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1. INFORMACION BASICA

1.1. IDENTIFICACI6N DEL SOLICITANTE

JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado No. 2013-304

1.2. TIRO DE BIEN INMUEBLE

El bien inmueble objeto del presente dictamen pericial corresponde a un predio 
denominado "La Tebaida", ubicado en suelo rural.

1.3. IDENTIFICACI6N del uso que se pretende dar a la valuaci6n

1.3.1. Objeto de la Valuacion
De acuerdo con lo ordenado por el senor Juez el presente dictamen tiene 
por objeto resolver la peticion de la parte demandante contenidas en el 
literal A-), numeral 4., del folio 525.

"A-) Sirvase senor Juez nombrar perito evaluador con el fin de que 
justiprecie los bienes objeto de la Litis con matriculas inmobiliarias No. 
307-3509, 095-18460 y 095-92750 al tiempo de celebrado el contrato, 
como tambien actualizado. As! mismo, en este mismo peritazgo se 
determine el valor de losfrutos civiles percibidos desde el primero (1) de 
Enero del a no 2013".

El bien de que trata el presente informe corresponde al de la matncula 
inmobiliaria No. 307-3509.

El tiempo de celebrado el contrato hace de referenda al 30 de diciembre 
de 2008, fecha en que fue otorgada la escritura publica No. 3185 de la 
notana 5? del circulo de Bogota.

1.3.2. Destinatario de la Valuacion
JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado No. 2013-304.
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1.4. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

1.4.1. Nota 1: DARIO LAVERDE TORRES, no sera responsable por aspectos de 
naturaleza legal que afecten al bien inmueble en estudio, asi como a la 
tradicion o titularidad de las mismas.

1.4.2. Nota 2: DARIO LAVERDE TORRES no revelara informacion sobre la 
valuacion a nadie distinto de la persona natural o jundica que solicito el 
encargo valuatorio (Juzgado 49 civil del circuito de Bogota) y solo lo hara 
con autorizacion escrita de esta, salvo en el caso en que el informe sea 
solicitado por otra autoridad competente.

1.5. FECHAS DEL ESTUDIO

1.5.1. Fecha de Visita Tecnica 
26 de octubre de 2021

1.5.2. Fecha del Informe Valuatorio 
24 de febrero de 2022

1.5.3. Fecha de Aplicacion del Informe Valuatorio
24 de febrero de 2022 para el valor comercial actual
30 de diciembre de 2008 para la fecha de celebrado el contrato
(escritura publica No. 3185 de la notaria 5^ del cfrculo de Bogota).

1.6. BASES DE VALUACION, TIRO Y DEFINICI6N DE VALOR

1.6.1. Bases de la Valuacion
La presente valoracion fue realizada en base a la definicion del Valor de 
Mercado, y ha sido elegida porque es bajo ese fundamento que se debe 
dar el valor comercial del inmueble que aqui nos ocupa en la fecha 
actual. Y la estimacion valor a 30 de diciembre de 2008.

Definicion y Tipo de Valor
Valor de Mercado: Cuantia estimada por la que un bien podria 
intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto 
a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre
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tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado 
con la informacion suficiente de manera prudente y sin coaccion.

1.7. DERECHOS DE PROPIEDAD 0 INTERESES DEL OBJETO DE VALORACION

1.7.1. Tipo de Propiedad
Propiedad real de dominio sobre lote de terrene.

1.7.2. Identificacion del propietario 
LARAS Y CIA. S.C.A.

1.7.3. Titulo de Adquisicion
Escritura Publica No. 3185 otorgada el 30 de diciembre del ano 2008 en 
la Notaria del circulo de Bogota.

1.8. IDENTIFICACI6N DE LAS CARACTERISTICAS FfSICAS

1.8.1. Pais de Ubicacion 
Colombia

1.8.2. Departamento 
Cundinamarca.

1.8.3. Municipio de Ubicacion 
Jerusalem

1.8.4. Vereda 
El Tabaco

1.8.5. Direccion o Identificacion 
La Tebaida.

1.9. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y CONSULTADOS

• Certificado de tradicion y libertad de la matncula inmobiliaria No. 307-3509, 
expedido el 18 de enero de 2022 en la Oficina de Registro de Instrumentos 
Publicos de Girardot.
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• Folios 500, 501, 502 y 503 del expediente proceso con radicado No. 2013-304.

UBICACION GENERAL DEL INMUEBLE

CUNDINAMARCACOLOMBIA

9

PREDIO LATEBAIDAo
9

^ ZONA URBANA JERUSALEM

MUNICIPIO DE JERUSALEM
Fuente: Elaboracidn propia con base en Google.com /maps
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2. INFORMACION DEL SECTOR

2.1 LOCALIZACION Y DESCRIPCibN DEL SECTOR

Fuente: Elaboracion propia con base en Google Earth e informacion consultada en la pagina web de la Agenda
Catastral de Cundinamarca

El inmueble objeto de estudio hace parte suelo rural, jurisdiccion de la vereda El 
Tabaco, localizado al norte del penmetro urbano del Municipio de Jerusalen y en 
especial al costado occidental de la via Jerusalen - Puli.

A su vez el municipio de Jerusalen se ubica al suroccidente del departamento de 
Cundinamarca, hace parte de la provincia Alto Magdalena, colinda por el norte con el 
municipio de Puli, por el oriente con el municipio de Tocaima, por el sur con el 
municipio de Narino, por el occidente con los municipios de Guataqui y Beltran, dista 
de la ciudad de Bogota 120 kilometres aproximados.
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USOS PREDOMINANTES

El sector se caracteriza por presentar en su interior actividad agropecuaria, en espacial 
ganadena con fines de produccion de carne, explotacion que se da de manera 
extensiva en terrenos de grandes dimensiones. La agricultura se realiza de manera no 
tecnificada en cultivos de pan coger, de los cuales se observa maiz y algunos arboles 
frutales.

En una importante extension de la zona rural, en especial hacia el norte del municipio 
se evidencia baja utilizacion de los terrenos, algunos en abandono, debido en gran 
parte a los hechos de violencia que sufrio esta region del departamento de 
Cundinamarca por presencia de grupos armados fuera de la ley.

2.2 VIAS DE ACCESO

Las condiciones de acceso al sector y al municipio se consideran aceptables, debido 
a que se cuenta con:

De manera directa al sector con la via que comunica a Jerusalen con el municipio de 
Puli, posee una calzada de dos carriles, esta sin pavimentar y muestra aceptables 
condiciones de rodamiento.

Desde el municipio de Tocaima hasta el casco urbano de Jerusalen por via 
pavimentada de dos carriles, en general en aceptable estado, con algunos tramos de 
paso a un solo carril por desprendimiento de la banca.

2.3 SERVICIOS DE TRANSPORTE PUBLICO

2.4.1 Tipo de transporte publico
Prestado por rutas intermunicipales. 
Transporte expreso prestado por particulares.

2.4.2 Cubrimiento
Las rutas intermunicipales circulan entre Jerusalen y el municipio de Tocaima.

2.4.3 Frecuencia
Rutas intermunicipales, dos diarias.
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2.4 TIROS DE EDIFICACI6N DEL SECTOR

Predominan edificaciones de tipo casas campesinas al interior de los sectores 
rurales de actividad agropecuaria, con construcciones complementarias a este uso, 
como corrales, establos y depositos.

2.5 CARACTERISTICAS CLIMATOLOGICAS

Temperatura media: 
Altitud en metros: 
Piso termico: 
Precipitacion media 
anual:

32° C
Cabecera Municipal 354 m.s.n.m. 
Calido

996 mm, con dos periodos de lluvias al ano, de marzo 
a mayo y de septiembre a noviembre.

2.6 RECURSOS HIDROLOGICOS

La principal fuente hidrica del municipio es el no Seco. Existen otras corrientes 
menores como quebradas y escorrentias.

2.7 TOPOGRAFIA

En el sector predomina la topografia inclinada debido a la presencia de una zona 
montanosa que hace parte de la cordillera Central, con pendientes que en algunos 
sectores superan el 25%.

Existen tambien sectores con topografia plana en inmediaciones de la vega del no 
Seco, con pendientes entre el 0% y el 7%.

3. ASPECTOS JURIDICOS

3.1. PROPIETARIO

LARAS Y CIA. S.C.A.
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Certificado de tradicion y libertad de la matncula inmobiliaria No. 307-3509 de la 
oficina de registro de instrumentos publicos de Girardot, expedido el 18 de enero de 
2022.

Fuente:

3.2. TITULO DE ADQUISICION

Escritura Publica No. 3185 otorgada el 30 de diciembre del ano 2008 en la Notaria 
Quinta (55) del Circulo de Bogota.

Certificado de tradicion y libertad de la matncula inmobiliaria No. 307-3509 de la 
oficina de registro de instrumentos publicos de Girardot, expedido el 18 de enero de 
2022.

Fuente:

3.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA

DESCRIPClbN MATRICULA
INMOBILIARIA

Predio La Tebaida 307-3509

3.4. CEDULA CATASTRAL

DESCRIPCI6N CEDULA CATASTRAL

Predio La Tebaida 00-02-0001-0007-000

3.5. OBSERVACIONES

• Este resumen no constituye un estudio jurfdico de los titulos.

4. REGLAMENTACION URBANISTICA

NORMAS VIGENTES

Acuerdo 003 de 5 de abril 24 de 2001, "Por medio el cual se adopto el Esquema de 
Ordenamiento Territoriol Municipal, se clasifican y determinan los usos del suelo y se 
establecen las normas urbanlsticas para el municipio de Jerusalen Cundinamarca"
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De acuerdo con informacion de la Secretan'a de Planeacion de Jerusalen no existe 
cartografia ni en medio fisico, ni digital asociada al Esquema de Ordenamiento 
Territorial. En consecuencia, las normas que aplican al predio en cuestion se infieren a 
partir del articulado del Acuerdo 003 de 2001.
Conforme a la ubicacion del predio, este hace parte del suelo rural del municipio.

Articulo 64. El area rural es aquella que corresponde a tod os I os ter re nos incluidos dentro 
los h'mites administrativos Municipales, excluidos los comprendidos dentro los pen'metros 
urbanos y suburbanos.

Articulo 121. Suelos de uso agropecuario tradicional: Son aquellas areas con suelos 
profundos pedregosos, con relieve quebrado susceptibles a los procesos erosivos y de 
mediana a baja capacidad agrolog lea.

Uso principal: Agropecuario tradicional y forestal. Se debe dedicar como minimo el 20% 
del predio para uso forestal - productor, para promover la formacion de la malla 
ambiental.

Usos compatibles: Infraestructura para construccion de Distritos de adecuacion de 
tierras, vivienda del propietario y trabajadores, establecimientos institucionales de tipo 
rural, granjas avicolas, caniculas y silvicultura.

Usos condicionados: Cultivos de flores, granjas porcinas, recreacion, vias de 
comunicacion, infraestructura de servicios, agroindustria, mineria, parcelaciones rurales 
con fines de construccion de vivienda campestre siempre y cuando no resulten predios 
menores a los indicados por el municipio para talfin.

Usos prohibidos: Agricultura mecanizada, usos urbanos y suburbanos, industria de 
transformacion y manufacturera.

5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE EN ESTUDIO

5.1 UBICACION

El predio en estudio, se localiza al norte del penmetro urbano del Municipio de 
Jerusalen, mas concretamente al occidente de la via Jerusalen - Puli y del rio 
Seco. Para llegar al predio, se toma desde el parque principal de Jerusalen la via

11
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desatapada que condice a Puli, haciendo un recorrido aproximado de 5 
kilometros en donde se ubica sobre el costado occidental (margen izquierdo 
sentido Jerusalen - Puli) un carreteable de acceso al predio.

Fuente: Google Earth Pro, servidor de imageries satelitales (Open Source)

NO

NUPftf Dr\tmAiion (rono'nit j

PREDIO LA TEBAIDA

Fuente: Geoportal, Agenda Catastral de Cundinamarca. www.acc.gov.co

12
\,

i

http://www.acc.gov.co


Ti
S; ★★

OmO LAVERDE TORRES

5.2 AREA DEL TERRENO:

AREA EN 
HECTAREAS

DESCRIPCION AREA EN M2

PREDIO LATEBAIDA 4.757.600 475,7600

Fuente: Certificado de tradicion y libertad de la matncula inmobiliaria No. 307- 
3509 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Girardot, con 
fecha 18 de enero de 2022.

5.3 LINDEROS Y DIMENSIONES:

Consignados en la escritura publica No. 333 de fecha mayo 16 de 2007, otorgada 
en la Notaria 76 del circulo de Bogota.

5.4 DESTINACION ACTUAL:

El terreno no esta destinado a actividad economica alguna. Se encuentra 
totalmente enmalezado.

5.5 TOPOGRAFIAY RELIEVE:

El terreno presenta una minima proporcion en topograffa plana, zona ubicada 
en la vega del no Seco, y en su mayor parte topograffa inclinada con pendientes 
que van desde el 7% hasta el 27%.

5.6 FORMA GEOMETRICA:

El predio objeto de estudio tiene forma irregular.

5.7 FRENTES SOBRE VIAS PUBLICAS:

El predio cuenta con acceso sobre un carreteable desde la via Jerusalen - Pulf.

13
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5.8 AFECTACIONES Y ACCIDENTES FISICOS:

De acuerdo con el certificado de tradicion y libertad, sobre el predio las recaen 
medidas cautelares en procesos de demanda. Sin embargo, etas no interfieren 
en la determinacion del valor comercial.

De otra parte, respecto de accidentes fisicos se destaca, ademas de la topograffa 
en algunos sectores con fuertes pendientes, la colindancia del terreno con el no 
Seco, el cual se adentra al mismo en algunos tramos.

5.9 VIAS, CLASIFICAClbN Y ESTADO:

Via que comunica a Jerusalen con el municipio de Puli, de tipo regional, 
destapada y en aceptables condiciones de rodamiento para vehiculos tipo 
campero.

5.10 PORTADAS:

No presenta.

5.11 MEJORAS:

No presenta.

5.12 DISPONIBILIDAD DE AGUAS:

Se consideran en un nivel de suficientes, teniendo en cuenta su colindancia con 
el no Seco, principal fuente hidrica de la region. Con dificultades para riego, 
debido a la topograffa inclinada, en especial en las zonas de mayor altitud y 
pendiente.

5.13 SUELOS
Al interior del terreno en estudio se observan las clases agrologicas III, VI y VIII.

14
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FUENTE: Estudio de Suelos de Cundinamarca, elaborado por el IGAC.

DISTRIBUCION DE AREAS POR CLASE AGROLOGICA

CLASE AGROL6GICA Area en m2 AREA EN HECTAREAS
III 1.220.761 122,0761
VI 3.405.200 340,5200

VIII 131.639 13,1639
Fuente: Calculos en ARGIS sobre archive shape de mapa de suelos de Cundinamarca y 
perimetro del predio La Tebaida consultado en el Geoportal de la Agenda Catastral de

Cundinamarca.
NOTA: La anterior distribucion de areas es aproximada.

PRINCIPALES CARACTERISTICAS:

CLASE III: Poca profundidad efectiva de los suelos, deficientes precipitaciones la 
mayor parte del ano, moderado drenaje de los suelos.

CLASE VI: Pendiente ligeramente escarpada con gradientes de 25-50%, 
deficientes precipitaciones en uno de los semestres del ano.

15
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CLASE VIII: Pendientes fuertemente escarpadas con gradientes superiores al 
75% y profundidad efectiva superficial de los suelos, deficientes precipitaciones 
y erosion ligera.

USOS RECOMENDADOS:

CLASE III: Agricultura semi intensiva de orientacion comercial con cultivos 
propios clima calido y ganaderia extensiva para produccion de carne.

CLASE VI: Ganaderia extensiva controlada y regeneracion espontanea de la 
vegetacion.

CLASE VIII: Foresteria, proteccion y conservacion de la vida silvestre.

6. DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

De acuerdo con informacion suministrada por la persona encargada de la vigilancia 
del predio, sobre el predio existian construcciones como vivienda y correales, que 
fueron arrastradas por una crecida en el nivel del rio Seco.

7. IDENTIFICACION DE LAS CLASES DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES 
INCLUIDAS EN LA VALUAClbN DISTINTAS A LA CATEGORIA PRINCIPAL

7.1. BIENES INMUEBLES

El bien inmueble objeto de estudio, corresponde de manera concreta a un predio 
ubicado en suelo de rural del municipio de Jerusalen, Cundinamarca, con la siguiente 
identificacion:

MATRICULA
INMOBILIARIA

DESCRIPCI6N CEDULA CATASTRAL

La Tebaida 307-3509 00-02-0001-0007-000

7.2. BIENES MUEBLES

16
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El presente avaluo no contempla la valoracion de ningun tipo de maquinaria, mueble 
o enser.

8. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE VALUACION

De acuerdo con la solicitud del Juzgado 49 Civil del circuito de Bogota, el objeto del 
presente estudio es determinar es establecer el valor comercial actual y estimar un valor 
a 30 de diciembre de 2008 (ol tiempo de celebrado el contrato), del predio rural 
denominado La Tabaida, ubicado en el municipio de Jerusalen, departamento de 
Cundinamarca, de igual manera determinar el valor de los frutos civiles percibidos desde 
el primero (l9) de enero del ano 2013.

9. DESCRIPCION DE LAS HIP6TESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

9.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

No se tuvo conocimiento de hechos o elementos que manifestaran efectos de 
inestabilidad sobre el predio objeto de estudio.

9.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El predio objeto de estudio cuenta con condiciones ambientales aceptables.

9.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

Segun lo observado el dia de la inspeccion tecnica al inmueble y revisando el 
certificado de tradicion y libertad, en la actualidad el predio no tiene servidumbres 
ni afectaciones viales.

9.4 SEGURIDAD

De acuerdo con informacion de personas que habitan en la zona, en la actualidad las 
condiciones de seguridad son buenas, a pesar que hace un par decadas la presencia 
de grupos ilegales era constante.

17
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9.5 PROBLEMATICAS SOCIOECON6MICAS

En el sector no se identificaron problemas de tipo socioeconomico significativos que 
en algun momento puedan afectar la comercializacion del inmueble o su disfrute.

lO.CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caractensticas mas relevantes de la propiedad expuestas 
en los capitulos anteriores, las cuales se ban tenido en cuenta particularmente para la 
determinacion del justiprecio comercial materia del presente informe:

La localizacion general del predio objeto de estudio, en zona en suelo rural, jurisdiccion 
de la Vereda El Tabaco, municipio de Jerusalen, departamento de Cundinamarca.

El corresponder el sector homogeneo de localizacion del predio objeto de avaluo a una 
zona rural caracterizada por el predominio de actividades pecuaria, ganaden'a 
extensiva, y en menor proporcion agricultura, cultivos de pan coger, como maiz y 
frutales.

La ubicacion especifica terreno objeto de estudio, al norte del penmetro urbano del 
municipio de Jerusalen, al occidente de la via que comunica con el municipio de Puli, 
distante 5 kilometres al norte del parque principal.

Las condiciones de acceso al sector y al predio en particular, el cual se realiza desde la 
cabecera municipal de Jerusalen, a traves de la via veredal que comunica con el 
municipio de Puli.

El servicio de transporte que acude al sector prestado por rutas de buses 
intermunicipales y vehiculos tipo campero que hacen servicios expresos.

La reglamentacion urbanfstica que aplica al predio en estudio, de acuerdo con el 
Esquema de Ordenamiento Territorial, Acuerdo 03 de 2001, que lo clasifica en suelo 
rural apto para el desarrollo de actividades agropecuarias.

Que, en el predio actualmente no se Neva a cabo ninguna actividad economica, razon 
por la que se encuentra cubierto en su totalidad por vegetacion arbustiva de mediana 
altura.

18
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La cabida superficiaria del terreno, que a pesar de su gran extension no se puede 
considerar como una desventaja, toda vez que la vocacion de uso de la zona es la 
ganadena extensiva.

La forma irregular de terreno, condicion normal en predios rurales.

La colindancia del predio con el rio Seco, principal fuente hidrica, no solo de Jerusalen, 
sino a nivel region. Situacion favorable para actividades agropecuarias.

La topografia del terreno, con una minima proporcion en topografia plana, zona 
ubicada en la vega del no Seco, y en su mayor parte topografia inclinada con pendientes 
que van desde el 7% hasta el 27%.

De acuerdo con informacion suministrada por la persona encargada de la vigilancia del 
predio, sobre el predio existian construcciones como vivienda y correales, que fueron 
arrastradas por una crecida en el nivel del no Seco.

Las actuales condiciones dinamicas del mercado inmobiliario del Municipio de 
Jerusalen y los municipios cercanos.

ll.DESCRIPCION DE LA INFORMACI6N Y DATOS EXAMINADOS DEL 

ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y 
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y

RESULTADOS

11.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

En atencion al encargo valuatorio, el desarrollo del mismo consistio en primer lugar 
en el uso del Metodo de Comparacion o de Mercado, de manera concreta a la 
comparacion de ofertas de venta de inmuebles en la zona de localizacion y/o en 
otros sectores del municipio de la region y en segundo lugar el Metodo de 
Capitalizacion de Rentas, de acuerdo con lo establecido en el Decreto No. 1420 del 
24 de julio de 1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015), y su correspondiente 
Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedida por el 
Institute Geografico Agustm Codazzi,.
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ARTICULO 1 (Resolucion 620 de 2.008) METODO DE COMPARACION O DE 
MERCADO. Es la tecnica valuatoria que busca establecer el \/alor comercial del bien, 
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor 
comercial.

Este metodo consiste en realizar un analisis de la oferta de inmuebles similares, en 
principio dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de 
alguna manera comparables. Conforme lo requiere la aplicacion de este metodo 
valuatorio, los datos que conforman la muestra del estudio de mercado, fueron 
previamente analizados, clasificados e interpretados.

Articulo 2?. (Resolucion 620 de 2008). METODO DE CAPITAUZACION DE RENTAS O 
INGRESOS. Es la tecnica 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 interes.

La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este metodo debe proceder de la relacion 
calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares 
al inmueble objeto de avaluo, enfuncion del uso o usos existentes en el predio y de 
localizacion comparable. Para este fin se puede utilizar la siguiente expresion que 
formaliza la relacion:

A = r/i

En donde:
A = avaluo 
r = arriendo
i = tasa de interes aplicable.
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11.2 JUSTIFICACI6N de la metodologia

Con el objetivo de llegar a la adecuada determinacion del valor comercial que 
atane al bien objeto de estudio, asi como al calculo de los trutos civiles recibidos 
durante un determinado periodo, se acude a la aplicacion de dos metodos 
valuatorios definidos en la Resolucion N° 620 de 2.008.

Se da aplicacion al metodo de comparacion o mercado, para la definicion del valor 
comercial actual, asi como para estimar un valor a 30 de diciembre de 2008, debido 
a que se trata de un bien que puede ser transado y existen en el mercado 
inmuebles con los cuales se logra una comparacion que permite mediante analisis 
de sus caractensticas establecer un valor de venta del mismo.

Considerando que dentro del encargo valuatorio se solicita el calculo de los frutos 
civiles percibidos del el l5 de enero de 2013, se entiende que, siendo el predio el 
objeto de analisis, dichos frutos deben estar asociados a el. Es decir, a las rentas 
que este produzca en funcion de un uso potencial, capacidad productiva y 
ubicacion, entre otros. Por tanto, es oportuno dar aplicacion al metodo de 
capitalizacion de rentas o ingresos.

11.3 MEMORIA DE CALCULOS

DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL ACTUAL
Se consultaron ofertas de predios en suelo rural ubicados en Jerusalen y municipios 
cercanos, como Tocaima, Narino, Puli, Nilo y Girardot, resultando un total de 8 
datos, los cuales se encuentran consignados en la tabla de mercado inmobiliario y 
presentan valores unitarios ($/Ha.), con alta dispersion. La cual se explica en las 
diferencias que estos predios presentan en cuanto a ubicacion y condiciones 
agrologicas.

Dentro de la zona rural de Jerusalen se encontraron tres ofertas de predios rurales 
(datos Nos. 1, 6 y 8), que arrojan valores entre $2.206.522/Ha y $10.284.714/Ha, 
siendo el mas comparable el predio de la oferta No. 8, que registra un valor de 
$6.971.510/Ha, se trata de un predio muy cercano, casi colindante con el predio La 
Tebaida, advirtiendo que dicho predio esta adecuado para ganaden'a, es decir, 
sembrado en pastes y sus suelos estan clasificados en las clases agrologicas III y IV; 
mientras que el bien materia de estudio esta enmalezado y tiene clases agrologicas 
III, VI y VIII.
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Teniendo en cuenta la alta dispersion de los valores unitarios de las ofertas 
encontradas se seleccionaron los dates de inmuebles mas cercanos al predio 
objeto, y se sometieron a un proceso de analisis de sus caracten'sticas fisicas, con 
el proposito de llegar al valor del terrene en estudio.

Es conveniente considerar que el valor de los terrenes agropecuarios se encuentra 
directamente ligado a la capacidad productiva del suelo y su localizacion. La 
capacidad productiva de la tierra se analiza con base en las Clases Agrologicas que 
define el Institute Geografico Agustin Codazzi, las cuales estan relacionadas con la 
fertilidad de los suelos. En cuanto a la ubicacion, se analiza la localizacion de estos, 
referente a la distancia a los centres de consume y vias de acceso.

Debido a que los dates seleccionados presentan disparidad entre ellos y con el 
predio en estudio, en cuanto clase agrologica y localizacion, es necesario llevar a 
cabo un proceso de ajuste de estas variables que consiste en comparar cada uno 
de los predios de las ofertas con el predio La Tebaida.

El ingeniero Octavio Texeira Mendes Sobrinho establecio unos criterios de 
calificacion de predios rurales respecto de la capacidad de uso (clase agrologica) y 
la situacion (ubicacion), desde el punto de vista del acceso.

CAPACIDAD DE USO DE LA TIERRA

A) TIERRAS CULTIVABLES
Clase I: Tierras cultivables sin problemas especiales de conservacion.
Clase II: Tierras cultivables aparentemente sin problemas de conservacion 
Clase III: Tierras cultivables con problemas complejos de conservacion 
Clase III: Tierras cultivables solo ocasionalmente o en extension limitada con 

serios problemas de conservacion.

B) TIERRAS CULTIVABLES SOLO EN CASOS ESPECIALES CON ALGUNOS CULTIVOS 
PERMANENTES Y AD APT AD AS PARA PASTOS O REFORESTACION 
Clase V: Tierras cultivables solo en casos especiales de algunos cultivos 

permanentes y adaptadas en general para pastos o reforestacion, sin 
necesidad de practicas especiales de conservacion.

Clase VI: Tierras cultivables solo en casos espaciales de algunos cultivos 
permanentes y adaptadas en general para reforestacion, con 
problemas sencillos de conservacion.
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Close VII: Tierras cultivables solo en casos especiales de algunos cultivos y 
adaptadas en general poro pastos y reforestacion, con problemas 
complejos de conservacion.

C) TIERRAS INADECUADAS PARA VEGETACION PRODUCTIVA Y ADECUADAS PARA 
LA PROTECCION DE FAUNA SILVESTRE, PARA RECREACION O PARA FINES DE 
ALMACENAMIENTO DEAGUA
Close VIII: Tierras inadecuados para cultivo, pastos o reforestacion, pudiendo 

servir solo como abrigo de fauna silvestre, como ambiente recreativo 
o para fines de almacenamiento de agua.

SITU AGON DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL ACCESO
Situacion de los predios rusticos y su influencia sobre el valor de la tierra

Escola
deSituacion Caracten'sticas valor 

en %
Inmueble con frente a la carretera 
asfaltada, importancia limitada de las 
distancias.

dptima 100

Inmueble con acceso por carreta de 
primera close no pavimentada, 
importancia relativa de las distancias.

Muy Buena 95

Inmueble con acceso por carretera no 
pavimentada pero que ofrece seguras 
condiciones para transitar durante todo el 
ano, importancia significativa de las 
distancias.

Buena 90

Inmueble con acceso por carreteras y 
servidumbres de pasos, que no ofrezcan 
satisfactorias condiciones para transitar, 
vias y distancias equivalentes.

Desfavorable 80

Como lo anterior, pero obstaculizada por 
derrumbes en las servidumbres, y con 
serios problemas de transito en la estacion 
lluviosa, distancia y close de carretera 
equivalente.

Mala 75

Como la anterior, con serios problemas de 
transito inclusive en la estacion seca, 
obstaculizada por quebradas y riachuelos, 
sin puentes, con paso a riesgo por volumen 
de aguas.__________________________

Pesima 70
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MATR/Z QUE COMBINA LOS DOS CRITERIOS
CRITERIOS

OCTAVIO TEXEIRA MENDES SOBRINHO
VII VIIII III IV V VICLASE

SITUAClbN 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%100%
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%OPTIMA 100%

48% 38% 29% 19%95% 95% 90% 71% 52%MUY BUENA
90% 86% 68% 50% 45% 36% 27% 18%90%BUENA

16%80% 76% 60% 44% 40% 32% 24%DESFAVORABLE 80%
41% 38% 30% 23% 15%75% 75% 71% 56%MALA

28% 21% 14%70% 67% 53% 39% 35%PESIMA 70%

De acuerdo con el mapa de suelos de Cundinamarca elaborado por el Institute 
Geografico Agustm Codazzi, y los criterios de localizacion, el predio en estudio tiene 
clases agrologicas III, VI y VIII y condicion de ubicacion desfavorable, teniendo en 
cuenta el tipo de via por cual se accede y la distancia al penmetro urbano de 
Jerusalen. Atendiendo estas condiciones se precede a comparar las ofertas de 
predios agropecuarios aplicando los criterios antes anotados con el proposito de 
incluir un ajuste a los valores y hacerlos mas comparables con el predio La Tebaida, 
objeto de avaluo.

AJUSTE POR MENDES SOBRINHO PARA LA CLASE AGROLOGICA III
VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN

$ 9.935.065DATO No. 1 VI DESFAVORABLE 32%

$ 18.628.247 DESFAVORABLE 60%LA TEBAIDA

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPCION

$ 18.867.188DATO No. 2 BUENA 68%

$16,647,518 DESFAVORABLE 60%LA TEBAIDA

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

VALOR POR 
hectArea

DESCRIPClbN

$ 10.342.857DATO No. 5 IV DESFAVORABLE 44%

$ 14.103.896 DESFAVORABLE 60%LA TEBAIDA
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CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN VALOR FOR M2

$ 2.256.522DATO No.6 VI MALA 30%
$ 4.513.043LA TEBAIDA DESFAVORABLE 60%

El resumen de los valores para ia clase agrologica III ajustados con los criterios de 
Mendes Sobrinho, es el siguiente:

VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.
No. OFERTA

$ 18.628.2471
$16,647,5182
$ 14.103.8965
$4,513,0436

Otro aspecto fisico a considerar en el avaluo de un terreno rural es el area, en 
donde a mayor tamano de los predios el precio unitario (4/Ha.) tiende a disminuir. 
Por lo tanto y teniendo en cuenta que los predios de las ofertas consideradas 
tienen areas diferentes a las del predio ene estudio, se hace un ajuste del valor por 
factor de areas. Para este ajuste se empelan las formulas y coeficientes contenidos 
en la publicacion denominada "FACTORES DE AFECTACION USADOS POR EL 
VALORA", del Ministerio de Hacienda de Costa Rica, elaborado por Vicente Poveda 
Alvarado en julio de 2015.

Las formulas y coeficientes que determina el senor Poveda Alvarado para el calculo 
de factor de area, o como el lo denomina, factor de extension son los siguientes:

El factor de area en las zonas rurales. esta dado por la siguiente tormula:

F, = (Af,l A fi)
Fe = Factor de extension o area
Aft = Area definca tipo (En este casofinca con la que se compara)
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Afv = Area definca a valorar 
a = Exponents

Para realizar el calculo del exponents se debe baser lo siguiente:

Como primer paso se calcula el cociente de las areas, el cual indica las veces que es 
mas grande el lote tipo en comparacion al lote a valorar.

T A fi A A

Tabla N® S Cases para el calculo del exponencial a
RELACION DE AREAS CALC ULO DE aCASO

1° 0.15I < 1

2° 0.141+ 009 * T1 <T< 12

3° 12 <T 0.25

Aplicando las formulas y los coeficientes antes descritos a los predios 
seleccionados en comparacion con el predio en estudio, resultan los siguientes 
factores de area:

AREA PREDIO 
Has.

FACTOR DE 
AREAEXPONENTE (a)No. OFERTA T

1 7,70 0,016 0,15 0,539
2 128,00 0,269 0,15 0,821

42,005 0,088 0,15 0,695
6 575,00 1,209 0,152 1,029

Con estos factores de area se hace un ajuste a los valores por hectarea obtenidos 
para la clase agrologica III, despues de la aplicacion de los criterios de Mendes 
Sobrinho.

VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.

FACTOR DE
Area

VALOR AJUSTE
Area $/Ha.No. OFERTA

$ 18.628.247 $10,035,4631 0,539
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VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.

FACTOR DE
Area

VALOR AJUSTE
Area $/Ha.No. OFERTA

$13,671,709$16,647,518 0,8212
$9,799,825$ 14.103.8965 0,695

$ 4.513.043 $4,644,7891,0296

AJUSTE POR MENDES SOBRINHO PARA LA CLASE AGROLOGICA VI

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

VALOR POR
hectArea

DESCRIPCI6N

$ 9.935.065 VI 32%DATO No. 1 DESFAVORABLE
$ 9.935.065 32%LA TEBAIDA VI DESFAVORABLE

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPCI6N

$ 18.867.188DATO No. 2 BUENA 68%
$ 8.878.676LA TEBAIDA VI DESFAVORABLE 32%

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPCI6N

$ 10.342.857DATO No. 5 IV DESFAVORABLE 44%
$ 7.522.078LA TEBAIDA VI DESFAVORABLE 32%

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPCI6N

$ 2.206.522DATO No. 6 VI 30%MALA
$2,353,623LA TEBAIDA VI DESFAVORABLE 32%

De acuerdo con los anteriores valores, resultado de la aplicacion de los criterios de 
Mendes Sobrinho y haciendo el ajuste por area, para la clase agrologica VI, se tiene:

VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.

FACTOR DE
Area

VALOR AJUSTE
Area $/Ha.No. OFERTA

$ 9.935.065 $5,352,2471 0,539
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VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.

FACTOR DE
Area

VALOR AJUSTE
Area $/Ha.No. OFERTA

$ 8.878.676 $7,291,5780,8212
$ 7.522.078 $5,226,5730,6955

$2,422,330$ 2.353.6236 1,029

AJUSTER POR MENDES SOBRINHO PARA LA CLASE AGROLOGICA VII

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESODESCRIPCI6N

$ 9.935.065 DESFAVORABLE 32%DATO No. 1 VI
$ 4.967.532 16%LA TEBAIDA VIII DESFAVORABLE

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

$ 18.867.188DATO No. 2 BUENA 68%
$4.439.338 16%LA TEBAIDA VIII DESFAVORABLE

VALOR POR
hectArea

CATEGORIA
ACCESO

CLASE
AGROLOGICA

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

$ 10.342.857 44%DATO No. 5 IV DESFAVORABLE
$ 14.103.896LA TEBAIDA DESFAVORABLE 60%

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN

$ 2.256.522DATO No.6 VI MALA 30%
$ 1.203.478LA TEBAIDA VIII DESFAVORABLE 16%

De acuerdo con los anteriores valores, resultado de la aplicacion de los criterios de 
Mendes Sobrinho y haciendo el ajuste por area, para la clase agrologica VIII, se 
tiene:
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VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.

FACTOR DE
Area

VALOR AJUSTE 
Area $/Ha.No. OFERTA

$2,676,123$4,967,5321 0,539
$4,439,338 $3,645,7892 0,821
$4,231,169 $2,939,9470,6955
$ 1.203.478 $1,238,6106 1,029

El predio objeto de avaluo tiene vocacion para usos agropecuarios, en particular 
ganaderia, actividad permitida por el Esquema de Ordenamiento Territorial, pero 
su cobertura vegetal en la actualidad esta en rastrojo, por lo que es necesario llevar 
acabo en el una adecuacion de los potreros para equipararlo a las fincas ganaderas 
coma las consultadas en la investigacion de mercado; es decir que para la 
definicion del valor unitario ($/Ha.) se debe descontar de los valores de las ofertas 
el costo de la adecuacion con la respectiva siembra de pastes, a excepcion de la 
oferta No. 6 que corresponde a un predio en las mismas condiciones, en cuanto a 
vegetacion, del predio La Tebaida.

El siguiente es un presupuesto de adecuacion de una hectarea para ganaderia con 
siembra de pastes mejorados:

PASTOS MEJORADOS

ESTABIECIMIENTO DEL P0TRER0 (1 HECTAREA)
VALOR UNITARIO PESOS 

ACTUAL
CONCEPTO UNIDADCOMERCIAL DOSIS NUMERO VALOR UNITARIO PESOS VALOR TOTAL PESOS

LABORES
$300.000,00 $353.000,00 $353.000,00;Analisis de suelos 1,0
$30.000,00 $35.000,03 $ 350.000,001Preparacidn de la tierra Jomal 10,0
$ 30.000,00 $ 35.000,00 $ 70.000,00'Aplicacidn de correctivos Jomal 2,0

$35.000,00$30.000,00 $350.000,00Siembra Jomal 10,0
$30.000,00Jomal $35.000,00 $ 105.000,00Resiembra 3,0

$ 105.000,00'
S 35C.OOO,Dpi

$ 30.000,00 $35.000,00JomalAplicacidn defertilbantes 3,0
$ 30.000,00 $35.000,00Control de malezas Jomal 10,0
$30.000,00 $ 35.000,00Jornal $ 35.000,001Control de plagas 1,0

$ 1.718.000,001SUB-TOTAL LABORES

INSUMOS
$20.000,00 S116 000,00$ 24.000,00Semillas Kilos

$ 29.000,OHBubo $25.000,0010,0 $ 1.180.000,00Correctivos
$ 100.000,00 $ 118.000,011 $ 171.000,00Bubo 3,0Fertilizantes
$48.000,00 $57.000,011 $57000,00Herbicidas Galon 1,0

$ 1.524.000,00SUB-TOTAL INSUMOS

S 3.242.000,00|[TOTAL COSTOS ESTABLECIMIENTO

Segun el anterior presupuesto el costo de adecuacion de una hectarea en paste 
mejorado es de $3,242,000 por hectarea, costo que debe ser descontado a los
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valores hasta ahora obtenidos con los ajustes por condiciones agrologicas, acceso 
y area de las clases agrologicas III y VI. En la clase VIII no se descuenta este costo 
de adecuacion debido a que los suelos con esta clase agrologica corresponden a 
suelos de proteccion en los cuales no son recomendadas y/o permitidas las 
actividades agropecuarias. De igual manera sucede con los resultados obtenidos 
para todas las clases agrologicas a partir del predio de la oferta No. 6 que esta 
enmalezado, mismas condiciones del predio La Tebaida.

DESCUENTO POR ADECUACION A PASTOS PARA LA CLASE III
DESCUENTOVALOR

AJUSTADO MS Y 
Area $/Ha.

POR VALOR SIN 
ADECUAR $/Ha.No. OFERTA ADECUACI6N A 

PASTOS $/Ha.
$10,035,463 $ 3.242.000 $ 6.793.4631
$13,671,709 $ 3.242.000 $ 10.429.7092
$9,799,825 $ 3.242.000 $ 6.557.8255
$4,644,789 $0 $ 4.644.7896

DESCUENTO POR ADECUACION A PASTOS PARA LA CLASE VI
DESCUENTOVALOR

AJUSTADO MS Y
Area $/Ha.

POR VALOR SIN 
ADECUAR $/Ha.No. OFERTA ADECUAClbN A 

PASTOS $/Ha.
$5,352,247 $ 3.242.000 $2,110,2471
$7,291,578 $ 3.242.000 $ 4.049.5782
$5,226,573 $ 3.242.000 $ 1.984.5735
$2,422,330 $0 $2,422,3306

RESULTADOS PARA LA CLASE AGROLOGICA VIII
VALOR

AJUSTADO MS 
$/Ha.

FACTOR DE
Area

VALOR AJUSTE
Area $/Ha.No. OFERTA

$4.967.532 $2,676,1231 0,539
$4,439,338 $3,645,7892 0,821
$4,231,169 $2,939,9475 0,695
$ 1.203.478 $1,238,6106 1,029
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A partir de los resultados anteriores se adoptan los valores unitarios ($/Ha.) para 
cada una de las clases agrologicas presenter! para encontrar un valor ponderado, 
segun el area en cada una de ellas.

VALORES ADOPTADOS PARA EL PREDIO LA TEBAIDA SEGUN CLASE AGROLOGICA 
Para la clase III se adopta el valor un valor intermedio entre los dates 1, 5, y 6 que 
corresponde a $ 6.557.825por hectarea.

Para la clase VI se adopta el valor un valor intermedio entre los dates 1, 5, y 6 que 
corresponde a 2.110.247 por hectarea.
Para la clase VII se adopta el valor mas bajo de los resultados obtenidos, que 
corresponde a $1,238,610 por hectarea; por tratarse de suelos asimilables a las 
areas de proteccion.

Ponderando estos valores segun el area en cada clase:

CLASE
AGROLtiGICA

VALOR UNITARIO 
$/Ha.AREA EN Has. SUBTOTAL

$ 6.557.825 $ 800.553.658122,0761
$2,110,247 $ 718.581.235VI 340,52
$1.238.610 $ 16.304.94313,1639VIII

$ 3.227.341 $ 1.535.439.836475,76TOTALES

Retomando la informacion de la oferta No. 8 que como se indico es la mas 
comparable con el predio objeto de estudio, y al descontarle el costo de 
adecuacion para pastos se tiene el siguiente resultado:

DESCUENTO
POR VALOR SIN 

ADECUAR $/Ha.VALOR $/Ha.No. OFERTA ADECUACI6N A 
PASTOS $/Ha.

$6,971,510 $ 3.242.000 $ 3.729.5108

Estos dos resultados por hectarea, el ponderado y el depurado y analizado de la 
oferta No. 8, son coherentes, teniendo en cuenta que el predio de la oferta esta 
destinado a ganaderia y en el se encuentran las clases agrologicas III y IV, mientras
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que el predio La Tebaida esta en las clases agrologicas III, VI y VIII. Por consiguiente, 
se adopta para el predio La Tebaida un valor de $3,330,000 por hectarea.

DETERMINACI6N DEL VALOR AL TIEMPO DE CELEBRADO EL CONTRATO 
(DICIEMBRE 30 DE 2008)
Para este proposito no se cuenta con informacion de dates historicos, ofertas, 
avaluos de la epoca 0 cercanas a la cual se requiere estimar el valor retroactive, 
bien para tomar sus valores de manera directa 0 bien para construir un mdice que 
permita llevar el valor actual a la fecha de celebrado el contrato. Por lo tanto, es 
necesario acudir a indices establecidos y divulgados por entidades de orden 
publico o privado.
Las Lonjas de propiedad raiz que agremian a personas naturales o jundicas del 
sector inmobiliario publican estudios del comportamiento del mercado 
inmobiliario en las ciudades 0 regiones en las cuales tienen su campo de accion. 
Por el ejemplo la Lonja de Propiedad Rafz publicaba hasta hace algunos anos el 
estudio del valor del suelo en Bogota y la sabana; la Lonja de Medellin y Antioquia 
publica estudios del valor del suelo en diferentes regiones del departamento. Estos 
estudios estan focalizados en las principales ciudades y en sus zonas de influencia, 
en donde el mercado tiene dinamicas altas, situacion que no es la misma en la zona 
en donde se ubica el predio en estudio, que segun se observa, tiene un mercado 
inmobiliario de discrete movimiento y tambien debido al rezago que este presento 
como consecuencia de los hechos de violencia que afectaron a esta region hace 
algunas decadas. Por consiguiente, no es viable la consideracion de esos estudios 
para este caso espedfico.

El Departamento Nacional de Estadistica (DANE), elabora y publica el Indice de 
Valoracion Predial (IVP), que se calcula mediante avaluos comerciales elaborados 
aho a aho por el Institute Geografico Agustm Codazzi a una muestra de predios 
urbanos residenciales en veintidos (22) ciudades principales del pais, sin incluir 
Bogota; y el Indice de Precios al Consumidor.

fndice de Valoracion Predial (IVP) como se indica se elabora con el analisis de 
predios urbanos destinados a vivienda, no incluye predios rurales. En 
consecuencia, no es apropiada su aplicacion en este estudio.
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El mdice de Precios al Consumidor (IPC) aunque no es especifico del mercado 
inmobiliario, y en algunas regiones rurales del pais los valores de las tierras tienen 
crecimientos por encima de este mdice y en otras por debajo, para el caso concreto 
que nos ocupa se considera apropiado recurrir a el, dada la baja dinamica 
inmobiliaria en la zona.

VALOR $/Ha.FECHA IPC

$3,330,000Enero 2022 113,26
$2,052,216Diciembre 2008 69,80

De acuerdo con lo anterior, se adopta como valor del predio La Tebaida para 
diciembre 30 de 2008, un valor de $2,050,000 por hectarea.

DETERMINACION DE LOS FRUTOS PERCIBIDOS DESDE EL 13 DE ENERO DE 2013
La peticion del solicitante de la presente prueba se expresa textualmente, “Asi 
mismo, en este mismo peritozgo se determine el valor de losfrutos civiles percibidos 
desde el primero (1) de Enero del ano 2013".

En ese sentido, se solicito informacion pertinente a quien ostenta el dominio del 
bien, el dia 29 de octubre de 2021 mediante correo electronico dirigido a la senora 
CLAUDIA MARCELA CAICEDO LARA, gerente de LARAS S.A.S.
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Proceso con radicado No. 11001-31-03-023-2013-00304-00 del Juzgaao 49 ■ X 9 G3

i, k ;Dwieliwrtt i-: - * :«!)-•
ci'ica-jCKfiSCOC *

<b> :«m

SeSori:
CtAUOW MARCEIA CWCEOOIARA 
Wa.ASS.A.S
EMAIL COMERCIAU aAuniACAi;oooaniiT[Oo»;.coM

Awnto: Pfocewcon rjdkado No. llCOl-Jl-OJ-OJi-JOH-OOSOC-CCdcl lucgido 49 civil d«l dtcolco df 9ogo;» 
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Mi nombrs « 0ARI0 LAVERDE TORRES. ld«n!1flcado con cidula d« dudadania No. 79.371.330 da Scgoti»aciov d»s grado damro del oroceso del awnto como aovillar de la lunkia en el cargo de perrto avaluador de bienes Inmuebies

Oeniro del encargo vakjalodo se encuentran. emce owos. determinac el iusnoceclo de loi bienei Idenbfcadoi con macricuUs Inmobillana! 307-3509,095.18460 y 095-92750 v los Ifutos d'dles pe<clbidoi desde el o'lmero 11*1 de enero del 
aAo 2013.

Por tinea eenlendo er. cuenu oue dicboi bienes Inmuebies se encuentran ba)o e! dondnlo de la empresa oue usted 'epresenla. inclusive desde el primero |1*| de enero del ado 2013. y cor. el pccpOsiio de eslablecei los I'ulos cMles 
perclbldos. soMto de manera respetuosa se me sumiristre por pate de LARAS S.A.S. Informecidn '(lere-re a mgresoi percibidoc poc aedvidades Levadas a cabo en los predios objeto del dklamen tales como registros coniables. balances 
cootratos de amendamiento. conttatos de aparceda en el caso de los bienes wales o cueioulec otro documento en ei cuai se evldencien dichos Ingreses o frutos dvOes

Apadetco su atencior, v ouedo atento a reclbir la mfonmaodr, en el coereo electronkostotes]!

Adrjnto copia de ml designation

Ate-tjmeme

OARIOlAVEROE TORRES 
C.C. 79371330 
RAAAVAl-79371380

En respuesta, el dia 4 de noviembre la sefiora CLAUDIA MARCELA CAICEDO LARA, 
respondio que se comunican'a con un senor VICTOR RAMIREZ, para que prestara la 
colaboracion.

Claudia caicedo <c!9'jcbacai2QOO®ouToois.com ■ 
oaro mi »

SR DARIO. BUEN DIA.

Hasta hoy veo su ccrreo , estaba en SPAM. Me pondre en ccntacto con el contador, VICTOR RAMIREZ, creo que el Is podra colaboran

Cordialmente,

CLAUDIA MARCELA CAICEDO 
Rte Legal 
LARAS SAS

A la fecha de elaboracion del presente informe no se ha recibido ninguna 
informacion al respecto.

Por lo anterior se procede a establecer los frutos civiles mediante la determinacion 
de la renta del bien teniendo en cuenta que el bien en cuestion corresponde a un
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inmueble cuyo su usufructo esta asociado a dicha renta, en la cual no se deben 
considerar ingresos o utilidades propias de las actividades que en el se esten 
llevando a cabo, toda vez que no se esta valorando el negocio, si no el bien 
inmueble.

Teniendo en cuenta lo anterior, para hallar un valor de renta asociada al predio en 
estudio, se realize investigacion de predios o fracciones de predios en renta en 
otras regiones del pais, en donde tambien predomina la actividad ganadera.

Lo anterior tal y como lo establece el metodo de capitalizacion de rentas mediante 
la formula:

A = r / i 
En donde:
A = avaluo 
r = arriendo
i = tasa de interes aplicable. 
Despejando i, se tiene 
i = r / A

Los datos utilizados en este procedimiento corresponden a predios ubicados en los 
municipios de Mahates y San Fernando en Bolivar, Puerto Lopez y Puerto Gaitan 
en Meta, Yopal en Casanare y Maceo Antioquia. Llevando a cabo la comparacion 
entre valor de renta y valor de venta, se obtuvieron los siguientes resultados:

FECTOR
RENTA/VENTADATO No. MUNICIPIO

MAHATES-BOLIVAR1 0,109%
MAHATES-BOLIVAR2 0,083%

3 YOPAL-CASANARE 0,069%
4 YOPAL-CASANARE 0,056%

PUERTO GAITAN-META5 0,140%
PUERTO LOPEZ-META6 0,280%
PUERTO LOPEZ-META7 0,210%
SAN FERENANDO-BOLIVAR8 0,130%

9 MACEO-ANTIOQUIA 0,199%
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De acuerdo con los anteriores resultados el mayor numero de datos (1, 2, 5 Y 8) 
encuentran en el range entre 0.083% y 0.140%. En consecuencia, se adopta como 
tasa de renta un valor intermedio de este range, que corresponde a 0,109%. Es 
decir que, el valor de renta del bien rural, es el 0,109% de su valor comercial.

Para el calculo de la renta se toma el valor comercial actual de $3,330,000 por 
hectarea y se Neva a enero del ano 2013 mediante el Indice de Precios al 
Consumidor (IPC).

VALOR $/Ha.FECHA IPC

$3,330,000Enero 2022 113,26
$ 2.301.540Enero 2013 78,28

VALOR 
$/Has. Enero 

2013

Area en
Has.

VALOR TOTAL PREDIO A 
ENERO DE 2013DESCRIPCI6N

$1,094,980,585$2,301,540PREDIO LA TEBAIDA 475,76

$1.094.980.585VALOR TOTAL DEL PREDIO A ENERO DE 2013
0,109%TASA DE RENTA

$1,193,529VALOR DE RENTA MENSUAL DE TODO EL PREDIO A ENERO DE 2013
NUMERO DE MESES ENERO 2013 A ENERO DE 222 109

$130,094,643RENTA ACUMULADA ENERO 2013 A LA FECHA

11.4 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA
Tanto la oferta como la demanda de predios para actividades agropecuarias en el 
municipio de Jerusalen se ubican en un nivel bajo.

11.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACI6N
Se consideran en un nivel discrete, teniendo en cuanta las actuales condiciones de 
la economia nacional y la baja dinamica que se observa en el sector.

11.6 CONCERTO DE LA GARANTIA (SOLO SI SE HA SOLICITADO)
No ha sido solicitado este concepto.

36 \



✓
7 ★★

DARiO LAVERDE TORRES

12.VAL0R COMERCIAL ACTUAL

12.1 INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "LA TEBAIDA", VEREDA EL TABACO, MUNICIPIO DE JERUSALEM, 
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA - COLOMBIA

12.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
Febrero 24 de 2022.

12.3 CUADRO DE VALUAClbN
VALOR
$/Has.AREA EN Has.DESCRIPCI6N SUBTOTAL

$1,584,280,800$3,330,000475,76PREDIO LA TEBAIDA
$1,584,280,800VALOR TOTAL DEL INMUEBLE

12.4 VALOR EN LETRAS: MIL QUINIENTOS COHENTA Y CUATRO MILLONES 
DOSCIENTOS OCHENTA MIL OCHOCIENTOS PESOS M/CTE.

De acuerdo a lo establecido por lo Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015) 
y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de Desarrollo 
Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, contado desde la 
fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran 
cambios significativos, asf como tampoco se presenten variaciones representativas de las 
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA 1:

Atentamente,

\

vc
ING. DARIO LAVERDE TORRES
Mat. Prof./25222-63113 C.N.D. 
R. A. A. -AVAL 79371380
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13.VAL0R A LA FECHA DE CELEBRADO EL CONTRATO (DICIEMBRE 30 DE
2008)

13.1. INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "LA TEBAIDA", VEREDA EL TABACO, MUNICIPIO DE JERUSALEM, 
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA - COLOMBIA

13.2. FECHA DEL INFORME VALUATORIO
Febrero 24 de 2022.

13.3. CUADRO DE VALUACION
VALOR
$/Has.DESCRIPCI6N Area en Has. SUBTOTAL

$2,052,216 $976,362,351PREDIO LATEBAIDA 475,76
$976,362,351VALOR TOTAL DEL INMUEBLE A DICIEMBRE 30 DE 2008

13.4. VALOR EN LETRAS: NOVECIENTOS SETENTA Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS 
SESENTA Y DOS MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y UN PESOS M/CTE.

NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por lo Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015) 
y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de Desarrollo 
Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, contado desde la 
fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran 
cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de las 
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

Atentamente,

/

z
ING. DARIO UWERDE TORRES
Mat. Prof. 25^22-63113 C.N.D. 
R. A. A. -AVAL 79371380
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14. FRUTOS CIVILES DESDE ENERO DE 2013 A LA FECHA

14.1. INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "LA TEBAIDA", VEREDA EL TABACO, MUNICIPIO DE JERUSALEM, 
DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA - COLOMBIA

14.2. FECHA DEL INFORME VALUATORIO
Febrero 18 de 2022.

14.3. CUADRO DE VALUACION
NUMERO DE 

MESES
RENTAMENSUALA 

ENERO 2013DESCRIPCltiN SUBTOTAL

$130,094,643$1,193,529 109PREDIO LA TEBAIDA
$130,094,643VALOR TOTAL FRUTOS CIVILES DE ENERO DE 2013 A LA FECHA

14.4. VALOR EN LETRAS: CIENTO TREINTA MILLONES NOVENTA Y CUATRO MIL 
SEISCIENTOS CUARENTA Y TRES PESOS M/CTE.

De acuerdo a lo establecido por lo Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015) 
y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de Desarrollo 
Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, contado desde la 
fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condicionesffsicas del inmueble avaluado no sufran 
cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de las 
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA 1:

Atentamente,

X,
ING. DARfO LAVJjRDE TORRES
Mat. Prof. 25^2-63113 C.N.D. 
R. A. A. -AVAL 79371380

39



Ti
v/ *★

DARiO LAVERDE TORRES

15.DECLARACI0N DE CUMPLIMIENTO

Que Dario Laverde Torres, no tiene interes financiero ni de otra indole en el inmueble 
avaluado, ni vmculos de naturaleza alguna con sus propietarios, mas alia de los derivados de 
la contratacion de nuestros servicios profesionales.

Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este 
reporte, sobre las cuales se basaron los analisis y conclusiones, son correctas y verdaderas.

Que mis Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor que favorezca al 
cliente, ni tiene ninguna relacion directa 6 indirecta con los resultados presentados.

Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes tangibles 
o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los 
inmuebles, como por ejemplo "Good Will", primas, la valuacion de la empresa en marcha o la 
rentabilidad de la participacion tenida sobre la operacion del negocio.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del "Codigo Colombiano 
de Etica del Avaluador", de la Autorreguladora Nacional de Avaluos ANA.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion y los 
documentos que sirvieron de base para mi analisis, por lo tanto, no me responsabilizo de 
situaciones que no pudieron ser verificadas en su debido momento
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16. ANEXOS
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TABLA DE MERCADO INMOBILIARIO
Area

TERRENO EN
VALOR

CONSTRUCO
Area cons 

EN M2
Tipo de 

Inmueble
VALOR
TOTAL

VALOR
DEPURADO

VALOR 
TERRENO /Ha

No. MUNICIPIO V/M2 CONS%. NEC. OBSERVAQONES CONTACTO
6n Has.

Terrene piano e indinado, con 3 Potreros, carretera secundaria en buen estado. Casa en Bahareque con dos 
habitaciones; recien remodelada, recolector de agua, 3 tanques, bebedero para ganado. Aljibe; nacedero agua 

induye motobomba, Lago de aguas lluvia, arboles frutales (Mango, Limon comun, Limon Tahiti, Mandarina, 
Guanabana, Anon, Papaya, Guama). Servicio de energia.

312 480 78 48

Jerusalen S 135.000.000 $ 121.500.0001 Finca $300,000 $ 45.000.000 $ 9.935.06510% 150.00 7,7
Juan Pablo

601 213 53 63 / 311 
856 27 77

Totalmente cercada. 18 potreros con bebedero, paste india y angletbn. Rodeada por quebrada Cachimula, 
ocho lagunas; corral en madera igua.

$ 3.000.000.000 $ 2.640.000.000 $ 450.000 $ 225.000.0002 Tocaima Finca 12% $ 18.867.188500,00 128,00
Karen Rodriguez

A 5 Km de Agua de Dios. Cuenta con doce potreros con riego, un corral con bascula, nacimiento de agua,
acueducto veredal, tres lagos con 15 m de profundidad. Casa principal con muros en piedra: sala comedor, 

cocina integral, tres habitaciones con baflo. Piscina, Kiosko.

312 453 7068
$ 1.800.000.000 $ 1.530.000.0003 Nilo $500,000 $ 300.000.000 $ 31.538.462Finca 15% 600,00 39,00

Dora Guzman

Por San Juan de Rio secos; acceso por carretera con huella y destapada. Apta para ganaderia. Cuenta con 
arboles frutales. Valor Ha $33 mm.

315 575 92 63Puli $ 6.000.000.000 $ 5.280.000.0004 Finca $0 $ 29.333.33312% 180,00
Jaime Tamayo

Cuenta con energia y agua abundante, casa con cinco habitaciones, dos bafios, cercada, cinco potreros. Cerca
el£ctrica.

310 769 09 53$ 630.000.0005 Narifto $ 554.400.000 $400,000 $ 120.000.000 $ 10.342.857Finca 12% 300,00 42,00
Misael

A 45 min de Girardot, con nacederos de agua, baftada por un rio. Apta para desarrollar cualquier tipo de 
proyecto productivo. Rural; actalmente se encuentra enrastojada.

301 249 00 52Jerusalen $ 1.437.500.000 $ 1.322.500.000 $250,000 $ 25.000.0006 Finca $ 2.256.5228% 100,00 575,00
Ren£ Araujo

Casa con servicio publico de agua y luz. Tanque de almacenamiento de agua, casa en material con 2 
habitaciones, bano, sala-comedor-cocina, corredor techado y embaldosinado, cocina auxiliar de lefia, 

construccion de 3 porquerizas. Apta para desarrollar proyectos ecoturisticos. Gran vegetacion.

301 249 00 52
$ 300.000.0007 Girardot Finca $ 255.000.000 $400,000 $ 60.000.000 $ 19.451.37215% 150,00 10,03

Ren£ Araujo

Finca de 702 hectareas, pastes: 400 hectareas sembradas en pasto Tanzania y Bombaza/lndia mejorada. 200 
hectireas en pastos invasor o Angleton, 100 hectareas maderable: Igua o Cumula/carreto. 42 lagunas: 33 
lagunas activas. 2 motobombas tipo lapicero sumergible de 7 metros de profundidad. Aguas azufradas y 2 
nacederos propios. 50% de la finca plana y 50% ondulada (no quebrada). Carretera interna de 4 metros de 

ancho. La finca es bordeada por el rio seco, tiene cerca electrica transformador.

3103258265

$ 5.800.000.000 $5,104,000,0008 Jerusalen Finca $300,000 S 210.000.000 $ 6.971.51012% 700,00 702,00
RED Solutions 
Inmobiliaria & 

Negocios
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Total, Indice de Precios al Consumidor (IRC)

indices - Serie de empalme 
2003 - 2022

Base Didembre de 2018 = 100,00
Mes 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Dldembre

50.42 53,54 56,45 59,02 61,80 65,51
50,98 54,18 57,02 59,41 62.53 66,50
51,51 54,71 57,46 59,83 63,29 67,04
52,10 54,96 57,72 60,09 63,85 67,51
52,36 55,17 57,95 60,29 64,05
52.33 55,51 58,18 60,48 64,12
52,26 55,49 58,21 60,73 64,23
52.42 55,51 58,21 60,96 64,14
52,53 55,67 58,46 61,14 64,20
52,56 55,66 58,60 61,05 64,20
52,75 55,82 58,66 61,19 64,51
53,07 55,99 58,70 61,33 64,82

97,53 100,60 104,24
98,22 101,18 104,94
98,45 101,62 105,53
98,91 102,12 105,70
99,16 102,44 105,36
99,31 102,71 104,97
99,18 102,94 104,97
99,30 103,03 104,96
99,47 103,26 105,29
99,59 103,43 105,23
99,70 103,54 105,08
100,00 103,80 105,48

70,21 
70,80 
71,15
71.38
71.39
71,35 72,95 75,31
71,32 72,92 75,42
71,35 73,00 75,39
71,28 72,90 75,62
71.19 72,84 75,77
71,14 72,98 75,87
71.20 73,45 76,19

71,69 74,12 76,75
72,28 74,57 77,22
72,46 74,77 77,31
72,79 74,86 77,42
72,87 75,07 77,66

77.72 
77,70
77.73 
77,96 
78,08 
77,98 
78,05

78,28 79,95 83,00
78,63 80,45 83,96
78,79 80,77 84,45
78,99 81,14 84,90
79,21 81,53 85,12
79,39 81,61 85,21
79,43 81,73 85,37
79,50 81,90 85,78
79,73 82,01 86,39
79,52 82,14 86,98
79,35 82,25 87,51
79,56 82,47 88,05 93,11

89,19 94,07
90,33 95,01
91,18 95,46
91,63 95,91
9Z10 96,12
92,54 96,23
93,02 96,18
92,73 96,32
92,68 96,36
92,62 96,37
92,73 96,55

96,92

105,91 
106,58 
107,12 
107,76 
108,84 
108,78 
109,14 
109,62 
110,04 
110,06 
110,60 
111,41

113,26

68,14
68,73
69,06
69,19
69,06
69,30
69,49
69,80

Fuente: DANE.
Note: La diferencia en la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion y redondeo.

Actualizado el 5 de febrero de 2022
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CIRCULO REGISTRAL: 307 - GIRARDOT DEPTO: CUNDINAMARCA MUNICIPIO: JERUSALEM VEREDA: JERUSALEM 
FECHA APERTURA: 24-10-1977 RADICACI6N: 1264 CON: CERTIFICADO DE: 24-10-1977 
CODIGO CATASTRAL: 000200010007000COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION 
NUPRE:

ESTADO DEL FOLIO: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
UNA FINCA RURAL DENOMINADA LA TEBAIDA, UBICADA EN JURISDICCION DEL MUNICIPIO DE JERUSALEM CUNDINAMARCA, ALINDERADA ASI: 
DESDE EL PUNTO DONDE DESAGUA LA QUEBRADA DE LA SUCIA EN EL RIO SECO, QUEBRADA ARRIBA HASTA SU UNION CON LA QUEBRADA DE 
SAN JOSE ESTA AGUAS ARRIBA A DAR CON LA CERCA DE ALAMBRE QUE DIVIDE EL POTRERO DE LA SUCIA CON EL NOVICIANO, DONDE HAY UN 
MOJON DE PIEDRA, CERCA ARRIBA HASTA LLEGAR A UNA MESETA EN DONDE HAY OTRO MOJON Y SIGUIENDO ESTA MISMA CERCA SE VOLTEA 

'IDIENDO EL POTERO DE LA SUCIA DEL DE NOVICIADO, HASTA DAR CON UNA CERCA DE PIEDRA QUE DIVIDE EL POTRERO DE JUAN ROAS DEL 
NOVICIADO, EN DONDE HAY OTRO MOJON SIGUIENDO DICHA CERCA DE PIEDRA EN UNA DIRECCION APROXIMADA DE NORTE, A SUR, HASTA 

tNCONTRAR OTRA CERCA QUE DIVIDE LOS POTREROS DE JUAN ROJAS Y TINAJAS, DE ESTE PUNTO EN DONDE HAY OTRO MOJON A LA 
QUEBRADA DE PERPENDICULAR A LA ANTERIOR HASTA BAJAR A LA QUEBRADA DE LA CEIBA. QUEBRADA ABAJO HASTA EL PUNTO EN QUE SE 
LLEGA AL PIE DE UN FILON O BARRANCA INACCESIBLES QUE SEPARA EL POTRERO DE EL TABACO, DE PROPIEDAD DE LOS SE\ORES 
LATORRESS DEL DE LA CEIBA, DESDE EL PIE DE ESTE FILON, PARA ARRIBA, EN LINEA VERTICAL HASTA LA PARTE MAS ELEVADA DE LA 
CUCHILLA QUE SEPARA LOS POTREROS DE EL TABACO Y EL TIJANO DE ESTE PUNTO EN LINEA RECTA LLEGAR A; UN BARRANCO, QUE SEPARA 
LA PARTE DEL POTRERO DE EL TABACO. LLAMADO LAS MESETAS. DEL DE TINAJAS, Y POR TODO EL FILO DE ESTE BARRANCO, PARA ABAJO 
HASTA SU TERMINACION CERCA DE UN CHORRO DE AGUA LLAMADO EL CAUCHO.Y DE ESTE PUNTO MIRANDO HACIA EL RIO POR UNA LINEA 
RECTA CASI PERPENDICULAR A LA ANTERIOR, LA CUAL TERMINA EN EL RIO SECO FRENTE A LA PARTE DE ARRIBA DE UN BARRANCO QUE SE 
ENCUENTRA AL OTRO LADO DEL RIO SECO ABAJO HASTA DONDE DESEMBOCA EN ESTE LA QUEBRADA DE PICU\A, QUEBRADA ARRIBA, HASTA 
COLOCARSE EN LA CABERCERA DE UN PALMAR DONDE EMPIEZA UN PE\ON ESCARPADO Y SIGUIENDO ESTE POR EL FILO HASTA BAJAR A LA 
QUEBRADA PICU\A ENFRENTANDOSE CON LA CASA DE LA SE\ORA FELISA SANCHEZ, CAYENDO A LA QUEBRADA ARRIBA HASTA LLEGAR A UNA 
VOLADA QUE TIENEN LOS HEREDEROS DEL SE\OR TRINIDAD SEGURA, QUEBRADA ARRIBA HASTA LLEGAR AL PUNTO DENOMINADO EL CUNCHE, 
DONDE EXISTE UN RODADERO Y HAY UNA CERCA QUE SIRVE DE MEDIANIA ENTRE LOS TERRENOS DE LA TEBAIDA Y LOS DE LA MORTUORIA DE 
ZOILO SEGURA, ESTA ARRIBA HASTA LLEGAR A UNA CUCHILLA, DE ESTA ARRIBA HASTA COLOCARSE EN LA EXTREMIDAD DE UNA CHAPA DE 
MONTE QUE QUEDA EN LA MANGA DENOMINADA AMBUCAL, QUEDANDO ASI DEMARCADOS LOS LINDEROS DE LA TEBAIDA CON LOS TERRENOS 
DEL SE\OR ZOILO SEGURA, POR AL ORILLA DE ESTE MONTE HACIA LA DERECHA Y SIGUIENDO LA CERCA QUE SIRVE DE MEDIANIA ENTRE LA 
TEBAIDA Y LOS TERRENOS DEL SE\OR AGUSTIN RODRIGUEZ HASTA LLEGAR A UN PE\ON, SIGUIENDO EL PE\ON HASTA LLEGAR A LA QUEBRADA 
DE PICU\A INCLUYENDO UNA MANGUITA QUE SE DENOMINA LA CHACURA, QUEBRADA ABAJO HASTA LLEGAR A UNA VOLADA Y ENFRENTARSE 

'J UNA CERCA DE PIEDRA, DONDE HAY UNA PUERTA DE GOLPE QUE DE ENTRADA A UNA MANGA DEL SE\OR ARTURO RODRIGUEZ,
UIENDO ESTA HASTA LLEGAR A LA BOCA DE UN ZANON, ZANJON ARRIBA SIGUIENDO ESTA HASTA LLEGAR A UNA MONTANA, DE ESTE PUNTO 

HACIA LA DERECHA, SIGUIENDO EL FILO HASTA ENCONTRAR CON LOS LINDEROS DEL CALLILLAL Y LA CIOCONDA, PROPIEDAD 
RESPECTIVAMENTE DE LOS SE\ORES TOMAS CASTELLANOS Y LEOPOLDO CERVANTES, DE ESTE PUNTO A BUSCAR LA CABECERA DEL ZANJON 
Y POR EL ULTIMO ZANJON, ABAJO HASTA SU DESEMBOCADURA EN EL RIO SECO FRENTE AL PRIMER LINDERO Y ENCIERRA. ESTA FINCA TIENE 
UNA CABIDA APROXIMADAMENTE DE 1.000 FANEGADAS.- DE CONFORMIDAD CON LA ESCRITURA #333 DE 16-05-2007 DE LA NOTARIA 76 DE 
BOGOTA, ESTE PREDIO TIENE UNA EXTENSION SUPERFICIARIA DE CUATROCIENTAS SETENTA Y CINCO HECTAREAS CON SIETE MIL 
SEISCIENTOS METROS CUADRADOS (475.7600 M2.), CUYOS LINDEROS SE SE ENCUENTRAN CONSIGNADOS EN LA MENCIONADA ESCRITURA. 
(ART. 11 DECRETO 1711 DE 1984).

r\i\

AREA Y COEFICIENTE
AREA - HECTAREAS: METROS: CENTIMETROS :
AREA PRIVADA - METROS : CENTIMETROS : / AREA CONSTRUIDA - METROS : CENTIMETROS: 
COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
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DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: RURAL
1) SIN DIRECCION LA TEBAIDA

DETERMINACION DEL INMUEBLE: 
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 23-08-1939 Radicacion: SN

~ :: ESCRITURA 2644 DEL 11-08-1939 NOTARIA 1. DE BOGOTA VALOR ACTO: $60,000

3ECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incomplete) 
DE: RAMIREZ TRIANA JUAN DE JESUS 
A: LARA RAMIREZ ANTONIO X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 23-08-1939 Radicacidn: SN

Doc: ESCRITURA 2644 DEL 11-08-1939 NOTARIA 1. DE BOGOTA VALOR ACTO: $30,000

ESPECIFICACION: GRAVAMEN: 210 HIPOTECA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incomplete)

DE: LARA RAMIREZ ANTONIO

A: RAMIREZ TRIANA JUAN DE JESUS

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 03-11-1964 Radicacibn: SN

Doc: SENTENCIA SN DEL 16-05-1960 JUZGADO 2. CIVIL CTO. DE SOGAMOSO VALOR ACTO: $200,000

■^ECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 150 ADJUDICACION SUCESION

ISONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incompleto)

DE: LARA R. ANTONIO

A: LARA DE CAICEDO JOSEFINA X

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 04-08-1965 Radicacibn: SN

Doc: ESCRITURA 72 DEL 21-02-1965 NOTARIA DE TOCAIMA VALOR ACTO: $120,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL PREDIO CON EXT. DE 300 FDAS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incompleto)

DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA

A: LUNA BARRAGAN EDUARDO X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 24-03-1966 Radicacion: SN
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VALOR AGIO: $100,000Doc: ESCRITURA 91 DEL 18-03-1966 NOTARIA DE TOCAIMA

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL JUNTO CON OTROS PREDIOS CON EXT. DE 102 FDAS.-

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incomplete)

DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA

A: BARRAGAN LOZANO JOSE MANUEL X

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 24-03-1966 Radicacidn: SN

VALOR ACTO: $100,000Doc: ESCRITURA 91 DEL 18-03-1966 NOTARIA DE TOCAIMA

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL JUNTO CON OTROS PREDIOS CON EXT. DE 57 FDAS.

RSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incomplete)

uc: LARA DE CAICECO JOSEFINA

A: BARRAGAN LOZANO JOSE MANUEL X

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 24-03-1966 Radicacidn: SN

VALOR ACTO: $100,000Doc: ESCRITURA 91 DEL 18-03-1966 NOTARIA DE TOCAIMA

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL JUNTO CON OTROS PREDIOS CON EXT. DE 1.012 V2.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incomplete)

DE: LARA DE CAICECO JOSEFINA

A: BARRAGAN LOZANO JOSE MANUEL X

ANOTACION: Nro 008 Fecha: 09-01-1967 Radicacion: SN

VALOR ACTO: $100,000Doc: ESCRITURA 504 DEL 29-12-1966 NOTARIA DE TOCAIMA

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL PREDIO CON AREA DE 100 FDAS.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

LARA DE CAICECO JOSEFINA

m: lUNA JUAN EVANGELISTA X

ANOTACION: Nro 009 Fecha: 09-01-1967 Radicacidn: SN

VALOR ACTO: $100,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL PREDIO CON AREA DE 150 FANEGADAS

Doc: ESCRITURA 506 DEL 29-12-1966 NOTARIA DE TOCAIMA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: LARA DE CAICECO JOSEFINA

A: BARRAGAN LOZANO JOSE MANUEL X

ANOTACION: Nro 010 Fecha: 09-01-1967 Radicacidn: SN

Doc: ESCRITURA 505 DEL 29-12-1966 NOTARIA DE TOCAIMA VALOR ACTO: $100,000
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ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL PREDIO CON AREA DE 110 PDAS.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL AGIO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incomplete)

DE: LARA DE CAICECO JOSEFINA

XA: BARRACAN LOZANO JOSE MANUEL

ANOTACION: Nro 011 Fecha: 04-06-1968 Radicacion: SN

VALOR AGIO: $100,000Doc: ESCRITURA 181 DEL 29-05-1968 NOTARIA DE TOCAIMA

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL PREDIO CON AREA DE 256 FDAS.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio.l-Titular de dominio incomplete)

LARA DE CAICECO JOSEFINA

«: BARRACAN LOZANO ELEUTERIO X

ANOTACION: Nro 012 Fecha: 06-06-1968 Radicacidn: SN

VALOR ACTO: $100,000Doc: ESCRITURA 182 DEL 29-05-1968 NOTARIA DE TOCAIMA

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL PREDIO CON AREA DE 170 FDAS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio.l-Titular de dominio incomplete)

DE: LARA DE CAICECO JOSEFINA

A: BARRACAN LOZANO JOSE MANUEL X

ANOTACION: Nro 013 Fecha: 16-02-1978 Radicacion: 283

VALOR ACTO: $Doc: ESCRITURA 2087 DEL 12-08-1940 NOTARIA 1. DE BOGOTA

Se cancela anotacidn No: 2
ESPECIFICACION: CANCELACION: 650 CANCELACION HIPOTECA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio.l-Titular de dominio incompleto)

RAMIREZ TRIANA JUAN DE JESUS

X«: uARA RAMIREZ ANTONIO

ANOTACION: Nro 014 Fecha: 04-09-1978 Radicacion: 1640

VALOR ACTO: $850,000Doc: ESCRITURA 384 DEL 20-04-1978 NOTARIA 1. DE SOGAMOSO

ESPECIFICACION: GRAVAMEN: 210 HIPOTECA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio.l-Titular de dominio incompleto)

DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA

A: BANCO GANADERO

ANOTACION: Nro 015 Fecha: 11-11-1988 Radicacidn: 004324

VALOR ACTO: $Doc: ESCRITURA 1128 DEL 12-10-1988 NOTARIA 1. DE SOGAMOSO
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Se cancels anotacidn No: 14

ESPECIFICACION: CANCELACION: 650 CANCELACION HIPOTECA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incomplete)

DE: BANCO GANADERO

A: LARA DE CAICEDO JOSEFINA

ANOTACION: Nro 016 Fecha: 07-06-2007 Radicacion: 2007-3996

Doc: ESCRITURA 333 DEL 16-05-2007 NOTARIA 76 DE BOGOTA VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: OTRO: 0902 ACTUALIZACION AREA

RSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incompleto)

uc: LARA DE CAICEDO JOSEFINA CC# 24110851 X

ANOTACION: Nro 017 Fecha: 07-06-2007 Radicacidn: 2007-3996

Doc: ESCRITURA 333 DEL 16-05-2007 NOTARIA 76 DE BOGOTA VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: OTRO: 0903 ACTUALIZACION DE LINDEROS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA CC# 24110851 X

ANOTACION: Nro 018 Fecha: 10-02-2009 Radicacion: 2009-853

Doc: ESCRITURA 3185 DEL 30-12-2008 NOTARIA 5 DE BOGOTA VALOR ACTO: $447,366,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

CC# 24110851DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA

A: LARAS Y CIA. S. C. A. X

OTACION: Nro 019 Fecha: 27-09-2010 Radicacidn: 2010-6397

Doc: OFICIO 971 DEL 08-07-2010 JUZGADO 1 CIV CTO DE GIRARDOT VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0410 DEMANDA EN PROCESO DE DESLINDE Y AMOJONAMIENTO #1988-3196.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: CABRERA JOSE DEL CARMEN

A: LARA DE CAICEDO JOSEFINA

ANOTACION: Nro 020 Fecha: 25-11-2013 Radicacion: 2013-9561

Doc: OFICIO 2788 DEL 15-11-2013 JUZGADO 023 CIVIL DE CIRCUITO DE BOGOTA D. C. VALOR ACTO: $ 
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0468 DEMANDA EN PROCESO ORDINARIO 11001310302320130030400

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
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DE: VEGA CAICEDO FERNANDO ENRIQUE

A: LARAS Y CIA S.C.A. X

ANOTACION: Nro 021 Fecha: 14-10-2014 Radicacion: 2014-9908

Doc: OFICIO 371 DEL 10-10-2014 JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE JERUSALEN VALOR AGIO: $
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0414 DEMANDA EN PROCESO DE SERVIDUMBRES AVALUO DE PERJUICIOS POR SERVIDUMBRE

PETROLERA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL AGIO (X-Titular de derecho real de dominlo,1-Titular de domlnio incompleto) 
DE: ECOPETROL S.A. NIT# 8999990681

-ARAS S.A.S. NIT# 9002575214

ANOTACION: Nro 022 Fecha: 26-12-2014 Radicacion: 2014-12827

Doc: OFICIO 01432 DEL 15-12-2014 JUZGADO 001 CIVIL DE CIRCUITO DE GIRARDOT VALOR ACTO: $
Se cancela anotacion No: 19

ESPECIFICACION: CANCELACION: 0841 CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominlo,l-Titular de dominio incompleto) 
DE: CABRERA JOSE DEL CARMEN 
A: LARA DE CAICEDO JOSEFINA

CC# 23369

CC# 24110851

ANOTACION: Nro 023 Fecha: 08-04-2016 Radicacion: 2016-3185

Doc: OFICIO 32 DEL 01-04-2016 JUZGADO 025 CIVIL DE CIRCUITO DE BOGOTA D. C. VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0427 EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION PERSONAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: SUCESION DE JOSEFINA LARA DE CAICEDO CC 24110851

-ARAS S.A.S. NIT# 9002575214X ANTES LARAS Y CIA. S.

V.

ANOTACION: Nro 024 Fecha: 20-02-2017 Radicacion: 2017-1726

Doc: OFICIO 293 DEL 17-11-2016 JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE JERUSALEN VALOR ACTO: $
Se cancela anotacion No: 21

ESPECIFICACION: CANCELACION: 0841 CANCELACION PROVIDENCIA JUDICIAL -CANCELACION DEMANDA PROCESO AVALUO DE PERJUICIOS Y
ESTABLECIMIENTO DE SERVIDUMBRE LEGAL DE HIDROCARBUROS. RAD. 253684089001-2014-00118-00.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto) 
DE: ECOPETROL S.A. NIT# 8999990681

A: LARAS S.A.S. NIT# 9002575214

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *24*
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CON BASE EN LA PRESENTE SE ABRIERON LAS SIGUIENTES MATRICULAS

1 -> 3543 

1 -> 3542 

1 -> 3541 

1 -> 3540 

1 -> 3539 

1 -> 3538

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)
Nro correccidn: 1 Radicacidn: C2009-52 Fecha: 16-03-2009>taci6n Nro: 18

RREGIDO A: CAICEDO LARA CLAUDIA MARCELA, FOR: "A: LARAS Y CIA. S. C.A.". SI VALE. (ART. 35 LEY 1250 DE 1970). LMMF.

= = = = = == = = = = = = = = = = = == = = = = = = = = = = = = = = = = = =
FIN DE ESTE DOCUMENTO

El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos 
USUARIO: Realtech

TURNO: 2022-307-1-2276
EXPEDIDO EN: BOGOTA

FECHA: 18-01-2022

El Registrador: CRECENCIO GONZALEZ RODRIGUEZ



Ti
/

■#

jf

DARiO LAVERDE TORRES

DICTAMEN PERICIAL 

AVALUO COMERCIAL 
Y ESTIMACION DE VALOR RETROACTIVO

PREDIO DENOMINADO 
"USAMENA"

VEREDA USAMENA 
MUNICIPIOS DE IZA Y FIRAVITOBA 

DEPARTAMENTO DE BOYACA- COLOMBIA

SOLICITADO POR: JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado 213-304

Predio ubicado en suelo rural de los municipios de 
Iza y Firavitoba, departamento de Boyaca.

BIEN A AVALUAR:

Febrero 24 de 2022FECHA:

I
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1. INFORMACION BASICA

1.1. IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE

JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado No. 2013-304

1.2. TIRO DE BIEN INMUEBLE

El bien inmueble objeto del presente dictamen pericial corresponde a un predio 
denominado "Usamena", ubicado en suelo rural.

1.3. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACI6N

1.3.1. Objeto de la Valuacion
De acuerdo con lo ordenado por el senor Juez el presente dictamen tiene 
por objeto resolver la peticion de la parte demandante contenidas en el 
literal A-), numeral 4., del folio 525.

"A-) Sirvase senor Juez nombrar perito evaluador con el fin de que 
justiprecie los bienes objeto de la Litis con matrlculas inmobiliarias No. 
307-3509, 095-18460 y 095-92750 al tiempo de celebrado el contrato, 
como tambien actualizado. Asi mismo, en este mismo peritazgo se 
determine el valor de losfrutos civiles percibidos desde el primero (1) de 
Enero del a no 2013".

El bien de que trata el presente informe corresponde al de la matncula 
inmobiliaria No. 095-18460.

El tiempo de celebrado el contrato al que se hace referenda es el 30 de 
diciembre de 2008, fecha en que fue otorgada la escritura publica No. 
3185 de la notaria 5? del circulo de Bogota.

1.3.2. Destinatario de la Valuacion
JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado No. 2013-304.
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1.4. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

1.4.1. Nota 1: DARIO LAVERDE TORRES, no sera responsable por aspectos de 
naturaleza legal que afecten al bien inmueble en estudio, asi como a la 
tradicion o titularidad de las mismas.

1.4.2. Nota 2: DARIO LAVERDE TORRES no revelara informacion sobre la 
valuacion a nadie distinto de la persona natural o jun'dica quesolicito el 
encargo valuatorio (Juzgado 49 civil del circuito de Bogota) y solo lo hara 
con autorizacion escrita de esta, salvo en el caso en que el informe sea 
solicitado por otra autoridad competente.

1.5. FECHAS DEL ESTUDIO

1.5.1. Fecha de Visita Tecnica 
19 de noviembre de 2021

1.5.2. Fecha del Informe Valuatorio 
24 de febrero de 2022

1.5.3. Fecha de Aplicacion del Informe Valuatorio
24 de febrero de 2022 para el valor comercial actual
30 de diciembre de 2008 para la fecha de celebrado el contrato
(escritura publica No. 3185 de la notaria 5^ del drculo de Bogota).

1.6. BASES DE VALUACION, TIRO Y DEFINICION DE VALOR

1.6.1. Bases de la Valuacion
La presente vaioracion fue realizada en base a la definicion del Valor de 
Mercado, y ha sido elegida porque es bajo ese fundamento que se debe 
dar el valor comercial del inmueble que aqui nos ocupa en la fecha 
actual. Y la estimacion de valor a 30 de diciembre de 2008.

Definicion y Tipo de Valor
Valor de Mercado: Cuantia estimada por la que un bien podria 
intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto 
a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre 
tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado 
con la informacion suficiente de manera prudente y sin coaccion.
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1.7. DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES DEL OBJETO DE VALORAClbN

1.7.1. Tipo de Propiedad
Propiedad real de dominio sobre un predio rural.

1.7.2. Identificacion del propietario 
LARAS Y CIA. S.C.A.

1.7.3. Ti'tulo de Adquisicion
Escritura Publica No. 3185 otorgada el 30 de diciembre del ano 2008 en 
la Notaria 5^ del circulo de Bogota.

1.8. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS

1.8.1. Pais de Ubicacion 
Colombia

1.8.2. Departamento 
Boyaca.

1.8.3. Municipio de Ubicacion 
Iza y Fivitoba.

1.8.4. Vereda 
Usamena

1.8.5. Direccion o Identificacion 
Usamena.

1.9. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y CONSULTADOS

Certificado de tradicion y libertad de la matncula inmobiliaria No. 095-18460, 
expedido el 18 de enero de 2022 expedido por la Oficina de Registro de 
Instrumentos Publicos de Sogamoso.

Folios 500, 501, 502 y 503 del expediente proceso con radicado No. 2013-304.
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UBICACION GENERAL DEL INMUEBLE

DEPARTAMENTO DE BOYACACOLOMBIA

PREDIO USAMENA

ZONA URBANA IZA

MUNICIPIO DE IZA
Fuente: Elaboracion propia con base en Google.com /maps
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2. INFORMACION DEL SECTOR

2.1 LOCALIZACI6N Y DESCRIPCION DEL SECTOR

Fuente: Elaboracion propia con base en Google Earth e informacion consultada en la pagina web de la Agenda
Catastral de Cundinamarca

El inmueble objeto de estudio hace parte suelo rural, jurisdiccion de la vereda 
Usamena, localizado al norte del penmetro urbano del 
Municipio de Iza y en especial al costado occidental de la via que conduce a los 
municipios de Firavitoba y Sogamoso.

A su vez el municipio de Iza se ubica en la region central del departamento de Boyaca, 
hace parte de la provincia Sugamuxi, colinda por el norte con los municipios de 
Firavitoba y Sogamoso, por el oriente con los municipios de Sogamoso y Cuitiva, por el 
sur con el municipio de Iota, por el occidente con el municipio de Pesca, dista de la 
ciudad de Tunja, capital del departamento, 90 kilometres aproximados.
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USOS PREDOMINANTES

El sector se caracteriza por presentar en su interior actividad agropecuaria, en especial 
ganadena con fines de produccion de leche, y en menor proporcion agricultura con 
cultivos de pan coger que se desenvuelve de manera no tecnificada.

Dada la cercania a conglomerados urbanos la propiedad raiz ha sufrido alta 
fragmentacion, razon por la que en la tenencia de la tierra prevalece el minifundio, 
observandose parcelas que tienen por objeto unicamente el establecimiento de 
viviendas campestres y campesinas, sin ningun tipo de actividad agncola o pecuaria.

2.2 VIAS DE ACCESO

Las condiciones de acceso al sector y al municipio se consideran favorables, debido 
a que se cuenta con:

De manera directa al sector con la via que comunica a Iza con los municipios de 
Sogamoso y Firavitoba, posee una calzada de dos carriles, esta pavimentar y muestra 
buen estado de conservacion.

Desde municipios vecinos como Cuitiva y Pesca por vias pavimentas de una calzada, 
en aceptables condiciones de rodamiento.

2.3 SERVICIOS DE TRANSPORTE PUBLICO

2.4.1 Tipo de transporte publico
Prestado por rutas intermunicipales.

2.4.2 Cubrimiento
Las rutas intermunicipales circulan entre Iza, Sogamoso y otros municipios 
vecinos.

2.4.3 Frecuencia
Permanente, en lapsos maximos de una hora.

2.4 TIPOS DE EDIFICACION DEL SECTOR

Predominan edificaciones de tipo casas campesinas al interior de los sectores 
rurales de actividad agropecuaria, con construcciones complementarias a este uso,

8
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como corrales, establos y depositos. Tambien se observan casas de tipo campestre 
de medianas especificaciones constructivas.

2.5 CARACTERfSTICAS CLIMATOLOGICAS

Temperatura media: 
Altitud en metros: 
Piso termico: 
Precipitacion media 
anual:

15° C
Cabecera Municipal 2.531 m.s.n.m.
Frio

2.515 mm, durante todo el ano.

2.6 RECURSOS HIDROL6GICOS

La principal fuente hidrica del municipio es el rioIota o Iza. Existen otras corrientes 
menores como las quebradas Fragua y Cruz Colorada.

2.7 TOPOGRAFIA

El sector es en su mayona piano con pendientes en el 0% y el 3%.

3. ASPECTOS JURIDICOS

3.1. PROPIETARIO

LARAS Y CIA. S.C.A.

Certificado de tradicidn y libertad de la matncula inmobiliaria No. 095-18460 de la 
oficina de registro de instrumentos publicos de Sogamoso, expedido el 18 de enero 
de 2022.

Fuente:

3.2. TITULO DE ADQUISICI6N

Escritura Publica No. 3185 otorgada el 30 de diciembre del ano 2008 en la Notaria 
Quinta (5?) del Circulo de Bogota.

Certificado de tradicidn y libertad de la matricula inmobiliaria No. 095-18460 de la 
oficina de registro de instrumentos publicos de Sogamoso, expedido el 18 de enero 
de 2022.

Fuente:

9
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3.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA

MATRICULA
INMOBILIARIA

DESCRIPCltiN

Predio Usamena 095-18460

3.4. CEDULA CATASTRAL

CEDULA CATASTRALDESCRIPCI6N

Predio Usamena 153620000000000070096000000000

3.5. OBSERVACIONES

• Este resumen no constituye un estudio jundico de los titulos.

4. REGLAMENTACION URBANISTICA

NORMAS VIGENTES

Acuerdo 030 de 18 de febrero de 2003, "Por el cual se adopta el Esquema de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Iza - Boyacd y se conceden algunas 
facultades"

ZONIFICACION DEL PREDIO USAMENA.

Rural
Suelos de uso mecanizado intensive (sm)
Areas perifericas a nacimientos, cauces y lagunas (APA)

CLASESUELO:
AREA DEACTIVIDAD:

10
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Fuente: Mapa de uso recomendado EOT Iza

Artfculo 143. SUELOS CON USO AGROPECUARIO MECANIZADO O INTENSIVO:
Comprende suelos de alta capacidad agrologica en los cuales se pueden implantar 
sistemo de riego y drenaje, carocterizados por un relieve piano sin erosion, suelos 
prof undos y sin peligro de inundacion. Estas areas estan localizadas en el Mapa No. 11 
(Uso Recomendado). Estos suelos pueden ser utilizados para cultivos intensivos de malz, 
trigo, hortalizas, frutales, pastos de corte, flores, etc.

En las areas de uso agropecuario mecanizado o intensivo se permiten solamente los 
siguientes usos:

Uso Principal: Agropecuario mecanizado o altamente tecnificado o forestal. Se debe 
dedicar como minima el 10% del predio para uso forestal protector-productor.

Usos Compatibles: Infraestructura para distritos de adecuacion de tierras, vivienda del 
propietario y trabajadores a partir de la franja destinada a usos institucionales de tipo 
rural.

11
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Usos Condicionados: Cultivos flores, agroindustria, gronjas avicolas, cunicolas, y 
porcinas, mineria a cielo abierto y subterrdnea y su infraestructura de servicios y centros 
vacacionales.

Usos Prohibidos: Industriales, usos urbonosysuburbanos, loteo confines de construccion 
de vivienda.

Articulo 136. AREAS PERIFERICAS A NACIMIENTOS, GAUGES DE AGUA Y HUMEDALES:
Se determina un area minima de 50 metros alrededor del nacimiento. Los proyectos de 
reforestacion en estas areas deben realizarse unicamente con vegetacion nativa.

Dentro de las areas perifericas se encuentran:

1. Nacimientos de agua: Manantiales, aljibes y pozos.
2. Areas perifericas a cauces de agua: Determinar como area de proteccion de cauces 

de agua lafranja paralela del cauce del rio Iza, hasta de quince (15) metros de ancho 
a cada lado de sus orillas. La franja paralela de proteccion de cauces de quebradas 
de plantea para reforestar con especies de vegetacion nativa con un minima de cinco 
(5) metros a cada lado del cauce o drenajes que tengan caudales permanentes o 
temporales. Partiendo de este acho minimo (5 metros a cada lado) se concertard con 
los propietarios de los predios colindantes con los drenajes, el ancho apropiado de la 
franja protectora o ronda de quebradas, de acuerdo al area del predio y condiciones 
topogrdficas del terreno. El tipo de especies vegetates nativas para realizar la 
reforestacion de lafranja protectora sera orientado por la Administracion Municipal 
a troves de la UMATA.

PARAGRAFO. Se prohibe la reforestacion con especies exoticas como eucalipto, pino o 
aquellas especies que generen alteracion den la dindmica hidrica y en la proteccion y 
conservacidn de los cauces o inestabilicen los taludes o laderas de los cauces y generan 
fendmenos de erosion, salvo en areas determinadas como basques comerciales.
Uso Principal: Conservacidn de suelos y restauracidn de vegetacion adecuada para la 
proteccion de los mismos.
Usos Compatibles: Recreacidn pasiva y contemplativa
Usos Condicionados: Infraestructura de apoyo para actividades de recreacidn, 
embarcaderos, captacidn de acueductos, desague de instalaciones piscicola.
Usos Prohibidos: Usos agropecuarios, cultivos bajo invernadero, quema, tala y roceria de 
la vegetacion, industria, urbanos y suburbanos, loteo y construccion de viviendas, 
mineria, disposicidn final de residues sdlidos, vertimientos de sustancias tdxicas.

12
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DISTRIBUCI6N de areas por zonas normativas

Area en m2 AREA EN HECTAREASDESCRIPCION
Suelos de uso mecanizado 29,0861290.861
intensivo (sm)
Areas perifericas a nacimientos, 
caucesy lagunas (APA)________

15.000 1,5000

Fuente: Calculos efectuados a partir de la superposicion en Google Earth de la superposicion de la
cartografla del EOT y del IGAC

5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE EN ESTUDIO

5.1 UBICACION

El predio objeto de valoracion, se localiza al norte del penmetro urbano del 
Municipio de Iza, mas concretamente al occidente de la via Iza - Sogamoso y al 
oriente del del no Iota o Iza. Para llegar al predio, se toma desde el parque 
principal de Iza la via que conduce a Sogamoso, haciendo un recorrido 
aproximado de 3 kilometres en donde se ubica sobre el costado occidental 
(margen izquierdo sentido Iza - Sogamoso) la portada del predio Usamena.

Fuente: Google Earth Pro, servidor de imagenes satelitales (Open Source)

13
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Area del terreno' 229662 m2

Area de connrucodn, 572 m2

Destino ecor6mico: AGROPF.CUAH.IO

Numero de constrgcciones: 2

Consirucciones:

oCcnif'iif rion cl

0Q
o

Fuente: www.colombiaenmapas.sov.co

5.2 AREA DEL TERRENO:

AREA EN 
HECTAREAS

DESCRIPClbN AREA EN M2

PREDIO USAMENA 305.861 30,5861

Certificado de tradicion y libertad de la matncula inmobiliaria No. 095- 
18460 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Sogamoso, 
con fecha 18 de enero de 2022.

Fuente:

De acuerdo con consulta en el portal www.colombiaenmapas.gov.co del 
Institute Geografico Agustm Codazzi el predio cuenta con un area de 
229.662 m2 (22,9662 Has.). Sin embargo, para efecto del presente 
estudio se toma el area que figura en el certificado de tradicion y 
libertad, por tratarse de la informacion jundica del bien que 
corresponde con la referida en el folio 502 del proceso con radicado No. 
2013-304

Nota:

14

http://www.colombiaenmapas.sov.co
http://www.colombiaenmapas.gov.co


Ti
V/ +■k

DARiO LAVERDE TORRES

5.3 LINDEROS Y DIMENSIONES:

Consignados en la sentencia del 16-05-60, del Juzgado 2° Civil del circuito de 
Sogamoso, segun anotacion del certificado de tradicion y libertad de la 
matncula inmobiliaria No. 095-18460.

5.4 DESTINACION ACTUAL:

El terreno esta destinado a actividad agropecuaria, ganadena con fines de 
produccion de leche.

5.5 TOPOGRAFIA Y RELIEVE:

El terreno presenta una topografia plana en toda su extension, con pendientes 
entre 0%y el 3%.

5.6 FORMA GEOMETRICA:

El predio objeto de estudio tiene forma irregular.

5.7 FRENTESSOBRE VIASPUBUCAS:

El predio de cuenta con frente sobre la via Iza - Sogamoso, en una longitud 
aproximada de 800 metros.

5.8 AFECTACIONES Y ACCIDENTES FISICOS:

De acuerdo con el certificado de tradicion y libertad, sobre el predio no recaen 
afectaciones de tipo jundico.

De tipo fisico y normative se destaca la afectacion por suelo de proteccion que 
tiene el predio (areas perifericas a nacimientos, cauces y lagunas), consecuencia 
de su colindancia con el no Iota o Iza.

5.9 VfAS, CLASIFICACI6N Y ESTADO:

Via que comunica a Iza con el municipio de Sogamoso, de tipo regional, 
pavimentada y en buen estado de conservacion.

15
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5.10 PORTADAS:

Puerta en reja de hierro, de dos hojas abatibles, soportadas en estructura de 
concreto cubierto con panete pintado, viga aerea con parte superior triangular, 
que soporta el nombre del predio.

5.11 MEJORAS:

Cerca perimetral con postes en madera burda con cuatro Imeas de alambre de 
puas, en buen estado.

Divisiones de potreros con postes de madera y concreto, dos Imeas de alambre 
dulce electrificado.

Sistema de riego subterraneo.

Canales en tierra para riego y drenaje.

5.12 DISPONiBILIDAD DE AGUAS:

Se consideran en un nivel de abundantes, teniendo en cuenta su colindancia con 
el no Iota o Iza y topografia plana que permite el riego por gravedad.

5.13 SUELOS
Al interior del terreno en estudio se observa la clase agrologica III.

CLASE AGROLPGICA

CA

m in
■ IV
□ V

VI
VII
VIII

■ zu

FUENTE: Estudio General de Suelos de Boyaca, elaborado por el IGAC.
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PRINCIPALES CAR ACTE RISTI CAS:

CLASE III: Clima fno, que se presentan en vallecitos y terrazas, la topografia es 
ligeramente plana con pendiente 1 a 3%. Deficiencia de agua, heladas 
ocasionales, suelos superficiales y moderadamente profundos, niveles toxicos 
de aluminio.

USOS RECOMENDADOS:

CLASE III: Ganadena intensiva y semi-intensiva, con pastos mejorados. Cultivos 
comerciales de papa, mai'z y hortalizas

6. DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

Sobre el terreno se encuentran la casa principal, casa de mayordomo y una casa auxiliar.

6.1 AREAS

DESCRIPCI6N Area en m2
CASA PRINCIPAL 350,00
CASA MAYORDOMO 100,00
CASA AUXILIAR 210,00

Calculos sobre medidas tomadas por el avaluador en la inspeccion tecnica al inmueble.
6.2 ESPECIFICACIONES DE LAS CONSTRUCCIONES

FUENTE:

UNIDAD CONSTRUCTIVA CASA PRINCIPAL
TIPO DE CONSTRUCCION Vivienda
CIMENTACION Ciclopeo tradicional
ESTRUCTURA Muros en bahareque

A dos aguas, en teja de barro sobre 
entramado de madera soportado en 
parales del mismo material.

CUBIERTA

NUMERO DE PISOS Un (1) piso.
FACHADA Panete rustico con pintura.
VENTANERIA Marcos en madera con vidrio traslucido

Marcos y hojas en madera, con vidrio 
traslucido.

PUERTAS

(M
17



n
y ★★ jt

DARIO LAVERDE TORRES

Baldosa de cemento.ACABADOS PISOS
Panete rustico y pintura.MUROS
Esterilla en guadua cubierta en yeso y 
pintura. Posee cenefas decorativas en yeso.

CIELO RASO

DISTRIBUCION Corredor de circulacion exterior, Sala, 
comedor, cocina, cinco alcobas, cuatro 
banos.
Superior a los 70anos.VETUSTEZ

ESTADO DE CONSERVACION En general la construccion presenta buen 
estado de conservacion y denota un 
apropiado mantenimiento._____________

UNIDAD CONSTRUCTIVA CASA MAYORDOMO
TIPO DE CONSTRUCCION Vivienda.
CIMENTACION Ciclopeo tradicional.

Bahareque.ESTRUCTURA
Teja de barro sobre entramado de madera.CUBIERTA

NUMERO DE PISOS Uno(l).
Panete rustico y pintura.FACAHADA

VENTANERIA Marcos en madera con vidrio traslucido.
Marcos y hojas en madera.PUERTAS
Retal de marmol y granito pulido.ACABADOS PISOS
Panetados y pintados.MUROS
Esterilla en guadua cubierta en yeso y 
pintura.

CIELO RASOS

DISTRIBUCION Sala-comedor, alcoba, cocina, bano y 
cuarto de herramienta.
Superior a los 70 anos.VETUSTEZ

ESTADO DE CONSERVACION En general la construccion presenta regular 
estado de conservacion.

UNIDAD CONSTRUCTIVA CASA AUXIUAR
TIPO DE CONSTRUCCION Vivienda.
CIMENTACION Ciclopeo tradicional.

Bahareque.ESTRUCTURA
Teja de barro sobre entramado de madera.CUBIERTA
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NUMERO DE PISOS Uno(l).
Panete rustico y pintura.FACAHADA

VENTANERIA Marcos en madera con vidrio traslucido.
Marcos y hojas en madera.PUERTAS
Cemento afinado.ACABADOS PISOS
Panetados y pintados.MUROS
Esterilla en guadua cubierta en yeso y 
pintura.

CIELO RASOS

DISTRIBUCION Se distinguen 
independientes.

siete espacios

Superior a los 70 anos.VETUSTEZ
ESTADO DE CONSERVACION En general la construccion presenta mal 

estado de conservacion.

7. IDENTIFICACION DE LAS CLASES DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES 
INCLUIDAS EN LA VALUACION DISTINTAS A LA CATEGORIA PRINCIPAL

7.1. BIENES INMUEBLES

El bien inmueble objeto de estudio, corresponde de manera concreta a un predio 
ubicado en suelo de rural de los municipios de Iza y Firavitoba, departamento de 
Boyaca, con la siguiente identificacion:

MATRlCULA
INMOBILIARIA

DESCRIPCI6N CEDULA CATASTRAL

095-18460 153620000000000070096000000000Usamena

7.2. BIENES MUEBLES

El presente avaluo no contempla la valoracion de ningun tipo de maquinaria, mueble 
o enser.

NX
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8. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE VALUACION

De acuerdo con la solicitud del Juzgado 49 Civil del circuito de Bogota, el objeto del 
presente estudio es establecer el valor comercial actual y estimar un valor a 30 de 
diciembre de 2008 (a/ tiempo de celebrado el contrato), del predio rural denominado 
Usamena, ubicado en los municipio de Iza y Firavitoba, departamento de Boyaca, de igual 
manera determinar el valor de los frutos civiles percibidos desde el primero (l9) de enero 
del ano 2013.

9. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

9.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

No se tuvo conocimiento de hechos o elementos que manifestaran efectos de 
inestabilidad sobre el predio objeto de estudio.

9.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El predio objeto de estudio cuenta con condiciones ambientales aceptables.

9.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

Segun lo observado el dia de la inspeccion tecnica al inmueble y revisando el 
certificado de tradicion y libertad, en la actualidad el predio no tiene servidumbres 
ni afectaciones viales.

De tipo fisico y normativo se destaca la afectacion por suelo de proteccion que tiene 
el predio (areas perifericas a nacimientos, cauces y lagunas), consecuencia de su 
colindancia con el no Iota o Iza.

9.4 SEGURIDAD

De acuerdo con informacion de personas que habitan en la zona, en la actualidad las 
condiciones de seguridad son buenas.

9.5 PROBLEMATICAS SOCIOECON6MICAS
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En el sector no se identificaron problemas de tipo socioeconomico significativos que 
en algun momento puedan afectar la comercializacion del inmueble o su disfrute.

lO.CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas 
en los capitulos anteriores, las cuales se ban tenido en cuenta particularmente para la 
determinacion del justiprecio comercial materia del presente informe:

La localizacion general del predio objeto de estudio, en zona en suelo rural, jurisdiccion 
de la Vereda Usamena, municipio de Iza, departamento de Boyaca.

El corresponder el sector homogeneo de localizacion del predio objeto de avaluo a una 
zona rural caracterizada por el predominio de actividades pecuarias, ganadena con 
fines de produccion de leche, y en menor proporcion agricultura, cultivos de pan coger.

La ubicacibn especifica terreno objeto de estudio, al norte del penmetro urbano del 
municipio de Iza, al occidente de la via que comunica con Sogamoso, distante 3 
kilometres aproximados al norte del parque principal.

Las buenas condiciones de acceso al sector y al predio en particular, el cual se realiza 
desde la cabecera municipal de Iza, a traves de la via regional que comunica con 
Sogamoso y Firavitoba.

El servicio de transporte que acude al sector prestado por rutas de buses 
intermunicipales que circulan entre Iza, Sogamoso y otros municipios vecinos.

La reglamentacion urbam'stica que aplica al predio en estudio, de acuerdo con el 
Esquema de Ordenamiento Territorial de Iza, Acuerdo 030 de 2003, que lo clasifica en 
suelo de uso agropecuario mecanizado intensive y areas perifericas a nacimientos, 
cauces y lagunas.

Que, en en la actualidad el predio esta siendo explotado en ganadena para produccion 
de leche.

La cabida del terreno, de dimensiones normales si se tiene en cuenta que la vocacion 
de uso agropecuario del predio y de la zona, actividad que requiere de grandes 
extensiones para su apropiado desarrollo.
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El contar el terreno con frente directo en longitud aproximada de 800 metros sobre el 
costado occidental de la via Iza - Sogamoso, corredor que presenta buenas condiciones 
de rodamiento.

La forma irregular de terreno, condicion normal en predios rurales.

La colindancia del predio con el no Iota o Iza, principal fuente hidrica de la region, 
condicion favorable para actividades agropecuarias.

La topografia del terreno, plana en toda su extension, con pendientes entre 0% y el 3%.

Las caractensticas agronomicas del terreno, que se entienden buenas, teniendo en 
cuenta que en su totalidad esta clasificado dentro de la clase agrologica III, la cual 
corresponde a suelos de buena capacidad productiva.

Las especificaciones de las edificaciones que se encuentran al interior del predio, en 
cuanto a estructura, cubiertas, fachadas, acabados y estado de conservacion.

Las actuates condiciones dinamicas del mercado inmobiliario del Municipio de Iza y los 
municipios cercanos.

ll.DESCRIPCION DE LA INFORMACI6N Y DATOS EXAMINADOS DEL 

ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y 
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y

RESULTADOS

11.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

En atencion al encargo valuatorio, el desarrollo del mismo consistio en primer lugar 
en el uso del Metodo de Comparacion o de Mercado, de manera concreta a la 
comparacion de ofertas de venta de inmuebles en la zona de localizacion y/o en 
otros sectores de la region y en segundo lugar el Metodo de Capitalizacion de 
Rentas, de acuerdo con lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 
1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015), y su correspondiente Resolucidn 
Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedida por el Institute 
Geografico Agustm Codazzi,.
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ARTfCULO 1 (Resolucion 620 de 2.008) METODO DE COMPARACION O DE 
MERCADO. Es la tecnica \/aluatoria que busca establecer el valor comercial del bien, 
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor 
comercial.

Este metodo consiste en realizar un analisis de la oferta de inmuebles similares, en 
principio dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de 
alguna manera comparables. Conforme lo requiere la aplicacion de este metodo 
valuatorio, los dates que conforman la muestra del estudio de mercado, fueron 
previamente analizados, clasificados e interpretados.

Articulo 2?. (Resolucion 620 de 2008). METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O 
INGRESOS. Es la tecnica valuatorio 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 caractensticas 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 interes.

La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este metodo debe proceder de la relacion 
calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares 
a I inmueble objeto de avaluo, enfuncion del uso o usos existentes en el predio y de 
localizacion comparable. Para este fin se puede utilizar la siguiente expresion que 
formaliza la relacion:

A = r/i

En donde:
A = avaluo 
r = arriendo
i = tasa de interes aplicable.

Articulo 32.- Metodo de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor 
comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la 
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle 
la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor 
correspondiente a I ter re no.
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Para ello se utilizard la siguiente formula: 
Vc = {Ct -D} + Vt En donde:
Vc = Valor comercial 
Ct = Costo total de la construccidn 
D = Depreciacion 
Vt = Valor del ter re no

Pardgrafo. - Depreciacion. Es la porcidn de la vida util que en terminos econdmicos 
se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar 
la vida remanente del bien.

Existen varies sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el 
Lineal, el cual se aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para 
la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los 
discontinues o en escalera. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la 
edad y el estado de conservacidn, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual 
se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver 
capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

9. Depreciacion
Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. 
Estas formulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacidn 
basadas en las tables de Fitto y Corvini.

Close 1: Y = 0.0050 X2 + 0.5001 X - 0.0071 
Close 1.5: Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262 
Close 2: Y = 0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407 
Close 2.5: Y = 0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068 
Close 3: Y = 0.0041 X2 + 0.4092 X +18.1041 
Close 3.5: Y = 0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990 
Close 4: Y = 0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274 
Close 4.5 Y = 0.0012 X2 + 0.1275 X + 75.1530

Close 1: El inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni en su 
estructura ni en sus acabados.
Close 2: El inmueble estd bien conservado, pern necesita reparaciones de poca 
importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 
Close 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o 
pahetes.
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Close 4: El inmueble necesita reparociones importantes especialmente en su 
estructuro.
Close 5: El inmueble amenazo ruina por tanto su depreciacion es del 100% 
conservaciones basadas en las tablas de Fitto y Corvini.

11.2 JUSTIFICACI6N de la metodologia

Con el objetivo de llegar a la adecuada determinacion del valor comercial que 
atane al bien objeto de estudio, asi como al calculo de los frutos civiles recibidos 
durante un determinado penodo, se acude a la aplicacion de tres metodos 
valuatorios definidos en la Resolucion N° 620 de 2.008.

Se da aplicacion al metodo de comparacion o mercado, para la definicion del valor 
comercial actual, asi como para estimar un valor a 30 de diciembre de 2008, debido 
a que se trata de un bien que puede ser transado y existen en el mercado 
inmuebles con los cuales se logra una comparacion que permite mediante analisis 
de sus caractensticas establecer un valor de venta del mismo.

Considerando que dentro del encargo valuatorio se solicita el calculo de los frutos 
civiles percibidos del el l5 de enero de 2013, se entiende que, siendo el predio el 
objeto de analisis, dichos frutos deben estar asociados a el. Es decir, a las rentas 
que este produzca en funcion de un uso potencial, capacidad productiva y 
ubicacion, entre otros. Por tanto, es oportuno dar aplicacion al metodo de 
capitalizacion de rentas o ingresos.

De otra parte y dado que inmueble en estudio cuenta con construcciones, es 
necesario para la definicion de su valor, recurrir al metodo de costo de reposicion.

11.3 MEMORIA DE CALCULOS

DETERMINACltiN DEL VALOR COMERCIAL ACTUAL
Se consultaron ofertas de predios en suelo rural ubicados en Iza, Firavitoba y 
municipios de la region, resultando un total de 19 datos, los cuales se encuentran 
consignados en la tabla No. 1 de investigacion de mercado rural y presentan 
valores unitarios ($/Ha.), con alta dispersion. La cual se explica en las diferencias 
que estos predios presentan en cuanto a ubicacion y condiciones agrologicas.

Es conveniente considerar que el valor de los terrenes agropecuarios se encuentra 
directamente ligado a la capacidad productiva del suelo y su localizacion. La
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capacidad productiva de la tierra se analiza con base en las Clases Agrologicas que 
define el Instituto Geografico Agustm Codazzi, las cuales estan relacionadas con la 
fertilidad de los suelos. En cuanto a la ubicacion, se analiza la localizacion de estos, 
referente a la distancia a los centros de consumo y vias de acceso.

Debido a que los dates seleccionados presentan disparidad entre ellos y con el 
predio en estudio, en cuanto clase agrologica y localizacion, es necesario llevar a 
cabo un proceso de ajuste de estas variables que consiste en comparar cada uno 
de los predios de las ofertas con el predio Usamena.

El ingeniero Octavio Texeira Mendes Sobrinho establecio unos criterios de 
calificacion de predios rurales respecto de la capacidad de uso (clase agrologica) y 
la situacion (ubicacion), desde el punto de vista del acceso.

CAPACIDAD DE USO DE LA TIERRA

A) TIERRAS CULTIVABLES
Close I: Tierras cultivables sin problemas especiales de conservacion.
Clase II: Tierras cultivables aparentemente sin problemas de conservacion 
Clase III: Tierras cultivables con problemas complejos de conservacion 
Clase III: Tierras cultivables solo ocasionalmente o en extension limitada con 

serios problemas de conservacion.

B) TIERRAS CULTIVABLES SOLO EN CASOS ESPECIALES CON ALGUNOS CULTIVOS 
PERMANENCES Y ADAPTADAS PARA PASTOS 0 REFOREST AGON 
Clase V: Tierras cultivables solo en casos especiales de algunos cultivos 

permanentes y adaptadas en general para pastos o reforestacion, sin 
necesidad de practices especiales de conservacion.

Clase VI: Tierras cultivables solo en casos espaciales de algunos cultivos 
permanentes y adaptadas en general para reforestacion, con 
problemas sencillos de conservacion.

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

C) TIERRAS INADECUADAS PARA VEGETACION PRODUCTIVA Y ADECUADAS PARA 
LA PROTECCION DE FAUNA SILVESTRE, PARA RECREACION 0 PARA FINES DE 
ALMACENAMIENTO DE AGUA
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Close VIII: Tierras inodecuadas para cultivo, pastas a reforestacion, pudiendo 
servir solo como abrigo de fauna silvestre, como ambiente recreativo 
o para fines de almacenamiento de agua.

SITUACION DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL ACCESO
Situacidn de los predios riisticos y su influencia sobre el valor de la tierra

Escala
deCaracterlsticasSituacidn

valor 
en %

Inmueble con frente a la carretera 
asfaltada, importancia limitada de las 
distancias.

Optima 100

Inmueble con acceso por carreta de 
primera close no pavimentada, 
importancia relativa de las distancias.

Muy Buena 95

Inmueble con acceso por carretera no 
pavimentada pero que ofrece seguras 
condiciones para transitar durante todo el 
ano, importancia significative de las 
distancias.

Buena 90

Inmueble con acceso por carreteras y 
servidumbres de pasos, que no ofrezean 
satisfactorias condiciones para transitar, 
vlas y distancias equivalentes.

Desfavorable 80

Como lo anterior, pero obstaculizada por 
derrumbes en las servidumbres, y con 
serios problemas de trdnsito en la estacidn 
lluviosa, distancia y close de carretera 
equivalente.

Mala 75

Como la anterior, con serios problemas de 
trdnsito inclusive en la estacidn seca, 
obstaculizada por quebradas y riachuelos, 
sin puentes, con paso a riesgo por volumen 
de aguas.__________________________

Pesima 70
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MATRIZ QUE COMBINA LOS DOS CRITERIOS
CRITERIOS

OCTAVIO TEXEIRA MENDES SOBRINHO
VII VIIICLASE I III IV V VI

SITUAClbN 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
100% 95% 75% 55% 50% 30%OPTIMA 100% 40% 20%

95% 95% 90% 71% 52% 48% 38% 29% 19%MUY BUENA
BUENA 90% 90% 86% 68% 50% 45% 36% 27% 18%

80% 80%DESFAVORABLE 76% 60% 44% 40% 32% 24% 16%
MALA 75% 75% 71% 56% 41% 30% 15%38% 23%
PESIMA 70% 70% 67% 53% 39% 35% 28% 21% 14%

De acuerdo con el mapa de suelos del departamento de Boyaca elaborado por el 
Institute Geografico Agustm Codazzi, y los criterios de localizacion, el predio en 
estudio tiene clase agrologica III y condicion de ubicacion muy buena, teniendo en 
cuenta el tipo de via por cual se accede y la distancia al penmetro urbano de Iza. 
Atendiendo estas condiciones se precede a comparar las ofertas de predios 
agropecuarios aplicando los criterios antes anotados con el proposito de incluir un 
ajuste a los valores y hacerlos mas comparables con el predio Usamena, objeto de 
avaluo.

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPCI6N

$ 1.248.000.000DATO No. 1 MUY BUENA 71%

$ 1.248.000.000USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR 
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN

$ 720.000.000DATO No. 2 DESFAVORABLE 71%

$ 720.000.000USAMENA DESFAVORABLE 71%

VALOR POR 
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPCION

$ 314.285.714DATO No. 4 VII DESFAVORABLE 24%

$ 929.761.904USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN
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$ 316.250.000 24%VII DESFAVORABLEDATO No. 5
$935,572,917 71%MUV BUENAUSAMENA

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

$ 495.000.000DATO No. 6 MUY BUENA 71%
$495,000,000USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

$ 45.230.769DATO No. 7 VII DESFAVORABLE 24%
$133,807,692USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN

$ 1.029.351.390DATO No. 8 VII DESFAVORABLE 24%
$ 3.045.164.529USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN

$ 74.800.000DATO No. 9 VII DESFAVORABLE 24%
$ 221,283,333USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN

$ 114.192.496DATO No. 10 VIII DESFAVORABLE 16%
$ 506.729.201USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

clase
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

DESCRIPClbN

$ 20.000.000DATO No. 11 VII DESFAVORABLE 24%
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$ 59.166.667 USAMENA 71%USAMENA

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESODESCRIPCION VALOR POR M2

$ 502.857.143 29%VII MUY BUENADATO No.12
$ 1.231.133.005 MUY BUENA 71%USAMENA

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALOR

VALOR POR 
hectAreaDESCRIPCI6N

$ 27.866.667 44%DATO No.15 IV DESFAVORABLE
$ 44.966.667USAMENA VIII DESFAVORABLE 71%

VALOR POR 
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

$ 127.010.309DATO No.16 IV BUENA 50%
$ 180.354.639USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR 
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

6PTIMA$ 220.000.000DATO No.17 75%
$ 208.266.667USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

$ 127.187.500DATO No. 18 DESFAVORABLE 60%
$ 150.505.208USAMENA MUY BUENA 71%

VALOR POR
hectArea

CLASE
AGROLOGICA

CATEGORIA
ACCESO

EQUIVALENCIA 
DE VALORDESCRIPClbN

$81,310,992DATO No.19 VI DESFAVORABLE 32%
$ 180.408.765USAMENA MUY BUENA 71%
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El resumen de los valores ajustados con los criterios de Mendes Sobrinho, es el 
siguiente:

VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.
No. OFERTA

$ 1.248.000.0001
$ 720.000.0002
$ 929.761.9044
$ 935.572.9175
$ 495.000.0006
$133,807,6927

$ 3.045.164.5298
$ 221.283.3339
$506,729,20110

$ 59.166.66711
$ 1.231.133.00512

$ 44.966.66715
$ 180.354.63916

$ 208.266.66717
$ 150.505.20818
$ 180.408.76519

Otro aspecto fisico a considerar en el avaluo de un terreno rural es el area, en 
donde a mayor tamano de los predios el precio unitario (4/Ha.) tiende a disminuir. 
Por lo tanto y teniendo en cuenta que los predios de las ofertas consideradas 
tienen areas diferentes a las del predio ene estudio, se hace un ajuste del valor por 
factor de areas. Para este ajuste se empelan las formulas y coeficientes contenidos 
en la publicacion denominada "FACTORES DE AFECTACION USADOS POR EL 
VALORA", del Ministerio de Hacienda de Costa Rica, elaborado por Vicente Poveda 
Alvarado en julio de 2015.

Las formulas y coeficientes que determina el senor Poveda Alvarado para el calculo 
de factor de area, o como el lo denomina, factor de extension son los siguientes:
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El factor de area en las zonas rarales. esta dado por la siguiente formula:

F, = Afa)“

Fe = Factor de extension o area
Aft = Area definca tipo (En este casofinca con la que se compara) 
Afv = Area de finca a valorar 
a = Exponente

Para realizar el cdlculo del exponente se debe hacer lo siguiente:

Como primer paso se calcula el cociente de las areas, el cual indica las veces que es 
mas grande el lote tipo en comparacion al lote a valorar.

T = A f,1 A
RELACION DE AREAS CALCULO DE aCASO

1° 0.15T< 1

2° 0.141+.009 * I1 <T< 12

3° 12 < T 0.25

Aplicando las formulas y los coeficientes antes descritos a los predios 
seleccionados en comparacion con el predio en estudio, resultan los siguientes 
factores de area:

Area predio
Has.

FACTOR DE
AreaEXPONENTE (a)No. OFERTA T

1 0,5000 0,016 0,15 0,540
2 0,6400 0,021 0,15 0,560

0,70004 0,023 0,15 0,567
0,6400 0,0215 0,15 0,560

6 1,9200 0,063 0,15 0,660
7 19,5000 0,638 0,15 0,935
8 0,6723 0,022 0,15 0,564
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Area predio
Has.

FACTOR DE
AreaEXPONENTE (a)TNo. OFERTA

0,15 0,6642,0000 0,0659
0,024 0,15 0,57210 0,7356

0,15 0,5540,60 0,02011
0,84 0,027 0,15 0,58312

0,15 0,70615 3,0000 0,098
0,9700 0,032 0,15 0,59616
3,0000 0,098 0,15 0,70617

0,71318 3,2000 0,105 0,15
0,69519 2,7000 0,088 0,15

Con estos factores de area se hace un ajuste a los valores por hectarea obtenidos 
despues de la aplicacion de los criterios de Mendes Sobrinho

VALOR
AJUSTADO MS 

$/Ha.

FACTOR DE
Area

VALOR AJUSTE 
Area $/Ha.No. OFERTA

$ 1.248.000.000 $673,335,4351 0,540
$ 720.000.000 $403,116,7812 0,560
$ 929.761.904 $527,603,7064 0,567
$935,572,917 $523,812,6975 0,560
$ 495.000.000 $326,792,2646 0,660
$133,807,692 $125,071,2987 0,935

$ 3.045.164.529 $1,717,578,5720,5648
$ 221.283.333 $146,985,5329 0,664
$ 506.729.201 $289,696,71810 0,572

$ 59.166.667 $32,807,35211 0,554
$ 1.231.133.005 $717,989,76212 0,583

$31,741,707$ 44.966.66715 0,706
$ 180.354.639 $107,476,73416 0,596

$147,014,21817 $ 208.266.667 0,706
$ 150.505.208 $107,274,23118 0,713
$ 180.408.765 $125,352,66819 0,695

Aun haciendo los ajustes por clase agrologica, ubicacion y area, persiste una fuerte 
dispersion de los valores unitarios, por tanto y contemplando el area de terreno
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del bien objeto de estudio, se seleccionaron aquellas ofertas con areas de terreno 
mayores a 2 hectareas, ofertas Nos. 6, 7, 9,15,17,18,19.

VALOR AJUSTE 
AREA $/Ha.Area en Ha.No. OFERTA

$326,792,2646 1,9200
$125,071,2987 19,5000
$146,985,5329 2,0000

$31,741,7073,000015
$147,014,21817 3,0000
$107,274,23118 3,2000
$125,352,66819 2,7000

Descartando valores extremes, ofertas Nos. 6 y 15, se tiene:

VALOR AJUSTE 
AREA $/Ha.Area en Ha.No. OFERTA

$125,071,29819,50007
$146,985,5322,00009
$147,014,21817 3,0000
$107,274,23118 3,2000
$125,352,66819 2,7000

La mayona de los datos anteriores se ubican en un rango entre $125,000,000 y 
$147,000,000 por hectarea. Por consiguiente, se adopta para el predio Usamena un 
valor de $135,000.00 por hectarea para la zona clasificada normativamente como 
suelos de uso mecanizado intensive.

Para el suelo de proteccion, zona clasificada normativamente como areas perifericas 
a nacimientos, cauces y lagunas, se tiene en cuenta que, segun la definicion las 
rondas hidraulicas son "zonas frecuentemente inundables de manera natural", es 
decir que, en las areas agricolas y durante el tiempo que estos espacios se 
encuentren inundados no pueden ser explotados. En consecuencia, apartandonos 
del aspecto normative y considerando solamente el elemento natural, al no poderse 
explotar la zona de ronda hidrica de manera permanente, su valor debe ser mas bajo 
que la zona agncola inmediata y que puede ser explotada continuamente.

De acuerdo con lo anterior y dada las limitantes de explotacion economica para el 
suelo de proteccion, se adopta para esta zona normativa del predio Usamena el
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valor unitario mas bajo de las ofertas con areas superiores a dos hectareas, oferta 
No. 15 con valor de $31,741,707 por hectarea, redondeado a $32,000,000 por 
hectarea.

Ponderado los valores unitarios por zona normativa, el resultado es el siguiente:

Area en
Has.ZONIFICACION URBANISTICA VALOR $/Ha. SUBTOTAL

$ 135.000.000 $ 3.926.623.500Suelos de uso mecanizado intensive 29,0861
Areas perifericas a nacimientos, 
cauces y lagunas (APA $ 32.000.000 $ 48.000.0001,5000

$ 129.948.686 $ 3.974.623.500TOTALES 30,5861

CONCLUSION DE VALOR ACTUAL DEL TERRENO
Segun la ponderacion de los valores unitarios por cada una de las areas de la 
zonificacion urbam'stica se adopta para el area total del predio Usamena un valor de 
$130,000,000 por hectarea.

VALOR ACTUAL PARA EL COMPONENTE CONSTRUCCION
Metodo de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del 
bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios 
de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion 
acumulada.

Para la determinacion de los valores de reposicion de la construccion del inmueble, 
se consultaron estudios y presupuestos de construccion segun las tipologias 
presentes, mediante los cuales se establecieron los siguientes valores de reposicion:

VALOR
REPOSICI6N

($/M2)
DESCRIPClbN

$ 1.100.000CASA PRINCIPAL
$905,000CASA MAYORDOMO
$905,000CASA AUXILIAR

A estos valores se les calcula la depreciacion acumulada. Cabe sehalar que, debido 
a que las edificaciones superan los 70 ahos, el ejercicio de depreciacion sera 
realizado en consideracion del estado de conservacion, para lo cual se hace uso de 
la tabla de calificacion de estados de Heidecke.
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Clasificacidn
Normal

Coeficiente
Estados Condiciones Ffsicas %

Nuevo, no ha sufrido ni necesita 
reparos

1 Optimo O 0,00%

1,5 Muy bueno MB 0,03%
Regular, requiere o ha recibido 
reparo sin importancia.

Bueno B2 2,52%

2,5 Intermedio I 8,09%
Requiere reparaciones simples Regular R3 18,10%

3,5 Deficiente D 33,20%

4 Requiere reparaciones importantes Malo M 52,60%

4,5 Muy malo MM 75,20%
5 Sin valor, Valor de demolicion Demolicion DM 100,00%

Valor ValorCosto de 
Reposicidn

%EstadoELEMENTO UNIDAD Depreciacion Resultante Adoptado

$ 1.100.000 $ 900.900 $ 900.000CASA PRINCIPAL M2 3 18,10%

$ 905.000 $ 604.540 $ 600.000CASA MAYORDOMO M2 3,5 33,20%

$ 905.000 $ 224.440 $ 220.000CASA AUXILIAR M2 4,5 75,20%

DETERMINACI6N del valor al tiempo de celebrado el contrato 
(DICIEMBRE 30 DE 2008)
Para este proposito no se cuenta con informacion de datos historicos, ofertas, 
avaluos de la epoca o cercanas a la cual se requiere estimar el valor retroactive, 
que permitan tomar sus valores de manera directa. No obstante, si se posee 
informacion de ofertas de predios rurales ubicados en la misma region del bien en 
estudio, encontradas en el aho 2016.

Se precede por tanto a determinar un mdice a partir de los valores unitarios de las 
ofertas en la investigacion de mercado actual y ofertas del ano 2016 de predios 
ubicados en la region y con las que cuenta el suscrito producto de su participacion 
en un estudio valuatorio realizado en la epoca referida.

DATOS DE MERCADO ANO 2016
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AREA TERRENO VALOR POR 
HECTAREAMUNICIPIO VEREDADATO TIPO HAS

N/A $ 102.823.529PAIPA 1,70137 LOTE
$ 100.625.000TIBASOSA PATROCINIO 10,24117-A FINCA
$ 108.750.000CALERAS17 FINCA NOBS A 8,64

$ 50.208.333N/APAIPA 9,6146. LOTE
N/A $ 105.468.750TIBASOSA 1,92147 LOTE

Los valores unitarios se comparan con los de las ofertas No. 9, 16 y 18 de la tabla 
de investigacion de mercado rural que guardan similitud con los datos del 2016. 
Esta se realiza con el fin de encontrar un porcentaje de variacion anual del valor (i), 
utilizando la siguiente formula:

VF = VP x (l+i)n, en donde:

VF = Valor futuro o valor en el afio 2022 
VP = Valor presente o valor en el ano 2016 
i = porcentaje o tasa de variacion anual. 
n = numero de penodos (6 afios).

De los datos de mercado se conocen el valor en el ano 2016 (VP) y el valor en el 
ano 2022 (VF), entonces debemos encontrar el porcentaje o la tasa de variacion 
anual (i). Despejando se tiene:

i = (VF/VP)1/n - 1

ANO fNDICEID OFERTA VALOR POR Ha.

$ 127.010.309OFERTA 16 2022
0,0358

$ 102.823.500OFERTA 137 2016

$ 127.187.500OFERTA 18 2022
0,0398

$ 100.625.000OFERTA 117A 2016

$ 127.187.500OFERTA 18 2022
0,0264

$ 108.750.000OFERTA 17 2016

$ 127.187.500OFERTA 18 2022
0,0317

$ 105.468.800OFERTA 147 2016

37



x 4

4

Ti
/

★

DARIO LAVERDE TORRES

ANO INDICEID OFERTA VALOR POR Ha.

$ 74.800.000OFERTA 9 2022
0,0687

$ 50.208.300OFERTA 146 2016
PROMEDIO 0,0405

De acuerdo con los datos anteriores se estima un incremento anual en el valor de 
los predios rurales agropecuarios de la region del 4,05% entre los anos 2016 y 2022. 
Asumiendo esta tendencia de crecimiento anual se calcula el valor de la hectarea 
al ano 2008, utilizando la siguiente formula

VP = VF/(l+i)n, endonde:

VF = Valor future o valor en el ano 2022 
VP = Valor presente o valor en el ano 2008 
i = porcentaje o tasa de variacion anual (4,05%). 
n = numero de periodos (14 anos).

VP = $130,000,000 / (l+0,0405)14 = $79,569,528

De acuerdo con lo anterior, se adopta como valor de terreno del predio Usamena 
para diciembre 30 de 2008, un valor de $79,500.00 por hectarea.

Para el componente constructive se utiliza el Indice de Costo de la Construccion de 
Vivienda publicada por el Departamento Nacional de Estadfstica (DANE).

DANE El future 
•» dc todoi•NK0*M*ClON PAM 10005

ICCV • Indie Total

im »2i

IUi. -W
1W0 201J 2011 MH Mir MU MU 320

I9«0?
1U74 1M.<2 1M21 2MM 2»«'TOO 'M.10 1|t T4MV> *74.20 212,W

21.24 '22‘r '•7M 1T6JI 2MJ0211.19

•tot no» 1020 '*4 0» *0.10 21254 22120

«10 -MOO 211 2*205, i«
trjB

•M'f :os* 222.01 210,02

C*'« -ItCww.-it*.* IICCWI

CASA PRINCIPAL
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VALOR $/M2FECHA ICCV
$900,000Enero 2022 274,69

$ 584.088Diciembre 2008 178,27

CASA MAYORDOMO
VALOR $/M2FECHA ICCV

$600,000Enero 2022 274,69
$ 389.392Diciembre 2008 178,27

CASA AUXILIAR
VALOR $/M2FECHA ICCV

$220,000Enero 2022 274,69
$ 142.777Diciembre 2008 178,27

DETERMINACI6N DE LOS FRUTOS PERCIBIDOS DESDE EL l? DE ENERO DE 2013
La peticion del solicitante de la presente prueba se expresa textualmente, "Asi 
mismo, en este mismo peritazgo se determine el valor de losfrutos civiles percibidos 
desde el primero (1) de Enero del a no 2013".

En ese sentido, se solicito a quien ostenta el dominio del bien, el dfa 29 de octubre 
de 2021 mediante correo electronico a la senora CLAUDIA MARCELA CAICEDO 
LARA, gerente de LARAS S.A.S, la informacion pertinente para que permitiera 
cumplir la peticion del solicitante.

Proceso con radicado No. 11001-31-03'023-2013-00304-00 de! Juzgado A* X $ GStead»

Owclmrt)# •! <K> Nodar tfij ft K

W&t:
CLAUDIA MAflOlA C^KEOO lAF- 
l^RAS SAS

Pro'-«so ew No. 11001-}1-03*Q23-2013'003C<10C d«l JujgMo 49ci/l i* 3ofo:>-

Mi nwb't« OARIO LAV? ft DC TOORES. W«nttricMo cor. cW'jli d« ct-jdidirU No. 79.J71.JM do Boyc: j t tttyt dw f ride dtfitto del owew o«l como *u«niir de la juiPcia «ft el cargo ce'ito r/aluador benej irmuebles

Oenuc del ercarfo \-aliiator.o m encutntrin. eWre otros. dettraifctr el losdpreclo de lot Wenet ideri^cedot cor -ratt^^at Inroblliirtit J07-3509. MS-13460 y 095-92750 y lot frvtot cMle« oercfcldot detde prtnero (1*1 d» erero del 
1*0 2013.

'Of tamo, cerdendc en cuema out dX^oi bienes Irnnuebiet tc encoenrran b»)o e> domi-io de la eme'eta am ustm r»or»»n(j. Inchiwe cetde el prlmenj (l*) de erero del tbi 2013. y con el ocopotito de eriWecei <1 Irjtot civUet 
perSbldat. tofeifo de narra fwoetuota te me tuminittre por carte de LARAS SAS. IrformKicr nlere-te a ^f'etot perobidct per ecttvWadet llevadat a cabo «n kn oredtot ob|etc del dkttmsn tales como 'fg’tfot conutfe*. balances, 
ccntratot de arrendimwM. cortntoj de loarcer a en el cato de lot UtMS nralet 0 aakluhe otro docunentc en el cull w e*ndencien dtehot ln|resos 0 frurot clvilet.

Agr adecco to renclon v oaedo atento a recibir la mfocmac^n in «> correo elearomcc •

Ad|onto cop'a de des^fnacioa

A’entemente

OAftiOUVEROt ^OftRfS 
C-C 79371330 
RAA AVAL-79371310
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En respuesta, el dia 4 de noviembre la senora CLAUDIA MARCELA CAICEDO LARA, 
respondio que se comunican'a con un senor VICTOR RAMIREZ, para que prestara la 
colaboracion.

claudla calcedo ciauC'ScsiZGOCfMuticokcom- 
oara mi »

SR DARIO, BUEN DIA.

Hasta hoy veo su correo , estaba en SPAM. Me pondre en contacto con el contador, VICTOR RAMIREZ, creo que el le podra colaborar.

Cordlalmente,

CLAUDIA MARCELA CAICEDO 
Rte Legal 
LARAS SAS

A la fecha de elaboracion del presente informe no se ha recibido ninguna 
informacion ni colaboracion al respecto.

Por lo anterior se precede a establecer los frutos civiles mediante la determinacion 
de la renta del bien teniendo en cuenta que el bien en cuestion corresponde a un 
inmueble y su usufructo esta asociado a dicha renta, en la cual no se deben 
considerar ingresos o utilidades propias de las actividades que en el se esten 
llevando a cabo, toda vez que no se esta valorando el negocio, si no el bien 
inmueble.

Teniendo en cuenta lo anterior, para hallar un valor de renta asociada al predio en 
estudio, se realize investigacion de predios o fracciones de predios en renta en 
otras regiones del pais, en donde tambien predomina la actividad agropecuaria.

Lo anterior tal y como lo establece el metodo de capitalizacion de rentas mediante 
la formula:

A = r / i 
En donde:
A = avaluo 
r = arriendo
i = tasa de interes aplicable. 
Despejando i, se tiene
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i = r/A

Los dates utilizados en este procedimiento corresponden a predios ubicados en los 
municipios de Mahates y San Fernando en Bolivar, Puerto Lopez y Puerto Gaitan 
en Meta, Yopal en Casanare y Maceo Antioquia. Llevando a cabo la comparacion 
entre valor de renta y valor de venta, se obtuvieron los siguientes resultados:

FECTOR
RENTA/VENTA

DATO No. MUNICIPIO

MAHATES-BOLIVAR1 0,109%
MAHATES-BOLIVAR2 0,083%

3 YOPAL-CASANARE 0,069%
4 YOPAL-CASANARE 0,056%

PUERTO GAITAN-META5 0,140%
PUERTO LOPEZ-META6 0,280%
PUERTO LOPEZ-META7 0,210%
SAN FERENANDO-BOLlVAR8 0,130%

9 MACEO-ANTIOQUIA 0,199%

De acuerdo con los anteriores resultados el mayor numero de datos (1, 2, 5 Y 8) 
encuentran en el rango entre 0.083% y 0.140%. En consecuencia, se adopta como 
tasa de renta un valor intermedio de este rango, que corresponde a 0,109%. Es 
decir que, el valor de renta del bien rural, es el 0,109% de su valor comercial.

Para el calculo de la renta se toma el valor comercial actual de $130,000,000 por 
hectarea y se Neva a enero del ano 2013 mediante la formula de valor presente.

VP = VF / (l+i)n, en donde:

VF = Valor future o valor en el ano 2022 
VP = Valor presente o valor en el ano 2013 
i = porcentaje o tasa de variacion anual (4,05%). 
n = numero de penodos (9 anos).

VP = $130,000,000 / (l+0,0405)9 = $90,942,992

De acuerdo con lo anterior, se adopta como valor de terreno del predio Usamena 
para enero de 2013, un valor de $91,000,000 por hectarea.
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De la misma manera los valores unitarios de las construcciones se llevan al enero 
de 2013 mediante el Indice de Costos de Construccion de Vivienda.

CASA PRINCIPAL
VALOR $/M2FECHA ICCV

$900,000Enero 2022 274,69
$ 648.961Enero 2013 198,07

CASA MAYORDOMO
VALOR $/M2FECHA ICCV

$600,000Enero 2022 274,69
$ 432.640Enero 2013 198,07

CASA AUXILIAR
VALOR $/M2FECHA ICCV

$220,000Enero 2022 274,69
$ 158.635Enero 2013 198,07

VALOR PREDIO USAMENA A ENERO DE 2013
VALOR

UNITARIO
DESCRIPCI6N Area UNIDAD SUBTOTAL

$ 91.000.000 $ 2.783.335.100TERRENO 30,5861 Ha.
M2 $ 648.961 $ 227.136.350CASA PRINCIPAL 350,00
M2 $ 432.640CASA MAYORDOMO $ 43.264.000100,00
M2 $ 158.635 $33,313,350CASA AUXILIAR 210,00

$ 3.087.048.800VALOR TOTAL DEL INMUEBLE

$3,087,048,800VALOR TOTAL DEL PREDIO A ENERO DE 2013
TASA DE RENTA 0,109%

$3,364,883VALOR DE RENTA MENSUAL DE TODO EL PREDIO A ENERO DE 2013
NUMERO DE MESES ENERO 2013 A ENERO DE 222 109

$366,772,268RENTA ACUMULADA ENERO 2013 A LA FECHA

11.4 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

En la region (Iza y municipios vecinos) se presenta nivel medio de oferta de predios 
de uso agropecuarios y de uso campestre tipo lotes.
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Respecto de la demanda esta se presenta niveles bajos.

11.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Se consideran en un nivel discrete, teniendo en cuanta las actuales condiciones de 
la econorma nacional.

11.6 CONCEPTO DE LA GARANTIA (SOLO SI SE HA SOLICITADO)

No ha sido solicitado este concepto.
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12. VALOR COMERCIAL ACTUAL

12.1 INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "USAMENA", VEREDA USAMENA, MUNICIPIOS DE IZA Y 
FIRAVITOBA, DEPARTAMENTO DE BOYACA- COLOMBIA.

12.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
Febrero 24 de 2022.

12.3 CUADRO DE VALUACI6N
VALOR

UNITARIODESCRIPCI6N AREA UNIDAD SUBTOTAL

$ 130.000.000 $ 3.976.193.00030,5861TERRENO Ha.
M2 $ 315.000.000$ 900.000350,00CASA PRINCIPAL
M2 $ 600.000 $ 60.000.000CASA MAYORDOMO 100,00

$ 220.000 $ 46.200.000M2210,00CASA AUXILIAR
$ 4.397.393.000VALOR TOTAL DEL INMUEBLE

12.4 VALOR EN LETRAS: CUATRO MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES 
TRESCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL PESOS M/CTE.

De acuerdo a lo establecido por lo Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015) 
y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de Desarrodo 
Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contado desde la 
fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fi'sicas del inmueble avaluado no sufran 
cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de las 
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA:

Atentamente,

—£

ING. DARI
Mat. Prof. 
R. A. A.

10 LAVERDE TORRES
^25222-63113 C.N.D. 
VAL79371380
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13.VAL0R A LA FECHA DE CELEBRADO EL CONTRATO (DICIEMBRE 30 DE
2008)

13.1 INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "USAMENA", VEREDA USAMENA, MUNICIPIOS DE IZA Y 
FIRAVITOBA, DEPARTAMENTO DE BOYACA- COLOMBIA.

13.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
Febrero 24 de 2022.

13.3 CUADRO DE VALUACION

Area en Has.DESCRIPCI6N VALOR $/Ha.UNIDAD SUBTOTAL

$ 79.500.000 $ 2.431.594.950TERRENO 30,5861 Ha.
M2 $ 584.088 $ 204.430.800CASA PRINCIPAL 350,00
M2 $ 389.392 $ 38.939.200CASA MAYORDOMO 100,00
M2 $ 142.777 $ 29.983.170CASA AUXILIAR 210,00

$ 2.704.948.120VALOR TOTAL DEL INMUEBLE

13.4 VALOR EN LETRAS: DOS MIL SETECIENTOS CUATRO MILLONES NOVECIENTOS 
CUARENTA Y OCHO MIL CIENTO VEINTE PESOS M/CTE.

De acuerdo a lo establecido por lo Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015) 
y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de Desarrollo 
Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, contado desde la 
fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran 
cambios significativos, asf como tampoco se presenten variaciones representativas de las 
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA:

Atentamente,

ING. DARIO L
Mat. Prof. 25!
R. A. A. -AVAL 79371380

■JXDE TORRES
-63113 C.N.D.
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14. FRUTOS CIVILES DESDE ENERO DE 2013 A LA FECHA

14.1 INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "USAMENA", VEREDA USAMENA, MUNICIPIOS DE IZA Y 
FIRAVITOBA, DEPARTAMENTO DE BOYACA- COLOMBIA.

14.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
Febrero 24 de 2022.

CUADRO DE VALUACI6N14.3
NUMERO DE 

MESES
RENTA MENSUAL A 

ENERO 2013DESCRIPClbN SUBTOTAL

$ 3.364.883PREDIO USAMENA 109 $ 366.772.268
VALOR TOTAL FRUTOS CIVILES DE ENERO DE 2013 A LA FECHA $ 366.772.268

14.4 VALOR EN LETRAS: TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS 
SETENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS SESENTA Y OCHO PESOS M/CTE.

De acuerdo a lo establecido por lo Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 2015) 
y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de Desarrollo 
Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, eontado desde la 
fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran 
cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas de las 
condiciones del mercado inmobiliario comparable.

NOTA:

Atentamente,

WG^BARIG LAVEftDE TORRES
Mat. Prof. 25222-63113 C.N.D. 
R. A. A. -AVAL 79371380
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15.DECLARACI0N DE CUMPUMIENTO

Que Dario Laverde Torres, no tiene interes financiero ni de otra indole en el inmueble 
avaluado, ni vmculos de naturaleza alguna con sus propietarios, mas alia de los derivados de 
la contratacion de nuestros servicios profesionales.

Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este 
reporte, sobre las cuales se basaron los analisis y conclusiones, son correctas y verdaderas.

Que mis Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor que favorezca al 
cliente, ni tiene ninguna relacion directa 6 indirecta con los resultados presentados.

Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes tangibles 
o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los 
inmuebles, como por ejemplo "Good Will", primas, la valuacion de la empresa en marcha o la 
rentabilidad de la participacion tenida sobre la operacion del negocio.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del "Codigo Colombiano 
de Etica del Avaluador", de la Autorreguladora Nacional de Avaluos ANA.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion y ios 
documentos que sirvieron de base para mi analisis, por lo tanto, no me responsabilizo de 
situaciones que no pudieron ser verificadas en su debido momento
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16. ANEXOS
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PREDIO USAMENA 
VEREDA USAMENA-IZA 

BOYACA-COLOMBIA

m
VfA IZA - SOGAMOSO

VISTA POTREROS

RIO TOTA O IZA CANALES DE RIEGO O DRENAJE

DARIO LAVERDE TORRES R.A.A. AVAL 79371380 - ANA



PREDIO USAMENA 
VEREDA USAMENA-IZA 

BOYACA-COLOMBIA
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La validez de este documento podra verificarse en la pagina certificados.supemotanado.gov.co

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SOGAMOSO
CERTIFICADO DE TRADICION 

MATRICULA INMOBILIARIA

SNR iufrt».MKCir«*rjA 
OC W0l*«i4.t>0 
L RCCIMia

Certificado generado con el Pin No: 220118516653528419
Pagina 1 TURNO: 2022-095-1-1767

Nro Matricula: 095-1846i

Impreso eM8 de Enero de 2022 a las 02:22:47 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE 

HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina 

CIRCULO REGISTRAL: 095 - SOGAMOSO DEPTO: BOYACA MUNICIPIO: IZA VEREDA: IZA 
FECHA APERTURA: 13-05-1981 RADICAClPN: 81.0688 CON: SENTENCIA DE: 16-05-1960 
CODIGO CATASTRAL: 153620000000000070096000000000COD CATASTRAL ANT: 00-00-0007-0098-000. 
NUPRE:

ESTADO DEL FOLIO: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
LOTE, AREA DE 305,861 M2.- LINDEROS DE LA SENTENCIA DEL 16-05-60, DEL JUZGADO 2. CIVIL DEL CIRCUITO DE SOGAMOSO.

AREA Y COEFICIENTE
AREA - HECTAREAS: METROS : CENTIMETROS :

:A PRIVADA - METROS : CENTIMETROS: / AREA CONSTRUIDA - METROS : CENTIMETROS: 
__iFICIENTE : %

COMPLEMENTACION:
ESTE PREDIO TAMBIEN PERTENECE AL MUNICIPIO DE FIRAVITOBA.-

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO 
1) LOTE .

DETERMINACION DEL INMUEBLE: 
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 13-12-1960 Radicacion: SN

Doc: SENTENCIA SN DEL 16-05-1960 JZG. 2. CIVIL DEL CIRCUITO DE SOGAMOSO 
'"^ECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 150 ADJUDICAC. SUCESION

iSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: LARA ANTONIO

VALOR ACTO: $22,576.4

A: LARA DE CAICEDO JOSEFINA CC# 24110851 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 26-11-1975 Radicacion: SN

Doc: ESCRITURA 119 DEL 05-02-1975 NOTARIA 2. DE SOGAMOSO VALOR ACTO: $100,000

ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 COMPRAVENTA PARCIAL (36.400.M2).-

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incompleto) 
DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA 
A: LOPEZ SALAMANCA EFRAIN

CC# 24110851 X

CC# 4259857

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 06-01-1995 Radicacibn: 1995-095-6-0141



La validez de este documento podra verificarse en la p^gina certificados.supemotariado.gov.co

yOFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SOGAMOSO
CERTIFICADO DE TRADICION 

MATRICULA INMOBILIARtA

> | iu^r»»,rjhrif.vr jk
VAIBC r>rL RtCliriO

Certificado generado con el Pin No: 220118516653528419
Pagina 2 TURNO: 2022-095-1-1767

Nro Matncula: 095-18460

Impreso el 18 de Enero de 2022 a las 02:22:47 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE 

HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

VALOR AGIO: $Doc: ESCRITURA 001 DEL 02-01-1995 NOTARIA 2. DE SOGAMOSO

Se cancela anotacidn No: 2

ESPECIFICACION: GIRO: 999 ACLARAC. ESCRITURA 119 DE 05-02-75 DE NOT. 2. SOGAMOSO, ANULA ANOTAC. 002

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA CC# 24110851

DE: LOPEZ SALAMANCA EFRAIN CC# 4259857

ANOTACION: Nro 004 Fecha: 06-01-1995 Radicacion: 1995-095-6-0141

Don: ESCRITURA 001 DEL 02-01-1995 NOTARIA 2. DE SOGAMOSO VALOR ACTO: $
'ECIFICACION: GRAVAMEN: 210 HIPOTECA EL VALOR DE ESTA HIPOTECA ES INDETERMINADO

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incompleto) 
DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA 
A: CAJA DE CREDITO AGRARIO INDUSTRIAL Y MINER©

CC# 24110851 X

ANOTACION: Nro 005 Fecha: 23-09-2004 Radicacidn: 2004-095-6-6790

Doc: ESCRITURA 1720 DEL 13-09-2004 NOTARIA 2 DE SOGAMOSO VALOR ACTO: $8,000,000

Se cancela anotacion No: 4
ESPECIFICACION: CANCELACION: 0776 CANCELACION HIPOTECA CON CUANTIA INDETERMINADA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: BANCO AGRARIO DE COLOMBIA S.A.

A: LARA DE CAICEDO JOSEFINA CC# 24110851

ANOTACION: Nro 006 Fecha: 12-03-2009 Radicacidn: 2009-095-6-2048

Doc: ESCRITURA 3185 DEL 30-12-2008 NOTARIA 5 DE BOGOTA VALOR ACTO: $270,592,000

’ECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,1-Titular de dominio incompleto) 
DE: LARA DE CAICEDO JOSEFINA 
A: LARAS Y CIA S.C.A.

CC# 24110851

NIT# 9002575214X

ANOTACION: Nro 007 Fecha: 01-10-2013 Radicacidn: 2013-095-6-7744

Doc: OFICIO 1859 DEL 21-08-2013 JUZGADO 023 CIVIL DE CIRCUITO DE BOGOTA D.C. DE BOGOTA D. C.

VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0468 DEMANDA EN PROCESO ORDINARIO 11001310302320130030400

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto) 
DE: VEGA CAICEDO FERNANDO ENRIQUE 
A: LARAS Y CIA S.C.A.

CC# 79884027

NIT# 9002575214



La validez de esle documenlo podr3 verificarse en la p^gina certificados.supemotariado.gov.co

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SOGAMOSO
CERTIFICADO DE TRADICION 

MATRICULA INMOBILIARIA
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oc MOU«l*0O 
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Certificado generado con el Pin No: 220118516653528419
Pagina 3 TURNO: 2022-095-1-1767

Nro Matricula: 095-18460

Impreso el 18 de Enero de 2022 a las 02:22:47 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE 

HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

ANOTACION: Nro 008 Fecha: 08-04-2016 Radicacion: 2016-095-6-2538

Doc: OFICIO 030 DEL 01-04-2016 JUZGADO VEINTICINCO CIVIL DEL CIRCUtTO. DE BOGOTA D. C.

VALOR AGIO: $

ESPECIFICACION: MEDIDA CAUTELAR: 0427 EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION PERSONAL 110013103025201500788

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL AGIO (X-Titular de derecho real de dominio.l-Titular de dominio incomplete)

DE: SUCESION DE JOSEFINA LARA DE CAICEDO

A: LARAS Y CIA S.C.A. NIT# 9002575214

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *8*

SALVEDADES: (Informacion Anterior o Corregida)
Nro correccidn: 1

SE INCLUYE NUMERO PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADO POR EL I.G.A.C. (SNC), RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S.N.R 
(CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)

Anotacion Nro: 0 Radicacibn: 2015-095-3-123 Fecha: 17-09-2015

= = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = =
FIN DE ESTE DOCUMENTO

El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos 
USUARIO: Realtech

TURNO: 2022-095-1-1767
EXPEDIDO EN: BOGOTA

FECHA: 18-01-2022

iegistrador: LUIS ALBERTO LEON MEJIA
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DICTAMEN PERICIAL 
AVALUO COMERCIAL 

Y ESTMACION DE VALOR RETROACTIVO

PREDIO DENOMINADO "LOTE 9A" 
CARRERA 32 No. 14-03 

BARRIO LOS LIBERTADORES 
SOGAMOSO-BOYACA 

COLOMBIA

SOLICITADO POR: JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado 213-304

BIEN A AVALUAR: Lote de terreno urbano sin urbanizar.

Febrero 24 de 2021.FECHA:
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1. INFORMACION BASICA

1.1. IDENTIFICACI6N del solicitante

JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado 213-304

1.2. TIPO DE BIEN INMUEBLE

Lote de terreno urbano sin urbanizar.

1.3. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUAClbN

1.3.1. Objeto de la Valuacion
De acuerdo con lo ordenado por el senor Juez el presente dictamen tiene 
por objeto resolver la peticion de la parte demandante contenidas en el 
literal A-), numeral 4., del folio 525.

"A-) Sirvase senor Juez nombrar perito evaluador con el fin de que 
justiprecie los bienes objeto de la Litis con matriculas inmobiliarias No. 
307-3509, 095-18460 y 095-92750 al tiempo de celebrado el contrato, 
como tambien actualizado. Asi mismo, en este mismo peritazgo se 
determine el valor de losfrutos civiles percibidos desde el primero (1) de 
Enero del ano 2013".

El bien de que trata el presente informe corresponde al de la matrfcula 
inmobiliaria No. 095-92750.

El tiempo de celebrado el contrato hace de referencia al 30 de diciembre 
de 2008, fecha en que fue otorgada la escritura publica No. 3185 de la 
notana 5§ del circulo de Bogota.

1.3.2. Destinatario de la Valuacion
JUZGADO 49 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
Proceso con radicado No. 2013-304.

3
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1.4. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

1.4.1. Nota 1: DARK) LAVERDE TORRES, no sera responsable por aspectos de 
naturaleza legal que afecten al bien inmueble en estudio, asi como a la 
tradicion o titularidad de las mismas.

1.4.2. Nota 2: DARIO LAVERDE TORRES no revelara informacion sobre la 
valuacion a nadie distinto de la persona natural o jundica que solicito el 
encargo valuatorio (Juzgado 49 civil del circuito de Bogota) y solo lo hara 
con autorizacion escrita de esta, salvo en el caso en que el informe sea 
solicitado por otra autoridad competente.

1.5. FECHAS DEL ESTUDIO

Fecha de Visita Tecnica 
19 de noviembre de 2021

1.5.1

Fecha del Informe valuatorio 
24 de febrero de 2021

1.5.2

Fecha de Aplicacion del Informe Valuatorio
24 de febrero de 2022 para el valor comercial actual.
30 de diciembre de 2008 para la fecha de celebrado el contrato 
(escritura publica No. 3185 de la notana 5^ del circulo de Bogota).

1.5.3

BASES DE VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR1.6

1.6.1 Bases de la Valuacion
El presente avaluo fue realizado en base a la definicion del Valor de 
Mercado, y ha sido elegida porque es bajo ese fundamento que se debe 
dar el valor comercial de venta al inmueble que aqui nos ocupa.

1.6.2 Definicion yTipo de Valor
Valor de Mercado: Cuantia estimada por la que un bien podria 
intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto 
a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre

4
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tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado 
con la informacion suficiente de manera prudente y sin coaccion.

1.7 DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES DEL OBJETO DE VALORACION

Tipo de Propiedad
Propiedad real de dominio sobre un predio urbano.

1.7.1

Identificacion de los propietarios 
LARAS Y CIA. S.C.A.

1.7.2

Puente: Conforme al certificado de tradicion y libertad de la matncula 
inmobiliaria No. 095-92750 con fecha de expedicion del 18 de enero 
de 2022, por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de 
Sogamoso.

Ti'tulo de Adquisicion
Escritura Publica No. 3185 de fecha 30 de diciiembre de 2008, 
otorgada en la Notaria 53 del circulo de Bogota.

1.7.3

1.8 IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS

Pais de Ubicacion 
Colombia

1.8.1

1.8.2 Departamento
Boyaca

1.8.3 Ciudad
Sogamoso

Nombre del Barrio 
Los Libertadores

1.8.4

Direccion del predio
Lote 9A, carrera 32 No. 14-03

1.8.5

5
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1.9 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y CONSULTADOS
• Certificado de tradicion y libertad de la matn'cula inmobiliaria No. 095-18460, 

expedido el 18 de enero de 2022 expedido por la Oficina de Registro de 
Instrumentos Publicos de Sogamoso.

• Folios 500, 501, 502 y 503 del expediente proceso con radicado No. 2013-304.

UBICACION GENERAL DEL INMUEBLE

DEPARTAMENlfo DE BOYACACOLOMBIA

LOTE 9A

ZONA URBANA SOGAMOSO

MUNICIPIO DE SOGAMOSOBARRIO LOS LIBERTADORES

Fuente: https://www.colombiaenmapas.gov.co y https://www.google.com/maps

6
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2. INFORMAClbN DEL SECTOR

2.1 LOCALIZACION Y DESCRIPCION DEL SECTOR

Fuente: Google Earth Pro

El inmueble objeto de avaluo hace parte integral del barrio denominado Los 
Libertadores, ubicado en occidente de la ciudad de Sogamoso, zona residencial 
consolidada.

DEUMITACION DEL SECTOR
NORTE: Calle 15.

Calle 11B.
ORIENTE: Carrera 26.
OCCIDENTE: Zona rural de Sogamoso.

SUR:

7
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2.2 D0TACI6N de servicios publicos

El sector de localizacion del inmueble objeto de estudio cuenta con todas las redes 
de servicios publicos basicos y complementarios tales como energia electrica, 
acueducto, alcantarillado, gas natural, telefoma, alumbrado publico, recoleccion 
de basuras.

2.3 USOS PREDOMINANTES

El sector especifico de localizacion del predio objeto de estudio se caracteriza por 
el predominio de actividad residencial de estratos socioeconomico medio bajo, 
complementada con usos comerciales de influencia local en donde se ofrecen 
bienes y servicios de primera necesidad. Se observa tambien presencia menor de 
industrias artesanal y servicios al automovil (talleres de mecanica) y algunos 
inmuebles institucionales.

2.4 TIPOS DE EDIFICACIONES

Casas unifamiliares de uno y dos pisos. 
Bodegas de mediana altura.

2.5 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR

Los lugares o hitos de alto reconocimiento en el sector o sectores colindantes 
son:

• Parque Barrio Los Libertadores.
• Institucion Educativa Los Libertadores
• Centro de diagnostico veterinario del ICA.
• Cementerio Central.

ESTRATIFICACI6N socioeconomica2.6

De acuerdo con las tipologias vistas al interior del sector, el estrato predominante 
es el tres (3) para aquellos inmuebles destinados a vivienda.
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2.7 VfAS DE ACCESO

2.7.1 Equipamiento de la red vial
Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razon a que 
cuenta de manera directa con:

CALLE 11
Corresponde a un eje de la malla vial arterial, ubicada al sur del sector, tiene 
disposicion oriente-occidente, circulacion bidireccional. Esta conformada por 
dos calzadas, de dos carriles cada una. Se encuentra pavimentada.

CARRERA 32
Eje de la malla vial arterial, se localiza al occidente del sector, tiene disposicion 
sur-norte, circulacion bidireccional, cuenta con una calzada de dos carriles. Se 
encuentra pavimentada.

CARRERA 26
via urbana colectora con disposicion sur-norte, circulacion bidireccional, 
presenta dos calzadas con dos carriles cada una. Se encuentra pavimentada.

2.7.2 Estado de Conservacion
En general las vias antes descritas muestran aceptables condiciones de 
rodamiento.

2.8 AMOBLAMIENTO URBANO

2.8.1 Andenes y Sardineles
El sector presenta dotacion de andenes y sardineles en concrete.

2.8.2 Alumbrado Publico 
Luminarias de sodio.

2.8.3 Zonas verdes
Al interior del sector homogeneo de localizacion la oferta de zonas verdes y 
recreativas es buena, contando con el parque Los Libertadores, espacio 
recreative de amplias dimensiones.

9
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2.9 TOPOGRAFI'A

En el sector predomina la topografia plana, pendiente del 0% al 3%.

2.10 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO

2.10.1 Tipo de transporte publico
Sistema tradicional por la calle 11 y la carrera 26.

2.10.2 Cubrimiento
Las rutas de transporte publico prestan el servicio entre el sector y el centro 
de la ciudad.

3. ASPECTOS JURIDICOS

3.1. PROPIETARIOS

LAREAS Y CIA. S.C.A.

Fuente: Conforme a la informacion contenida en el Certificado de Tradicion y 
Libertad de la matncula inmobiliaria No. 095-92750, con fecha de expedicion 18 
de enero de 2022, por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de 
Sogamoso.

TITULO DE ADQUISIClbN3.2.

Escritura Publica No. 3185 de fecha 30 de diciembre de 2008, otorgada en la 
Notaria 53 del circulo de Bogota.

FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA Y CODIGO CATASTRAL3.3.

DIRECCI6N PREDIO No. MATRfCULA C6DIGO CATASTRAL

Lote 9A Carrera 32 No. 14-03 095-92750 157590001000000013280000000000

10
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3.4. OBSERVACIONES

Este resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.
De acuerdo con consulta en la pagina www.colombiaenmapas.gov.co, del 
Institute Geografico Agustin Codazzi, el numero predial actual del 
inmueble es: 157590101000009320003000000000.

4. DESCRIPCION DEL TERRENO EN ESTUDIO

UBICACION: El predio objeto de avaluo es medianero, se encuentra sobre el 
costado occidental de la carrera 32, 330 metros al norte de la calle 11 y 470 metros 
al occidente de la carrera 26.

4.1.

Fuente: Elaboracion propia con base en Google earth pro

11
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4.2. AREA DEL TERRENO:

direcci6n Area en m2

Lote 9A Carrera 32 No. 14-03 7.629,00

Fuente: Certificado de tradicion y libertad de la matrlcula inmobiliaria No. 095-92750 con fecha 
de expedicidn 18 de enero de 2022, en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos 
Sogamoso.

Nota: De acuerdo con consulta en el portal www.colombiaenmapas.eov.co del Institute 
Geografico Agustin Codazzi el predio cuenta con un area de 6.817,00 m2. Sin embargo, 
para efecto del presente estudio se toma el area que figura en el certificado de 
tradicion y libertad, por tratarse de la informacion jundica del bien que corresponde 
con la referida en el folio 502 del proceso con radicado No. 2013-304

4.3. LINDEROS GENERALES DEL TERRENO:

Contenidos en la escritura publica No. 4114 de fecha diciembre 1 de 1997, 
otorgada en la notaria 2^ de Sogamoso.

Certificado de tradicion y libertad No. 095-92750, con fecha de expedicidn 18 de 
enero de 2022, por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Sogamoso.

Fuente:
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TOPOGRAFIAY RELIEVE:4.4.

Plano en su totalidad, pendientes entre el 0% y el 3%.

FORMA GEOMIzTRICA:4.5.

El terreno tiene forma irregular con semejanza a un trapecio

FRENTES SOBRE VIAS PUBLICAS:4.6.

En longitud aproximada de 77,00 metros sobre el costado occidental de la carrera
32.

4.7. FONDO:

84,00 metros en promedio.

AFECTACIONES Y ACCIDENTES FISICOS:4.8.

Parte del terreno se encuentra dentro de la franja forestal de proteccion del canal 
de Venecia, suelo de proteccion de la estructura ecologica.

VfAS, CLASIFICACI6N Y ESTADO:4.9.

El inmueble presenta frente sobre el costado occidental de la carrera 32, via urbana 
arterial, en aceptable estado de conservacion.

4.10. SERVICIOS PUBUCOS:

El inmueble no cuenta con acometidas de servicios publicos, toda vez que se trata 
de un lote de terreno sin urbanizar.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacion, se expondran los elementos mas relevantes de la reglamentacion y usos 
del suelo que caracteriza el sector de localizacion y al predio objeto de estudio.
NORMAS VICENTES Y APLICABLES
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Acuerdo No. 029 de 28 de diciembre de 2016, "por el cual se adopto la revision general 
del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Sogamoso - Boyacd, y de dictan 
otras disposiciones".

ZONIFICACION SEGUN PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Urbano.CLASE DE SUELO:

SECTOR NORMATIVO: 
AREA DE ACTIVIDAD: 
TRATAMIENTO: 
ESTRUCTURA ECOLOGICA:

21
Residencial - Servicios.
Desarrollo.
Rondas hidricas y cuerpos de agua.

FUENTE: Mapa FR-21-U, Acuerdo 029 de 2016

i
/" Mapa No

F R -2 1 - U
/
/

.V
Loyer^da

Areas de actividad:
ActisiOadtsp0O.il t2.<t24ha 
ActiviOad Multiple 398 9t46ha 

V3:' Oolacmnal 82 9ii86lta 
Industrial 297 80t9ha

/^4. I/

\
Industna liviana 82.46t4ha

Resoonci.ii Servioos l 15.0776i'a

Servicios de afto liTtpacto - 2.9279na

Uso no contormo 3.99t2lia

FUENTE: Mapa FR-21-U, Acuerdo 029 de 2016

14



S/ ★★

DARiO LAVERDE TORRES

Mapa No

F R - 2 0 - U
Leyewla

Tratamientos urbanisticos:
Conservacion 76.l648lia
Consolidacion - 607.9293ha

Oesarrollo ■ 508.8627ha

Desarrollo por Plan Parc al - 93.6632ha 
Meioramiento integral - 476.4806ha 
Conservacion activa - 3.9912ha

Renovacion urbana • 20.4438ha

C/<7/

FUENTE: Mapa FR-20-U, Acuerdo 029 de 2016

I Leyenda;

F R - 0 6 - UI Subsistema vial 
v>«is air pie males 
• • V>a a'Donzacia 
~~ Ciciov»a

-------Via poatonai

-------Via fec'fiativrt-ambionTa!

Franjas decontrol amp^nta!

Escombreffl

Plants de tratamiento - Aquas ros«dualos 
Rolleno municipal 

Sistema do Espacro Publico 
Espaao Pubnco Exisionte 
bspacio Publtco Propuesto 

] Area do intoros Ambiontai 
Cobcrtura vegetal

Area do reserva do (a sociodao civil Mon toe it os 
Sistema htdrico y areas de Dfotroccion 

Rondas hidncas y cuorpos de agua

I
f
I
I
I ■Jt

FUENTE: Mapa FR-06-U, Acuerdo 029 de 2016

DISTRIBUCION DE AREAS POR ZONIFICACI6N URBANISTICA

DESCRIPCI6N AREA EN M2
Residencial - Servicios 6.229,00
Rondas hidricas y cuerpos de agua 1.400,00

Fuente: Calculos efectuados a partir de la superposicion en Google Earth de la cartografia del EOT y de la
cartografia del IGAC
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USDS PERMITIDOS
ARTICULO 132. CLASIFICACldN DE AREAS DE ACTIVIDAD: Determmese paro el 
municipio de Sogamoso las siguientes actividades:

1. Area de Actividad Residencial: Es aquella prevista para uso predominante de 
vivienda, complementada par la de comercio y servicios, propiciando una sana mezcla 
de usos. Se constituye en la base del tejido dentro del perimetro urbano y par tanto se 
localiza en la mayorla del area urbana.
U

ARTICULO 137. USO RESIDENCIAL: Designa el suelo coma lugar de habitacion, para 
proporcionar alojamiento permanente a las personas. Conformado por estructuras 
arquitectonicas unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares y vivienda compartida. En 
las areas destinadas a industria de alto impacto, el uso residencial estd prohibido, solo 
se permite con restricciones en la zona de industria liviana.

ARTICULO 138. USO DE COMERCIO Y SERVICIOS. Designa el suelo para la localizacion 
de establecimientos que ofrecen bienes y servicios en diferentes escalas. Las 
actividades comerciales y de servicios se clasifican en cuatro grupos de acuerdo a 
su complejidad.

Grupo 1: Establecimientos comerciales y/o de servicios de uso frecuente y periodico 
por parte de la comunidad, considerados complementarios al uso residencial por 
cuanto distribuyen artlculos de primera necesidad, no requieren locales 
especializados, no ocasionan congestionamiento del trafico urbano, ni molestias al 
uso residencial. Se permiten en todas las areas de actividad y corresponden a las 
siguientes:
Heladerlas, Dulcenas, Artlculos de papelerla y librerla, Encuadernacion y fotocopias, 
Cigarrerlas, Boutiques, Salas de belleza y Peluquerlas, Modisterla y sastrerla, Adornos, 
hebillas y botones, Distribucion o alquiler defilmes y videocintas, servicios de internet, 
Comercio al por menor en establecimientos no especializados, Tiendas y rapitiendas, 
Reparacion de calzado, Venta de cerdmicas, decorados, grabados y artesanlas, 
Pizzerias, comidas rdpidas, cafeterias, loncherlas, Salas de belleza con servicio de 
masaje, Almacenes de artlculos deportivos, Sombrererlas, Almacenes de jugueterla, 
Floristerlas, Tintorerlas, Prenderlas, Minimercados, Discotiendas, Empaques, 
Panaderlas y bizcocherlas, Depositos de alimentos, graneros, frutas y legumbre, 
Viveros y productos de jardinerla, Academias, Preparadon e hilatura defibras textiles,
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Actividades de edicion, Comercio a I por menor de alimentosfvi'veres en general), 
Comercio al por menor a traves de casas de venta por correo, Actividades de agendas 
de viajes y organizadores de viajes; actividades de asistencia a turistas, Actividades 
postales y de correo, Telecomunicaciones, Servicios telefonicos, Servicios de 
transmision de programas de radio y television, Servicios de transmision por cable, 
droguenas.
u
ARTICULO139. - USO INDUSTRIAL. Es el suelo destinado a las actividades economicas 
para la explotacion, transformacion, preparacion, elaboracion, produccion, 
recuperacion, reproduccion, ensamblaje, tratamiento y manipulacion de materias 
primas para producir bienes o productos materiales. La actividad industrial se clasifica 
en cuatro grupos, teniendo en cuenta el tamano de la misma, I os impactos 
ambientales y urbanos, los aspectos de seguridad y la close de productos a elaborar, 
presentado en el mapa FR-23- U, denominado Sectores Normativos.

Industria Grupo 1: Industria domestica artesanal, complementaria a la vivienda, no 
requieren de locales especializados, no ocasionan contaminacion ni molestias al uso 
residencial. Este tipo de industrias no podrd utilizarelementos inflamables, explosives, 
para no producir residues toxicos, olores penetrantes, ruidos, vibraciones de 
maquinaria o herramientas perceptibles en los predios colindantes. Este tipo de 
industria se permite en todas las areas de actividad. Son las siguientes: Adornos, 
sombreros, hebillas, botones, Arreglos florales, Artesanlas, Arti'culos para el hogar, 
Cerdmicas, Confecciones, Decorados y grabados, Galletas, confites, postres y 
similares, Marqueterla y encuadernacion, Modisterla y sastreria, Tallas de madera.

ARTICULO 141. - USO INSTITUCIONAL. Es el destinado al desarrollo de actividades de 
caracter estructural que responden a la funcion social del estado, en lo relacionado 
con los servicios sociales establecidos en el sistema de equipamientos, tendientes a 
asegurar el acceso a derechos fundamentales y a los derechos sociales y culturales 
para el desarrollo individual y colectivo. Son los determinados en el mapa FR 21- U, 
denominado Areas de Actividad. Los usos institucionales se clasifican asi:

Institucional Grupo 1: son establecimientos complementarios o restringidos para 
sectores con uso residencial y/o comercial principal, cuyo servicio es de caracter local, 
en estos el uso solo produce impactos de escala vecinal. Se permite en la totalidad de 
las areas de actividad.

17



n
★

DARIO LAVERDE TORRES

Institucional Grupo 2: son los establecimientos con cubrimiento en todo la ciudad que 
porsu magnitud o actividad pueden generar impactos a escala urbana o en el caracter 
predominante de la zona. Se permiten en la totalidad de las areas de actividad, con 
restriccion en el Area de Actividad Industrial.

Institucional Grupo 3: son los establecimientos considerados especiales porsu caracter 
unico en la ciudad, por su magnitud producen impactos ambientales y urbanisticos 
principalmente generados por el trafico urbano. Se permite en la totalidad de las areas 
de actividad, con restriccion en el Area de Actividad Residencial y en la Industrial.

EDIFICABILIDAD
ARTICULO 134. ALTURAS MAXIMAS POR DERECHOS DE CONSTRUCCION. Se definen 
mayores ranges de alturas a traves del intercambio de suelos por derechos de 
edificabilidad adicional y como parte del reparto equitativo de cargos y beneficios 
generar compensaciones que permitan el mejoramiento y habilitacion de areas de 
espacio publico y como mecanismo para la adquisicion de los suelos correspondientes 
a la malla vial, los cuales se establecen de acuerdo a la siguiente tabla:

EdificabilidadArea de ActividadTratamientoSector Con CompensacionInicial
Residencial con comercio y 
serviciosDesarrollo Maximo lOpisos21 Hasta 6 pisos

PARAGRAFO1.-Para la aplicacion efectiva de Derechos de Edificabilidad, el interesado 
presenta el proyecto ante la Oficina Asesora de Planeacion o quien haga sus veces, 
para su estudio, via bi I id ad y aprobacion. Se debe presenter en su totalidad el Proyecto 
Urbanistico y/o Arquitectonico, se debe contar con un estudio de trdnsito aprobado 
por la autoridad de trdnsito competente o quien haga sus veces, en el que se definan 
las medidas para prevenir o mitigar los impactos, se debe contar con la disponibilidad 
de servicios publicos domiciliarios que soporten la demanda future y cumptir con las 
disposiciones de volumetric e indices de ocupacion.

PARAGRAFO 2. - Se establece el area compensada en el 7% del area adicional a 
construir la cual debe ser compensada en especie o en dinero y de acuerdo al valor 
comercial del metro cuadrado del predio del proyecto a desarrollar. Para efectos de la 
transferencia de dinero al municipio, la compensacion por edificabilidad se realizara a 
traves del Fondo de Compensacion. Los recursos por concepto de derechos de
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edificabilidad serdn destinados o lo hobilitacion de espacio publico, de conformidad 
con el articulo 154 del presente Acuerdo.

PARAGRAFO 3. - Para proyectos urbam'sticos de mayor edificabilidad que los 
contenidos en el presente articulo, se podran desarrollar siempre y cuando minimicen 
los impactos negatives y las cargos urbanisticas generadas en el entorno inmediato; 
para su autorizacion se debe surtir los procedimientos establecidos en el presente 
plan.

ARTICULO 151. CESIONES OBLIGATORIAS. Los proyectos de urbanizacion deben 
prever con destino a la conformacion de espacio publico y equipamientos, cesiones 
obligatorias gratuitas, a favor del municipio de Sogamoso.

ARTICULO 152. PORCENTAJES DE CESION. En suelos urbanos en tratamiento de 
desarrollo, o suelos desarrollados que no hubieren pagado zonas de cesion, los 
constructores y urbanizadores cederdn de manera gratuita al municipio el 22% del 
area bruta de terreno como zonas de cesion, las cuales estardn destinados a la 
generacion de espacio publico y a la construccion de equipamientos. Se dejard un 5% 
para equipamientos y un 17% para espacio publico. Para suelos en tratamiento de 
mejoramiento integral los proyectos urbanisticos deberan destinar un porcentaje 15% 
para espacio publico.

DECRETO 1077 DE 2015
"Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad 
y Territorio"

DE LOS PORCENTAJES DE SUELO PARA VIP EN TRATAMIENTO URBANISTICO DE 
DESARROLLO

ARTICULO 110. DESTINACldN DE SUELO PARA VIVIENDA VIS Y VIP. De conformidad 
con la Ley 1537 de 2012 y el Decreto Reglamentario 075 de 2013, en los planes 
parciales con tratamiento de desarrollo en suelo urbano o en las normas urbanisticas 
que reglamenten la urbanizacion de suelos urbanos sin plan parcial, salvo cuando se 
trate de usos industriales, dotacionales o institucionales, se determinaran los 
porcentajes de suelos que deben destinarse al desarrollo de Programas de Vivienda de 
Interes Prioritario (VIP) y que correspondera al 20% del area util. La obligacion de 
destinar suelo util para VIS o VIP se considerard como una cargo urbanistica local.
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ESTRUCTURA ECOLOGICA
ARTICULO 41. AREAS DEL SISTEMA HIDRICO Y FRANJAS FORESTALES DE 
PROTECCldN: Es el area forestal protectora de las rondos de los nos y quebradas, de 
conformidad en lo establecido en los Decretos 2811 de 1974 y 1449 de 1997, para 
controlar intervenciones y mejorar acciones para la conservacion del sistema. 
Presentado en el mapa FR-03-G, denominado Suelos de Proteccion. Se establecen las 
siguientes areas:
(...)

Franja Forestal Protectora de drenajes artificiales: Para los Canales de Vargas y 
Venecia se determinan treinta (30) metros de ancho contados a partir de la llnea de 
borde, para el canal del Norte se determinan diez (10) metros de ancho contados a 
partir de la llnea de borde. Los canales que hacen parte de distritos de riego deben 
contar con una franja minima de cinco (5) metros de ancho en coda uno de sus 
costados como servidumbres.
(...)

6. DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

Sobre el terrene objeto de estudio no existen construcciones.

7. IDENTIFICACION DE LAS OASES DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES 
INCLUIDAS EN LA VALUACION DISTINTAS A LA CATEGORIA PRINCIPAL.

7.1. BIENES INMUEBLES

El bien inmueble objeto del presente estudio, esta identificado con la matncula 
inmobiliaria No. 095-92750, nomenclatura urbana Lote 9A Carrera 32 No. 14-03, barrio 
Los Libertadores, municipio de Sogamoso, departamento de Boyaca, Colombia.
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7.2. BIENES MUEBLES

El presente avaluo no contempla la valoracion de ningun tipo de maquinaria, muebles 
o enseres.

8. DESCRIPCI6N del alcance del trabajo de valuacion

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO

De acuerdo con la solicitud del Juzgado 49 Civil del circuito de Bogota, el objeto del 
presente estudio es establecer el valor comercial actual y estimar un valor a 30 de 
diciembre de 2008 (al tiempo de celebrado elcontrato), del predio urbano identificado 
como Lote 9? Carrera 32 No. 14-03, ubicado barrio Los Libertadores, municipio de 
Sogamoso, departamento de Boyaca, de igual manera determinar el valor de los 
frutos civiles percibidos desde el primero (l9) de enero del ano 2013.

9. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

9.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

No se tuvo conocimiento de hechos o elementos que manifestaran efectos de 
inestabilidad en el area de terreno objeto de estudio

9.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

El sector y en especial el predio objeto de estudio cuentan con condiciones 
ambientales aceptables.

9.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

Segun lo observado el dia de la inspeccion tecnica al inmueble y en la documentacion 
suministrada el inmueble no presenta servidumbre, cesion o afectacion alguna.
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De tipo fisico y normative se destaca la afectacion por suelo de proteccion que tiene 
el predio (rondas hidricas y cuerpos de agua.), consecuencia de la cercania al canal de 
Venecia por su costado occidental.

9.4 SEGURIDAD

El sector no cuenta con problemas de seguridad importantes o significativos, mas alia 
de los que de manera general se presentan por delincuencia comun, en la ciudad.

9.5 PROBLEMATICAS SOCIOECON6MICAS

No se identificaron problemas de tipo socioeconomico significativos que en algun 
momento puedan afectar la comercializacion del inmueble en estudio o que puedan 
generar una limitacion al mismo.

10. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O 
EXTRAORDINARIAS - CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caractensticas mas relevantes de la propiedad expuestas 
en los capftulos anteriores, las cuales se ban tenido en cuenta particularmente para la 
determinacion del justiprecio comercial materia del presente informe:

La localizacion general del predio objeto de estudio en el barrio denominado Los 
Libertadores, del municipio de Sogamoso, departamento de Boyaca.

El corresponder el barrio Los Libertadores a una zona con predominio de actividad 
residencial complementada con usos comerciales, dotacionales y de servicios.

La apropiada dotacion urbamstica con que cuenta el sector, con disponibilidad de redes 
de servicios publicos basicos, malla vial local completamente definida y en aceptable 
estado.

La favorable localizacion espacial del barrio Los Libertadores, en un sectoral occidente 
del perimetro urbano de Sogamoso, contando con ejes viales arteriales de importancia 
que permiten una conexion con diferentes puntos de la ciudad.
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El contar el sector de manera directa para su acceso con la calle 11, la carrera 32 y la 
carrera 265, ejes viales del sistema vial arterial ciudad, vias que en general presentan 
buen estado de mantenimiento y aceptables condiciones de rodamiento.

El buen servicio de transporte publico que acude al sector, prestado por las rutas de 
buses que se desplazan hasta el centro de la ciudad.

La baja actividad edificadora del sector, sin embargo, es precise mencionar la baja 
disponibilidad de lotes de terreno para edificar.

La ubicacion particular del inmueble objeto de avaluo, con disposicion medianera, 
sobre el costado occidental de la carrera 32, 330 metros al norte de la calle 11 y 470 
metros al occidente de la carrera 26.

La norma urbanistica que aplica al inmueble objeto de estudio, Acuerdo 029 de 2016, 
Plan de Ordenamiento Territorial de Sogamoso, que lo clasifica dentro de un area de 
actividad residencial con comercio y servicios, en tratamiento de desarrollo.

Que, debido a que el lote de terreno objeto de estudio esta clasificado en el tratamiento 
de desarrollo, debe surtir un proceso de urbanizacion previo al de construccion, en el 
cual debe dejar las respectivas cesiones para espacio publico y equipamientos.

Que, una fraccion de terreno se ubica dentro de la franja forestal protectora del canal de 
Venecia, en donde se permiten unicamente usos de conservacion ambiental.

La forma irregular del terreno objeto de estudio, con semejanza a un trapecio.

La cabida del terreno de grandes dimensiones, pero favorable para un desarrollo 
constructive en altura.

El contar el lote de terreno con frente de 77 metros aproximados sobre el costado 
occidental de la carrera 32, via arteria que goza de buenas condiciones de rodamiento.

Las actuales condiciones dinamicas del mercado inmobiliario en la Ciudad de Sogamoso
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11. DESCRIPCI6N DE LA INFORMAClbN Y DATOS EXAM IN ADOS DEL 

ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y 

ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y
RESULTADOS

11.1 METODOLOGfA VALUATORIA EMPLEADA

En atencion al encargo valuatorio y dada la condicion del bien en estudio, se hace 
necesario la aplicacion de los siguientes metodos de valoracion:

ARTICULO 1 (Resolution 620 de 2.008) METODO DE COMPARACldN O DE MERCADO. Es la
tecnica valuatorio que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las 
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo. 
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar 
a la estimation del valor comercial.

Este metodo consiste en realizar un analisis de la oferta de inmuebles similares, en 
principio dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de 
alguna manera comparables. Conforme lo requiere la aplicacion de este metodo 
valuatorio, los dates que conforman la muestra del estudio de mercado fueron 
previamente analizados, clasificados e interpretados.

Articulo 49. Metodo (tecnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial 
del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas 
de un proyecto de construction, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y 
de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaluo. 
Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas 
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es 
indispensable que ademas de la factibilidad tecnica y juridica se evafue la factibilidad 
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas 
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es 
indispensable que ademas de la factibilidad tecnica y juridica se evalue la factibilidad 
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.
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Consiste en un ejercicio hipotetico de desarrollo e implantacion de un proyecto 
inmobiliario sobre el predio en estudio. Este ejercicio determina el maximo desarrollo 
de area construida y vendible aplicando las normas urbam'sticas que establecidas en 
el Acuerdo 029 de 2016, POT de Sogamoso.

11.2 JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

Con el fin de llegar a una adecuada determinacion del valor comercial, que le 
corresponda al terreno objeto de estudio, se hace uso de dos de las tecnicas o 
metodos senalados en la Resolucion N° 620 de 2.008.

En consideracion a que el bien objeto de avaluo es un lote de terreno urbano, que 
puede ser destinado a usos residenciales, comercio y servicios, en consecuencia, es 
objeto de comercializacion con estos fines, y que en la ciudad existen bienes de alguna 
manera comparables, es viable para determinacion de su valor comercial acudir al 
metodo de comparacion o mercado.

De otra parte, por contar el terreno en estudio con una norma que le permite un 
desarrollo en altura para un proyecto de vivienda, que tiene la posibilidad de ser 
comercializado, es factible dar aplicacion al metodo o tecnica residual.

11.3 MEMORIA DE CALCULOS

Para desarrollar el metodo comparative o de mercado se realize investigacion de 
ofertas de inmuebles, lotes de terreno en la ciudad de Sogamoso. Se analizo un total 
de siete (7) ofertas, ver tabla No. 1 investigacion de mercado urbano, las cuales fueron 
sometidas a un proceso de depuracion, esto es, descontarle al valor de pedido un 
porcentaje por posible negociacion y aquellos que cuentan con construccion restarle 
el valor estimado de construccion y por residue hallar el valor del componente terreno 
de cada una de las ofertas.

De los datos de mercado solamente uno hace referenda a terrenos de gran extension, 
se trata de la oferta No. 1, que corresponde a un lote de 12.860 m2, que arroja un 
valor, una vez depurado, de $209,953; que aun este retirado del predio objeto de 
avaluo y con un area mayor, es un referente de valor, dado que ambos tienen areas 
grandes.
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Existen otros dos datos con areas de terreno de medianas extensiones, se trata de las 
ofertas Nos. 2 y 7, que tiene cabida de 3.000 m2, se ubican sobre vi'as principales y su 
area es menor que la del terreno en estudio.

Se tienen datos de terrenes con area entre 300 m2 y 600 m2, que hacen parte de 
sectores residenciales que ya surtieron el proceso de urbanizacion, es decir que se 
trata de areas utiles.

Razon por la que se determina acudir al procedimiento para determinar el valor de 
un terreno en bruto (VTB), expuesto en el articulo 15 de la Resolucion 620 de 2008.

r r[ hil - c»V.T.B = %AU *

En donde: 
%AU = 
Vtu =

Porcentaje area util.
Valor del terreno urbanizado.
Ganancia por la accion de urbanizar.
Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo 
los de obra).

5 =
Qy-

El calculo del porcentaje de area util es el siguiente:

DESCRIPCI6N Area en m2

AREA NETA 6.229,00
CESION PARQUES Y ZONAS VERDES 1.058,93
CESION EQUIPAMIENTOS 311,45
CESION VIAS LOCALES 1.754,67
AREA UTIL 3.103,95
PORCENTAJE DE AREA UTIL 49,8%

Este ejercicio se hace solamente para el area neta urbanizable, es decir que no se 
tiene en cuenta la fraccion de terreno que esta clasificada por la norma urbam'stica 
como rondas hidricas y cuerpos de agua, debido a que para el suelo de proteccion se 
dara un tratamiento de valor diferente.
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Para el valor unitario de terrene util se toma el de la oferta No. 4; de $684.480/m2, 
que corresponde al valor intermedio que registran los terrenes de area util. Los 
costosde urbanismo se estiman en $114.000/m2 sobre area util y la utilidad en el 20%.

Remplazando los datos anteriores en la formula se tiene:

[$684,480 m2 
[ 1 + 0,20 

V. T. B (kREA NET A) = $227.427 m2

-$114,000V.T.B = 0,498*

Se realiza un segundo procedimiento con el fin de verificar el resultado anterior, se 
trata el metodo o tecnica residual que define la Resolucion 620 de 2008.

En la aplicacion del metodo o tecnica residual se propone un potencial desarrollo para 
vivienda (apartamentos) VIP y VIS, en un proyecto constructive en altura de cinco (5) 
y seis (6) pisos, respectivamente, atendiendo las normas en cuanto a edificabilidad 
que aplican al terreno segun el plan de ordenamiento Territorial.

Para establecer el valor de venta de los productos inmobiliarios propuestos en el 
ejercicio, se consideraron los topes maximos que establece la ley para estos tipos de 
vivienda, 70 salaries mmimos para le vivienda de interes prioritario y 135 salaries 
minimos para vivienda de interes social, determinando un valor de venta para VIP de 
$63,596,820, apartamentos con area privada promedio de 40.39 m2 y para VIS un 
valor de venta de $122,651,010, apartamentos con area privada promedio de 54,83
m2.

Otro elemento de analisis para el desarrollo de esta tecnica corresponde a la 
estimacion de los costos de construccion directos e indirectos de este tipo de 
productos, calculos que se presentan en los anexos respectivos y fueron establecidos 
mediante presupuestos y revistas especializadas en materia.

RESUMEN POTENCIAL DESARROLLO
DESCRIPCION VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS

Area total construida 1.365,74 m2 6.555,54 m2
Altura 5 pisos 6 pisos
Area vendible 1.130,83 m2 5.427,99 m2
Valor venta m2 $1,574,692 $2,237,007
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DESCRIPCION VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS
$1,780,710,960 $12,142,449,990Valor total de las ventas
$1.505.640.754 $9,463,966,796Costos totales de construccion

$70,770,060 $283.080.240Costo de urbanismo
$142,456,877 $971,395,999Utilidad sobre ventas

$1.485.850.224Valor residual area neta
Valor m2 area total del lote neto $238,538

El resultado del ejercicio residual, producto inmobiliario vivienda (apartamentos) para 
VIP y VIS arroja un valor para el area neta del terreno objeto de estudio de 
$238.538/m2. El ejercicio residual complete se anexa al presente informe.

Este valor por metro cuadrado guarda coherencia con el valor obtenido en la 
aplicacion de la formula de valor de terreno en bruto (VTB).

CONCLUSION DE VALOR AREA NETA URBANIZABLE
De acuerdo con los resultados de la aplicacion de los metodos valuatorios se 
determina para el area neta del terreno objeto de estudio, un valor de $230.000/m2

VALOR ZONA EN SUELO DE PROTECCIGN - RONDAS HIDRICAS Y CUERPOS DE AGUA
Se debe indicar que no se cuenta con ofertas recientes y/o directas de predios 
urbanos en suelo proteccion, por tanto, para la definicion de este valor de referenda 
solamente fue posible llevar a cabo los siguientes analisis de valor:

En razon al influjo urbano, efecto que presentan los suelos rurales e indica que estos 
van aumentando su valor en la medida en que se acercan al penmetro urbano, la 
renta absoluta de los suelos urbanos es mayor que la renta total de los suelos rurales. 
En consecuencia, los suelos urbanos de proteccion deben tener un valor como mmimo 
igual al mayor valor de los suelos rurales mas cercanos.

Esta hipotesis coincide con la "PROPUESTA METODOLOGICA PARA VALUAR RONDAS 
DE RIOS Y HUMEDALES", presentada por Oscar Borrero Ochoa y Departamento 
Administrative de Catastro Distrital (hoy UAECD) en el IX Simposio Internacional de 
Avaluos, desarrollado por la Lonja de Propiedad Rafz de Bogota, el 16 de octubre de 
2003, respecto de la siguiente teoria:
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"Si el municipio tomo lo decision a troves del POT de afectar una zona para parque o 
rondo de manejo y proteccion por razones ambientales o prevencion de inundaciones, 
el propietario seguira siendo el dueho del suelo, pero sin posibilidad de edificar. Mas 
aun, de acuerdo con el POT de Bogota, en las rondos de manejo y proteccion, como se 
indico atrds, solo se permite recreacion pasiva y cierta close de arborizacion no 
rentable. Esto significa que tiene un uso inferior al potencial agricola que no esta en 
rondo.

Lo anterior nos permite confirmar que el valor de referenda que puede tener un predio 
urbano como rondo de rios y humedales, es el valor rural mas cercano, valorado desde 
el punto de vista agricola, es decir, sin la consideracion de la especulacion o plusvalia 
que genera la ciudad o las zonas de expansion"

De acuerdo con lo anterior se llevo a cabo una investigacion de predios agropecuarios 
ubicados en zonas rurales cercanas a Sogamoso, ver tabla No. 2 investigacion de 
mercado rural, de la cual se extractaron los datos de predios con vocacion 
agropecuaria quedando los datos Nos. 10,16 y 18, con la siguiente informacion:

VALOR TERRENO /HaNo.

$ 114.192.49610
$ 127.010.30916
$ 127.187.50018
$ 122.796.768PROMEDIO

DESVIACI6N ESTANDAR 7452045,209
COEFICIENTE DE VARIACION 6,07%
LIMITE INFERIOR $ 115.344.723
LIMITE SUPERIOR $ 130.248.814

CONCLUSION DE VALOR SUELO DE PROTECCION
De acuerdo el analisis anterior se determina para el area del terreno objeto de estudio 
en suelo de proteccion, el limite superior de la estadistica, aproximado a 
$130.000.000/Ha., equivalente a $13.000/m2.

Ponderando estos valores segun el area en cada zonificacion urbanistica:
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VALOR
UIMITARIOZONIFICACI6N URBANfSTICA Area en m2 SUBTOTAL

$ 230.000 $ 1.432.670.000Residencial - Servicios 6.229,00
$ 13.000 $ 18.200.000Rondas hidricas y cuerpos de agua 1.400,00

$ 190.178 $ 1.450.870.000TOTALES 7.629,00

CONCLUSI6N DE VALOR ACTUAL
Segun la ponderacion de los valores unitarios por cada una de las areas de la 
zonificacion urbanistica se adopta para el area total del predio Lote 9A un valor de
$190.000/m2.

DETERMINAClbN DEL VALOR AL TIEMPO DE CELEBRADO EL CONTRATO (DICIEMBRE 
30 DE 2008)
Para este proposito no se cuenta con informacion de datos historicos, ofertas, avaluos 
de la epoca o cercanas a la cual se requiere estimar el valor retroactive, bien para 
tomar sus valores de manera directa o bien para construir un indice que permita llevar 
el valor presente a la fecha de celebrado el contrato. Por lo tanto, es necesario acudir 
a indices establecidos y divulgados por entidades de orden publico o privado.

Las Lonjas de propiedad raiz que agremian a personas naturales o juridicas del sector 
inmobiliario publican estudios del comportamiento del mercado inmobiliario en las 
ciudades o regiones en las cuales tienen su campo de accion. Por el ejemplo la Lonja 
de Propiedad Raiz publicaba hasta hace algunos anos el estudio del valor del suelo en 
Bogota y la sabana; la Lonja de Medellin y Antioquia publica estudios del valor del 
suelo en diferentes regiones del departamento. Estos estudios estan focalizados en 
las principals ciudades y en sus zonas de influencia. Por consiguiente, no es viable la 
consideracion de esos estudios para este caso especifico, dada la los espacios 
geograficos especificos que estos consideran.

El Departamento Nacional de Estadistica (DANE), elabora y publica el Indice de 
Valoracion Predial (IVP), que se calcula mediante avaluos comerciales elaborados ano 
a ano por el Institute Geografico Agustm Codazzi a una muestra de predios urbanos 
residenciales en veintidos (22) ciudades principales del pais, entre ellas la ciudad de 
Tunja, capital del departamento de Boyaca, cercana a la ciudad de Sogamoso y con 
alta influencia a esta.
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En consideracion al que el terrene objeto de avaluo esta clasificado gran parte, segun 
la norma urbanistica, en area de actividad residencial y cuya vocacion de uso es la 
vivienda, se estima viable la utilizacion del Indice de Valoracion Predial de la ciudad 
de Tunja, el cual se ha venido calculando desde el aho 2003.

VALOR
$/M2FECHA IVP

ANO 2021 $190,000333,91
ANO 2008 $ 83.463146,68

Se adopta un valor de $83.463/m2 del Lote 9A, para fecha de celebrado el contrato 
(diciembre 30 de 2008).

DETERMINACI6N DE LOS FRUTOS PERCIBIDOS DESDE EL is DE ENERO DE 2013
La peticion del solicitante de la presente prueba se expresa textualmente, "Asi mismo, 
en este mismo peritazgo se determine el valor de losfrutos civiles percibidos desde el 
primero (1) de Enero del aho 2013".

En ese sentido, se solicito informacion pertinente a quien ostenta el dominio del 
bien, el dia 29 de octubre de 2021 mediante correo electronico dirigido a la senora 
CLAUDIA MARCELA CAICEDO LARA, gerente de LARAS S.A.S.

Proceso con radicado No. 11001-31-03-023-2013-00304-00 delJuzgado 49 * G

Carlo Urerde

Ssfiou:
CIAMOIS MAfiCElA CAH20O UIM
Serena
UM5SA*
£!.(*, COM'dOAU CLiUDUC/iimilSOlITtOCMmr

A'UP.M: Fr««o COO uKjm Ho. !10Cil-3H)M23-i013<l05CHCdel lurgsdc 49 civil del ci'cu.io de Bogota 
SespetadJ serlore Claudia-

Ml nombre “l 04910 UVc9CE TO9PE3. tdeobflcado con cedula oe cludadarva rio. r9.371.3!0  de Bogora v eil:, cei grade derrro oel orocero de1 liunto como ainlliar de la justicia en el cargo de oenlo avaluador de Wmes tnmijtble!

Oemrc del encar^a v-aluarorio ce e-acuertran, enueotros. deierrripa' e ucdprerio de Ids bieoes idwtlhcadM cor. rpatr :u ai ir.rrcblila-iai 30r-3S09.095-13460 v 099*92750 yiosirulcicivne) oercibidor desde e* O' l 'CTO i'.1 de ere-c de 
arid 2013

For (ante, teiieedo en cuenta due dichcs benes li-.mueUes se encuentnn baic e; dornrio de la e-ro'esa que siste: eoresenta. Inclusive desde el O'-ne'O llfl de enero de ano 2013, y con el oroposno de esTafrecer los Iruioe cMes 
qerdbidcs, scScdo de manera resoetuosa se me sumtmstre por oarte de USAS 5AS. Inrormadoc. reference a Ingresos ce-cibloos por acuvidedes lle-vadas a cabo en los predict cbietc del cBctamen tales 
contratos de atrendamtenlo. contratos de aparcene en el case de los ben.es -vales o cualovier otre doeww.; an e. cua* se e-nderden di:b*:s ingresos o frutos chiles

iegist.es cor,tabes OSances

Agraderco su atencion y quedo atento a redblr la inrormeoen ec. el correo electronico de-idayr....

Adiunto cop a de mi deslgnacion

Atenr ament*

DABIOIAVEBOE TOS8E5 
CX. 79371380 
RAAAVAI.-79171380
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En respuesta, el dia 4 de noviembre la senora CLAUDIA MARCELA CAICEDO LARA, 
respondio que se comunicana con un senor VICTOR RAMIREZ, para que prestara la 
colaboracion.

claudla caicedo <ctaudi0cai2OOO(*outiook com-
D3'3 m -
SR DARIO. BUEN DIA.

Hasta hoy veo su correo . estaba en SPAM. Me pond re en contacto con el comador. VICTOR RAMIREZ, creo que el le podra colabcrar.

Cordlalmente.

CLAUDIA MARCELA CAICEDO 
Rte Legal 
LARAS SAS

A la fecha de elaboracion del presente informe no se ha recibido ninguna informacion 
al respecto.

Por lo anterior se precede a establecer los frutos civiles mediante la determinacion de 
la renta del bien teniendo en cuenta que el bien en cuestion corresponde a un 
inmueble cuyo usufructo esta asociado a dicha renta, en la cual no se deben 
considerar ingresos o utilidades propias de las actividades que en el se esten llevando 
a cabo, toda vez que no se esta valorando el negocio, si no el bien inmueble.

Tal y como lo establece el metodo de capitalizacion de rentas de la Resolucion 620 de 
2008, mediante la formula:

A = r / i 
En donde:
A = avaluo 
r = arriendo
i = tasa de interes aplicable. 
Despejando i, se tiene 
i = r / A
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Teniendo en cuenta lo anterior, para hallar un valor de renta asociada al predio en 
estudio, se realizo investigacion con el objetivo de encontrar tasas de renta o valores 
de renta de predios urbanos. Destacando que en la ciudad de Sogamoso no se 
encontro informacion al respecto, requiriendo entonces encaminar la investigacion a 
centres urbanos cercanos o en otras zonas del pais.

La Lonja de Medellin y Antioquia determino en su estudio denominado "TASA DE 
RENTABILIDAD DE LOS INMUEBLES EN EL VALLE DE ABURRA", publicado en el ano 
2020, que la tasa renta para inmuebles destinados a vivienda estrato medio del ano 
2013 al ano 2002 esta en un range entre el 0,56% y el 0,42%.

RENTABILIDAD DE LOS INMUEBLES (CANON NETO DE ADMINISTRACI6N / VALOR COMERCIAL)

npo de Inmueble 2.004 2 007 2 008 2.00? 2.010 2.01! 2.012 2.013 2.014 2.015 2.014 2.017 2.018 2.01* 2.030

VI vl end a
<0.65% 0.6% <0 5% 
0.?5% 1 0705 0.65* 
•'0 9^,

- Estrato Alfo 
Esffuto

- Estrato Bajo

<0.6% <0 6% 
070%

<0 4t • 04%
0 50%

<0 AT, 
0.51% 
>0.6bT.

O *7% 0.55% a 49% 
-0.63%

a 49% 
•0.59*

0.48%
>0.623%

0
0,51*%>0.9* >0,9% *0.7%V*.

; Oft cl not

I EIPobkKlo 
- Crsntro <Mf Oudou

-
.30* 1 0.80* 077% 70% 0.67% 0.64*

>0.72%
0.64%
>073%

0.64'*
05*•t* >0.8% >^}.8%

1 0.85% j Q.80X T Q.sn [ OMlt 1 0.52% 0.32*1 | 0.53% f~).52% ] ft«*%Bodegoi 0 74% ! o m 0,43% [ 0.57% 0.57% 0.4'%

locoles en CC Grondei o.atr.

Fuente: Estudio "Tasas de Rentabilidad de Inmuebles en el Valle de Aburra", 2020, elaborado por la
Lonja de Medellin y Antioquia

La empresa Valorar publico un estudio denominado "ESTIMACION TASAS DE 
CAPITALIZACION DE RENTAS EN VIVIENDA URBANA ESTRATO DOS BOGOTA", para el 
ano 2017, en el cual indica que la tasa de renta para vivienda de estrato 2 es en 
promedio 0,43%.

Tasa de
Capitalizacion de 

Renta 
Desviacion 
Estandar

Tasade
Capitalizacion de 

Renta
Valor Minimo

Tasa de
Capitalizacion de 

Renta
Valor Maximo

Tasade
Capitalizacion de 

Renta
Valor Media

Tipo

General 0,43% 0,95% 0,66% 0,08%
Apartamentc 0,44% 0,95% 0,66% 0,08%
Casa 0,43% 0,77% 0,59% 0,08%

Fuente: Estudio "Estimacion Tasas de capitalizacion de Rentas en Vivienda Urbana Estrato Dos
Bogota", 2017, elaborado por Valorar
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En ese orden, la tasa de renta de un inmueble destinado a vivienda estana mmimo en 
0,42%. Sin embargo, se trata de viviendas, es decir, casas y apartamentos, y el 
inmueble objeto de estudio es un lote terrene susceptible de ser destinado a vivienda 
que aun no cuenta con estos tipos de construcciones ni con este uso, por 
consiguiente, se estima que la tasa de renta para un lote terrene debe ser inferior 
inclusive a las de renta mas baja para vivienda.

Definido el limite superior de la tasa de renta para el lote de terrene, se precede a 
encontrar un limite inferior, para lo cual se toman tasas de renta de predios 
agropecuarios, fundamentado en que la tasa de renta de un predio urbano no debe 
ser inferior a la tasa de renta de un predio rural.

TASAS DE RENTA DE PREDIO AGROPECUARIOS
FECTOR

RENTA/VENTADATO No. MUNICIPIO

MAHATES-BOUVAR1 0,109%
MAHATES-BOUVAR2 0,083%

3 YOPAL-CASANARE 0,069%
4 YOPAL-CASANARE 0,056%

PUERTO GAITAN-META5 0,140%
PUERTO LOPEZ-META6 0,280%
PUERTO L6PEZ-META7 0,210%
SAN FERENANDO-BOLIVAR8 0,130%

9 MACEO-ANTIOQUIA 0,199%

De acuerdo con los anteriores resultados el mayor numero de datos (1, 2, 5 Y 8) 
encuentran en el rango entre 0,083% y 0,140%.

Tomando el limite inferior de tasa de renta para el lote de terreno en 0,140% y el 
limite superior en 0,42%, se adopta el valor medio de este rango, 0,28%.

Por otra parte, es importante en este punto tener en cuenta que el terreno en estudio 
esta clasificado en dos zonificaciones normativas, quedando solo la que esta en area 
actividad residencial con posibilidad de explotacion economica, debido a que la otra 
corresponde a suelo de proteccion. En consecuencia, la renta se calculo solo para 
aquella area del terreno que esta dentro del area de actividad residencial.
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Para el calculo de la renta se toma el valor comercial actual de la zona con area de 
actividad residencial $230.000/m2 y se Neva a enero del ano 2013 mediante el Indice 
de Valoracion Predial (IVP).

VALOR
$/M2FECHA IVP

ANO 2021 $230.000333,91
ANO 2013 $ 149.719217,36

Area enDESCRIPCION VALOR M2 SUB TOTALM2
$ 149.719Carrera 32 No. 14-03 lote 9A 6.229,00 $932,599,651

$ 932.599.651VALOR A ENERO DE 2013

VALOR DEL AREA ACTIVIDAD RESIDENCIAL A ENERO DE 2013 $932,599,651
TASA DE RENTA 0,28%

$ 2.611.279VALOR DE RENTA MENSUAL DE TODO EL PREDIO A ENERO DE 2013
NUMERO DE MESES ENERO 2013 A ENERO DE 222 109

$ 284.629.413RENTA ACUMULADA ENERO 2013 A LA FECHA

11.4 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA
En general en la ciudad de Sogamoso la oferta de lotes de terrene para ser 
desarrollados constructivamente se observa en un nivel medio. Recalcando que la 
disponibilidad de lotes al interior del penmetro urbano aun es amplia. En contraste, 
la demanda para esta clase de inmuebles se considera discreta.

En cuanto a proyectos de vivienda existe una oferta limitada en toda la ciudad.

11.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
Se consideran en un nivel bajo en el median© plazo, debido a las condiciones actuales 
de la econorma nacional, en donde el sector inmobiliario ha sido uno de los mas 
afectados producto de la desaceleracion registrada en los dos ahos anteriores.

11.6 CONCERTO DE LA GARANTIA (SOLO SI SE HA SOLICITADO)
No ha sido solicitado este concepto.
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12. VALOR COMERCIAL ACTUAL

12.1 INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "LOTE 9A", CARRERA 32 No. 14-03, BARRIO LOS 
LIBERTADORES, SOGAMOSO - BOYACA, COLOMBIA

12.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
24 de febrero de 2022

12.3 CUADRO DE VALUACI6N

DESCRIPClbN Area en m2 VALOR M2 SUB TOTAL

$ 190.000 $ 1.449.510.000Carrera 32 No. 14-03 lote 9A 7.629,00
TOTAL AVALUO $ 1.449.510.000

12.4 VALOR EN LETRAS: MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MILLONES 
QUINIENTOS DIEZ MIL PESOS M/CTE.

NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 
2015) y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de 
Desarrollo Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, 
contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del 
inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten 
variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

Atentamente,

ING. DARIO LAVERpE TORRES < 
Mat. Prof. 252^2^63113 C.N.D. 
R. A. A. -AVAL 79371380
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13. VALOR A LA FECHA DE CELEBRADO EL CONTRATO (DICIEMBRE 30 DE
2008)

13.1 INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "LOTE 9A", CARRERA 32 No. 14-03, BARRIO LOS 
LIBERTADORES, SOGAMOSO - BOYACA, COLOMBIA

13.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
24 de febrero de 2022

13.3 CUADRO DE VALUACION

DESCRIPClbN AREA EN M2 VALOR M2 SUBTOTAL

$ 83.463 $ 636.740.819Carrera 32 No. 14-03 lote 9A 7.629,00
TOTAL AVALUO $ 636.740.819

13.4 VALOR EN LETRAS: SEISCIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS 
CUARENTA MIL OCHOCIENTOS DIECINUEVE PESOS M/CTE.

NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 
2015) y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de 
Desarrollo Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, 
contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del 
inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten 
variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

Atentamente,

ING. DARIO 
Mat. Prof^5222-63113 C.N.D. 
R. A. A.^AVAL 79371380

ERDE TORRES
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14. FRUTOS CIVILES DESDE ENERO DE 2013 A LA FECHA

14.1 INMUEBLE VALORADO
PREDIO DENOMINADO "LOTE 9A", CARRERA 32 No. 14-03, BARRIO LOS 
LIBERTADORES, SOGAMOSO - BOYACA, COLOMBIA

14.2 FECHA DEL INFORME VALUATORIO
24 de febrero de 2022

14.3 CUADRO DE VALUACION

NUMERO DE 
MESES

RENTA MENSUAL 
A ENERO 2013

descripci6n SUBTOTAL

$2,611,279 $ 284.629.413Carrera 32 No. 14-03 lote 9A 109
$ 284.629.413VALOR TOTAL FRUTOS CIVILES DE ENERO DE 2013 A LA FECHA

14.4 VALOR EN LETRAS: DOSCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS 
VEINTINUEVE MIL CUATROCIENTOS TRECE PESOS M/CTE.

NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 (compilado en el Decreto 1170 de 
2015) y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de 
Desarrollo Economico, el presente concepto comercial tiene una vigencia de un (1) ano, 
contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del 
inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten 
variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

Atentamente,

ING. DARipXAVERDE TORRES 
Mat. Ppdf. 25222-63113 C.N.D. 
R. A. A. -AVAL 79371380

38



ri
y/ ■*★

DARIO LAVERDE TORRES

15. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Que Dario Laverde Torres, no tiene interes financier© ni de otra indole en el inmueble 
avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus propietarios, mas alia de los derivados de 
la contratacion de nuestros servicios profesionales.

Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este 
reporte, sobre las cuales se basaron los analisis y conclusiones, son correctas y verdaderas.

Que mis Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor que favorezca al 
cliente, ni tiene ninguna relacion directa 6 indirecta con los resultados presentados.

Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes tangibles 
o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los 
inmuebles, como por ejemplo "Good Will", primas, la valuacion de la empresa en marcha o la 
rentabilidad de la participacion tenida sobre la operacion del negocio.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del "Codigo Colombiano 
de Etica del Avaluador", de la Autorreguladora Nacional de Avaluos ANA.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion y los 
documentos que sirvieron de base para mi analisis, por lo tanto, no me responsabiSizo de 
situaciones que no pudieron ser verificadas en su debido momento
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16. ANEXOS

N
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LOTE 9A CARRERA 32 No. 14-03 
BARRIO LOS LIBERTADORES - SOGAMOSO 

BOYACA-COLOMBIA

DARIO LA VERDE TORRES R.A.A. AVAL 79371380 - ANA



TABLA No. 1. INVESTIGACI6N DE MERCADO URBANO
Area

TERRENO EN
VALOR

TERRENO
$/M*

Ttpo de 
tnmueble

VALOR
TOTAL

VALOR
DEPURADO

UBICACI6NNo. MUNICIPIO %. NEG. OBSERVACIONES CONTACTO
M2

Ciudad Verde 321256 94 85
Estrato 2. Uso industrial, se debe aportar el 40 % del terreno. No aprobaron desarrollo de proyecto de vivienda; 

apto para desarrollar construccion de bodegas.
$ 3.000.000.000 $ 2.700.000.0001 Sogamoso Lote $ 209.95310% 12.860,00

Rodrigo

Carrera 11 
Calle 3 sur

315 354 29 65 / 310 308 47
63

S 2.700.000.0002 Sogamoso S 2.376.000.000 S 792.000Lote 12% 3.000,00 Ubicado sobre la Cra. 11 y limita con la Cra 13.

Jairo Hurtado

Centro 315 439 67 80Actualmente funciona un parqueadero, Los servicios publicos se conectan cuando se finalice un proyecto. 
Frente 50 m por 33 m de fondo.

$ 270.000.0003 Sogamoso $ 237.600.000 $ 766.452Lote Calle 11 No. 8 12% 310,00
Juan P. Espinel81

B. El Recreo 316 522 21 96$ 459.643.000 S 422.871.5604 Sogamoso Lote $684,4808% 617,80 Estrato 4. Topografia plana; ubicado en sector residential. Frente 25 m. Sobre via secundaria pavimentada.

Rosario 304 217 15 22Uso residential. Estrato 3. Uso del 87% y el restante para retroceso. Permite el 60% para uso comercial, Altura 
2 pisos. Frente 13,75 m por 36,8 m de fondo.

$ 350.000.0005 Sogamoso $ 315.000.000Lote Cra. 17 A 
Calle 5a. A

$ 621.30210% 507,00
Venn!

Universitario https://www.metrocuadrad
o.com/inmueble/venta-lote

o-casalote-sogamoso-
universitario/MC3237691

Predio en area urbana, cuenta con redes de alumbrado publico y alcantarlllado. Proximamente se construira 
via hacia el aeropuerto de carga de Sogamoso. Estrato 26 $ 280.000.000 $ 252.000.000Sogamoso Lote 10% $ 379.953Cra. 20 No. 1- 663,24

73

https://www.metrocuadrad
o.com/inmueble/venta-lote-
o-casalote-sogamoso-los-

alpes/MC3154970

Los Alpes
$ 2.100.000.0007 Sogamoso $ 1.890.000.000 $ 630.000Lote 10% 3.000,00 Uso residencial. Maximo de edificabilidad es de 5 pisos; si el primero se utiliza para parqueaderos.

https://www.metrocuadrad
https://www.metrocuadrad
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LOTE 9A
CARRERA 32 No. 14-03 LOTE 9A 

MUNICIPIO DE SOGAMOSO
AREAS DE URBANISMO

1. AREA BRUTA mJ 7.629,00
3. AFECTACIONES 1.400,00

AFECTACION POR ESTRUCTURA ECOL6GICA PRINCIPAL 1.400,00
RESERVA POR SISTEMA VIAL ARTERIAL 0,00

AFECTACI6N POR SERVICIOS PUBLICOS 0,00
4. AREA NETA URBANIZABLE 6.229,00
s Area de cesi6n MIN 22% 3.125,05
5.1. CESIONES PARQUES Y ZONAS VERDES 1.058,9317%
5.2. CESIONES EQUIPAMIENTOS 311,455%

5.3. CESI6N VfAS LOCALES (CALLE 14, CARRERA 32) 1.754,67
6. AREA UTIL 3.103,95

anAlisis DE EDIFICABILIDAD
VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS

AREA NETA CALCULADA 4.983,201.245,80
AREA UTIL 2.483,16620,79
PORCENTAJE DE AREA OTIL 20% 80%
AREA DE OCUPACI6N 1.092,59273,15
ALTURA PROPUESTA 5 6
AREA CONSTRUIDA 1.365,74 6.555,54

CALCULO DE EDIFICABILIDAD
VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS

Area total construida 1.365,74 6.555,54
PUNTOS FIJOS (10%) VIVIENDA 10% 136,57 655,55
Area construida neta en vivienda 1.229,16 5.899,99
otras Areas comunes muros y columnas 472,0098,33
Area vendible vivienda 1.130,83 5.427,99
NUMERO DE UNIDADES 28,00 99,00
AREA POR UNIDAD (APTO) AREA PRIVADA 40,39 54,83

EQUIPAMIENTO COMUNAL PRIVADO
VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS

EXIGENCIA TOTAL : VIP 5M X UV Y VIS : 7 M X UV 100% 140,00 693,00
EQUIPAMIENTOS CONSTRUIDOS SERVICIOS COMUNALES 50% 70,00 346,50
EQUIPAMIENTO ZONAS VERDES RECREATIVAS 50% 70,00 346,50
EQUIPAMIENTO ESTACIONAMIENTOS ADICIONALES 0% 0,00 0,00

ESTACIONAMIENTOS ZONA DE DEMANDA: UNICA
EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS 1 x cada VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS

ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS VIP 1/5 UV 6
ESTACIONAMIENTOS DE VISITANTES VIP 1/8 UV 4
ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS VIS 1/5 UV 20
ESTACIONAMIENTOS DE VISITANTES VIS 1/8 UV 13

1/20 UPESTACIONAMIENTOS PARA MINUSVALIDOS 1 3
ESTACIONAMIENTOS PROPUESTOS

ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 6 20
ESTACIONAMIENTOS DE VISITANTES 4 13
ESTACIONAMIENTOS PARA MINUSVALIDOS 0 3
TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS 10 36
AREA REQUERIDA PARA ESTACIONAMIENTOS AUTOM6VILES 22,50 225,00 805,50
Area de estacionamientos en primer piso 225,00 805,50
Area de estacionamientos en s6tano dentro del edificio
Area de estacionamientos en sQtano fuera del edificio

ANALISIS DE VENTAS Y COSTOS
VENTAS

VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS
VALOR venta cada mj vendible vivienda $ 1.574.692 $ 2.237.007
VALOR VENTA CADA PARQUEADERO (INCLUIDO EN EL VALOR DEL APARTAMENTO)
TOTAL VENTAS POR DESTINO $1.780.710.960 $12.142.449.990100%

COSTOS
DIRECTOS
VALOR POR M2 DE CONSTRUCCION MULTIFAMILIAR VIP $815.232 $1.170.459.561
VALOR POR M2 DE CONSTRUCCION MULTIFAMILIAR VIS $1,081,224 $7.462.653.892



A

VALOR M3 DE CONSTRUCCION PARQUEO (Zona Dura) $264.569 $59.528.069 $213.110.486
VALOR M? ADECUACION ZONAS VERDES Y RECREATIVAS COMUNALES $120.000 $8.400.000 $41,580,000
COSTO DIRECTO $1.238.387.630 $7.717.344.378
INDIRECTOS
GENERALES

LICENCIA
SEGUROS

IMPUESTOS
SERVICIOS

$2.771.9480,17% CD $12.185.618
0,15% CD $1.857.581 $11.576.017
0,10% $1.238.388CD $7.717.344

$3.715.1630,30% $23.152.033C.D
HONORARIOS

TOPOGRAFIA 
ESTUDIO DE SUELOS 

DISEfiO 
DISENO ESTRUCTURAS 

DISENO HIDROSANITARIO 
DISENO ELECTRICO 

PRESUPUESTO PROGRAMACION 
HONOR. CONSTRUCC. DELEGADA

0,04% $495.355 $3.086.938CD
$3.095.9690,25% CD $19.293.361

1,00% $17.807.110 $121.424.500VTAS
$3.095.9690,25% C.D $19.293.361
$1.857.5810,15% CD $11.576.017

0,15% $1.857.581 $11.576.017CD
$4.953.5510,40% C.D $30,869,378

$61.919.3825,00% C.D $385.867.219
GERENCIA DE OBRA $26.710.6641,50% VTAS $182.136.750
COSTOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD 5,25% $93.487.325 $637.478.624VTAS
NOTARIALES 0,50% $8.903.555VTAS $60.712.250
TOTAL INDIRECTOS $233.767.12319,78% $1.537.945.425C.D
FINANCIEROS $33.486.002 $208.676.9921,74% VTAS

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $1.505.640.75478,79% $9.463.966.796VTAS
ANALISIS DE VENTAS, COSTOS Y CARGAS

VENTAS TOTALES $1.780.710.960 $12.142.449,990
COSTOS TOTALES DE LA CONSTRUCCION $1.505.640.754 $9.463.966.796
COSTO DE URBANISMO $70,770,060 $283.080.240
UTILIDAD Y LOTE $204.300.146 $2.395.402.954
UTILIDAD VIVIENDA (VIP 8%, VIS 8%) $142.456.877 $971.395.999

$61,843,269 $1.424.006.955
VALOR M1 TERRENO AREA NETA $ 238.538
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Indice de Valoracion Predial (IVP*)
Indices por dudad y total national** 

2003 - 2021
ANO
2012

CIUDAD
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

ARMENIA
BARRANQUILLA
BUCARAMANGA

103,73 105,96 110,04 115,76 119,54 126,23
103.93 111,06 114,82 116,77 123,40 127,58
103.98 109,40 111,84 114,12 118,22 129,59
103,90 109,23 118,07 124,10 133,40 140,42
100,00 102,23 107,10 116,79 123,87 131,34
105,05 109,42 115,06 120,33 124,30 130,95
100.11 103,14 106,42 108,38 110,14 116,10
107.34 112,37 115,00 119,04 123,79 129,26
104.94 113,27 118,92 124,18 136,23 144,38
104,19 108,69 111,84 116,81 120,63 130,76
106.12 110,58 113,52 115,97 119,31 125,67
106,50 111,93 121,71 124,06 129,22 145,49
106.67 112.10 116,88 121,79 126,80 136,23
101,82 108,57 114,27 118,17 123,13 125,84
105,60 111,83 118,41 123,98 133,31 144,65
102.34 109,42 113,17 116,24 123,64 132,51
104,75 116,05 126,16 131,98 138,37 144,25
108.67 115,69 130,77 140,66 147,06 155,08
103,93 110,61 116,82 120,54 131,56 135,44
107.12 112,87 119,83 126,29 131,81 146,68
105.98 112,10 116,94 121,84 127,24 133,95
104,18 112,45 117,05 119,85 126,81 131,99
104,42 109,86 115,39 120,24 126,09 134,13

130,22 135,88 145,57 151,61 158,09 164,69 173,71 181,99 186,78 196,15 209,06
134.84 138,95 148,41 158,14 169,01 183,07 193,08 203,39 213,03 222,76 231,44
138,90 144,99 151,67 160,33 171,71 183,44 195,86 207,35 219,17 225,99 236,20
150.44 159,35 169,93 177,95 188,59 198,71 211,27 222,45 236,45 247,74 254,65
139,15 148,62 158,52 165,50 174,62 184,33 193,93 203,98 210,70 217,15 227,72
141,78 147,48 158,59 167,90 179,20 188,77 200,70 212.17 227,48 236,73 247,83
121.44 126,87 136,51 145,45 155,18 166,74 178,91 188,65 198,20 208,90 217,91
135,43 138,87 143,87 154,99 163,85 171,11 182,35 193,48 204,06 210,75 217,80
154,20 162,99 169,94 177,34 187,38 198,24 210,43 220,13 226,45 238,50 251,06
139.84 146,94 156,83 168,98 177,46 186,06 194,45 203,52 213,91 226,54 233,46
133,12 138,98 148,86 160,08 167,56 181,15 193,53 210,19 217,40 224,90 236,22
148,59 156,23 165,69 176,39 189,50 197,99 211,96 224,67 231,70 239,97 248,78
144,11 154,23 160,50 169,44 176,10 185,93 198,15 212,46 224,99 237,11 250,26
129,89 138,99 148,83 156,89 168,07 176,82 184,87 195,44 206,87 215,82 225,34
153,04 160,41 170,81 179,61 190,47 206,73 219,57 232,91 249,44 263,16 273,62
139,17 145,50 150,78 159,49 165,58 174,36 183,98 195,94 207,92 217,97 229,37
153,95 163,50 173,97 185,22 197,60 206,53 216,73 232,51 247,66 261,73 270,44
160,62 171,76 180,65 190,82 204,99 223,31 235,94 247,47 258,77 267,49 283,65
139,32 142,51 152,52 166,07 178,27 190,28 204,08 215,81 226,19 235,43 245,26
162,83 172,96 184,58 199,71 217,36 237,82 254,66 270,28 286,09 295,25 307,47
142,26 150,40 161,43 174,51 185,24 196,14 207,00 220,11 233,22 248,36 256,23
138,34 148,24 160,76 173,06 185,48 199,88 213,15 224,65 237,59 247,86 260,43
142,19 149,44 158,96 168,97 179,15 189,81 200,82 211,82 222,85 233,21 242,48

214.93 223,33
242,32 252,06
245,06 256,83
262,45 271,90
237,98 243,59
256.26 265,36
225,68 233,28
224,25 229,62
262,35 275,31
247.94 259,98
243,18 250,29
255.97 268,71
259,44 272,06
235.16 245,23
290,23 296,45
244,59 248,69
277.27 287,19
298.98 308,67
252,01 257,32
321.16 333,91
261,87 270,04
271.71 278,34
252.71 261.21

CALI
CARTAGENA
CUCUTA
FLORENCIA
IBAGUE
MANIZALES
MEDELllN
MONTERIA
NEIVA
PASTO
PEREIRA
popayAn
QUIBDO 
RIOHACHA 
SANTA MARTA 
SINCELEJO 
TUNJA 
VALLEDUPAR 
VILLAVICENCIO 
TOTAL NACIONAL

Fuente: DANE

'El IVP da cuenta de la variacion anual promedio de los avaluos comerciales, por lo que no se constituye como una herramienta sustitutiva de ejercicio de avaliio. 
"El indice tiene ado base 2002=100
Actualizado el 23 de diciembre de 2021
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Proceso con radicado No. 11001-31-03-023-2013-00304-00 del Juzgado 49 ; w a

Oano Laverde

S“Horj:
CLAUDIA MABCEL* CAICEDO LARA
Geren's
LARAS S.A.S
EMAIL COMERCIAL: CLAL)DlACAI2000i'5iOUTIOGK rOM

Ajunlo: Proceso LO'i redlcadoNo. nOGL-51<l3-023-20BA)OiOA-00 del luzgado 19 civil del Clrculto de Bogota. 
Respetada sertora Claudia:

Ml nombre es DARIO LAV6RD6 TORRES. Identiticado con cedula de cludadania No. 79.371 380 de Bogota y estov desigrado dentro del proceso del asuntc como auxillar de la justicia en el cargo de perito avaluador de bit nes mmuebles.

Oentro del encargo valuatono se encuentran. er.tre otros. determinar el justiprecio de los olenes identificados cor matncuias inmobiliarias 307-3509. 09S 18460 y 09S-927SOv os Irutos civlles perdbidos desde el primerr (1®) de enero del 
ado 2013.

Por tanto. tenlendo en cuenta aue dlehos bienes imruebles se encuentran ba|o el domlnlo de la empresa que usted representa. Inclusive desde el primero (l»l de enero del ano 2013. v con el oroposito de estabiecai los frutos civlles 
perdbidos. solicito de menera respetuosa se
contratcs de arrendamiento. contratos de aparceria en el case de los bienes rurales o cualquier otre documentc en el cuai se evidenden dichos ingresos o frutos civlles

suministre por pane de LARAS S.A.S. informaddn rererente a mgrescs perdbidos por actlvidades llevadas a cabo en los predios obieto del dictamen tales como registros contabies. balances

Agradetco su atendon y quedc atento a
Adjunto copia de mi designation.

Atentameme.

DARIO LAVER0E TORRES 
C.C. 79371380 
RAA AVAL-79371380

Claudia caicedo

SR DARIO. BUENDIA.

wasta hoy veo su correc estaba ei' SPAM. Me ponpre en comacto con el contador. VICTOR RAMIREZ, crec que e1 le pedra coiaborai

Cordiainrente.

CLAUDIA MARCELA CAICEDO 
Rte Legal 
LARAS SAS
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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 senor(a) DARIO LAVERDE TORRES, identificado(a) con la Cedula de ciudadania No. 79371380, se encuentra 
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 12 de Enero de 2017 y se le ha asignado el numero de 
avaluador AVAL-79371380.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sehor(a) DARIO LAVERDE TORRES se encuentra 
Active y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categorla 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

• Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o 
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecologica principal, lotes en suelo de 
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

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

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

• Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en ia estructura ecologica 
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y 
dahos ambientales.

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos

Alcance

• Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico

Categoria 6 Inmuebles Especiaies

Alcance

• Incluye centres comerciales, hoteies, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Inciuye todos los 
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil

Alcance

• Equipos electricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta. tableros electricos, 
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision 
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso. 
Equipos de compute: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros accesorios de estos 
equipos, redes, main frames, perifericos especiaies y otros equipos accesorios de estos. Equipos de 
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre 
como automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos, 
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico

Categoria 12 Intangibles

Alcance

• Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos, 
espectro radioelectrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico
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Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance

• Dane emergente, lucre cesante, dano moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas 
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases 
anteriores.

Fecha de inscripcion
12 Ene 2017

Regimen
Regimen Academico

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

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC
Direccion: CALLE 64A NO. 57 23 TO 12 AP 501
Telefono: 3105878245
Correo Electronico: dariolaverdet@gmail.com

Titulos Academicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco Jose de Caldas.

El avaluador registra un traslado el 04 Jun 2019 de la ERA Corporacion Autorregulador Naclonal de 
Avaluadores - ANA a la ERA Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV

Que revisados los archives de antecedentes del Tribunal Disciplinario de fia ERA Corporacion 
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) 
senor(a) DARIO LAVERDE TORRES, identificado(a) con la Cedula de ciudadania No. 79371380.
El(la) sehor(a) DARIO LAVERDE TORRES 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 asigno el siguiente codigo de QR, y puede 
escanearlo con un dispositive movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una 
aplicacion de digitalizacion de codigo OR que son gratuitas. La verificacion tambien puede efectuarse ingresando el 
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca 
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion 
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Pagina 3 de 4
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PIN DE VALIDACION

adea0a81

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el 
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los tres (03) dias del mes de Febrero del 2022 y tiene vigencia de 30 dlas 
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Alexandra Suarez 

Representante Legal
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Bogota D.C., febrero 28 de 2022

Senor:
JUEZ 49 CIVIL DEL CIRCUITO 
Carrera 10? No. 14-33 Piso 4° 
Bogota D.C.

Referenda: Proceso con radicado No. 11001-31-03-023-2013-00304-00

Respetado senor juez:

Atendiendo a la designacion como avaluador de inmuebles dentro del proceso de la 
referenda y dando cumplimiento a la solicitud expresada por la parte demandante en folio 
No. 525 del expediente, adjunto tres informes valuatorios de los predios identificados con 
matnculas inmobiliarias No. 307-3509, 095-18460, 095-92750, que contienen para cada 
uno de ellos, valor comercial actual, valor a la fecha de celebrado el contrato (diciembre 30 
de 2008) y estimacion de frutos civiles desde enero de 2013 a la fecha.

Solicito de manera respetuosa al senor juez tener en cuenta que la labor encomendada 
concierne a dos predios rurales y un predio urbano a los cual se les establecieron tres 
valores en fechas diferentes, diciembre de 2008, enero de 2013 y actual, razon por que 
estimo mis honorarios en DOCE MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ($12,500,000).

PERFIL PROFESIONAL
DARIO LAVERDE TORRES: Ingeniero Catastral y Geodesta. Profesional actualmente 
especializado en la actividad inmobiliaria con manejo integral de su profesion tanto desde 
el punto de vista tecnico como administrative, con mas de 26 ahos de experiencia 
profesional. Con Registro Abierto de Avaluador (RAA) vigente, inscrito en las categonas de 
inmuebles urbanos, inmuebles rurales, recursos naturales y suelos de proteccion, 
edificaciones de conservacion y monumentos historicos, inmuebles especiales, maquinaria 
fija, equipos y maquinaria movil, intangibles, e intangibles especiales. En desarrollo de la 
labor tecnica se ha tenido a cargo la planeacion, coordinacion y ejecucion directa, de 
proyectos para la elaboracion de avaluos comerciales de inmuebles, supervision de avaluos 
y determinacion de zonas homogeneas fisicas y geoeconomicas en el Departamento 
Administrative de Catastro Distrital, para el calculo del efecto plusvalia, integrante del 
comite de avaluadores expertos asesores en la investigacion del Estudio del Valor del Suelo 
en la Sabana de Bogota, durante los ahos 2003, 2004 y 2005, elaborado por la Lonja de 
Propiedad Raiz de Bogota; analisis del comportamiento del mercado de inmuebles 
corporativos en Bogota, diagnosticos de inmuebles en busca de los mejores escenarios para 
su comercializacion. Durante 5 ahos en carrera administrativa como profesional
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universitario del Institute Geografico Agustm Codazzi en la Subdireccion de Catastro - 
Grupo Interne de Trabajo Avaluos, desempanando en algunos periodos la coordinacion del 
grupo. Desde enero de 2014 forma parte del equipo profesional de Jorge E. Gaitan 
Consulton'a y Valoracion, prestando sus servicios profesionales en procesos de actualizacion 
catastral, calculos de plusvalia, valuacion de inmuebles urbanos, rurales, especiales y obras 
de infraestructura.

Atentamente,

UY <
DARIO LAVERDE TORRES 
C.C. 79.371.380 
Mat. Prof. 25222-63113 C.N.D. 
R. A. A. -AVAL 79371380

Anexo: Ciento cincuenta y siete (157) folios


