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Para: Doris Eugenia Mesa Madrid <dmesam@cendoj.ramajudicial.gov.co>;juzgado10 Clvil Circuito Medellin
<juzgadocivilcito@gmail.com>

De: Sebastian Montoya (Arrubla Devis) <smontoya@arrubladevis.com>

Enviado: martes, 4 de octubre de 2022 2:11 p. m.

Para: Juzgado 10 Civil Circuito - Antioquia - Medellin <cctol0me@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Cc: legal.interservice@outlook.com <legal.interservice@outlook.com>

Asunto: Rad. 010-2022-00100-00 - Contestacion de la demanda

Sefores
Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin
ccto10me@cendoj.ramajudicial.gov.co

Demandante: Carlos Antonio Pardo Barguil
Demandado: Rubén Jairo Estrada Botero
Radicado: 010-2022-00100-00

Asunto: Contestacion de la demanda

Sebastian Montoya Roldan, mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Medellin, identificado con la
cédula de ciudadania numero 1.128.270.290 y tarjeta profesional numero 187.916 del Consejo Superior
de la Judicatura, en calidad de apoderado judicial del sefior Rubén Jairo Estrada Botero, me permito
radicar la contestacion de la demanda en el contexto del proceso de la referencia.

Atentamente,

Sebastian Montoya Roldan |#usignature_174764047
Asociado sénior

E. smontoya@arrubladevis.com
Bogota | Calle 70 Bis #4 — 54
T. (57) 601 482 4084
Medellin | Carrera 37 #2 Sur — 34
Arrubla T (57)604 322 9884

Devis US.A.|T. (1) (347) 491 52 57
W. www.arrubladevis.com
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Arrubla
Devis

Medellin, 04 de octubre de 2022

Sefior
JUEZ DECIMO (10) CIVIL DEL CIRCUITO DE MEDELLIN.
E.S.D.

Demandante: Carlos Antonio Pardo Barguil
Demandado: Rubén Jairo Estrada Botero
Radicado: 05001-31-03-010-2022-00100-00

Procedimiento: Verbal
Asunto: Contestacion de la demanda

SEBASTIAN MONTOYA ROLDAN, mayor de edad, domiciliado en la ciudad de
Medellin, identificado con la cédula de ciudadania nimero 1.128.270.290 y tarjeta
profesional numero 187.916 del Consejo Superior de la Judicatura, en mi calidad de
apoderado judicial del sefior Rubén Jairo Estrada Botero (en adelante el “Demandado”),
a través del presente escrito me permito dar respuesta a la demanda reformada, radicada
por el sefor Carlos Antonio Pardo Barguil (en adelante el “Demandante”) el dia 28 de
junio de 2022 y admitida por el Despacho mediante auto de 28 de julio de 2022.

I. PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD

De conformidad con el articulo 369 del Cédigo General del Proceso, “[a]Jdmitida la
demanda se correra traslado al demandado por el término de veinte (20) dias”.

La demanda reformada se admitié mediante auto de 28 de julio de 2022, mismo que fue
impugnado por el suscrito mediante recurso de reposicion oportunamente interpuesto.

El recurso de reposicion fue resuelto mediante auto de 05 de septiembre de 2022 y
notificado mediante lista de estados No. 149 del 06 de septiembre de 2022.

Asi las cosas, es oportuna la contestacion de la demanda hasta el martes 04 de octubre de
2022, inclusive.

Calle 70 bis No. 4 - 54, Bogotd, Colombia | T. +571 482 4084
Carrera 37 No. 2 Sur 34, Medellin, Colombia | T. +574 322 9884
USA.| T +1347491 5257
www.arrubladevis.com



II. PRONUNCIAMIENTO SOBRE LOS FUNDAMENTOS DE HECHO
DEL ESCRITO DE DEMANDA

1. Sobre los hechos atinentes a todas las pretensiones:

Al Primero. No le consta a mi representado cual era la situacién econdémica en la que
se encontraba el Demandado a principios del afio 2018.

Al Segundo. No le consta a mi representado qué le haya afirmado el sefior José Luis
Rojas Barguil al Demandante. Maxime que lo que se manifiesta en el hecho segundo
no da cuenta de las circunstancias de tiempo, modo y lugar en los que pretendidamente
habria tenido lugar la conversacion entre los sujetos alli referidos.

Al Tercero. No le consta a mi representado. Una vez mas, el Demandante omite dar
cuenta de las circunstancias de tiempo, modo y lugar de su afirmacion. ;Cuando
sucedio la reunion que menciona? ;A qué oficina inmobiliaria y de préstamos se
refiere?

Al Cuarto. Me permito separar:

La afirmacion segun la cual “[u]na vez en la reunion, a la que como ya se dijo, mi
poderdante el sefior CARLOS ANTONIO PARDO BARGUIL, asisti6 con los sefiores
Reynaldo Olivera Buelvas y Maria Camila Rivas, los encargados de la oficina
procedieron a comentarles y a explicarles las condiciones de los préstamos de mutuo (...)”
es falsa.

En primer lugar, hacemos constar una vez mas que la indeterminacion de la
afirmacion hace imposible pronunciarse sobre ella. No es claro cuando sucedio la reunion
que refiere el Demandante; no es claro quiénes fueron los participantes de esa reunion o
a quién se refiere cuando dice “los encargados de la oficina”; no es claro donde ocurrié
la pretendida reunion.

En segundo lugar, la falsedad de la afirmaciéon queda no solo evidenciada, sino
completamente demostrada por la via de la confesién cuando el Demandante afirma en
el literal a) que los dependientes del Demandado le hicieron saber al Demandante, de
forma previa a la celebracion de cualquier negocio juridico que “[n]o se realizaban
préstamos de mutuo [SIC] con garantia real hipotecaria”.

El Demandante confiesa que sabia ex ante que no era interés del sefior Estrada
Botero celebrar un contrato de mutuo, sino un contrato de compraventa con pacto de
retroventa y que a pesar de esta claridad consintid en ello. No es admisible, en
consecuencia, afirmar la existencia de simulacion alguna. Comedidamente solicito al
Despacho tomar nota de esta evidente confesion y tenerla en cuenta al momento de la
fijacion del litigio, del decreto de pruebas y de la sentencia que pondra fin a la presente
actuacion procesal.



La afirmacién contenida en el literal b) del hecho cuarto es falsa:

El Demandado nunca ofrecié la celebracion de un contrato de mutuo, como lo
confiesa el Demandante en el literal a) del hecho cuarto. No se traté de la “realizacion”
de “préstamos de mutuo” a través de un contrato de compraventa, sino de la efectiva
celebracion de un contrato de compraventa con pacto de retroventa que satisfizo todos los
elementos de la esencia y el lleno de la totalidad de los requisitos de existencia y validez
de este.

Es falso que las partes no tuvieran la intencion de vender y comprar. Tanto en la Escritura
Publica 2.019 de 03 de julio de 2018, como en la Escritura Publica 2.181 de 19 de julio
de 2018 se lee que las partes, a instancia del Notario Segundo del Circulo de Monteria,
“manifestaron que siendo plenamente capaces han decidido de mutuo acuerdo, de manera
voluntaria libre de coercioén alguna, celebrar un contrato de COMPRAVENTA CON
PACTO DE RETROVENTA”. Ambas escrituras publicas contienen la real voluntad de
las partes al momento de la celebracion del negocio.

La afirmacion segln la cual “se utilizaba ilegalmente la figura de venta con pacto de
retroventa para ocultar un negocio de mutuo y/o préstamos con intereses, abusando del
derecho y de la necesidad imperativa de los deudores”, es falsa:

Rechazamos categoricamente que se afirme que los dependientes del Demandado
hayan manifestado que se ofrecia la celebracion de un contrato falso, ilegal o abusivo.
Insistimos que el contrato de compraventa celebrado cumple a cabalidad con todos los
requisitos que el ordenamiento juridico exige para que se predique su existencia y validez.

Las afirmaciones contenidas en los literales ¢), d), ), y f) del hecho cuarto son falsas:
Ni el Demandado ni sus dependientes informaron las condiciones para la

celebracion de un contrato de mutuo, porque en realidad el contrato celebrado entre las

partes, como lo afirma el demandante en el literal a) del hecho cuarto, fue un contrato de

compraventa con pacto de retroventa.

La afirmacion contenida en el literal 4.1 es parcialmente cierta:

Es verdad que el 19 de julio de 2018 se efectu6é un desembolso por valor de mil
doscientos millones de pesos ($1.200.000.000 M/cte). Ahora, no es cierto que el
Demandado hubiese retenido al Demandante doscientos ochenta y ocho millones de pesos
($288.000.000 M/Cte). Lo que en efecto sucedio es que las partes acordaron que con la
finalidad de conceder no uno, sino dos afnos de plazo para el ejercicio de la retroventa y
adicionalmente tolerar que el Demandante mantuviera la tenencia del inmueble por un
afio (como lo confiesa en el hecho 5 del acapite 2.1 del escrito de Demanda), el
Demandante debia anticipar parte del precio de la eventual retroventa.

La afirmacion contenida en el literal 4.2 es parcialmente cierta:

Es verdad que el 23 de agosto de 2018 se efectu6 un desembolso por valor de
seiscientos millones de pesos (600.000.000 M/cte). Ahora, no es cierto que el Demandado



hubiese retenido al Demandante ciento cuarenta y cuatro millones de pesos
($144.000.000). Lo que en efecto sucedio es que las partes acordaron que con la finalidad
de conceder no uno, sino dos afios de plazo para el ejercicio de la retroventa y
adicionalmente tolerar que el Demandante mantuviera la tenencia del inmueble por un
afio (como lo confiesa en el hecho 5 del acapite 2.1 del escrito de Demanda), el
Demandante debia anticipar parte del precio de la eventual retroventa.

Al Quinto.  Me permito separar:

La afirmacién segun la cual “tras vencerse el plazo de doce meses otorgado inicialmente
por el DEMANDADO a mi prohijado, el primero solicito [SIC] la entrega material, esto
es, la posesion, el uso y el goce del inmueble identificado con el folio de matricula
inmobiliaria numero [SIC] 143-5062 de la oficina de registro de instrumentos publicos
de Cereté- Cordoba (...)” es cierta.

Es una solicitud que se explica en el hecho de que el Demandado es el verdadero
dueno del referido inmueble y de que una vez fenecio la oportunidad para ejercer el pacto
de retroventa no habia ninguna razén para seguir tolerando la tenencia que hasta la fecha
ostentaba el Demandante.

Por otro lado, no le consta a mi representado los episodios de temor del Demandante, ni
su conciencia o inconciencia sobre las consecuencias legales de desatender la solicitud de
restitucion. En todo caso, se insiste, la razéon por la cual el Demandante restituyd el
inmueble al Demandado es porque aquel sabia que la propiedad de dicho inmueble era
exclusivamente de este.

2. Sobre los hechos atinentes a la pretension principal/ nulidad absoluta:

Al Primero. Lo que se lee en el numeral primero de este capitulo, evidentemente no es
un hecho: (i) en primer lugar, el Demandante nos cuenta cudales son sus conclusiones
hermenéuticas sobre lo que ¢l mismo afirmé en el acdpite inmediatamente
antecedente y nos deja saber que €l estima que a la conclusion a la que ¢l llega se
puede llegar facilmente. Esta manifestacion, que por ser contraecvidente no
compartimos, no requiere pronunciamiento de nuestra parte por no tener la naturaleza
de fundamento factico, sino de una opinion que el Demandante estim¢ interesante
compartir; (i) a continuacion, el Demandante transcribe lo que se regula en el articulo
1.524 del Codigo Civil. De nuevo, no se trata de un hecho sino de la sola reproduccion
textual de un enunciado normativo.

Al Segundo. Es falso. No es clara la inferencia del Demandante, pues no se logra
comprender por qué razén afirma que el negocio adolece de ilicitud en la causa.
Ninguno de los fundamentos facticos sugiere que la causa del negocio sea contraria
al orden publico, a las buenas costumbres o esté prohibida por la ley. Ahora,
insistimos que la tinica noticia que tenemos sobre cudl sea la voluntad del Demandante
es la que consta en las escrituras publicas 2.019 de 03 de julio de 2018 y 2.181 de 19
de julio de 2018, ambas de la Notaria Segunda del Circulo de Monteria, donde se lee
que las partes, “manifestaron que siendo plenamente capaces han decidido de mutuo
acuerdo, de manera voluntaria libre de coercidon alguna, celebrar un contrato de



COMPRAVENTA CON PACTO DE RETROVENTA”. Si acaso el Demandante
albergaba una motivacion distinta que no hizo publica, tal reserva de &nimo no solo
es inoponible al Demandado, sino que resulta irrelevante para la valoracion de la
licitud del negocio juridico.

3. Sobre los hechos atinentes a la pretension primera v segunda subsidiaria/
simulacion absoluta v simulacion relativa:

Al Primero. El capitulo 2.3 del escrito de demanda contiene un unico pretendido
fundamento féactico, dividido en 6 numerales sobre los que me pronunciaré de forma
individual:

Sobre el numeral 1.1. Este numeral no contiene un hecho sino la comprension del
Demandante sobre aquello en lo que consiste la simulaciéon. En consecuencia, no
requiere un pronunciamiento de nuestra parte.

Sobre el numeral 1.2. Lo afirmado en este numeral es falso: (i) el Demandante sabia
que el negocio juridico que se le ofrecid celebrar fue un contrato de compraventa con
pacto de retroventa. Asi lo confiesa el mismo Demandante en el hecho cuarto del
capitulo 2.1 del escrito de demanda y también se concluye de lo que se manifest6 de
forma libre y espontanea en las escrituras publicas 2.019 de 03 de julio de 2018 y
2.181 de 19 de julio de 2018; (ii) Es asi mismo falsa la afirmacion de que el inmueble
haya sido arrebatado de forma abrupta por parte del Demandado. El sefior Estrada
Botero solicitd la devolucion de su inmueble, y el Demandante lo restituyd
reconociendo dominio ajeno.

Sobre el numeral 1.3. Esto es falso como lo ha confesado el mismo Demandante: en
el literal a) del hecho cuarto del capitulo 2.1 del escrito de demanda, el Demandante
confiesa que los dependientes del Demandado le hicieron saber que “[n]o se
realizaban préstamos de mutuo con garantia real hipotecaria” al contrario, que el sefior
Estrada Botero estaria interesado en celebrar un contrato de compraventa con pacto
de retroventa. El Demandante consintié en ello, sin que pueda afirmarse que tal
consentimiento esté afectado por error, fuerza o dolo, porque ninguno de estos, que
son la totalidad de los vicios del consentimiento reconocidos por el ordenamiento
juridico colombiano, han sido siquiera afirmados por el Demandante.

Sobre el numeral 1.4. Lo escrito en este numeral no es un hecho, luego no requiere
pronunciamiento de nuestra parte.

Sobre el numeral 1.5. Lo escrito en este numeral no es un hecho, luego no requiere
pronunciamiento de nuestra parte.

Sobre el numeral 1.6. Respetuosamente, reitero en este punto lo dicho en el 1.3
anterior.



4. Sobre los hechos atinentes a la pretension tercera subsidiaria/ lesion enorme:

Al Primero. No se trata de un hecho sino de la transcripcion del articulo 1947 del

Cédigo Civil.

Al Segundo. Es parcialmente cierto. Es verdad que el precio pactado en la escritura

publica 2.019 de 03 de julio de 2018 fue de mil doscientos millones de pesos
($1.200.000.000). Ahora, no es cierto que el Demandado hubiese retenido al
Demandante doscientos ochenta y ocho millones de pesos ($288.000.000 M/Cte). Lo
que en efecto sucedio es que las partes acordaron que con la finalidad de conceder no
uno, sino dos afios de plazo para el ejercicio de la retroventa y adicionalmente tolerar
que el Demandante mantuviera la tenencia del inmueble por un afio (como lo confiesa
en el hecho 5 del acapite 2.1 del escrito de Demanda), el Demandante debia anticipar
parte del precio de la eventual retroventa.

Al Tercero. Es parcialmente cierto. Es verdad que el precio pactado en la escritura

publica 2.181 de 19 de julio de 2018 fue de seiscientos millones de pesos
($600.000.000). Ahora, no es cierto que ¢l Demandado hubiese retenido al
Demandante ciento cuarenta y cuatro millones de pesos ($144.000.000). Lo que en
efecto sucedid es que las partes acordaron que con la finalidad de conceder no uno,
sino dos afios de plazo para el ejercicio de la retroventa y adicionalmente tolerar que
el Demandante mantuviera la tenencia del inmueble por un afo (como lo confiesa en
el hecho 5 del acépite 2.1 del escrito de Demanda), el Demandante debia anticipar
parte del precio de la eventual retroventa.

Al Cuarto. Es falso. Como se concluye del avaluo emitido por el perito evaluador,

sefior Ricardo Manuel Acosta Hoyos, que se aporta conjuntamente con el presente
escrito de contestacion de la demanda (ver pagina 26), el valor razonable del inmueble
para el mes de julio del afio 2018 seria la suma de DOS MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA  MILLONES  OCHOCIENTOS  VEINTICUATRO  MIL
DOSCIENTOS TREINTA Y OCHO PESOS ($2.650.824.238 M/cte). La mitad de
este valor seria la suma de MIL TRESCIENTOS VEINTICINCO MILLONES
CUATROCIENTOS DOCE MIL CIENTO DIECINUEVE PESOS ($1.325.412.119
M/cte). El Demandante afirma haber recibido, por lo menos, MIL TRESCIENTOS
SESENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS ($1.368.000.000 M/cte). Esta suma es
superior al 50% del valor razonable del inmueble de cara al avalto y en consecuencia
no seria constitutiva de lesion enorme.

. Sobre los hechos atinentes a la pretension cuarta subsidiaria/ enriquecimiento

injustificado:

Al Primero. El literal a) del capitulo 2.5 del escrito de demanda esta dividido en un

encabezado y 6 literales sobre los que me pronunciaré de forma individual:

Sobre el encabezado. Es Falso. El sefior Rubén Jairo Estrada Botero no pretendia
enriquecerse injustificadamente del presente negocio. Ninguna de las pruebas
arrimadas al proceso permite llegar a esta conclusion.



Sobre el literal a. Es cierto que el sefor Estrada Botero se dedica a distintas
actividades mercantiles, entre ellas la compra y venta de bienes inmuebles. Lo
afirmado sobre su “vasta experiencia” y sobre la manera “asidua y ardua” con la que
desempenia sus actividades econémicas es una apreciacion subjetiva del Demandante.

Sobre el literal b. Es cierto que el sefior Estrada Botero tenia una idea sobre cual era
el valor comercial del inmueble y por ello hizo un ofrecimiento monetario, en el marco
de un contrato de compraventa con pacto de retroventa, que fue aceptado por el
Demandante.

Sobre el literal c. Es falso. Como se concluye del avalio emitido por el perito
avaluador, sefior Ricardo Manuel Acosta Hoyos, que se aporta conjuntamente con el
presente escrito de contestacion de la demanda (ver pagina 26), el valor razonable del
inmueble para el mes de julio del afio 2018 seria la suma de DOS MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA  MILLONES  OCHOCIENTOS  VEINTICUATRO MIL
DOSCIENTOS TREINTA Y OCHO PESOS ($2.650.824.238 M/cte).

Sobre el literal d. Es falso. La mitad del valor razonable del inmueble para el afio
2018 seria la suma de MIL TRESCIENTOS VEINTICINCO MILLONES
CUATROCIENTOS DOCE MIL CIENTO DIECINUEVE PESOS ($1.325.412.119
M/cte). El Demandante recibi6 MIL OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS
($1.800.000.000 M/cte). Esta suma es superior al 50% del valor razonable del
inmueble de cara al avalio que se aporta.

Al Segundo. Es falso. Los célculos hechos por el Demandante no se compadecen con
el valor razonable del inmueble.

6. Sobre los hechos atinentes a la pretension quinta subsidiaria/ responsabilidad
civil contractual:

Al Primero. Es falso. El contrato celebrado por las partes es un contrato de
compraventa con pacto de retroventa. La transferencia del inmueble no se hizo en
garantia sino en propiedad.

Al Segundo. Es falso. El Demandante no fue sujeto pasivo de ninguna exigencia ilegal
para que ofreciese garantia alguna. Como se ha explicado a lo largo del escrito de
contestacion de la demanda, es claro que las Partes querian celebrar y en efecto
celebraron un contrato de compraventa con pacto de retroventa.

Al Tercero. Es falso. El contrato celebrado por las partes fue un contrato de
compraventa con pacto de retroventa. Adicionalmente es falso que el Demandante se
haya visto obligado a pagar la totalidad de los gastos notariales y de registro. El
acuerdo al que llegaron las partes en virtud de este punto consta en la clausula
decimosegunda de las escrituras publicas 2.019 de 03 de julio de 2018 y 2.181 de 19
de julio de 2018.



Al Cuarto. No se trata de un hecho sino de una inferencia que por carecer de premisas

y sustento se muestra contraevidente y por lo mismo no estamos en condiciones de
aceptar.

Al Quinto.  No se trata de un hecho sino de una inferencia que por carecer de premisas

y sustento se muestra contraevidente y por lo mismo no estamos en condiciones de
aceptar.

III. PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS PRETENSIONES DE LA
DEMANDA

Por las razones expuestas en la contestacion de la demanda y las que se expondran a
continuacion en el acapite de excepciones de mérito, se solicita comedidamente al
Juzgado 10 Civil del Circuito de Medellin que despache desfavorablemente las
pretensiones impetradas por la parte Demandante en contra de mi representado y que se
profiera la correspondiente condena en costas en su contra.

IV. PROPOSICION DE EXCEPCIONES DE MERITO

Primera

Correspondencia de la manifestacion de voluntad con la voluntad real de las partes

1.

La voluntad manifestada por las partes en las escrituras publicas 2.019 de 03 de julio
de 2018 y 2.181 de 19 de julio de 2018 se corresponde integramente con la voluntad
real de las mismas, consistente en la celebracién de un contrato de compraventa con
pacto de retroventa.

Las partes nunca han tenido la intencion de celebrar un contrato de mutuo o un
contrato de garantia. Al respecto, no hay ningun elemento en la demanda ni en sus
anexos que permita concluir que la manifestacion de voluntad plasmada por las partes
en el contrato de compraventa con pacto de retroventa no se corresponde con la real
voluntad de estas al momento de la celebracion del negocio juridico. En otras
palabras, nada sugiere que la partes tengan acuerdos privados diferentes al
manifestado en las escrituras publicas 2.019 de 03 de julio de 2018 y 2.181 de 19 de
julio de 2018.

Si bien la necesidad que le asistia a la parte Demandante en la relacion juridica que
se pretendia establecer era la de obtener un mecanismo para financiarse, el contrato
de mutuo no es el unico vehiculo juridico que la ley ofrece a los particulares para
instrumentar una financiacion. Luego, es equivocada la premisa de conformidad con
la cual se estaria en frente de un contrato de mutuo siempre que una de las partes
pretenda, mediante la celebracion de un contrato, obtener un mecanismo de
financiacion.

La anterior premisa encuentra sustento en lo expuesto por la Corte Suprema de
Justicia en Sentencia del 29 de enero de 1985 (posicion reiterada en Sentencia SC3792



del 1 de septiembre de 2021 y Sentencia del 27 de julio de 2000?), en la cual el
negocio juridico atacado es el de compraventa con pacto de retroventa y en el que el
demandante pretendié que se declare la simulacion, en tanto sostenia que el mismo
no reflejaba la verdadera voluntad de los contratantes, y que, por el contrario, el acto
querido entre estos era el de mutuo con hipoteca:

“Claras, notorias e indiscutibles diferencias existen, en verdad, entre la
compraventa con pacto de retroventa y el mutuo con garantia hipotecaria. Aquella
refleja la voluntad, por una parte de dar una cosa, a cambio, como
contraprestacion, de un precio, que es la obligacion principal de la otra. Encierra,
por tanto, un acto de disposicion, que adquiere relevancia cuando el vendedor
tiene la capacidad: o aptitud para tradir y (sic), ademas, la intencion para hacerlo.
En el mutuo, si bien tiene un contenido dispositivo, se entrega una cosa fungible
con la obligacion de que se devuelve otra tanta de la misma calidad y género.
(...)

El que vende con retroventa sabe que dispone del bien, que se despoja del
dominio, pero también entiende que puede recobrarlo mediante la
devolucion del precio o la cantidad incorporada en el contrato. Comprende,
la mas de las veces, que el dinero que recibe del comprador no se contrae
necesariamente a una estipulacion concreta del elemento precio, sino que mas bien
la entrega se hace bajo el entendimiento que lo ha de restituir para la recuperacion
del objeto vendido. Y _esa es la razén practica del pacto de retroventa: el

vendedor se desprende del bien por la momentinea o circunstancial
necesidad de dinero, pero, luego, debe gozar de los recursos pecuniarios para
recobrar la cosa, de suerte que el comprador no puede impedir, por la fuerza
resolutoria que tiene esa modalidad negocial, 1a recuperacion del bien.

No puede, pues, llamarse a engafio el que hace uso legitimo del derecho que le
compete sobre una cosa para venderlo con la facultad de recobro. Si bien tiene
como causa inmediata, para la disposicion, procurarse un dinero, también le
asiste una voluntad definida v real de enajenar la cosa, pero debilitada la

solidez del dominio del comprador con el derecho al rescate por medio de la
devolucion de lo convenido o de lo estipulado como precio en el mismo contrato.

(..)

En esos términos, con el pacto de retroventa surge un negocio juridico
indirecto en cuanto las partes se vinculan de ese modo, no obstante pretendan
otros objetivos o propositos como seria procurar las ventajas o los beneficios

del derecho de retraer la cosa vendida, es decir, se provee un resultado
negocial mediante disposiciones peculiares no necesariamente coincidentes
con la voluntad, pero si real, en cuanto a la direccion del acto v a la funcion
tipica del contrato dentro de la soberania contractual las partes escogen la
via indirecta para llegar al mismo fin negocial. Se introduce, por tanto, una
variacion a los efectos normales del contrato, de compraventa, como operacion

! Corte Suprema de Justicia. Sentencia del 29 de enero de 1985. M.P. José Alejandro Bonivento Fernandez.
2 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil y Agraria. Sentencia de 27 de julio de 2000. M.P. Jorge
Santos Ballesteros.



del trafico, que desplaza los calores en cuanto el precio sirve realmente a un
proposito de préstamo, con la garantia de la cosa que se vende, pero con la
posibilidad de recuperacion.

La venta con pacto de retracto no puede, por si sola, reflejar un negocio

simulado, puesto que este se ofrece, tal como lo tiene entendido la doctrina,
cuando se enderezan las voluntades, de manera distinta a lo que en verdad quieren
las partes, para hacer producir efectos externos completamente apartados del
proposito negocial.

No se puede hablar de simulacion en una venta con pacto de retracto por el
hecho de que se requiera de un dinero, v ser este el interés inmediato en el
vendedor. No. El que vende con retroventa mas que un_ propésito de
disposicion persigue un dinero, que al no alcanzarlo mediante el mutuo acude

al pacto _de retro como una manera agil v rapida de lograr el objetivo.
Empero, la voluntad cuando _se expresa en sentido de vender si es real o,
mejor, querida, bajo la especial circunstancia de poder re adquirir el bien
con el pago de lo pactado o de lo consignado como precio de venta. No le es
dable, entonces, al vendedor argiiir, luego, que no deseaba enajenar la cosa
sino_de manera simple recibir un dinero v entregar la cosa en garantia,
porque esto se presenta con otros actos juridicos inconfundibles como es,
precisamente, el mutuo con hipoteca, que, por tanto, debe ser consignado en
exacto sentido”. — Enfasis afiadido—

Como resultado del anterior analisis, en el caso concreto, la Corte Suprema de Justicia
concluyd que: (a.) el contrato celebrado entre las partes fue un contrato de
compraventa con pacto de retroventa; (b.) si las partes habian escogido esta via, la
vendedora tuvo la oportunidad de ejercer el derecho derivado de esta clase de pacto
de recobrar la cosa dentro del plazo estipulado, y (c.) no existi6 acuerdo simulatorio.

En relacion con este ultimo punto, la Corte Suprema de Justicia sefialo lo siguiente:

“Y si la demandante, no obstante la expresa manifestacion de la sociedad
demandada de convenir en la venta con pacto de retroventa quiso persistir en su
propésito de que el contrato era de mutuo con hipoteca, esta actitud no seria
nada distinta_de una reserva interior_sin consecuencia o efecto juridico
transformador de la indole negocial recogida en la Escritura publica 2834,
porque no se dio el acuerdo para simular indispensable para que se entienda

esta figura.

(..)

Cuando uno solo de los agentes, mediante el contrato persigue una finalidad
u objeto juridico que le oculta al otro contratante, ya no se da el fendémeno
simulatorio, porque esta reserva mental (propdsito in_mente retento) no
convierte en _irreal el contrato celebrado en forma tal que este pueda ser
declarado ineficaz o dotado de efectos distintos de los que corresponden al
contrato celebrado de buena fe por la otra parte”. — Enfasis afiadido—
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Asi las cosas, en el presente caso, la voluntad de las partes era celebrar un contrato de
compraventa con pacto de retroventa, en el cual las partes tenian la intencion de que
el Demandante le transfiriera el dominio sobre el inmueble al Demandado a cambio
de una contraprestacion que tenia por finalidad financiarlo, sabiendo el sefior Pardo
Barguil que podria recobrar el inmueble mediante el pago del monto acordado como
precio de la retroventa.

No obstante lo anterior, actualmente el sefior Pardo Barguil pretende la simulacion
como una via para desconocer el contrato, que es ley para las partes, por la inica razoén
consistente en que no dispuso de los recursos necesarios para ejercer su derecho a
recobrar el inmueble vendido.

Segunda
Validez del negocio juridico pretendidamente simulado

Como lo afirmamos en la excepcion primera, la real voluntad de las partes se concreta
en la celebracion de un contrato de compraventa con pacto de retroventa. Este contrato
se celebrd por personas capaces, que expresaron un consentimiento sano y que se
ajustaron a las formalidades que la ley exige para encausar sus manifestaciones de
voluntad. En consecuencia, el contrato es existente y plenamente valido.

A pesar de ello, el Demandante afirma en contravia de todos los elementos de
conviccion disponibles, que el contrato de compraventa contenido en las escrituras
publicas 2.019 de 03 de julio de 2018 y 2.181 de 19 de julio de 2018 “adolece de
nulidad absoluta por haberse originado en una causa ilicita, consistente en la intencion
de respaldar una obligacion pecuniaria (...)”.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1524 del Codigo Civil, causa ilicita es la
prohibida por la ley, o contraria a las buenas costumbres o el orden publico.

Ninguna disposicion normativa prohibe “respaldar una obligacién pecuniaria”.
Tampoco puede sostenerse que perseguir esta finalidad sea contrario al orden publico
o a las buenas costumbres En consecuencia, no puede afirmarse que haya nulidad
absoluta en el contrato objeto de este litigio por motivo de la pretendida ilicitud de la
causa.

Adicionalmente, el Demandante pretende que se declare la nulidad absoluta como
consecuencia de la pretendida simulacion absoluta [ver numeral 2.4 de la primera
pretension subsidiaria] y que se declare la nulidad relativa como consecuencia de la
pretendida simulacion relativa [ver numeral 3.5 de la segunda pretension subsidiaria).

Esta estructuracion de las pretensiones pareceria sugerir que el Demandante entiende
que la consecuencia de la simulacion absoluta es la nulidad absoluta y la consecuencia
de la simulacién relativa es la nulidad relativa. Este planteamiento es equivocado
COMmo pasa a exponerse.

Con arreglo al articulo 1741 del Codigo Civil, la nulidad absoluta es la consecuencia
de la incapacidad absoluta, la ilicitud del objeto o la ilicitud de la causa. La sola
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relacion taxativa de las hipotesis que generan el vicio en comento y la interpretacion
normativa que exige el principio de legalidad en materia de normas sancionatorias,
excluye el entendimiento de que una eventual simulacion absoluta pudiera aparejar la
nulidad absoluta del acto o contrato.

Ahora, ni la simulaciéon absoluta, ni la simulacion relativa tienen la vocacion de
generar la nulidad relativa del contrato. Desde el afio 1935 la Corte Suprema de
Justicia ha establecido con toda claridad que la consecuencia que se sigue de la
simulacion es, no la nulidad, sino la prevalencia del acto oculto entre las partes y la
inoponibilidad a favor de terceros de buena fe. Sobre este punto se puede leer lo
siguiente en la obra del profesor Guillermo Ospina Fernandez:

“[Cluando nuestra Corte Suprema abandond su antigua tesis de la simulacion-
nulidad en el afio de 1935, adopto en toda su integridad la mencionada teoria
dualista. Para el efecto se sirvid, comodamente y al estilo francés, del articulo
1766 de nuestro Codigo Civil, que, inspirado sustancialmente en el articulo
1321 del Codigo de Napoleodn, dispone que las escrituras privadas hechas por
los contratantes para alterar lo pactado en escritura publica, no produciran
efectos contra terceros, como tampoco lo produciran las contraescrituras
publicas, cuando no se ha tomado razén de su contenido en la escritura matriz
y en el traslado en cuya virtud ha obrado el tercero. Ampliada la interpretacion
de este texto legal para hacerlo servir como fundamento de la teoria de la
simulacion, la Corte concluyé que dicha figura implica la coexistencia de dos
actos juridicos completos, el ostensible y el oculto, y que la solucion juridica
consistiria en declarar la prevalencia del segundo sobre el primero, sin
perjuicio de terceros™—italica original—>

9. Finalmente, suponiendo en gracia de discusion que en el presente caso al contrato de

compraventa celebrado entre las partes le subyaciera un contrato de mutuo, este seria
valido y produciria plenos efectos entre las partes contratantes, no solo porque la
pretendida simulacion no traeria como consecuencia la nulidad de dicho contrato, sino
también porque no hay en la demanda ningun elemento que permita concluir que este
sea nulo por no estar presente ninguna de las hipdtesis taxativas previstas en la ley
para predicar tal nulidad.
Tercera
Prescripcion o caducidad

De conformidad con el articulo 1954 del Coédigo Civil la accidn rescisoria por lesion
enorme prescribe o caduca a los cuatro anos contados desde la fecha de celebracion
del contrato.

En el presente caso, las partes celebraron el contrato de compraventa con pacto de
retroventa sobre el inmueble mediante las escrituras publicas 2.019 de 03 de julio de

3 Sentencia de Casacion de 24 de octubre de 1936 y 15 de febrero de 1940 incluidas en la Gaceta Judicial
Tomo XLIV, Pag. 167 y Tomo LIX Pag. 70 citadas en OSPINA FERNANDEZ, Guillermo y OSPINA
ACOSTA, Eduardo: Teoria General del Contrato y del Negocio Juridico. Quinta reimpresion de la Séptima
Edicion. Editorial Temis S.A., 2018. Pag. 120.
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2018 y 2.181 de 19 de julio de 2018; razén por la cual la accion rescisoria por lesion
enorme habria prescrito el 03 y 19 de julio de 2022, respectivamente.

V. OBJECION AL JURAMIENTO ESTIMATORIO

En los términos del articulo 206, me permito presentar objecion al juramento estimatorio
contenido en el escrito de demanda, por las razones que pasan a exponerse:

1. La suma estimada como dafio emergente corresponde a un impuesto a cargo del
Demandante vendedor, razén por la cual no puede valorarse como un dafio
indemnizable a la luz de la jurisprudencia de las Honorables Cortes colombianas.
Recuérdese que para que un dafio sea indemnizable, debe ser un dafio ilicito, esto es,
un dafio que lesione o ponga en peligro efectivo a la persona misma, o a uno de sus
bienes juridicos o expectativas legitimas, tutelados por el ordenamiento juridico. No
puede considerarse que el pago del gravamen fiscal relacionado con la enajenacion
de un bien inmueble, con arreglo a la normativa tributaria del pais, constituya, en
ninguna medida, una afectacion antijuridica.

2. En segundo lugar, es evidente que el valor que se estima como lucro cesante estaria
soportado en un pretendido valor del inmueble que no se compadece con su realidad
comercial. Como se evidencia con el avaluo emitido por el perito avaluador, sefior
Ricardo Manuel Acosta Hoyos, que se aporta conjuntamente con el presente escrito
de contestacion de la demanda (ver pagina 26), el valor razonable del inmueble para
el mes de julio del ano 2018 seria la suma de DOS MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA  MILLONES  OCHOCIENTOS  VEINTICUATRO MIL
DOSCIENTOS TREINTA Y OCHO PESOS ($2.650.824.238 M/cte).

3. En tercer lugar, es del caso sefialar que el Demandante hace un calculo de unos
intereses, sin que haya claridad alguna sobre cudl sea la razén juridica para afirmar
que haya intereses corriendo a cargo del Demandado.

4. No es cierto que el inmueble produzca DIEZ MILLONES DE PESOS ($10.000.000
M/cte) mensuales por concepto de actividades ganaderas y menos aun que el inmueble
se haya recibido con cabezas de ganado.

5. No es cierto que el inmueble tenga un sembrado de cafia que produzca SEIS
MILLONES DE PESOS ($6.000.000 M/cte) mensuales.

6. Vista la desproporcion en la estimacion de los perjuicios, solicito comedidamente que
se imponga al Demandante la sancion de que trata el parrafo cuarto del articulo 206
del Codigo General del Proceso, modificado por el articulo 13 de la Ley 1743 de 2014,
de acuerdo con el cual “[s]i la cantidad estimada excede en un cincuenta por ciento
(50%) a la que resulte probada, se condenara a quien hizo el juramento estimatorio a
pagar al Consejo Superior de la Judicatura, Direccion Ejecutiva de Administracion
Judicial, o quien haga sus veces, una suma equivalente al diez por ciento (10%) de la
diferencia entre la cantidad estimada y la probada.
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VI. SOLICITUD DE MEDIOS DE PRUEBA

1. Declaracion de parte:

Comedidamente solicito al Despacho citar al sefior Carlos Antonio Pardo Barguil, mayor
de edad, identificado con cédula de ciudadania nimero 79.520.891, para efectos de surtir
interrogatorio de parte en relacion con los hechos del proceso, en los términos del articulo

198 del Codigo General del Proceso.

Direccién: el sefior Pardo Barguil, de acuerdo con el escrito de demanda, recibe
notificaciones en la Calle 65 No. 9-23, en la ciudad de Bogota D.C.

Teléfono: 3226176306

Correo electronico: carlospardobarguil@gmail.com

2. Testimonio:

Se solicita al Despacho citar mediante los apremios de ley, en la fecha y hora que
considere oportunas, a la sefiora Angélica Maria Rodriguez Cordero, mayor de edad,
identificada con cédula de ciudadania numero 50.922.391 con el fin de que rinda
testimonio, segun interrogatorio que le formularé.

La sefiora Rodriguez Cordero declarara, en general, sobre los hechos de la demanda y, de
forma particular, sobre las circunstancias de tiempo, modo y lugar relacionadas con la
celebracion del contrato de compraventa con pacto de retroventa contenido en las
escrituras publicas 2.019 de 03 de julio de 2018 y 2.181 de 19 de julio de 2018.

La sefiora Rodriguez Cordero recibe notificaciones en el correo electronico
juridica22 15(@gmail.com.

3. Contradiccion del dictamen pericial de la parte Demandante:
Al amparo de lo dispuesto en el articulo 228 del Codigo General del Proceso y con fines
de contradiccion, solicito comedidamente al Despacho ordenar la comparecencia del

sefior Dionicio Daniel Ricardo Doria, identificado con la cédula de ciudadania No.
78.017.400 de Cereté

Direccién: El sefior Ricardo Doria, de acuerdo con el avaluo presentado, recibira
notificaciones en la Carrera 19 No 13A- 60, en la ciudad de Cereté, Cordoba.

Teléfono: 3116507979.

Correo electrénico: dioniricardo@hotmail.com
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Asi mismo, conforme al articulo 228 del Cédigo General del Proceso, me permito aportar
dictamen pericial rendido por el perito avaluador, sefior Ricardo Manuel Acosta Hoyos,
mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania nimero 6.888.148 y Registro
RAA 6886148-2020.

Teléfonos: 3235846156 y 3043455924

Correo electrénico: rimacos0519@gmail.com

VII. ANEXOS
e Poder especial a mi conferido.
e Lo que se anuncia como prueba pericial.

VIII. DIRECCION PARA NOTIFICACIONES

El suscrito apoderado judicial recibira notificaciones en:

Direccién: Carrera 37 No. 2 sur 34, Medellin, Antioquia.
Correos electronicos: smontoya@arrubladevis.com
svillegas(@arrubladevis.com

El demandado, por su parte, recibird notificaciones en el correo electronico
rubenestradaboterooficial@gmail.com.

AtentaN\ente,

Sebastian toya Roldan
C.C. 1.128727(,290
T.P. 187916 de\ Consejo Superior de la Judicatura
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: RUBEN ESTRADA rubenestradabotero@gmail.com &

: Poder caso Pardo

: 17 de junio de 2022, 3:33 p.m.
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juridica2215@gmail.com



mailto:ESTRADArubenestradabotero@gmail.com
mailto:ESTRADArubenestradabotero@gmail.com
mailto:Montoyasmontoya@arrubladevis.com
mailto:Montoyasmontoya@arrubladevis.com
mailto:Mu%C3%B1ozsvillegas@arrubladevis.com
mailto:Mu%C3%B1ozsvillegas@arrubladevis.com
mailto:rodriguezjuridica2215@gmail.com
mailto:rodriguezjuridica2215@gmail.com

Avaluos

Urbanos, rurales especiales y otros.

INFORME DE AVALUO COMERCIAL RURAL

SOLICITANTE
RUBEN ESTRADA BOTERO

DIRECCION DEL INMUEBLE RURAL
CORREGIMIENTO DE MATEO GOMEZ.

PERITO AVALUADOR
Ricardo Manuel Acosta Hoyos
RAA — AVAL - 6886148.

CERETE CORDOBA

Email: rimacos0519@gmail.com CEL: 3235846156 - 3043455924 Monteria


mailto:0519@gmail.com

Avallos

Urbanos, rurales especiales y otros.

CONTENIDO

AVALUO COMERCIAL RURAL

CONTENIDO

INTRODUCCION

INFORME BASICO DE AVALUO COMERCIAL
ASPECTOS JURIDICOS

GENERALIDADES DEL MUNICIPIO
DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
LINDEROS GENERALES

NORMAS DE PLANEACION

MARCO LEGAL DE VALUACION

ASPECTO ECONOMICO

ASPECTOS TENIDOS EN CUENTA PARA EL AVALUO
HIPOTESIS Y CONDICIONES RECTRICTIVAS
DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES INUSUALES
ASPECTOS VALORIZANTES

METODOLOGIA VALUATORIA
INVESTIGACION ECONOMICA
JUSTIFICACION DEL VALOR

VALOR COMERCIAL DEL TERRENO

VALOR RAZONABLE DEL INMUEBLE
RESULTADO FINAL DEL AVALUO

ANEXOS

REGISTRO FOTOGRAFICO DEL INMUEBLE

Email: rimacos0519@gmail.com CEL: 3235846156 - 3043455924 Monteria


mailto:0519@gmail.com

Avallos

Urbanos, rurales especiales y otros.

1. INTRODUCCION

PROPOSITO DEL AVALUO.

Estimar el valor comercial o de mercado del bien inmueble identificado con la matricula
inmobiliarias # 143-5062, teniendo en cuenta las condiciones economicas reinantes al
momento del avaluo y los factores de comercializacion que puedan incidir positiva o
negativamente en el resultado final.

OBJETO

El avalu6 tiene como objeto determinar el valor comercial de un bien inmueble rural,
(finca) expresado en dinero, encendiéndose como valor comercial aquel que un
comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir de contado una
propiedad, actuando ambas partes libres de toda presidén ajena a la negociacion.

DEFINICION DE VALOR COMERCIAL O DE MERCADO:

Valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se define como: la 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.

DERECHO DE PROPIEDAD:

Se considera que el propietario tiene derecho de propiedad del 100%, completa y
absoluto pudiendo disponer y transferir el inmueble con entera libertad.

MAYOR Y MEJOR USO:

Se define como: el uso mas probable de un bien, fisicamente posible, justificado
adecuadamente, permitido juridicamente viable y que da como resultado el mayor valor
del bien valorado.
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3.2.

3.3.

3.4.

2. INFORMACION BASICA

TIPO DE INMUEBLE
Finca el Socorro o Habana.

OBJETO DEL AVALUO
Comercial.

DESTINACION.
Finca Agropecuaria.

MUNICIPIO
Cerete.

DEPARTAMENTO
Coérdoba.

DESTINACION ACTUAL
Explotacién pecuaria.

DOCUMENTOS CONSULTADOS
Escritura No 2181 del 19-07-2018, Notaria 22
Matricula inmobiliaria No 143-5062.

FECHA DE LA VISITA: Agosto 20 del 2022
FECHA DEL INFORME: Septiembre 12 del 2022.

3. ASPECTOS JURIDICOS

TITULO DE ADQUISICION
Escritura No 2181 de 19-07-2018, Notaria 22 de Monteria.

MATRICULA INMOBILIARIA
Matricula inmobiliaria No 143-5062, Oficina de Registros de Cerete.

CODIGO CATASTRAL
231890000000010012034000000000.

CONCEPTO JURIDICO
El presente informe no constituye estudio juridico de los titulos.

Email: rimacos0519@gmail.com CEL: 3235846156 - 3043455924 Monteria


mailto:0519@gmail.com

Avallos

Urbanos, rurales especiales y otros.

4. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO

Cereté es un municipio colombiano ubicado en el departamento de Cérdoba. Es conocido
como La capital del Oro Blanco dada su alta productividad de algodén, es un centro de
desarrollo agroindustrial del medio Sinu, esta bafado por el Rio Sind en su zona rural y por el
Cano Bugre en la cabecera municipal, arteria fluvial de gran importancia para su desarrollo
econdmico en el siglo XX. Hace parte no unificada del Area Metropolitana de Monteria, siendo el
segundo municipio mas poblado solo después del nlcleo Monteria. La ciudad se conoce por su
tradicional gastronomia, es famosa por sus deliciosos y tradicionales Kibbes, dada la influencia
de la cultura sirio-libanesa. Dentro de sus personajes artisticos mas famosos se pueden
mencionar al cantante y compositor Noel Petro, el escritor Raul Gbmez, entre otros.

4.1. CONDICIONES CLIMATOLOGICAS:

Piso térmico: Calido Seco.
Régimen de lluvias: Abril a Junio y Agosto a Noviembre
Meses de verano: Noviembre a Marzo

4.2. ACTIVIDADES PREDOMINANTES
La principal actividad econdmica de la region es la agricultura y la ganaderia, son
las grandes protagonistas que representan juntas casi el 80% del comercio.

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1. GENERALIDADES DEL SECTOR: El inmueble se encuentra ubicado en la zona
rural del municipio de Cerete. La destinacién predominante es ganadera.

5.2. VIASDE ACCESO: El inmueble tiene vias de acceso, para llegar al predio, se
puede tomar la doble calzada cerete monteria, en asfalto y se toma la via veredal en
recebo balasto que se dirige hacia otras veredas cercanas.

5.3. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: La actividad predominante, frente a la region
radica en el potencial agricola, principal pilar de la economia del municipio, el principal
desarrollo del sector es la explotacién agricola y ganadera se da en primer escal6n en la
Modalidad de levante y Ceba, cultivos de ciclo corto, y otra actividad como lo es la
construccion de casas campestres.

5.4. DESARROLLO: El desarrollo de la zona se debe a la cercania que tiene el predio
con la doble calzada y vias veredales que comunican los corregimientos que da
importancia para el municipio, La region cuenta con desarrollo tecnolégico medio-alto,
actualmente los tipos de explotacion agropecuaria que se desarrollan en el sector
cuentan con asesoria profesional y técnica en cada una de sus areas productivas.
También se puede destacar la cercania con el aeropuerto los Garzones

5.5. SITUACION DE ORDEN PUBLICO: este sector del municipio no cuenta con
problemas de seguridad no hay evidencia o presencia fisica de grupos armados al
margen de la ley que alteren el orden publico en la zona.

Email: rimacos0519@gmail.com CEL: 3235846156 - 3043455924 Monteria


mailto:0519@gmail.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Municipios_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Departamentos_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/C%C3%B3rdoba_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Medio_Sin%C3%BA
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Sin%C3%BA
https://es.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea_metropolitana_de_Monter%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Monter%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Kibbe

Avallos

Urbanos, rurales especiales y otros.

5.6. NIVEL SOCIO — ECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuentra distribuida
en manos de grandes, medianos y pequefios latifundistas que mantienen un nivel de
ingresos medio y alto. Debido al manejo que le da a la tierra Existe buena disponibilidad
de mano de obra, actualmente se estan cambiando pastos naturales por pastos
mejorados

5.7. COMERCIALIZACION: Tanto la produccion agricola como la ganadera se
comercializan en la cabecera municipal de Cerete y Monteria, debido a su cercaniay a
la facilidad de conexion vial que existe entre los municipios mencionados, a través de
vias pavimentadas y sin pavimentar de orden nacional y departamental,
respectivamente.

5.8. SERVICIOS PUBLICOS: EIl sector cuenta con red de energia eléctrica veredal,
red telefonia movil, no presenta acueducto veredal y alcantarillado suplido por pozo
séptico. El servicio de transporte publico desde la zona urbana de planeta rica hasta la
zona donde se localiza el predio es prestado por vehiculos particulares y/o por moto
taxis, que conectan a estas fincas y parcelas del sector con los corregimientos y
municipios, los moradores comercializan y reciben los servicios de educacién, salud y
bancarios en el centro urbano del municipio de planeta rica.

5.9. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: se estima que existe una valorizacion
positiva, dada las obras proyectadas en el mejoramiento (de las vias veredales por parte
del municipio y de obras por parte del departamento de Cérdoba, para un buen nivel de
la produccién agropecuaria.

5.10. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el POT aprobado para la ciudad de Cerete, “Por medio del cual se Revisa y
Ajusta el Plan de Ordenamiento Territorial, el inmueble motivo del avalio se le asigha
como funcion dentro del modelo recalificar el tejido Agropecuario, mejorando las
condiciones de habitabilidad y buscando el equilibrio del desarrollo a partir del
fortalecimiento del nodo alterno de actividad econémica y de servicios, de manera que
contribuyan a reducir la presién sobre el centro urbano de la ciudad. Su Suelo es
clasificado como area de actividad Agropecuaria.

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Se trata de un bien inmueble rural, o finca ganadera denominada el Socorro o la
Habana, ubicado en la vereda de zarzalito, corregimiento de Mateo Gémez, lote con
terrenos planos, que el dia de la visita se constaté su estado de conservacion, esta
dividido en varios potreros, con cercas vivas, con pastos como angleton en un 90% y
admirable, terreno tractorable en un 100%, se observé alguna construccion en
mamposteria de concreto, como son una vivienda principal, otra para el
administrador, un corral en madera, caballeriza y un coso taurino en términos
generales el bien se encuentra en regular estado de conservacion.
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6.1. TIPO DE INMUEBLE Y UBICACION
Inmueble rural, ubicado al sureste de la ciudad de cerete, corregimiento de Mateo

Goémez.

6.2. CARACTERISTICAS DEL TERRENO.
6.2.1. TOPOGRAFIA Y RELIEVE: El terreno es de relieve plano; por lo tanto, el rango
de pendiente fluctia entre el 0% y el 1%.).

6.2.2. FORMA GEOMETRICA: El predio es de forma geométrica Irregular.

6.2.3. VIAS DE ACCESO
Su principal via de acceso es por la carretera troncal que une a monteria con cerete y
otros municipios y via destapada hasta el bien inmueble.

6.2.4. FRENTE: El predio posee frente por la via que conduce a otras veredas.

6.3. AREA. (50 hectareas) segun matricula inmobiliaria.
6.3.1. AREA SEGUN PLANO TOPOGRAFICO: 33 Has 2160M2.

6.4. FUENTES.

Escritura No 2181 de 19-07-2018, Notaria Segunda de Monteria.
Matricula inmobiliaria No 143- 5062, Oficina de Registros de Cerete.
CODIGO CATASTRAL 231890000000010012034000000000.

DATOS CATASTRALES VIGENCIAS ANO 2022:

DIRECCION CATASTRAL: El Socorro o Habana
AVALUO CATASTRAL: $1.048.600.000.
DESTINO: AGROPECUARIO
TARIFA (POR MIL): 6.0 x 1.000

% EXENCION: 0

VALOR DEL IMPUESTO: $35.390.487.

AREA DE TERRENO (m?) : 50 Hectareas

AREA DE CONSTRUCCION (m?) : 433

IMPACTO AMBIENTAL NEGATIVO

Aire | No | Basura

No |Inseguridad [ No [Ruido |No | Aguas servidas

| No

Observaciones

Sector con usos dotacionales

FACTORES CLIMATICOS LIMITANTES: El clima del drea de influencia es célido
tropical con una estacion de sequia y una de lluvias a lo largo del afo.
DISTRIBUCION DE LLUVIAS: Bimodal.

NUMERO DE COSECHAS: Dos al afio (Febrero-marzo y de julio-agosto).
VEGETACION NATURAL: Pastos, arboles maderables,
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6.6. AREA DEL TERRENO:

FUENTE HECTAREAS
DOCUMENTO DE ADQUISICION: Esc #2181- 19-07-2018 50 HECTAREAS
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD: 143-5062 50 hectéreas
RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL VIGENCIA 2022: 50. hectareas
MEDIDAS PLANO TOPOGRAFICO: 33 hec 2.160m2.
AREA OBJETO DEL AVALUO: 33 hec 2.160m2.

Nota: Las areas estan sujetas a verificacion por las partes y se tomara el area para el
avaluo que es lo juridico.

7. LINDEROS GENERALES

Seguidamente se describen los linderos del terreno.

NORTE: con carreteable en medio y predios de la Granja Turipana,

SUR: Cerrando el perimetro con predio de Petrona Ramos y Francisco Gomez.
ESTE: con predios de sucesores de José Maria Pernet y Orosman Soto.
OESTE: con predio de los sefores Petro Petro.

7.1. PLANO TOPOGRAFICOAREA 33 HECT 2160M2
:

5 CERETE CORDOI

B
CORREGIMIERTO DE MATED GOMEZ
o 3 VEREDA ZARZALITE

a0 ]

:

a0ans e}

MUNICIFIO

TOTAL =33 HECT. 21
V CONVEMCIONES
v ceRca
S,
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7.2. Cuadro estadistico régimen climético Estacion Turipana Cerete.
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7.3. ESTUDIO DE SUELOS

Perfil No: CO-41 Tipo de perfil: Modal

Taxonomia: Histc Humaquepts.
Unidad Cartografica: Asociacion.
Simbolo: RWWH.
Localizacion geografica:
Drepartamento: Cordoba.
Municipio: Monteria.
Sitioc: Fimca San Antonio (apartada del Orfanaco wvia Garrones, ade
lanve de San Miguel).
Coordenadas geograficas: 8743 287 - 7571 2746V
Alucud: Mo reporca.
MNo. Foto aerea- 129, Mo Vuelo: C-2030.
Mo Plancha: & 1.
Paisaje: Planicie fluvio-lacusure.
Tipeo de relieve: Plano inundacicn.
Forma del terrenoc: Cubeta.

=
=
-
&
)
=
o
=
=
E
S
=
=1

=

Liologia / sedimenuos: Sedimenoos finos.
Clase de pendiente: Plano.

Grado de la pendiente: 0.5%._

Clima ambiental: Cilido seco.
Precipitacian anual: | O00-2000mmnm.
Temperatura promedio anual: =24%C_

Clima edifico: Ustico Ischipertérmico.
Tipo y grado de erosion: Mo presenta.
Tipo y clase de pedregosidad superficial: Mo presenta.
Drrenaje naoural: Pobre.
Mivel fredtico (naturaleza): Fluctuante.
Frecuencia y duracién de las inundaciones o encharcamienoos: Frecuenoes
regulares.
Profundidad efectiva: Superficial.
Limicanee: Mivel fredtico.
Horizontes diagnésticos:
Epipedan: Histico.
Endopedan: Cambico.
Caracveristicas diagnasticas: Alvo convenido de materia organica.régimen
de humedad dcuico.

Q Yegetacion natural: Malezas herbaceas.
Usao actual: Ganaderia Semintensiva con pastos mejorados.
G Limitantes del Uso: Encharcamientos, altos contenidos de aluminio de cambio.

PLANCHA: !\I° 61
FOTOGRAFIA AEREA: 129 Vuelo C2030
Coordenadas Geograficas: 8° 43’28”N — 75° 12’46”W.
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4 - 2Bcm
o1

28 - 45em
Bwl

45 - 62cm
Bwl

62 - 78cm
Cgl

Descrito por: Oscar Acevedo A
Fecha: 2008-04-06
Observaciones

Se presentan recubrimientos de color amarillento en la cara de los agre-
gados en el segundo y tercer horizontes.

Diescripcion

Color en seco negro (M30); muchas raices medias y finas, vivas, de distribucicn
normal; no hay actividad de macroorganismos; limite abrupto y ondulado; pH 5.0,
reaccidn muy fuertemente acida.

Colores en seco negro (MA0) ¥ pardo grisdces muy oscuro (10YR3F2); textura
franco arenosa; estructura en blogues subangulares finos y medios, fuertes; consis-
tencia en seco dura, en himedo friable, en mojado no pegajosa y no plistica; pocos
poros medianos; muchas raices media y finas, vivas, de distribucion mormal; poca
actividad de macroorganismos; limite claro e irregular; pH 3.7, reaccidn extrema-
damente acida.

Color en hdmedo gris oscuro  (MN40); textura arcillosa; estructura en blogues an-
gulares finos y medios, moderados; consistencia en seco dura, en humedo friable,
en mojado ligeramente pegajosa y ligeramente plastica; pocos poros mediancs
y pruesos; frecuentes raices medias y finas, vivas, de distribucién normal; poca
actividad de macroorganismos; limite claro e irmegular; pH 3.6, reaccion extrema-
damente acida.

Color en homedo megro (M300); textura arcillosa; estructura en bloques subangula-
res finos y medios, moderados; consistencia en hiumedo friable, en mojado pegajosa
y ligeramente plastca; pocos poros muy finos y medianos; frecuentes raices medias y
finas, vivas, de distribucicon normal; poca actividad de macrocorganismos; limite claro y
ondulado; pH 3.6, reaccidn extremadamente acida.

Color en himedo gris (M&/0) con frecuentes moteados (10%) de color pardo fuerte
{7 3YR5/8); textura arcillosa; sin estructura (masivo); frecuentes poros moy finos;
frecuentes raices muy finas, vivas, de distribucion normal; no hay actividad de macro-
organismos; limite claro y ondulado; pH 3.8, reaccion extremadamente acida.

Color en himedo gris (10YR&/1), con frecuentes moteados (|1 0%) de color pardo
fuerte (7.5YR3/B) textwra arcillosa; sin estructura (masivo); frecuentes poros muy
finos; pocas raices muy fimas, vivas, de distribucion normal; no hay actividad de ma-
croorganismos; limite gradual ¥y ondulado; pH 4.0, reaccion extremadamente acida.

Color en himedo gris (2.576/1) con frecuentes moteados (20%) de color pardo ama-
rillent ({10YR5/B); textura arcillo limosa; sin estructura (masivo); frecuentes poros
muy finos; pocas raices muy finas vivas, de distribucion normal; no hay actividad de
macroorganismos; pH 4.2, reaccicn extremadamente acida.

Anexos - Perfiles

IGAC

7.4.SUELOS: El predio motivo de avallo presenta una zona fisica, con las
siguientes caracteristicas:
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TIERRAS DE CLASE 06
Subclase 06 RWG - RWK:
Tierras localizadas en clima calido seco de relieve ligeramente plano, con
pendientes de 1-3%, los suelos se han desarrollado a partir de sedimentos finos y
medios. Se caracterizan por presentar texturas medianamente finas y finas,
moderadamente drenados a imperfectamente drenados, moderadamente profundos
a superficial
7.4 CLASIFICACION DE SUELOS Y ZONIFICACION SEGUN EL ESTUDIO

GENERAL DE TIERRAS EN EL DEPARTAMENTO DE CORDOBA

A T
os.Garzones L.os Venados
T El Ceibal e

En el plano de Capacidad de Uso a escala 1:400.000 el predio motivo de avallo se encuentra
clasificado como 6.2.1 con las siguientes caracteristicas:

Estan ubicados en clima calido seco (6.2), en relieve plano, con pendientes menores de 1
%. Tienen como limitaciones los escases de lluvia, susceptibilidad a inundaciones y/o
encharcamientos, nivel freédtico fluctuantes, algunos con sales en el subsuelo y profundidad
efectiva superficial. Son aptas para el cultivo de maiz, sorgo, arroz, platano, cafia de azucar,
palma de aceite, y frutales, ganaderia semi intensiva. Se debe hacer fertilizaciones de acuerdo
con las caracteristicas de los suelos, aplicaciones de materia organica, canales de riego y
drenajes.

Suelos en posicion geomorioldgica de plano de inundacidn, de cima calido seco
y reiieve ligeramente plano. Swuperficiales y moderadamente profundos,
arignados de sedimentos finos y medios; texturas moderadamente finas y finas,

RWG drengje natural moderasdo a pobre, susceplibles & inundaciones 42210
encharcamienics ocasionales; feriidad baja a alta. La unidad esta conformada
por los suels Agquic Haphstepts 30%. Verfic Endoaguepts 25%, Vertic
Ustifluvents 25% v Fluventic Haplusiepts 2076
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Imagen 1. Mapa de Temperatura de Colombia.
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Imagen 2. Mapa de Régimen Pluviométrico en Colombia — IDEAM.

78°00°W 75°00°W 72°00°'W 69°00°W

12°00°N

MAR CARIBE!

G0N

600N

300N

000

3'0'0°S

© Profibale & Xyproduccion totalo pircal s autscacion exprssa Sel IDLAN

75°00W 72°00'W 69°00W

Informacién de Referencia

: Leyenda Convenciones FrovECaItn GConturme oe Gauss
=S ‘ ' 7 X - oarie [eS—
INSTITUTO DE HIDROLOGIA, METEOROLOGIA I bimocal-1 ks @ Ciidedes Firiaclples GrGEN O LAZONA ocoTA
Y ESTUDIOS AMBIENTALES - IDEAM Bimodal-2 | Monomodal-2 Viiia COOROENADAS GROURACAS 37 d83er tatte
[ Bimodal-3 Monomodal-3 COOMOENADASPUNAS 1000000 mewes e
3 Bimodal-4 Monomodal-4 ~ “™\ Limite Departamental TRm——
REGIMEN PLUVIOMETRICO : ' ~ Escals Colombia: %0080
EN COLOMBIA % Bimodal-5 Monomodal-5 Haie fots aseonst Escala San Andrés y Providencia: 1600.000
& 1 Bimodal-6 Sin estacion seca = Limite Maritmo Fusete: Grupo de Cimatoiogia y Agrometeorologia
Subdireccion de Metesrologis - DEAM
Canografia Basica IGAC
REPUBLICA DE COLOMBIA P ——
2014

Email: rimacos0519@gmail.com CEL: 3235846156 - 3043455924 Monteria



mailto:0519@gmail.com

Avallos

Urbanos, rurales especiales y otros.

8. NORMAS DE PLANEACION MUNICIPAL.

AREA MORFOLOGICA HOMOGENEA 11: DESARROLLO CONSOLIDADO EN ZONA
RURAL. (AMH-DCZR)

Esta AMH, esta constituida por los asentamientos consolidados como corregimientos, Martinez,
Severa, Cuero Curtido, Tres Marias, El Retiro de los Indios, Mateo Gomez, Rabolargo,
Campanito. Las areas que aungue dispersas, se consolidan como veredas pertenecientes a
cada corregimiento

De acuerdo con planos y mapa, que hacen parte de la cartografia oficial del acuerdo por
medio del cual se revisé y ajustd el Plan Basico de ordenamiento PBOT, Catastral del
municipio de Cerete, segln el plano catastral del sistema de informacién geografica SICAM,
el predio en mencién se encuentra localizado en el sector RWK, el cual hace parte del area
rural del municipio, presentando como uso principal del suelo el uso Agropecuario.

8.1. USO DEL SUELO ESTABLECIDO EN LA NORMA

USO PRINCIPAL: Agropecuario mecanizado o altamente tecnificado y forestal.

USOS COMPATIBLES: Infraestructura para Distritos de Adecuacion de Tierras,

Vivienda del propietario, trabajadores, usos institucionales de tipo rural, granjas

Agricolas productoras de alimentos y agroindustria casera.

USOS CONDICIONADOS: Agroindustria con maximo mil (1.000) metros de

Construccion en predios minimo de tres (3) hectareas, granjas avicolas, cuniculas y

Porcinas, infraestructura de servicios, centros vacacionales, parcelaciones siempre y

Cuando no resulten predios menores a dos (2) hectareas y condominios.

USOS PROHIBIDOS: Los no permitidos anteriormente.

9. MARCO LEGAL DE VALUACION

Para determinar el valor comercial del inmueble, se tuvieron en cuenta los criterios
establecidos para inmuebles rurales, en la normatividad vigente que se relacionan a
continuacion:

1) Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998. Por el cual se reglamentan parcialmente el
articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los
articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el
articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avallos.

2) Resolucién IGAC 620 del 23 de Septiembre de 2008. Por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

3) Ley 1673 del 19 de Julio de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del
Avaluador y se dictan otras disposiciones.

4) Decreto 556 del 14 de Marzo del 2014. Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del
2013.

5) Ley 388 del 18 de Julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley
3 de 1991 y se dictan otras disposiciones.

6) Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS | 02. Contenido de Informes de
Valuacion de Bienes Inmuebles Rurales.
7) Decreto 466 del 2000.
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10. ASPECTO ECONOMICO

10.1. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA:

Se observa una mediana oferta y demanda de inmuebles similares y comparables en
el sector inmediato de localizacion.

10.2. ACTIVIDAD EDIFICADORA EN LA ZONA:

En el sector se observan construcciones nuevas y remodeladas de uso residencial con
regulares disefios y acabados.

10.3. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Se estima que exista una valorizacion positiva, dada las obras proyectadas en el
mejoramiento del sector por parte de la Alcaldia municipal y al crecimiento por la
cercania al centro del municipio, a la carretera de occidente.

10.4. COMERCIALIZACION

Los inmuebles se consideran comercializables a mediano plazo, por su localizacién con
frente a la via principal y acceso por via pavimentada en buen estado de conservacion.

11. ASPECTOS TENIDOS EN CUENTA PARA EL AVALUO

Adicionalmente a los aspectos expuestos en los capitulos anteriores, para la
determinacion del valor comercial del inmueble materia del presente informe, se han
analizado las fortalezas y debilidades comerciales que influyen en la determinacién de
su valor comercial, entre las cuales destacamos las siguientes:

LOCALIZACION: EIl inmueble se ubica en la parte rural del municipio de
cerete con condiciones socioecondémicas moderada.
RENTABILIDAD: el bien inmueble se encuentra en una zona netamente agropecuaria,
con proyecciones por la cercania del aeropuerto de los garzones y conjuntos
residenciales de casas campestres.

FUNCIONALIDAD: Las condiciones del inmueble son las ideales para su uso actual,
ganaderia, ceba y levante de bovinos.

12. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS.

12.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:

El Sector y el inmueble en general no estan localizados en zona de riesgo ni lo presenta
frente a fenbmenos de remocion en masa, rellenos sanitarios u otros que puedan
arriesgar su estabilidad.

12.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:

No existen elementos o problemas ambientales que afecten negativamente la propiedad
en general.

12.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

El inmueble no cuenta con ningln tipo de afectacion de caracter vial.
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12.4  SEGURIDAD

No se sabe de inconvenientes de seguridad importantes o significativos, mas alla de los
gue se presentan en la ciudad en general.

12.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

No se conocen en el sector inconvenientes de tipo socioeconomico significativos que
afecten o pudieran afectar en algiin momento la comercializacion del inmueble.

13. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O
EXTRAORDINARIAS

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del justiprecio
comercial, materia del presente informe, las siguientes particularidades:

13.1 La localizacion general del inmueble en el municipio de Cerete, en area rural,
con actividad agropecuaria.

13.2  La ubicacioén especifica del inmueble de disposicidon medianera.

13.3 Las condiciones de acceso al sector y a la zona son buenas, en carreteable en
balasto y la troncal principal en doble calzada, por la cual transitan rutas de
busetas, taxis y todo tipo de vehiculos de transporte.

13.4  La infraestructura urbanistica con que cuenta el sector, apta para las actividades
que alli se realizan.

13.5 La evaluacion y andlisis de las caracteristicas fisicas del lote de terreno en
cuanto a su area, forma geométrica regular, topografia plana, ubicacion
medianera, linderos, dimensiones y relacion frente — fondo.

13.6 El andlisis de las especificaciones arquitectonicas y constructivas de las
edificaciones en relacion con las areas construidas, edad, acabados interiores,
iluminacién y ventilacion natural.

14. ASPECTOS VALORIZANTES:

Existe una permanente perspectiva de valorizacion en la zona por su crecimiento,
conserva una valorizacion de incidencia normal sujeta al estado y al costo de la tierra
gue se generaliza por su ubicacion.

Los aspectos mas importantes que inciden positivamente en el valor comercial del
inmueble objeto del avalio son los siguientes:

¢ Buena ubicacion en el sector

¢ Buenas dimensiones y posicion del predio.

¢ El predio no se encuentra en zona de alto riesgo.

o Cuenta con rutas de transporte publico que permiten tener buena conectividad
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En el andlisis que realizamos de la propiedad objeto del avalto los aspectos mas
relevantes que inciden en la determinacion de su valor comercial son los siguientes:

e Zona multiple con buen nivel de valorizacién

¢ Suelo con buena capacidad portante y condiciones de estabilidad.

e Zona libre de impactos ambientales negativos, problemas de salubridad, problemas
de seguridad o degradacion social.

¢ Reactivacion de la demanda de mercado frente a una oferta moderada.

15. METODOLOGIA VALUATORIA

El presente Avallo se ha practicado mediante la aproximaciéon por comparacion directa
del mercado en el sector y en zonas circundantes que se pueden clasificar como
homogéneas.

Para la fijacién del avallo se tienen en cuenta los siguientes conceptos, criterios y
principios generales de valuacién:

-Tierra, propiedad y bienes. -Objetividad

-Mayor y mejor uso. -Certeza de las fuentes.
-Principio de sustitucion -Transparencia

-Precio, costo, mercado y valor -Integridad y suficiencia.
-Valor de mercado -Independencia.
-Enfoques o métodos de -Profesionalidad.
Valuacion -Utilidad.

15.1. METODOS O ENFOQUES UTILIZADOS.

Para la determinacion comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido en la
Resolucion 620 de 2008 del IGAC, asi como también en el Decreto No 1420 del 24 de Julio de
1.998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de hacienda y Desarrollo y su
correspondiente resoluciéon Reglamentaria No 0762 del 23 de octubre de 1.998, expedidos por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las premisas basicas, para el
presente informe se utilizé el método de comparacién de mercado para obtener el valor del lote.

15.2. METODO DE COMPARACION DE MERCADO

Articulo 10 de la resolucion 620 define Este método busca establecer el valor comercial
del bien, a partir del estudio de oferta o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al objeto de avallo. Se consideran entre otros los siguientes factores:
localizacion especifica, extension superficiaria, topografia, destinacibn econdmica,
reglamentacion urbanistica aplicable, adecuaciones, servicios e infraestructura, etc.
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15.3. METODO DE COSTO DE REPOSICION.

Articulo 3° que este método Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avalué a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy,
un bien semejante al del objeto de avalud y restarle la depreciacion acumulada, al
valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

16. INVESTIGACION ECONOMICA.

16.1. INVESTIGACION INDIRECTA:

En la investigacion econdmica realizada en el sector y su area de influencia, de ofertas de
inmuebles de caracteristicas similares al avaluado, se encontraron ofertas de
transacciones en el sector, lo cual nos permitié concluir con este estudio, la tendencia del
mercado en cuanto a precios de inmuebles para ello no fue necesario recurrir a la
encuesta directa.

16.2. Método de Comparacion o de Mercado

Se utilizé para determinar el valor comercial del inmueble y en el informe se analiz6 la
informacion de ofertas obtenidas en el sector, se realizo calculo estadistico para todos
los datos obtenidos (Coeficiente de variacion menor 7.5%). A continuacion se relaciona
las muestras obtenidas en el analisis estadistico, realizado y se adopté un valor al
promedio sobre los valores obtenidos.

17. JUSTIFICACION DEL VALOR.

Considerando importante que el inmueble objeto de avalto corresponde a un inmueble
gue no estda sometido al régimen de propiedad horizontal, para poder hallar el valor
comercial por metro cuadrado del bien inmueble, se realiza un ejercicio por método de
comparaciéon de mercado encontrando Tres (3) ofertas que refieren a la
comercializacidon de lotes, ubicados en el mismo sector y otros aledafios de parecidas
condiciones, ofertas que presentan similares caracteristicas al inmueble objeto de
avallo, en cuanto a caracteristicas constructivas, norma de uso y estado de
conservacion.

A continuacion, se describen las ofertas encontradas en el siguiente cuadro con valores
y el promedio del valor por metro cuadrado:

Los datos recolectados de las ofertas de inmuebles tienen un incremento por encima del
valor de mercado ya que generalmente el oferente pide mas para poder obtener una
buena transaccion, los oferentes dijeron que el precio de venta era negociable. Por ello
se aplicd un porcentaje de negociacion a las ofertas entre el 5%, y el 10%. Estos
porcentajes de negociacién estan acorde a las circunstancias econémicas actuales y
estan basados en la oferta y demanda en el sector, que se considera normal.

Email: rimacos0519@gmail.com CEL: 3235846156 - 3043455924 Monteria


mailto:0519@gmail.com

Avallos

Urbanos, rurales especiales y otros.

18. VALOR COMERCIAL DEL TERRENO

18.1. RELACION DE OFERTAS: Aunque la dindmica inmobiliaria no es muy alta se
encontraron ofertas de predios ubicados en el mismo municipio y en el municipio de
Monteria y San Carlos con areas diferentes y aledafos, a continuacion, se

detallan los Resultados de la bisqueda.

18.2. DATOS OBTENIDOS EN LA INVESTIGACION ECONOMICA DEL MERCADO.

CODIGO 1207555. MUESTRA #1 - 18 Hts $1.440.000.000.

C @ inmueble.mercadolibre.com.co/MCO-
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e |
& 180000 m* totales
f‘(
m © Whatsapp
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MUESTRA # 2 CODIGO 5242733 22.3 HECTAREAS $2.230.000.000.

X | & Finca Cerete Cordoba | Mercads: X & Vende Finca Ganadera En Ceret= X =

le.mercadolibre.com.co/MCO-90730897: de-finca-ganad erete-cordoba-_JM#p =38&search_layout=grid&type=item&tracking_id=f874c348-cc33-4109-b624-c136ef5946d6
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B
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>
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+2
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MUESTRA # 3 CODIGO O REF 710822 5 HECTAREAS $433.000.000

C @ casastrovitcom.co/listing/vendo-hermosa-parcela-de-5-hectareas.380ad179-0579-3952-b613-570adbad 741 4% »00@ :
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trovi A
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Via Cerete Metrosinu, Monteria, Cérdoba, Colombia
Monteria, Cérdoba

Contactar con el
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) 3Hab. 5 2Barios 7 50000 m?

$433.000.000
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Email *
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sobre esta propiedad (ref. 710822)

Ref.: 710822

Al enviar este formulario aceptas Ia politica de
privacidad de Trovit

Chatea con el anunciante

| ® WhatsApp ‘

Anunciante

M.B.Negocios Inmobiliarios

= 121 p.m.
33C Nublado A L B ER G & P00

- .
88 O Escribe aqui para buscar 6/09/2022

18.3. DEPURACION DE MERCADO INMOBILIARIO:

Del andlisis de las ofertas, encontradas se deduce lo siguiente:

% Los predios en oferta tienen areas variables en el municipio, por las
caracteristicas de los predios de la zona y el sector de localizacion,

% La distancia a la carretera principal es muy importante, se observa como una
variable que establece diferencias y que es resaltada sobre cualquier otra en el
estudio de mercado.

PROCEDIMIENTO.Para la realizacion de estos métodos de valoracion nos hemos
basado en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, Asi como en el Decreto 1420 de 1998.
Las ofertas que se toman para realizar el presente avallo son de diferentes sectores,
con similares tipologias y caracteristicas. Estos datos se relacionan en el siguiente
cuadro:

18.4. PROCESAMIENTO ESTADISTICO:

Se realiza el procesamiento estadistico sobre los datos obtenidos en la investigacion de
las ofertas comerciales sobre Hectarea de terreno rural.

Asi entonces, se procede con el andlisis sobre las ofertas 1, 2,3y 4. Como producto de
la homogeneizacion y depuracion de los datos obtenidos.
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18.5. CALCULO DE DATOS EN LA INVESTIGACION DE MERCADO
ESTUDIO DE MERCADO INMUEBLES RURALES EN CERETE CORDOBA

VALOR AREA VALOR NOMBRE | CELULARO
No. | UBICACION | VALORPEDIDO | %.NEG. DEPURADO |HECTAREA METRO FUENTE — DESCRIPCION
CUADRADO
1 CERETE $1.440.000.0000 0% |$1.440.000.000 13 |$80.000.000( MyM.COM 1207555 FINCA
2 CERETE $2230.000000, 10% [$2.007.000.000f 223 |$90.000.000{ MymCOM 5242733 FINCA
3 CERETE $433.000.000 0% $4330000000 5 |$86.600.000( MB NEGINMB | 710822 | PARCELA
PROMEDIO $85.533.333
DESVIACION ESTANDAR $5.084.617
COEFICIENTE DE VARIACION %
LIMITE SUPERIOR 590.617.951
LIMITE INFERIOR $80.448.716

OBSERVACIONES
Se tiene un valor promedio de $85.533.333. Por Hectarea

VALOR ADOPTADO POR HECTAREA $85.500.000.
19. Método de Reposicion.

Articulo 13 que este método Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avalu6 a partir de estimar el costo total de la construcciéon a precios de hoy, un
bien semejante al del objeto de avalud, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

Se hizo el ejercicio sobre el costo de reposicion de un inmueble de similares
caracteristicas y se opt6 el valor neto de reposicion, aplicando depreciacion de acuerdo
con la edad estimada de la construccién y su estado de conservacion.

Se determiné el valor de la construccion a nuevo tomando como referencia la revista
SISPAC, luego de homogenizar el valor y restarle la depreciacion (obtenida mediante la
aplicaciéon de la tabla de fitto y corvini), se produce como resultado el valor final
adoptado por metro cuadrado.

Para el valor metro cuadrado de la construccion se tom6 como referencia de la Revista
SISPAC, valor de los costos directos para construcciones en mamposteria de concreto y
viviendas unifamiliar de $1.793.724 por metro cuadrado para las construcciones, en las
condiciones observadas en la visita técnica. Si se construyera en la actualidad
aplicandole fitto y corvini resolucién 620 del igac.
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INDICES DE COSTOS DIRECTOS REVISTA SISPAC METRO
CUADRADO CONSTRUCCION.

EISPAC COSTOS DIRECTOS PROMEDIO

MULTIFAMILIARES
TIPO: DESCRIPCION: 1 CIUDAD: | PROMEDIO/ N2
BARRANQUILLA $2,787,113
o —ALTO JEstructura tipica de concreto. Altura: 5-8 pisos. Apartamentos de 80
2 138 M2 en promedio, con tres alcobas, dos badfios, baflo auxiliar, alcoba SANTA MARTA 759,
de servicio: con baflo, cocina y labores. Acabados totales y closets. SINCELESO-MONTERIA $2.759.793
BARRANQUILLA $2,458,768
MEDIO — MEDIO Estructura tipika de concreto. Altura: 5-8 pisos. Apartamentos de 70
116 M2 an Prome-ded, CoOn Tres Mcobas, dos Balkos, Alzoba dé Sendhd &on SANTA MARTA 1,749
bafo, cocina y labores. Acabados totales y closets. SINCELESO-MONTERIA $2,438,101
LA
™ - - Estructura tipeca de concreto. Altura: 5-8 pisos, apartamentos de 70
127 M2 en promedio, con Tres Jicobas, dos bafos, alcoba de serwiciho oon SANTA MARTA $1,817,665
bafo, cotna y labores. Acabados totades y closets. SINCELENO-MONTE
ECONOMICO EsStructura tipica de concreto, cubiarta en asbesto camento. Altura: 5-
128 pisos. Apartamentos de 54 M2 en promedio, 0on tres alcobas, dos SANTA MARTA S :
bafas, cocina y labores. Acabados pardiades y closet @n wna alcoba. SINCELEFO-MONTERIA $1.733,040
ECOND e Estructura tipica de concreto, cubierta en 3sbesto cemento. Altura: 5- BARRANQUILLA $1.626,526
Acabad |8 pisos. Apartamentos de 58 M2 en promedio, con tres alcobas, dos
S 119 bafos, cocina y labores. Zanas hdmedas con piso y enchapes. Sin SINCSEAMAmENA : 1350
closets ni puertas. k30 1.60
A |Mampasteria estructural en concreto, cubserta en asbesto cemento. BARRANQUILLA 2 1
MAMPOSTER
CONCRETO lAltura: 3-8 pisos, apa@mnlm de 30 Mi2 en promedn <on tres A A s
120 alicobas, dos baMos, cotina y labores. Acabados parciales con pso y SINCELEIO TERIA S - 2
e [t mee |t

PROCEDIMIENTO.

Para obtener los valores del M2 de la construccion, se analizaron ofertas de ventas de casas las
cuales nos permitid concluir con este estudio, la tendencia del mercado en cuanto a precios del
metro cuadrado de construccion, por lo cual se determind tomar como referencia el valor de la
construccién a nuevo de la revista construdata, los cuales se relacionan en el siguiente cuadro.

19.1. TABLA DE VALOR FITTO y CORVINI PARA LA CONSTRUCCION.

Area VIDA | EDADENY% | CALIFICACION o | VALOR VALOR VALOR
DESCRPCON 1“2 [®A0| (mu | pEvon | estapo | DEPRC | VALORREPOSICON | peppecmoion|  haL ADOPTADO
Construccion | 44300 | 40 | 70 | 5714% 35 51.90% § 17937241  §930.943  §862.781 §860.000

VALOR ADOPTADO POR M2 DE LA CONSTRUCCION $ 860.000.

NOTA: El valor adoptado para la construccion, se determiné por el estado de la construccién
actualmente, ya que presenta humedad y agrietamiento en algunas paredes y en el piso,
calificacion del estado en clase 3.5 (resolucién 620, capitulo VII, formulas Estadisticas lgac).
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20. CUADROS DE VALORES RESUMIDOS DEL INMUEBLE RURAL
20.1. VALOR INTRINSECO DEL TERRENO

Clase Agrologica | Area (has) Fuente Valor $ hectarea |Valor $ por clase agrolégica
Directa e
CLASE Il 33. Hec 2160 m2 Indirecta $85.500.000. $2.839.968.000.
SUBTOTAL 1 $2.839.968.000.
20.2. CERCAS
Clase Metros Materiales Estado de $Metro Valor Total
conservacion lineal
Cercas Externas e 4.000 Cercas vivas y nacederos, Regular $3.500 $14.000.000
Internas alambre con puas de tres hilos
Cercas 1.200 | postes - alambre liso Regular $5.000 $6.000.000
Eléctricas
SUBTOTAL $20.000.000
20.3. CONSTRUCCIONES.
B e e . Estado de » Valor M2 Valor Total
M2 Materiales conservacion
4 433 En Concreto y madera Regular $860.000 $372.380.000
SUBTOTAL $372.380.000
20.4. CULTIVOS DEL PREDIO
Estado de 5
Culti Tipo de cultivo conservacion Area has $ por ha $Cultivo
Pastos: Angleton  Admirable. Regular 30 $500.000 | $15.00.000
SUBTOTAL $15.000.000.

21. RESUMEN VALORES PARCIALES ADOPTADOQOS.

Valor terreno (subtotal 1)

$2.839.968.000.

Valor cercas (subtotal 2) $20.000.000

Cultivos Pastos (subtotal 3) $15.000.000

Valor construcciones y anexos Corral, Pozo, Casas (subtotal 4) $372.380.000

VALOR TOTAL AVALUO

(Subtotal 1+ subtotal 2 + Subtotal 3 + Subtotal 4) $3.247.380.000
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RICARDO MANUEL ACOSTA HOYOS, dejo constancia bajo la gravedad del juramento
gue la utilizacion de esta modalidad se debe para tener una mayor certeza con respecto
a los valores obtenidos en la investigacion.

NOTA: Todo avalué comercial esta sujeto a condiciones socioeconomicas, juridicas y
del Mercado, cualquier cambio o modificacion alterara la exactitud del avalud.

22. CUADRO DE AREAS Y VALORES ADOPTADOQOS.

Nota 1: Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo
a lo establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucién Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el
Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, se utiliz6 el Método costo de reposicion para la
construccion y de mercado para el terreno. De acuerdo con las leyes Colombianas.

23. VALOR RAZONABLE DEL BIEN INMUEBLE RURAL

TIPO DE PROPIEDAD FINCA AGROPECUARIA.

DIRECCION: ZARZALITO MATEO GOMEZ.

MATRICULA INMOBILIARIA |143-5062.

VALOR COMERCIAL DEL LOTE:

HECTAREAS VALOR m? VALOR TOTAL
33.HTS 2160M2 $85.500.000 $2.839.968.000.
VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES
AREA m2 VALOR M2 VALOR TOTAL
433 $940.832. $407.380.256.
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE:
DEPENDENCIA: VALOR LOTE | VALOR CONST VALOR TOTAL
LOTE + CONSTRUCCION: | $2.839.968.000. $407.380.000 $3.247.380.000.
TOTAL AVALUO $3.247.380.000.
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24. RESULTADO FINAL DEL AVALUO

ITEM CONCEPTO UND V/UNITARIO VALOR PARCIAL
1 TERRENO 33 HAS 2160 M2 $85.500.000. $2.839.968.000.
2 CONSTRUCCIONES 4 $940.832 $407.380.000
VALOR TOTAL DEL PREDIO RURAL $3.247.380.000.

EN LETRA SON: TRES MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MILLONES
TRECIENTOS OCHENTA MIL PESOS MONEDA COLOMBIANA. $3.247.380.000.

DE ACUERDO CON ESTE ESTUDIO, EL VALOR ESTIMADO PARA EL INMUEBLE RURAL
CON MATRICULA INMOBILIARIA No 143-5062, UBICADO EN EL CORREGIMIENTO DE
MATEO GOMEZ MUNICIPIO DE CERETE.

SON: TRES MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MILLONES TRECIENTOS
OCHENTA MIL PESOS MONEDA COLOMBIANA. $3.247.380.000.

25. CALCULO PARA OBTENER EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL ANO 2018.

El valor comercial del inmueble a fecha de la negociacion afio 2018, legalmente se
determina con base en el avalto actual, del cual se hace la estimacién mediante la
aplicacion del IPC.

TABLA CIFRAS DANE SERIE DE EMPALME ACTUALIZADA 2022. AGOSTO

J e gy — 8= C- 0ol B [ oF [ oAl I < R ol N O e ey s 430 ~
|
DANE G GOREANQ OF COLOMEA
T
1 |
2
j Total, Indice de Precios all Consumidor (IPC)
B
]
71
] Bane Dicembes de 218 - 30008
] Mes 03 004 NS NOE 200 MOL MM NN M1 N2 2ME W NS N6 IMT N0 XW WY I v |
0 Eere wa 5% we e LR Lk mn e Y n nn Sor Was W60 M i 126
§1 oo XA MM R A9 K9 KX RO RA NS N3 N0 M2 WM KaM NN 1A
2 v 151 M7 WA A8 &5y M TS e N MU B WO WR WSS WIR eN
LT QW 4% TR RN Qs 8% NR nR A B MO WSt WML AN NI Tan
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25.2. CALCULO DE VALORES PARA AVALUO DE INMUEBLE A FECHA DEL 2018.

% Ahora, como el objeto del presente avallo es obtener el valor comercial del inmueble
en ABSTRACTO, a la fecha del mes de Julio del 2018, se decide utilizar formula de

la renta actualizada de la cual despejamos la renta historica para obtener el valor a la
fecha requerida asi:

IPC Final

: _ R « [PCFinal
Formula renta actualizada Ra = Rh*—————

__ RaxIPCInicial

Despejamos para obtener la formula de la renta histodrica Rh 1PC Final

FORMULAS PARA CALCULAR EL VALOR DEL INMUEBLE RURAL A FECHA 2018.

Calculo del Valor inmueble rural a la fecha de Julio de 2018 por IPC
Para calcular el valor de una cifra a una fecha deseada se utiliza la formula de la " Renta actualizada"

Ra = Rh * IPC Fi.nt.ll Rh = Ra * IPC Inicial
IPC Inicial IPC Final
Ra = Renta actualizada, valor actual (Hectdrea Lote a Septiembre 2,022) S 3.247.380.000,00
IPC = indice de Predios al Consumidor Final........................... IPC Agosto de 2022 121,50
IPC = indice de Predios al Consumidor Inicial....................... IPC Julio de 2018 99.18
Rh = Ra * IPC Inicial IPC Agosto de 2022.
IPC final IPC Julio de 2018
3.247.380.000,00 * 99.18
Rh = > = $2.650.824.266.66.
121.50
Valor Inmueble Rural para el mes de Abril de 2018 ‘ $ 2.650.824.266.66.

26. VALOR RAZONABLE INMUEBLE RURAL 2018.

DESCRIPCION HECTAREA VALOR PARCIAL SUB'TOTAL
INMUEBLE RURAL 33,22 | $ 79.805.643 | $ 2.650.824.238
VALOR RAZONABLE $ 2.650.824.238
VALOR ASEGURABLE| $ -
VALOR AVALUO UVR| $ 10.553.468
VALOR UVR DIA 251,1804

VALORES INTEGRALES / TIPO DE AREA

TERRENO CONSTRUCCION
INTEGRAL $ 79.805.643,00 | $ -
PROPORCIONAL | $ 2.650.824.237,89 | $ -
% DEVALOR
PROPORCIONAL 100,00% 0,00%
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19. RESULTADO VALOR RAZONABLE DEL AVALUO.

DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
INMUEBLE RURAL HTS 33.2160. $79.805.643. $2.650.824.266.
VALOR TOTAL DEL AVALUO $2.650.824.266.

NOTA: el valor del bien inmueble a fecha Julio del 2018, se calculé utilizando la formula
de la renta actualizada Rh = % y el | P C de empalme, dandonos como
resultado un valor del bien inmueble rural a la fecha requerida 2018, por valor de

$2.650.824.266.

DE ACUERDO CON ESTE ESTUDIO, EL VALOR ESTIMADO PARA EL INMUEBLE RURAL
CON MATRICULA INMOBILIARIA No 143-5062, UBICADO EN EL CORREGIMIENTO DE
MATEO GOMEZ MUNICIPIO DE CERETE.

EN LETRA SON: DOSMIL SEISCIENTOS CINCUENTA MILLONES OCHOCIENTOS VEINTE Y
CUATRO MIL DOSCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS MONEDA COLOMBIANA.
$2.650.824.266.

Elaboro: RICARDO MANUEL ACOSTA HOYOS
Profesién: Perito Evaluador.
RAA AVAL- 6886148.

/
: g ACOSTA HOYD
REG: R.A A-6886148-2020

PERITO AVALUADOR

VIGENCIA, de conformidad con el numeral N° 7 del articulo 2° del Decreto 422 de marzo
08 de 2000 y con el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por
el Ministerio del Desarrollo Econdmico, el presente avallo tiene vigencia de un (1) afio a
partir de la fecha de expedicibn de este informe, siempre que las condiciones
extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.
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ANEXOS

DOCUMENTALES
a) Consideraciones finales para el informe de avaluo.

b) Registro Abierto de Avaluador. (R.A.A)

c) Certificacion Colegio Nacional de Avaluadores.
d) R.N.A. Matricula No.14-4938.

e) Plano Levantamiento Topografico.

f) Costos y valores para las construcciones.

REGISTRO FOTOGRAFICO
Este informe contiene fotografias del inmueble.
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CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, la base y
finalidades de la valuacién, y los resultados del analisis que llevaron a una opinion sobre
el valor.

Los hechos presentados son correctos, los andlisis quedan restringidos Unicamente por
las hipétesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen en
manera alguna de aspectos del informe, el valuador ha cumplido el encargo de
conformidad con normas éticas y profesionales, cifiéndose a los requisitos éticos y
profesionales del Cédigo de Conducta. Poniendo de manifiesto que no tiene ninguna
relacion directa o indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de
valuacion que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses, como tampoco ningdn
interés, directo o indirecto con el bien avaluado.

Confirmo que el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo y no se
acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y como valuador no acepto
ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

Se prohibe la publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al
mismo, o a las cifras de valuacién contenidas en él, o los nombres y afiliacién profesional
de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacion de contado,
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento
mismo de efectuar la operacion, sin consideracion alguna referente a la situacion
financiera del contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboraciébn del presente informe, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: Titulacion, Modos de
Adquisicion de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal.

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

REG: R.A_A-6886148-2020
PERITO AVALUADOR
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CERTIFICACION DE IMPARCIALIDAD

1.- Certifico que el Informe Técnico de Avallo es producto de métodos esencialmente
objetivos, cientificos y comun y universalmente aceptados.

2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento
personal que pudiese alterar en o mas minimo los procedimientos, metodologia,
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales vy
conclusiones.

3.- Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto con el bien
avaluado, ni presente ni futuro.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del
Informe de Avaluo.

11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la
elaboracion del Informe Técnico.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se
esta valorando.

15.- Certifico que el presente avaluo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su
emision, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de
indole juridica, técnica, econémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios
analizados.

86148-2020
PERITO AVALUADOR
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CERTIFICACION RAA.
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CERTIFICACION COLEGIO DE AVALUADORES

CORPORACION
COLEGIO NACIONAL DE
SRR AVALUADORES

NIT: 5014834819 PERSONERIA JURIDICA 55-00000000002280. 12

Sabaneta, Antioquia: julio, de 2022
A QUIEN LE INTERESA

Que el Seiior(a), Ricardo Manuel Acosta Hoyos, identificado(a) con la
cédula de ciudadania Colombiana No 6886148 se encuentra afiliado
como Colegiado Fundador, de LA CORPORACION, COLEGIO
NACIONAL DE AVALUADORES.

Al momento de la expedicion de este certificado, el COLEGIADO(A),
Senor(a) Ricardo Manuel Acosta Hoyos, Se encuentra Registrado(a) en
el Registro Abierto de Avaluadores, RAA, con el numero AVAL-
6886148, reside en la Ciudad de Monteria del departamento de
Cérdoba.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario
de su respectiva ERA, no aparece sancion disciplinaria alguna contra
el(la) sefor(a) Ricardo Manuel Acosta Hoyos, identificado(a) con la
Cédula de ciudadania No. 6886148. El(la) sefior(a) Ricardo Manuel
Acosta Hoyos se encuentra al dia con las obligaciones y deberes de la
Corporacion.

Quien Certifica:

. Ferid A
Presidente y resentante Legal
Corporacion Colegio Nacional de Avaluadores
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MATRICULA REGISTRO AVALUADORES

REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADOR

SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO
RNA. No. 04107075 DECRETO 2150/95 Y 1420/98

$0024034

RICARDO MANUEL

ACOSTA HOYOS
C.C. 6.886.148

REGISTRO MATRICULA No.
R.INA /C.C.-14-4938

Esta credencial es personal e intransferible. Identifica a los asociados
de “ CORPOLONJAS DE COLOMBIA " Corporacién Colombiana de lonjas
y registros, obligandose asi al titular al Cumplimiento de las normas
eslatutarias a los principios éticos y reglamentos inherentes al
desarrollo y ejercicio de la Actividad inmobiliaria.

El manejo y/o uso de la presente credencial es responsabilidad
exclusiva del titular.

Cualquier irregularidad favor comunicarla a la Cra. 53 No. 103 B - 42.

ED. GRUPO 7. OF. 508 PBX: 4805959 FAX 2565252

E-mail:corpolonjasdecolombia@yahoo.es
Celular: 310-5711200 300-7855044 en Bogota. D.C. COLOMBIA.

(Runy Yoy 7

Gerenfe Adminigtrativo
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REGISTRO FOTOGRAFICO IN

MUEBLE EL SOCORRO O LA HABANA
% &
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PLANO LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO INMUEBLE 143-5062
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VALORES M2 DE CONSTRUCCIONES Y ANEXOS REVISTA IGAC.

Y
IGAC

DESCRIPCION

IMAGEN

REPRESENTATIVA

2. CONSTRUCCIONES RURALES ‘

UNIDAD

CENTRAL

OCCIDENTAL

PRECIO POR REGION

INSULAR

207

208

209

210

211

313

314

ESTRUCTURA EN MADERA, MUROS EN TABLA
ASERRADA PISO EN TIERRA, CUBIERTA EN TEJA
DE ZINC

VIVIENDA, CON MUROS EN LADRILLO

MACIZO, PISOS AFINADOS, CUBIERTA EN TEJA
COLONIAL,30% EN ZONAS DE CORREDORES Y
TERRAZAS

VIVIENDA CON MUROS EN BLOQUE MACIZO
AFINADOS Y PINTADOS, PISOS PORCELANATO,
VENTANAS EN VIDRIO CON MARCO METALICO,
CUBIERTA EN TEJA ARQUITECTONICA CON
ESTRUCTRA DE ACERO, CIELO RASO EN DRY
WALL

ENRRAMADA CON ESTRUCTURA DE CONCRETO,
MUROS PERIMETRALES EN BLOQUE MACIZO A
BAJA ALTURA AFINADOS Y PINTADOS, CUBIERTA
EN TEJA ARQUITECTONICA CON ESTRUCTURA
METALICA PISOS EN MORTERO AFINADO

BODEGA, CON ESTRUCTURA APORTICADA
EN CONCRETO, MUROS EN BLOQUE MACIZO ¢
AFINADOS Y PINTADOS, PISO EN MORTERO
AFINADO, CUBIERTA EN TEJA ARQUITECTONICA
CON ESTRUCTURA METALICA, PUERTAS DE
ACCESO METALICAS

m

m

$255.336

$418.355

$727.642

$398.900

$599.204

$249.229

$402.945

$708.777

$387.402

$579.912

$243.356

$403.063

$707.534

$387.724

$589.204

$343.331

$544.590

$898.693

$479.550

$729.569

$251.912

$420.151

$730.407

$400.257

$601.266

$241.952

$409.771

$714.480

$392.406

$589.349

$261.871

$430.531

$746.333

$408.107

$613.183

DESCRIPCION

CERCA MADERA + ALAMBRE PUAS 4 HILOS

CERCA POSTES CONCRETO + ALAMBRE PUAS 4
HILOS

CERRAMIENTO EN MALLA ESLABONADA

CERRAMIENTO PIEDRA

CERRAMIENTO BLOQUE, PANETADO Y
ESTUCADO

CORRAL MADERA + PISO EN TIERRA

IMAGEN
REPRESENTATIVA

3. ANEXOS /3.1

ml

ml

mi

CERCAS, CERRAMIENTOS, CORRALES Y PORTONES 4

CENTRAL

$17.452

$18.985

$242912

$154.337

$152332

$99.694

OCCIDENTAL

$18.358

$21127

$240.785

$122.130

$137.214

$82093

NORTE

$17.031

$18.827

$238.474

$142.998

$141.060

$90.918

PRECIO POR REGION

INSULAR

$19.192

$20.577

$298.134

$372110

$234.412

$114833

MAGDALENA

$17.730

$19.747

$239.229

$155.626

$153.665

$96.848

$16.831

$18.916

$236.948

$148.195

$145.982

$92.057

$18.629

$20577

$243.763

$163.057

$161.349

$101.639
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Avaluos

Urbanos, rurales especiales y otros.

e 3. ANEXOS / 3.3 PISCINAS, TANQUES Y SILOS

PRECIO POR REGION
) IMAGEN
DESCRIPCION UNIDAD

RRERSENTATIYA CENTRAL ~ OCCIDENTAL  NORTE

INSULAR LLANOS

PISCINA,  PROFUNDIDAD  1,5m, MUROS
EN  CONCRETO  IMPERMEABILIZADOS,

331 ENCHAPADO CON CERAMICA COMUN
0,2¥0,2, ZONA DURA PERIMETRAL DE 1m,
LUMINARIAS SUMERGIDAS

m 5044265 5909737  S012266 SLIBA144  SO4B260 5922975 SO7IS40

332  JUAGUEY - POZO PISCICULTURA m S22126 S84 SI29m4  §25301  $20189  SA105  $200M

333 TANQUE CONCRETO REFORZADO H=2,5M m 5044436 5B47490  SESAO04 SLESSAE6  S953136 5902997 51003275

TANQUE ELEVADO EN CONCRETO CAP=1000LT,

adA INCLUYE REFUERZO

m SLO42E3  §93AT  S95IS0 S1767899 S10S28%  §933801 $111198)

335 SILOEN CONCRETO m $3122875 $2805.052 S2863041 S$5.276784 S3AS0174 $29928482 §3307.50

336 POZOSERTICO m 306600  SITLSSL  S3MAM SE0LTIT  $3m\T0 S3EN6MS  $417898
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