DICTAMEN PERICIAL DE VALORACION DE
INMUEBLE RURAL

LOTE EL VILLA AURORA CECILIA#5
SECTOR EL OLIVO
MUNICIPIO DE COGUA
CUNDINAMARCA
COLOMBIA

SOLICITANTE

YUSSEP GUTIERREZ CORONADO
LIQUIDADOR DESIGNADO EN PROCESO “ARCILLAS SANTA ANA S.A., EN
LIQUIDACION JUDICIAL"
SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

BOGOTA D.C., ABRIL DE 2023



DICTAMEN PERICIAL DE VALORACION DE INMUEBLE

RURAL

LOTE VILLA AURORA CECILIA#5

SOLICITADO POR:

ELABORADQ POR:

BIEN A AVALUAR:

FECHA:

SECTOR EL OLIVO
MUNICIPIO DE COGUA

CUNDINAMARCA
COLOMBIA

YUSSEP GUTIERREZ CORONADO
LIQUIDADOR DESIGNADO EN PROCESO
“ARCILLAS SANTA ANA S.A., EN LIQUIDACION
JUDICIAL

SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

ALDEMAR SOLER SOLER
INGENIERO CATASTRAL Y GEQDESTA
RAA: AVAL-79881874

Lote de terreno rural, ublcado en el sector E| Olivo
del municipic de Cogua. departamento de
Cundinamarca de propiedad de la sociedad
"ARCILLAS SANTA ANA S.A,, EN LIQUIDACION
JUDICIAL".

21 de abril de 2023



VI

Vil

VI

Xl

Al

CONTENIDO

INFORMACION BASICA.

TITULACION.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR.
CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENQ.
REGLAMENTACION URBANISTICA.

ASPECTO ECONOMICO.

METODOLOGIA DEL AVALUO.

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O
EXTRACORDINARIAS - CONSIDERACIONES DETERMINANTES.
AVALUO COMERCIAL.

REGISTRO FOTOGRAFICO.

ARTICULOS DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO.,

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR,.



1.1.

1.2.

1.3.

1.4

1.5.

1.6.

INFORMACION BASICA
SOLICITANTE DEL AVALUO

YUSSEP GUTIERREZ CORONADO, |

LIQUIDADOR DESIGNADO EN PROCESO “ARCILLAS SANTA ANA
S.A., EN LIQUIDACION JUDICIAL".

SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

FECHA DE LA VISITA

15 de abril de 2023.

FECHA DEL INFORME

21 de abril de 2023.

TIPO DE INMUEBLE

Lote de terreno rural y construccion lipologia industnial.
DIRECCION DEL INMUEBLE

Lote Villa Aurora Cecilla # 5, seclor El Olivo, municipio de Cogua,
departamenio de Cundinamarca, Colombia.

UBICACION Y ACCESOS

El lote de terreno Villa Aurora Cecilia # 5, hace parte integral de la
planta de extraccién de arclllas ceramicas y de manufactura de
productos derivados del mineral extraldo, en operacion, la cual se
ubica an el seclor El Olive del municiplo de Cogua (Cundinamarca).
Para acceder al bien objeto de avalio, se toma la Autopista Norte
(Avenida Paseo de Los Libertadores) hasta tomar |a ruta nacional 454,
pasando por los municipies de Chia, Cajica y Zipaguira dal
departamenio de Cundinamarca. Posterlormente se toma la via
Zipaquira — Ubaté (ruta 45A04) hasta encontrar el primer retomo a
mano izquierda para tomar la via Ubaté — Zipaquira (ruta 45A04) por
aproximadamante 1.41 kildmetros. En seguida se dobla a mano
derecha tomandc una via interna del sector en recebo compactado,
por donde se avanza sproximadamente 800 metros, encontrando a
mano derecha el ingreso a la planla de produccion, de la cual hace
parte Integral el lole de lerreno objela de avallo,



1.7.

Acceso desde |a via Zipaquird — Ubaté (ruta 45404 )
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imigen 2. Localzacion. Fueniy. GEQPORTAL —Insituto Geograhtn Agustin Codaza -
Haat,

TIPO DE AVALUO
Avalio comercial del terreno junlo con las conslrucciones principales,

construcciones anexas, cultives y/o especies vegeiales presentes en
gl bien objelo de avalio,

El avaluo comercial se realiza siguiendo la melodologia establecida
por @l Instituto Geografico Agustin Codazzi —-IGAC- mediante



1.8.

1.9.

Resolucion Numero Seiscientos Veinle (620) del 23 de sepliembre de
2008 y el marco juridico de la ley 1274 de 2009, con el objeto de
eslablecer el valor comercial del inmueble que se |denlifica y describe
en el presente informe.

DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE

El municipio de Cogua adopto su reglamentacion urbanistica por
medio del Acuerdo Municipal No. 022 "For medio del cual se adopta
el Plan Basico de Ordenamiento Territarial PEOT del Municipio de
Cogua — Cundinamarca”, que junto con el Decrelo 043 de 2007 "Por
el cual se dictan normas complementarias de ubicacion, usos y
normas urbanisticas para el Municipic de Cogua y se dictan olras
disposiciones” definen los usos del suelo para las diferentes zopas de
los sectores rural y urbano, lo anterior para |a vigencia establecida en
la ley 38B/27.

El predio objeto de avalio hace parte integral de la planta de
extraccion de arclllas ceramicas y de manufactura de productos
derivados del mineral exiraido, en operacion, cuya actividad
comercial obedece a la oparacion del titulo minero numerg 15666 del
16 de oclubre de 1982, por medio del cual se extraen arcillas
ceramicas para la manufactura de productes comoe blogues, tejas,
adoquines, etc. derivados de esle mineral.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

« Caerlificado de tradicion y libertad carrespondiente a la matricula
inmobiliaria 176-44413.

« Levantamiento lopografico desarrollado por el ingeniero Pedro
Gabriel Castelblanco O.
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2.2,

2.3.
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2.5.

2.6.

TITULACION
IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO

ARCILLAS SANTANA LTDA.
NIT. 832.004.441-1

TITULO DE ADQUISICION

Escritura Publica 01208 del 23 de julio de 2008, protocolizada en la

Notarla Cuarenta y Seis (46) del Circulo de Bogotla D.C.
MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

De acuerdo con la documentacion analizada, el predio objeto de
estudio se encuentra identificado de |a siguiente forma:

Municipio: Cogua
Vereda: Seclor El Olivo
Departamento: Cundinamarca

Matricula Inmobiliaria: 176-44413
Cadigo Predial Nacional: 252000000000000060365000000000

SERVIDUMBRES

Teniendoe en cuenta lo consignado en certificado de tradicion y libertad
correspondiente a la matncula inmobiliaria 176-44413. expedido por la
oficina de registro de instrumentos plblicos de Zipaquira, en el predio
objeto de avalio no se evidencian servidumbres legalmente
constituidas.

AFECTACIONES VIALES

De acuerdo con lo reperiado en el Acuerdo Municipal No. 022 "Por
medio del cual se adopta el Plan Basico de Ordenamiento Territorial
PBOT del Municipio de Cogua — Cundinamarca’, gue junta con el
Decreto 043 de 2007 "Por el cual se dictan normas complementarias
de ubicacion, usos y narmas urbanisticas para el Municipio de Cogua
y se@ dictan otras disposiciones” definen los usos del suelo para las
difarentes zonas de los sectores rural y urbano, el predio objeto de
avallo no se encuentra afectado por provectos de infraestructura vial
actuales o fuluros.

LIMITACIONES AL DOMINIO, GRAVAMENES, MEDIDAS
CAUTELARES



2.7,

Tenlendo en cuenta lo conslgnado en certificado de tradicidn vy
liberlad correspondiente a la malricula Inmobillaria 176-44413,
expedido por la oficina de registro de instrumentos publicos da
Zipaquira, el predio objelo de esludio soporta:

Anotacion 004: HIPOTECA ABIERTA: 0204 Hipoteca abierta sin
limite de cuantia (este y otros), conslituida a traves de la Escritura
Publica B122 del 31 de octubre de 2008, protocolizada en |la Notaria
Veinticuatro (24) del Clreulo de Bogota D.C.

Anotacian 005 ACLARACION: 03901 Aclaracidn. 'Modifica hipoteca
constituida a través de [a Escritura Plblica 8122 del 31 de oclubre
de 2008, protocolizada en la Nolara Veinticuatro (24) del Circulo
de Bogota D.C., en el sentido de incluir como garantizado a la

sociedad Santa Ana Clay 5.A. para respaldar las obligaciones

presentes y futuras del deudor hipotecario, a través de la Escritura
Publica 527 del 10 de febrero de 2009, profocolizada en la Notaria
Valnticualro (24) del Clreulo de Bogotd D.C.

OBSERVACIONES

El folio de matricula objeto de estudio se encuentra activo.
Teniendo en cuenta lo consignado en certificado de tradicidn y
libertad correspondiente a la matncula inmobiliana 178-44413,
expedido por |a oficina de registro de instrumentos publicos de
Zipaquira, los linderos del predio objeio ds avallo se encuentran
descritos en la Sentencia del 4 de oclubre de 1948 del Juzgado
Civil del Circulto de Zipaquira, inscrita en el lilbro 1, lomo 4, pagina
330, humero 722 de 1948 (Decrelo Ley 1711 de 1974), -matricula
numero 1961, pagina 56, tomo 8, Cogua-.

Nota: Las precisiones relacionadas en precedencia no constituyen un
estudio |uridico de los titulos.
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CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR

Ei predio objeto de avallio se encuentra ubicado en el secter E1 Olivo,
al suroriente del municipio de Cogua (Cundinamarca), cuyos limites
san:

NORTE: Sector Ojo de agua.

SUR: Vereda Mortifno.

ORIENTE: Vereda Mortifio.

OCCIDENTE: Sector El Altico y vereda Rincan Santo.

imagen 3. Dailmitacidn del secior £ Ollv,
Fusnla: Plan Basico de Ordenamiento Teritarial - PROT dal muricipo de Cogua.

CARACT ER'STlCHS CLIMATICAS
« Municipio con un clima Frio.
o Alura; 2600 msnm.
« Temperatura: Promedio de 12.5°C.

TOPOGRAFIA

En el seclor se encuentran dos zonas con las sigulentas

caracleristicas topograficas:
+ Topografia tbgaramﬂnt& inclinada, con pendiente de 3% a 5%.
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3.4

« Topografia fuerlemente Inclinada, con pendiente de 12% a
25%.

ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

La actividad econdmica principal desarrollada en el sector Ei Olivo se
orienta a |a extraccion minerales y produccion de mercancias a base
de la malerda prima extraida, presenlandose como un eje
estructurador de la economia del municipio mediante la generacion
de emplec y comercio.

CONDICIONES AGROLOGICAS
CLASE IV

PRACTICAS: Aplicacion de fertilizantes. implementacidn de sistemas
de rnego por aspersion, evitar el sobrepastoreo.

PRINCIPALES: Pendientes fuertemente inclinadas con gradientes
12-25% y deficientes precipitaciones durante los dos semestres; baja
fertilidad y poca profundidad efecliva de los suelos.

UCS MMTd, MMCd, MMKd
UCs . CP  IVpc

US0S RECOM: Agricullura de subsistencia con cultivos transitorios
y'ganaderia extensiva,

CLASE N

PRACTICAS: Rolacién de cultivos. Aplicacion de enmiendas v
fertilizantes guiada por técnicos agropecuarios. Utilizacion controlada
de précticas de mecanizacion agricola.

PRINCIPALES: Heladas frecuentes; deficientes precipitaciones
duranie una parte del ano.

UCS RLQa, RLQb, RMQa, RMQb, RMRa, RMRb
UES . CP  lle-1

USOS RECOM: Agricultura Intensiva de orientacidn comercial,
ganaderia inlensiva para produccion de leche, con ufilizacion de
pasturas mejoradas.



3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

limagen 4. Pland de ciasflcacitn At o e ol sadatin uh]&m clé valEracitn
Fusnte: Base catasiral nacional del Instilule Geografice Agustin Codezzi- IGAC,

DOTACION DE SERVICIOS PUBLICOS

Este sector del municipio de Cogua, dispone de redes de servicios
publicos de acueducio, energia eléctrica y red telefonica,
suministrados  por las diferentes empresas autorizadas por el
municipio.

VIAS DE ACCESO

La pnncipal via de acceso al sector es la ruta nacional 454,
especificamente el framo que conduce del municipio de Ubate al
municipio de Zipaquird (rulta 45A04), La ruta nacional 454, es una de
las vias mas importantes del sistema 'vial nacional, que conecla a la
ciudad de Bogota D.C. con los Santanderes y el Caribe Colombiann a
traveés de |3 Cordillera Criental, por ella transitan vehiculos de lransporte
plblico, particular y de carga. Dispone de doble calzada con terminado
en carpeta asfaltica y se encuentra en buen estado de conservacian y
mantenimiento.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

De conformidad con la clasificacion rural v |a destinacion del sector, &l
predio  objeto de avallo no se encuentra clasificado
socioecontmicamenta,

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR



3.4.

3.10.

.

Andenes y sardineles .

Algunas zonas especificas del seclor disponen de andenes y
sardineles en concreto y con  acabados de diferentes
aspecificacionas, en buen estado de conservacion.

Alumbrado publico
El sector dispone de luminarias de sodio,

Zonas verdes

El sector dispone de la presencia zonas verdes publicas que hacen
parte del perfil vial de |a ruta nacional 454, tramo especifico Ubaté -
Zipaquira (ruta 45A04).

TRANSPORTE PUBLICO

Tipo de transporte publico

El servicio de transporte plblico al seclor es atendido buses
intermunicipales que circulan por la ruta nacional 45A, tramo
especifico Ubaté — Zipaquira (ruta 45A04),

Cubrimiento

El gje que define la malla vial del sector presenta la presencia rutas
de servicio publico presiado a traves de buses mtermunicipales gue
conectart al sector con municipios vecinos y con la ciudad de Bogota
D.C.

ACTIVIDAD EDIFICADORA

La investigacion inmobiliaria no evidencid la presencia de salas
ventas de proyectos urbanisticos multifamilisres en altura o de
espacios especializados para almacenamiento. produccion vy
transformacion de productos industriales.



4.2,

4.3.

4.4,

CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO

DESCRIPCION DEL LOTE DE TERRENO VILLA AURORA
CECILIA# 5

El lote de terreno Villa Aurora Cecilia # 5, hace parte integral de la
planita de extraccion de arcillas ceramicas y de manufactura de
productos denvados del mineral extraido, en operacion, la cual se
ubica en el sector El Olivo del municipio de Cogua (Cundinamarca),
cuya actividad comercial obedece a la operacion del titulo minero
namero 15666 del 15 de oclubre de 1992, por medio del cual se
extraen arcillas ceramicas para la manufactura de productos como
bloques, tejas, adoquines, elc. derivados de este mineral.

DESCRIPCION DE CONSTRUCCIONES  PRINCIPALES,
CONSTRUCCIONES ANEXAS, CULTIVOS Y/O ESPECIES
VEGETALES

De conformidad a lo soliclado en al encargo valuatorio, las
canslrucciones principales, construcciones anexas, cultives yio
especies vegetales presentes en el predio objelo de avaluo seran
cunsideradas mejoras por adicién, s decir, lodas las consirucciones
principales, construcciones anexas, cullivas y/o especles vegelales
identificados sabre la superficle del predio objeto de avaluo seran
avaluadas como parte Integral dal mismo.

Dicho lo anterior, el levantamiento topografico determind que sobre &l
area de terreno del predio Villa Aurora Cecilla # 5, se identifica un
area construida de 3.526.97 m".

] DESCRIPCION ~ AREA (W) TOTAL AREA (M%) |
| Canslrucalon 1.195.40 3.526,97
___ TOTAL AREA CONSTRUIDA A AVALUAR 3.526,97

Tabia 1, Cuadro de areas construidas. Fusnte: Levantamisnto topagrific suminisirado,
CERRAMIENTOS

El predio objeto de avalio no presenta carcas Inlernas o perimelrales.
CABIDA SUPERFICIARIA

Be acuerdo con lo conslgnado en cerllficado de tradiclon y libertad
correspondiente a la matricula inmobiliaria 176-44413. expedido por
la oficina de regisiro de instrumentos publicos de Zipaquira, el predio
objeto de avalto presenia la sigulents area de terreno:



4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

DESCRIPCION AREA (n*) TOTAL AREA (M)
Lote de tameno 4.636,17 A.638,17
TOTAL AREA DE TERRENO A AVALUAR 4.636,17
Tahla 2. Cuadrs dis dreas de terrane, Fuenie! Centificade de tradickdn v libarkad
cormespondients o 1o malricdla inmobliaria 176-44413, expedido’ por 5 oficing @& raglstro da
instrumentos plbloos de Jpadeiin,

LINDEROS

Pe acuerdo con lo consignado en certificado de fradicion y libertad

correspondiente a la matricula inmobiliaria 17644413, expedido por
la oficina de registro de instrumentos pdblicos de Zipaguira los
linderos del predio objeto de avallo se encuentran descritos en la
Sentencia del 4 de octubre de 1948 del Juzgado Civil del Circuito de
Zipaquira, inscrita en el libro 1, tomo 4, pagina 330, nimero 722 de
1948 (Decreto Ley 1711 de 1974), -matricula numero 1961, pagina
56, tomo 8, Cogua-.

CONFIGURACION

Lote de terreno de forma rectangular.

TOPOGRAFIA

De acuerdo con el modelo de clasificacion de pendientes adoptado
por el Instituto Geoarafico Agustin Codazzi - IGAC, el lote de terreno
Villa Aurora Cecllia # 5, presenta topografia ligeramente inclinada con
pendiente del 3% al 5%.

RONDAS

‘De acuerdo con le reportado en el Acuerdo Municipal No. 022 "Por

medio del cual se adopta &l Plan Basico de Ordenamiento Territorial
PEOT del Municipio de Cogua — Cundinamarca”, que junio con &l
Decreto 043 de 2007 "Por el cual se dictan normas complementarias
de ubloacion, usos y normas urbanisticas para el Municipio de Cogua
y se dictan olras disposiciones” definen los usos del suelo para las
diferenles zonas de los secloras rural y urbano, el predio objelo de
avalio no cuenta con la presencia de cuerpos de agua o nacimientos
fue generen zonas de proteccion como lo son las rondas hidricas.



REGLAMENTACION URBANISTICA

El municiplo de Cogua adoptd su reglamentacion urbanistica por
medio del Acuerdo Municipal No. 022 "Por medio del cual se adopta el
Plan Basico de Ordenamiento Territorial PBOT del Municipio de Cogua
~ Cundinamarca’, que junto con el Decreto 043 de 2007 "Por el cual
se dictan normas complementanas de ubicacion, usos y normas
urbanisticas para el Municipio de Cogua y se dictan ofras
disposicionas” definen los usos del suelo para las diferentes zonas de
los sectores rural y urbano, lo antarior para la vigencia establecida en
la ley 38B/97. '

En el Acuerdo 022 de 2000 se presenta la definicion normativa para
los predios objeto de valoracion asi:

"ARTICULO 543- ACTIVIDADES MINERAS: Comprende todas
aquellas areas del municipio que se encuenlran intervenidas por
actividades de extraccion de matenales de arcilla, maternales de
cantera, arenas, graviflas y explolaciones de carbon.

ARTICULO 544- EXPLOTACION DE ARCILLAS: Corresponde a
las arsas localizadas en las veredas El Olivo, Rincon Santo y Casa
Blanca, en una extension conjunia de 86 has. Sobre esfz zona se
focalizan pequedas y medianas empresas cuyo principal producto es
la tableta y bloque de ladiiilo en & caso de las medianas empresas
y de ladnilo ftolete en los pequefios chircales. Las arcilias
utifizadas corresponden a la formacion geologica Bogots que presenta
grandes cualilades para la fabricacion de ceramica fina, a decir de
los conocedores en la matera, en & momento esia siendo
ulilizada en la elaboracion de ladnllo. Por la naturaleza de gste tipo
de aclividades, las grandes alteraciones causan fuerles impactos
visuales, Los sistemas de quemado del carbon en los pequenos
horhos de tipo artesans! producen combustiones incompletas que
arrojan  gran cantidad de gases contaminantes, 8 eslo se le
adiciona fa carencia de chimensas produciéndose la dispersion
de fos humos a baja allura. Eslos Inconvenientes son corregidos
en las medifanas explofaciones por sistemas de quemado mas
sofisticados. Los niveles de contaminacion son mucho mas bajos.
Por exigencia de las autoridades ambientales, todas las
explotaciones debian elaborar planes de manejo y restauracion
geomorfologica. En alguna explotaciones se observa el mangjo
de ferrazas y olras no lo han iniciado. Con la resolucion 0222 dei
3 de agosto de 1.994 expedida par el Ministerio del Medio amblente,
se generaron para el municipio una serie de Incertidumbres que se
rasumen de la sigulente forma: - La resolucion 0222 e demarcd al
mumiciple unas nuevas dareas para la explotacion de maleriales
de consiruccion que le significaron un aumento global del 224,35%. -



Esla misma excluyd un area de 375 Has que vienen funcionando
hace mas de cincuenta afios en fa vereda de £ Ofive y Rincén
Santo, el impacto y desconlenlo soclal de la medida continua en
la actualidad. - De esta forma se ampliaron nuevas Zonas para la
actividad minera, en el sector la Plazuela y el Olivo se aumenta en 150
has. Que tradicionalmente han estado dedicadas a la agricultura y la
ganaderia y en la gue existe un centro de culto, turismo y formacion
comunitana. £l afrachvo paisajistico de-este seclor es evidente. - En
la vereda de Casa Blanca se demarcd una nusva zoha para
explotacion minera de 800 has., equivalentes al 65% de la verada,
en eslte lugar se ubican dos concentraciones escolares. Eh la parte
alta de la nueva zona se encuentran swelos de alta capacidad
agrologica (clase W) segun estudios del Instituto Geografico
Agustin Codazzi. - En Casa Blanca con 93 has. se aumenté a 900 has,
o que le significt un aumento de 967,.74%. - La parte sur de esla
vereda, también afectada por la Resolucion, esta contemplada
como zona de restauracion ecoldgica dentro del Ordenamiento
Territorial. - Sobre los argumentoc técnicos que Nevaron al
ministerio del medio amblente a expedir la Resolucion 00222 no
se conoce soporte alguno, mismo gue reconoce la Oficina Asesora de
Ordenamienfo Ambipintal de este Ministerio. Para fa administracion
municipal y fg comunidad son evidenie las faflas comelidas en s
Resolucion, Para el actual proceso de Ordenamiento Tertitorial le
significa la presencia de unas areas del municipio con vocacion
¥y uso actual definidos por el Ministerio de Minas y Energla y la
CAR mediante estudios lécnicos y acepiado por la comunidad y,
por otro fa incerfidumbre generada y los posibles cambios que
pueda tener. Hasta el momento, septiembre del 99, no se conoce
las soluciones o alternafivas a que haya llegado el Mimisterio de
Medio Ambiente como produclo de las conceraciones con las
enlidades compelenles en ‘la materia. El municipio de Cogua
reconoce <omMo zonas para actividades minera de malerigles de
canstruccion aquellas en las cuales esta actividad hs sido
Iradicional y reconocida por el Ministeric de Minas y Energia por
encontrarse sobre grandes yacimientos en los cuales el municipio
la ha tenido por mas de 40 anos. Eslas zonas aparecen en el
mapa de Usgs del Suelo como “Zona Minera” (ZMlen dos
sectores wublcagos en las veredas Rincon Santo y el Olivo y en la
vereda Casablanca.

Estas zonas quedan sujetas a lo dispuesto en la Resolucion 0803
el 24 de Sepfiembre de 1.999 del Ministerio del Medio Ambiente,
por medio de la cual se modifica parcialmente la Resalucion 1277
del 26 de Noviembre de 1.896. esto en concordancia con lo
dispuesto en su Artitulc Quinte en donde se ‘'ordena la
elaboracidon de un nuevo estudio técnico que revise y redefina las
zonas compatibles con la actividad minera para maleriales de



canslruccian en la Sabana de Bogota, esfablecida en la Resolucion
0222 dal 3 de Agosto de 1.994 del Minislerio del Medio Ambiente. Las
zonas demarcadas en el plano de Usos de Suelo se limitan a
las actuales zanas reconocidas y demarcadas por los estudios del
ministerio de Minas y Energlfa y no altera ofras zonas del municipio.
Las zonas de explolacion de arcilla localizadas en el sur del municipio
en e costado onental de la quebrada San Antonio requieren para
sy continuidad que los propietanios adefanten las adecuaciones
techolbgicas que garanticen la disminucion del impacto ambiental que
actualmente se genera sbbre la cabecera municipal y sus alrededores,
fgualmente su ampliacion se sujetard a lo demaicado en &l
carrespondiente mapa de usos del suelo., o anterfor de conformidad
con la concertacion adelantada con dichos propietarios.

ARTICULO 545.- ZONAS MINERAS FARA EXPLOTACION DE
CANTERAS Y GRAVILLERAS: En el municipio se localizan sobre la
formacion geologica Guadalupe en las veredas El Oliva y Paramo-Alto,
una explotacion de Arenas sobre la formacion de areniscas del Cacho
en ia vereda Rincon Santo y una explotacion de gravilla en la vereda
El Mortifio sobre los aluviones de la Sabana de Bogota. En' la cantera
de la vereta EI Olivo se encuentran los megjores recebos del
municipio y es la fuente de abasfecimienio para el mantenimienta
de los caminos rurales. Los espacio libres defadoes por esta canters se
contemplan dentro de este Ordenamiento  territorial como
escombreras, con dos propositos esenciales, la recomposicion
geomorfologica del area de explotacion y la disposicion de los
escombros municipales. En la vereds Paramo Alto se localiza una
cantera sobre un pequeno seclor aislado de afloramientos rocosos de
la formacion Guadaiupe, es la unica fuente cercana de
abasteciniento de materiales para el culdado y mantenimiento de
las vias de esla vereda, aclualmente es explotada por el municipio.
Sobre la parte alta del paramo se localizan dos pequenos seclores de
canteras que fueron auforizados para su explotacion. En la actualidad
se encuentran inactivas. En la vereds el Morino aparece la unica
explotacion de gravillas aulorizada, dentro de su aprovechamiento se
obtienen materiales diversos desde arena lavadas hasta gravillas
de diferentes diametros. Es (3 fuente mas proxima de estos
materiales que existe en el municipio. En la vereda de Rincon Sanfo
situada sobre la formacion geoldgica el cacho se encuentra una
arenera explfolada artesanalmente con matenales de buena calidad,
su sitvacion particular fa hace aprovechable como escombrera
municipal. Adicionalmente existe un yacimiento aun no cuantificado
da caolin sifuado en la parte baja de la vereda Patasica. Las
canteras de recebos generan fuertes impactos visuales
particularmente la encontrada en la vereda El Olivo, en cercanias
de la autopista Zipaquird — Ubaté. Ls explotacion de arenas se
encuentra afectada por lo establecido por la resolucion 0222 del



Miristerio del Medio Ambiente. Las pequenas explolaciones de
recebos sobre la parte alfa del Paramo y en ecosistemas de
esle tipo han allerado luertemenite el paisaje y sus recursos. En esta
zona la legislacion prohibe estas actividades. La explotacion de
gravillas encontrada en EI Mortifio reciblé grandes volumenes de
residuos solidos  de los municipios Zipaquira, Nemocon y Cogua,
Por sus excavaciones de 3 y 4 metros de profundidad,
agiravesando capas permesables se wvio come fuenle de
contaminacion de aguas sublgrraneas en la medida que en ningun
momento se mangfaron los lixiviados y los reciclajes fueron muy
deficientes. En los alededores de este boladero de basuras
proliferaron las moscas que afectaron a Jos habitantes y duenos
de negocios de restaurantes de la cercana autopista Zipaguira
— Ubaté. Los grandes volimenes depositados alll durante varios
anos se siguen descomponiendo,

PARAMETROS Y DIRECTRICES

Uso principal: extraccion de maleriales, adecuacidn de suefos con
fines de restauracion morfologica y rehabilitacion.

Uso compatibles: agropecuarios, ofros Usos que tengan como finalidad
la rehabilitacian,

Uso  condivionado: silvicultura, urbanos, suburbanos, vivienda,
mstitucionales, industnias  afines, escombreras,

Use profiibido: ofros usos que no se refacionen con la rehabilitacion.

Cuando la restauracion morfolagica, deba realizare en un area de
Reserva forestal, el uso principal de dicha area seguird siendo el
previsto legalmente para elfa. Esto  suelos hacen parte de las
unidades territoriales identificadas por e municiplo, sus usos
son condiclonados y estan sufetos a las exigencias de la autaridad
ambiental en lo de sus compatencias”.

Del Decreto 043 de 2007 podemos encontrar una delimitacion
normativa en la siguiente forma.
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Nota: Consideracién normativa.

De conformidad a la normatividad anteriormente descrita, y
considerando que, para desarrollar la explotacion de minerales y la
manufactura de productos derivados de la matera prima extraida,
legalmente se requiere de licencia ambiental y/o la obtencién de titulo
mingro, razon por la cual. se logra determinar gue sin estos
habilitantes legales, el predio objeto de avalio dispone de potencial de
desarrollo econdmico orientado a la actividad agropecuaria.
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6.1.

ASPECTO ECONOMICO
MERCADO EN EL SECTOR
COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

En la actualidad se aprecia una aceplable oferta de lotes de terreno y
fincas en venta destinados a uso agropecuario, situacion que origina
una dindmica inmobiliara en el sector El Olive al cual pertensce el
predio objeto de avallo y en los seclores aledarios a este.

COMERCIALIZACION

La Investigaclon economica desarrollada en el sector al cual
pertenace el predio objelo de avaluo permite estimar una
camercializacion del predio objeto de avaluo entre el mediano y el
largo plazo, correspondiente a un periodo medio de entre los 12 v 24
meses, debido principaimente a su ubicacion estrategica y a la
dinamica Inmobiliaria del sector.

VALORIZACION

La investigacidn econdmica desarrollada en el sector al cual
pertenece el predio objeto de avalic y en los seclores aledanos a
este, mostrd que la valorizacidén para inmuebles comparables
mantuva perspectivas eslables en el corto y mediano plazo con
tendencia positiva, debido principalmente a su cercania con la ruta
nacional 454, especificamente con el tramo Ubaté — Zipaquira (ruta
nacional 45A04) v a la cercania con la ciudad de Bogota D.C.
lgualmente se tuvo en cuenta las caracteristicas del acceso vial v la
actividad economica desarrollada en la zona y las condiciones
socioeconomicas del seclor,

Sin embargo, eslas perspectivas pueden ser cambiantes, debido a
crisls scondmica por la que alraviesa el pais, razdn por la cual, se
vislumbra que el comportamiento dal mercado inmobiliario se puede
afectar negativamenie y a |a baja. Ademas, es logico esperar que gran
numera de inmuebles salgan en oferta de venta o de renta, generando
asi un incremento del inventario existente, que ya de por si era alto.
Por lo anterior, @s imposible precisar con severidad las posibles
afectaciones negativas que puede generar este hecho y en gque grado
afectarian |3 ecoriom(a del pais.
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METODOLOGIA DEL AVALUO

Considerando la naluraleza del inmueble objeto de avallio,
correspondiente a lote de terreno rural, con potencial de desarrollo
economico offentado a la actvidad agropecuaria, para determinar el
valor comearcial del objeto de estudio, se ulilizdé el meétodo de
comparacion o de mercado, definido en la Resolucion 620 del 23 de
noviembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazz — IGAC,
de |a siguiente manera.

"ARTICULO 1o, METODO DE COMPARACION © DE MERCADO.
Es la técnica valuatoria que busca establecer &f valor comercial del
bien, a partir del estudio de las ofertas o lransacciones recientes, te
bienes semejantes y comparabifes al del obfelo de avaltio. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para flegar a la estimacion del valor comercial”.

Por otra parte, para determinar el valor de las construcciones se utilizo
el mélodo de costo de reposicion, definido en la Resolucion 620 del
23 de noviembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi —
IGAC, de la siguiente manera:

"ARTICULO 30. METODQ DE COSTO DE REPOSICION. Es el que
busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaluo a partir
de eslimar el costo total de la consiruccion a precios de hoy, un bien
semejante al del objelo de avalio, y restarle la depreciacion
acumulada. Al vafor asi obtenido se le debe adicionar el valor
carrespondiente al terreno. FPara ello se utilizara la siguente farmula;
Ve = {Ct—Dj + VIt

En donde:

Ve = Valor comernial

Ct = Costo total de la consiruceion

D = Depreciacion

Vit = Vaalor del terreno.

PARAGRAFQ. Depreciacion. Es la porcion de la vida Glil que en

terminos econdmicos se debe desconiar al inmueble por el liempa de
uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas
conacido el Lineal, el cual se aplicaréd en el caso de las maquinarias
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T1.2.

adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las construcciones se
deben emplear modelos continues y no fos discontinuos o en
escalera. Debera adoplarse un sistema que lenga en cuenia la edad
v el estado de conservacian, tal como lo establecs Fitfo y Corvini, para
lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los
estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VIl De las Formulas Estadisticas)”.

JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

Considerando que el predio objelo de avalio se encuentia en un
mercado abierto, con el método de comparacién o de mercado se
quiere estimar |la cuantia por la que el bien podria inlercambiarse en
la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a adquirir 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 v sin coaccian.

MEMORIA DE CALCULOS

Para geterminar el valor comercial del predio: abjeto de avaluo, se
realizd una Investigacion de mercado en el sector El Oliva v en los
seclores aledafos ubicados en el interior del municipio de Cogua
(Cundinamarca); alll se encontraron un lolal de seis (6) ofertas de
mercado de predios rurales con diferentes caracteristicas.

Una vez georreferenciadas y organizadas las oferlas de mercado
investigadas, se analizaron caracteristicas como |a normatividad
urbanistica, la ubicacidn, las vias de acceso, las arsas de termreno, la
topografia, la disponibilidad de servicios publicos, 8l uso y el deslino,
entre otros, con el fin de establecer cuales cofertas de mercado
presentan con mayor grado de correlacion y resultan comparables cor
el predio objeto de avaluo.

A conlinuacion, se presenta descripclén de las oférlas de los predios
con caracteristicas evaluadas por metodolpgia de negociacian
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Por otra parle, considerando que las construcclones identificadas
sobre el area de terreno del predio VWilla Aurora Cecilia # 3,
corresponde & una sola unidad constructiva y economica que se
desarrolle sohre diferentes lotes de terrenc  juridicamente
independientes, para determinar el valor de las construcciones anexas
que le corresponden al predio objeio de avalio, se desarolld un
presupuesto constructive gque considera la unidad constructiva en su
integralidad, siguiendo los lineamientos definidos en el Ariculo 3o.
Métlodo de Coslo de Reposicion de la Resolucion 620 del 23 de
noviembire de 2008 del Instituto Geogralico Agustin Codazzi — IGAC.



Una vez desamollado dicho presupuesto, oblenemos el coslo tolal de
reposicion de la construcclon a precios de hoy, y en consecuencia
obtenemos el costo de reposicion a nuevo por m? para el total de la
canstruccion.

Posteriormente, y continuando con los lineamientos definidos en el
Articulo 3o0. Mélodo de Costo de Reposicion de Ja Resolucion 620 del
23 de noviembre de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi —
IGAC, es necesario descontar |a depreciacidn acumulada, adoptando
el sistema de Fitto y Carvini.
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7.3

El Metodo Comparative o de Mercado, es el mélodo adopiado para
determinar el valor comercial del inmueble objelo de avallo y esla
definido en la Resolucion 620 del 2008 expadida por el Instilulo
Geografico Agustin Codazzi — |GAC, Considerando las caracteristicas
especificas del pradio objeto de avaluo, es imporante establecer Io
que senala la normatividad valuatoria colombiana para este caso
especifico.

Dicho lo anterior, es preciso sefalar gue las ofertas de mercado
investigadas presentan diferencias en ubicacldn, tamafio, topografia
y disposicion de vias de acceso, entre olras, razon por la cual, eslas
variables son ansalizadas para encontrar la relacidn que eslas
presentan en funcion al valor del suelo, especificamente para el
municipio de Cogua (Cundinamarca), y de esta manera poder realizar
la adopelon de valor para el inmueble objeto de diclamen pericial.

ESTUDIO ECONOMICO
Se analizan las ofertas de mercado investigadas bajo las premisas:

¥ Mayory mejor uso posible.

v Localizacion.

v Tamano.

¥ Disposicion normativa de uso del suelo,
v Vias de acceso.

Los parametros utilizados para la clasificacion y andlisis de las ofertas
san:

I. Aspectos fisicos tales como area de terreno. ubicacion,
lopogralia y Tarma,

ii. Clase de suelo: Rural agropecuario.

iii. Las normas urbanisticas vigenles para el area especifica vy el
predio. '

iv. Tipo de construccicnes en la zona.

v. La dotacién de redes primarias, secundanas y acometidas de
serviclos publicas domicillarios, asi, como la Infrasstructura vial
y serviclo de transporte.

vi. En zonas rurales, ademas de las anterlores caracteristicas
debera tenerse en cuenta |as condiciones agrologicas del suelo
v &l acceso a aguas.

Algunas de las varnables importantes que se tienen en cuenta son:

= Comportamiento de [a oferta y la demanda: Con relacion a
actividades economicas predominantes en el seclor El Qlivo,
debldamenle establecidos y reglamentados en la normatividad
urbanistica para suelo clasificado con uso rural y la dinamica
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inmebillaria aclual, presenta un movimienlo de oferta y demandsa
maoderado.

»~ |Impacto ambiental y condiclones de salubridad: Para efeclos
especificamenta valuatororios, no se |dentifican riesgos derivados
de impactos ambientales negativos. Lo anterior, considerando que
la explotacion de arcillas ceramicas desarrolladas en el predio
cbjeto de avallio, se encuentra debidamente reglamentada en el
Flan Basico de Orgenamiento Temtorial - PBOT del municipio de
Cogua.

= Seguridad: No se identifican riesgos de seguridad en el seclor.

~ Problemalicas socioeconomicas: No se observan problematicas
socioeconomicas que puedan afectar el predio objeto de avalio.

El predio objeto de avalio hace parte de una unidad fisica, juridica,
catastral y econamica. El uso actual del predio se anallza segun los
usos de suelo permitidos conforme a lo establecido en el Plan Basico
de Ordenamienlo Territorial (PBOT) del municipic de Cogua,
posteriormente se procede a aplicar los metodos vigentes
reglamentados acorde a lo previsto en el articulo 14 del Decreto 1420
de 1898 y numeral 3 del articulo 6 de la Resolucion 620 de 2008 del
IGAC.

Los métodos utilizados y aplicados al area abjelo de valoracion, son
los reglamentados en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC.

PROCESAMIENTO ESTADISTICO DEL METODO COMPARATIVO
O DE MERCADO

Una vez realizado el analisls normativo, conforme a las directrices
establecidas en la metodologia adoptada, v luego de analizar las
variables inductivas del valor especificas para el sector del municipio
de Cogua (Cundinamarca) estudiado, es posible establecer que
cuatro (4) de las seis (6) ofertas de venta de inmuebles investigadas
dentro del sector inmediato al cual perienece el predio objeto de
avallo, presentan una alta correlacion con las variables especificas
del bien objelo de estudio.

Dicho lo anterior, se delermind gue para las oferlas de mercado
numaro 1, 2, y 3, no se descuentan valores por coberiuras vegelales,
debldo a que los paslos presentes en dichas oferlas de mercado no
son mejorados v la cobertura vegetal presente en dichas ofertas, es
producto de lo que denominan un proceso de civilizacion de lote, el
cual consiste an tumbar o quemar la cobertura vegetal nativa.

Por otra parte, la oferta de mercado numero 6, presenta una
construccitn de lipologla conslructiva industrial, razon por la cual, es
necesario desconlar el valor de dicha construcgion para oblener el



valor del lerreno requeride. En consecuencia, para calcular el valor de
la construccion a descontar, se toma como refarencia &l valor de
reposicion a8 nuevo procedenle de un presupuesio construclivo
desarrollado a través de Analisis de Precios Unitario (APU) para una
tipologia constructiva comparable, a partir de los valores reportados
en la revista Construdata LEGIS, Edicion 187 - diciembra de 2020 &
febrero de 2021, y se deprecia aplicando la metodologia de Fitto v
Corvini.
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Tabla 4. Presupuesio corstructivo - fipologlia mdustngl, Fuems Reviste Consirudata L EGIE, Edician 797 -
diglembre de 2020 a fehrard de 2021



_ CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIIN SEGUN FITTO Y CORVINI
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Las cuatro (4) ofertas de mercado clasificadas presentan valores por
meiro cuadrado de terreno entre los $83.656 m® y los $74.000 m?, un
coeficients de variacion del 8,18% y un promedio de $69.075 m®,
No. Oferta Valor
1 $E695973
B | § B3BEG
3 | $BR.ET3
R R 1574000
PROMEDIO . §$69.075
DESVIACION ESTANDAR | 54266
COEFICIENTE DE VARIACION |  6.18%
LIMITE SUPERIOR | §B4.810
LIMITE INFERIOR 573
VALOR ADOPTADOD § 73.300
Sin embargo, considerando la ubicacion del predio objeto de avalio y
su acceso a traves de la via Zipaguira — Ubate {ruta 45A04), se adopto
como valor de terrena el limite superior, es decir, §73.341 m*, que para
efectos practicos se redondea a $73.300 ni.
Por otra parte, el presupueslo constructivo estima un valor de
reposicion a nuevo de §1.233.298 por m* total de construcsion.
En consecuencia, y de confarmidad a lo informado por el administrador
de la planta de produccidn y corroborado visualmente en la visita de
inspeccion y reconocimiento al predio objeto de avallio, se deacuenta
la depraciacion acumulada, considerando la vetustez y &l estado de
conservacion de las construcciones, adoptando el sistema de Fitto y
Corvini.
TIPOLOG|A © i EDADEMY% | E£5TADUOE - VALGR . | - VALOR. VALOR | VALOR
comsrauccin | E0A0 | T0t | SGEVERT |conaeuacian | PEPRECIACION | o8y | destcann | WAL | AdGPTARG
MO TR 2 | o w2k | A 2 mih A 4 33 0] §36A.TTF §ardE21 | SevEobd

Concluido el ejercicio, v conforme a los lineamientos establecidos en
la metodologia aplicada, es posible determinar un valor de $875.000
por m* tolal de construccion,
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DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O
EXTRAORDINARIAS - CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se compilan las caracteristicas relevantes del bien objeto de avaluos
expuesias en |os capitulos anternores, las cuales tienen una mayor
influencia en la determinacion del valor comercial:

La ubicacion del lote de terreno Villa Aurora Cecilia # 5, al interior
planta de extraccion de arcillas cerdmicas y de manufactura de
produclas derivados del mineral extraido, en operacian, cuya aclividad
comercial obedece a la operacidn del titulo minero numero 15666 del
15 de ociubre de 1992, la cual se ubica en &l sector El Olivo al
suroriente del municipio de Cogua (Cundinamarca).

La cabida superficlaria del lote de terrenc Villa Aurora Cecllia # 5,
correspondiente a 3.031,70 m?,

Las construcciones identificadas sobre 2| area de terreno del predio
Villa Aurora Cecilia # 5, que pertenecen a una sola unidad constructiva
y @conomica, gue se desarrolld sobre diferentes lotes de terreno
|uridicamente independientas, cuya area sobre predio objeto de avalio
corresponde a 3.526,97 m?

Las tipologlas constructivas, la calidad de los maleriales, la vetustez y
el estado de conservacion de las consirucciones idenlificadas sobre &l
area de lerreno del predio Villa Aurera Cecilia # 5.

Las vias de acceso al seclor El Olivo, a través de la ruta nacional 454,
especificamente a traveés del tramo Ubate - Zipaquira (ruta nacional
45A04)4, via principal del sistema vial nacional de doble calzada v con
terminacion en carpeta asfaltica, en buen estado de nonservacion vy
marttenimiento.

La via de acceso al lote de terreno Villa Aurora Cecilia # 5, a fraves de
una via intema de! sector El Qlivo en recebo compactado, en buen
estado de conservacian y mantenimiento.

La normalividad Urbanistica que clasifica el predio objeto de avallo
como suelo rural con vacacion agricola.

La identificacion de ofertas en venta y renta de lotes de lerrenos y
fincas con usos de suelo rural destinados a uso agricola, en el saclor
inmediato al cual pertenece &l predio objeto de avaluo,

La topografia del lote de terrena Villa Aurora Cegcilia # 5, ligeramente
inclinada con pendiente del 3% al 5%. de acuerda con |a clasificacion
de pendientes adoptado por &l Instituto Gaografico Agustin Codazzi
—IGAC.

La disponibilidad de redes pnimarias, secundarias y acometidas de
servicios publicos domiciliarios, asi, como la infraestructura vial v
servicio de lransporte en el seclor El Olivo,



IX. AVALUO COMERCIAL RURAL

DESCRIPCION AREAM' umv:;l%nm W;mmi Yo
'*DEH“&LEEEEI’&T;?;M | 483617 § 73.200 $ 733000000 | $0900631.281,00
CONSTRUGCIGNES | 350897 § 875 000 NOAPLICA | $ 3.086.088 750.00
TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 3.425,930,011,00

SON: TRES MIL CUATROCIENTOS  VEINTICINCO  MILLONES
NOVECIENTOS TREINTA MIL ONCE PESOS MONEDA CORRIENTE.

NOTA 1! De acugrdo con lo establecido por 108 Dedretos 142001998 y 422/2000, expedidos
por el Ministerio de Haclenda y Crédite Publioo y Ministeno de Desarrolio
Econdmico, &l presente avaluo comeartial tiene uha vigendia de un {1) ang, contado
desde la lecha de su expadicidn, Siempre y cuando las condlclones Tisicas de
inmuehle avalliado no sufran cambios: significatives, 85 como  Iampdca se
presenian varaciones reprosentativas do las condiciones dol mercadae inmobiliario
comparatie,

Atentamente,

(4

I
ALDEMAR.SOLER SOLER
INGENIERO CATASTRAL ¥ GEODESTA
TARJETA PROFESIONAL: 25222-295920 CND
RAA: AVAL-79881874

Bogota D.C., 21 de abril de 2023



X. REGISTRO FOTOGRAFICO

A continuacion, se relaciona el registro folografico tomado en las
visitas de inspeccion y reconocimiento realizadas al bien objeto de
avalug:

Via de acceso a la planta de extraccion de arcillas ceramicas y de
manufactura de productos derivados del mineral extraido, en operacion.
(Vista al ocridente

Via de acceso a la planta de extraccion de arcillas cerdamicas y de
manufactura de productos derivados del mineral extraido, en operacion.
(Vista al oriente)




Partal de acceso a |a planta de extraccion de arcillas ceramicas y de
. manufactura de produclos derivados del mineral exiraido, en operacian.

Vista panoramica de |la planta de extraccion de arcillas ceramicas y de
manufactura de productos derivades del mineral extraido. en operacian.
n |
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Vista general del lote de terrena Villa Aurora Cecilia # 5
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ARTICULOS DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO

“Articulo 226. Procedencia.

La prueba pericial es procedente para verificar hechos que inferesen
al proceso y requieran especiales conocimientos cientificos, fécnicos
o ariisticos,

Sobre un mismo hecho o materia cada sujelo procesal solo podra
presentar un dictamen pericial. Todo dictamen se rendira por un
perito.

No seran admistbles los dictamenes pernicialas que versen sobre
puntes de derecho, sin penuicio de lo dispuasto an los articulos 177 y
179 para la prueba de la ley y de la costumbre exiranjera. Sin
embargo. las partes podran asesorarse oe abogados, cuyos
conceptos seran lenidos en cuenta por ef juez come alegaciones de
aflas.

El perto debera manifestar bajo juramento que se entiende prestado
por la firma de! dictamen gue su opinion es independiente y
corresponde. & su real conviccion profesional. El dictamen debera
acompararse de los documenltos que le sirven de fundamento y de
aquellos que acrediten (a idoneidad v la experiencia del perito.

Todo dictamen debe ser glaro, precisa, exhausfivo y defaltado; en &l
se  explicaran los examenses, métodos, expenmentos e
investigaciones efeciuadas, lo mismo gue los fundamentos técnicos,
clentificos o arlisticos de sus conclusiones.

El dictamen suscrito por el perifo debera contener, como minimo, las
siguientes declaraciones e informaciones:

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su
elaboracion,

ALDEMAR SOLER SOLER

Auxiliar de la Justicia lista Instituto Geografico Agustin Codazzi -
IGAC.

Identificacién: C.C. 79.881.874 de Bogota D.C.

2. La direccion, el numero de teléfono. numero de idenltificacion y los
demas datos gue faclliten la localizacion del perifo.

Direccion de notificacian: Avenida Carrera 28 # 398 - 16, Bogota D.C.
Namero Maovil: 312 7705862
Correo glectrinico: alde.ing@gmail.com



3. La profasion, oficlo, arle o aclividad especial gjercida por quien
rinde el dictamen y de guien participd en su elaboracién, Deberdn
anexarse los documentos idoneos que lo habilitan para su
efercicio, los fitulos académicos y los documentos gue certifiguen
la respectiva experencia profesional, técnica o artistica.

ALDEMAR SOLER SOLER

C.C, 79.881.874

Ingeniero Catastral y Geodestla

Matricula Profasional 25222-285920 CND
Registro Abigrto Avaluador AVAL-79881874

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje,
que el perito haya reallzado en los ultfmos diez (10) anos, s las
tuviere.

ALDEMAR SOLER SOLER, identificado con cedula de ciudadania
numeroc 79.881.874, manifilesta que a la fecha no han realizado
publicaciones relativas al lema de valoracion,

5. La lista de casos en los que haya sido designada como perifo o en
los que haya participado en la elaboracion de un dictamen pericial
an los ultimos cuatro (4] anos. Dicha lista debera incluir el juzgado
o despacho-en donde se presento, el nombre de ias partes, de los
apoderados de las partes y la materfa sobre fa cual versd el
dictamen.

ALDEMAR SOLER SOLER, identificado con cedula de ciudadania
numero 79,881,874, manifiesta que a la fecha no ha sido designado
como peritoc o ha parlicipado en la elaboracion de dictamenes
periciales en los Gitimes cuatro (4) afios en el marco de algdn proceso
|udicial.

6. Si ha sido designado en proceses antarores o en curse por la
misma parte o par el mismo apoderado de la parte; indicando el
objeto del dictarmen.

ALDEMAR SOLER SOLER, identificado con cedula de ciudadania
niimero 79.881.874, manifiesta que a la fecha no ha sido designado
anteriormenle como perito avaluador por la Superintendencia de
Sociedades.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo
50, en lo pertinente,

ALDEMAR SOLER SOLER., identificade con cedula de ciudadania
numera 79.881.874, con la suscripcion del presente documento



marnifiesta que no acredila alguna de las causales de exclusian
mencionadas en el articulo 50 del Cadigo General del Proceso.

8. Declarar si los exédmenses. melodos, expenmenios e
investigaciones efectuados son diferentes respecto de los que ha
ulifizado en pentajes rendidos en antarioras procasos gque versen
sobre las mismas materias. £n caso de que sea diferente, debera
explicar Ia justificacion de la variacion.

La metodologia por 1a cual se sustenta el dictamen pericial incluideo en
el avallo comercial presentado es un estudic econdmico,
contemplado por las autoridades colomblanas especificamente
siguiendo las disposiciones en cuanio a metodologia establecidas por
el Instituto Geografico Aguslin Codazzi —IGAC— mediante Resolucion
Numern Seiscientos Veinte (620) del 23 de septiembre de 2.008,
dicha metodologia es implementada regularmente para este tipo de
estudios. Asi como |a resolucion 898 de 2014,

Dicho lo antenor, ALDEMAR SOLER SOLER, identificado con cedula
de ciudadania homero 79.881.874, manifiesta que ha empleado este
método en esle y anleriores avaluos.

9. Declarar si fos examenes, métodos, experimentos e
investigaciones efectuados son diferentes respectfo de aquellos
que uliliza en ef efercicio regular de su profesion u oficio. En caso
de que sea diferente, debera explicar la justificacion de la
variacion”.

El ejercicio de |la valoracion se puede ayudar de multiples ciencias y
técnicas, estas siendo concernienles al objete de valoracion, para la
valoracion de inmuebles en Colombia en el sjercicio norma de s
actividad valuatoria encontramos que los métodos de valoracion se
encuentran descrilos en la resolucidn ndmero seiscienlos veinte (620)
del 23 de septiembre de 2008, proferida por el IGAC a la que se acoge
gl prasente informe.
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RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El perlo avaluader, no se hace responsable por aspectos de
naturaleza legal que afeclen el bien inmuable, a la propledad valuada
o el titulo legal que acredita el derecho real de dominio yfo poseedor
inscnto.

El contenido de las fuentes de informacion o datos suministrados por
el solicitante del presente dictarmen pericial, no son responsabilidad
del perilo avaluador. Lo anterior de conformidad con el articulo 14 del
Decreto 1420 de 19298, el cual reza:

"Articulo 14", Las entidades encargadas de adelantar los avalios
abjeto de este decrelo, asl comao las lonjas y los avaluadares no seran
responsables de la veracidad de la informacion recibida del solicitante,
con excepcian de la concordancia de la reglamentacion urbanistica
que afecte o haya afeclado el inmueble objeto del predic en el
momento de la realizacion del avaluo. El avaluador debera dejar
consignadas las Inconsistenicias que observe; o cuando las
inconsistencias impidan la correcta realizacion del avalto, deberd
Informar por escrito de [al sifuacion a la entidad sollcitante dentro de
fos tres (3) dias habiles siguientes al conocimiento de las mismas”.

Asi mismo, conforme a lo sehalado en el articulo 19 del decrato 1420
de 1998, |la vigencla del avaluo es de un (1) afo contado desde la
fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidid |a revision
o Impugnacion, Por tal razan, los avallios que plerdan esta vigencia
deben realizarse nugvamante y no se puede efectuar actualizaciones
a traves de indices o metodologias no establecidas por el Instituto
Geografica Aguslin Codazzi - IGAC.

El perito avaluador no tiene intergses en el bien inmueble objelo de
avaluo.

Los honorarios no dependen de aspectos del presenta informe.

La valuacidn se llevt a cabo conforme a un codigo de ética y normas
de conducta.

El penio avaluacor cumple los requisitos de acrecitacion requendos
para la susaripcion de este availo.

El perito avaluador tiene experiencia en el mercado local y la lipologia
de bienes que se estan valorando.

Ei perito avaluador realizé una visita de inspeccion ocular para
verificacign al bien inmueble objeto de valuacion.



El peritc avaluador manifiesta no lener Interés alguno en esla
propledad, asi como también manifiesla no haber sido propielario
parcial o total de la misma, ni estar interesado directa o indirectamente
en adquirira en fecha futura.

Ei perito avaluador manifiesta que no existe relacion directa o indirecta
con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacion
que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses.

El perito avaluador manifiesta que este informe de valuaciin es
confidencial para las partes, hacia quién esta dirigido o sus asesares
profesionales, para el propasito especifico del encargo; no se acepla
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y, no acepta
ninguna responsabllidad por la utilizacion inadecuada del informa.

Alentamenie,

(i

ALDEMAR'SOLER SOLER
INGENIERO CATASTRAL Y GEODESTA
TARJETA PROFESIONAL: 25222-295920 CND
RAA: AVAL-79881874

Bogota D.C., 21 de abril de 2023
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RAA .

Corporacion Autorregulador Naclonal de Avaluadores - ANA
NIT: 2007966142

Entidad Reconocida de Aulorregulacien mediante Ia Resalucion 20210 de 2016 de Ia Superintendencia de
Indusiria y Comercio

El safine(n) ALDEMAR SOLER SOLER, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79881874, se ancusrirn
instritcia} an el Regisiro Abierto de Avaluatorss, desde & 02 de Junio dis 2017 v oe In ha asignado &l mimara de
avilladar AVAL-TIEETETI.

Al amaento de expaoicién de esto cortificado el rogistro del sader(a) ALDEMAR SOLER SOLER s= oncuentra Activo
¥ s2 encuanitra nscrdo an las slalilentes calegorlas y alcsnoes:

Cateqors 1 Inmuebliés Urhanos
Alcange
« Casas, aparamenios, sdfioos, obonag, locales comercwss, ersnos Y bofegas smuados mal o

parcaimente en areas urbanas, ivies no clasiicacos an la estruchira ecologica: prneipst, otes en gusto de
expansion con plan partisl adoptads.

Facha o8 JnnCrpainn Fogmen

02 Jury T Ragiman Acidainioo
Categoria 2 Inmuables Rurales
Algpnece

o Trrmenca rurales con o §in construcciones, como viviendas, editicios, establos; galpones, cercas, sisterman de
rieqo, drenala, vies, adecuacion de fuslos; poros, clllivds: plantaciones, lotes en suela de expdnsian sin plan |
parcial sdoptado, lotes para 8l aprowachamsanio agrogsceanio y demas infiaesinggiua 98 sxplofacion |
stluados wtdlmente en aregs rumles.

ek e iringr s Fagimen
22 Juy 2297 Régliman Acadalcs

Categoria 3 Fecursas Nalursies v Suslos de Prolacaian
Alcance

* Bleres ambmntales, mines, yaoimentas y exploiacanes minenles. Lotes intluidos n la esiniciura ecaltyics '
principal, loies definidos o contemplades &n 6 Cadige de recursos MNaturales Ronpvables y

daerivs arnbinniales
Facte i et IHesn Aajgjirrme
02 Jin 2007 Riegimen Académics

Bagra 1 de 3



Categorta 5 Edfcasangs da Consarvacion Argusoligica v Monumaorias Histdecos
Alcance

= Edificncioras de consarvailon araulmcionica y monumentng nistiaricas.

F inctan o |F||'.I.|;||[|l;-tr'| "l‘lulrl:ﬂ"-
02 Jun 2007 Hégimen Acadamios

Calegoria B Inmusbles Espaciales

Alecance

s |neluya cantros momesoizles, holales, colenios, Hospilalas, clinicaz y avance do cbres. Incluye lodos los
inmsehies gueno pe clasifiguen denlre e os fnorespkeg anlaioes,

Farthin n Wi peliias Pasimsan
2 Juny 2017 Heglman Acadamico

Categora 11 Actlivos Operacionaies y Estatdecimienes de Comernmg

Alcanae

« Ravalonzagion e acives, rEnionos, maena pome produsion en procssa Y prodecio Emiraco.
Establssmemos de comarcin

Fods i nagipeibn Ragirne
02 Jiin 2077 Heplmen Asademian

Calegoria 13 Inlangibles Especinles

Alcance

« Dafo emergenie. |ucro cesanie, dafo moral, serddumbres, disrechos herenclales v igicsos ¥ demas
derechas de indemimzacion o caleylos companzator|as y eualgusar atio dereche fe cantempladn en las clees

artaripras.
Fagtey i iragicl| petn Aairrms
02 2007 Fegimean Académics

Los dalos de conlacio del Avaluador son:

Phgna 2 o 3
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Crudad: BOGOTA, BOGOTA DC
Direcoion: AK 28 NG, 33816

TelMono: I1 27705868

Coneo Elacimdriles: alde.ng@gimall com

Titulos Acadamicos, Cenificados de Apiitud Ocupacional y ofros programas de formacion:
Ingemores Catastrnl y Goodests - Lnivoreidod Theritl Franciseo Jose do Cilaas

Que revisados los archives de anlecedenles de! Tribunal Disclplinarie de la EAA Corporacién
Autorrequlador Nacional de Avaiuadaores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna conlra sl(la)
sanor{a) ALDEMAR SOLER SOLER, identificndola] con la Cadula de ciudadonia No. T9BB187TA,

El(la) senoria) ALDEMAR SOLER SOLER se encuantra ol dia con el page sus derechos de registro, os
como con la cuols de sutorregulscion con Corporacion Autorregulador Nacionad de Avaluadores - AMA,

Con gl fin os que of destinaleno puedi verilion este cenbeatio se o pognd o siguente codigo de TR, v poeds
escanealts oon un dispositive mdyll u olrg dispesitive lecior con REceso & IiMemel, descamgands paviamenie una
aplicacion de digitalizacion de cadigy OF Gue son graiieEs. La venticacan Embien puede afsciuarse ingresando of
PIN directamentn én la paging da BAA hHpfiwew.raa.orgen. Cudlguier inconsistencia entre 18 mioimecion s
cometida vola que reporte B worficackdn con @ codigo febo ss inmediatarnanty reportada & Corporacion;
Autpmeguiador Nacional da Avalbadones - ANA,

PIN DE VALIDACION

bSiG0ade

El presente cerfificads s= expide &0 la Republica de Colombla de conlormidad con fa Intarmadian que reposa.en &
Aeglstro Ablaro de Avaluadores RAA, 3 los dos (02) diss del mes ds Abl del 2023 y vere vigsncia de 30 olas
eabendario, contioos a partr de 18 fecha da axpadicion.

(7] 4
Flrma: (M

Alaxandra Suarsz
Represantarie Legal
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