LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE SANTANDER

CREMICH INMDBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

Bucaramanga, 28 de noviembre de 2025

Seﬁores’
ALCALDIA MUNICIPAL DE BARRANCABERMEIJA
Ciudad

Cordial saludo:

De acuerdo a su amable solicitud estamos presentando el Avallio Corporativo
Comercial No. 094-2025, correspondiente al inmueble urbano, identificado como Villa
Pastora con matricula inmobiliaria No. 303-56628, ubicado en el municipio de
Barrancabermeja, departamento de Santander, repUblica de Colombia.

Quedamos a su disposicion para suministrarle la informacion adicional que estime

conveniente,

Cordialmente,

\
UIS ALFREDO CRIADO MANJARREZ
Director Ejecutivo

Proyecto: Andrea Katherine Garcla Seplilveda — Secretaria Dpto De Avallios / M
oS . (MR

Revisg: Juan Pablo Martinez Martinez — Coordinador Dpto Avaltios
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EL GREMID INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

DATOS GENERALES DEL AVALUO CORPORATIVO

CLASE DE AVALUO

SOLICITANTE

DATOS DEL INMUEBLE

CLASE DE INMUEBLE

USO DEL AVALUO

PROPIETARIO

AVALUADOR DESIGNADO

FECHA DE INSPECCION

No. 094-2025

CORPORATIVO COMERCIAL

ALCALDIA MUNICIPAL DE
BARRANCABERMEJA

FINCA VILLA PASTORA,

VEREDA EL CENTRO,

MUNICIPIO DE BARRANCABERMEIJA,
DEPARTAMENTO DE SANTANDER

FRANJA DE TERRENO DEFINADA POR
LA ADOPCION DEL PLAN PARCIAL
"SUR-ESTE" UBICADO EN LA ZONA DE
EXPANSION DEL MUNICIPIO DE
BARRANCABERMEJA — DECRETO N°
307 DEL 23/12/2011

DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL

ODILIO MARIN MARIN, MONICA
LILIANA PALOMINO MALDONADO,
OSCAR ANDRES PALOMINO
MALDONADO

EC. EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ

15 DE NOVIEMBRE DE 2025
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LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE SANTANDER

EL GREMID INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS
1. INTRODUCCION
1.1. TIPO DE AVALUO

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se refiere al Avalio Corporativo
Comercial de la “FRANJA DE TERRENO” demarcada por la adopcién del “PLAN
PARCIAL SUR ESTE” - DECRETO N° 307 del 23/12/2011, identificado con
nomenclatura RURAL: FINCA VILLA PASTORA #; con Matricula Inmobiliaria No. 303-
56628, ubicado en la Vereda ElI Centro, Municipio De Barrancabermeja,
departamento de Santander, republica de Colombia.

1.2. ENCARGO VALUATORIO

El presente informe se refiere al Avalio Corporativo Comercial de UNA FRANJA DE
TERRENO demarcada por la adopcion del “PLAN PARCIAL SUR ESTE” - DECRETO N°
307 del 23/12/2011 — que hace parte del predio de mayor extension denominado
FINCA VILLA PASTORA; ubicado en la Vereda ElI Centro, Municipio de
Barrancabermeja, departamento de Santander, segun Folio de Matricula Inmobiliaria
No. 303-56628 y Cddigo Catastral No. 68081 0002 0003 1497 000.

La franja de terreno a valorar es la denominada LOTE 2; con un area de 5
HECTAREAS + 2.263 m?2; de acuerdo a lo manifestado por el Arq. Mauricio Vera,
funcionario de la Alcaldia de Barrancabermeja.

1.3. DEFINICION

AVALUO CORPORATIVO: Es aquel que elabora la Lonja de Propiedad Raiz de
Santander, como entidad, a través de su departamento de avallos, sometido a
evaluacion y aprobacién del Comité Técnico de Revision y siguiendo los
procedimientos establecidos en el reglamento interno de avallos corporativos, sobre
cualquier tipo de bienes inmuebles, muebles e intangibles.

AVALUO COMERCIAL: Es el valor comercial del inmueble expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian
dispuestos a pagar y a recibir de contado respectivamente por una propiedad, de
acuerdo a sus caracteristicas generales, area, localizacion, actuando ambas partes
libres de toda necesidad y urgencia.

1.4. MARCO JURIDICO Y NORMATIVO

Constitucion Politica de Colombia
Codigo Civil Colombiano
Ley 9° de 1989 y ley 388 de 1997
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LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE SANTANDER

EL GREMID INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

Decreto 1420 de 1998

Resolucidon N° 620 del 23 de septiembre de 2008

Ley 546 de 1999

Ley 550 de 1999 y decreto 422 de 2000

Ley 1564 de 2012

Ley 1673 de 2013 Decreto 556 de 2014

Decreto N° 307 del 23 de diciembre del 2011 — municipio de Barrancabermeja.
Plan Parcial “Sur-Este” — municipio de Barrancabermeja.

LIMITACIONES DEL AVALUO

Las siguientes especificaciones y condiciones limites se aplican al avallo aqui
presentado.

1.

9.

La entidad contratante suministrd la informacion de la propiedad, incluyendo
la dimension general del predio y la documentacion legal.

Las fotografias y caracteristicas generales se tomaron de la observacion
personal de los Peritos que realizan la visita de inspeccion.

De acuerdo con el conocimiento y la opinidon del Avaluador designado, las
explicaciones y conceptos obtenidos en este informe son demostrables.

La aplicacion de las normas urbanisticas aplicables al predio en cuanto a uso y
normatividad general de densidad y edificabilidad, fueron tomadas de los
documentos aportados por el contratante sobre el tema.

Los datos y antecedentes suministrados por el contratante y propietario del
predio, no han sido verificados legalmente; y los planos, las imagenes incluidas
en este informe, son a manera ilustrativa y no asume responsabilidad alguna
por su exactitud.

Ningun tipo de estudio de suelos o geoldgico fue realizado en el presente
proceso valuatorio, tampoco sustituye a la visita de inspecciéon adecuada con
la asistencia de expertos en laderas o aguas profundas, ductos de petrdleo,
gas, u otro tipo de minerales y sus respectivos derechos de uso o explotacion.

Las caracteristicas técnicas se tomaron de la observacién personal del
Avaluador.

De acuerdo con el conocimiento, la opinidn del Avaluador, las explicaciones y
conceptos obtenidos en este informe son demostrables.

El presente informe es propiedad intelectual de la Lonja de Propiedad Raiz de
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11.

12,

13.

LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE SANTANDER

EL GREMID INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

Santander y, por lo tanto, estd prohibida su reproduccion parcial o total o
cualquier referencia al mismo, o a las cifras contenidas en él, sin la aprobacion
escrita de la Lonja.

Se informa al usuario que el presente informe es confidencial para la Lonja de
Propiedad Raiz de Santander, los Avaluadores que en él intervinieron, y para
el (los) usuarios a quien (es) se dirige y que la Lonja de Propiedad Raiz de
Santander, ni los Avaluadores pueden aceptar responsabilidad por el uso de la
valuacion por terceros que se apoyen en él.

El uso de este avallio es propiedad privada y confidencial.

La descripcion del avalio en este informe se aplica solo bajo la forma de
utilizacién actual.

La presente valuacion se llevd a cabo siguiendo los procedimientos establecidos
en el codigo de ética del Avaluador y sus normas de comportamiento, lo mismo
que los Avaluadores satisfacen los requisitos de capacitacion profesional y
experiencia suficiente en la zona y clase de inmueble que se esta avaluando.

3. MEMORIA DESCRIPTIVA

El predio denominado en ficha predial Bellavista se identifica, en la consulta VUR del
folio de matricula 303-56628, que hace parte del predio de mayor extension
denominado FINCA VILLA PASTORA; ubicado en la Vereda El Centro, municipio de
Barrancabermeja, departamento de Santander.

La franja de terreno marcada en el Plan Parcial, hace parte de los suelos de
expansion urbana del Distrito de Barrancabermeja, adoptado mediante el
Decreto 307 de fecha 23 de diciembre de 2.011, Plan Parcial Sur — Este de la
zona de expansion del Distrito, con el fin de ayudar a disminuir los
desequilibrios territoriales existentes en materia de infraestructura publica y
estructura urbana de la zona oriental y occidental de la ciudad, a si mismo
generar la nueva COMUNA 8 DEL AREA URBANA de la ciudad.

Dentro del area de cesidn publica para equipamiento se incluyen 52.262 m?
destinados para la construccidn del Terminal de Transportes Intermunicipal del
Municipio.

El Articulo 30 del Plan Parcial Sur — Este, define las cesiones urbanisticas
tipo A destinadas para equipamientos publicos, las cuales son determinadas
por manzanas Yy su unidad de gestién, correspondiendo al terreno destinado
para el Terminal de transporte Intermunicipal de la ciudad, la unidad de
gestion 2 manzana 29 con area de 5 hectareas + 2.263 m?;, hace
referencia al LOTE 2.
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EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS
4. EL PREDIO.

Segun el PLANO CARTOGRAFICO elaborado por el Ing. ELVIRO CUMPLIDO MUNOZ
con TP: 01-12565 C.N.P.T; el area demarcada es la sumatoria de dos lotes de
terreno, describiendo el area y linderos a del LOTE 2 a valorar, asi:

LOTE N° 2: con un area de 5 HECTAREAS + 2.263 m?2 y sus linderos son:

NORTE: Del punto 2 con coordenadas Norte 1270660.56, Este 1028817.132 al
punto 3 con coordenadas Norte 1270696.544, Este 1029057.598 en una longitud de
243,43 M, colindando con la Via De Barrancabermeja — Bucaramanga Al Medio.

ORIENTE: Del punto 3 con coordenadas Norte 1270696.544, Este 1029057.598
al punto 5 con coordenadas Norte 1270452.037, Este 1029072.087 pasando por el
punto 4 con coordenadas Norte 1270646.173, Este 1029094.103 en una longitud de
254,36 M, colindando con el Lote Villa Pastora.

SUR: Del punto 5 con coordenadas Norte 1270452.037, Este 1029072.087
al punto 6 con coordenadas Norte 1270421.273, Este 1028870.417 en una longitud
de 204,00 M, colindando con el Lote Villa Pastora.

OCCIDENTE: Del punto 6 con coordenadas Norte 1270421.273, Este 1028870.417
al punto 2 con coordenadas Norte 1270660.56, Este 1028817.132 pasando por el
punto 8 con coordenadas Norte 1270614.15, Este 1028842.968 en una longitud de
251,41 M, colindando con el **Lote Villa Pastora (Lote 1).
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N,
PRYLOTE 1: CON UN AREA DE NUEVE ML DOSCENTOS CINCUENTA Y NUEVE g
IMETROS CUADRADOS (9259,00 M2). (.
IORTE: Delpunto 1 con coordenadas Nore 1270657 67, Este 1028795.118 al INH.
2 con coordenadas Norte 1270660.56, Este 1028817.132 en una bngmn de. gy
21 M, con la Via De - Medio.
IENTE: Del punto 2 con coordenadas Norte 127066056, Este 1028817 132 al J £
punto 6 con coordenadas Norte 1270421.273, Este 1028870.417 pasando por el
. to 8 con coordenadas Norte 1270614.15, Este 1028842.968 en una longitud de|
51 41M, colindando con el Lote Villa Pastora (Lote 2).
SUR: Del punto 6 con coordenadas Norte 1270421.273, Este 1028870.417 al

0 7 con coordenadas Norte 1270416.724. Este 1028829.822 en una longitud
dt 40,85 M, coindando con el Lote Villa Pastora, >

: Del puno 7 con Norte 1270416.724, Este

1023829 822 al punto 1 con coordenadas Norte 1270657 67, Este 1028795118 enm
longitud de 243,46 M. colindando con el Lote Villa Pastora.

=

E

ILOTE 2: CON UN AREA DE CINCO hectareas DOS MIL DOSCIENTOS
ESENTAY TRES METROS CUADRADOS (5 HAS + 2.263 M2).

NORTE Delpunto 2 con coordenadas Norte 1270660.56, Este 1028817.132 al
o 3 con coordenadas Norte 1270696.544, Este 1020057.598 en una bmm.d

do 24343 M, con la Via

ORIENTE: Del punto 3 con coordenadas Norte 1270696.544, Este 1029057 598 al
to 5 con coordenadas Norte 1270452.037, Este 1029072.087 pasando por el
punto 4 con coordenadas Norte 1270646.173, Este 1029044103 en una longitud
L e 254,36 M, coindando con el Lote Villa Pastora,
(S UR Del punto 5 con coordenadas Norte 1270452.037, Este 1029072.087 al
o 6 con coordenadas Norte 1270421.273, Este 1028870.417 en una longitud
e 204 00 M, eoirdands eon el Lote Villa Pastora.

OCCIDENTE: Del punio 6 con coordenadas Norte 1270421.273, Este
> 1025570 417 al punto 2 con coorderadas Norte 1270660.56, Este 1028817132
# sando por el punto 8 con coordenadas Norte 1270614.15, Este 1028842.968 en
Ianglm de 251,41 M, colindando con el Lote Villa Pastora (Lote 1).

Fuente Levantamiento Topografico. Ver Anexo 2
4.1. MATRICULA INMOBILIARIA, CEDULA CATASTRAL, PROPIETARIOS.

De acuerdo con la informacién extraida del Plan Parcial “Sur-Este” de la franja de
terreno a valorar, que hace parte del predio de mayor extensién denominado “VILLA
PASTORA”; la identificacion predial, la direccién, municipio, departamento y los
propietarios son los siguientes:

DIRECCION DE INMUEBLE MUNICIPIO VEREDA | DEPARTAMENTO MATRICULA NUMERO CATASTRAL
INMOBILIARIA

FINCA VILLA PASTORA # BARRANCABERMEJA EL CENTRO SANTANDER 303-56628 | 6808100020003 1497 000

PREDIO DE MAYOR EXTENSION
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C.C.1.020.746.314

OSCAR ANDRES PALOMINO MALDONADO -25% |  2) Escritura N° 3157 del 21/12/2022 -
C.C.1.090.481.817 Notaria N° 1° de Barrancabermeja

TITULOS DE AVALUO A 2 A 2
PROPIETARIO(S) o LA e
PROPIEDAD CATASTRAL | TERRENO |CONSTRUIDA
°°'L'2"é"‘1';":(')"(')"5'22'5°% 1) Escritura N° 2103 del 05/08/2009 -
MONICA LILIANA PALOMINO MALDONADO - 25% Notaria N° 11° de Bogotd
$ 259.497.000 |653.245,00 | 226,00

PREDIO DE MAYOR EXTENSION

4.2. UBICACION GEOGRAFICA

Terreno:

f 650810002000000031497000000000

Q, Acercar

Codigo

Codigo vereda

g

6808100020000000314970000000

00

Nimero de subniveles

Cadigo 20 digitos

68081000200000003

B Esri C uto! i it : ‘ P
FUENTE GEOPORTAL BARRANCABERMEJA PREDIO DE MAYOR EXTENSION
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4.3. COORDENADAS GEOGRAFICAS

ELUTTAE \

| TEEEE e “\‘ -1
PREDIO DE MAYOR EXTENSION
Fuente: Ficha técnica del Predio VILLA PASTORA

7 1r =
e = — |_ B T | [T .
=5 e

W g
]

5. NORMATIVIDAD URBANISTICA

Con base al DECRETO 307 del 23/12/2011 mediante el cual se adopta EL PLAN
PARCIAL SUR-ESTE, de la zona de expansion del municipio de Barrancabermeja, en
el marco de lo previsto por los articulos 19 y 27 de la Ley 388 de 1997, el Decreto
Nacional 2181 de2006 y el Capitulo de Planes Parciales del Acuerdo Municipal 018
de 202; el uso normativo de la franja de terreno a valorar, es el siguiente:
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‘I AREA PLAN PARCIAL |
| \ AREA; 15,252 Has |

FINCA LA VEGA \
L=2,864m
(Del pto 2 al pto 3)

AREASDELPREDIO
UNIDAD | AREA | UNIDAD |
TEM DESCRPCION AREA(M2) wa | e | (te)
T AREAN 1 PLANPARGIAL TEBH0|_ne | 52 Fa

? ebumoAroROwRN. 0000 m2 | 02 Ha
3 AREAN® 3: AREAHUMEDAL 18400000 m2 1849 Ha
AREAN"
AREA RECUPERACION HUMEDAL * INDESARROLORIRO =omm r2 | 5@ H
AREA: 6,2 Has TOTALAREA w00 m2 | e522 Ha

AREA HUMEDAL 3
AREA; 18,49 Has

AREA PROYECTADA A DESARROLLO

AREA: 25,32 Has O 4
CUADRO DE C%DENADAS

PUNTO |  NORTE ESTE

FINCALA FLDR\DA

1 1270654|643 | 1026626.813 pm a\ plo 1)
1270712{256 | 1029083,472 JA‘P% MARWO
1270124/673 | 1029340116 (Delpto 1 !\ DYOZ]
1269723(244 | 1029310.571

1270180/961 | 1026182.043

EAFS P

DE BARRANCA
ZONA URBANA

e e el

e e e

e

g :

f

J..,A-'o

'O..l
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AREAS GENERALES DEL PLAN PARCIAL

Se adopta el siguiente cuadro de areas generales para el desarrollo del presente
plan parcial:

i Motros
P Heetdraas |~ = % Area %  Area % Arca
[Hl im2) Bruta Mata Uil

AREA TOTAL DEL POLIGOND 2141 1.141.020

Preevistencly Via Bumungabermeja -

S Shoend 1.9 19004

Preoisench por Catacion de= Sevigio 0,22 2,240

AREA BRUTA 211,98 2110776 |100%

Sueln de protaemsn amblental 12,81 128.580 6,04%

Amphacidn via Barrancabarmain - Bucaramanga | 1.98 19.832 0.94%
_:l;_g.eﬂlmi Propuests de 32,5 m de seccién 597 59,660 2.01%

EA NETA BASE DEL CACULG DE

CESIONES 19,22 1912205 (80.1%  |100%

Espaoio pdbloo 21,18 211 B4l 2.09% 11,08%
Fapknamientos pliiicos © g ’ 21585 216510 1021% | 11.32%

Vins inlermedias y lotales 38,1 180,570 1797% | 19.02%

AJ_&EA UTiL 10,28 1.102.886 |5200% |57.68% |sog%
Détnzienal Privado {Ga o 06 Fenas) 400 @ |40.597 162%  |2.92%  |3.06%
Vivigntia de intwds prioriana -VIP 1753 |75302  |e2r%  |o.17%  |isoom
Viviendo de mlarde gocal -vIS 9.55 95,778 a,.52%, 501% B.Ba,
Viviends e 3 13,84 138929 |660% | 7.02% | 12.60%
Vivienda tfrm 4 16,05 168,480 BOCY  (D8E% | 1537%
 Vinenda tipo 5 en tipologin mullifamibar 4,38 4,782 2.07%% 2.29% 3.97%
Vivienda tpa 5 en paicelacidn con redios d . .
s WD RA] Soin 3§13 49%  [185% |28
Viienala lipo § en parcelacién con redics de p

1360 me 548 54.0083 Z,59% 2B7% 4 8BS
Gonsercia de Escaia Urbana a91 a9 301 «21%  lagw  |a.10% |
Sewvitws Empresoriates y Expaciniizados 22,47 224 657 10,60% 11,75% 2;3 ITH
Comercio de Escata Zonal 3.75 47.626 [n77%  |vee%  [340%
* Dentro dsl area de _cesion publica_para equipami in i G

St RESRl PUbica para equipamientos, estén incluidos Jos,52.252, mz2,

destinados para la imp|3AtacTen del Terminal de Transppries iplermunicipal del Municipic

Paragraflo,

los resullados de los diserios y estudios técnicas de 12 infraestruclura vial.
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SUBCAPITULO Il. SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARICS
Articulo 17, FUNCION DEL SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS

El sistema de servicios plblicos damiciliarios del Plan Parcial Sur Esle del Municiplo de
Barrancabermeja cumple con la funcién de garantizar el abastecimienlo y tralamienia
adecuado dal recurso hidrico. asi camo dal acceso a los servicios de energia elécirica y

aseo, bajo el principio de preservacién de los elementos ambientales que conlarman el
area, :

Articulo 24, AREAS DESTINADAS AL ESPACIO PUBLICO CONSTRUICO

Las cesiones urbanislicas tips A destinadas a conformar el sislea de espacic plblico
corsiruido deban corresponder a las &reas que se lislan & conlinuacion, {as cuales eslan

relzcionadas con el numero de manzana y la unidad de gestién respectiva, Ver plano FR
5.

["AREAS DEL SISTEMA OE ESPACIO PUBLICH CONSTRUIDO
Unidad do gestién No. Manxana | Area en in2

22 1054

) 3337

24 3427

28 4.243

) - 1.995

28 1842

29 2.788

CAPITULO Il. REGIMENDE USOS DEL SUELO
‘Articulo 36. AREAS DE ACTIVIDAD Y USOS DEL SUELO

El régimen' de usos’del suelo deseste plan parcial esta formulado,a patir dé ia
dalerminacion:de’ de dreas de- actividad, a través de 1as Cuales se ofientd.la vocacion
funciona! de cada sector y la nerma que delerming’la asignacion de-los usos permitidos:
principales, ‘compatibles § complementarios, ‘en- concordancia con e modelo- urbano
Dropgsto, Clorigias il e

‘Se han establecido las siguientes dreas de aclividad en coherencia con lo delinido en el
Plan de Ordenamienta Territorial -POT. ) o
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AREAS DE ACTIVIDAD e 1

Areas - Zonas .

Rasidencial Il Fipo ViP-

Residencial 1| Tipo vig
Residenelal

Residencial || Tips 3 y 4

Rasidancial | Neta TippSyéa

Comercl y servitios Zonates,

Comercial ¥ de Serviclos

"I Corfiarcia y servicios Urbanos

Dotacional ‘Datationial (pobiica, privada o mixla)

El régimen;de 'usos.del sugio se determina de conformidad cori 1o establaCido sn el
Sublilulo IV.,Usos generales del suelo y e! Sublilula' V" Arzas de Aclividad." del Plan de
‘Ordenamiento Temilofial en el cual se definen las. relacionds ,de compatiblidad y
complementariedad - entre las diferentes’ actividades. Para-el-caso- del presente Plan
‘Parcial sa determinan las siguientes condiciones: T

Articulo:35] AREA DE ACTIVIDAD DOTACIONAL .

La’sér_g'_a_'g_ge actividad dotaclonal son aqueira_s que desighan suélo'para 13 localizacion de
gquipanienios =de=uso -publico,~privado o mixto, destinados_ a_la salisfaccién - de
necesidades colectivas y préstacion dé servicics 3 1a comunidad... e
e i il ) g me U B
Las”areas de_aclividad  dclacionalssérigensporslo « establecido ren, las, normas . para
‘equipamientos”conlenidas dentro del capilula de sistemas generales y régimen de usos

det’stielor'ng ‘cbstante en los ‘aspectos no: deferminados en-el presente Decretoraplican®

las determinaciones, del«Plansdes Ordenamiento wTerrilorial oy «del wPlan=Maestro de

Equfgaiiientos {Datacional) del municioio de Barrancabeime)a e
~plarcilide )R . i L .

En el sisiema) de’ reparto,se incluyen, como _usos que_lienen obligaciones urbanislicas
Unicamente [Jas _areas, dolacionales_determinadas’,como privadas.Las” demas zonas
dolacionales publicas o mixias, estan conformadas por las™correspondiénles areas de
cesion Tipo A o cesiones publicas obligatotias.En las dreas de aclividad dotacional no

estan permilidos los usos de vivienda:

En el sigulente cuadro de Régimen de Usos del SUBI6 & indican Ios usos permifidos en f
ambito del Plan 'Pa(cial_~;entendiéndos9 como principal- el determinado segun el ._ére;'a de
aclividad de cada manzana y los demés como complementarids. o
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Articulo 40, INDICES DE OCUPACION vV DE CONSTRUCCION

fndices de ocupacidn: En el preseme pian esios indices secalculan salxe dea Oyl y
represanian al biea indumaconsiruida en primer pise baje cubicda o lo Hue se dengmina I
hualla dol ediico; eslan detiklos dependiendo el use v de | fipvlogis eddicalona ¥ sa
Ganresan e Ipmiinos de drca OLif def prodio, asi-

*  Vniendas de inlords social e lipclogia undamiliar (en cualguiera, de sus modatidading
VIP v VIS) penen un Indica de ocupacion maximo del 0.75
* [Edilcaciones para conwscio y scivcios (independiente dol use especiico -0
g_'omleno:izado) Y hasta 3 pison de allwa lienen un indies de ucupacidn mdximo del
&

*  Edilimes o ilura para wwienda mullifaniliar o de comersio Y SEVIL0S mayores a 3
Pis0s, tiznen un Indice de Otupacitn.miximo del 0.5.

* Las edificaciunes que superan jos & rises de alura tenan un indice de nGupacion
I gino del 0,4 mdopendiente def usQ.

*  Equmpamienlos e naiusalezs piblica, privada o mixia, enen Un ndice e ocupacicin
maximo del 0,4

*  Vwlendas unifamiiares upo 5 o & lienen un idice de acupacn indxama det 0.33,

incdices do construceign, Eslos inditds secaloulan sabre area il y representana cantiad
Maxina vo metros cuadradas onslrunios permiticla por fa nonna whanlstica en un predia,
ncluygndo of area de mezzanines, aljillgs, aemistianos, voladizes y demas eulablecidas.

En el presente Plan Pargal ins indices de construccidn sen el producto del reparto equitativo
de las cargas v los bunalicios de s acluackones urbanisticas, por I anio no san
homogeneos no ren o por Iipolegia edificatoria Al respaclo ge debén revisar los indicas
premedio para ef 1*la Parcial censignados en al arici o 43 de este Qecrefo v fos especilitos
e a cada Unidagd de Geshidn que 52 prasanlar an el arliculo 47 el presenio Deerato,

Artlculo 43. EDIFICABILIDAD PERMITIOA EN EL PLAN PARCIAL

LA edibeabilidad promedio permiticda para fa tolafidadl dal ambilo de planificaciém:! plan paceia
'rs la siguiente

. . . C = —*—1
Nameto miximo du unidades de vaianda 25,200
prriidas en al plin parcial . i v e
Indice: da Construceion - 1 G, (Sobro Arad
"Nt Uribanzable)  promedio ¢l plan 2.6840
|>‘;)c_‘r.i:|l 2 -
nehce di Qe lp‘.-.icjgtj_;kl__ O_del plian parcial e SPGUN ol USO ;

N2 rie consbruccian, maxinos pemilidos 49 AR

iy . . 3.142.05|
£n &l plan parcinl : P
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) Area de actividad ‘m2 de Conslruccion maximes
_-T:i_r;ﬂﬂﬁimlen Wil - "_'"‘—“—-'P“nmrmﬁ

Residengial o VIS 162,095 .
Resds migial en hpo 3 Bk - _quf 174 y
HHLIdLﬂl‘hll en lipg 4 > IS X 78 537
HE—‘::-ldFr'Lqulnf-thm 3 ; "'_ e 3 g:g l:;gg — il

| Comarcio y serVicion : i i S :
D‘thnul 1l privads - 738,945

Araa do actividar Indice de Cunslru:rién maximo ‘]
Hmujﬂnclul anVie . e aohee ﬂ,r,&1 L) Sm
Hﬂ‘uldﬂ'ﬂt 1al on VIS ; i - 25'
Hl"ﬁll‘.iﬂm}ﬁl an tll]{_} o | =y
-He ld: ncnl en lipo xi _ e
i Re ::lr~_r_1::.ldl £ tipa 5§ et : —-*Gr—
Cnn'-r S0 y s .,r-rwmm ) j : 72
Uul:lf:lmﬂl puw;lr} Gl ::-’4--

Arliculo’ 44, UNIDADES GESTION

£l pltfmn‘.r_ Pl:rn Patcial.se desariollneg - n par‘hr dr'd Urmiadu e Gestidn, las cualos s
1 F

i.l [T “ e 5 [} l. ﬂ i L
L : 0 |, Ji “:E Sl e ‘I '

252 Unidades de gestion

El presente Plan Parcial en suelo de expansion del Municipio de Barrancabermeja se
dasarrollara a partir de 3 Unidades de Gastion, de acuerdo con &l siguiente plano.

Los propietarios que conforman cada una de las Unidades de Gestidn son:

Unidad de Gestidn Predios / Propletarios
Municipio
Milan  Reyes  Glena-
UMIDAD DE GESTION 1 | Patricia Villa Juliana
' Codiesel
Pedro Carrenio
Ospaco - Lida
UNIDAD DE GESTION 2 | Terminal «
Arturo Vesga
 Plala
UNIDAD DE GESTION 3 | Cor poracion - Cenfro  de
Convenciones v Ferias
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Uniclnmm;gnstiﬁn 2

e P T ———
i

uso FE?{E;ETIL m mz'. j::i:msf_mﬂl‘iﬂé_. I.CiArna (il 1
Vie T ' ] T oo
ME T T T T T uog
EETRATD R PU03E 25T T TR
ESTHATD A T LR T T e Y
ERIRATT S g a0.000 T 110
COMEREITY SErviGios [ 395,190 wTRE07 | Em
TOTAHONAL PRIVAIDG SO0 40,000 1,;il
1oTARL T s [TTTRRER T | —

"Pavagraln 1. Devtro de los indices de conslruceisn no se contabibzaran las drmas deshinatias

4 _Rstacionanientos ubrcados &N, 3cmisoiang, sitamd y en ua plso comp maxime, zonas de
instalaciones masanicas y puntes fijos : '

'E:fugf“ml la edilicabilidad de los equpamientns se caleikira sébie ¢ area destinatda &
50 . Sl

o DE

AREA UTIL |% DE AREA UTIL| AREA UTIL ﬁ%ﬁﬁp

UNIDAD DE GESTION | DESTINADA A | VIS SOBRE UTIL |DESTINADA A SOBRE
VIS M2 TOTAL VIP M2 OTIL

- TOTAL
UNIDAD DE GESTION 1 43.278 28.4 B4.338| 555
UMNIDAD DE GESTIGMN 2 ED.EIEB 4@ i i 0.0
UNIDAD DE GESTION 3 171572 30,4 B7.268]  15.4
TOTAL 234 886 206 171657 151

Para el desarrollc de cada Unidad de Geslidn se deben complementar las cesiones y
obligaciones minimas establecidas por Ia normatividad de [a siguiente manera:

1. Cada Unidad de Geslidn podrd ser objeto de un proyects urbanistico independiznte para
su desarrollo, acorde con |2 esbkuctura urbana de vias, espacio publico v eguipamientos
definida por este plan parcial,
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2. Se deberan prever, como minimo, las siguientes dreas, con destino a la conformacin de
espacio piblico y al cumplimignto de las obligaciones da Vivienda de Interés Social:

= 15% del suelo Otil para Vivienda de Interés Prioritario VIF o 25% del suelo Ofii de cada
Unidad de Gestidn para VIS,

* El drea de cesion de suelo para componentes de carga general, esiablecida para
cada Unidad de Gestion.

Los criterios dae partide pare e desamolio del Plan Parcial en cuanlo a cesiones de
equipamienios y espacio publico son:

DENSIDAD FROMEDIC: 120 viviendas / hectanea
NUMERQO INICIAL DE VIVIENDAS: 28,622 unidades
NUMERD INICIAL DE HABITANTES: 103,825 persanas
M2 DE ESPACIO PUBLICD | HABITANTE: 2.8

M2 DE SUELDO PARA EQUIPAMIENTO / HABITANTE: 2,3

2.5.4.2 Determinacion de beneficios: Usos

De acverdo con el planteamiente urbanistico, se definen los productos inmobiiarios v los
beneficios del Flan Parcial. Los beneficios corespenden al valor del suels urbanizado con
nerma. Se estimaron los valores de venta de los productes inmobilizrios lerminados de

acurdo con sus caracteristicas y su polencial de venta on @l mercado inmebiliaria. Los usos,
las dreas, y la estimacion de las ventas, &s decir los beneficios se presentan en |a siguients

tabla:
Usos M2 Mz VALOR VALOR TOTAL
CONSTRUIDOS | VENDIBLES | VENTAS M2 {5) VENTAS ()
ViP ’ 182.385 161305 BE0.000| 142124 166.895
Vis 198.174 178,356 1.300.000( 231.8583.208.408
ESTRATO 2 74,537 &97.,083 1500000 1045624 747 4593
ESTRATO 4 895668 761.318 1.800.000]1.370.371.654.285
ESTRATOS 262,313 212,733 2000000 425466.666.667
COMERCIO Y
SERVICIOS T38.045 448,107 2 600.000| 1.165,077.863.037
DOTACIOMAL g
PRIMADD 90.000 45,000 2600000 117.000.000.000
TOTAL 3.142.051 2.509.802 4.497 628.306. 788

Como s ohserva el valor estimadn de beneficios de este Plan Parcial es de 4,9 billonas de
pesos comentes. Es imporanie considerar que las estimaciones de beneficios son

indicativas, v que |os valores de venia de los productos inmobilianios deben ser estimados en
&l momento &l qua se aprueben las licencias de urbanismo, de acuerdo con Ins parametros

establecidos en este Plan Parcial y a las condiciones existentes de mercado.

La edificabilidad de los predios somelidos al presente plan parcial es resultante del reparto
de cargas y beneficios, cumpliendo con los estandares de espacio plblico. Los beneficios
urbanisticns que Sa aulorizan en e presenie Plan Parcial, corresponden a los metros
cusdrados de construccién sutorizados, que son les que se sefialan 2 confinuacidn
representados en indices de construccién para cada una de las Unidades de Gestidn:

Los beneficios por UG de acuerdo con la edificabilidad, los aprovechamienfos y los valores
de venia de ks productos inmebilianos son los siguientes:
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usougz | AREA M2 M2 VALOR | VALOR TOTAL
UTIL M2 | CONSTRUIDOS | VENDIBLES | VENTA M2 VENTAS

VIP 0 0 0] 850000 0
VIS o 0 0] 1300000 0
ESTRATO 3 20.036 120215 108,183 1500000 | 162.280 206.600
ESTRATD 4 BT 425 437127 AT1.558| 1800000 668 B04.547.150
ESTRATO § 30.000 54,000 44.400| 2.000000| B5.800000.000
COMERCIC ¥

| SERVICIOS 227,138 AT75.207 295465) 2600000| 77E.610.067.580
DOTACIONAL

PRIVADD 50.000 50000 25000] 2600000| 65.000.000.000
TOTAL 414,508 1.136.544 B4B.61T 1.763.504.821.510

Los beneficios por UG de acuerdo con la edificabilidad, los aprovechamientos y los valores
da venta de los productos inmobiliarios son los siguientes:

UG 2 - TERMINAL

UsSo M2 Mz VALOR VALDR TOTAL
CONSTRUIDOS | VENDIBLES | VENTA M2 VENTAS

VIE 1] [i] E50.000 4]
VIS 1] 4] 1.300.000 [
ESTRATO 3 a 0!  1.500.000 [}
ESTRATD 4 0 0] 1.800.000 0
ESTRATD 5 ] 0| 2000000 1]
COMERCIO Y

| SERWICICHS 39.137 38,137 2.600.000 101,755, 758 7RO
DOTACIDNAL PRIVADD 50.000 25.000 | 2,500,000 65.000.000.000
TOTAL 89137 64.137 166.755.758.780

Asi las cosas; de acuerdo al “"PLAN PARCIAL VILLA PASTORA”,

el INDICE DE CONSTRUCCION =1
el INDICE DE OCUPACION = 4
USO UG2 AREA M2 M2 VALOR | VALOR TOTAL
UTIL M2 | CONSTRUIDOS | VENDIBLES | VENTA M2 VENTAS

VIP a 0 ] B50.000 1]
VIS 0 0 0| 1.300.000 0
ESTRATO 3 20.036 120,215 108.193 1.500.000 162.290.206.600
ESTRATO 4 B7.425 437127 371.558 1.800_000 A68.804.547.150
ESTRATOD 5 30.000 54.000 44.400| 2.000.000] 85.800.000.000
COMERCIOY
SERVICIOS 227.138 475.207 299.465| 2.600.000| 778.610.067.560
GOTACIONAL
PRIVADO 50.000 50.000 25.000| 2600.000] 65.000.000.000
TOTAL 444,599 1.136.549 848.B17 1.763.504.621.510
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6. GENERALIDADES

El predio se encuentra ubicado en el area de Expansion Urbana del Distrito de
Barrancabermeja, en el Corregimiento El Centro, sector Campo 45, del Distrito
Especial de Barrancabermeja, Santander, sobre la carretera que comunica a
Barrancabermeja con la capital del departamento de Santander (Bucaramanga); en
la margen derecha de la via a una distancia aproximada de 1,3 Km; hasta llegar al
predio objeto del avaluo.

6.1. VIAS DE ACCESO

Autopista que desde el municipio de Barrancabermeja se comunica con la ciudad de
Bucaramanga; y viceversa.

6.2. ESTADO DE CONSERVACION

El estado de conservacion y mantenimiento de estas vias es bueno en términos
generales.

6.3. ELEMENTOS
La malla vial se encuentra toda pavimentada. Estado de conservacion bueno.
6.4. SERVICIOS PUBLICOS.

El predio cuenta con servicios publicos, como la Energia Eléctrica; suministrado por
la Electrificadora de Santander S.A. (ESSA).

Es importante informar que EL PLAN PARCIAL ACUERDO #307, tiene concepto
favorable para la prestacion de los servicios (Agua Potable y Alcantarillado).

6.5. ESTRATO

No aplica (N/A).

7. ASPECTOS ECONOMICOS.

7.1. EXPLOTACION ECONOMICA DEL INMUEBLE.

El predio en la actualidad tiene algunas construcciones Temporales similares a
bodegas y areas para parqueadero de Maquinaria pesada y petrolera; se observa un

cerramiento perimetral parcial en malla eslabonada y cercas en postes de madera y
concreto con Alambre de Pulas de tres y cuatro hilos.
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7.2. TOPOGRAFIA
Ligeramente plana.
7.3. EXPLOTACION ECONOMICA DE LA ZONA.

En su entorno se encuentran Fincas agropecuaria y parcelas Rurales, y terrenos en
Areas de Expansion, y terrenos protegidos por la presencia de Humedales.

7.4. DELIMITACION DEL SECTOR

Sus linderos son:

Norte: Con Area de Expansién Acuerdo #307;

Sur: Con Terrenos Agroforestales, Humedales y EI Aeropuerto Yariguies;

Oriente: Con Terrenos Agroforestales, Humedales y Area de Expansion Acuerdo
N° 307;

Occidente: Con Terrenos Agroforestales y Area Urbana Sur Oriente.

8. AREAS DEL PREDIO

- CERTIFICADO DE DECRETO N° 307
DESCRIPCION PLANEACION 23/11/2011
AREA DEL PREDIO m? 52.262 52.262,33

FUENTE: CTL - DECRETO N° 307 del 23/11/2011

Nota 1: La Lonja de Propiedad Raiz de Santander asume como ciertas las areas
descritas en la informacion que suministra el solicitante.

Nota 2: La Lonja de Propiedad Raiz de Santander no se responsabiliza por cualquier
diferencia que en el proceso del avallo se encuentre entre las dimensiones efectivas y
las consignadas en planos, escrituras o demas documentos aportados por el solicitante.

Nota 3: Las condiciones en detalle con respecto a lo reglamentacion urbanistica del
predio se pueden ver en el Anexo 3. “Norma Urbanistica”.

Nota 4: Condiciones especiales del predio, Ver Anexo 4 “Estudio de Titulos”
9. BASE LEGAL Y FUENTES DE INFORMACION
Para la realizacion del presente avallo se analizaron previamente los documentos

suministrados por el solicitante, de los que se tomd parte de la informacion contenida
en el presente informe, por lo tanto, se considera que las declaraciones de hecho
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presentadas en el informe son correctas, pues fueron tomadas de documentos
oficiales; ademas se tuvo en cuenta la siguiente informacion:

Solicitud de elaboracion del avallo, recibida mediante Contrato de Prestacion
de Servicios Profesionales No. 4429-25 — Alcaldia Distrital de Barrancabermeja
fecha 04 de noviembre de 2025.

Consulta VUR del folio de matricula 303-56628 con fecha de impresion
29/10/2025; N° de Consulta: 732596218.

Consulta VUR del folio de matricula 303-56628 con fecha de impresion
29/10/2025; N° de Consulta: 732595530.

Certificado de Tradicion N° 303-56628 impreso el 12/11/2020 a las 11:13:51
AM

Estudio de Titulos elaborado por el Abg. DAYRON OSWALDO AGUILERA
CARDENAS - Secretario Juridico del municipio de Barrancabermeja.

Copia de la Escritura Publica No 2103 del 05 de agosto de 2009 de la Notaria
Once de Bogota.

Certificacidon de la Secretaria Distrital de Planeacion SP. N° 0536-25 — firmada
por EDWIN ADRIAN GARCIA AVILA.

Se consulté el Plan Parcial Acuerdo #307 del 23 de diciembre de 2011 del
Distrito de Barrancabermeja, Santander.

Se consultd el Plan de Ordenamiento Territorial POT del Distrito de
Barrancabermeja, Santander, Acuerdo 018 DE 2002.

Se consulté el Geo portal de Catastro de Barrancabermeja, Santander.

Se efectud la visita al predio el dia 15 de noviembre de 2025, y se verificaron
todos los detalles que se incluyen en el presente informe.

Secuencia fotografica.

Estado de cuenta de impuesto predial vigencia 2025 — Valor $0,00

Valor del Avallo Catastral: $259.497.000,00

Plano del LEVANTANIENTO TOPOGRAFICO — “LOTE POSIBLE TERMINAL DE
TRANSPORTE - Distrito de Barrancabermeja — Elaborado por ELVIRO
CUMPLIDO MUNOZ — T.P. 01-12565 C.N.P.T. — julio 2025.

10. CONSIDERACIONES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad, expuestas en
los capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del valor
comercial las siguientes consideraciones generales:

1.

2.

3.

Ubicacidn, relieve y zona de influencia.
Vias de acceso y comunicacion.

Para efectos de conformacion del precio de locales Comerciales avaluado entre
otros criterios se han tenido en cuenta los conceptos de valuadores, igualmente
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se hizo consulta sobre valores de terrenos con los residentes en ese sector del
municipio, ofertas publicas de mercado y ofertas en la web.

Los precios de oferta para este tipo de terrenos dentro del actual mercado de
finca raiz.

La valoracion del inmueble del sector en las circunstancias economicas
actuales.

Las consideraciones en cuanto al orden publico de la zona.

A la fecha de este avallio el valor general de los diferentes tipos de
transacciones esta condicionada a la coyuntura que tenga comprador y
vendedor.

El valuador no revelara informacion sobre la valuacidon a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y solo lo hara con
autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso que el informe sea solicitado por
una autoridad competente.

Los conceptos y valores determinados en este avallo estan fundamentados en
bases tedricas, que nos permiten tener una apreciacion del valor del inmueble.

Las descripciones que se encuentran consignadas en el certificado de tradicion y
libertad de matricula inmobiliaria se tomaron como punto de referencia.

Se asume que los titulos de propiedad, consignados en las escrituras y matriculas
inmobiliarias son correctos como también toda la informacién contenida en los
documentos suministrados por el interesado.

El presente avallo esta sujeto a las condiciones actuales del pais y a la
normatividad vigente en el municipio, en sus aspectos socioecondmicos, juridicos,
urbanisticos y del mercado, cualquier cambio o maodificacidon en dicha
estructuracion alterara la exactitud de dicho avallo.

El informe de valuacidn es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido
0 sus asesores profesionales, para el proposito especifico del encargo; no se
acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y ninguna
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

En caso de que el presente avallo requiera sustentacion ante juzgados o
cualquier otra entidad que lo requiera, se deberan pactar los honorarios
correspondientes partiendo de la base del salario minimo legal mensual vigente
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a la fecha de la sustentacion, el cual debera ser pactado y cancelado con la Lonja
de Propiedad Raiz de Santander.

15. Se certifica que la Corporacion Lonja de Propiedad Raiz de Santander, sus
directivos y los Avaluadores que participaron en la presente valoracion, no tienen
intereses financieros, ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de
naturaleza alguna con su propietario, mas alla de los derivados de la contratacion
de nuestros servicios profesionales.

16. Estuvieron en el Comité de Revision de Avallos los valuadores Mario Fernando
Soto Gomez, Miguel Rueda Ramirez, Omar Ledn Cafias, Alvaro Archila Moreno y
Edgar Fernando Morales — Avaluador Designado para la elaboracion del presente
informe, Peritos con Registro Abierto de Avaluadores R.A.A vigente, quienes de
acuerdo con las caracteristicas del predio determinaron la correspondiente
valoracion. El Coordinador del Departamento de Avallos de la Entidad Juan Pablo
Martinez Martinez.

11. METODOLOGIA VALUATORIA.

Se utiliza la metodologia valuatoria establecida por el Decreto 1420 de 1998 y
Resolucién 620 de septiembre 23 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi
- IGAC, las metodologias alli establecidas permiten valorar los terrenos y las
construcciones levantadas en ellos.

11.1. METODO VALUATORIO PARA VALORACION DE TERRENO.
De acuerdo a las establecidas en la Resolucion 620 de 2008, se considera:
Definicion:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno
y la construccidon deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los
datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los
inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por
metro cuadrado de area privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccion sean coherentes.
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Articulo 11°.- De los calculos matematicos estadisticos y la asignacion de los
valores. Cuando para el avallo se haya utilizado informacién de mercado de
documentos escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes
de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario
calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion
(Ver célculos).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la
media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacidn sea superior: @ mas (+) o a menos (-) 7,5%; no
es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el
numero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del
valor medio encontrado.

En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular
el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII De las Férmulas Estadisticas) para
establecer hacia donde tiende a desplazarse la informacién, pero no podra
sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de dispersion.

12. DETERMINACION DE LOS VALORES

12.1. VALORACION TERRENOS EN PLAN PARCIAL - (Acuerdo #307 del
23 de diciembre de 2011).

Un predio dentro de un plan parcial en Colombia, segun la ley, adquiere

caracteristicas legales especificas que determinan su uso, aprovechamiento y

desarrollo. Y la norma urbana, se define en el plan parcial; que es un instrumento

de planificacion intermedia que desarrolla y complementa el Plan de Ordenamiento

Territorial (POT).

Entre las caracteristicas mas relevantes que se reglamentan estan la definicion de
los usos especificos del suelo, area de actividad y edificabilidad, obligaciones de
cesion y construccion, y la dotacién de equipamientos y servicios publicos.

Ahora bien, por tratarse de un Inmueble o franja de terreno que hace parte de un
predio de mayor extension incluido dentro de un Plan Parcial, para el calculo
valuatorio se establece en la Resolucién 620 de 2008 del IGAC, que dice:

Articulo 149°.- Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total
de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion
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urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el
terreno objeto de avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las
ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se
evalle la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo
proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales
y fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades que permita
obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo
a usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacion, ubicacion
espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee,
teniendo en cuenta las condiciones de renta fija presentes en el momento del
calculo, asi como la tasa interna de retorno y que el valor presente de este proyecto
sea como minimo igual a cero.

J Sistema de servicios publicos (Acueducto). De conformidad con el
Decreto 307 de 2011, el desarrollo del predio esta sujeto a la validacién de
capacidad del servicio de agua potable por parte de la empresa Aguas de
Barrancabermeja ESP SA.

J Sistema de servicios publicos (Alcantarillado). Por otra parte, el servicio
de Alcantarillado esta sujeto el auto abastecimiento por parte de los
propietarios del suelo.

. Sistema de equipamientos. de conformidad con el articulo 25 del Decreto
307 de 2011, el sistema de equipamientos puede ser:

Areas de cesion obligatoria Tipo A para que la Administracion Municipal pueda
construir en ellas los equipamientos colectivos de escala local y urbana necesarios
para atender a la poblacion residente en el Plan Parcial y en sus alrededores.

Areas para equipamientos privados mixtos abiertos al publico, de escala regional,
como la Terminal de Transportes y el Centro de Exposiciones y Ferias.

. Régimen de usos para el sistema de equipamientos. En suelos
determinados como areas de actividad dotacional, ademas de los
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equipamientos, se permiten usos que no hacen parte del programa
arquitectdnico o de servicios de la estructura funcional del equipamiento, pero
que pueden favorecer su articulacion con la estructura urbana y de manera
especifica con el entorno inmediato.

De acuerdo con el potencial de articulacion y compatibilidad, en las areas de
actividad dotacional se permite, segun lo detallado en el Cuadro de Usos del
Suelo, la siguiente distribucion de usos permitidos en lo concerniente a la
relacion entre el uso dotacional y otros usos:

Uso principal: El uso dotacional debe desarrollarse en un area igual o superior
al 50% de la totalidad del drea construida del inmueble, para que sea considerado
como uso predominante y proveedor del caracter del predio.

Uso complementario: El uso que contribuye al adecuado funcionamiento del uso
principal, es aquel cuyo desarrollo solo se permite en un area inferior al 50% de la
totalidad del area construida del inmueble y cuya actividad corresponde a una escala
igual o de menor impacto urbanistico que la actividad del uso principal. Se
consideran usos complementarios las areas del inmueble destinadas a las siguientes
actividades: Actividades dotacionales diferentes al uso principal, por ejemplo, un
comedor comunitario (servicio de bienestar social) en las instalaciones de un
equipamiento educativo; comercio y servicios, por ejemplo, una papeleria en un
equipamiento cultural.

. Prioridades para el sistema de equipamientos. De conformidad con el
articulo 29 del Decreto 307 de 2011, El area de cesion para equipamiento
publico que genera la Unidad de Gestién 2, interior del predio denominado
Terminal, sera destinada para la ubicacion del Terminal intermunicipal de
Barrancabermeja, asi, este equipamiento sera de propiedad mixta, toda vez
que el municipio al recibir el suelo como parte de las obligaciones urbanisticas
para equipamiento lo aporta al proyecto, pasando a ser socio del terminal en
la proporcion correspondiente al valor del suelo Util urbanizado, a su vez los
promotores privados entran como socios en la proporcidon correspondiente al
valor de las construcciones asociadas a esta infraestructura.

Indice de ocupacién. Para usos dotacionales este serd maximo:

USOS indices de ocupacion:
Dotacional 0.40
Comercial 0.70

USOS indices de construccion
Dotacional 1.00
Comercial  3.50
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e Cerramientos. 1.20 con transparencia 90%.
e Sotanos.  Se permite
» Tipologia edificatoria: ~ Continua.

Alturas. para cada piso: Altura en metros entre pisos

Dotacional 3.50

Comercial 4.50

e Cargas locales. Estas hacen referencia al sistema vial, de espacio publico y
equipamientos que hacen parte de la distribucion espacial de cada predio.

Normatividad Plan Parcial #307 Fuente: Datos suministrados por Propietario -Plan
Parcial #307 del 23 de diciembre de 2011

Se procede a iniciar el calculo mediante la Técnica “Residual”.

Una vez tomados los datos de Oferta del mercado Inmobiliario de este tipo de
inmuebles, se procedi6 a desarrollar la metodologia valuatoria “Residual” conforme
a lo estipulado en el Art. 14 de la resolucion 620 de 2008 del IGAC.

El valor resultante de esta técnica, es el valor total del inmueble, es decir, del valor
del terreno y del valor de la construccidén (Proyectada) sobre él a edificar, por lo
tanto, al valor obtenido no se debe agregar el valor de la construccion.

Para calcular los valores alli indicados, se procede a realizar un analisis y calculo de
los costos de Una Construccion de Comercio y Servicios Empresariales (Locales y
Comercio de Logistica), dadas las caracteristicas de desarrollo del sector y lo
contemplado en el PLAN PARCIAL N° 307 vigente. (Acuerdo 018 de 2002).

Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se utilizd el método de
comparacién o de mercado a partir del estudio de las ofertas vigentes de bienes
ubicados en el municipio.

Las ofertas fueron clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion
del valor comercial; Se aplicé un factor de negociacién dado que nuestra cultura
comercial, especialmente en comercio de inmuebles evidencia que el valor de oferta
es diferente al valor de cierre de la negociacion, para este caso en particular se
adopta entre el 5% al 7% para inmuebles tipo comercio y 5% para lotes.

Finalmente, se aplicé un factor de ajuste por ubicacion, pues la practica comercial y
tal como se registra en diferentes estudios técnicos de avallios, ha demostrado que,
a mayor extension el valor unidad de medida es menor y de forma inversa a menor
area, mayor valor por unidad de medida.
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Para la determinacion del valor se han tomado como referencia ofertas de predios
que de alguna manera son comparables sobre el predio objeto del presente avallo,
los cuales presentan especificaciones similares al del predio valuado.

A continuacion, se presenta el estudio de mercado y los valores estimados de las
construcciones existentes en los predios ofertados, asi:

12.2. ESTUDIO DE MERCADO DE PREDIOS OFERTADOS EN EL SECTOR

El analisis de la muestra y su comportamiento es acertado, el coeficiente de variacion
es del 7.07%, por lo tanto, se encuentra en el rango inferior al r < 7,5% y podemos
afirmar que la muestra estadistica es aceptable. Segun la Resolucion 620 del 23 de
septiembre de 2008 expedida por el IGAC, cuando el coeficiente de variacion sea
inferior: @ mas (+) o a menos (-) 7,5%; el promedio obtenido se podra adoptar como

el mas probable valor asignable al bien.

METODO DE COMPARACION DE MERCADO - TABLA DE INMUEBLES COMPARABLES

FACTORES DE HOMOLOGACION

MUESTRA vrcomerciaL | AREA | vatormz | FPO" | actor(r3) | FROT [ yaLOR m?
N° NOMBRE DE LA FUENTE DEL INMUEBLE m2 UNITARIO (Fl)‘ Ubicacion (F2)~ HOMOGEN
PRIVADA Negociac Tamaiio
https://www.fincaraiz.com.co/local-
1 en-venta-en-pueblo-nuevo- S 223.000.000 [ 69,00 | $3.231.884 0,95 1,05 095 [$ 3.062.614
barrancabermeja/192345596
https://www.fincaraiz.com.co/local-
2 en-venta-en- S 467.000.000 113 $4.132.743 0,95 0,90 1,00 | $ 3.533.496
barrancabermeja/192780152
https://www.fincaraiz.com.co/local-
3 en-venta-en- S 490.000.000 130 $3.769.231 0,95 1,00 1,00 |$ 3.580.769
barrancabermeja/192783554
https://www.fincaraiz.com.co/local-
4 en-venta-en-torcoroma- S 350.000.000 88 $3.977.273 0,95 0,95 0,98 |[$ 3.517.699
barrancabermeja/191867805
https://www.fincaraiz.com.co/local-
5 en-venta-en-colombia- S 330.300.000 99 $3.336.364 0,95 1,00 1,00 | S 3.169.545
barrancabermeja/191942037
MEDIA ARITMETICA S 3.372.825
MODA #N/D
OBSERVACIONES: Para establecer el valor comercial del bien, se realizd a partir del estudio de las DESVIACION ESTANDAR (S) S 238536
ofe?rtas otransacFlones recientes, de blen?s§eme1antesyFomplaralbIes aldelctbjfzto de avaluo; COEFICIENTE DE VARIACION (V) 707%
ubicados en el mismo sector, con caracteristicas constructivas similares y lo mas importante dentro
del rango de drea construida y la antiguiedad del inmueble. COEF DE ASIMETRIA -0,677579455
LIMITE SUPERIOR S 3.611.361
LIMITE INFERIOR S 3.134.289
VALOR REDONDEADO S 3.400.000

@ Carrera 35No. 46-31 - Bucaramanga - Colombia @& www.lonjadesantander.com

L © 3165253774 - 3001716927




EL GREMID INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

% DE
DSCTO

FACTOR (Fn)
NEGOCIAC

UBICACION DEL PUNTO DE
INVESTIGACION CON RESPECTO
AL INMUEBLEAVALUADO

% DE
VARIACION
ENVALOR

FACTOR (Fu)
UBICACION

(Ao/A)

FACTOR TAMANO (ft) ESTIMADO PARA
LA HOMOGENIZACION POR TAMANO

MUESTRA
Ne

AREA

(Ao/A)

INTERVALO
DE FACTORES

0% 1,00

Mucho mejor ubicado

20,00%

1,11-1,25

Menos de 0,6

0,7071 - 0,952

69,00

0,69

0,7071 - 0,952

1% 0,99

Mejor Ubicado

10,00%

1,00-1,11

0,6-0,7

0,7746 - 0,9650

113,00

1,13

1-1,0414

2% 0,98

Similar

0,00%

1,00

0,7-0,8

0,8367 - 0,9779

130,00

1,30

1-1,0414

3% 0,97

Peor Ubicado

-10,00%

0,91-1,00

0,8-0,9

0,8944 - 0,9895

als|w|n|e

88,00

0,88

0,8944 - 0,9895

4% 0,96

Mucho Peor Ubicado

-20,00%

0,83-0,91

0,9-1,0

0,9487 - 1

99,00

0,99

0,9487 - 1

5% 0,95 1,0-1,5 1-1,0414 MEDIA [ 99,80
6% 0,94 Fuvaria entre 1,25y 0,83 dependiendo de si estd peor o mejor 1,5-2,0 1,0718 - 1,2247

7% 0,93 ubicado que el inmueble que se valora 2,0-3,0 1,1161 - 1,4142

8% 0,92 3,0-5,0 3,0 -1,7321

9% 0,91 Mas de 5,0 1,584 - 2,2361

10% 0,90

o Teniendo en cuenta lo anterior, el valor CALCULADO por m? para predios
Comerciales objeto de estudio es de $3.400.000,00 — PREDIOS USADOS

. Para efectos de la estimacidon del valor unitario del metro cuadrado para un
local nuevo, se tomdé como base el promedio de mercado obtenido
para locales usados, equivalente a $3.400.000/m2. A este valor se le
aplicd un ajuste por vida atil remanente y condicion de conservacion,
utilizando el método de depreciacion inversa segun el cual:

Vi=Vu/ (1-D),
donde V}, = es el valor del inmueble nuevo,
V., = el valor observado en usados y

D =la depreciacién acumulada tipica para inmuebles de similar tipologia.

Considerando una depreciacion promedio entre el 18 y 20 %o para locales
comerciales con mas de 10 afos de construidos (se optd por D = 0,18), se obtiene:
V, = 3.400.000 / (1 - 0,18) = 3.400.000 / 0,82 = $4.146.341/m?2,

Valor que se asemeja al valor estimado por el IGAC en su estudio de valores de
reposicion publicado en 2024 y actualizado a noviembre de 2025 en $4.174.083 por
tanto por efectos de calculo se adopta el valor de $4.175.000.

. Por lo anterior; para el calculo del m2 por el Método Residual, El Perito toma el
VR m? a “NUEVO”; utilizando los valores del APU-IGAG para la tipologia
constructiva similar a la que se va a desarrollar y los costos directos de la Revista
Construdata # 216

NOTA 1: El valor de $4.174.083 m? utilizado para VR Venta en el Residual; se extrae
del APU-IGAC actualizado a nov_2025 para Estacion Sistema
_Transporte_Plus_Tipo_60 para el Magdalena Medio.
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13. DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO

De acuerdo con las consideraciones anteriores y el estudio realizado, el Perito
utilizaré el METODO RESIDUAL; para determinar el valor comercial estimado para
la fraccidn de terreno objeto del presente avallo es:
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METODO RESIDUAL

AREAS Factor Area TOTAL
Area Bruta 1,00 52.262,33 52.262
Afectaciones :
Reserva Forestal 0% 52.262
Ronda de Rio 0% 52.262
Vias 0% 52.262 Area Neta
Cesiones Tipo A 0% 52.262
Cesiones Tipo C 0% 52.262
Cesiones tipo B 0% 52.262 Area Util
Indice de ocupacion 0,40 20.905
Indice de Construccién 1 52.262,33 3 No. Pisos
Area Vendible 48% 25.000
VALORES %l/ventas % Vr./M? Valor Vr. Neto
Vr. Ventas 100,00% 4.174.083 104.352.945.373 104.352.945.373
Costos : 100,00%
Urbanismo 11,02% 220.000 11.497.712.756 92.855.232.617
Directos 56,31% 2.350.528 58.763.690.128 34.091.542.489
Indirectos 4,50% 8% 4.701.095.210 29.390.447.278
Ventas 3,00% 3% 3.130.588.361 26.259.858.917
Financieros 5,03% 7% 5.247.374.867 21.012.484.051
Beneficios 12,00% 12% 12.522.353.445 8.490.130.606
VALOR LOTE 8,14% 8.490.130.606
VR. RESIDUAL POR M? 100,00% 162.452

NOTA 1: El valor de $2.350.528 m? utilizado para VR Costo Directo en el Residual;
se extrae de la Revista Construdata # 216 — Bodega 1.000 m2

NOTA 2: De acuerdo con la “Certificacion Urbanistica del 17/07/2025 expedida por
la Secretaria Distrital de Planeacion (Pagina # 3 — final del paragrafo) (...) £/ drea
de cesion correspondiente a la manzana N° 29 de la Unidad de Gestion 2 de la tabla
anterior, es la destinada para la implantacion de la Terminal de Transporte
Intermunicipal del Municipio” por lo tanto no tiene areas de cesion.
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USO UG2 AREA M2 M2 VALOR | VALOR TOTAL
UTIL M2 |CONSTRUIDOS | VENDIBLES | VENTA M2 VENTAS

VIP 0 0 0 850.000 0
VIS 0 0 0| 1.300.000 1]
ESTRATO 3 20.036 120.215 108.193| 1.500.000| 162.290.206.800
ESTRATO 4 87.425 437.127 371558| 1800000 668.804.547.150
ESTRATO 5 30.000 54.000 44400 2.000.000] 88.800.000.000
COMERCIO Y

SERVICIOS 227.138 475.207 295465 2.600.000| 778.610.067.560
DOTACIONAL

PRIVADD 50.000 50.000 25000 2.600.000| 65.000.000.000
TOTAL 444,599 1.136.549 848.617 1.763.504.821.510

NOTA 3: De acuerdo al cuadro anterior; los m2 construidos seran 50.000; y los m?
vendibles seran 25.000; por tal razén en el Residual se utilizaran estos valores para
el calculo.

VALOR DEL m2 DE LA FRANJA DE TERRENO DOTACIONAL — TERMINAL DE
TRANSPORTES DE BARRANCABERMEJA SON: CIENTO SESENTA Y DOS MIL
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y DOS PESOS MONEDA CORRIENTE
($162.452,00).

14. RESULTADOS DEL AVALUO

VALOR DEL AVALUO
- VALOR VALOR
DESCRIPCION AREAS UNITARIO TOTAL

Lote de Terreno 52.262,33 $

VALOR DEL INMUEBLE

162.452 | $ 8.490.130.606

$ 8.490.130.600

VALOR ADOPTADO - REDONDEADO

$ 8.490.100.000

VALOR DEL PREDIO - DOTACIONAL: OCHO MIL CUATROCIENTOS
NOVENTA MILLONES CIEN MIL PESOS MONEDA CORRIENTE.

El Comité Técnico de Revision esta de acuerdo con lo consignado en el presente Avaltio
Corporativo, el cual ha sido elaborado bajo coordinacién de la Lonja de Propiedad Raiz
de Santander y cumplido el tramite institucional establecido por los Estatutos y
Reglamento Interno de Avallios Corporativos, se le declara incorporado a los archivos
de la institucion autorizando su entrega al destinatario. Bucaramanga, 28 de noviembre
de 2025.
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De acuerdo con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, compilado por
el Decreto 1170 de mayo 28 de 2015, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el avallo tiene una vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de
expedicion del informe, siempre que se conserven las condiciones extrinsecas e
intrinsecas que puedan afectar el inmueble.

Cordialmente,

R W, -,

e \
EC. EDGAR FERNA\NDO MORALES GOMEZ JUAN PABLO MARTINEZ MARTINEZ.
Avaluador Designado Coordinador Dpto. de Avallos

R.A.A. AVAL-91200385 R.A.A. AVAL-13720739
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6 LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

REGISTRO FOTOGRAFICO
Avaluo 094-25

UNA FRANJA DE TERRENO DEMARCADA POR LA
ADOPCION DEL “PLAN PARCIAL SUR ESTE” -
DECRETO N° 307 DEL 23/12/2011 — QUE HACE
PARTE DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION
DENOMINADO
FINCA VILLA PASTORA;

VEREDA EL CENTRO,

MUNICIPIO DE BARRANCABERMEJA,
DEPARTAMENTO DE SANTANDER.

Bucaramanga, noviembre del 2025

@ Carrera 35 No. 46-31 - Bucaramanga - Colombia @ www.lonjadesantander.com
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EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS
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@ Secretaria Distrital
de Planeacion

Alcaia Dl 00
Sorrancabermels

SP. No 0536-25

LA SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION
CERTIFICA

Que el predio denominado “Villa Pastora- Terminal” con escritura publica No 3157
del 21 de Diciembre del 2022, registrado con Matricula Inmobiliaria No 303-56628
inscrita en la oficina de registros publicos de Barrancabermeja e identificado con
cedula catastral No 6808100020000000314970000 se encuentra ubicado en la
zona de expansiéon Sur Este del Distrito Especial de Barrancabermeja,
reglamentada por el Decreto 307 del 23 de diciembre de 2011 “Por el cual se adopta
el Plan Parcial “Sur Este” ubicado en la zona de expansion del Municipio de
Barrancabermeja.”, instrumento el cual fue adoptado en los términos de la Ley 388
de 1997 “Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan
otras disposiciones.”, el Decreto Nacional 2181 de 2006 “por el cual se reglamentan
parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales contenidas en la Ley 388
de 1997 y se dictan otras disposiciones en materia urbanistica” y el Acuerdo
Municipal 018 de 2002 “Por medio del cual se adopta el plan de ordenamiento
territorial del municipio de Barrancabermeja y se dictan otras disposiciones”, marco
juridico vigente para la fecha de adopcioén del instrumento relacionado, el cual
designa para la localizacion del TERMINAL INTERMUNICIPAL DE
BARRANCABERMEJA un area de 5,226233071 has, localizada en la Unidad de
Gestion 2 correspondiente al area de cesion en la manzana 29 ubicada al interior
del predio en mencién como se describe en los articulos 29 ‘PRIORIDADES DE
ASIGNACION SECTORIAL DEL SUELO GENERADO PARA EQUIPAMIENTOS’y
30 ‘AREAS DESTINADAS A EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS’ del plan parcial
adoptado.

Se incluye transcripcion textual de los articulos 29 y 30 del decreto 307 del 23 de
diciembre del 2011 para fines pertinentes.

Articulo 29. PRIORIDADES DE ASIGNACION SECTORIAL DEL SUELO
GENERADO PARA EQUIPAMIENTOS

El nuevo suelo generado para equipamientos publicos de escala local producto de
las cesiones obligatorias de las actuaciones urbanisticas de este plan, se ha
asignado a los diferentes sectores segun las necesidades colectivas asociadas al
uso generador.

El area de cesion para equipamiento publico que genera la Unidad de Gestion 2, al
interior del predio denominado Terminal, sera destinada para la ubicacion del
Terminal Intermunicipal de Barrancabermeja; asi, este equipamiento sera de
propiedad mixta, toda vez que el municipio al recibir el suelo como parte de las
obligaciones urbanisticas para equipamiento lo aporta al proyecto, pasando a ser
socio del terminal en la proporcién correspondiente al valor del suelo atil urbanizado,
a su vez los promotores privados entran como socios en la proporcion
correspondiente al valor de las construcciones asociadas a esta infraestructura.

Para la asignacién de los usos dotacionales en las demas areas de cesion para
equipamiento publico, se presenta la siguiente tabla indicativa con niveles de
prioridad sectorial, como marco de referencia para tal asignacion:
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Alcadia Dmtrial de
Uso generador de Sectqr con pnondad en | Nivel de prioridad
ale la asignacion del suelo | para e-fectos'de la
generado asignacion
Salud 1
Educacion
. Bienestar social y
Prgdomlpantemente dEriRIETE
residencial
Deporte 4
Cultura 5
Otros sectores 6
Salud 1
Predominantemente | Cultura 2
de comercio Yy
servicios Deporte 3
Otros sectores 4

La Oficina Asesora de Planeacion Municipal definira la asignacion del nuevo suelo
generado por las actuaciones urbanisticas para equipamientos de escala local,
teniendo en cuenta los siguientes criterios:

1. El impacto social y urbanistico que genera un equipamiento que vincule dos o
mas sectores.

El nivel de prioridad planteado en la tabla indicativa presentada en este punto
como resultado del diagnéstico del Plan Maestro Dotacional.

El requerimiento de un sector para suplir o disminuir déficit de necesidades
colectivas de escala local o vecinal identificadas.

Proyectos que cuenten con estudios, disefios y viabilidad técnica.

Proyectos que cuenten con viabilidad financiera.

2.

En la asignacion de nuevo suelo generado para la localizacién de un equipamiento
de escala comunal y urbana, tendran prelacion los proyectos del sistema de
equipamientos urbanos definidos en el POT vigente, tal como en el caso de la
implantacién de la Terminal de Transportes.

Articulo 30. AREAS DESTINADAS A EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS

Las cesiones urbanisticas Tipo A destinadas para equipamientos publicos deben
corresponder a las areas que se listan a continuacidn, las cuales estan relacionadas
con el nimero de manzana y la unidad de gestién respectiva. Ver plano FR 5.

AREAS DE CESION PARA EQUIPAMIENTOS
; & No. .
Unidad de gestion Area en Ha
Manzana
2 1,67423967
5 0,323939928
Unidad de gestion 1
9 0,224276144
18 1,82203862
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Subtotal Unidad de gestion 1 4,044494362
6 1,368646676

Unidad de gestion 2 b iR
17 0,461464092
29 *5,226233071

Subtotal Unidad de gestion 2 7,404382536
5 1,347142066

12 0,357723193

18 0,650971858

Unidad de gestién 3 L e
26 0,851030426

43 1,62495825

44 2,208583383

45 1,362311518

Subtotal Unidad de gestion 3 10,20300108
Total Plan Parcial 21,65187798

*El 4rea de cesién correspondiente a la manzana nimero 29 de la Unidad de Gestién 2 de la tabla
anterior, es la destinada para la implantacion de la Terminal de Transporte Intermunicipal del

Municipio.

El presente certificado se emite a los Diecisiete (17) dias del mes de Julio del 2025,
por solicitud del Doctor DAYRON OSWALDO AGUILERA CARDENAS en calidad

de Secretario Juridico Distrital.
En constancia de lo anterior firma,

EDWIN ADRIAN GARCIA AVILA
Secretario Distrital de Planeacion

NOMBRE FUNCIONARIO FIRMA FECHA

Elaboré Ricardo Andres Herrera Jaramillo % g
Revision Técnica | Ricardo Andres Herrera Jaramillo % 17-07-2025

Aprobo Edwin Adrian Garcia Avila Yard G _ 17-07-2025

Los arriba firmantes declaramos que hemos revisado el documento y lo encontramos ajustado a las normas y disposiciones
legales vigentes y por lo tanto, bajo nuestra responsabilidad lo presentamos para la firma.
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RESUMEN ESTADC JURIDICO PREDIO VILLA PASTORA

I. ESTUDIO DE TiTULOS

1. INFORMACION BASICA:

Con respecto al inmueble:

Identificacion

Predio Expansion Urbana

9 Ubicacion

FINCA VILLA PASTORA

Distrito de Barrancabermeja, sobre la via que de
Barrancabermeja, conduce a la ciudad de
Bucaramanga, Departamento de Santander.

Area terreno

65.3245 Hts
Area Construida 226 mts2
Folio de Matricula 303-56628
Folio Matriz 303-2689

Oficina de Registro

Barrancabermeja

Registro Catastral o

IGAC 00-02-0003-1497-000
' ODILIO MARIN MARIN MARIN  50%
C.C. 13.700.544
LOMINO MALDONADO 25%
TITULAR MONICA LILIANA PALO (]

C.C. 1.020.746.314
OSCAR ANDRES PALOMINO MALDONADO 25%

C.C. 1.090.481.817.

Secretarfa
Juridica
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(TERMINAL DE TRANSPORTES)

Q00103

£ S3081 0002000000020

£558 1000200003002 137000880000

Fuenle: Base catastral {Catastro Multipropdsito 2.023)

1.1. LINDEROS GENERALES:

Terreno denominado Finca VILLA PASTORA con un area de terreno de 65.3245
hectareas, area construida 226 metros cuadrados, cuyos linderos y medidas son:

NORTE, conla auiopista Barrancabermeja — Bucaramanga;
POR EL ORIENTE, con los predios 00-02-0003-0004-000, 00-02-0003-0022-000;

POR EL SUR, con los predios 00-02-0003-0022-000, 00-02-0003-1644-000 y 00-
02-0003-0024-000;

POR EL OCCIDENTE, con €l predio 00-02-0003-0002-000.

Dicha informacién fue tomada de la Escritura Publica No. 3.157 de fecha 21 de
diciembre de 2.022 de la Notaria Primera de Barrancabermeja.
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2.- TRADICION:
Predio adquirido por los actuales propietarios asi:

a) ODILIO MARIN MARIN, Adquiere el 50% del bien objeto de revision por
compra en comun y proindiviso con el sefior OSCAR PALOMINO VELANDIA
(Q.E.P.D} segln consta en la escritura publica nimero dos mil ciento tres
{2.103) de fecha cinco (5) de agosto del dos mil nueve (2.009) otorgada en
l.a Notaria once (11) del Circulo de Bogota, por compra a los sefiores MARIA
EUGENIA LOPEZ DE TORRES, YIIRA ILIANA TORRES LOPEZ, DIANA
MARIA TORRES LOPEZ, JUAN PABLO TORRES LOPEZ Y JAIRO
ALONSO TORRES LOPEZ, debidamente registrada ante la oficina de
registro de instrumentos ptblicos de Barrancabermeja.

b) MONICA LILIANA PALOMINO MALDONADO Y OSCAR ANDRES
PALOMINO MALDONADO adquieren el 50% en proporcion del 25% cada
uno dentro del proceso de Sucesion intestada liquidacion de herencia de su
padre OSCAR PALOMINO VELANDIA , tal como reza en la escritura publica
. niimero tres mil ciento cincuenta y siete (3.157) de fecha veintiuno (21) de
diciembre del dos mil veintidds (2.022), otorgada en la Notaria Primera de
la ciudad de Barrancabermeja, debidamente inscrita ante la Oficina de
Registros de Instrumentos Publicos y Privados de la ciudad, el 25 de de al
folio de matricula inmobiliaria 303-56628.-

2.1.- COMPLEMENTO DE TRADICION:

a) Por Escritura 755 el 26-07-78 otorgada en la Notaria 1 de Envigado,
registrada el 21-08-78 por Compraventa que suscribieron SALAZAR VDA DE
ACEVEDQ LUZ NELLY, en favor de LOPEZ DE TORRES MARIA EUGENIA,
debidamente registrada al folio de matricula inmobiliaria 2689.—
PARAGRAFQ: El predio objeto de revisién formo parte de uno de mayor
extension adjudicado al sefior Rubén Acevedo Garzén, segin Resolucion
numero 23 del 20-01-1957 emanada del Ministerio de Agricultura de Bogota,
Registrada el 31-01-1958 registrada al folio de matricula inmobiliaria 303-

2689.

3 .- GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL DOMINIO.-
3.1 SERVIDUMBRES. -

a)_Anotacion 1.- Servidumbre de transito activa constituida por Rubén Acevedo

Garzén a INTERCONEXION ELECTRICA S.A., segln consta en la escritura
numero 220 de fecha 29 de marzo de 1.973 otorgada en la Notaria Segunda de

BARRANCABERMEJA. -
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b) Anotacion 2.- Servidumbre de Oleoducto sobre franja de terreno de 14 metros
por 1.193 metros , constituida por Maria Eugenia Lopez de Torres a la EMPRESA
COLOMBIANA DE PETROLEOS, segun escritura 166 del 27 de abril de 1.983
otorgada en la Notaria Unica de Boyaca.

c) Anotacion 3.-  Servidumbre Legal de Oleoducto y Transito con ocupacién
permanente petrolera sobre 6.412 metros cuadrados, de Maria Eugenia Lépez de
Torres a la EMPRESA COLOMBIANA DE PETROLEOS “ECOPETROL” segin
consta en la escritura publica nimero 896 del 09 de marzo de 1.992 otorgada en la
Notaria 1 de Bucaramanga

d) Anotacion 4: Servidumbre Gasoducto y transito ocupaciéon permanente en predio
de 27.200 mis2, de Maria Eugenia Lopez de Torres en favor de ECOPETROL,
segun consta en Sentencia de fecha 23 de noviembre de 1995 emanada del
Juzgado 1 Civil del Circuito.

e) Anotacion 5: Servidumbre de Gasoducto y fransito sobre faja de 6.600 metros

. cuadrados, de Maria Eugenia Lopez de Torres a MERILECTRICA S.A. E.S.P.
segun consta en la escritura publica nimero 5.246 del 23 de septiembre de 1.996
otorgada en la Notaria 37 de Santafé de Bogota

f) Anotacion 6: Servidumbre Eléctrica Gasoducto y transito ocupacion permanente
petrolera sobre predio de 100 metros cuadrados, de Maria Eugenia Lopez de Torres
a ECOPETROL, segin consta en la escritura 1.369 del 06 de noviembre de 1996
de la Notaria Unica de Mariquita Tolima.

g) Anotacion 7 : Servidumbre Energia sobre 900 metros cuadrados, de Maria
Eugenia Lopez de Torres a MERILECTRICA [.S.A S.A., segun escritura 137 del
16 de febrero de 1.998, otorgada en la Notaria Unica de Ia Calera (Cund).-

h) Anotacién 12.- Ecopetrol cede a titulo gratuito de Bienes Ficales parcial y
proindiviso legal de Gasoducto y Transito este y otro, en favor de ECOGAS,
segun escritura 1.009 de fecha 22 de julio de 2.004 otorgada en la Notaria

Unica de Girén.

i} Anotacién 13.- Ecopetrol cede a titulo gratuito de bienes fiscales servidumbre legal
de gasoducto y transito este y otro en favor de ECOGAS, segln escritura
1.009 de fecha 22 de julio de 2.004 otorgada en |a Notaria Unica de Giron.

j) Anotacién 16.- ECOGAS cede el contrato de servidumbre en favor de la
TRANSPORTADORA DE GAS DEL INTERIOR S A. ESP., segtin consta en
la escritura 630 de fecha 20 de marzo de 2.009 otorgada en la Notaria Octava

de Bucaramanga. -

Q ) Carrera 5 N°so-43,
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k) Anotacién 21.- Ecopetroi S.A. cede contrato de derechos de servidumbres legali
de hidrocarburos en favor de CENIT TRASNPORTE Y LOGISTICA DE
HIDROCARBUROS S.A.S., segun escritura 213 de fecha 09 de febrero de
2.016 otorgada en la Notaria Dieciocho de Bogota.

3.2.- EN CUANTO A HIPOTECA .-

a) Anotacion 22.- HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA SOBRE
DERECHO DE CUOTA 50%, otorgada por ODILIO MARIN MARIN, en favor de
Guiltermo Forero Marin, seglin consta en la escritura pablica niUmero 1.308 de fecha
14 de junio de 2.022 de la Notaria Primera de Barrancabermeja, la cual fue aclarada
por escritura publica 1.733 de fecha 28 de julioc de 2.022 otorgada en la Notaria
Primera de Barrancabermeja. -

3.3.- IMPUESTOS.-
No presenta deuda en cuanto a Impuesto predial y complementarios. —

3.4.- CONDICIONES RESOLUTORIAS. -

No figuran condiciones resolutorias expresamente registradas en el folio de
matricula inmobiliaria del inmueble objeto de este estudio.

4.- CONDICION ESPECIAL.:

» Hace parte de los suelos de expansidon urbana del Distrito de
Barrancabermeja, adoptado mediante el Decreto 307 de fecha 23 de
diciembre de 2.011, Plan Parcial Sur — Este de la zona de expansion del
Distrito, con el fin de ayudar a disminuir los desequilibrios territoriales
existentes en materia de infraestructura publica y estructura urbana de la
zona oriental y occidental de la ciudad, a si mismo generar la nueva comuna
8 del area urbana de la ciudad.

» Dentro del area de cesion publica para equipamiento se incluyen 52.262

. metros cuadrados destinados para la construccion del Terminal de
Transportes Intermunicipal del Municipio.

» El Articulo 30 del Plan Parcial Sur — Este, define las cesiones urbanisticas
tipo A destinadas para equipamientos publicos, las cuales son determinadas
por manzanas y su unidad de gestion, correspondiendo al terreno destinado
para el Terminal de transporte Intermunicipal de la ciudad, la unidad de
gestion 2 manzana 29 con area de 5 hts 22623307 1mts2.

Sector Comercial, piso2.




Secretaria
Juridica

Alcaldia Distrital de
Barrancabetinefa

OBSERVACIONES:

a) En atencion a que el predio destinado para el Terminal de Transportes, y que
hace parte de las cesiones obligatorias del plan parcial sur-este, hace parte
de un predio de mayor extension, se requiere el proceso de divisién material
a fin de individualizar el 4area requerida y destinada para el Terminal de
Transportes.-

b) Dado que el predio de mayor extensién soporte hipoteca abierta de cuantia
indeterminada (Anotacion 22 del CLT) en favor de terceros, se debe llevar a
cabo proceso de saneamiento de dicho gravamen hipotecario.

c) Latradicién muestra la constitucién de 7 Servidumbres, que afectan al predio
objeto de estudio, haciendo el andlisis de los afios de su constitucion se
puede inferir que las mismas se constituyeron sobre el predio de mayor
extension, y que la afectacion que ejercen sobre el predio de menor extension
que nos ocupa, gravan el mismo por extension del folic matriz, por tal razén
se debe hacer una revision técnica a fin de confirmar si las servidumbres no
gravan el predio objeto de estudio y solicitar su cancelacion a la empresa

. titutar del derecho de las mismas.

d) Revisada la trazabilidad registral, se ohserva que Ecopetrol llevo a cabo 4
cesiones de derechos sobre servidumbres constituida enunciadas
anteriormente, cesiones que no es posible determinar con tan solo Ia lectura
del folio, para lo cual se hace necesario solicitar copia de las escrituras de
cesion de derechos a fin de determinar qué derechos fueron cedidos y de
esta manera conocer de manera precisa la titularidad de los derechos sobre
dichas servidumbres.

DAYRON QSWALDO AGUILERA CARDENAS

Secretario Juridico
dayron.aquilera@barrancabermeja.gov.co
310-7689565
Calle 49 No. 3-61 Palacio Municipat
. Barrancabermeja, Santander
. www.barrancabermeja;qov.cg

NOMBRE FUNCIONARID | FIRMA FECHA
EDELMI|RA MORENO DE GONZALEZ

Proyectd JESSICA PRADA ARGUMEDO ’ 06/05/2024
GRUPQ INMOBILIARIO . .

Reviss MITCHELL ALEXIS ViLLABONA ESCUDERD N . R 06/05/2024
evise Grupo Gestidn Publica a M
Aprobé DAYRON OSWALDO AGUI‘LEARA CARDENAS 06,/05/2024
Secretario Juridico

Los arviba firmantes declaramos que hemos revisado el documento y lo encontramos ajustado Flas normas y‘dispnsiciones legales vigentes vy por lo

tanto bajo nuestra responsabilidad lo presentaremos para firma
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R A A Autorregutador Naclonal de Avaluadores

) https://www.ana.org.co
Regittro Ablerto de Avaluadores Calle 99 No 7A - 51 Ofc 203
Bogota D.C - Colombia
Lineas gratuitas de atencién A.N.A.
En Bogota: 355 97 40
A Nivel Nacional: 01-8000 423 640

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 91200385, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 14 de Febrero de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-91200385.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Régimen Fecha de actualizacién Régimen
14 Feb 2018 Régimen de Transicion 07 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Régimen Fecha de actualizacién Régimen
14 Feb 2018 Régimen de Transicion 07 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién
Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cdédigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

e Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Historicos
Alcance

o Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Régimen
11 Oct 2018 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribuciéon, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automdéviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

e Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

e Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueoldgico, palenteolégico y
similares.

Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e  Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Régimen
19 Jul 2018 Régimen Académico
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Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Régimen
19 Jul 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Daflo emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Régimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0736, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0358, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 30 de Septiembre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: BUCARAMANGA, SANTANDER
Direccion: CIR 35 # 72 - 98 T2 OFIC 906
Teléfono: 3176794292

Correo Electrénico: efmorales@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avallos y Liquidacion - Corporacion Técnica y Empresarial Kaizen
Economista - La Universidad Santo Tomas.

Especializacion en Derecho Urbano - Universidad del Rosario.
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Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 91200385.

El(la) sefior(a) EDGAR FERNANDO MORALES GOMEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el cdédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

babeOb2e

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias del mes de Noviembre del 2025 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 5 de 5


http://www.tcpdf.org

