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INFORME DE AVALUO COMERCIAL Y LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
CORRESPONDIENTE AL PREDIO RURAL DENOMINADO “BAGANIQUE ABAJO”,
UBICADO EN LA VEREDA RESGUARDO DEL MUNICIPIO DE TUTA BOYACA,
IDENTIFICADO CON CEDULA CATASTRAL No. 158370001000000020896000
000000, CON UN AREA DE 5 has 4.598.258 M2, MATRICULA INMOBILIARIA No. 070.71880.
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MATRICULA No. 199790

Camara de Comercio de Tunja Boyaca
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL Y LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
CORRESPONDIENTE AL PREDIO RURAL DENOMINADO “BAGANIQUE ABAJO”,
UBICADO EN LA VEREDA RESGUARDO DEL MUNICIPIO DE TUTA BOYACA,
IDENTIFICADO CON CEDULA CATASTRAL No. 158370001000000020896000000000,
CON UN AREA DE 5 has 4.598.258 M2, MATRICULA INMOBILIARIA No. 070.71880.

PROPIEDAD DE: MARIA CECILIA LOPEZ LOPEZ
C.C. No. 1.026.275.984 de Bogota D.C
C.C. No. 1.026.275.984 de Bogota D.C.

“PERITAZGO Y AVALUO COMERCIAL”: Es constatar, verificar, observar y examinar
exhaustivamente todos los componentes del inmueble “extension de terreno”, realizar
levantamiento topogréfico, segregacion y hallar el valor de dicha propiedad expresado en
términos monetarios, entendiéndose por precio comercial aquel valor que una propiedad
alcanzaria durante un plazo razonable, al ponerla en venta su propietario en un mercado
abierto frente a un comprador.

NATURALEZA JURIDICA DE CONTRATO

CONTRATO No. MT-MC-PS-018-2026
NATURALEZA JURIDICA MINIMA CUANTIA
CONTRATANTE: MUNICIPIO DE TUTA

NUBIA ALCIRA JIMENEZ NAUSAN, identificada con la cédula de
ciudadania No. 40.032.702 expedida en Tunja.

RESTACION DE SERVICIOS PARA LA REALIZACION DE AVALUO
COMERCIAL Y LEVANTAMIENTO TOPOGRAFLCO GEO-REFERENCIADO,
_ CORRESPONDIENTE A PREDIO RURAL EN LA VEREDA RESGUARDO
OBJETO: DEL MUNICIPIO DE TUTA, SEGUN IDENTIFICACION PREDIAL ANEXA.

CUATRO MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE ($4,750,000.00).

SUPERVISOR: ROBERTH ALEXANDER CAICEDO MONTANEZ

UN (01) MES, CONTADO DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS
DE PERFECCIONANMIENTO Y FIRMA DEL ACTA DE INICIO

FECHA DE INICIO: 18/03/2026
FECHA DE TERMINACION 23/04/2026

CONTRATISTA:

VALOR:

PLAZO DE EJECUCION:

| CAPITULO PRIMERO |

1.1- MEMORIA DESCRIPTIVA

DENOMINADO: BAGANIQUE ABAJO
VEREDA: EL RESGUARDO
MUNICIPIO: TUTA
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N NUBIA A. JIMENEZ N

A V A LUO S RAA: AVAL 40032702
Registro Abierto de Avaluadores

'ELULAR: 3224337606
Y SERVICIOS INMOBILIARIOS CELULAR: 3224337606

DEPARTAMENTO: BOYACA
REPUBLICA: COLOMBIA , ,
PROPIEDAD DE: MARIA CECILIA LOPEZ LOPEZ

| CAPITULO SEGUNDO: INFORMACION GENERAL |

2.1 - OBJETO O PROPOSITO DEL AVALUO: Es constatar la existencia de la EXTENSION
DE TERRENO denominada “BAGANIQUE ABAJO” y hallar el valor comercial actual
estimado, ubicado en la Vereda el Resguardo del Municipio de Tuta departamento de Boyaca.

2.2- BASE DE LA VALORACION: Esta valuacion se hace sobre la base del Valor de Mercado
de los bienes en un comercio abierto, en la zona teniendo en cuenta la oferta y demanda.

2.3 - FECHA DE INSPECCION AL PREDIO: 24 y 27 de marzo del afio 2026.
2.4- ORIENTADOS POR:

Ing. ROBERTH ALEXANDER CAICEDO
Supervisor Contrato
Celular: 3209003764

Ing. NELSON GARCIA
Persona de apoyo Unidad de Servicios Publicos
Celular: 3125412453
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Y SERVICIOS INMOBILIARIOS

| CAPITULO SEGUNDO: SOLICITUD DE L AVALUQ Y POLITICA EMPLEADA |

2.1- SOLICITUD DEL AVALUO: El avalu6 fue adjudicado mediante INVITACION PUBLICA
MINIMA CUANTIA No. MC-C15-25, CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS No. MT-
MC-PS-018-2026. ACEPTACION DE LA OFERTA a NUBIA ALCIRA JIMENEZ NAUSAN,
identificada con cedula de ciudadania No. 40.032.702 de Tunja, con registro mercantil No
40.032.702-5 de la Camara de Comercio de la Ciudad de Tunja, que acredita el establecimiento
de comercio AVALUOS Y SERVICIOS INMOBILIARIOS; con RAA Registro Abierto de
Avaluador AVAL- No. 40032702, Emitido por la Corporacion Autorreguladora de Avaluadores
ARAV, y la Super Intendencia de Industria y Comercio SIC, Matricula profesional de Avaluador
No. RNA./01- 7035 por LONJANAP y CORPOLONJAS, Técnico en Avaltuos por TECNIINCAS
ARMENIA y técnico en avalios INCATEC - Instituto Técnico de Administracion y Salud
Malambo Atlantico, con certificacién de 13 categorias, Diplomada en Avallos, miembro activo
de la Lonja de Avaluadores y de Propiedad Raiz de Boyacda, Santander y actual presidente de
la Lonja de Avaluadores y de propiedad Raiz de Casanare y la Orinoquia, debidamente
registrada en la Camara de Comercio de Casanare. Gerente propietaria de Inmobiliaria
Lanceros de Santander E.U, inscrita en la Camara de Comercio de Bucaramanga.

Inscrita en el SIGEP (Sistema de Informacion y Gestion de Empleo Publico).
Celular: 3224337606
Con la asesoria técnica del Esp. ALIRIO ALVARADO AVILA, identificado con cedula de

ciudadania No. 6.752.669 de Tunja, con registro mercantil No 038-006752669-01 de la Camara
de Comercio de la Ciudad de Tunja, que acredita AVALUOS A3, desde 1987, con RAA Registro
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Abierto de Avaluador AVAL- No. 6752669, Emitido por la Corporacion Autorreguladora de
Avaluadores ARAV, y la Super Intendencia de Industria y Comercio SIC, Matricula profesional
de Avaluador No. RNA. / 01- 7034 por LONJANAP y CORPOLONUJAS, Técnico en Avaluos por
TECNIINCAS ARMENIA y técnico en avalios por INCATEC - Instituto Técnico de
Administracion y Salud Malambo Atlantico, con certificacion de 13 categorias, miembro activo
de la Lonja de Avaluadores y de Propiedad Raiz de Boyaca en donde actualmente se
desempefia como presidente, miembro activo de la Lonja de Avaluares y de Propiedad Raiz
de Santander y Casanare.

Inscrito en el SIGEP (Sistema de Informacion y Gestion de Empleo Publico).
Celular: 3123608142
2.2- FECHA DE PRESENTACION DEL INFORME: 13 DE ABRIL DEL 2026.

2.3 - RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR: El Avaluador no sera responsable por
aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble a la propiedad avaluada o el titulo
legal de la misma (escritura). El Avaluador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie
distinto de la persona natural o juridica que solicité el encargo Valuatorio y solo lo hara con
autorizacion escrita de esta, salvo, en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

2.4- VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de
marzo 8 de 2000 la vigencia del avalto no podra ser inferior a un afio. Los avaluos tendran
una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que
se decidié la revision o impugnacién. Segun Art. 19 del Decreto 1420 de 1998. Normas
expedidas por el Ministerio de Desarrollo Econémico.

En todo caso durante este tiempo puede haber condiciones intrinsecas o extrinsecas que
puedan cambiar el valor comercial de los bienes.

2.5 - DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA): Como Avaluador declaro que: No existe ninguna
relacion directa o indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacion
gue pudiera dar lugar a un conflicto de intereses.

2.6- DECLARACION DE NO VIN(;ULACIC')N CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA)

Como Avaluador declaro que:

No existe ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante o propietario del bien inmueble
objeto de valuacion que pudiera dar lugar a un conflicto de intereses.

Como Avaluador confirmo que:

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

Los términos de este avalio comercial son Unicamente para el propésito y el destino
solicitados.

El avalio comercial no esta enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Cédigo General del Proceso
y por lo tanto no esta sujeto a los requisitos de esta Ley.

Este avallo comercial no es un dictamen pericial con la finalidad de ser aportado como prueba
dentro de un proceso judicial, ni el destino del avalto es ningun juzgado o tribunal. Por lo tanto,
no Incluye la asistencia por parte del Avaluador a ningun juzgado o tribunal (Art. 228) y al no
ser una prueba pericial, no cuenta con la procedencia, declaraciones o informaciones que
habla el Art. 226.

2.7- CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad de este informe de valuacion, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del
valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

2.8- POLITICA EMPLEADA

No se intenta rendir opinion alguna sobre titulacion o cualquier otra materia de caracter legal.

B La esencial documentacion, la veraz informacion y la determinacién exacta del sitio en

donde se encuentra el inmueble objeto del avallo, solo atafien al interesado que requiere

el avallio por cuanto es el cliente quien conoce de antemano de las circunstancias juridicas,
fisicas y econdmicas que rodean al Bien.

B El solicitar, aceptar y cancelar el avaluo, para luego presentar y con el definir cualquier tipo
de negociacion corrobora que el inmueble objeto del avalto, es el estipulado, mostrado y
determinado con el valor comercial asignado, y es con el cual el cliente pretende hacer
una libre transaccion.

2.10- DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

Esta valoracion se hace con base en las siguientes normas:

e Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti tramites) Avallo de bienes inmuebles

e Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”

e Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 388/97 el
Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realizacion de los avallos
comerciales”.
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Decreto 422 de 2000."Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546 de
1999 (Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 1999 (Ley de
Reestructuracion Empresarial)". Criterios a los que deben sujetarse los avallos

Ley 675 de 2001. “Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal”
Resolucidon 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997

LEY 1314 DE 2009 (julio 13) (NIF) Principios y normas de contabilidad e informacion
financiera y de aseguramiento de informacién aceptados en Colombia.

LEY 1673 DE 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del Avaluador y se dictan
otras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidio el Decreto Unico
Reglamentacion del Sector Comercio, Industria y Turismo™.)

Resolucion 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fijan normas,
meétodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avalios comerciales
requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de
2013.

Normas Internacionales de valuacion (IVS). International Valuetion Standars Comitte. 2005,
2007, 2011.

Valoraciones RICS — Estandares Profesionales — marzo 2012.

Se declara que:

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son concretas hasta donde el
Avaluador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el bien inmueble
objeto de estudio.
Los honorarios del Avaluador no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando.

El Avaluador ha realizado la visita y verificacion personal al bien objeto de valuacién, y Nadie,
con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacion del informe.

Para la determinacion del valor comercial de los bienes a avaluar se tendran en cuenta sus
caracteristicas juridicas, geomorfolégicas geoecondmicas, ambientales, agrologicas,
fisiograficas, socioculturales, uso y rentabilidad, etc., expresadas en cada informe Valuatorio.
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CAPITULO TERCERO: UBICACION DEL MUNICIPIO Y DEL INMUEBLE

3.1- UBICACION DEL MUNICIPIO: EI Municipio de Tuta esta localizado a los 5° 41°36” de
latitud norte y 73° 13'51” de longitud oeste, ubicado a 2600 metros sobre el nivel del mar,
ubicado en la Regién Andina, provincia centro del departamento de Boyaca, pertenece a la
cuenca del rio Chicamocha y cuenta con zonas planas (valle) y zonas de montafia, con
humedad relativa promedio de 75% con vientos cuya velocidad es de 1 Km/hora; el municipio
de Tuta tiene una temperatura promedio de 14°C y una extension territorial de 165 Kmz
aproximadamente.

La extension de la zona urbana del municipio es de 0,77 km2 corresponde al 0,47% del total
de la extensién del municipio, actualmente cuenta con barrios: Villa rosita, los Laureles y Villa
de casia adicional de la zona centro, en esta area se encuentran las instalaciones de la
administracién municipal, el puesto de salud, banco y demas entes territoriales. Adicional se
cuenta con una amplia gama de almacenes, restaurantes y zonas comerciales con tendencia
al crecimiento.

La extension de la zona rural del municipio es de 163,6 Km2correspondiente al 99,53% de la
extension total del municipio, dividida en 8 veredas: Rio de piedras, Resguardo, San Nicolas,
Agua blanca, Leonera, Hacienda, Hato y el Alisal.

OICATA
CHIVATA

El Municipio de Tuta se halla localizado Geologicamente sobre la Cordillera Oriental, y mas
exactamente haciendo parte del flanco oriental del Sinclinal de Tunja, el cual corresponde a
una estructura regional que se extiende desde inmediaciones del municipio de Paipa hasta las
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afueras del municipio de Tunja, con una longitud de 45 km y un ancho de 8 km. La principal
dislocacion de la regién es la falla de Chivata, la cual afecta las rocas localizadas sobre el
flanco oriental del Sinclinal de Tunja. Las rocas aflorantes en el municipio corresponden
principalmente a rocas sedimentarias, aunque hay un sector donde se exponen rocas de origen
volcanico de tipo efusivo.

Las edades de todas estas rocas van desde el Cretaceo, pasando por el Terciario hasta los
depdsitos recientes o del cuaternario.

Las diferencias de pendiente en la topografia estan relacionadas con los cambios en la litologia
gue influyen en los patrones de drenaje, vegetaciéon, zonas de vida, procesos erosivos, etc.
Todos estos factores inciden de una u otra forma para que se presenten sobre la superficie
terrestre expresiones de relieve bien definidas, cada una de las cuales posee caracteristicas
propia que las hace diferentes una de otras. En el municipio de Tuta, se puede observar que
las caracteristicas topogréficas fundamentalmente dependen principalmente de la estructura o
relieve y luego de la dinamica o modelado. En el municipio se encuentran zonas con alturas
gue oscilan entre los 2.500 y los 3400 m.s.n.m, dentro de las cuales la poblacién desarrolla
diferentes actividades sociales y econémicas.

La red hidrografica del municipio se enmarca dentro de la cuenca del Rio Chicamocha, al cual
vierten sus aguas otros rios de menor orden y las quebradas y cuerpos de agua que existen
en el municipio. El rio Chicamocha es uno de los rios mas importantes que drenan la parte
central y occidental de la cordillera Oriental en los departamentos de Boyaca y Santander. Se
origina mediante la confluencia del rio Jordan y las quebradas Colorada y Honda, en cercanias
de Tunja.

TRUCCIONES TUTA %

fora,Adriana Herrera. Odentologia
N3

Ny
OQ//@
o
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3.2- veredas del Municipio de Tuta Boyaca: El municipio de Tuta, Boyac4, esta dividido
administrativamente en 8 veredas principales que conforman la mayor parte de su territorio
rural, enfocadas en la produccion agricola y ganadera. Estas veredas son: Agua
Blanca, Alisal, Hacienda, Hato, Leonera, Resquardo, Rio de Piedras y San Nicolas.

Detalles adicionales de la estructura veredal:

o Vereda Hacienda: Se destaca por ser la mas extensa, abarcando una porcion
significativa del territorio municipal.

e Influenciay Servicios: Las veredas incluyen zonas de alta y baja pendiente, con
influencia de la cuenca alta del Rio Chicamocha. En la vereda de Resguardo se han
realizado obras de infraestructura, como la optimizacién de acueductos.

Fuente de informacion:
https://www.google.com/search?g=veredas+que+conforman+el+municipio+de+tuta+boyaca&og=veredas+que+conforman-+el+municipio+de

+tuta+boyaca&gs lcrp=EgZjaHIvbWUyBggAEEUYOTIHCAEQIRIGATIHCAIQIRIfBTIHCAMOIRIfBTIHCAQOIRIfBTIHCAUQIRIfBAIBCTg3Mj
BgMGoxNagCCLACAfEFhvXNXX6EQKQ&sourceid=chrome&ie=UTF-8

3.3- CLASE DE INMUEBLE: La extension de terreno rural denominado “BAGANIQUE
ABAJO”.

3.4- UBICACION: Tomando como referencia el perimetro urbano del Municipio de Tuta, se
sale por la carrera 7a via a Siderurgica Boyaca “Diaco”, en distancia de 500 metros en una
curva, aparta a la izquierda por una servidumbre y en distancia de 300 metros costado derecho
se encuentra el predio objeto de avalio denominado “BAGANIQUE ABAJO”.

3.5- UBICACION ASTRONOMICA.

Para tomar estas coordenadas, se utilizo la aplicacion UTM Geo Map aplicacion o sistema de
mapeo que utiliza el sistema de coordenadas UTM (Universal Transverse Mercator) para
geolocalizar, medir y analizar ubicaciones en la Tierra.

LONGITUD: 5°42'0.55"N LATITUD: 73°13'37.79"0
LONGITUD: 5°41'58.10"N LATITUD: 73°13'33.24"0O
Norte (m): 2187840.241423 Este (m): 4974896.151386
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3.6- VECINDARIO: el predio BAGANIQUE ABAJO se ubica 500 metros del perimetro urbano
de Tuta, donde esta todo el desarrollo institucional y de servicios; en su entorno, se encuentran
fincas de vocacion agropecuaria, con cultivos de durazno, papa, cebada y hortalizas, fincas
con pastos para cuidado de Semovientes vacunos, equinos, 0vinos y caprinos.

De igual forma La vereda El Resguardo en Tuta Boyaca, ha experimentado mejoras
significativas en su infraestructura, enfocadas en la pavimentacion vial (sector Siderurgica y
San Antonio), optimizacién de la red de alcantarillado, el alumbrado puablico y la modernizacion
de la captacién del acueducto.
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[ CAPITULO CUARTO: SERVICIOS PUBLICOS |

4.1- VIAS DE ACCESOQ: EIl municipio de Tuta cuenta con vias de comunicacion terrestre en
buenas condiciones. Dista de su capital Tunja a 26 Km, la carretera hace parte de la doble
calzada BTS (Bricefio Tunja Sogamoso).

El municipio no tiene acceso por via aérea ni fluvial y tiene acceso terrestre con sus municipios
circunvecinos, asi: por el Oriente con los municipios de Paipa, Pesca y Firavitoba; por el
Occidente con el municipio de Combita; por el Norte con los municipios de Sotaquira y Paipa;
por el Sur con los municipios de Chivata, Toca y Oicata.

El area urbana cuenta con pavimento, la accesibilidad a cada una de las veredas es buena
para el desplazamiento de las personas del area urbana a la rural y viceversa.

Fuente: Planeacon Municipal Tuta
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4.2-TRANSPORTE: EI Municipio cuenta con un servicio de transporte publico organizado a
través de la empresa Gran Colombiana. Sin embargo, en las vias de acceso Siderurgica —Tuta
Centro y San Antonio — Tuta centro, el estado de las vias es bueno, con alto flujo vehicular de
transporte liviano, pesado y particular.

4.3 VIA AL PREDIO: pavimentada en regulares condiciones para trafico de toda clase de
vehiculos y la servidumbre de ingreso angosta sin recebo para acceso peatonal y vehiculos
tipo liviano.
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4.4 - ACUEDUCTO: NO APLICA

4.5 - ELECTRICIDAD: por el predio objeto de avalio Cruzan unas redes de electrificacion
rural.

| CAPITULO QUINTO: ASPECTO JURIDICO |

5.1- ASPECTO JURIDICO: El anélisis de la titularizacién no corresponden a estudios y
conceptualizacion juridica sino una DESCRIPCION de los mismos.

5.2- ESCRITURA: TRES MIL CIENTO OCHENTA Y OCHO (3.188), de fecha 29 de octubre
de 1992, de la Notaria primera del circulo de Tunja.
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5.3- MATRICULA INMOBILIARIA: 070-00718800
5.4- NUMERO PREDIAL NACIONAL
NUmero predial: 158370001000000020896000000000

MBIA EN MAPAS |

‘P
Consuita Catastral X

umero predial: 158370001000000020896000000000 &
umero predial (anterior): 15837000100020896000 2D

N
N
Mur io: Tuta. Boyaca

Dir n: BAGANIQUE ABA|O VDA RESGUARDO
A

A

eno: 54911 m2

https://www.colombiaenmapas.qov.co/#

5.5- LINDEROS DEL LOTE DE TERRENO DENOMINADO BAGANIQUE ABAJO, DE
ACUERDO A LA ESCRITURA PUBLICA No. 3.188.

POR EL SUR: Por toda una cerca de postes de madera y alambre de puas, en una extension
aproximada 295.00 metros, linda con predio que fue de propiedad de Leonidas Lépez, en la
actualidad de Luis Eduardo Lépez Lopez; POR EL OCCIDENTE: Por toda una cerca de
alambre de puas y postes de madera hasta dar al rio Chicamocha, en extension aproximada
285.00 metros, linda con predio que fue de Joselin Chaparro, actualmente de herederos de
Pablo Emilio Cely Diaz. POR EL NORTE: Siguiendo el curso del rio Chicamocha, en extension
aproximada de 16..00 metros, linda rio al medio con terrenos que fueron de herederos de
Emilio Fonseca, actualmente de Pierre Armand y POR EL ORIENTE: Volviendo por el rio
Chicamocha hacia el sur- oriente por cerca de paredes de tapia pisada, linda en primer lugar
con predio que fue de Jorge Montanez, hoy de sus sucesores, en una extension aproximada
de 210.00 metros y luego en una extension aproximada de 80.00 metros con predio que fue
de Ramon Medina Ayure, hoy de sucesores de Evelina Vargas Medina de Lopez.

AREA: 54.911 M2 SEGUN IGAC.

5.5.1- LINDEROS DEL LOTE DE TERRENO DENOMINADO BAGANIQUE ABAJO, DE
ACUERDO AL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO REALIZADO EN EL ANO 2026.

El topografo GIOVANI ALEXANDER BARRERA BARRERA mayor de edad, domiciliado
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en Sogamoso Boyacd, Topografo de Profesion con Licencia No 01 — 14007 CPNT
(Consejo Nacional de Topografia), realiza levantamiento topografico detallado del
poligono que se encuentra dentro del cbdigo catastral
158370001000000020896000000000 y sus linderos son los siguientes.

DESCRIPCION TECNICA DE LINDEROS
PREDIO BAGANIQUE ABAJO

El bien inmueble identificado catastralmente con cedula catastral 0010002089600 y folio de
matricula inmobiliaria 070-00771880 denominado “BAGANIQUE ABAJO” con un area de
54598.258 mz2, presenta los siguientes linderos referidos al Sistema de Referencia Magna Sirgas:
(con proyeccion cartografica “Sistema de proyeccion unico, para-Colombia" de acuerdo de los
parametros de la tabla 1)

|DATUM MAGNA-SIRGAS

[EsFEROIDE WGS84
[PrROYECCION MERCATOR TRANSVERSA

[FaLso EsTE 1'000.000
[FALso NORTE 1000.000
[MERIDIANO CENTRAL -74.077508

|LATITLJD DE ORIGEN 45962

Se encuentra alinderado asi:

POR EL NORTE:

Lindero 1: Inicia en el punto 5 con coordenadas N=1122139.659m, E=1094131.775 m, en linea
guebrada en sentido NORTE, pasando por el punto 4 con coordenadas: N=1122362.797m,
E=1094310.147m, en distancia de 286.356m, colinda con don Luis Alfredo Rojas y callejuela
al medio

POR EL OCCIDENTE:

Lindero 2: Inicia en el punto 4 con coordenadas N=1122362.797m E=1094310.147 m, en linea
guebrada, en sentido occidente, pasando por los puntos 3: N=1122211.564m, E=1094371.102
m, 165.852 m, colinda con Colette Jaqueline Armand Rodriguez.

POR EL OCCIDENTE:

Lindero 3: Inicia en el punto 3 de coordenadas N=1122211.564m, E=1094371.102m, en linea
guebrada, en sentido occidente, pasando por el punto con coordenadas 2: N=1122002.313m,
E=1094401.660 m, en distancia de 247.738, colinda con Luis Alfredo Rojas

Tunja- Boyaca, Carrera 16 No. 30 - 45 oficina 101
Celular. 3224337606 - 3118501790

Email: lonjaavalcasaorin@gmail.com 18


mailto:lonjaavalcasaorin@gmail.com

NUBIA A. JIMENEZ N

MATRICULA No. 199790

Camara de Comercio de Tunja Boyaca

‘ [y
A V A LUO S RAA: AVAL 40032702
Registro Abierto de Avaluadores

‘ElLUI AR® 37 ’_Jatj'»’_ L~
Y SERVICIOS INMOBILIARIOS CELULAR: 3224337606

POR EL SUR:

Lindero 4: Inicia en el punto 2 con coordenadas N=1122002.313m, E=1094401.660 m, en linea
guebrada, en sentido SUR, pasando por los puntos con coordenadas 1: N=1121935.257m,
E=1094360.705m, en distancia 78.5886 m colinda con don Luis Alfredo Rojas

POR EL ESTE

Lindero 5: Inicia el punto 1 con coordenadas N=1121935.257m, E=1094360.705m, en linea
recta, en direccion este, pasando por los puntos con coordenadas 5: N=1122139.659m,
E=1094131.775m, en distancia de 305.838m, colinda con don Luis Eduardo Lopez y callejuela
al medio con un ancho de 3.337m

De acuerdo con los anteriores linderos, el area del citado bien inmueble es de: 5. Hectareas y
4598.258 metros cuadrados.

AREA: 54.598.258 M2, equivalente a 5 Hectareas 4.598 m2 con 25 centimetros. AREA QUE SE ADOPTA
PARA EFECTOS DE AVALUO.
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.6- DEL EL

La secretaria de Planeacion y Desarrollo del Municipio de Tuta, certifica el uso del suelo
teniendo en cuenta la base de datos establecida en el Esquema de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Tuta, adoptado mediante Acuerdo Municipal N.° 023 de fecha 30 de Octubre
de 2025, “POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA LA REVISION GENERAL DE LARGO PLAZO
DEL ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE TUTA - BOYACA”, en el cual se
establece la reglamentacion de los usos de suelos, conforme a la facultad conferida en el
articulo 25 de la Ley 388 de 1997, y a la atribucidn especifica concedida en el numeral 7 del
articulo 313 de la Constitucion Nacional.

ALCALDIA MUMICIPAL DE TUTA
w Flaneocian instituciona E-PILP1F.04 Versidn: 0
Aprobocian: 24007 /2021 Pagina | de 23
Formato: CERTIFICADO USO DE SUELOS | Adminstracién 2024-2007 TRD:

CERTIFICADO USD DE SUELOS

LA SUSCRITA SECRETARIA DE PLANEACION Y DESARROLLO MUNICIPAL

Da conforme a lo astablacido en & EBsquama da Ordenamianto Taritarial del Municipio de
Tuta, adoptade mediante Acuvardo Murcipal M." 023 de facha 30 de Octubre de 2025, "POR
MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA LA REVISION GEMERAL DE LARGO PLAIO DEL ESGUEMA DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE TUTA = BOYACA™, en el cual se establece la reglameantacion
de los usos de suelos, conforme a la focultad conferida en el articulo 25 de la Ley 388 de
1997, v a la atbucidén especifica concedida en el numeral 7 del arficulo 313 de la
Constitucion Macional;

CERTIFICA

Que el predio con cedula cotastral nacional N 158370001 000000020895 000000000 v
matricula inmobiliaria Mo, 070-71880, ubicado en el drea RURAL del Municipio de Tuta,
ubicada en la direccion BAGANIGUE ABA D Vereda Resguardo segin Paz y Salvo Municipal;
3 gncuantra en REGIMEN DE USO: AREAS PARA EL TRATAMIENTO Y/O DISPOSICION FINAL DE
RESIDUCS LIGUIDOS, RONDA RID TUTA - PROTECCION, AREAS FORESTALES PROTECTORAS -
CAUSES, RONDA RIO TUTA - RESTAURACION en concordancia con e Esguema de
Ordenamianta Teritarial [EOT) con las siguiantes caractaristicas:

REGIMEN DE USO DE SUELOS | PORCENTAJE DEL FREDIO
AREAS PARA, EL
TRATAMIENTO (]
DISPOSICION  FIMaL  DE | 90% Aprox
RESIDUOS LIGUIDOS

ROMDA RO TUTA -
PROTECCION

A0 Apron
AREAS FORESTALES

L]

PROTECTORAS - CAUSES 05T Aprox .l
ROMDA RO TUTA -
RESTAURACIOMN

057 Aprox

EL CERTIFICADO COMPLETO, HACE PARTE DEL INFORME VALUATORIO, EL CUAL SE
EDJUNTA EN LOS ANEXOS.
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APITULO SEXTO: ASPECT EOMORFOLOGI

6.1- RELIEVE: El relieve de Tuta, Boyaca, se caracteriza por ser montafioso y accidentado,
situado en el Altiplano Cundiboyacense dentro de la cordillera Oriental, con una altitud media
de 2.699 m s.n.m. Su topografia presenta valles pequefios, suaves ondulaciones y zonas de
paramo con quebradas, con elevaciones principales como el cerro de Ginua, el Alto de Bolivar,
la Pefia Morada, Petaquero, Pefia Rucia, el Boquerdn y el cerro de Los Gallinazos.

6.2 - TOPOGRAFIA: “LA EXTENSION DE TERRENO “BAGANIQUE ABAJQO”, presenta una
topografia totalmente plana.

6.3 — SUELOS: “LA EXTENSION DE TERRENO “BAGANIQUE ABAJQO”, suelos de textura
franco arcillosa de una considerable cubierta vegetal, rica en UMUS por acumulacion
sedimentaria de un valle que se prolonga por las riveras de cauce del rio Chicamocha. La
zona se caracteriza por actividades agricolas y ganaderas, a menudo con sistemas de riego
gue requieren optimizacion hidrica para evitar la contaminacion de fuentes.

6.4- FORMA GEOMETRICA: irregular

APITULO SEPTIMO: ASPECTO HIDROLOGI

7.1- ASPECTO HIDROLOGICO: La red hidrografica del municipio se enmarca dentro de la
cuenca del Rio Chicamocha, al cual vierten sus aguas otros rios de menor orden y las
quebradas y cuerpos de agua que existen en el municipio. El rio Chicamocha es uno de los
rios mas importantes que drenan la parte central y occidental de la cordillera Oriental en los
departamentos de Boyaca y Santander. Se origina mediante la confluencia del rio Jordan y las
quebradas Colorada y Honda, en cercanias de Tunja.

El predio “Baganique Bajo” por el costado occidental tiene colindancia con rio Chicamocha,
en extension aproximada 165.852 metros de acuerdo al levantamiento topografico.
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NOTA: La ronda hidrica se aplica obligatoriamente en predios colindantes con cuerpos de
agua (rios, quebradas, lagos, nacimientos) para proteccidon ambiental. Generalmente, se
respeta una franja de hasta 30 metros desde el cauce permanente, o hasta 100 metros para
nacimientos, segun el Decreto 1076 de 2015.

https://www.google.com/search?q=cuando+aplicarle+ronda+de+rios+a+u+predio&og=cuando+aplicarle++ronda+de+rios+a+u+predio
&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUyBggAEEUYOTIJCAEQIRgKGKABMgkIAhAhGAoYoAHSAQoxMDQ1N2owajE 1gAllsAIB8QWuqVCcZuH6ffEFrqlQnGbh-
n0&sourceid=chromeé&ie=UTF-8

La ronda de rios en Colombia es una franja de terreno de especial importancia ecoldgica,
inalienable e inembargable, adyacente a los cuerpos de agua, protegida por el Decreto 2245
de 2017y el Decreto 1076 de 2015. Por lo general, incluye una zona de proteccién de al
menos 30 metros a cada lado del cauce para salvaguardar el ecosistema y gestionar riesgos
de inundacion.

o Definicion: El Decreto 2245 de 2017 regula el acotamiento de estas rondas,
definiéndolas como determinantes ambientales para el ordenamiento territorial.

e Zona de proteccidn: Se establece una faja forestal protectora, comiunmente de 30
metros, paralela a las lineas de mareas maximas, a cada lado de los rios, quebradas y
arroyos.

« Componentes técnicos: La delimitacion se basa en tres criterios: geomorfolégico
(forma del terreno), hidrologico (niveles de agua) y ecosistémico (cobertura vegetal).
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e Propoésito: La Corporacion Autonoma Regional de Boyaca (CORPOBOYACA) sefiala
gue estas zonas permiten el funcionamiento natural del rio, protegen la biodiversidad y
evitan el riesgo de desastres por inundacion al prohibir construcciones en el area de
influencia directa.

NOTA: Este predio tiene afectacion en el trayecto de colindancia con el rio Tuta por
cuanto se debe aplicar la norma de aislamiento de 30 metro; se clara que este terreno
es apto para la actividad agropecuaria; se restringe en la parte constructiva gue afecten
el ecosistema al igual que son terrenos vulnerables a inundaciones.

Este aislamiento NO afecta para este caso el valor global del bien

7.2 - PERMEABILIDAD: Son suelos poco permeables por la topografia del terreno y la
retencion de humedad.

| CAPITUL TAVO. ASPECTO METEREOQLOGI |

8.1- ALTURA: este terreno se ubica entre los 2.574 a 2.600 m.s.n.m

8.2- TEMPERATURA: Oscila entre los 14 y 19 grados centigrados.

8.3-CLIMA. Frio y templado de montafa, caracterizado por temperaturas frescas durante
todo el afio, generalmente entre 7 °C y 19 °C. El municipio es muy nublado, con inviernos
cortos, frios y humedos, siendo frecuente la neblina y lluvias moderadas en la mayor parte del
afo.

8.4- LLUVIAS: Corresponde a un sistema bimodal, épocas de sequia, épocas de lluvias,
influenciados por la altura sobre el nivel del mar, y los fenbmenos del nifio y la nifia, y el
calentamiento global.

Tuta, Boyaca, enfrenta frecuentemente lluvias intensas, granizadas y alta nubosidad, con una
temporada himeda marcada entre marzo y diciembre (octubre es el mes mas lluvioso). Las
precipitaciones suelen generar afectaciones, inundaciones y dafilos en cultivos. Se
recomienda monitorear alertas de granizadas (frecuentes en el primer semestre).

8.5 — VIENTOS: Los vientos en Tuta, Boyaca, son generalmente suaves, con velocidades
promedio de 4 a 8 km/h (aprox. 2-5 mi/h) y rafagas que pueden alcanzar los 12-15 km/h.
Predominan las corrientes del sureste (SE) y sur-sureste (SSE), acompafadas de alta
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nubosidad y alta probabilidad de lluvia.

APITULO NOVENO: ASPECTO BIOLOGI

9.1 - VEGETACION: la mayor parte de area de terreno, esta cubierto de pastos predominando
del quicuyo, falsa poa, gramay otras herbaceas; en la colindancia y rivera del rio Chicamocha,
se observo vegetacion de maleza, zarza y algunos arbustos.

9.2 - MAYOR Y MEJOR USOQ: El mayor y mejor uso para un bien, es aquel que, siendo
fisicamente posible, legalmente permitido y econdmicamente viable, resulta en el mayor valor
del bien que se esta valuando.

9.3- USO ACTUAL

EL PREDIO “BAGANIQUE ABAJO”, tiene en la actualidad USO AGROPECUARIO con
predominio de pastos para ganaderia.

De acuerdo al uso de suelo, este predio tiene las siguientes caracteristicas

REGIMEN DE USO DE SUELOS PORCENTAJE DEL
PREDIO
Areas para el tratamiento de y/o disposicion fina de residuos | 50% aproximadamente
liquidos
Ronda del rio Tuata Restauracién 40% aproximadamente
Areas forestales protectoras - cauces 05% aproximadamente
Ronda rio Tuta - Restauracién 05% aproximadamente

|£3APITULO DECIMO: METODOLOGIA VALUATORIA |

Para obtener el valor comercial de la extensidon de terreno Rural, denominado “BAGANIQUE
ABAJQO”, ubicado en la vereda Resguardo, se tuvieron en cuenta todas las variables descritas
en los capitulos anteriores, analizando las caracteristica intrinsecas y extrinsecas especificas
del predio.

JUSTIFICACION DEL METODO

El presente informe, cumple con las normas legales del decreto 1420 de 1998 y las
metodologias establecidas en la Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geogréafico Agustin
Codazzi y los procedimientos para los Avallos ordenados dentro del marco de la ley 388 de
1997, he aplicado el método comparativo o de mercado el cual tiene respaldo en el estdndar
internacional de avaltos I.S.V.C En los métodos de valoracion aplicables en Colombia y la
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(UPAV) Unién Panamericana de Avaluadores y del (1.V.S.C) Internacional Valuation Standard
Committee, se opta por acudir al método comparativo o de mercado antes de acudir a otros
métodos.

PRIMER METODO: HOMOGENIZACION DE VALORES O METODO COMPARATIVO DE
MERCADO ACTUAL:

Es la técnica Valuatoria, para establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las
ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo.

Se tiene en cuenta las caracteristicas del terreno como: ubicacién, area, vecindario.

Se encontraron predios de explotacion agropecuaria, extensiones de terreno comercializados
y otros en proceso de negociacion con caracteristicas similares en el valle de Tuta,
especialmente en el sector rural de la vereda Resguardo, San Antonio, Rio de piedras; de igual
forma, en terrenos homogéneos en los Municipios de Paipa, Sotaquird, Duitama, existiendo
oferta y demanda en la zona obteniendo el valor de comercializacion por hectarea. De igual
forma, se consulté a personas reconocidas del Municipio que han comercializado predios de
diferentes areas y de diferentes caracteristicas topograficas, pero que conocen el mercado en
el Municipio de Tuta, vallas publicitarias de venta, a la Lonja de Avaluadores y de Propiedad
Raiz de Boyaca, sobre avallos practicados a predios en la Region y a Peritos Avaluadores
con Registro Abierto de Avaluadores.

Justificacion del método: Este método es utilizado para este Avallo debido a que en la
investigacion se encontré informacién de ofertas y/o transacciones en el sector y sectores
homogéneos que se pueden comparar con el bien objeto de la valuacion, obtenidos por
informacion de la comercializacién de oferta y demanda, cumpliendo con los parametros
estadisticos establecidos en la resolucion niumero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC,
decreto 1420, 2150 Ley 88 y Ley 1673.

MEMORIA(S) DE CALCULOQ(S)

Para este Avallo se utilizé informacion de las transacciones en la oferta y demanda que han
realizado propietarios en las veredas antes mencionadas, los cuales fueron 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 variaciéon. Cuando el
coeficiente de variacidon 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 variacion sea
superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y por el
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contrario es necesario reforzar el nimero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la
representatividad del valor medio encontrado.

El perito Avaluador contratista NUBIA ALCIRA JIMENEZ NAUSAN, con RAA Registro Abierto
de Avaluador AVAL/40032702 y sus asesores técnicos, miembros Activos de la Lonja de
Avaluadores y de Propiedad Raiz de Boyaca; consideran dar el valor por hectarea, de acuerdo
a las caracteristicas topogréaficas de suelos de explotacion econémica y de mayor y mejor
uso. Acudiendo a las fuentes de informacion enunciadas anteriormente, sus valores y datos
obtenidos son los siguientes:

TERRENO BAGANIQUE ABAJO
AREA: 5 HECTAREAS 4.598 M2 CON 258 CENTIMETROS

ESTUDIO DE MERCADO
ID NOMBRE NUMERO DE CONTACTO AREA (HAS) PRECIO POR HAS ($)
1 || AVELLANEDA CRISTIAN Vende terreno 3108404522 1 $ 199.000.000
2 || RICARDO RODRIGUEZ compraventa 3134520417 1 $200.000.000
3 (| DIEGO SANCHEZ Vende terreno 3115314533 1 $ 205.000.000
4 |l HUMBERTO PEREZ Comerciante 3203013533 1 $203.000.000
5 (| JULIO ARIZA Vende inmueble 3112419635 1 $200.000.000
6 (| HECTOR JIMENEZ Venta de terreno 3124505654 1 $ 191.000.000
7 (| LAURA BOLIVAR propietaria de potrero hacia el rio 3213700578 1 $202.000.000
8 || ALIRIO ALVARADO Perito Avaluador con RAA 3123608142 1 $ 200.000.000
9 || LONJA DE AVALUADORES Y DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA 3108521736 1 $ 205.000.000
JOSE DEL CARMEN GARCIA, PERITO DEL BANCO AGRARIO EN
10 | TUTA'Y TRABAJO COMO PERITO EN LAS DOS ADMINISTRACIONES 3132617765 1 $210.000.000
ANTERIORES A LA PRESENTE
TOTAL $2.015.000.000
PROMEDIO 201.500.000
N° DE DATOS 10
DESVIACION ESTANDAR 5.763.872
COEFICIENTE DE VARIACION 2,86%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -0,485728051
RAIZN 3,16
t-student 1,592
LIMITE SUPERIOR $204.401.732,69
LIMITE INFERIOR $198.598.267
VALOR COMERCIAL DE VENTA ADOPTADO $201.500.000
PROMEDIO s el precio unitario promedio comercial en pesos. Casilla formulada
N° DE DATOS s el nimero de ofertas o transacciones consultadas. Casilla formulada.
DESVIACION ESTANDAR o oo b rsliaco it po e sivmere e coton Cmladon. e 5 ormolo o e nimere. Canlls formeladn | e o VA ores e A ofertas o Con ESpecto a e medi antmética clevaca
COEFICIENTE DE VARIACION f: L::;r:‘etact(i)vr?doaéad;ellaacr:"‘éer:j‘_(:yi‘g‘si;ior:]m(;t:s eesxiesrl‘enue:‘terrecteand;scg:cdi(;r; :esé?:‘t:er;/CL:SImu:d(i:rranrl:t:;éal.ica por 100; es decir, cuanto mayor es el coeficiente de variacion mayor es la dispersion y menor la
COEFICIENTE DE ASIMETRIA Se define como la diferencia entre de media aritmética y la moda y el resultado dividido por la desviacion estandar. Su formato son 2 decimales. Casilla formulada.
[ RAIZN s el resultado de sacar la raiz cuadrada del nimero de datos, su formato es en nimero con dos decimales, Casilla formulada,
j—studer\t s la distribucion tedrica de Embabilidades, su formato es en numero con tres decimales. Casilla formulada.
=UMITE SUPERIOR s el extremo superior. Es el resultado de sumar al valor promedio, el producto de multiplicar la t-student por el cociente de la desviacion estandar entre la raiz N, su formato es en nimero sin decimales.
LIMITE INFERIOR s el extremo inferior. Es el resultado de restar del valor promedio, el producto de multiplicar la t-student por el cociente de la desviacion estandar entre la raiz N, su formato es en numero sin decimales.
VALOR COMERCIAL ADOPTADO ($) Escriba el valor unitario comercial en pesos que estima. Su formato es en nimero sin decimales.
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2 AREA DE VALOR 1 VALOR DE LA DEL
pleseriAeueh TERRENO HECTAREA TERRENO
PREDIO 5 has 4.598.258
BAGANIQUE ABAJO m2 $201.500.0000 $1.100.154.898

VALOR COMERCIAL DEL PREDIO RURAL DENOMINADO “BAGANIQUE ABAJO”,
UBICADO EN LA VEREDA RESGUARDO DEL MUNICIPIO DE TUTA BOYACA,
IDENTIFICADO CON CEDULA CATASTRAL No.
158370001000000020896000000000, CON UN AREA DE 5 has 4.598 M2,
MATRICULA INMOBILIARIA No. 070.71880.

PROPIEDAD DE: MARIA CECILIA LOPEZ LOPEZ

ES LA SUMA DE: $1.100.154.898.

SON: MIL CIEN MILLONES CIENTO CINCUENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS
NOVENTA Y OCHO PESOS MONEDA CORRIENTE.

SEGUNDO METODO: COMPARACION DE MERCADO EN SECTORES: Un bien de un lugar
es comparable con otro de otro lugar (conocidos como "comparables" o "testigos" en tasacion) cuando
ambos poseen caracteristicas fisicas, funcionales y de mercado lo suficientemente similares como para
determinar el valor de uno basandose en el otro.

La comparabilidad no se limita a la ubicacion fisica, sino que depende de la homogenizacion de sus
atributos.

1. Criterios de Comparabilidad (Homogeneidad)

Para que dos bienes sean comparables, deben cumplir con la mayor cantidad de similitudes
en los siguientes aspectos:

o Caracteristicas fisicas y estado: Superficie, antigliedad, calidad de construccion,
estado de conservacion y funcionalidad.

e Entorno y ubicacion: Aunque sean de distintos lugares, deben tener perfiles
socioeconOmicos similares, acceso a servicios parecidos (transporte, comercio,
colegios) y valoracion social similar.

o Finalidad del uso: El bien debe cumplir la misma funcién (por ejemplo, comparar una
vivienda residencial con otra residencial, un terreno agropecuario con otro terreno
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agropecuario, un terreno de interés ambiental con otro terreno de interés ambiental),
para este caso terreno destinado a la explotacion agropecuaria.

¢ Reciente transaccion o mercado: Deben haberse vendido u ofertado recientemente
para asegurar que el precio refleje el mercado.

Comparacion de mercado utilizado: Avaluos realizados para la Gobernacion de Boyaca, en
el mes de diciembre del afio 2024 con tiempo de duracion de un afio y con fecha de liquidacion
diciembre de 2025, mediante el contrato de prestacion de servicios No. 4159 /2024, proceso
de seleccion de minima cuantia No, SMC- 057/2024. Plataforma SECOP II.

VALOR DEL CONTRATO: $112.113.500.

PREDIOS AVALUADOS CON CARACTERISTICAS SIMILARES

» FINCA DENOMINADA EL DIVIDIVI, UBICADA EN LA VEREDA QUEBRADA HONDA
DEL MUNICIPIO DE PAIPA — BOYACA. (PREDIO AVALUADOR CON EXTESNION
DE 7 HECTAREAS).

> FINCA RURAL EL SALITRE “ITA” PAIPA, UBICADA EN LA VEREDA EL SALITRE
DEL MNICIPIO DE PAIPA -BOYACA. (PREDIO AVALUADOR CON EXTESNION DE
6 HECTAREAS 2.400 METROS).

> FINCA RURAL EL SALITRE “ITA” PAIPA, UBICADA EN LA VEREDA EL SALITRE
DEL MNICIPIO DE PAIPA -BOYACA. (PREDIO AVALUADOR CON EXTESNION DE
5 HECTAREAS 122 METROS).

OFERTA Y DEMANDA - COMERCIALIZACION POR HECTAREAS "HAS" TERRENO PLANO

ID NOMBRE NUMERO DE CONTACTO AREA (HAS) PRECIO POR HAS ($)
1 || DIEGO GRANADOS 3134045022 1 $180.000.000
2 || NATALY CLAVIJO 3133418469 1 $200.000.000
3 || HENRY MENESES 3168338634 1 $220.000.000
4 || HERMES FUENTES 3134194476 1 $190.000.000
5| DIEGO OCHOA 3132617765 1 $200.000.000
TOTAL $990.000.000

PROMEDIO 198.000.000

N° DE DATOS 5

DESVIACION ESTANDAR 13.266.499

COEFICIENTE DE VARIACION 6,70%

COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,551618069

RAIZN 2,24

t-student 1,746
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LIMITE SUPERIOR $208.358.946,05
LIMITE INFERIOR $187.641.054
VALOR COMERCIAL DE VENTA ADOPTADO $198.000.000

=$990.0000 / 6= $198.000.000

= $198.000.000 =VALOR DE LA HECTAREA DE TERRENO PLANO

VALOR DE LA HECTAREA DE TERRENO PLANO, MUNICIPIO DE PAIPA BOYACA
$198.000.000.
SON: CIENTO NOVENTA Y OCHO MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE.

TERCER METODO UTILIZADO: CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O
ENCUESTAS.

Teniendo en cuenta que como perito Valuador, Inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores
y afiliado a la Lonja de Avaluadores y de Propiedad Raiz de Boyaca, considere prudente
solicitar el Acompafamiento en el proceso de valuacion al presidente de la Lonja Doctor
ALIRIO ALVARADO AVILA. Quien me oriento y verifico que las metodologias utilizadas,
cumplieran con las condiciones necesarias para el célculo del avalto. Adicional a ello, se
desarrollo un comité de expertos en el que se explicé el contexto del inmueble, se ilustré con
fotografias cada una de las condiciones del bien y se sustento la necesidad detener en cuenta
la ronda de rio, el uso actual del predio, restricciones normativas, topografia y accesibilidad.

Este método permite que, miembros expertos profesionales en avallos, emitan un valor con
base en la experticia de avallos realizados en el Municipio de Tuta y en sectores homogéneos.

En virtud de los hechos expuestos, las condiciones del predio y las disposiciones normativas
citadas, la adopciéon del método de consulta a expertos, se constituye como una alternativa
viable y juridicamente sustentada para determinar el valor del predio rural denominado
Baganique Abajo, localizado en el Municipio de Tuta. Este enfoque garantiza el cumplimiento
de los principios de objetividad, razonabilidad y coherencia exigidos para la valoracion predial
y que dan soporte a los métodos anteriormente utilizados.

A continuacion, se expone la encuesta desarrollada para la consulta a expertos:

RUEDA DE AVALUQOS: en fecha 08 de abril del afio 2026, en las oficinas de la Lonja de
Avaluadores y de Propiedad Raiz de Boyac4, ubicadas en la calle 28 No. 9 — 26 de la ciudad
de Tunja, asistieron:

Dr. ALIRIO ALVARADO AVILA. Presidente de la Asociacion

Ing. HAWY SEBASTIAN LARROTA. Miembro Activo

Arq: CLAUDIA PATRICIA ALVARADO. Miembro Activo
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Tc. JORGE A CARVAJAL. Miembro Activo
Ing. NUBIA ALCIRA JIMENEZ NAUSAN. Miembro Activo
DIANA CAROLINA MEDINA BALLESTEROS. Miembro Activo

Con el objeto de asistir a una rueda de Avaluos, para emitir conceptos de tipo corporativo de acuerdo
ala Ley 1673 del afio 2013, especificamente relacionados el predio BAGANIQUE ABAJO, ubicado en
la Vereda El Resguardo del Municipio de Tuta.

La perito Nubia Alcira Jimenez Nausan, socializé6 mediante fotografias, mapas, plano,
georreferenciacion y haciendo uso de plataformas como geo portal del IGAC, ubicacion
geografica, Astrondmica, vecindario, aspectos geofisicos, Geomorfolégicos, Hidroldgicos,
biodiversidad, aspecto socio econdmico, socio cultural, conocida por todos los asistentes en
las diferente zonas rurales de este Municipio; a la vez, la parte legal, escritura publica, registro
de matricula inmobiliaria, Numero Nacional predial, potencial de oferta y demanda, estandares
de valorizacion y todo lo contemplado en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial PBOT y
demas normatividad del plan de desarrollo y planes parciales.

Tomo la palabra el Doctor ALIRIO ALVARADO AVILA presidente de la Asociacion Lonja de
Avaluadores y de Propiedad Raiz de Boyacé para socializar valores, estos conceptos fueron
emitidos y fundamentados en Avallos practicados a particulares por la Asociacién en el
Municipio de Tuta. De igual manera, teniendo conocimiento de la ubicacion del PREDIO
BAGANIQUE ABAJO ya que realiz6 Acompafiamiento en el proceso de avallo y levantamiento
topografico.

De igual forma lo realizaron los demas integrantes convocados, cuya experiencia en avallos
en este Municipio ha sido significativa.
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Los conceptos emitidos por cada uno de los peritos son los siguientes:

CONCEPTO DE PRECIOS DE VALOR POR HECTAREA

D NOMBRE NUMERO DE CONTACTO AREA (HAS) PRECIO POR HAS ($)
1 || ALIRIO ALVARADI AVILA - PRESIDENTE LONJA DE BOAYACA 3108521736 1 $ 200.000.000
2 || ING. EBASTIAN LARROTA PERITO AVALUADOR (RAA) 3168114012 1 $ 185.000.000
3 || ARQ. CALUDIA PATRICIA CARVAJAL PERITO AVALUADOR (RAA) 3188707894 1 $190.000.000
4 || ING. NUBIA ALCIRA JIMENEZ NAUSAN PERITO AVALUADOR (RAA) 3224337606 1 $210.000.000
5 || Tec. JORGE ALVARADO PERITO AVALUADOR (RAA) 3166955384 1 $190.000.000
6 || AVALUO A3 PERITO AVALUADOR (RAA) SECRETARIO LONJA DE BOAYACA 3123608142 1 $ 205.000.000
TOTAL $1.180.000.000

PROMEDIO 196.666.667

N° DE DATOS 6

DESVIACION ESTANDAR 8.975.275

COEFICIENTE DE VARIACION 4,56%

COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,254273814

RAIZN 2,45

t-student 1,692

LIMITE SUPERIOR $202.866.392,47

LIMITE INFERIOR $190.466.941

VALOR COMERCIAL DE VENTA ADOPTADO $196.666.667

=$1.180.000.000 / 6= $196.666.667

= $196.666.667 = VALOR PONDERADO DEL PRECIO POR HECTAREA DE TERRENO

CAPITULO DECIMO PRIMERO: SEGREGACION DE 2.300 M2

Al predio anteriormente descrito y de acuerdo al levantamiento topografico, se le realiza la
segregacion de 2.300 m2 asi:

El bien inmueble identificado “BAGANIQUE ABAJO DOS “PETAR” con un area de 2.300 mz,
presenta los siguientes linderos referidos al Sistema de Referencia Magna Sirgas: (con
proyeccion cartografica “Sistema de proyeccion unico para-Colombia” de acuerdo de los
parametros de la tabla 1).
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DATUM MAGNA-SIRGAS
ESFEROIDE WGSsd

PROYECCION MERCATOR TRANSVERSA
FALSO ESTE 1'000.000

FALSO NORTE 1000.000

MERIDIANG CENTRAL -14.077508

LATITUD DE ORIGEN 4.5962

Se encuentra alinderado asi:
POR EL NORTE:

Lindero 1: Inicia en el punto 2 con coordenadas N=1122123.8830m, E=1094367.0070 m, en
linea recta en sentido NORTE, pasando por el punto 3 con coordenadas: N=1122063.1771m,
E=1094319.7778m, en distancia de 76.91m, colinda con los mismos propietarios del poligono
general

POR EL ORIENTE:

Lindero 2: Inicia en el punto 2 con coordenadas N=1122123.8830m E=1094367.0070 m, en
linea quebrada, en sentido oriente, pasando por los puntos 1: N=1122058.7934m,
E=1094372.6774en una distancia 65.74m, colinda con Luis Alfredo Rojas.

POR EL SUR:

Lindero 3: Inicia en el punto 1 de coordenadas N=1122058.7934m, E=1094372.6774m, en
linea quebrada, en sentido sur, pasando por el punto con coordenadas 4: N=1122033.5212m,
E=1094356.3799 m, en distancia de 30.07, colinda con Luis Alfredo Rojas

POR EL OCCIDENTE:

Lindero 4: Inicia en el punto 4 con coordenadas N=1122033.5212m, E=1094356.3799 m, en
linea recta, en sentido occidente, pasando por los puntos con coordenadas 3:
N=1122063.1771m, E=1094319.7778m, en distancia 74.11 m colinda con el mismo propietario
del poligono general
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qr
|

= CONVENCIONES GENERALES
POLIGONO
3
SUBDIVISION
Contiene: Escala:
PLANO DIVISORIO BAGANIQUE ABAJO 2 PLANO DIVISORIO, AREA MEDIDAS 1:1000
Vereda: Municipio: D :
EN L4 VEREDA EL RESGUARDO P U PNt OYACA
Demandante: 3 cior) cEem 14 [OPET [LOPEZ TOPOGRAFO: No. Catastral: 155370001000000020896000000000

METODOLOGIA

Para este caso se aplica el mismo estudio de mercado del predio de mayor extension

ESTUDIO DE MERCADO
ID NOMBRE NUMERO DE CONTACTO AREA (HAS) PRECIO POR HAS (S)
1 || AVELLANEDA CRISTIAN Vende terreno 3108404522 1 $ 199.000.000
2 || RICARDO RODRIGUEZ compraventa 3134520417 1 $ 200.000.000
3 || DIEGO SANCHEZ Vende terreno 3115314533 1 $ 205.000.000
4 || HUMBERTO PEREZ Comerciante 3203013533 1 $ 203.000.000
5 || JULIO ARIZA Vende inmueble 3112419635 1 $200.000.000
6 (| HECTOR JIMENEZ Venta de terreno 3124505654 1 $ 191.000.000
7 (| LAURA BOLIVAR propietaria de potrero hacia el rio 3213700578 1 $202.000.000
8 || ALIRIO ALVARADO Perito Avaluador con RAA 3123608142 1 $ 200.000.000
9 (f LONJA DE AVALUADORES Y DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA 3108521736 1 $ 205.000.000
JOSE DEL CARMEN GARCIA, PERITO DEL BANCO AGRARIO EN
10 || TUTA Y TRABAJO COMO PERITO EN LAS DOS ADMINISTRACIONES 3132617765 1 $210.000.000
ANTERIORES A LA PRESENTE

TOTAL $2.015.000.000

PROMEDIO 201.500.000

N° DE DATOS 10

DESVIACION ESTANDAR 5.763.872

COEFICIENTE DE VARIACION 2,86%

COEFICIENTE DE ASIMETRIA -0,485728051
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RAIZ N 3,16
t-student 1,592
LIMITE SUPERIOR $204.401.732,69
LIMITE INFERIOR $198.598.267
VALOR COMERCIAL DE VENTA ADOPTADO $201.500.000
- AREA DE VALOR M2 VALOR DE LA
I;Eggg;g:gm TERRENO VALOR 1 HECTAREA DEL TERRENO
SEGREGADA SEGREGADO
PREDIO BAGANIQUE
ABAJO DOS PETAR 2.300 m2 $201.500.000 / 10.000 M2 $20.150. $46.345.000.

VALOR COMERCIAL DEL PREDIO RURAL SEGREGACION, DENOMINADO
“BAGANIQUE ABAJO DOS “PETAR”, UBICADO EN LA VEREDA RESGUARDO
DEL MUNICIPIO DE TUTA BOYACA, IDENTIFICADO CON CEDULA CATASTRAL

No. 158370001000000020896000000000, CON UN AREA DE 2.300 M?, MATRICULA
INMOBILIARIA No. 070.71880.

PROPIEDAD DE: MARIA CECILIA LOPEZ LOPEZ
ES LA SUMA DE: $46.345.000.

SON: CUARENTA Y SEIS MILLONES TRECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL
PESOS MONEDA CORRIENTE.

LIDEROS Y COLINDANTES DEL PREDIO “BAGANIQUE ABAJO AREA REMANENTE”
Queda alinderado asi:

POR EL NORTE:

Lindero 1: Inicia en el punto 5 con coordenadas N=1122139.659m, E=1094131.775 m, en linea
guebrada en sentido NORTE, a encontrar el punto 4 con coordenadas: N=1122362.797m,
E=1094310.147m, en distancia de 286.339m, colinda con don Luis Alfredo Rojas y callejuela
al medio

POR EL ORIENTE:

Lindero 2: Inicia en el punto 4 con coordenadas N=1122362.797m E=1094310.147 m, en linea
guebrada, en sentido oriente, pasando por los puntos 3: N=1122211.564m, E=1094371.102
en distancia de 165.884 colinda con Colette Jaqueline Armand Rodriguez. Y rio Chicamocha

POR EL ORIENTE:

Lindero 3: Inicia en el punto 3 de coordenadas N=1122211.564m, E=1094371.102m, en linea
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quebradas, en sentido sureste en longitud de 89.566 ml a encontrar el punto A, colinda con
Luis Alfredo Rojas, gira hacia el oeste en linea recta en longitud de 76.9134 ml a encontrar el
punto B, luego gira al sureste en linea recta en longitud de 47.1082 ml a encontrar el punto C.
nuevamente gira al Noreste en longitud de 300848 ml a encontrar el punto D, por estos tres
costados linda con el predio segregado “Baganique 2 o Petar” a encontrar el punto D; continua
hacia el sureste en longitud de 63.731 ml a encontrar el punto 2, por esta franja colinda con
Luis Alfredo Rojas.

POR EL SUR:

Lindero 4: Inicia en el punto 2 con coordenadas N=1122002.313m, E=1094401.660 m, en linea
guebrada, en sentido SUR, pasando por los puntos con coordenadas 1: N=1121935.257m,
E=1094360.705m, en distancia 78.581 ml colinda con don Luis Alfredo Rojas.

POR EL OCCIDENTE

Lindero 5: Inicia el punto 1 con coordenadas N=1121935.257m, E=1094360.705m, en linea
recta, en direccidon nor oeste, pasando por los puntos con coordenadas 5: N=1122139.659m,
E=1094131.775m, en distancia de 307.521 m, colinda con don Luis Eduardo Lépez y callejuela
al medio con un ancho de 3.337m

De acuerdo con los anteriores linderos, el area del citado bien inmueble es de: 5 hectarea y

4598.258 metros cuadrados con un area remanente de la subdivision 52.298.258 M2 area del
poligono Baganique abajo 2 de la subdivision es de area 2299.996 M2

AREA REMANENTE: 52.298.258.

ELABORADO EN EL S DE4BRIL DEL ANO 2026

7/

NUBIA/ RA J1 EZ NAUSAN
Avalug y“Serviciog Ilmobiliarios
Con{/atista

RAA. /AVAL 40032702
RNA. /01- 7035 POR LONJANAP
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