REPUBLICA DE COLOMBIA
JUZGADO PROMISCUO DEL CIRCUITO

PLATO, MAGDALENA

Plato, veintinueve (29) de marzo de dos mil veintidds
(2022)

PROCESO EJECUTIVO - BANCOLOMBIA CONTRA NELSON ANTONIO
PALACIO PAEZ RAD 2019-00162

ASUNTO

De conformidad con el 1informe secretarial vy 1los
documentos que anteceden, se,

RESUELVE:

CORRASE traslado del avaluo presentado por la parte
ejecutante por el término de diez (10) dias de
conformidad con el numeral 2 del articulo 444 del CGP.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

i

JORGE ESCORCIA SUBIROZ
JUEZ

JUZGADO PROMISCUO DEL CIRCUITO

ESTADO

Fijado por en el ESTADO No. 11 en la secretaria hoy
marzo 30 de 2022 a las 8:00 AM.

DIANA MARTINEZ GUTIERREZ
Secretaria
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1. INFORMACION GENERAL

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

SOLICITANTE

NELSON ANTONIO PALACIO.
C.C. 12.609.146.

PROPOSITO DEL AVALUO

El objeto del presente informe es determinar el valor comercial que tendria la propiedad
que mds adelante se describird. Se entiende por valor comercial la cuantia estimada por la
que un bien podria infercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre, tras una comercializacién
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informaciéon suficiente, de manera
prudente y sin coaccién.

TIPO DE INMUEBLE

Se trata de un lote de terreno rural identificado con el nombre “La Alcancia” junto con las
construcciones levantadas sobre él, ubicado en el municipio de Sabanas de San Angel en el
departamento del Magdalena.

DIRECCION

Lote de terreno rural denominado “La Alcancia” ubicado en la vereda Monterubio, en el
municipio de Sdbanas de San Angel en el departamento del Magdalena.

COORDENADAS

| INMIUEBLE g

PSP  Fiviiay
. Magdalena
10.208998, -74.224965

Fuente: Esri Maps - Edicién Propia.




1.6.

1.7.

1.8.

1.9.
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Latitud

Longitud

10.208998

-74.224965

REFERENCIA CATASTRAL

476600003000000000000000000000.

Fuente: Conforme al certificado de tradicién y libertad con folio de matricula inmobiliaria
No. 226-50510 expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado por la oficina de registro

de instrumentos pUblicos de Plato.

SECTOR

El inmueble se encuentra ubicado en la vereda Monterubio perteneciente al drea rural del
municipio de Sdbanas de San Angel, en los limites municipales con el municipio de Algarrobo,
sector caracterizado por la amplia siembra de palma y banano, también destinado al

engorde de ganado en amplias zonas de terreno.

DESTINO ECONOMICO

El destino econémico del lote junto con la construccion levantada sobre el que estd destinada
al uso agricola y ganaderia extensiva.

FECHA DE VISITA:
06 de enero de 2022.

FECHA DE INFORME:
14 de enero de 2022.
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2. INFORMACION JURIDICA

2.1.

2.2.

2.3.

24.

2.5.

2.6.

PROPIETARIO
NELSON ANTONIO PALACIO PAEZ.
C.C. 12.609.146.

Nota: Conforme a la anotacién No. 010 del certificado de tradicién y libertad con folio de
matricula inmobiliaria No. 226-50510 expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado por
la oficina de registro de instrumentos publicos de Plato.

TiTULO DE ADQUISICION

Anotacién No. 010, el inmueble fue adquirido mediante Compraventa de Carlos Arturo
Zambrano Polo a Nelson Antonio Palacio Pdez protocolizada en la escritura puiblica No.
2653 de fecha 26 de octubre de 2017 otorgado por la notaria Unica de Santa Ana.

Fuente: Conforme a la anotacién No. 010 del certificado de tradicién y libertad con folio de
matricula inmobiliaria No. 226-50510 expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado por
la oficina de registro de instrumentos publicos de Plato.

MATRICULA INMOBILIARIA
226-50510.

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

El inmueble no se encuentra sometido al Régimen de Propiedad Horizontal.

LICENCIA DE CONSTRUCCION

No fue suministrada la licencia de construccién para las edificaciones levantadas sobre el
predio objeto de estudio.

OBSERVACIONES Y GRAVEMENES

El predio presenta las siguientes afectaciones, limitaciones o gravdmenes:

e Presenta una hipoteca con cuantia indeterminada abierta protocolizada bajo la
escritura puUblica No. 2653 de fecha 26 de octubre de 2017 otorgada por la
Notaria Unica de Santa Ana a favor de Bancolombia S.A.

Fuente: Conforme a la anotacién No. 011 del certificado de tradicién y libertad con folio
de matricula inmobiliaria No. 226-50510 expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado
por la oficina de registro de instrumentos pUblicos de Plato.
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e Presenta un embargo ejecutivo con acciéon real de embargo hipotecario
protocolizada bajo la escritura publica No. 0694 de fecha 20 de septiembre de
2019 otorgado por el juzgado promiscuo del circuito de Plato.

Fuente: Conforme a la anotacién No. 014 del certificado de tradicién y libertad con folio
de matricula inmobiliaria No. 226-50510 expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado
por la oficina de registro de instrumentos pUblicos de Plato.

Nota: La informacién que se presenta en este informe no constituye un estudio de titulos.

2.7. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

e Certificado de tradicién y libertad con folio de matricula inmobiliaria No. 226-50510
expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado por la oficina de registro de instrumentos
publicos de Plato.
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3. DESCRIPCION DEL SECTOR

El sector se encuentra ubicado en el drea central del departamento del Magdalena, en
la regién sub — centro, conformada por los municipios de Chibolo, Sdbanas de San Angel,
Tenerife, Plato Nueva Granada, Ariguani en cercania al rio Magdalena.

ABANAS DE SAN ANGE VEREDA MONTERUBIO
MAGDALENA LOTE LA ALCANCIA

Fuente: DANE - Edicién Propia.
3.1. DELIMITACION DEL SECTOR

El inmueble objeto de avallo, se localiza en la vereda “Cabrera”, en el drea rural del
municipio de Pijifio del Carmen del departamento de Magdalena.

Limita con la vereda “Placita”, “Caraballo”,

Norte: “Estacién Villa” del municipio de Sdbanas de San
Angel.
Limita con la vereda “La Sabana”, “Palmira”, del
Sur: municipio de Sabanas de San Angel y “San

Martin” del municipio de Algarrobo.

Limita con la vereda “Algarrobo”, “Estacién
Lleras” del municipio de Algarrobo.

Limita con la vereda “Garrapata”, “Placita” y
“Marquetalia” del municipio de Algarrobo.

Oriente:

Occidente:

3.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

En el sector de ubicaciéon del inmueble se presenta la prevalecia del uso agropecuario
tradicional y algunos agroindustriales destinados al sector ganadero y avicola.



3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.
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TIPOS DE EDIFICACION

En cuanto al uso residencial destacan edificaciones de caracteristicas constructivas de bajo
impacto desarrolladas la mayoria por autoconstruccién en fincas rurales, se destacan
principalmente lotes de terreno con una gran cabida superficiaria.

EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR

Entre ofras, se destacan las siguientes de importancia:

e Casco urbano del municipio de Sébanas de San Angel.
e Parque Principal de Sébanas de San Angel.
e Iglesia Sébanas de San Angel.

ACTIVIDAD EDIFICADORA

Se observa una actividad edificatoria baja dado que en este sector es restringida ya que se
encuentra en un drea rural, se observan viviendas por autoconstruccion asociadas a los
propietarios de grandes fincas, ademds de construcciones de menor tamafio como
caballerizas, corrales y otros.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El predio objeto de valoracién no se encuentra clasificado con un estrato socioeconémico
actual o definido por el municipio.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente al uso residencial de acuerdo con lo
establecido en la Ley 142 de 1994.

ViAS DE ACCESO

Las principales vias del sector que permiten el acceso al inmueble son:

VIA NACIONAL 80, Se trata de una via de cardcter nacional pavimentada en la gran
mayoria de su recorrido, una calzada cos un carril por sentido.

Fuente: Street View, Google maps.
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VIiA NACIONAL 45, Se trata de una via de carécter nacional pavimentada en la gran
mayoria de su recorrido, una calzada cos un carril por sentido.

Fuente: Street View, Google maps.

3.8. TRANSPORTE

Al tratarse de un drea rural, este sector cuenta con transporte intermunicipal que prestan las
empresas autorizadas y algunos taxis.

3.9. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

El sector cuenta con los servicios publicos de energia eléctrica y acueducto veredal, las cuales
son prestadas por las empresas autorizadas por el municipio.

3.10. TOPOGRAFIA

El sector se caracteriza por tener una topografia plana con pendientes entre el 7% y 12%.

10
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4. REGLAMENTACION URBANISTICA

Conforme con el Acuerdo No. 006 de 13 de Septiembre de 2001 “Por el cual se adopta el
esquema de ordenamiento ferritorial del municipio de Sabanas de San Angel, se definen los usos del
suelo para las diferentes zonas de los sectores rural y urbano, se establecen las reglamentaciones
urbanisticas correspondientes y se plantean los planes complementarios para el futuro desarrollo
territorial del municipio.”.

El predio de referencia se encuentra en dos clases de suelo, suelo rural y suelos de proteccién, en
drea de proteccion de causes de rios, quebrada, arroyos y cafios, ademds drea de actividad de

Ganaderia Extensiva.

CLASIFICACION Y ZONIFICACION GENERAL DEL TERRITORIO

” | ™ * /
# 7 ’l
N T ]

:’ Suelo Rural :
E Suelo de Proteccion by

Fuente: Plano de clasificacion del ferritorio EOT Sabanas de San Angel. — Edicién propia.

it i

ARTICULO 28: De conformidad con lo establecido por los articulos 30 al 35 de la Ley 388 de
1997, en el municipio de Sabanas de San Angel el suelo se clasifica como suelo urbano, suelo de
expansién urbana, suelo rural y suelo de proteccién y se delimitan como aparece en el mapa de
clasificaciéon general del territorio.

SUELO RURAL

ARTICULO 31: Se establece como suelo rural los terrenos no aptos para el uso urbano por
razones de oportunidad o por su destinaciéon a usos agricolas, ganaderos, forestales, y de
explotacién de recursos naturales. Comprende el territorio existente entre la zona de expansién
urbana y los limites municipales, tal como se registra en el mapa de estructura general del
territorio.

SUELO DE PROTECCION

ARTICULO 32: Constituido por dreas que, por sus caracteristicas geogrdficas, paisaijisticas,
ambientales, de infraestructura, o por formar parte de zona de utilidad puUblica, tales como
energia eléctrica, gasoductos, oleoductos, las dreas de las vias primarias, secundarias y terciarias
y/o amenazas naturales, tienen restringidas las posibilidades de uso en urbanizacion,
explotaciones agricolas, ganaderas, forestales y de recursos naturales.

11
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ACTIVIDADES SOCIOECONOMICAS

'

MUNICIPIO DE ALGARRORQ

GE: Ganaderia Extensiva .‘:.
1N 3 SRR - b | .. i il i _
Fuente: Plano de actividades socioeconédmicas EOT Sabanas de San Angel. — Edicién propia.

ARTICULO 39. PROTECCION: Comprende las actividades encaminadas a la proteccién de los
recursos naturales y el ambiente, representados por ecosistemas estratégicos o fragiles.

ARTICULO 45. GANADERIA EXTENSIVA: Actividades pecuarias con ganados mayores y
menores, con baja intensidad o cantidad de ejemplares por unidad de drea (0.8 cabeza de
ganado por Hectdrea).

SUELO DE PROTECCION

i E Proteccion de Causes de Rio, Quebradas, Arroyos y Cafios P
|4
il it 3 NG SRR SEEE. A— ¢ E ) ECEELER A 1

Fuente: Plano de proteccién y conservacién EOT Sabanas de San Angél; — Edicién “propia.

12
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ARTICULO 56. Son aquellos suelos del territorio municipal que, por disponer de cierta
importancia geogrdfica, ambiental, histérica, paisajistica, o por formar parte de dreas de
utilidad publica para la ubicacién de infraestructura bdésica, servicios domiciliarios, vias y otro
tipo, presentan alguna restriccion y normatividad. Para este caso particular el Esquema de
Ordenamiento Territorial del municipio de Sabanas de San Angel los clasifica de la siguiente
forma:

ARTICULO No. 57. Proteccién para Fuentes Hidricas. Esta categoria reglamentada por el Cédigo
de Recursos Naturales Renovables (Decreto 2811 de 1.974), corresponde aquellos suelos de
proteccién de las fuentes hidricas de captaciéon del agua de los acueductos del municipio, para
las cuales el EOT establece las siguientes normas: Para el desarrollo de actividades cercanas a
fuentes hidricas de primer orden, tales como: El Rio Ariguani, se debe dejar una franja de
proteccién total de 100 metros, de los cuales 30 metros pertenecen a lo establecido por el Estado
a través del Cédigo de Recursos Naturales, 30 metros dejados por el propietario del predio y
una franja reglamentada por el EOT de 40 metros. Para desarrollar algin tipo de actividad en
zonas cercanas a fuentes hidricas de segundo y tercer orden tales como quebradas, arroyos, riachuelos
y manantiales, se debe dejar una franja de proteccion de 80 metros, de los cuales 30 metros
pertenecen a lo establecido por el Cédigo de Recursos Naturales, 20 metros dejados por el propietario
del predio y 30 metros reglamentados por el EOT.

S. Proteccién fuentes Hidricas 1.063.243 106,3243 71,7
S. Agricultura y Ganaderia 419.507 41,9507 28,3

Extensiva

REGLAMENTACION DE LOS USOS DEL SUELO RURAL Y ESTRATEGIAS:

vy
N

......

- Area de alta susceptlbllldad a Ia erosion
por pendlentre de mas del 35 %o

I >

Fuenie Plano de dreas suscephbles de amenazas EOT Sabanas de Scm Angel — Edicién propia.

ARTICULO 74. Areas susceptibles de amenazas. Son porciones de terrenos en suelo rural y que
incluyen asentamientos humanos que estdn amenazados por fendmenos naturales o por la

13
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intervencién humana ocasionando determinado riesgo para el suelo, los recursos naturales, las
actividades econdémicas, las infraestructuras y los asentamientos humanos. Las dreas susceptibles
de amenazas son:

Areas de fuerte a muy pronunciada susceptibilidad a la erosién por pendientes, del 15 — 50%;
comprende las zonas de Colinas, consta de 16 dreas, las cuales estdn repartidas de la siguiente
manera: dos estdn al noroeste en limite con Pivijay; tres se ubican al sur limitando con Ariguani;
dos se encuentran al noroeste de Casa de Tabla; otras dos se localizan al norte y sur de La
Horqueta; cuatro estdn rodeando la cabecera municipal y las Gltimas tres se ubican al norte y
noroeste del municipio en limites con Algarrobo y Pivijay. Son suelos de clase agrolégica VI, con
muchas limitaciones para implementar en ellos explotacién agropecuaria. No resisten el
sobrepastoreo ni cultivos con suelos libres de vegetacion.

ARTICULO 75. Areas de Proteccion y Conservacién. Las siguientes son dreas de proteccion y
conservacion, incluyendo sus recursos faunisticos:

Proteccién y conservacion del recurso hidrico; esto es extremadamente necesario y fundamental
porque el agua es irremplazable en la naturaleza, defendemos tanto de ella que si faltara seria
imposible la existencia de cualquier organismo vegetal o animal. Satisface las necesidades tanto
para el consumo humano como para la implementacién de explotaciones agropecuarias y
pesqueras en el sector rural. Por lo anterior se debe proteger la contaminacién de los cuerpos
de agua, por vertimiento de residuos orgdnicos y quimicos.

USOS PRINCIPALES, COMPLEMENTARIOS, CONDICIONADOS Y PROHIBIDOS

¢

7/
-

§ MUNICIPIO DE ALGARROBO

R e T .

Edicién propia.

ARTICULO 77. Usos recomendados en unidades de paisajes. La Tabla N° é presenta los usos
que se recomiendan aplicar a las unidades de paisaje. La descripcién de cada una de las

14
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unidades de paisaje se localiza en las pdginas 87 a 99 del Componente Rural del Documento
Técnico de Soporte del EOT del Municipio de Sabanas de San Angel.

e }

el

Beepms,

N

{UNICIPIO DE ALGARROBO

Con Uso principal en Ganaderia con areas d

HERBAZALES ¥ ARBUSTALES: Reastrojos y algo de Agricultura.

- |
Fuente: Plano de uso y cobertura general EOT Sabanas de San Angel. — Edicién propia.

Clases de - Area Usos del Suelo
Suelo Uridad de Paisaje (hectéreas) Principal Compl Restringido Prohibido

UP1: Herbazales en Colina con suelos VI 11.009.34 6,3,4 6,7 5 9.10
Agropecuario |UP2: Herbazales en Lomas y Colinas con suelos VIy VII 3.598.71 6,3,4 6,7 5 9.10
UP3: Herbazales en Plano Ondulado con suelos VI 29.849.60 5.6 1 3 9.10
Agricola [UP4: Herbazales en Planicie Aluvial con suelos 135.78 5 11 6 9.10
Agropecuario [UP5: Herbazales en Valles con suelos IV 10.019.28 11,6 5,7 6 9.10
UPG: Herbazales en Plano con suelo Il 2.818.00 1 57 [ 9.10
Agricola UP7: Herbazales en Plano Inundable con suelos Il 506.17 1 57 ] 9.10
UPs: Herbazales en plano Inundable con suelo lll 7.406.90 11 57 3 9.10
UP3: Herbazales en Elano Inundable con suelos [V 116050 11 57 [ g 10
Agropecuario fUP10:  Herbazales y Arbustales en Colinas con suelos VIl 8.019.92 5,6 1 6 9.10
Agricola [OPTT: - TIETCAZAES Y ATCUSTARS N LOMES § CONMas Con SUelee VIV VI | Troo.a0 6 1% 3 L[]

ATTA: AGRICULTURA TRADICIONAL CON TECNOLOGIA APROPIADA

Estd conformada por las Unidades de Paisajes 1, 3, 4, 5, 10, 11, 12, 13 y 14; con suelos de
clase agrolégica Il, Il y IV. Comprende tres dreas, distribuidas asi: una se extiende desde el
Pueblito de los Barrios, pasa por Flores de Maria, hasta limitar con Pivijay; otra rodea el
resguardo indigena "Alemania" y la Ultima tiene una forma de X, rodeando la cabecera
municipal.

Las clases agrolégicas de las tierras de Agricultura Tradicional nos indican que tienen aptitud
para ser explotadas con cultivos de economia campesina como: maiz, frijol, ajonjoli, tomate, aiji,
yuca, y otros cultivos de frutales y horticolas. En estos suelos también se pueden implementar la
Agricultura Tecnificada (Il Il y IV) si se construyen reservorios de agua; ya que la Tradicional
depende fundamentalmente de las lluvias que Je dan actualmente.

Para implementar este sistema de explotacion se requiere tener en cuenta los aspectos siguientes:
no quemar los residuos de cosechas, porque se destruye la materia orgdnica del suelo y los
microorganismos que procesan los residuos tanto animales como vegetales incorporando
nitrégenos a las tierras. Ademds, la quema hace susceptibles de erosién, disminuye la capacidad
de infiltracién de las lluvias, baja su fertilidad, dafia su estructura conduciendo a la pobreza
productiva del mismo. Se debe desmalezar a unos 10 a 15 cms del suelo con machete, guadaiia,

15
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picapasto, corta malezas o desbrozadora dejando los residuos en el terreno para su posterior
descomposicién.

Esto permite conservar la humedad del suelo fundamental para la germinacién de la semilla; al
mismo tiempo aumenta la fertilidad del suelo por incorporacién de residuos vegetales.

Después de sembrar, usar racionalmente los fungicidas, insecticidas, herbicidas y los abor
quimicos; apuntando hacia la sostenibilidad de la produccién; de tal forma que no afecte
equilibrio ambiental de zona.

Teniendo en cuenta las consideraciones anteriores y lo que respecta a la geomorfologia y clases
agrolégicas de los suelos se proponen los usos siguientes:

PRINCIPAL: Agricultura tradicional con tecnologia apropiada.
COMPLEMENTARIO: Agricultura tecnificado.

RESTRINGIDO: Ganaderia exfensiva.

PROHIBIDO: Tala en cauces de rio, cafios, arroyos y quebradas, quema, caza y

captura de especies silvestres en vias de extincidn.

GE: GANADDERIA EXTENSIVA

Estd formada por seis dreas. Las cuales se distribuyen asi: Dos limitan al noroeste con Pivijay; una
al oeste limita con Chibolo; dos al suroeste limitan con Plato y la Ultima limita con los municipios
de Pivijay y Algarrobo al norte. Estd conformada por las unidades de paisajes 1, 2, 3, 5, 10, 12
y 13; con suelos de clases IV, VI y VI; colinas valles y plano ondulado, la agrologia de los suelos
nos indican que las tierras tienen tanto aptitud agricola por la clase IV; como pecuaria por las
clases VI y VIl Sin embargo, esta Gltima actividad es la que predomina porque los suelos de
clase VIl 'y VIl ocupan la mayor parte del drea. Por la pendiente y la susceptibilidad a la erosién,
estos suelos deben dedicarse de preferencia a la ganaderia con pastos de pastoreo. Entre los
pastos mds indicado para esta zona se encuentras los siguientes: Puntero, Guinea, angleton y
braquiaria. Estos son resistentes a la sequia y se adaptan a tierras de baja fertilidad; sus mejores
rendimientos se consiguen en potreros pequefios ocupdndolos durante una semana, y con
periodos de descanso de 50 - 60 dias, segun el pasto y las condiciones de humedad. Las alturas
recomendables de pastoreo son: Angleton 30 - 40 cms, guinea 40 - 50 cms puntero 30- 40 cms
y brageria 30 - 50 cms.

Para las zonas con exceso de humedad, se recomienda el pasto pard por ser muy resistente a
ella; resistiendo el pastoreo tanto en invierno como en verano. Mientras que para el plano se
recomienda elefante, estrella, King Grass y los resistentes a la sequia.

Atendiendo las consideraciones anteriores tanto agricolas como geomorfoldgicas, se proponen
los usos siguientes:

PRINCIPAL: Ganaderia extensiva.

COMPLEMENTARIO: Sistema agrosilvo pastoriles.

RESTRINGIDO: Agricultura con tecnologia apropiada.

PROHIBIDO: Tala en cauces de rio, cafios, arroyos y quebradas, quema, caza y

captura de especies silvestres en vias de extfincidn.

OBSERVACIONES NORMATIVAS
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Hay que tener en cuenta que, conforme con el andlisis normativo el predio objeto de avalio posee
dreas en suelo de proteccidon y ademds se encuentra en un drea de alta susceptibilidad a la
erosién por pendiente de maés del 35%, el Esquema de Ordenamiento Territorial clasifica el
inmueble en la Unidad de Paisaje 10 en uso de Herbazales y Arbustales que permite el uso de
Agricultura tradicional con tecnologia apropiada y ganaderia extensiva, por lo tanto se
segregaran las dreas, con el fin de determinar el porcentaje de suelo en cada uno de las

clasificaciones normativas:

S. Proteccién fuentes Hidricas

1.063.243

106,3243

71,7

S. Agricultura y Ganaderia
Extensiva

419.507

41,9507

28,3
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5. CARACTERISTICAS DEL TERRENO
5.1. UBICACION

El Lote “La Alcancia”, en la vereda Monterubio que se encuentra en la sub — region
denominada Centro, en el drea rural del municipio de “Sdbanas de San Angel” en el centro
del departamento del Magdalena.

% . SABANAS DE SAN ANGEL
| ‘ " MAGDALENA

INMUEBLE

VEREDA MONTERUBIO
LOTE LA ALCANCIA

Fuente: Base Catastral Nacional del IGAC - Edicién Propia.

Latitud Longitud
10.208998 -74.224965

5.2. FORMA GEOMETRICA Y TOPOGRAFIA

El lote de terreno presenta una forma geométrica irregular y una topografia inclinada con
pendientes entre el 7% y 20%.

Determinacién de pendientes en unidad de porcentaje.

6(%) = 100 * (h2 hl)
Donde; 8
hy = Altura en la primera celda evaluada.
h, = Altura en la segunda celda evaluada.
Dy = Distancia entre las celdas.
6 = Tasa de cambio o pendiente.
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a. Pendiente 0-3%: Topografia planag, plano céncava y ligeramente plana.
b. Pendiente 3-7%: Topografia ligeramente inclinada, ligeramente ondulada.
c. Pendiente 7-12%: Topografia ondulada, inclinada.

d. Pendiente 12-25% Topografia fuertemente ondulada, fuertemente inclinada.
e. Pendiente 25-50%: Topografia fuertemente quebrada.

f. Pendiente 50-75%: Topografia escarpada.

g. Pendiente > del 75%: Topografia muy escarpada.

Fuente: Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi — IGAC.

San Pedro

Loma Fresca

NES FAirbus

ar Technologies Google Earth

Fecha de las im: | 74°14'18.45" 0 elev. 0m alt. ojo  2.34 km

Los Agachados

x

Fuente: Google Earth - Edicién Propia.

CABIDA SUPERFICIARIA DEL TERRENO

El lote “La Alcancia” cuenta con un drea de terreno de:

“La Alcancia” 148,275 1.482.750

Fuente: Conforme certificado de tradicién y libertad con folio de matricula inmobiliaria No.
226-50510 expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado por la oficina de registro de
instrumentos publicos de Plato.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 10011

Nimero predial: 476600003000000020002000000000
Mimero predial (anterior): 475560000300020002000
Municipio: Sabanas De San Angel (San Angel), Magdalena
Direccion: LA ALCANCIA,

Area del terreno: 1434020 m?2

Area de construccién: 0 m?2

Destino econdmico: AGROPECUARIO

Fuente: Geoportal de mapas del Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi — IGAC.

Nota: Como se observa existe una diferencia entre el drea reportada en titulos el drea
catastral, sin embargo, para el ejercicio valuatorio se tiene en cuenta el drea juridica, por lo
anterior, se recomienda realizar la aclaracién de cabida y linderos ante la autoridad
correspondiente.

CLASIFICACION NORMATIVA

S. Proteccién fuentes Hidricas 1.063.243 106,3243 71,7
S. Agr‘lcul'rura y Ganaderia 419.507 41,9507 28,3
Extensiva

LINDEROS

Los linderos del predio denominado “La Alcancia” se encuentran descritos en el
certificado de tradicién y libertad con folio de matricula inmobiliaria No. 226-50510
expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado por la oficina de registro de instrumentos
puUblicos de Plato.

Fuente: Conforme certificado de tradicién y libertad con folio de matricula inmobiliaria No.
226-50510 expedido el 16 de octubre de 2020, otorgado por la oficina de registro de
instrumentos publicos de Plato.

ZONIFICACION DE TIERRAS

Los simbolos de las unidades cartogrdaficas de suelos estdn representados por tres (3) letras
mayusculas que indican en su orden, paisaje, clima ambiental y tipo de relieve.

Estas tres letras estdn acompaiiadas por subindices alfanuméricos que indican fases por
rango de pendiente, grado de erosidén y pedregosidad, tal como se presenta a continuacion:

a. Pendiente 0-3%, topografia planag, plano céncava y ligeramente plana.

b. Pendiente 3-7%, topografia ligeramente inclinada, ligeramente ondulada.

c. Pendiente 7-12%, topografia ondulada, inclinada.

d. Pendiente 12-25%, topografia fuertemente ondulada, fuertemente inclinada.
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e. Pendiente 25-50%, topografia fuertemente quebrada.
f. Pendiente 50-75%, topografia escarpada.
g. Pendiente > del 75%, topografia muy escarpada.

De acuerdo con el Mapa de Suelos. La zona de localizacién del predio hace parte de la
siguiente unidad cartogrdfica:

Asociacién: Typic Haplusterts; Typic Haplustepts; Typic Ustorthents; Lithic Ustorthents. Simbolo:
LWD. Faser: LWDc.

VEREDA MONTERUBIO
LOTE LA ALCANCIA

Fuente: Mapa de unidades cartograficas IGAC. Edicidn Propia.
LWD:
Esta unidad cartogrdafica se localiza en lomerio de clima cdlido seco, estd ubicada en la zona
de vida Bosque seco tropical (bs-T).

Su distribucién es en glacis; en topografia ligera a moderadamente inclinada con pendientes 3-
7-12% vy litologia sedimentaria constituida por material aluvial grueso, arcillas y fragmentos
de calizas. La asociacion estd integrada por los suelos Typic Ustropepts (40%), Typic
Ustifluvents (35%) y Fluventic Haplustolls (20%) con inclusiones de Typic Haplustalfs (5%).

Los suelos Typic Ustropepts (PS-364), se distribuyen en la parte baja del glacis; su
nomenclatura es A-B-2C, en donde el horizonte superior es pardo amarillento claro, con
textura franco-arenosa, que yace sobre una secuencia de horizontes B pardo oscuro y mezcla
de pardo amarillento y pardo, con textura franco-arenosa, franco arcillo arenosa y
abundantes fragmentos gruesos; el horizonte 2C es arenoso franco con gravilla y de colores
amarillo pardusco con pardo amarillento claro. Son bien drenados; profundos,
moderadamente dcidos; neutros a ligeramente alcalinos; con alta saturacién total y baja
capacidad de intercambio catidnico; su fertilidad es moderada.
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El componente Typic Ustifluvents (PS-101), se distribuye en las partes medias del glacis y su
perfil es de nomenclatura A-C, en donde el horizonte superior es pardo amarillento oscuro,
con moteos amarillos y textura arcillosa, que yace sobre una secuencia de horizontes C
arcillosos, francos arcillosos de colores amarillo, amarillo pardusco y gris oscuro, con moteos
gris oscuro y amarillo. Son bien drenados; moderadamente profundos, limitados por contacto
paralitico; neutros a ligeramente alcalinos; con mediana capacidad catiénica de cambio; el
complejo de cambio estd dominado por calcio, tiene bajos contenidos en fésforo y fertilidad
moderada.

Los suelos del componente Fluventic Haplustolls (PS-140), se distribuyen en los sectores medios
y bajos del glacis, estdn caracterizados por un perfil con nomenclatura A-B-R, en donde el
horizonte A es pardo grisdceo muy oscuro y de textura franco-arcillosa; los horizontes B son
francos arcillosos y franco arcillo limosos, de colores pardo a pardo oscuro, gris oscuro, pardo
amarillento y pardo grisdceo muy oscuro, que descansan sobre la roca de caliza (R). Son
suelos bien drenados; profundos; neutros a ligeramente alcalinos; con media a baja
capacidad de intercambio catidnico; el complejo de cambio lo domina el calcio; presentan
bajos contenidos en fésforo y fertilidad moderada.

La inclusién Typic Haplustalfs (PS-304), se distribuye en las partes altas del glacis; con un
perfil de tipo A-Bt-C, en donde el horizonte superior es pardo a pardo oscuro, con textura
franco-limosa y sus horizontes argilicos (Bt) de matriz pardo a pardo oscuro y pardo grisdceo
oscuro, con cutanes pardo grisdceo oscuro y texturas arcillosa y arcillosa limosa. El horizonte
C es pardo rojizo con moteos pardo oscuro y de textura franco arcillo limosa. Son bien
drenados; moderadamente profundos, limitados por horizonte con saturaciéon de sodio;
mediana capacidad de intercambio catidénico y complejo de cambio dominado por los
cationes de calcio y magnesio; presentan salinidad de clase sédica en horizontes profundos.

Su uso es en cultivos de caina para producciéon de panela, maiz, tabaco y pastos manejados
(braquiaria) y no manejados (gramas naturales) para ganaderia extensiva.

La deficiente precipitacién pluvial en los dos semestres, la erosién y la presencia de
fragmentos gruesos en superficie, constituyen los limitantes mds severos para su uso
agropecuario. Las unidades delimitadas pertenecen a las clases lll y IV por su capacidad de
uso, por ello se recomienda su utilizacién en agricultura bajo condiciones de riego ya sea por
aspersion o gravedad dependiendo de la disponibilidad de agua, con cultivos permanentes
(jojoba) y densos (caiia) que semejen la cobertura vegetal natural y por tanto ofrezcan
proteccién al suelo contra la erosidn, este uso es mds apropiado en sectores de suelos con
buena profundidad efectiva y sin pedregosidad superficial. Las dreas con piedra superficial
son aptas para ganaderia extensiva con gramineas nativas.

LWDc: Asociacién, fase moderadamente inclinada.

CLASIFICACION AGROLOGICA (CAPACIDAD DE USO)

La clasificacién de las tierras por su capacidad de uso es una interpretaciéon basada en los
efectos combinados del clima y de las caracteristicas poco modificables de las geoformas y
los suelos, en cuanto a limitaciones en su uso, capacidad de produccién, riesgo de deterioro
del suelo y requerimientos de manejo.
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La evaluacién se hace con base en las propiedades de los suelos, relieve, drenaje, erosién y
clima, de cada uno de los componentes de las diferentes unidades cartogrdficas.

Este tipo de agrupacién es relativo ya que no proporciona valores absolutos de rendimientos
econdmicos, sino que asocia los suelos segun el nimero y grado de limitaciones.

Las diferentes unidades de suelos cartografiadas se agrupan en un mapa, conformando
unidades que tienen limitaciones similares y responden en igual forma a los mismos
tratamientos. La clasificacion se aplica tanto para fines agropecuarios como para identificar
zonas de mayor proteccidon y conservacion, en ella se conjugan todos los aspectos que
determinan el uso mds indicado para cada suelo, las practicas recomendadas y las
principales limitaciones, por esto constituye una herramienta bdsica para el desarrollo de una
regién determinada.

Las delineaciones de capacidad de uso no corresponden a unidades cartogréficas de suelos
o a suelos individuales, sino que son agrupaciones que pueden tener variaciones significativas
en las caracteristicas de cada componente, por esta razén una clase no indica que los suelos
sean homogéneos, ya que se pueden reunir unidades que tengan suelos con caracteristicas
contrastantes. Igualmente, la clasificacién no responde a usos especificos de las tierras, mds
bien agrupa subdivisiones de uso con el ideal de identificar las posibilidades que ofrecen
para el desarrollo agropecuario, forestal o de conservacién.

Asi, en una clase se agrupan unidades diferentes que poseen igual capacidad para un
determinado tipo de actividad agropecuaria.

La estructura del sistema de clasificaciéon comprende 3 categorias: Clases, Subclases y Grupos
de Manejo o Unidades de Capacidad, las cuales se utilizan categorizadamente de acuerdo
con el nivel de detalle del levantamiento de suelos.

Las Clases de tierras son grupos de suelos que presentan el mismo grado relativo de
limitaciones y riesgos, son ocho (8) y se designan con nimeros de 1 a 8, el nUmero e intensidad
de los limitantes de uso que presentan las tierras aumenta paulatinamente de tal manera que
al llegar a la Clase 8 las tierras tienen tantas y tan severas limitaciones que no permiten
actividad agropecuaria alguna y solo se recomienda la conservacién natural y/o la
recreacion.

Las Subclases son divisiones de la clase que tienen el mismo nimero y grado de limitaciones.

Las limitaciones que determinan las Subclases pueden ser en algunos casos temporales, por
ejemplo, algunos encharcamientos o la fertilidad natural, que pueden corregirse con buenos
drenajes y abono o fertilizacién o ambos. La mayoria de los limitantes son de cardcter
permanente, como las pendientes pronunciadas, la poca profundidad efectiva de los suelos
o el clima desfavorable. De la misma manera una clase puede estar afectada por una o
varias limitaciones.

Los Grupos de Manejo son el nivel mds detallado de la clasificacién y se designan con nimeros

ardbigos que acompaiian el nimero de la Clase y la o las letras que indican la Subclase; asi
una unidad de tierra con el mismo simbolo de Subclase puede tener varios Grupos de Manejo,
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identificados cada uno con un nimero diferente, interpretando que posee las mismas limitantes
para el uso pero que las recomendaciones de manejo son diferentes.

La clasificacion agrolégica del lote en estudio es: clase VILI.

[:] Suelos 11 4
- Suelos 111 { N,
- Suelos IV ‘

LN D Suelos VI 5 ;
Bl sueos vii S

MUNICIPIO DE ALGARRORO

INMUEBLE |
|

ey

VEREDA MONTERUBIO
LOTE LA ALCANCIA

Fuente: Clase Agrologica, IGAC. Edicién Propia.
Vil

agrupa a las tierras inapropiadas para uso agropecuario y que estdn relegadas para
propésitos de explotacion de recursos forestales.

Se localizan principalmente en dreas muy empinadas y muy a menudo asociadas con tierras
de la Clase VI, con topografia abrupta y pendientes extremadamente empinadas. Se
extienden sobre las laderas disectadas de las formaciones montafiosas, aunque también
suelen encontrarse ocupando sectores planos a ligeramente depresionados; son de drenaje
pobre y tienen problemas de inundacién severa.

Las condiciones fisicas de estas tierras son deficientes debido a que reinen una mezcla de
suelos superficiales a moderadamente profundos. Dichos suelos estdn afectados por
pendientes muy pronunciadas, fertilidad natural baja, presencia de grava y muchas veces
rocosidad superficial. Ademds, tienen problemas severos de erosién hidrica potencial, pues el
régimen pluvial en esa zona es acentuado y el drenaje muy defectuoso.

Tiene limitaciones de uso como consecuencia de las deficiencias relacionadas con la
profundidad del suelo y la topografia muy empinada con declive entre 50 y 75%; en
consecuencia, son tierras de alta susceptibilidad a la erosién pluvial. El fenédmeno erosivo ya
estd presentdndose en determinados lugares de la zona, especialmente en aquellas tierras
destinadas a la ganaderia extensiva; la erosién hidrica ha destruido prdcticamente la capa
superficial, y los pastos deficientemente desarrollados se encuentran en suelos de superficie
rojiza.
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Dada su naturaleza topografica desfavorable, estos suelos se prestan casi exclusivamente
para la explotacién del recurso forestal. La tala racional y el repoblamiento de las especies
madereras comerciales deben constituir las medidas bdsicas para el mantenimiento de las
reservas forestales. Deben evitarse las quemas y talas masivas con propédsitos agropecuarios,
porque esto traeria aparejado la destruccion prematura del suelo comprometiendo las tierras
de gradientes mds bajas ubicadas por debajo de aquéllas.

Los problemas de uso estdn ligados a las deficiencias originadas por la lenta permeabilidad
dada la naturaleza predominantemente arcillosa del perfil eddfico. El drenaje es muy
defectuoso como consecuencia de la presencia casi permanente de una capa fredtica muy
alta y de los numerosos empozamientos de agua creados por las depresiones. A esto hay
que agregar las inundaciones de las aguas pluviales provenientes de las tierras aledanas
situadas en niveles superiores, de los rios que se desbordan por efecto de las crecientes, y de
las mareas.

El mejoramiento y la rehabilitacion de estas tierras es dudosa a menos que se adopten
técnicas especiales de drenaje dentro de términos econdmicamente justificables, ya que su
utilizacién quedaria circunscrita a muy pocos cultivos especiales. El arroz podria ser una de

las especies mds apropiadas para este medio eddfico.

En sus condiciones actuales resultan adecuadas para produccidon de especies forestales
comerciales, especialmente la madera de cativo y otras especies de hdabitat hidréfilo.

Fuente: Estudio general de suelos y zonificacién de tierras Colombia IGAC.
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6. DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

6.1.

GENERALIDADES DE LA CONSTRUCCION

Se trata de varias edificaciones destinadas a la actividad residencial las cuales corresponden
a una casa principal, una casa auxiliar, una cocina y un corral, las edificaciones estdn
construidas en madera y en cubiertas de teja tipo Eternit, es importante tener en cuenta que
el inmueble se encuentra deshabitado, el estado de conservacién de dichas construcciones es
pésimo, al punto de ruing, por lo tanto, se describirdn en el presente documento, sin embargo,
estas no hardn parte del presente estudio, dado que no presentan ningun valor derivado de
su estado y caracteristicas constructivas.

Fuente: Google Earth - Edicién Propia.

26



INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 10011

6.2. AREA CONSTRUIDA

Casa principal M2 50,16
Casa auxiliar M2 14,68
Cocina M2 24,50
Corral M2 450,00

Fuente: Conforme con la visita técnica en campo — Edicién propia.
Nota: Como se menciond con anterioridad, las construcciones levantadas sobre el lote de

terreno no hardn parte del estudio econdémico, dado su estado de conservacién y
caracteristicas constructivas.

6.3. ESPECIES, CULTIVOS Y PASTOS

El predio objeto de estudio NO cuenta con ningin tipo de especies vegetales, cultivos y/o
pastos dedicados a la explotaciéon econémica.

Fuente: Visita de inspeccién.

6.4. SERVICIOS PUBLICOS

El inmueble NO cuenta con servicios pUblicos.
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7. CONSIDERACIONES RESTRICTIVAS

7.1

7.2

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

El predio se encuentra en su totalidad en “Area de alta susceptibilidad a la erosién por
pendientes de mds del 35%".

i | ~ )

h ?

S 7

v

N

MUNICIPIO DI ALGARRORBO

\,

- Area de alta susceptibilidad a la erosion
por pendlentre de mas del 35

Il S 3

Fuente Plcmo de dreas susceptibles de amenazas EOT Sabanas de Scm Angel — Edicién
propia.

Areas de fuerte @ muy pronunciada susceptibilidad a la erosién por pendientes, del 15 — 50%;
comprende las zonas de Colinas, consta de 16 dreas, las cuales estdn repartidas de la siguiente
manera: dos estdn al noroeste en limite con Pivijay; fres se ubican al sur limitando con Ariguani;
dos se encuentran al noroeste de Casa de Tabla; otras dos se localizan al norte y sur de La
Horqueta; cuatro estdn rodeando la cabecera municipal y las dltimas tres se ubican al norte y
noroeste del municipio en limites con Algarrobo y Pivijay. Son suelos de clase agrolégica VII, con
muchas limitaciones para implementar en ellos explotacién agropecuaria. No resisten el
sobrepastoreo ni cultivos con suelos libres de vegetacion.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El predio presenta dreas que se encuentran dentro de “Suelos de proteccidn de causes de rio
’
quebradas, arroyos y cafios”.

ARTICULO No. 57. Proteccion para Fuentes Hidricas. Esta categoria reglamentada por el
Cédigo de Recursos Naturales Renovables (Decreto 2811 de 1.974), corresponde aquellos
suelos de proteccion de las fuentes hidricas de captaciéon del agua de los acueductos del
municipio, para las cuales el EOT establece las siguientes normas: Para el desarrollo de
actividades cercanas a fuentes hidricas de primer orden, tales como: El Rio Ariguani, se debe
dejar una franja de proteccién total de 100 metros, de los cuales 30 metros pertenecen a lo
establecido por el Estado a través del Cédigo de Recursos Naturales, 30 metros dejados por
el propietario del predio y una franja reglamentada por el EOT de 40 metros.
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Para desarrollar algin tipo de actividad en zonas cercanas a fuentes hidricas de segundo y tercer
orden tales como quebradas, arroyos, riachuelos y manantiales, se debe dejar una franja de
proteccion de 80 metros, de los cuales 30 metros pertenecen a lo establecido por el Cédigo de
Recursos Naturales, 20 metros dejados por el propietario del predio y 30 metros reglamentados

por el EOT.

N

\ MUNICIPIO DE ALGARROBO

S. Proteccién fuentes Hidricas 1.063.243 106,3243 71,7
S. Agricultura y Ganaderia 419.507 41,9507 28.3

Extensiva

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

El predio no presenta ninguna cesién, servidumbre o afectacién vial segin lo analizado en los
documentos suministrados.

SEGURIDAD

El sector no cuenta con problemas de seguridad importantes o significativos mds alld de los
que presenta el municipio en general.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El sector no cuenta con problemas de tipo socioecondmico significativos que en alguno momento
afecte la comercializaciéon del inmueble.
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8. METODOS DE AVALUO — CALCULOS Y JUSTIFICACION DE
RESULTADOS

Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo con lo establecido
en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica,
Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resoluciéon Reglamentaria No. - 0620
de octubre de 2008, expedido por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, asi como también por
las premisas bdsicas del presente informe, se utilizan las siguientes metodologias:

METODO COMPARACION DE MERCADO: Mediante la aplicacién de este método o técnica
valuatoria se busca establecer el valor comercial del bien inmueble objeto de valuacién, a partir
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes comparables al del objeto de avalio,
ubicadas en el sector de localizacién, la zona de influencia o sectores que guarden las mismas
caracteristicas del entorno donde se ubica el predio que es objeto de estudio, en principio dentro
de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de alguna manera comparables.

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 Desarrollo Econémico,
el presente avalUo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este
informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se
conserven.

JUSTIFICACION:

Con el fin de determinar el valor comercial del inmueble y para el cual se requiere partir de
la estimaciéon de un valor de suelo asimilable a la propiedad, se hace aplicacién del método
de comparacién o de mercado, el cual representa las condiciones actuales de valores de
venta de predios de condiciones similares a las del de terreno en estudio. Como primera
medida se hace necesario conocer el comportamiento del mercado inmobiliario de predios
de alguna forma comparables al predio en estudio, ver la intensidad de la oferta, asi como
los valores a que se ponen estos predios en oferta:

VALOR DE TERRENO

Para desarrollar el método comparativo de mercado se realizé investigacién de inmuebles
en oferta disponibles para venta, ubicados en la subregién del Magdalena denominada
Centro, ubicada entre la depresién Momposina y la Zona Bananera, atendiendo que las
condiciones particulares y la posibilidad de explotacién econdémica del inmueble sean en
alguna medida comparable con los datos de mercado.

Dentro del estudio de mercado realizado se encontraron un total de 13 ofertas de mercado
en las zonas las cuales se georreferencian a continuacién, las ofertas se encuentran en los
municipios colindantes al del objeto de avalio, hay que tener en cuenta que estos datos
comparten su destinacién econémica, es decir, son predios en las dreas rurales destinados
agricultura tradicional poco tecnificada y ganaderia extensiva.
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Para los datos de mercado que hacen parte de este estudio se descontd, el valor de las
construcciones que poseen, conforme con su estado de conservacion y edad aparente, a
continuacién, se muestra el cdlculo y la tabla de mercado:

1 30 70 42,86% 2,0 32,37% $650.000 $210.428 | $439.571,88 $439.000
2 40 70 57,14% 2,0 46,32% $ 650.000 $301.066 | $348.934,02 $348.000
3 10 100 10,00% 2,0 7.89% $650.000 $51.296 [$598.703,95 $598.000
4 20 70 28,57% 2,0 20,43% $650.000 $132790 |$517.209.74 $517.000
5 12 100 12,00% 2,0 9,08% $ 650.000 $59.017 [$590.983,25 $590.000
6 40 100 40,00% 2,0 29,82% $650.000 $193.861 | $456.139.45 $456.000
7 10 100 10,00% 2,0 7.89% $ 650.000 $51.296 [$598.703,95 $598.000
8 8 100 8,00% 2,0 6,74% $650.000 $43.830 [$606.169,85 $ 606.000
9 10 100 10,00% 2,0 7.89% $650.000 $51.296 [$598.703,95 $598.000
10 30 70 42,86% 2,0 3237% $650.000 $210.428 | $439.571,88 $439.000
11 10 100 10,00% 2,0 7.89% $650.000 $51.296 [$598.703,95 $598.000
12 20 70 28,57% 2,0 20,43% $ 650.000 $132.790 | $517.209,74 $517.000
13 10 100 10,00% 2,0 7.89% $650.000 $51.296 [$598.703,95 $598.000
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De los datos de mercado relacionados con anterioridad, se determina en primera medida
como forma de depuracién, aquellos que sean comparables por drea y ubicaciéon de esta
manera, se seleccionan por drea los datos de mercado No. 2, 3, 9,10 y 11, en relacién con
la ubicacién los datos de mercado seleccionados son el No. 1 y el No. 13, sin embargo, los
datos de mercado que no fueron incluidos en esta muestra no son comparables directamente
dado su drea superficiaria, por lo tanto no se tienen en cuenta los datos No. 4, 5,7 y 12, por
otro lado, los inmuebles con similar drea como el dato No. 8 poseen actividad econémica
ganadera tecnificada, es decir, poseen pastos mejorados y el dato de mercado No. 6 no se
considera dada su ubicacion.

Oferta No. 1 $ 5.780.833
Oferta No. 2 $ 6.811.944
Oferta No. 3 $ 5.903.000
Oferta No. 9 $ 5.221.000
Oferta No. 10 $ 5.378.125
Oferta No. 11 $ 4.805.000
Oferta No. 13 $7.291.396

CLASIFICACION AGRONOMICA

Como se menciona en el capitulo normativo y de clasificacién agrolégica el inmueble objeto
de avallo se encuentra en suelo clase VI, por lo tanto, de las ofertas seleccionadas se hace
necesario conocer su clasificacién, en favor de ser comparables directamente con el objeto
de avallo, por lo tanto, se procede a revisar la clasificacién agrondémica.

—:ljSuelos I
- Suelos III

- Suelos IV
I:I Suelos VI

- Suelos VH‘ ¥ i MUNICIPIO DE ARAGUANI
S a—

Fuente: Plano de clasificacién agrologica EOT Sabanas de San Angel. — Edicién
propia.
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[ Clasell
[ Claselll
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[ Clase VI
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Fuente: Plano de clasificacién agrologica EOT Fundacidn y Algarrobo. — Edicién
propia.
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Oferta No. 1 Suelo Clase VI
Oferta No. 2 Suelo Clase IV
Oferta No. 3 Suelo Clase Il
Oferta No. 9 Suelo Clase IV
Oferta No. 10 Suelo Clase Il
Oferta No. 11 Suelo Clase 1l
Oferta No. 13 Suelo Clase VI

Como se observa en la clasificacién normativa, los datos de mercado no son similares en
cuanto al tipo de suelo y acceso, por lo tanto, dado que NO existe mayor oferta de este tipo
de inmuebles en el mercado inmobiliario se realiza un Ajuste por localizacién y clase
agrologica denominada Homogenizaciéon por Mendes Sobrinho, con el fin de equiparar los
datos encontrados con el predio objeto de avaluvo.

HOMOGENIZACION “MENDES SOBRINHO”
Ajuste por localizacién y clase agrologica.

a)Situacién del inmueble en relacién a las carreteras que permitan el
transporte de los productos.

Fvidentemente que un inmucble, cuyos productos tengan dificuliad para sacarlos
del sitio de produccion, se desvaloriza al compararlo con olro de igual produccién
pero de facil colocacion en los centros de consumo.

bjRecursos naturales

Los recursos naturales para fines agricolas son las aguadas, cursos de agua, pastos
naturales vy bosques. Tales recursos mo tienen costo de produccién. Es muy
importante la exisiencia de aguadas, manantiales naturales que evitan inversiones
en pozos o lagunas.

A las bienhechurias se agregan los equipos existenfes {méquinas e implementos
agricolas, conjuntos de riego y fertilizacién, vehiculos, animales de traccidn, etc.) y
las obras de infraestructura o mejoras al latifundio, tales como: carreleras internas,
energia eléctrica, telefonia, abono a suelos, drenaje, carreccidn de la acidez del
suelo, etc.

Los métodos de tasacion usuales son:

1%) Méiodo Analitico — indirecto o de la renta.
2") Mérodo Simplificado — directo ¢ comparativo.

Fuente: Ingenieria legal y de tasaciones, Capitulo; Tasacién de inmuebles rurales; Sergio
Abunahman.
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En este andlisis se emplean los criterios de tasaciéon de inmuebles elaborados por el Ingeniero
OCTAVIO TEXEIRA MENDES SOBRINHO:

Donde, seguin el libro Ingenieria Legal y de Tasaciones; de SERGIO ABUNAHMAN. Capitulo 9;
Tasacién de Inmuebles Rurales, expone dos puntos relevantes en el estudio del valor de la tierra
asi:

Para el caso especifico en estudio el método utilizado serd el Método Simplificado - Directo o
Comparativo.

SIMPLIFICADO

El Simplificado es el método comparativo mds frecuente en la tasaciéon de propiedades rurales. Se
procede como en el caso de los inmuebles urbanos, tomando en cuenta, una homogenizaciéon mds
cuidadosa, visto que las producciones y la calidad de tierra, pueden no ser rigurosamente
semejantes, aun en la misma regién. En este método, las bienhechurias y semovientes han de ser
tasados separadamente. Las clases de capacidad de uso de la tierra se agrupan en tres
categorias, las cuales se subdividen en ocho, a saber:

CAPACIDAD DE USO DE LA TIERRA
A) TIERRAS CULTIVABLES 3 i
Clase I+ Tierras cultivables sin problemas especiales de conservacidn,
Clase I1: Tierras cultivables aparentemente sin problemas de conssrvacidn.
Clase Iil: Tierras cultivables con problemas complejos de conservacién.
Clase IV: Tierras cultivables solo ocasionalmente a en exteasion limitada
con serios problemas de conservasidn.

B) TIERRAS CULTIVABLES SOLO EN CASOS ESPECIALES CON
ALGUNOS CULTIVOS PERMANENTES Y ADAPTADAS EN GENERAL
PARA PASTOS O REFORESTACION.

Clase V: Tierras cultivables solo en casos especiales de algunos cuhiAvos
permarentes v adaptadas en general para pastos o reforestacidn,
sin necesidad de pricticas espectales de conservacién. _

Clase VI Tierras cultivabies solo en casos especiales de algunos culiivas
permanentes y adapadas en general para reforestacidn, con
problemas sencillos de conservacion. .

Clase VII: Tierras cultivables solo en casos especiales de algunos cultivos y
adaptadas en general para pastos y reforestacién, con problemas
complejos de conservacion.

C) TIERRAS INADECUADAS PARA VEGETACION PRODUCTIVA Y
ADECUADAS PARA TA PROTECCION DE FAUNA SILVESTRE, PARA
RECREACION O PARA FINES DE ALMACENAMIENTO DE AGUA:

Tierras inadecusdas para cultive, pastos o reforestacidn, pudiendo
servir solo como abrigo de fauna siivestre, como ambiente
recreativo o para fines de almacenamiento de agua.

Clase VIIi:

Fuente: Manual Brasileiro parq Levantamento da Copacidade de Uso da Terra.
Escritério Técnico de Agricultura Brasil - Estados Unidos, 197, b -
Aproximacion.

Fuente: Ingenieria legal y de tasaciones, Capitulo; Tasacién de inmuebles rurales; Sergio
Abunahman.
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ACCESO AL INMUEBLE
Situacion del inmueble desde el punto de vista del acceso.

Consta en el trabajo del Ingeniero OCTAVIO TEIXEIRA MENDES SOBRINHO, precursor de la
Ingenieria de Tasaciones en el dmbito rural, in “Avalicdo dos prédios rusticos para desapropriagdo

por utilidade publica”, CESP, 1973, el siguiente cuadro:

. Escalade '

Situac ot
- valor en a7’

- Caracteristicas -~ . -

Optima inmueble con frente a la carretera asfaltada, importancia limitada 160
de las distancias. .

Auv . :
NMuy Buena [nmueble con acceso por carvetera de primera’ clase, no 95
pavimentada, importancia relativa de las distancias. . ’

Buena inmueble con acceso por carrctera no pavimsniada pero gue 90
clrece seguras condiciones para transitar durante todo el afio
imporiancia significativa de las distancias. '

Desfavorable Inmueble con acceso por carreleras ¥ servidumbres de pases, que 30
no ofrezcan satisfaclorias condiciones para transitar, vias y E
distancias equivalentes. -

. - —
Mala Como l!a antzrior, psro obstaculizada por derrumbes en las © U5
.‘it:.'\'.ldllm[lrc‘s. ¥ con serios problemas de trdnsito en Ja cstacjon
Huviosa, distancia y clase de carrelera equivalente.

D deiTng i i

Pésima Cc‘-m?’la anlterior, con serios prablemas de transito inclusive en Ja 70
estacion seca, obslaculizada por qguebradas y riachuelos, sin .
puentes, con paso a riesgo por el velumen de las agoas.

Fuente: Avalicéio dos prédios rusticos para desapropriagdo por utilidade publica”, CESP, 1973;

Octavio Teixeira Mendes Sobrinho.

RELACION ENTRE CLASE DEL SUELO Y ACCESO
Coeficientes de relacién entre la clase de uso del suelo y su acceso y/o localizacién.

Del mismo autor, se detalla el cuadro de valores de las tierras rusticas segun la capacidad
de uso del suelo y la situacién del inmueble desde el punto de vista del acceso.

Cae ] e v ) v

Situacion | 100% | 95% | 75% | s5%

ﬂ]%t;:na 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550

Muy buena 0,950 | 0,903 | 0713 | 0,523 | 0475 | 0,380 | 0285 | 0,190 -
gg:;ﬂa 0900 | 0,855 | 0675 | 0.405 | 0450 | 0360 0,276 0,i80
é)oi;:a.v?rahie 0,400 | 0,760 | 0,600 | 0,440 0,400 O,.'.32_0 .0!_24G 0,162
?;;iﬂ | 0.750 | 0,713 | 0563 | 0413 | 0375 | 0300 | 0225 | 0,150
Pésima. 0,700 | 0665°| 6,525 | 0385 | 0,350 0280 | 0210 | 0,140
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Fuente: Avalicéio dos prédios rusticos para desapropriagdo por utilidade piblica”, CESP, 1973;

Octavio Teixeira Mendes Sobrinho.

Ahora bien, para la aplicacién de los ajustes antes descritos, se identifica la clase agrologica
de cada una de las ofertas y su condicién de localizaciéon y se describen a continuacién:

Oferta No. 1 Suelo Clase VI Desfavorable
Oferta No. 2 Suelo Clase IV Mala
Oferta No. 3 Suelo Clase 1l Desfavorable
Oferta No. 9 Suelo Clase IV Buena
Oferta No. 10 Suelo Clase 1l Buena
Oferta No. 11 Suelo Clase Il Muy Buena
Oferta No. 13 Suelo Clase VI Muy Buena

SUELO TIPO VII, ACCESO PESIMO
Se procede entonces a determinar el coeficiente de homogenizacién de cada una de las

ofertas con el fin de asimilarlo al predio objeto de avalto cuyo tipo de suelo corresponde a
VIl y su acceso se considera PESIMO.

Situacidn | 100% | .95% | 75% | 55% | 50%.| 40% | 30% .| 209 -
Optima 1000 | 0.950 | 0750 | o : R W
100% > 1 1 ,550 0,500 0,400 0,300 G200 .
Muy buena _ . -

959 0,950 | 0,903 | 0,713 i 0,523 | 0475 | 0,380 . 0,285 |- 0,i90
Buena : |
a0% 0,900 | 0,855 | 0.675 | 0,405 | 0,450 | 0,360 | 0270 | 0,180
Desfavorable '

80% 0.800 1 6,700 “ 0,600 T=82aQ{ 0,400 | 0,320 M\n,iﬁn
Mala N — ——— OFERTA 1.
75% 0,750 1 0,713 | 0,563 || 0,413 | | OFERTA 330 | 0122_'_5. .
Pésima i - . — :
7% D00 | 0665|0525 1.0385 | ¢ orerta2280 | 0216, | 0,140
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cs;;:f:‘?" [ 100% [ 05% | 759 | ssek | 50%. | 0% | s0v | 2gv
100% 1000 0,950 | 0750 | 0,550 | 0,500 | 0400 | 0,300 | 0200
Muy buena NS

9% _ 0950 | 0503 | 0713 ] 0523 OGS | 0330 1R | 050
Buena e k

Q'D“f DTg{}D 0,855 D,ﬁ?j {} 408 014'&1‘ [ A, 0o w\k P
. OFERTA 11 {{ = OFERTA 13 )

Desfavorable =< . —
80%, O,SDU ﬂ,?ﬁﬂ ﬂ, f] 440 k}zo 01240 U}i 5:}

Mala : \

75% 0,750 | 0,713 | 0,7 OFERTA 10° OFERTA9}3
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Entonces para encontrar el coeficiente de homogenizacién se debe dividir el cociente del tipo de
terreno al que quiero llegar dividido en el coeficiente que es la relacién del dato de mercado, el
cual para la presentacion en el informe se aproxima a dos decimales, sin embargo, para el cdlculo
se utilizan todos los decimales, por lo tanto:

OFERTA 1: El primer coeficiente correspondiente a la Oferta N° 1 con caracteristicas de “Tipo de
suelo VI” y acceso Desfavorable serd; (0,210/0,320), es decir, 65,63%.

OFERTA 2: El primer coeficiente correspondiente a la Oferta N° 2 con caracteristicas de “Tipo de
suelo IV” y acceso Mala serd; (0,210/0,413), es decir, 50,91%.

OFERTA 3: El primer coeficiente correspondiente a la Oferta N° 3 con caracteristicas de “Tipo de
suelo I’ y acceso Desfavorable ser&; (0,210/0,600), es decir, 35,00%.

OFERTA 9: El primer coeficiente correspondiente a la Oferta N° 9 con caracteristicas de “Tipo de
suelo IV” y acceso Buena serd; (0,210/0,495), es decir, 42,42%.

OFERTA 10: El primer coeficiente correspondiente a la Oferta N° 10 con caracteristicas de “Tipo
de suelo II” y acceso Buena serd; (0,210/0,855), es decir, 24,56%.

OFERTA 11: El primer coeficiente correspondiente a la Oferta N° 11 con caracteristicas de “Tipo
de suelo VI” y acceso Muy Buena serd; (0,210/0,713), es decir, 29,47 %.

OFERTA 13: El primer coeficiente correspondiente a la Oferta N° 13 con caracteristicas de “Tipo
de suelo VI” y acceso Muy Buena serd; (0,210/0,360), es decir, 55,26%.

Oferta No. 1 65,63 $ 3.793.672
Oferta No. 2 50,91 $ 3.467.899
Oferta No. 3 35,00 $ 2.066.050
Oferta No. 9 42,42 $ 2.214.970
Oferta No. 10 24,56 $1.320.943
Oferta No. 11 29,47 $1.416.211
Oferta No. 13 55,26 $ 4.029.456
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SUELOS AGROPECUARIOS

De la anterior homogenizacién se determindé que las ofertas comparables en tipo de suelo y
calidad de acceso conforme con las caracteristicas del objeto de avalbo son los datos No. 1,
2 y 13, ademds son comparable por ubicacién, con estos datos se realiza la estadistica para
encontrar el valor del terreno.

Promedio $ 3.763.676
Desviacién Estédndar $ 281.978
Coeficiente Variacién 7,49%
Limite superior $ 4.045.653
Limite Inferior $ 3.481.698

Se determina entonces derivado del ejercicio de homogenizacién un valor de $ 3.540.000
por hectdrea de terreno agropecuario.

SUELOS DE PROTECCION

Para determinar el valor comercial del terreno para esta clasificacién normativa se optd por
tomar los menores valores resultado de la homogenizacién, dado que en este tipo de suelo
los usos son altamente restringidos y por tanto su aprovechamiento econémico es mucho menor
a un suelo agropecuario, de esta manera, se toman las ofertas No. 10 y 11 para el cdlculo
estadistico.

Promedio $ 1.368.577
Desviacién Estandar $ 67.364
Coeficiente Variacién 4,92%
Limite superior $ 1.435.941
Limite Inferior $1.301.212

Se determina entonces derivado del ejercicio de homogenizacién un valor de $ 1.370.000
por hectdrea de terreno en proteccion.
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INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL N° 10011

CONCLUSION

VALOR DE TERRENO

S. PROTECCION HA 106,3243 $1.370.000 $145.664.291
S. AGROPECUARIO | HA 41,9507 $3.770.000 $158.154.139

Finalmente se adopta un valor por hectdrea para el terreno de $2.050.000.
CONCEPTO DE COMERCIALIZACION

La comercializaciéon de predios como el objeto avalio en el sector se considera baja dadas las
caracteristicas particulares del mismo, tales como su drea de terreno, construccion, su destinacién
econdmica entre ofros aspectos.

TIEMPO ESTIMADO DE VENTA

Los tiempos de comercializaciéon en condiciones normales para los predios como el objeto de
avalio, especialmente por la cantidad la gran cabida superficiaria y por su destinacion
agropecuadria puede variar entre los 18 — 30 meses.
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9. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes relacionadas en los capitulos anteriores, a
continuacion, se citan las consideraciones generales tenidas en cuenta para la asignacién del valor
comercial:

EL SECTOR

En el sector de ubicacién del inmueble se presenta la prevalecia del uso agropecuario tradicional
y ganaderia extensiva.

El predio se encuentra en la vereda Monterubio del municipio de Sabanas de San Angel en lo que
se denomina subregion Centro del departamento de Magdalena.

El sector presenta ciertos cuerpos de agua como quebradas, arroyos y/o cafios, los cuales poseen
cierta proteccion.

Los accesos al sector se encuentran en mal estado de conservacion y mantenimiento, puesto que las
principales vias no se encuentran pavimentadas, ademds son carreteables; los caminos de acceso
suelen hacerse desde el municipio de Bosconia, a partir de alli dirigirse al corregimiento de Campo
Dificil, la via que comunica este corregimiento con el casco urbano de Sabanas de San Angel se
encuentran en mal estado y sin pavimentar, a partir de alli, es necesario llegar al corregimiento
de Monterubio, de alli son aproximadamente 15 kilémetros hasta el predio objeto de avallo.

El sector se caracteriza por tener una topografia inclinada con pendientes entre el 7% y 12%.

Al tratarse de un drea rural, este sector cuenta con transporte intermunicipal que prestan las
empresas autorizadas y algunos taxis o mototaxis.

EL INMUEBLE:

Actualmente el predio se encuentra deshabitado y no cuenta con presencia de personas que estén
a cargo del mantenimiento de la finca.

El predio objeto de avalio posee dreas de suelo de proteccién por ronda de recursos hidricos
como lo son los rios, quebradas, riachuelos y cafios, por lo tanto, esta clasificaciéon normativa, hace
que el 71,7% del predio se encuentre en suelo de proteccién y el restantes 28,3% corresponde a
suelo agropecuario, en la determinacién de valor esta informacién es muy importante puesto que
la limitante de actividades econémicas es muy alta en el suelo protegido en comparacion con un
suelo agropecuario.

El predio presenta algunas construcciones, que se encuentran en pésimo estado de conservacion y
mantenimiento, dado que no son habitadas recientemente, las construcciones son de madera y
cubierta tipo Eternit, son en total tres construcciones que aparentemente funcionaban como casa
principal, casa auxiliar, cocina y corral, sin embargo, para este avalio dichas construcciones no se
tiene en cuenta dado su estado de conservacion y caracteristicas constructivas.
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El predio objeto de valoracién no se encuentra clasificado con un estrato socioeconémico actual o
definido por el municipio.

El inmueble objeto de avallo, se localiza en la vereda “Monterubio”, en el drea rural del municipio
de Sédbanas de San Angel del departamento de Magdalena.

El lote de terreno presenta una forma geométrica irregular y una topografia inclinada con
pendientes entre el 7% y 20%.

El acceso al predio se da por vias rurales de cardcter veredal que se encuentran en pésimo estado
de conservacidon y mantenimiento, dado que las vias se encuentran sin pavimentar, ademds su
estado en algunas ocasiones del afio no es transitable.

Para el respectivo estudio solo se valorardn las construcciones no removibles y adoptadas
conforme a las politicas internas del banco, puesto que estas son consideradas como parte del
bien inmueble que segun el encargo valuatorio serd el objeto de valoracién, que en este caso son
los corrales y otras construcciones.

El inmueble no cuenta con servicios publicos.
Los tiempos de comercializacién en condiciones normales para los predios como el objeto de

avallo, especialmente por la cantidad la gran cabida superficiaria y por su destinacién
agropecuadria puede variar entre los 18 — 30 meses
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10. RESULTADO DEL AVALUO

TERRENO HA 148,275 $2.050.000 $303.963.750

SON: TRESCIENTOS TRES MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y TRES MIL SETECIENTOS CINCUENTA
PESOS MONEDA CORRIENTE.

FECHA: 14/01/2022

ELABORADO POR:

/ - /\
7P lec ko
LUTS FERNANDO BARRETO M.

Gerente
RAA #AVAL - 79419373
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11. ANEXOS

11.1. REGISTRO FOTOGRAFICO

ACCESO

FRENTE DEL PREDIO

VIAS INTERNAS

VIAS INTERNAS
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LOTE

LOTE

LOTE

LOTE
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LOTE

QUEBRADA

LOTE
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LOTE
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CONSTRUCCION CONSTRUCCION

CONSTRUCCION CONSTRUCCION
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11.2. PLANO DE LOCALIZACION

| Calle2Carrera2
Monterubio

ABANAS DE SAN ANGE

Fuente: Esri Maps - Edicién Propia.

\ ' SABANAS DE SAN ANGEL
MAGDALENA |
/'/; /‘/ |
y x/ :A
\f - =N ‘/_4"\\ J }
TN |

VEREDA MONTERUBIO

LOTE LA ALCANCIA

Fuente: Base Catastral Nacional del IGAC - Edicién Propia.
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Registro Ablerto de Avaluadares

RAA &

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) LUIS FERNANDO BARRETO MONTERO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79419373, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Diciembre de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-79419373.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) LUIS FERNANDO BARRETO MONTERO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 06 Dic 2017 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 06 Dic 2017 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance Fecha Regimen
¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 06 Dic 2017 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos

Alcance Fecha Regimen
¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos. 06 Dic 2017 Régimen
Académico
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Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 06 Dic 2017 Régimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico

dentro de los numerales anteriores.

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil

Alcance Fecha Regimen
e Equipos eléctricos y mecéanicos de uso en la industria, motores, 06 Dic 2017 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico

subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccién y proceso. Equipos de
cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros 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.

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance Fecha Regimen
¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 06 Dic 2017 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Dafo emergente, lucro cesante, dafno moral, servidumbres, derechos 06 Dic 2017 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o céalculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CHIA, CUNDINAMARCA

Direccion: CARRERA 15 # 15-105
Teléfono: 3108119228
Correo Electronico: luiferbarreto@hotmail.com
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Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - La Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.
Especialista en Avaluos - La Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.

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)
sefior(a) LUIS FERNANDO BARRETO MONTERO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
79419373.

El(la) seior(a) LUIS FERNANDO BARRETO MONTERO 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 codigo 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

ac860acc

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los siete (07) dias del mes de Enero del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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NSTTTUTO GEOGRAFIOD
AOUSTIN CODSZZ

ESTE CERTIFICADO TIENE VALIDEZ DE ACUERDO CON LA LEY 527 DE 1998 (AGOSTO
18) Directiva presidencial No.02 del 2000, Ley 962 de 2005 (Antitramites), articulo 6, paragrafo 3.

CERTIFICADO No.: 3060-346029-38148-0
FECHA: 15/2/2022

El INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI certifica que: PALACIO PAEZ NELSON-ANTONIO identificado(a) con CEDULA DE
CIUDADANIA No. 12609146 se encuentra inscrito en la base de datos catastral del IGAC, con los siguientes predios:
PREDIO No.:1

INFORMACION FISICA INFORMACION ECONOMICA
DEPARTAMENTO:47-MAGDALENA IAVALUO:$ 106,159,000
MUNICIPIO:660-SABANAS DE SAN ANGEL (SAN ANGEL)
NUMERO PREDIAL:00-03-00-00-0002-0002-0-00-00-0000
NUMERO PREDIAL ANTERIOR:00-03-0002-0002-000
DIRECCION:LA ALCANCIA

MATRICULA:226-50510

AREA TERRENO:143 Ha 4020.00m?

AREA CONSTRUIDA:0.0 m?

INFORMACION JURIDICA
NUMERO DE PROPIETARIO NOMBRE DE LOS PROPIETARIOS TIPO DE DOCUMENTO NUMERO DE DOCUMENTO
1 PALACIO PAEZ NELSON-ANTONIO CEDULA DE CIUDADANIA 000012609146
TOTAL DE PROPIETARIOS: 1

El presente certificado se expide para TRAMITE JUZGADOS.

Maria Alejandra Ferreira Hernandez

Jefe Oficina de Relacion con el Ciudadano

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

De conformidad con el articulo 2.2.2.2.8 del Decreto 148 de 2020, Inscripcion o incorporacion catastral. La informacion catastral resultado de los procesos de formacion, actualizacién o
conservacion se inscribird o incorporard en la base catastral con la fecha del acto administrativo que lo ordena.

Paragrafo. La inscripcion en el catastro no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios de propiedad o fa tradicién y no puede alegarse como excepcidn contra el que pretenda tener
mejor derecho a ia propiedad o posesion del predio.

La base de datos del IGAC no incluye informacion de los catastros de Bogotd, Barranquilla, Cali, Medellin, Santa Marta, los Municipios de Antioguia, el Area Metropolitana de Centro
Occidente (AMCO), el Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB), el Area Metropolitana de Barranquilla (Los Municipios de Galapa, Puerto Colombia y Malambo del Departamento de
Atlantico), la Gobernacion del Valle (Los Municipios de Alcala, Ansermanuevo, Argelia, Bolivar, Candelaria, Cartago, Dagua, Et Aguila, El Cairo, El Dovio, Florida, Guacari, La Victoria,
Obando, Palmira, Pradera, Restrepo, Roidanilio, Sevilla, Toro, Tulug, Versalles, Yumbo del Departamento del Valle del Cauca), del Departamento de Cundinamarca los Municipios
Alban, Anapoima, Anolaima, Arbelaez, Bituima, Cachipay, Caqueza, Carmen De Carupa, Chaguani, Chipaque, El Colegio, El Pefién, Ei Rosal, Facatativa, Fémeque, Fosca, Fuquene,
Fusagasugd, Gachala, Gachet4, Gama, Granada, Guaduas, Guatavita, Guayabal de Siquima, Guayabetal, Jerusalén, Junin, La Mesa, La Palma, La Pefia, | enguazaque, Manta,
Medina, Narifio, Nemocén, Nimaima, Nocaima, Venecia, Paime, Pandi, Paratebueno, Pasca, Puli, Quebradanegra, Quetame, Quipile, Apuio, San Antonio Del Tequendama, San
Cayetano, San Juan de Rioseco, Sasaima, Sesquilé, Silvania, Soacha, Subachoque, Supata, Susa, Sutatausa, Tausa, Tena, Tenjo, Tibacuy, Tibirita, Tocaima, Ubata, Ubaté, Une,
Vergara, Viani, Villagémez, Villapinzon, Villeta, Viota, Yacopi, Zipacén, Zipaquira, Sincelejo del Departamento de Sucre, Cucuta del Departamento de Norte de Santander, Manizales
del Departamento de Caldas, Neiva del Departamento de Huila, Santa Rosa de Cabal del Departamento de Risaralda e Ibagué del Departamento de Tolima, al no ser de competencia
de esta entidad. Igualmente se precisa que, en virtud de lo dispuesto en la Resolucién Nimero 275 de enero de 2022, desde las 00:00 horas del 24 de enero hasta las 23:59 horas del
20 de febrero de 2022, se encuentra suspendida la expedicién de certificados catastrales y consultas relacionadas con predios localizados en fa ciudad de Villavicencio; por fo cual, fa
presente informacidn no acredita Io atinente a la existencia o no de predios en estos territorios.

La veracidad del presente documento puede ser constatada en la pagina web:
https://tramites.igac.gov.co/geltramitesyservicios/validarProductos/validarProductos.seam, con el nimero del certificado catastral.

Ante cualguier inquietud, puede escribir al correo electronico: contactenos@igac.gov.co.
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Sefor(a)
JUZGADO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE PLATO —MAGDALENA
Email: junprctoplato@cendoj.ramajudicial.qov.co

REF: PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL.
DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S.A.

DEMANDADO: NELSON ANTONIO PALACIO.

RAD: 2019-00162

ASUNTO: Aportando avaluo.

DEYANIRA PENA SUAREZ, obrando en mi calidad de apoderada de la parte
demandante en el proceso de la referencia, para dar cumplimiento al articulo 444
Del C.G.P., numeral 4, anexo certificado N° 3060-346029-38148-0 de avalu6
catastral del inmueble con matricula inmobiliaria No. 226-50510 de la Oficina de
Instrumentos Publicos de esta ciudad, de propiedad del demandado con el cual no
estoy de acuerdo, por cuanto no es idoneo para establecer el precio real del
mismo, tal como lo demuestra el contenido del avalué comercial, que aporto para
tal efecto, asi:

AVALUO COMERCIAL. .. e e e $ 303.818.430
AVALUO CATASTRAL ..o, $ 106.159.000
INCremento de UN B50D0.......eeee et $ 53.079.500

O T AL . oo $ 159.238.500

Sirvase sefior Juez se tenga en cuenta por parte de su despacho el avalto
comercial del inmueble por la suma de TRESCIENTOS TRES MILLONES
NOVECIENTOS SESENTA Y TRES MIL SETECIENTOS CINCUENTA PESOS
MONEDA CORRIENTE. (303.818.430 M/C).

ANEXOS

* Avalud Comercial fechado el 14 enero 2022
» Certificacibn No. 3060-346029-38148-0 expedida por EL INSTITUTO
GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, de fecha 15 de febrero del 2022.

De usted, Atentamente,

@mwgaxgﬂ
Y/ A
DEYANIRA PENA SUAREZ

C. C. No. 51.721.919 de Bogota
T.P.No.52.239 del C. S. J.

Mail. notificacionesjudiciales@deype.com.co
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