Radicado N°. 2020-00007-00

Proceso Ejecutivo con Garantia Real.

Dte: Hernando Caceres Bohoérquez

Ddo: Luis Eduardo Vélez Puerto y Jorge Vicente Vélez Puerto.

INFORME SECRETARIAL.

Al despacho del sefior Juez informandole que via correo electrénico institucional
jprmbochalema@cendoj.ramajudicial.gov., el ingeniero CARLOS YESID LEAL ALVARADO, alleg6 el
avallo correspondiente al inmueble embargado y secuestrado en el presente proceso!. Para su
conocimiento y fines pertinentes. PROVEA.

Bochalema. Noviembre 2 de 2022.

b -

MNDE ICEDO

Secretario.

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL.

Bochalema (N. de S.) Noviembre tres (03) de dos mil veintidés (2022).

Visto el avallo correspondiente a los bienes inmuebles identificados con los folios de
Matricula Inmobiliaria # 272-43024 y # 272-43025, allegado via correo electrénico
institucional Jprmbochalema@cendoj.ramajudicial, por el perito designado, Ing.
CARLOS YESID LEAL ALVARADQ?, se dispone:

CORRER TRASLADO del mismo por el término de diez (10) dias, para los fines

sefalados en el Numeral 2° del Articulo 444 del Cédigo General del Proceso.

NOTIFIQUESE.
El juez,

CARLOS FERNANDO GOMEZ RUIZ.

/]UZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE BOCHALEMA\
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
REPUBLICA DE COLOMBIA

Bochalema, Hoy 04 de noviembre de 2022, a las 8:00
A.M. se notifico el auto anterior por anotacion en estado
N. 85

El Secretario

K JUAN ALBERTO CONDE CAICEDO /

Firmado Por:

1 Fls. 1-16. Documento 52. Expd. Digital.
2 Fls. 1-16. Documento 52. Expd. Digital.


mailto:jprmbochalema@cendoj.ramajudicial.gov
mailto:jprmbochalema@cendoj.ramajudicial

Carlos Fernando Gomez Ruiz
Juez Municipal
Juzgado Municipal
Juzgado 001 Promiscuo Municipal
Bochalema - N. De Santander

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez juridica,

conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Cadigo de verificacion: 5c4589ef6d745644a3b30cbb8d23bc83c632992cfe8493dbebcad97d3ab0148e
Documento generado en 03/11/2022 03:57:20 PM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica



2/11/22, 9:40 Correo: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - N. De Santander - Bochalema - Outlook

INFORME 0007-00

Carlos Yesid Leal Alvarado <topoambiente@gmail.com>

Mié 2/11/2022 8:42 AM

Para: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - N. De Santander - Bochalema
<jprmbochalema@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Buenos dias.
Dra. Florelba, adjunto envio nuevamente el informe.
Gracias por su atencion.

Carlos Yesid Leal Alvarado
AVAL-88160343
cylaingenieria@gmail.com
topoambiente@gmail.com
3154039930

.
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Sefiores: YLA-AVA-043-V-2 Péginalde 15

Juzgado Promiscuo Municipal de Bochalema na. Octubre 20 de 2022.
Atte: Dr. Carlos Fernando Gémez Ruiz.

Juez Promiscuo Municipal de Bochalema

Dra. Flor Alba Lemus

Escribiente

Municipio de Bochalema N. de S.

Calle 4, carrera 2. Esquina Barrio Santisima Trinidad.

E. S. D.
Asunto: INFORME AVALUO COMERCIAL.
Radicacion: No. 54-099-089-001-2020-00007-00
Clase de proceso: EJECUTIVO CON GARANTIA REAL
Demandante: HERNANDO CACERES BOHORQUEZ C.C.
Apoderado: Dr. LUIS FRANCISCO ARB LACRUZ C.C. 79.152.984
Demandados: LUIS EDUARDO VELEZ PUERTO y JORGE VICENTE VELEZ P.
Apoderado: Dr(a):

Cordial saludo.

De acuerdo al auto del 18 de julio del presente afio, se me asigno como perito Avaluador de un (1) inmueble
embargado y secuestrado dentro del proceso de la referencia, cargo al cual me posesione el dia 08 de agosto,
posteriormente, solicite ampliacién al término, a lo anterior, allego a este despacho judicial, el respectivo informe
pericial y avalu comercial del inmueble sefialado dentro del proceso, ubicados en Bochalema, N. de S.

Visita al predio realizada el pasado 19 de agosto y el dia 20 de septiembre del afio en curso, en la primera oportunidad,
no fui acompafado por ninguna de las partes, en la segunda visita, de igual manera, salvo indicacidn por el apoderado.

Adjunto, allego el respectivo informe valuatorio.

Respetuosamente;

gl

Carlos Yesid Leal Alvarado

Mat. Prof. No. 545200-13289 NTS
PROCEDIMIENTO

DOCUMENTAL NOMBRE Y APELLIDO CARGO FIRMA
Aprobado por: CARLOS YESID LEAL ALVARADO Representante Legal
Revisado por: CARLOS YESID LEAL ALVARADO Representante Legal - Ing. Civil. U.M.N.G.
Elaborado por: ANDRES TORRES Auxiliar Administrativo
No de folios: 15 Fecha: 20/0CTUBRE/2022 Archivo a: OFICIOS ENVIADOS Salida - tipo de documento
Los arriba firmantes declaramos que hemos revisado el presente documento y lo encontramos ajustado a las disposiciones legales y/o técnicas del
archivo en cuanto al seguimiento documental y por lo tanto, bajo nuestra responsabilidad lo presentamos para la firma del remitente.

o Carrera 4 N° 2-14 San Ignacio. C.C. Plaza Real Ofi. 45.
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Av. 9E N° 4N-31 Govika — Cucuta N. de S.

3154039930 @waingenien
<

INGENIERIA, PRESUPUESTOS, PROGRAMACION DE OBRAS, TRAZOS VIALES Y TRANSPORTE, RITAJES,, TOPOGRAFIA RURAL Y URBANA,
DISENOS, CONSTRUCCION E INTERVENTORIA AROUITECTURA, TRAMITES DE LICENCIAS, DE OBRA.




J RAA
L — AN A o QS‘.;@Y(;.';A'
LUADOR CERTIFICADO ¥ ncciin, S.A.5

YLA-AVA-043-V-2 Pagina 2 de 15
na. Octubre 20 de 2022.

PEQUENO LOTE “CONGITUDINAL N° 8
Matricula Inmobiliaria; 272 - 43024
Codigo catastral: 540990004000000030430000000000

PEQUENO LOTE ‘LONGITUDINAL N° ¢

Matricula Inmobiliaria: 272 - 43025
Cddigo catastral: 540990004000000030431000000000

VEREDA PENA VIVA

AVALUO COMERCIAL

MUNICIPIO DE BOCHALEMA N. de S.

Octubre del 2022
CONSULTOR C.Y.LA

Av. 9E N° 4N-31 Govika — Cucuta N. de S.

— o Carrera 4 N° 2-14 San Ignacio. C.C. Plaza Real Ofi. 45.
. 3154039930 @ylamgemerl om Pamplona — Norte de Santander.

INGENIERIA, PRESUPUESTOS, PROGRAMACION DE OBRAS, TRAZOS VIALES Y TRANSPORTE, RITAJES,, TOPOGRAFIA RURAL Y URBANA,
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1. INFORMACION BASICA: YLA-AVA-043-V-2 Pagina 4 de 15
na. Octubre 20 de 2022.

1.1 UBICACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE

El municipio de Bochalema esta ubicado en la region centroptional del Departamento Norte de
Santander. La cabecera municipal se encuentra ubicada a 72° 38'50” al oeste del meridiano de
Greenwich (longitud) y a 7° 36’ 41” al norte del paralelo ecuatorial (latitud). Cuenta con cobertura de
todos los servicios publicos, fibra Optica a Internet, televisidn, cobertura de telefonia celular, servicios de
agua, alcantarillado, gas domiciliario, transporte a Cucuta, su actividad econémica basada en el turismo,
gastronomia, ganaderia, café, frutas, citricos. Bochalema es un municipio crecimiento econémico. Ubicado
a 40 minutos de la ciudad de Cucuta, por la carretera que conduce a Pamplona, posee un excelente clima
de 26°C, una altitud promedio de 1.060 msnm, con una humedad del 66%, cuenta con una poblacién de mas
de 7 mil habitantes, facil acceso en 3 km de carretera en buen estado.

El predio objeto del avalud, se ubica sobre la carretera de acceso a 600,00 metros antes de la
cabecera municipal de Bochalema, margen derecha, sobre el camino que va al matadero municipal.
Estos dos (2) predios se localizan contiguos el uno al otro; Pequefio Lote Longitudinal N° 8, detras
del Pequefio Lote Longitudinal N° 9, este se ubica a lo largo del camino que conduce al matadero,
margen izquierda. Estos dos predios presentan una pendiente plana a semi ondulada en la parte
colindante con la via que va a la cabecera municipal, en la parte posterior, zona mas plana pasa el
cauce de la quebrada Aguablanca.

Estos dos (2) predios son rurales, y se ubican sobre la via que comunica al municipio de Bochalema.

1.1.1  Departamento: Norte de Santander.
1.1.2  Municipio: BOCHALEMA., Vereda Pefia Viva.

1.2 PROPIETARIOS REALES DE DERECHQS: 272-43024 43025

NO SE ADJUNTA CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION.
NO SE ADJUNTA CERTIFICADO CATASTRAL NACIONAL.

1.3 TIPO DE INMUEBLES: RURALES

1.3.1 Direccion: Vereda Pefia Viva, Predios rurales:

Pequerio Lote Longitudinal N° 8 y 9, Bochalema N. S. Imaden A1-1 Ubicacién del municipio.
1.3.1 Destinacion actual y uso econémico: Agropecuario.
1.3.2 Norma actual de Uso: E.O.T.
14 CLASE DE AVALUO: Comercial.

15 FECHA DE VISITA, INSPECCION Y VERIFICACION:  Agos 19y Septiembre 20 del 2022

1.6 SOLICITANTE:

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE BOCHALEMA

Carrera 4 N° 2-14 San Ignacio. C.C. Plaza Real Ofi. 45.
3154039930 om (O

Pamplona — Norte de Santander.
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1.7 AVALUADOR: YLA-AVA-043-V-2 Pagina 5 de 15
CARLOS YESID LEAL ALVARADO AVAL-88160343 na. Octubre 20 de 2022.

1.8 FECHA DE INFORME DEL AVALUOQO: Octubre 20 del 2022.

1.9 VIGENCIA DEL AVALUO:
De acuerdo al Decreto 1420 de 1998, articulo 19, junto con el Decreto 422 del 2000, en
su articulo 2, numeral 7, los avallos tendran una vigencia de un (1) afio, contado desde
la fecha de su expedicion, revision o impugnacion.

1.10 OBJETO DEL AVALUO
Determinar el valor mas real del mercado, que el inmueble avaluado podria alcanzar
cuando sea colocado en venta en un plazo razonable, sin estar obligado a venderlo, y
quien desee adquirirlo con entero conocimiento de todos los usos Y finalidades para los
cuales estd adaptado y podria ser utilizado, sin estar presionado a la compra. Todo lo
anterior de acuerdo a las metodologias, procedimientos y normas vigentes.

2  TITULACION:

Escritura Publica:

Folio de Matricula Inmobiliaria: 272-43024 y 272-43025.
Cddigo Catastral: 54099-00-04-00-00-0003-0430-0-00-00-0000.  (272-43024).
54099-00-04-00-00-0003-0431-0-00-00-0000.  (272-43025)
Servidumbres: No se evidencio ninguna servidumbre. No hay registros.
Area total del terreno: Segun consulta catastral LOTE N° 8: 11161m?
Segun consulta catastral LOTE N° 9: 11161m?
2.3 Limitacién a dominio CUOTA PARTE EN GARANTIA DE PROCESO EJECUTIVO.
24 Gravamenes: Certificados de libertad y tradicion, NO REGISTRA.

Es de aclarar; este estudio no incide a estudio de Titulos, como tampoco juridico.
3 CARACTERISTICAS:

3.1 Generalidades: AS

El predio se describen en el acapite 1; INFORMACION BASICA.

2 CNES// Airbus
faxar Technologies
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4 COLINDANCIAS Y ECONOMIA: YLA-AVA-043-V-2 Pagina 6 de 15
na. Octubre 20 de 2022.

PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N° 8.

NORTE: En 150 metros, aproximadamente, con el Pequefio Lote Longitudinal N° 9, en toda su extension.
ESTE: En 90 metros, aproximadamente, con carretera principal, acceso al municipio de Bochalema.
SUR:  En 120 metros, aproximadamente, con el Pequefio Lote Longitudinal N° 7, en toda su extension.
OESTE: En 75 metros, aproximadamente, con quebrada Aguablanca.

PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N° 9.

NORTE: En 200 metros, aproximadamente, con camino de herradura, que conduce al Matadero, al medio,
terrenos que son o fueron propiedad del sefior Ivan Duarte.

ESTE: En 80 metros, aproximadamente, con carretera principal, acceso al municipio de Bochalema.

SUR:  En 150 metros, aproximadamente, con el Pequefio Lote Longitudinal N° 8, en toda su extension.

OESTE: En 65 metros, aproximadamente, con quebrada Aguablanca.

4.1 ACTIVIDAD ECONOMICA

La economia del municipio donde se localiza el predio, se basa principalmente en la agricultura, de cultivos transitorios
y perennes, la gastronomia, el turismo, municipio apetecido por su clima, para el descanso, la recreacion, gran interés
por los adultos mayores, la actividades agropecuarias y ganaderia en baja escala, la comercializacién de finca-raiz,
comercializacién de productos, artesanales, religiosos, de bienes y servicios, entre otros, como también la existencia
de empresas de transporte, el sector educativo el cual va desde nivel de iniciacion, basica primaria y bachillerato. Por
el trazo de la doble calzada, presenta interés futuro.

441 Economia del sector: PREDIOS

Estos predios al momento de la visita, NO presenta ningun tipo de actividad agropecuaria, no existen cultivos,
temporales o transitorios, no ostenta especies animales. No hay presencia de pobladores, como tampoco,
cuidador, vigilante y/o guardas. El predio NO presenta ningun tipo de explotacion econdmica, ni canon de
arrendamiento.

5 NORMAS Y REGLAMENTACION

5.1 Normas Municipales: Las establecidas en el Esquema de Ordenamiento Territorial, (E.O.T.)
Acuerdo municipal de diciembre del 2003.
TRATAMIENTO DEL SUELO:

El 9,22% del terreno, es decir, 1029 m2, con pendientes que van del 50, al 75%, el restante 90,78% es decir,
10131 m2, con pendiente plana entre 1 al 12%."

5.2 Usos recomendados:
Sin uso agropecuario, conservacion con regeneracion natural. Plantaciones forestales de proteccion con
ambientes tipicos de espacios secos. Cultivos perennes sistema radical superficial (frutales), mejorar pastos.

53 Restricciones:  Evitar talas y quemas incontroladas. Cultivos anuales y/o de aprovechamiento de
tubérculo.!

54  Afectaciones: No hay afectacién por pendiente, desertificacion, los suelos bien drenados.
Es de anotar, que el presente estudio, NO connota a un estudio juridico y/o de titulos. !

studio general de suelos y zonificacion de tierras, Departamento Norte de Santander. Escala 1:100.000, Afio: 2006. .G.A.C.

3154039930 @waingenien
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6 ESTIMACIONES PRELIMINARES AL AVALUO YLA-AVA-043-V-2 Pagina 7 de 15
na. Octubre 20 de 2022.

Los procedimientos para los avaltios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997, en

conjunto con las normas impartidas a través del Director General del Instituto Geografico “Agustin Codazzi”,
I.G.A.C. en uso de las facultades legales y en especial de las que le confieren los estatutos aprobados por el
Decreto 2113 de 1992, el Decreto 208 de 2004 y el Decreto 1420 de 1998, establecen la Resolucién 620 del 23 de
septiembre del 2008. Es de suma importancia tener procedimientos unificados, claros y actualizados para que las
personas que se encarguen de realizar avallios puedan contar con un marco Unico para su ejecucion.

6.1 DEFINICIONES:

6.1.1 Método de comparaciéon o de mercado: Establece el valor comercial del bien, a partir de transacciones u
ofertas recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallio. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacidn del valor comercial.

6.1.2 Método de capitalizacion de rentas o ingresos: Técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes
y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluo, con una tasa de
capitalizacion o interés. NO APLICABLE A ESTE CASO.

6.1.3 Método de costo de reposicion: Técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien objeto
de avallio a partir de estimar el costo total de la construccién a precio actual. NO APLICABLE A ESTE CASO

6.1.4 Depreciacidn: Porcién de la vida util que en términos econdémicos se debe descontar al inmueble por el
tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien. NO APLICABLE A ESTE CASO.

6.1.5 Método (técnica) residual: Establece el valor comercial del bien, normalmente, a partir de estimar el monto
total de las ventas de un proyecto de construccién, acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaltio. NO APLICA.

6.1.6 Clasificacion del suelo: La clasificacién del suelo se establecen en urbano, de expansién urbana, rural,
suburbano y de proteccion, son clases y categorias establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388 de 1997.
Por lo tanto, para establecer si un predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el Unico elemento a
tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial 0 Esquema de Ordenamiento
Territorial, que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997).

6.2 APLICACION DEL METODO

6.2.1 Célculos matematicos estadisticos y la asignacion de los valores: Cuando para el avalio se haya utilizado
informacién de mercado de documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes
de ser utilizados en los calculos estadisticos. Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central
y la méas usual es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central, es necesario
calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacién. Cuando el coeficiente
de variacién sea inferior: a mas (+) 0 a menos (-) 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas
probable valor asignable al bien. Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a més (+) 0 a menos (-)
7,5%, no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el nimero de
puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado. En caso de
que el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberéa calcular el coeficiente de asimetria (ver
Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas) para establecer hacia dénde tiende a desplazarse la informacion,
pero no podré sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de dispersion.

6.2.2 Método comparativo: El terreno es el factor inicial para determinar el avalué de un inmueble. En este caso,
es un inmueble rural, es indispensable revisar tres componentes:

o Carrera 4 N° 2-14 San Ignacio. C.C. Plaza Real Ofi. 45.
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- La ubicacion respecto a los centros poblados, administrativos, via

YLA-AVA-043-V-2 Pagina 8 de 15
na. Octubre 20 de 2022.

- Existencia de vias vehiculares, su estado de operacidn, conservacion y drenajes:
- Dotacién de servicios; suministro de agua, energia, cobertura de redes, infraestructura y pro

6.3 CONDICIONES LIMITANTES Y CONSIDERACIONES

La posible comercializacién del predio acd avaluado, se puede realizar en relacion a toda su extension, o
segmentado segun las disposiciones juridicas, técnicas, reglamentarias, su uso y de conformidad a las normas
establecidas dentro del Esquema de Ordenamiento Territorial.

La descripcion del predio reportado en este informe se obtuvo en procedimientos de visita ocular, la documentacién
dispuesta por parte de la entidad judicial interesada, quien solicito la valoracién.

Las dimensiones descritas en el acapite 4, de este documento, fueron tomados de la imagen de Google Earth pro.
No se dispuso de informacién juridica, como tampoco documentos que justifiquen servidumbres.

La informacién de titulos, fue extraida de la documentacién suministrada por los solicitantes, razon por la cual CYLA
Ingenieria y Construccion S.A.S. no se hace responsable sobre la veracidad de la misma.

ST 076 - 50

Consulta de clases agrolégicas

Identificacion general Clases

Namero predial: 540990004000000030430000000000
Namero predial (anterior): 54099000400030430000
.ﬂ-c Municipio: Bochalema, Norte De Santander
Norte (m): 239997626463 |
Este (m): 5039480483422
Direccién: PEQUENO LOTE LONGITUDINAL NO.8 PEN
Area del terreno: | | 161 m2
Area de construccién: 0 m2
Destino econdmica: AGROPECUARIO
Fuente: Instituto Geogrifico Agustin Codazzi, 2022

Imagen A3-1 -Ubicacién e informacién catastral del predio 540990004000000030430000000000. Fuente, Geoportal I.G.A.C.
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) 0684 ,1 06661\ - 2 - o s
i A £ = D3z Consuita de clases agrolégicas

Identificacion general

Clases

Ndmero predial: 54099000400000003043 | 000000000
Namero predial (anterior): 5409900040003043 1000

Municipio: Bochalema, Norte De Santander
Norte (m): 2400029.193809
0@* Este (m): 5039537.811538
Direccién: PEQUENO LOTE LONGITUDINAL NO.9 PEN
Area del terreno: | 161 m2
Area de construccién: 0 m2
Destino econémico: AGROPECUARIO

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2022

Ubicacién e informacion catastral del predio 540990004000000030431000000000. Fuente, Geoportal .G.A.C.
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6.4 INFORMACION RELEVANTE A LA INSPECCION
Los predios se localizan a un costado de la carretera de acceso principal al municipio de Bochalema, so
N° 9, presenta acceso directo a través del camino, este sector presenta atractivo en cuanto al desarrollo campestre
que se ha desarrollado en predios cercanos, especificamente en su colindancia, se presenta un proyecto de lotes.

7 METODOLOGIA APLICADA

De acuerdo a la Resolucién 620 del 2008 emitida por el .G.A.C., en su articulo 9, no se encontrd informacién similar
en cuanto a transacciones, ofertas y demanda de este tipo de inmuebles, es de notar, que en la técnica de
comparacién de mercados, es menester contar con datos comparables, de similitud con el predio avaluado. Bajo esta
premisa, se referencia la informacién aportada por el mercado del sector, con el objeto de tener informacion del valor
comercial actual del terreno, tomamos de referencia inmuebles vecinos, con desarrollo de actividades diferentes y
tasamos el valor de terreno sin la valorizacion de cultivos, trabajos, aprovechamientos, infraestructura y demas
actividades tipicas de la zona, con la finalidad de establecer el valor en crudo del terreno.  Conforme a la oferta del
tipo de inmuebles objeto de este avalud, presenta tanto uso, como caracteristicas diferentes a las estudiadas en el
muestreo de valor del mercado, se hace necesario aplicar lo dispuesto en el articulo 4 de la Resolucién 620 del 2008,
emanada por el .G.A.C. El valor determinado a un inmueble lo define el mercado, la ley de oferta y demanda.

Para llegar al valor comercial, use el método Comparativo de mercado, y Potencial de desarrollo 0 método Residual.
7.1 GARANTIA

El precio objeto del avaluo, constituye un buen respaldo en cualquier operacién inmobiliaria comercial o crediticia.
7.2 ESTIMACION DEL VALOR RAZONABLE BAJO LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION
FINANCIERA - NIIF y NORMAS INTERNACIONALES DE CONTABILIDAD DEL SECTOR PUBLICO - NICSP-
En la medicion de valor razonable se utilizé el enfoque de mercado variables de NIVEL 2, es decir VALORES DE
MERCADO, los cuales fueron cotizados directamente a través de visitas directas a los predios similares e
investigacion con inmobiliarias de la region; inmobiliaria San Fernando, e indagacion en el mismo barrio, de igual
manera, se analizé el mercado de terrenos en zona alrededor de los predios, a fin de conceptualizar valor
aproximado del (m2) de terreno y construccion. En esta observacién la informacion es nula para el presente avalud,
por cuanto dichos inmuebles no cumplen las caracteristicas de similitud, tanto en ubicacion, area y explotacion
economica. NIVEL 3, enfoque METODO RESIDUAL, corresponde a datos no observables en el mercado y se
usan técnicas de valuacion consistentes en el Enfoque del Método Residual.

8 PESPECTIVAS DE VALORIZACION:

Actualmente, existen ofertas en inmuebles rurales tipo fincas; para descanso, recreacion y/o produccién, con
intervencion agricola, pastoril y provista de algun tipo de infraestructura. En cuanto a predios, similares, se presenta
oferta en cuanto a lotes con destino a vivienda rural, de recreacion y/o descanso, tipo cabafias. Por el sector donde
se ubican estos predios, existen ofertas de lotes provistos de servicios; acueducto, alcantarillado y via. Los predios
aca valorados, al momento de la visita, NO presentan disponibilidad de servicios, ni amoblamiento urbano.

8.1 FACTORES POSITIVOS
- Ubicaci6n estratégica, cerca de la cabecera municipal.
- Pendiente moderada a planas, favorable a actividades agropecuarias, residencial o recreacional.
- El factor clima, es agradable, fabuloso para actividades ludicas, de descanso y sosiego.
- El vecindario, es aceptable.

8.2 FACTORES NEGATIVOS
- No cuenta con redes de servicios publicos o cobertura de servicios.
ctividades no reglamentadas en el escenario colindante; matadero municipal.

o Carrera 4 N° 2-14 San Ignacio. C.C. Plaza Real Ofi. 45.
om S Pamplona — Norte de Santander.
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3154039930 @ hcylaingenier

INGENIERIA, PRESUPUESTOS, PROGRAMACION DE OBRAS, TRAZOS VIALES Y TRANSPORTE, RITAJES,, TOPOGRAFIA RURAL Y URBANA,
DISENOS, CONSTRUCCION E INTERVENTORIA AROUITECTURA, TRAMITES DE LICENCIAS, DE OBRA.



- \ RAA
LUADOR CERTIFICADO

YLA-AVA-043-V-2 Pégina 10 de 15
na. Octubre 20 de 2022.

9 NORMATIVIDAD:

Decreto 422 del 2000.

Resolucién 620 del 2008.

Codigo de conducta del valuador. NTC S 04.

GTSE 01

NTS S 01 Bases para determinar el valor del mercado

10

RESULTADO DEL AVALUO

Estudiando el mercado inmobiliario y analizando el sector, aplicando el método comparativo, realizando
sondeo entre las ultimas negociaciones de finca raiz dentro del sector rural del municipio de Bochalema,
segun caracteristicas y elementos presentes en el inmueble, se encuentra un mercado similar, en el costado
norte de los predios objeto de este informe, donde se desarrollé un proyecto campestre, dotado de servicios
y vias de acceso. En cuanto a homogeneidad, con respecto al terreno, se evidencian, lotes por similitud, al
costado occidental de la quebrada Aguablanca. En términos generales, las transacciones de predios rurales,
suelen ser pocas, y en esta region, las que se han realizado, no son homogéneas, la transparencia es regular
a mala, las compraventas se hacen alrededor de un precio de mercado que depende de la calidad de la tierra
(ubicacion, fertilidad), el adquiriente no puede comprar la finca que desea sino la que esta disponible; por lo
general, pocas y no las mejores. De lo anterior, se deduce que “en un mercado con rareza de operaciones,
el valor del mercado, no es un valor neutral”. (Caballer).

=

INVESTIGACION ECONOMICA APLICADO ENCUESTA EN MERCADO INMOBILIARIO DEL MUNICIPIO DE BOCHALEMA
ANALISIS ESTADISTICO OFERTA PARA LOS PREDIOS PEQUERO LOTE LONGITUDINAL N2 8y 9, SECTOR A - Antigua Hacienda Velez.

No |NOMBRE ENCUESTADO| NOMBRE PREDIO VALOR ieamy | VMOR OBSERVACONES | 0] contacto
OFERTA (m2) NES

1 LU'E:EEUR‘EEDO COMISIONISTA [ $ 200,000,000 10000 | $ 20,000|  COMISIONISTA NO 3115869023
lOTE10  PENA PREDIO

2| caRLos EuGENIO " § 200000000\ 10000 |$ 20000 oo Sl 3125849915

LOTE11 PREDIO CON PASTOS DE

3 |VHONNYLEALPARADA| oo S 250,000000( 12163 |$ 20554 CORTE NO 3108082661
LOTE5  PERA SIN AGUA, NI VIAS,

4| PagLOSERRANO " § 350,000000| 20000 | 17s00| T S| 3005637790
CIUDAD CAMPESTRE CONSERVICIOS (N

5 IVAN DUARTE —_— § 170000000 1127 [$ 150,843 RELACIONAN) NO 3005510444

PROMEDIO 3 1951353

DESVIACION ESTANDAR 3 136754

COEFICIENTE DE VARIACION 7.0% VALOR ADOPTADO $ 20.000.90 / m2

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

L

Tabla A3- Andlisis para determinar el valor méas probable por m2, del terreno PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N°8 y N° 9,
Sector A. Bochalema N.S

La tabla A-3, nos indica el valor mas probable por metro cuadrado (m2) de terreno, esta informacion se basé
en informacion relacionada con compra ventas, llevadas a cabo en el sector de la vereda pefia viva, con
predios de similar vocacion, en la vereda Pefia Viva, de Bochalema, durante el lapso de los ultimos afios.

El valor estimado por metro cuadrado (m?), de terreno en la suma de VENTE MIL PESOS CON CERO
CENTAVOS, MILEGAL COLOMBIANA. ($20.000%°).

Carrera 4 N° 2-14 San Ignacio. C.C. Plaza Real Ofi. 45.

Pamplona — Norte de Santander.
Av. 9E N° 4N-31 Govika — Cucuta N. de S.
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10.3  LIQUIDACION:

LIQUIDACION TOTAL DEL AVALUO

DETALLE m2 VALOR (m2) VALOR TOTAL
PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N2 8 11161 | S 20,000.00
PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N2 9 11161 | S 20,000.00
CUOTA PARTE 1/3 3720 | S 20,000.00 74,406,670.00

Tabla A4- LIQUIDACION TOTAL DE CADA PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N° 8 y N° 9, Sector A. Bochalema N.S

VALOR TOTAL DEL PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N° 8 SECTOR A

$ 223.220.000%.

VALOR TOTAL DEL PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N° 9 SECTOR A

$ 223.220.000.

SON: DOSCIENTOS VENTI TRES MILLONES DOSCIENTOS VENTE MIL PESOS, con cero centavos
M/LEGAL COLOMBIANA. CADA UNO.

11 CERTIFICACION DEL AVALUO

Perito avalador: CARLOS YESID LEAL ALVARADO, AVAL. 88.160.343. R.N.A. 15-1369.

Datos personales: Carrera 6 No. 7-59 C.C. Plaza Real Local 45. Carrera 4 No. 2-14 San Ignacio.

Celular 3154039930. e-mail topoambiente@gmail.com cylaingenieria@gmail.com

Tecndlogo en Saneamiento Ambiental UniPamplona, Topdgrafo e Ing. Civil U.M.N.G.

Con respecto a ediciones valorativas no he realizado publicacién alguna.

No me encuentro incurso en las causales del art. 50 del C.G.P.

No he sido designado en procesos anteriores entre las partes objeto de este informe.

Las metodologias, procedimientos de conformidad al Decreto 620 del 2008, emanado por el I.G.A.C.

No tengo interés presente ni futuro de la propiedad en cuestion.

Este reporte de avallo ha sido elaborado en conformidad y esté sujeto a los requerimientos del Cddigo de ética

y los estandares de conducta profesional, de la Lonja Nacional de Avaluadores, como también de la Lonja

Nacional de Propiedad Raiz y Avaluadores de Colombia.

k) Me desempefie como miembro activo de “CORPOLONJAS” entre el afio 2000 al octubre 31 del 2018.

[) De igual manera de acuerdo al codigo de conducta del Avaluador NTS-S-04 del Registro Nacional de
Avaluadores, entidad representante por Colombia ante el International Valuation Standards Committee IVSC.
‘FEDELONJAS” Sociedad Colombiana de Avaluadores.

m) Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones restrictivas descritas.

=S KQ > D® O O T QD
= = —_—— =

—
=

n) Los honorarios, no dependen de aspectos del avalud.

o) Elvaluador ha cumplido los requisitos y la formacién de su profesién.

p) Elvaluador posee experiencia en el mercado local y en la tipologia de los bienes que se valoran.
q) Elvaluador ha realizado visita y verificacién personal al predio, objeto de la valuacion.

=)
~

Nadie, con excepcion del valuador, ha proporcionado asistencia profesional en la preparacion.

12 CONCLUSIONES

Valor comercial de los inmuebles objeto del presente avalué, PEQUENO LOTE LONGITUDINAL N° 8, y N° 9,
SECTOR A, municipio de Bochalema.

Valor en letras: DOSCIENTOS VENTI TRES MILLONES DOSCIENTOS VENTE MIL PESOS, con cero
centavos M/LEGAL COLOMBIANA. CADA UNO. ($223.220.000%)

Esta cantidad representa el valor comercial al dia: Octubre 20 del 2022.
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Dolar TRM UVR DTF &x)
$4.821,92 319,08 11,39%
Octubre 28 Octubre 28 Octubre 28
Desempleo IPC PIB
(Total Nacional) {indice de Precios al Consumidor) (Producto Interna Bruto)
10,6% 0,93% 12,6%
Agosto 2022 SEPTIEMERE 2022 Il trimestra 2022
Salario minimo Café Petroleo WTI
(Délar por libra) (Délares por barril)

$1.000.000
USS 2,42 USS 88,56

Octubre 28 Octubre 28

Atentamente;

Carlos Yesid Léal Alvarado

at. Prof. No. 545200-13289 NTS
AVAL88.160.343. R.N.A./C.C.-15-1369
C.C. 88.160.343 de Pamplona.

l. ANEXOS

Certificado del Registro Abierto de Avaluadores R.A.A

o Carrera 4 N° 2-14 San Ignacio. C.C. Plaza Real Ofi. 45.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

LOTE LONGITUDINAL N° 8. Foto 6. FRENTE DE LOS PEQUENOS LOTES LONGITUDINAL n° 8y 9.
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Conporacion Autornogulador Macional do Avaoluadores « AMS,
MIT: B007865614-2

Enfidad Reconocida do Auforregulacion moediante kb Resclucion 2059410 da 2018 de la Superindondencia de
Iindusiria y Comercio

B safonia) CARLOS YESID LEAL ALVARADD, identfcadoia)l con e Cédula do cudadania Moo 58160342, o
nnCLTtm inscmioda) an ol BeQiso Abero de Avalmsdons, desdo al 19 de Octubre doe S021 ¥ w2 o ha asignado of
NOrmaercs o anmiecor &AL -BE 160343,

Al momanio de mpadiciin 0o esin coificado o mQisio del safor(a) CARLOS YESID LEAL & VARGDO so
ANCLENT M AcHe ¥ S0 encUsning Inscrmin on as Shpaains Dategonias ¥ akmndoses:

Categoria 1 Inmusitns Urisanos

Alcanco

« Casas, apartamenics, edfidos, oficimas, boaks oomonclales, iemenos ¥ bodegas shuados fotal o
parciaimente on Senas orbanas, oins no dasficacos an & estruchura ecokdgica principal, iohes @n Suo oo
Epanson con plan parcial aodopimcdo.

Facta o irmcripiin FlsgiTEn
18 D=t 203 Negirran Acsdlm oz

Categoria 2 Inmusitins Ruralns
Alcanca

* TEHTINecE MU RS, 00N O SN CONSIMaoCionas., Somo: viviendas, adfoos, eatabios, galporas, carcas, Smnmas o
ringo, drenajn, vias, adeouactn de soelos, prens, culivos, plantaciones, iohes on S0 dn expansisn sin plan
pardal adoptadc, fes pam o aprovechamionio agropacuanio v domds infraesinuctea do moplotacidn
situaccs, I0Ralmonte on drnes. rumboes.

Facta o irmcripiin FlsgiTEn
18 Ot 2037 Negirrsn Aosdam o

Categoria 5 Edficarionss de Consarsaoidn Arqueckigica y Monumonios Hisldrioos
Alcanca
& Ecrhcacionns oo conEermoion arquiscioncs y monumenios Pishinons.

Fechm & i=mcrizein Misgirrasn
8Dt 2 Pzl ran A csiem s

Pigina 1 ce 2
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Emghibrs Abbeis da ssohrooiore

Caregoria 13 Intangibles Especalas
Alcance

= Dafo emerganta, cre casante, dafs morel. servidumiras, danschos barenciales v liligosos w damas
ganschos da indamnizacién o cdlculos compansatorics w cualquier oino ganacho no confamplads an las desas

arileriores.
Frecha de imscripodn | A=gmen
D Dot D | Régisren Azaddmso

Los datos de contacto del Avaluadaor som;

Ciudad; PAMPLONA, MOATE DE SANTAMNDER
DirgeciGn; CALLE 3 M* 2.64 VILLA VEROMICGA IMT. 12
Tadifiange 3154039530

Camrea Elecirénica: lopeambisntefpgmail.com

Titwlos Académicos, Certificades de Aptitud Ocupacional ¥ otres programas de tormacidan:
Técrica Laboral por Canmpebancias an Aundiar da Avahies y Liquidacidn- Conparacion Educaliva y Emgresaial
KAIZEN

Que revizades los: archives de antecedeantes del Tribunal Maciplinario 98 kB ERA Corporacion
Autorregulader Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra elila)
safor(a) CARLOS YESID LEAL ALVARADD, identificadofa) con la Cédula de cludadania Mo. 88180343
Elfla} seforia) CARLOS YESID LEAL ALVARADD se encusnbra al dia con el page sus derechos de
regisira, asi como con la cuola de autorregulacion ¢on Corparacitn Auvlarregulador Nadcional de
Avaluadorss - ARNA.

Con & fin de gue & destinalaric pueda varilicar asta certificadoe sa e asignd al siguenis cadigo de OR, ¥ puede
ascanaaris con un 'ﬁﬂpﬂﬂi“vﬂ- bl u olno 'B-IB-FI'_'IEili'a‘{} lechor Com accesn A intanned, ﬂ&mrﬂanﬂu presiamenls una
aplicacibn de digitalizaciin de codigo QR gue son graluilas. La wernficacion iambién puede aleciuamds ingresamnda &l
PIM directamsanta @n by pdging de AL hipcesssa radorg o, Cualgueer inconsislencs anime la infarrmacidn acs
contenida y kB que reporte B owerificacidn con el oddigo dabe ser irmedialamenie reporada a Corporacidn
Autamegulader Macional da Auvaluadanas - ARA

FIN DE VALIDACISHN

acbflads

El prasania canilicads sa axpide en la Aepdblica de Colombia de confarmidad con la infarmacidn que repesa en al
Regisiro Ablarie de Avaluadores R&A . a los un (D1) dias dedl mes de Octubre dal 2022 v fene vigencia de 30 dias
calgndario, conkados a parlir de la fecha da axpedicidn.

=

Aleandra Suaraz
Reprasentanba Leégal

Finma:
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