430

Hecha la correlacion de estos métodos, nos permrtlmos concluir que le valor
comercial de este predio, es el siguiente:
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12. AVALUO COMERCIAL

Grago & Segovia.

LDERES EXMOBTLIARIOS

El avalio comercial del inmueble rurai denominad;i Siboney, identificado
con et folio de matricula #190-43383, ubicado en el municipio de Bosconia -
Cesar, es el siguiente:

Terreno Rural 558,7026 $10.000.000,00 $5.587.026.000
Construcciones

Vivienda 161,00 $568.882,00 $91.590.002
Bafic exterior 7,50 $568.882,00 $4.266.615
Cuarto frio 45,00 $568.882,00 $25.599.680
3 Hidrocilos ' 27,00 $360.000,00 $9.720.000
Pozo artesiano 20,00 $495.000,00 ) $9.900.000
Cuarto Depésito 21,74 $568.882,00 $12.367.495

Total Construcciones $153.443.802

[TOTAL AVALY

SON: $5.740°469.802 - CINCO MIL SETECIENTOS CUARENTA
MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS
DOS PESOS M/C. '

VIGENCIA DEL AVALUO: 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 de
junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrolio Econdémico, el
presente avaldo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expediciéon de este informe, siempre que ia condiciones extrinsecas e
intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

" Debido a que en la actualidad se esta dando un mercado volétil e incierto,
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producto de la recesiobn econémica por la pandemia COVID-19, se
recomienda hacer una revisién constante del valor de! inmueble.

e
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El costo de la reposicion o reconstruccién de la edificacién, teniendo en cuenta
los costos directos e indirectos de obra, seria de: ‘

Vivienda 161,00 $812.689.00| _ $1 30.842.929'
Bafio exterior 7,50 $812.689,00 $6.095.168
Cuarto frio 45,00 $812.689,00 $36.571.005

3 Hidrocilos 27,00 $450.000,00 $12.150.000§
Pozo artesiano 20,00 $550.000,00 $11 .000.000' i
Cuarto Depbsito 21,74 $812.689,00 . $17.667.859

14. PARTICIPACION DEL TERRENO Y LA CONSTRUCCION
Teniendo en cuenta el area de terreno y el valor total del inmueble, procedemos
a calcular que participacién porcentual tiene el terreno en el valor total del
inmueble, y que porcentaje tiene la construccion.

Terreno 558,7026 $10.000.000], $5.587.026.000,00 97,33%
Construcciones 262,24‘ $585.127 $153.443.aog,oo 2,67%

15. POLITICAS DEL AVALUC

El avalio practicade corresponde al valor cemercial expresado en dinero,-
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor
estaran dispuestos a pagar y recibir por una propiedad de acuerdo con su
localizacién, area y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes
libres de toda necesidad y urgencia. '

E! avalGo, no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales como titulos,
servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter legal a
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excepcion de cuando el solicitante informe de tal situacion para ser tenida en
cuenta.

Salvo las que sean perceptibles o de pulblico conocimiento, en el avalio
presente no se tienen en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad
de soporte o resistencia del terreno avaluado, por cuantc para la certeza de
tales andlisis se requiere la aplicaciéon de técnicas especiales, fuera del alcance
del presente estudio.

Cettificamos que no tenemos intereses comerciales o de otra indole en el
inmueble analizado, salvo las inherentes a la ejecucién del presente estudio.

Se consultaron estadisticas propias, operaciones y avallos efectuados
recientemente en el sector. Estas consideraciones ademas de lo anteriormente
expuesto, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion.

Es importante ademés hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre las
cifras del avallio efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmuebie, en el valor de

* negociacion interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles
de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos
para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del vendedor, el deseo o
antojo del comprador, la destinacidn o usc que éste le vaya a dar, entre otros,
todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el
valor de los inmuebles.

16. NOTAS DEL AVALUADOR

16.1. Clausula de Publicacion del Informe:

Se prohibe la publicacién de parte o totalidad de este informe o cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre y afiliacion del
avaluador sin su consentimiento por escrito.

16.2. Responsabilidad del Valuador:

Ei Avaluador no revelara informacién sobre la vaiuacién a nadie distinto del
solicitante y solo lo harad con autorizacién escrita, salvo que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.
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Gradgio ¢ Segovia.

HIDERES INMOSILIARKS

16.3. Declaracién de Cumplimiento:

- Este informe se elaboré de acuerdo a lo dispuesto en la Norma NTS | 01:
“Contenido de informes de valuacién de bienes inmuebles urbanos”.

- Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conoccer.

- Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

- La valuacién se llevé a cabo conforme al codigo de ética y normas de conducta.

- El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologla de bienes que
se estan valorando.

- El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de
valoracién.

- En la elaboracién del presente informe de avalio ha participado Luis Rafael
Hoyos Garcia, profesional Perito Avaluador, afiliado a la Lonja de Propiedad
Raiz de Cartagena y Bolivar, con Matricula No. 019 del Registro Nacicnal de
Avaluadores —R.N.A. y R AA Aval-880.157 y Eduarde Ustariz Arizmendi con
RAA Aval-77017530, Visita técnica: Arquitecto Daniel Britto con RAA Aval-

. 77196273,

16.4. Declaracién de No Vinculacion:

- Declaramos no tener relacion directa o indirecta con el solicitante ni con el
propietario del bien inmueble objeto de valuacién.

- Este informe de valuacion es confidencial para las partes, para el propésito
especifico del encargo.

- No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.

- No se acepta ninguna responsabilidad por utilizacién inadecuada del informe.

. La valuacion se llevd a cabo conforme al cédigo de ética y normas de conducta.
- El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

- El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que
se estan valorando.
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LIDERES FRMOBLLIANION

17. ANEXO II: RESUMEN PARAMETROS COMERCIALES

O Local RPH O Oficina Aislada
Tioo de inmueble [0 Local Aislado O Apartamento/Casa
po O Gran Superficie O Bodega
0O Oficina RPH & Terreno
Clasificacion {ruralfurbano) X Rural 0O Urbano
Condicion O Nuevo B3 Usado
O Plazoleta
1 O Corredor
Local RPH 0 Sétano
- 0 Otra
Local Aislado N/A
. 00 En centro comercial
Gran Superfcie O Fuera centro comercial
O Parque industrial
Ubicacion O Zona franca
Bodega ) 0 Zona industrial
O Otra
0 Centro comercial
Oficina RPH ] Edificio especializado Oficinas
O Otra
Oficina Aislada | N/A
O RPH
Casa /Apto O No RPH
Ciudad Bosconia

Direccién inmueble

Partimos del municipio de Bosconia por via asfaltada en
buen estado rumbo el Copey, en el kildmetro 8.48 nos |
desviamos a mano izquierda por carreteable sin
pavimentar en buen estado pasamos la linea férrea en un
recomido de 4.02 km aproximadamente encontramos
portén de madera a mano derecha de acceso al predio
identificado como SIBONEY.

Valor M2* Terreno:10.000.000
alor A Construccion: $585.127
Afio de construccién 2001

Tipo de estructura

O Madera
O Bahareque

O Concreto reforzado
® Mamposteria
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] Acero

O Adobe O Mixtas

Nimero de pisos (discriminando los
soétanos)

Altura libre

Altura puerta de acceso (bodegas)

Numero de muelles {bodegas)

Parqueaderos (pueden ser de la
copropiedad)

B No

Indice de parqueaderos’

Tipo de red contra incendios RCI

Area construida vendible (bodegas y
gran superficie)

Area por encima de lo licenciado o
permitido por norma (indicar valor y
porcentaje)?’

% Vacancia {copropiedad)

Vias de acceso

O Via principal
K Via secundaria buenas condiciones
O Via secundaria malas condiciones

Longitud fachada o frente (locales)

Patio Maniobras o zona de descargue

O si

(bodega y gran superficie) No
Uso permitido por norma Rural Agropecuario
Cuenta con subestacion eléctrica: 0O St & No
Valor de la subestacion eléctrica: 0

Coordenadas {en grados decimales,
DD)?

Latitud: 10,04304
Longitud: -73,94570

Porcentajes de terreno y construccion

Terreno 97.33%
Construcciones 2.67%

Valor asegurable

$214°326.960
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Notas:
* Se obtiene al dividir el valor total comercial del inmueble sobre el area rentable

cubiera construida.

1 Se obtiene al dividir el area rentable cubierta construida sobre el nimero de
celdas de parqueo asignadas al inmueble. (Estas pueden ser de la copropiedad o
del inmueble)

2 |ndicar si presenta érea construida por encima del area permitida por norma o
licenciada, especificando el porcentaje que representa esta area. Calculo = (Area
total construida + Area licenciada o permitida por norma) - 1

% Las coordenadas (longitud y latitud) del inmueble deben ser reportadas en
grados decimales (DD), estas pueden ser obienida faciimente en Google Maps a
partir del proceso detallado en la siguiente pagina.
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LIDERES PEMOBILIARION

18. ANEXO FOTOGRAFICO s

ASPECTO GENERAL DEL TERRENO
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ASPECTO GENERAL DEL TRERENO
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ASPECTO GENERAL DEL TERRENO
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ASPECTO GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES
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Gragio § Segovia.

ASPECTO GENEREAL DEL PREDIO
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ASPECTO GENEREAL DEL PREDIO
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Cragos Sepovta

ASPECTO GENEREAL DEL PREDIO
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ASPECTO GENEREAL DEL PREDIO
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ASPECTO GENEREAL DEL PREDIO

Pég. 34 - Ava 37504- AV04 V1

PRG_2021_2636380




19. ANEXO PLANIMETRICO

UBICACION DEL PREDIO
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