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1. INFORMACION BASICA

1.1. DEPARTAMENTO: Santander

1.2. CIUDAD O MUNICIPIO: Sucre

1.3. VEREDA: Organos (Pefia Blanca)

1.4. TIPO DE INMUEBLE: Finca o predio rural

1.5. NOMBRE PROPIETARIO: Marte de Colombia Ltda. Liquidacion
Judicial

1.6. IDENTIFICACION PROPIETARIO: 800. 078.868-3
1.7. MATRICULAS INMOBILIARIAS: 324-17440

2. ALCANCE DEL AVALUO

El presente informe tiene como objetivo dar cumplimiento a la solicitud para practicar
el avaluo comercial de un inmueble rural, con uso agropecuario (pasturas), ubicado
en la Vereda Organos (Pefia Blanca), municipio de Sucre, Santander; sujeto a las
normas nacionales (Resolucion 620 de 2008 IGAC) e internacionales, que rigen la
actividad valuatoria, teniendo en cuenta principalmente, los principios éticos que
obligan al valuador dar el mayor valor y el mejor uso, a los bienes valorados.

3. DESTINO DEL AVALUO.

Presentar un documento valuatorio para cumplir con lo exigido en la Ley 1116 de
2006 — Ley de Insolvencias; y el Decreto 1074 de 2015, ante la Superintendencia de
Sociedades dentro del proceso liquidatorio de la empresa en referencia. Expediente
31302.

4. DOCUMENTOS DE PROPIEDAD EVALUADOS

Certificados de Tradicién y Libertad

Planos de ubicacion de los predios

Escritura No. 1758 del 24 de julio de 2012 de la Notaria 40 de Bogota.
Recibo de Impuesto Predial para afio 2023

Plan de Desarrollo Sucre 2020 — 2023

EOT — Acuerdo de 2012.
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5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL MUNICIPIO Y SU AREA RURAL

5.1. LOCALIZACION:

El Municipio de SUCRE se encuentra al sur del Departamento de Santander, forma
parte la provincia de Vélez, se localiza entre las coordenadas planas: X = 1.138.000
m.N a la X = 1.175.000 m.N. y las coordenadas Y=994.000 m.E ala Y = 1.035.000
m.E. La Cabecera municipal se encuentra localizada geograficamente a 5°55’ latitud
norte y 73°49" de longitud al oeste con respecto al meridiano de Greenwich.

El municipio Limita territorialmente de acuerdo con la division politica administrativa
del Departamento por el Norte con los municipios del Pefion y Bolivar, por el
Occidente con Bolivar, por el sur con La Belleza y Jesus Maria y al Occidente con el
municipio de Guavata. El caserio PENA BLANCA. Asentamiento localizado en la
vereda Pefia Blanca, sobre la via Sucre — Pradera.

El area rural del municipio de Sucre estd conformada por 5.217 predios con una
superficie de 60.656,10 hectareas equivalente a 606,56 Km2, con un area construida
de 65.178 metros cuadrados distribuidos en 64 veredas segun la comunidad. Sin
embargo, con la identificacion IGAC el municipio maneja solo 26 veredas en dos
sectores, al primero le corresponden 22 veredas del centro y oriente del municipio y
es donde se ubican las Veredas Organos y Pefia Blanca.

.
MUNICIPIO DE SUCRE

MAPA CON LA DIVISION POLITICA DEL MUNICIPIO DE SUCRE Y SU UBICACION
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5.2. ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS DE SUCRE.

El municipio cuenta con vias de acceso que le permiten establecer vinculos culturales
y comerciales con los municipios de La Belleza, Florian, Guavata, Jesus Maria y
Bolivar.

La Mayor parte de las veredas del municipio cuentan con vias de comunicacion que
les permiten a sus habitantes acceder con facilidad hacia los centros de mercadeo
mMas cercanos, cabecera municipal, los corregimientos de La Granja, Sabanagrande
y La Pradera, los centros poblados rurales de Arales y El Porvenir para desarrollar la
comercializacién de los productos agropecuarios que consolidan la economia familiar.
Las vias veredales de caracter terciario de interconexion de los diferentes sectores
del municipio.

IMAGEN SATELITAL DEL MUNICIPIO DE SUCRE (CASCO URBANO) Y SU TERRITORIO (satélites.pro/)

La base principal de la economia en Sucre gira alrededor de la ganaderia y la
agricultura con areas de pastos mejorados y naturales en donde se desarrollan
ganaderias de tipo tradicional de bovinos doble propdésito, siendo este renglén el mas
importante en la economia del municipio; ademas, cultivos permanentes,
semipermanentes, limpios. En las zonas frias son abundantes las huertas lotes de
menos de 1 / 4 de hectarea sembrado en papa, maiz, arracacha, cebolla, tomate,
algunos repollo y zanahoria; en cada casa en el patio tienen entre 10 y 15 gallinas.
Hacia la zona de clima medio y tierra caliente se destacan cultivos como café, cacao,
yuca y platano.

Alguna de las causas para que el comercio no sea dinamico obedece a la falta de
oportunidades laborales, por ende, se requiere impulsar la implementacion de
proyectos productivos que promuevan el empleo y la generacién de ingresos a los
habitantes del municipio, con el propésito de crear un efecto multiplicador en la
economia que se vea reflejado en el bienestar general de los ciudadanos.
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5.3. CARACTERISTICAS BIOFISICA Y AMBIENTAL.

El Municipio de Sucre cuenta con cuatro formaciones vegetales distribuidas en un
amplio rango altitudinal desde los 150 a 3.000 m.s.n.m. aproximadamente. Esta
variabilidad permite inferir sobre, las caracteristicas representativas de la flora y fauna
que dependen en gran medida de las condiciones climaticas y fisico-geograficas
predominantes en éste municipio.

Clima. En Sucre se encuentran todos los climas (frios o de sub-paramo, medios y
tropicales, dada su geografia y topografia por estar establecido sobre la Cordillera
Oriental de Colombia.
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GRAFICA EXPLICATIVA DEL CLIMA DE SUCRE — www.weatherspark.com

Temperatura. La temporada templada dura 2,2 meses, del 16 de enero al 22 de
marzo, y la temperatura maxima promedio diaria es mas de 22 °C. El mes mas calido
del afio en Sucre es mayo, con una temperatura maxima promedio de 21 °C y minima
de 13 °C.

Precipitacion. La temporada mas mojada dura 8,7 meses, de 14 de marzo a 4 de
diciembre, con una probabilidad de mas del 53 % de que cierto dia sera un dia
mojado. El mes con mas dias mojados en Sucre es octubre, con un promedio de 23,7
dias con por lo menos 1 milimetro de precipitacion. Las precipitaciones son de 2.500
a 2.750 mm al afio de origen orografico, a nivel general para esta formacion las
temperaturas oscilan entre 22 y 28 °C.

Hidrologia. Es importante resaltar que en el municipio de Sucre, existe una alta
capacidad hidrica, originada principalmente por la presencia de areas de Bosque
Natural y Secundario, y debido a sus caracteristicas forestales y fisiograficas dan
origen a muchas quebradas o cuerpos de agua. Sin embargo, la intervencion
antropica a estas formaciones vegetales y a los cause de dichas quebradas han
diezmado de manera significativa su capacidad hidrica. EI municipio se destaca por
sus abundantes recursos hidricos los cuales riegan todas las veredas del territorio,
dando la oportunidad de realizar las actividades agropecuarias durante todo el afio en
la mayor parte de estas.
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Relieve y Suelos. La topografia de Sucre contiene grandes variaciones en la
elevacion, con un cambio de elevacion maximo de casi 3000 metros y una elevacion
promedio sobre el nivel del mar de 1.619 metros.

La vegetacion de la selva inferior se desarrolla sobre zonas privilegiadas por presentar
suelos muy fértiles, condiciones climaticas (Precipitaciones, temperatura y humedad)
apropiadas para el crecimiento y desarrollo de vegetacion exuberante, los bosques
primarios que no han sufrido entresacadas severas, se localizan sobre zonas
pendientes fuertes, su temperatura oscila entre 12 °C y 28 °C, areas de alta humedad
debido a la presencia de los Rios Minero y Cuchinero (Cuenca del Rio Suarez), con
una gran cantidad de afluentes que se escurren entre los valles y dan origen a
precipitaciones casi permanentes.

5.5. ACCESO A LA REGION Y POSIBILIDADES DE TRANSPORTE:

El municipio de Sucre, territorialmente cuenta con una malla vial entre vias
secundarias y terciarias y sus afluentes ramales veredales de regular a mal estado,
los cuales la mayor parte del afio permanece en estado de deterioro por falta de
mantenimientos viales preventivos tales como, obras de arte que permitan dar manejo
a las aguas de escorrentia producto de las precipitaciones de los periodos de lluvias.

El municipio de Sucre cuenta con varias alternativas de acceso terrestre entre las que
se encuentran las vias Bogotd — Chiquinquira — Puente Nacional — Jesus Maria —
Sucre o Bucaramanga — San Gil — Barbosa — Vélez — Jesus Maria - Sucre; y en donde
prestan servicio publico algunas empresas regionales en vehiculos tipo van y
camionetas. El municipio cuenta con vias de acceso que le permiten establecer
vinculos culturales y comerciales con los municipios de La Belleza, Florian, Guavata,
Jesus Maria y Bolivar.
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6. DESCRIPCION DEL PREDIO “LOS CRISTALES”

6.1. LOCALIZACION.

Partiendo del casco urbano del municipio de Jesus Maria, se toma la via con direccion
al municipio de Sucre y 5 kilometros adelante, al encontrar una “Ye” o punto de
reparticion de vias, se toma a mano izquierda buscando las escuelas de la vereda
Organicos y la de Pefia Blanca, en punto medio se toma el carreteable a mano
derecha y en pendiente moderada se recorre cerca de 1,5 kilometros hasta llegar a la
entrada de la finca con una casona antigua y muy rural que pertenece a Los Cristales.

6.2. LINDEROS.

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN TERRENO BALDIO DENOMINADO 1L.OS CRISTALES", UBICADO EN EL PARAJE DE PE\A BLANCA MUNICIPIO DE SUCRE, CUYA EXTENSION HA
SIDO CALCULADA APROXIMADAMENTE EN TRECE (13) HECTAREAS, CON NOVECIENTOS METROS CUADRADOS (0900) E INDIVIDUALIZADO POR
LOS SIGUIENTES LINDEROS: PUNTO DE PARTIDA. SE TOMO COMO TAL EL DELTA #60, DONDE CONCURRE LAS COLINDANCIAS DE CARLOS
MATEUS, CAMPO ELIAS FAJARDO RUIZ Y LA INTERESADA.COLINDA ASI; NORESTE DEL DELTA 60 AL 62, CON CAMPO ELIAS FAJARDO RUIZ
CERCAS DE ALAMBRE AL MEDIO EN UNA LONG DE 175 MTS, DEL DELTA 52 AL 84, CON MATILDE DUARTE DE BARBOSA CERCA DE ALAMBRE AL
MEDIC EN 86 MTS, Y CA\O AL MEDIO, AGUAS ABAJO EN 304 MTS, PARA UNA LONG TAL DE 380 MTS, SURESTE DEL DELTA 84 AL DETALLE 12 A
CON CIRO ANTONIO GARCIA RUIZ CA\O AL MEDIO AGUAS ABAJO EN UNA LONG, DE 11178, SURCESTE DEL DETALLE 14, CON JOSE ANTONIC
SANABRIA CA\O AGUAS ARRIBA, EN 322 MTS Y CERCA DE ALAMBRE AL MEDIO EN 140 MTS, PARA UNA LONG, TOTAL DE 462 MTS, DEL DETALLE
14 AL DELTA 80 CON MATILDE TELLEZ VDA DE DUARTE, CERCA DE ALAMBRE 14 AL DELTA 90 CON MATILDE TELLEZ VDA DE DUARTE, CERCA DE
ALAMBRE AL MEDIO EN UNA LONG, DE 84 MTS, DEL DELTA 80 AL 94, CON CARLOS JULIO BURGOS, CERCA DE ALAMBRE AL MEDIO EN UNA LONG,
DE 330 MTS, NOROESTE DELTA 04 AL 60 CON CARLOS MATEUS, CAMINQ REAL AL MEDIO EN UNA LONG, DE 374 MTS Y ENCIERRA" -

FACSIMIL DE LA DESCRIPCION DE LINDEROS DE LA FINCA LOS CRISTALES. M.I. 234-17440

eyl d

UBICACION APROXIMADA DEL SITIO DE LA FINCA “LOS CRISTALES”

6.2. AREAS. Segun los documentos de identificacion y descripcion del inmueble,
anexos se tiene:
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PREDIO AREA
NOMBRE LOTE LOS CRISTALES
MATRICULA INMOBILIARIA 324-17440
Area Total del P,rec_ho — Certificado de Tradiciéon. Ofc. De 13,0900 Has.
Instrumentos Publicos de Socorro
Area de Construcciones 0,0
AREA TOTAL ADOPTADA PARA EL AVALUO 13,0900 Has.
6.2. SERVICIOS PUBLICOS:
SERVICIO DESCRIPCION
» ALCANTARILLADO No cuenta con pozo séptico
» ACUEDUCTO Existe acueducto veredal pero no hay acometida
» ENERGIA Cuenta con Acometida sin servicio
» BASURAS No hay servicio de recoleccion
> TELEFONIA La sefial de los operadores celular es regular
» ALUMBRADO PUBLICO No cuenta con servicio

6.3. CONSTRUCCIONES:

El predio no cuenta con construcciones que sean relevantes para una descripcion y
una valuacién. La construccién existente amenaza ruina 'y ya cumplio su Vida Técnica
Util.

6.4. RELIEVEY ZONAS DE VIDA

Cuenta con dos zonas definidas en lo referente a su relieve. Una zona ligeramente
plana (<5%), que puede ocupar el 30% del terreno y lo demas, es de topografia
ondulada con pendientes que oscilan entre el 12% vy el 25%.

Ocupada casi en su totalidad por pastizales adecuados para la actividad pecuaria de
ganaderia, especialmente bovina y equina. Este paisaje esta dentro de una
conformacion de montafia dado que esta sobre mesetas deformadas de la Cordillera
Oriental Andina, con declinaciones suaves por razén de las condiciones
geomorfoldgicas de la zona.

6.5. USO. El uso actual del suelo en el inmueble esta destinado a actividades
netamente pecuaria, es decir, pasturas para actividad ganadera.

Destino econémico: AGROPECUARIO.
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Vis-1

Principales limitantes: Pendientes moderadas, altos contenidos de aluminio activo,
vientos fuertes. alto riesgo de heladas. poca profundidad efectiva y erosion
moderada por sectores

Usos recomendados: Ganaderia semi-intensiva con pastos de corte mezclados con
leguminosas. Planes de fomento y conservacion de |la vegetacion para el
mantenimiento y proteccion de cuencas hidrograficas

Practicas de manejo: Cultivo de papa, cebada, maiz y ganaderia extensiva con
pastos manejados (Kikuyo)

Estudio: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras Departamento de
Santander

Escala: 1:100.000

Ano: 2002

CONSULTA DE USO DEL SUELO Y CLASES AGROLOGICAS DEL PREDIO (GEOPORTAL IGAC)

6.6. FORMA. Su forma es irregular.

Consulta Catastral

|
m o >
c @/ o

CONSULTA CATASTRAL GEOPORTAL IGAC

6.7. Zonas Homogéneas Fisicas. Segun la clasificacion entregada por el IGAC, se
tiene una clasificacion de las Zonas Homogéneas Fisicas y su correlacion con las
Zonas Geoecondmicas, sin que éstas hayan podido ser consultadas y determinadas.

De todas maneras, se puede colegir de la inspeccion que existen las zonas fisicas
homogéneas: Area de Reserva o Proteccion de cuerpos de agua y forestales y Area
de Pastizales sin uso productivo agropecuario.

6.8. Vias. Como se ha mencionado, cuenta con acceso desde una via intermunicipal
en regular estado de mantenimiento y una via de tipo veredal que colinda con otros
predios en mal estado.
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6.9. MATRIZ DE EXPLOTACION ECONOMICA: La informacion para la elaboracion
y determinacion de las areas para las Unidades Fisiograficas y por ende, para
cuantificar esta matriz de explotacion econémica, se toma de la identificacion que
hace el IGAC sobre Uso de Suelo y Clases Agroldgicas.

TOTAL AREA
COBERTURA U.F.-1 POR USO
Potreros con pastizales cultivados 13,09 13,09 Has
Areas de reserva y proteccion 0,0 Has. 0,0 Has
TOTAL AREA POR U.F. 13,09 Has. 13,0900 Has.

e Fuente: Mediciones recogidas de la Matricula Inmobiliaria, incluyendo la informacion sobre
dreas determinadas en el Geoportal del IGAC.

e La descripcion del predio en estudio se realiza con sujecién a las disposiciones
establecidas en el Articulo 7°, de la Resolucion 620 de 2008, promulgada por el
Instituto Geografico “Agustin Codazzi” -IGAC-, se describen los items a que hace
referencia.

7. CONSIDERACIONES SOBRE OFERTA Y DEMANDA:

No es posible seguir pretendiendo que podemos construir una descripcion total y
Gnica del territorio, de sus habitantes y de las relaciones de estos entre si y con otras
comunidades. Asi, la discusién es sobre el territorio y no sobre la medicion
especializada en si misma. Es indispensable un esfuerzo interpretativo que contribuya
en tanto a identificar la naturaleza de la evidencia sobre el territorio, como a
comprender los ambitos que permitan analizarlo correctamente.

Lo anterior, para significar la importancia que tiene, hoy en dia, poder contar con
ambientes amables y agradables. Y esto se obtiene de plano, con el entorno
ambiental y geografico en donde esta ubicada la finca (Los Cristales). Un elemento
esencial en la nueva vision de las formas de comprender el entorno ambiental y su
goce y disfrute contemplativo sin descuidar el elemento generador de estas
condiciones y su aprovechamiento sostenible ambientalmente pero productivo
econémicamente, es integrar al hombre en el equilibrio natural buscando un uso
adecuado del entorno, creando espacios para el desarrollo economico desde la
perspectiva agro-eco-turistica, eso si, causando el menor impacto y afectacion al
ambiente o dicho de otra manera, conservando sin alterar la naturaleza que nos
rodea.

Asi las cosas, hoy en dia es importante dar un valor econémico a lo Ambiental, asi
sea, desde una Optica de Valor de Uso Pasivo que no cause afectacion al propio
entorno ambiental, es decir, un valor de la posibilidad de aprovechar
contemplativamente ese recurso con el que se cuenta.
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Perspectiva. Gracias a la consulta realizada en varios municipios de la Provincia de
Vélez, Santander, en Octubre de 2017 sobre la realizacion o no de permitir actividades
mineras y/o petroleras en dicha region, donde por una inmensa mayoria del 98,21%
que dijeron NO a dichas actividades en su regién, todos esos permisos y licencias
concedidas por la CAS (Corporacion Autonoma de Santander) quedaron anuladas
ante la voluntad explicita de los habitantes de esos municipios afectados. Es bueno
mencionar que la consulta fue realizada fue atendida y avalada por la Registraduria
Nacional del Estado Civil.

No obstante, las dinamicas socioecondémicas de la region generan un entorno
complejo en las condiciones para el desarrollo del sector agricola y turistico. Las
problematicas de estas regiones incluyen aspectos como la pobre infraestructura
logistica y vial, problemas de distribucién de la tierra y el uso ineficiente de los
recursos naturales. Pero integrando o fusionando estos sectores productivos con el
entorno ambiental que ofrece la region, es posible conseguir una evolucién socio-
econdmica que dinamice y desarrolle estas bellezas naturales escondidas.

8. TITULACION

El presente informe no constituye estudio de titulos; por lo tanto, los linderos, areas
y medidas aqui determinados, seran tenidos en cuenta Unica y exclusivamente para
efectos de célculos y demas relacionados con el presente avalto.

IDENTIFICACION
e MATRICULA INMOBILIARIA 324-17440
e CODIGO CATASTRAL 68773000100020080000

9. USOS ECONOMICOS DE LOS PREDIOS -
USO DEL SUELO, RESERVAS, PLUSVALIA, ESTRATIFICACION, SEGUN EL
EOT (ACUERDO DE 2012):

- ARTICULO 5°.- Clasificacion del suelo. (Resolucion 620 de 2008 del IGAC).
La clasificacion del suelo en urbano, de expansion 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 que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la
Ley 388 de 1997).

9.1. Uso de suelo: Los usos permitidos segun Norma del EOT (Acuerdo de 2012),
tenemos:
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“Uso Rural. Comprende los usos dados al suelo en funcion de las actividades
econdmicas, principalmente explotacion ganadera y agricola. Dentro de la categoria
de uso agropecuario.

POLITICAS GENERALES RURALES

Fomento del desarrollo de las actividades agropecuarias, teniendo en cuenta las
oportunidades y fortalezas que presentan los diferentes sectores, asi como sus debilidades y
amenazas. Apoyo y fortalecimiento de la productividad y competitividad del Sector
Agropecuario mediante la capacitacion, tecnificacion y modernizacion, de los sistemas de
produccion, a través de programas de acompafiamiento al productor rural del municipio.
Aprovechamiento sostenible de las zonas definidas de uso Agropecuario del Municipio, a
través de la promociéon de nuevas tecnologias y sistemas de produccidon organica, con
beneficio ecoldgico y la generacién de una nueva cultura respecto del manejo de la tierra.
Consolidacién de la vocacion econdémica del territorio, elevando el nivel de productividad
agropecuaria que permita mejorar los niveles de competitividad y garantizar la seguridad
alimentaria local y regional a partir

del mejoramiento de las formas de explotacién agropecuaria. Mejoramiento y mantenimiento
de la red vial terciaria para facilitar el acceso a las veredas y el fortalecimiento de la
economia local.

e EOT MUNICIPIO DE SUCRE - RESUMEN GENERAL. Pag. 18.

9.2. Reservas: No tiene reserva vial.
9.3. Riesgo: No se pudo determinar.

9.4. Estratificacion: La estratificacion solo aplica para inmuebles residenciales
(Leyl142 del1994).

FOTO CON UBICACION DE REFERENCIA DE LA FINCA “LOS CRISTALES”




OSCAR E. CASTILLO RUBIANO
RAA: AVAL-79110696

10. ELEMENTOS DE JUICIO

El método empleado en el presente Avallo es el Comparativo. Para el calculo del
valor del predio, basados en datos estadisticos, con los cuales se hace una
comparacion directa con venta de propiedades similares o comparables. De esa
manera se puede determinar el valor del metro cuadrado o hectarea. Dicha
comparacion puede valerse de muchos medios, aun incluyendo costos y rentas.

Para determinar este valor, se realizaron las inspecciones en el sitio, a fin de verificar
valores en el contorno, como también, se indagoé en las oficinas inmobiliarias, banco
de datos de la Lonja de Propiedad Raiz, un banco de datos de propiedad del perito
valuador, comparacién de avallos similares en zonas adyacentes con iguales
caracteristicas y referencias de operaciones de compraventa de inmuebles similares
al inmueble en estudio.

10.1. NORMATIVIDAD VALUATORIA DE BIENES INMUEBLES:

Para efecto de avaluar los inmuebles, se tiene en cuenta el Método de Comparacion
o De Mercado, por indagacion de los precios del sector, exclusivamente (Articulos 10
y 18 de la Res. 620 de 2008 IGAC).

El Articulo 10 de la Resolucion 620 de 2008 indica que: “Para los inmuebles no sujetos
al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construccion deben ser
analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus
correspondientes areas y valores unitarios....".

Por tanto, para obtener el valor de las construcciones, se debe utilizar el Método de
Reposicion.

Todo lo anterior, sujetos a los Articulos 21 y 22 del Decreto presidencial No. 1420
de1998, que reglamenta parcialmente el Articulo 37 de la Ley 9 de1989.

11. CALCULO DE AVALUO

Aplicando los principios de mayor valor y mejor uso posibles, el de conformidad y el
principio del equilibrio, para dar valor lo mas cercano posible a un concepto de
equilibrio, se presenta el siguiente valor de avallo para el predio en estudio.
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11.1. ANALISIS DEL MERCADO - Y CALCULO DE VALOR.

PREDIO: FINCA “LOS CRISTALES”, VDA. ORGANOS, SUCRE, SDER.

TIPO DE PREDIO A(ﬁsi) VALORDE | VALORPOR CONTACTO
FINCA. PROV. VELEZ 12 $100.000.000 $8.333.333 fincaraiz.com.co- 1383050313
FINCA JESUS MARIA a SABOYA 20,0 $396.000.000 $19.800.000 |fincaraiz.com.co- 1317307358
FINCA. SDER. PROV. VELEZ 30,0 $420.000.000 $14.000.000 |fincaraiz.com.co- 2174912452
FINCA LA BELLEZA 120,0 $900.000.000 $8.500.000 www.clasf.co - 3605703

> Se aplica un FACTOR DE NEGOCIACION POR SU INFRAESTRUCTURA. La
Resolucién 620 de 2008, en el Paragrafo del Articulo 7°. dice: “Es necesario tener
en cuenta que no siempre a mayor tamafio del predio, el precio unitario es menor,
sino que esta relacionado con la tendencia de usos en la zona permitidos por la
norma.”.

» Por los principios de Mejor Uso y Mayor Valor, se escogieron los valores
homologados para el terreno que mayor valor ofrecen, teniendo en cuenta que los
predios en estudio se encuentran con varias mejoras en cultivos, infraestructura y
ubicacion.

» Con las anteriores aclaraciones y teniendo en cuenta que los valores por hectarea
obtenidos, son un indicador y no un valor definitivo debido a que cada negociacion
de compra y venta de bienes cuenta con la incidencia de varios factores como la
forma de pago, tiempo o plazo de pago, condiciones de legalidad de los predios,
las razones propias o personales que conllevan a la venta y/o a la compra, entre
otros, es casi imposible determinar un factor de descuento promedio o general en
las negociaciones de los predios. Por tal razén, se dejan los precios o valores
obtenidos y cada caso tendra su condicion de venta que el vendedor o comprador
plantearan al momento del cierre de negociacion. Sin embargo, en las pocas
averiguaciones realizadas, se pudo entender que estos valores ofrecidos tienen un
factor de negociacion que se discutiria con el potencial comprador, asi como en
varias referencias, en la forma de pago o condicion de compra-venta, se contempla
el recibo de otra propiedad, lo que hace muy variable el valor final de negociacion.

» Asi las cosas, se not6 la tendencia del mercado inmobiliarios de lotes rurales con
localizacion respecto del centro urbano y el uso del suelo.



http://www.clasf.co/
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11.2. VALOR DEL TERRENO SIN CONSTRUCCIONES.

Teniendo en cuenta que los inmuebles encontrados en venta en un mercado abierto,
en algunos casos cuentan con variadas construcciones, desde vivienda, corral y otras
infraestructuras, ademas de, cultivos y otras mejoras; se hace necesario hacer un
calculo de valor para dichas construcciones de una manera homogénea para
discriminar el valor de la tierra o terreno sin construcciones, tal como se encuentra el
lote (Los Cristales), en estudio para determinar su valor en avaluo.

Como parametros preliminares para la determinacion del valor de las construcciones
de las fincas del mercado inmobiliario encontrado (datos ofrecidos por los ofertantes),
se toman los siguientes datos:

ITEM VALORDE LAS | VALOR NETO DE | AREA EN Ha. DE | VALOR POR Ha.
TERRENO CONSTRUCCIONES TERRENO TERRENO DE TERRENO
FINCA1 $0 $100.000.000 12,0 $8.333.333
FINCA 2 $180.000.000 $216.000.000 20,0 $10.800.000
FINCA 3 $170.000.000 $250.000.000 30,0 $8.333.333
FINCA 4 $0 $900.000.000 120,0 $8.500.000

Realizada una primera iteracién buscando una Varianza menor o igual a 7,5%, como
lo exige la Resolucion 620 de 2008 se obtiene un valor mayor a este limite, por tanto,
se elimina el valor mas disperso de la muestra y asi, se obtiene en varianza aceptada
por las normas.

Se hace una depuracién al valor del metro cuadrado teniendo en cuenta que estos
valores son los de oferta y no, los de negociacion, es decir, en un mercado abierto de
oferta y demanda donde se tranzan operaciones, siempre existe una etapa de
negociacion para llegar a un valor y precio final. En este caso, no se toma dicho Factor
para el calculo inicial.

PR EDIO: FINCA “LOS CRISTALES”, SUCRE, SDER.

TIPO DE PREDIO AREA (Has.) | AREA (M?) | VALOR POR Ha. VAé‘gPRU';i';ga'
TERRENO FINCA 1 12,0 120.000 $8.333.333 $8.000.000
TERRENO FINCA 3 30,0 300.000 $8.333.333 $8.000.000
TERRENO FINCA 4 120,0 1.200.000 $8.500.000 $8.000.000
SUMATORIA $24.000.000
PROMEDIO $8.000.000
N° DE DATOS 8
DESVIACION ESTANDAR 00,0
COEFICIENTE DE VARIACION 0%
VALOR COMERCIAL MAS PROBABLE POR Ha. $8,000,000
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11.3. VALOR NETO DE LIQUIDACION DETERMINADO

VALOR

FACTOR POR

AREA EN VALOR DEL
ITEM TERRENO DETERMINADO VENTA
Has. POR Ha. FORZADA TERRENO
FINCA “LOS
CRISTALES” 13,0900 $8.000.000 20% $83.776.000
VALOR NETO DE LIQUIDACION $83.776.000

Pena Blanca -

Granja Sepas

El'Chamusca

La-Quinta

El Hoyo

Vda El'Hoyo

El:Oscuro

REFERENCIA DE UBICACION DE LA FINCA ENTRE VEREDAS ORGANOS Y PENA BLANCA Y MPIO. DE JESUS MARIA
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13. AVALUO TOTAL

VALOR TOTAL DEL AVALUO

CONCEPTO VALOR RAZONABLE

VALOR RAZONABLE DEL BIEN INMUEBLE
RURAL IDENTIFICADO CON MATRICULA
INMOBILIARIA 324-17440, PROPIEDAD DE LA $83.776.000.-
SOCIEDAD: “MARTE DE COLOMBIA LTDA. EN
LIQUIDACION JUDICIAL.” NIT. 800. 078.868-3

TOTAL $83.776.000,-

SON: OCHENTA Y TRES MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y SEIS MIL
PESOS MONEDA LEGAL COLOMBIANA.

El presente Informe se elabora bajo absoluta responsabilidad profesional del
Avaluador y una de las normas juridicas que lo respalda es el Decreto 266 del 2002.

El presente Informe de Avallo tiene validez de un (1) afio, contados desde la fecha
de su expedicion. Decreto 1420 de 1998; Articulo 19°.

El Avaluador declara que no tiene ningun interés directo o indirecto en el resultado
del estudio de valoracibn o en sus posibles utilizaciones. Articulo 2.2.2.13.1.3.;
Seccién 1; Capitulo 13 del Decreto 1074 de 2015.

OSCAR E. CASTILLO RUBIANO
R.A.A. No. AVAL-79110696
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DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.

a. Las descripciones de hechos presentados en el presente informe son correctas
hasta donde los peritos Avaluadores alcanzan a conocer, por lo tanto, se parte
del principio de la buena fe por parte de la parte solicitante en cuanto a la
veracidad de la informacion suministrada por el personal encargado de la misma.

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

c. Los peritos Avaluadores tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del
bien que se estan valorando.

d. Los peritos Avaluadores realizaron visita y verificacion personal al inmueble objeto
de este informe.

e. Los peritos Avaluadores no son ni seran responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten la propiedad o al titulo legal de la misma.

f. Los peritos Avaluadores no presentan ninguna clase de interés relacionado con
los activos objeto del avaluo ni con los resultados del proceso.

g. Declaramos que No tenemos interés presente ni futuro, en el inmueble objeto del
informe. No hemos recibido ninguna propuesta por parte del solicitante ni de
terceros para comercializar estos y me abstengo de celebrar negociacion alguna
sin la debida autorizacion escrita que asi me lo permita.

h. Confirmo que este informe es confidencial entre las partes hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo.

i. Los peritos Avaluadores no acepta ninguna responsabilidad ante ningan tercero,
y no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe o
las asesorias que se puedan dar a partir del contenido aqui expresado.

j. Por la elaboracion de este informe los peritos Avaluadores no se hace
responsable de las negociaciones que realice el propietario o solicitante de este,
pues el contenido de este documento es meramente de informacion.

k. Declaramos que no sostenemos ningun vinculo con el solicitante de este avalto
0 persona encargada, por lo que este informe se elabora sin coaccion alguna mas
gue la premura en su presentacion.

|. El Registro de Avaluador profesional se encuentra vigente y en caso de que este
documento nos sea el del mes corriente esta experticia no tendra ninguna validez.

OSCAR E. CASTILLO RUBIANO
RAA: AVAL-7911069
Perito Avaluador
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FUENTES DE INFORMACION

Mapas del sector y aerofotos del predio y el sector (Google Maps)

Consulta Catastral — Geoportal IGAC —

Visita al predio y al sector. —

Informacién y Base de Datos del Avaluador. —

Informes de Avaluo Comercial de predios en el sector y consulta inmobiliaria en
la pagina www.fincaraiz.com.co —

Legislacion pertinente a avaltos y normas regulatorias del sector —

EOT SUCRE — Acuerdo de 2012

Resumen General Plan de Ordenamiento Territorial de Suaita, Santander

PLAN DE DESARROLLO 2020 — 2023, municipio de Sucre

Aspectos del Medio Natural. Arévalo A., Castro M., Mendivelso L. et Rodriguez S.
(**) GUIA DE APLICACION DE LA VALORACION ECONOMICA AMBIENTAL —
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible — Oficina Negocios Verdes y
Sostenibles, 2018.



