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2. INTRODUCCION

En Colombia, el sector inmobiliario se ha fortalecido en los Gltimos afios, causado en gran
medida a que la tierra se torna cada dia mas escaza y por ende limitada; por tal motivo las
transacciones negociadas por este efecto, impactan principalmente y de forma categorica el
patrimonio de sus propietarios, los tributos fiscales, la valorizacion del sector y del mercado
inmobiliario y los demés ingresos directos e indirectos que componen esta actividad
comercial; de ahi la importancia en la veracidad de la informacion del predio a la hora de
realizar cualquier acto, que transforme su estado fisico, juridico, fiscal y social.

El presente documento, contiene el andlisis de dos objetivos especificos, los cuales buscan
comparar el valor comercial de un predio antes y después de un proceso sucesorio y por
ende, determinar si la liquidacion de la sociedad herencial de una forma legal, puede
generar un mayor valor del predio.

Se plantea inicialmente distinguir los conceptos requeridos para estos tramites, normativos,
legales y notariales; identificar el proceso que obliga en estos casos, la inminente division
de un predio, y la necesidad de asociar estas situaciones al entorno valuatorio (competente
para los estudios de especializacion). Cada una de estas acciones con las caracteristicas
propias que son nombradas y explicadas en este documento.

En segunda instancia se realizara el avalto del predio en mayor extension, y de esta manera
ver el comportamiento del valor por hectarea de dicho predio con su respectiva
metodologia valuatoria aplicada; por consiguiente, analizar el valor por hectarea de cada
predio subdivido, con las caracteristicas propias naturales, normativas y legales con las que
cuentan en el momento de la division material de la sucesion. Esto con el fin de analizar
cuales son las variables que determinan el incremento o disminucion del valor comercial de
cada predio, utilizando la metodologia de mercado, segun lo contempla la resolucion 620
de 2008 y de acuerdo a las unidades fisiograficas encontradas en el predio.

En seguida se compara los resultados del avalio del predio en mayor extension con el
analisis que se les ha hecho a cada uno de los predios segregados con el fin de identificar en
que caso el valor comercial del predio es més alto.

Asi mismo, y de acuerdo a la caracterizacion encontrada para el dictamen del valor de los
predios, se genera una nueva propuesta de subdivision, que permita garantizar una
subdivision equitativa en cuanto a valor por hectarea, ya sea en las mismas condiciones



conclusiones y recomendaciones producto del presente analisis acadéemico.



3. OBJETIVOS

Objetivo general

Comparar en que situacion genera méas valor el suelo de un predio, ubicado en la vereda
Garcés — sector “la Vega” del municipio de Pinchote, departamento de Santander; antes y
después de una subdivision como consecuencia de un proceso sucesorio, teniendo en cuenta
el proceso legal y juridica de dicha subdivision.

Objetivos especificos

Comparar en qué condicion genera mayor valor el predio, si antes o después de la
segregacion; de acuerdo, a los resultados obtenidos en el avalio del predio en mayor
extension o mediante el analisis del estudio de mercado para cada predio subdivido.

Proponer una nueva alternativa de subdivision, de acuerdo a las condiciones fisiograficas y
legales del predio, con el fin de obtener una division equitativa en cada uno de los predios.



4. DESCRIPCION DEL DOCUMENTO

El presente documento se basa en el cumplimiento de dos objetivos puntuales con los
cuales se pretende analizar la relacion del valor de un predio gracias a la aplicacion de la
metodologia valuatoria, y ver como interactua el valor del mismo antes y después de una
divisién material de una comunidad; para ello, estos objetivos abarcan en su totalidad el
alcance del objetivo general, el cual pretende Comparar en que situacion genera mas valor
el suelo de un predio, ubicado en la vereda Garcés (Pinchote — Santander); antes y después
de una subdivisién como consecuencia de un proceso sucesorio.

La investigacion se divide en dos principales capitulos; el primero de ellos, hace relacién a
todo el proceso juridico - legal que conlleva una sucesion; luego, realizar el avalto del
predio en mayor extension y por consiguiente analizar el valor de cada predio segregado;
para determinar las condiciones en las que el mismo predio genere un mayor valor
economico a los herederos de la sucesion.

En segundo lugar, se identifica y analiza el entorno del predio, sus condiciones naturales,
juridicas, normativas y fisiograficas, para asi proponer una nueva alternativa de
subdivision, con el fin de obtener y ofrecer un mayor valor del suelo. Ademas, en un tercer
capitulo se presentara las conclusiones encontradas en la presente practica académica.
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5. MARCO CONTEXTUAL

Marco Espacial

Este proyecto se desarrollara en el departamento de Santander, provincia Guanentina,
municipio de Pinchote, vereda Garces, sector la Vega. EI municipio se ubica a 7 km de San
Gil (capital de la provincia Guanentina), 18 km de Socorro (capital provincia comunera),
107 km de Bucaramanga (capital del departamento).

El area es total del municipio es de 53.81 km2, topografia muy montafiosa, y tan solo el
5% pertenece al perimetro urbano cuenta con una poblacion de 6.679 habitantes, una
temperatura promedio de 24°C y una altitud sobre el nivel del mar de 1085 metros.
(ALCALDIA MUNICIPAL DE PINCHOTE)
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llustracion 1Ubicacion del municipio de Pinchote en el Departamento de
Santander
Fuente: Elaboracion propia

El predio de estudio, para este ensayo académico se realizara en la finca denominada
“Puente Tierra”, la cual estd ubicada a seis kilometros con quinientos metros (6.5 Km) (5
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Km carretera pavimentada y 1.5 Km por carretera destapada) del casco urbano, con un area
de 33 hectareas de acuerdo con documentos catastrales del predio.
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6. MARCO LEGAL

Para el presente proyecto académico, es necesario adoptar un marco juridico que aplique y
regule el desarrollo del objetivo general consignado en el presente documento. En este
sentido, es obligatorio en primera instancia recurrir a las normas y leyes vigentes de orden
nacional y consecuentemente a las de orden departamental y/o municipal.

De acuerdo a lo anterior, se exponen las normas de orden Nacional, entre las que
encontramos como base la Constitucion Politica de Colombia, la cual determina los entes
de control de la nacion y denuncia las responsabilidades del Estado en la planeacion, guia y
utilizacion de los recursos naturales; del mismo modo, designa a los concejos municipales
en el deber de reglamentar los usos del suelo de los municipios.

En cuanto a lo anterior, la Ley 388 de 1997 crea el concepto de ordenamiento territorial
para promover la organizacion del pais; ademas, implanta la concepcion de avaluo
comercial para el medio de enajenacion y expropiacion (CONGRESO DE LA
REPUBLLICA). Asi mismo, el Decreto 1420 de 1998, que es Decreto reglamentario de
algunos articulos de la mencionada ley y refiriendo al tema de avallGos, expresa la
connotacion para los avaluos, las medidas y razonamientos para realizarlo, el valor
comercial del inmueble y los procedimientos que este conlleva. (CONGRESO DE LA
REPUBLICA)

Ahora, la Resolucidon 620 de 2008 establece y describe los diferentes métodos como la
renta o capitalizacién por ingresos, costo de reposicion, residual, comparacién de mercado
para la realizacion de avaltos (IGAC, 2008) ordenados dentro de la Ley 388 de 1997; se
debe agregar también que el Decreto 422 de 2000, da los discernimientos a los que se
debe adecuar los avaltos, el contenido del informe y de los atributos profesionales del
avaluador. (PRESIDENCIA DE LA REPUBLLICA)

Por tanto, la ley 1673 de 2013 reconoce la actividad valuatoria en todo el pais (luego
reglamentada por el decreto 556 de 2014) axioma, nociones de valuacién, avaluador,
registro abierto de Avaluadores, entre otras e instala las responsabilidades y competencias
de quienes hacen los avalios. (MINISTERIO DE COMERCIO INDUSTRIA Y
TURISMO)

Igualmente, en el Decreto 3600 de 2007 se precisan significados como uso principal,
condicionado y prohibido, unidad de planificacion familiar, estructura ecologica principal,
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suelo rural, suelo suburbano, areas de actividad industrial y otros. (MINISTERIO DE
MEDIO AMBIENTE VIVIENDA Y DESARROLLO TERRITORIAL)

Para este proyecto es indiscutible referenciar la ley 160 de 1994, por la cual se crea el
Sistema Nacional de Reforma Agraria y Desarrollo Rural Campesino, se establece un
subsidio para la adquisicion de tierras y limitaciones. (EL CONGRESO DE LA
REPUBLICA)

Por otro lado, el decreto 3050 de 2013, establece que los predios segregados deben tener
viabilidad de servicios publicos (MINISTERIO DE VIVIENDA CIUDAD Y
TERRITORIO), la ley 1753 de 2015 decreta la limitacion y prohibicion para algunos casos
las licencias de subdivision (MINISTERIO DE VIVIENDA); de igual modo los decretos
2218 de 2015 Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015 en lo
relacionado con el valor de la Vivienda de Interés Social y Prioritaria en programas y
proyectos de renovacion urbana, el alcance y modalidades de las licencias urbanisticas, sus
vigencias, prorrogas, revalidaciones y modificaciones, se complementa y precisa el alcance
de algunas actuaciones urbanisticas y se precisa la exigibilidad del pago de la participacion
de plusvalia en tramites de licencias urbanisticas. (PRESIDENSIA DE LA REPUBLICA,
2015)

El articulo 1374 del cddigo civil expresa que no esta Ninguno de los coasignatarios de una
cosa universal o singular serd obligado a permanecer en la indivisién (CODIGO CIVIL
COLOMBIANO).

Seguidamente de las normas nacionales, se adoptan y se acogen las de orden municipal,
encontrando en ellas el Acuerdo 016 de Marzo 30 de 2004, que corresponde a la Adopcion
del Esquema de Ordenamiento Territorial para el municipio de PINCHOTE; En el cual se
ordenan y organizan los usos del suelo tanto en zonas rurales como en la urbana, de igual
manera se reglamentan las acciones urbanisticas, la estructura ambiental y la distribucion
vial. (CONSEJO MUNICIPAL)
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Marco Conceptual

El objetivo que pretende alcanzar el presente proyecto, requiere necesariamente abordar
conceptos claros, concisos y aceptados cominmente, por ellos es necesario partir de la
esencia que hace posible este documento, la “valuacion”; que seglin la ley 1673 de 2013,
no es mas que “la actividad, por medio de la cual se determina el valor ya sea de mercado o
no de un bien, de conformidad con los métodos, actuaciones, técnicas, criterios y
herramientas que se consideren necesarios y convenientes para el dictamen” (CONGRESO
DE LA REPUBLLICA); el dictamen de la valuacion es lo que conocemos como avaldo.

Adicionalmente, y segun el Decreto 1420 de 1998 (art 2, 3) se establece el valor comercial
para un bien como el precio mas conveniente por el cual se negociaria en un mercado
donde el comprador y el vendedor ejercerian libremente, sabiendo de las condiciones
fisicas y juridicas que aquejan el bien; y que el denuedo del coste comercial de los
inmuebles se haran, a traves de un avallo; también que es el IGAC, la entidad que haga sus
veces 0 las personas naturales o juridicas de caracter privado registradas y autorizadas por
las lonjas de propiedad raiz del lugar donde se ubiquen los bienes objeto de la valoracién.

Avanzando en esta contextualizacion, es ineludible citar las diferentes metodologias
valuatoria, como lo es el Método de Comparacion o de Mercado, cuyo definicion puntual,
la emite el IGAC en la Resolucion 620 de 2008 y la cual consigna,

“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 avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial”. (MINISTERIO DE VIVIENDA)

Por otra parte, se debe abordar el concepto de “uso del suelo” y “suelo rural”,
entendiéndose la primera como "las acciones, actividades e intervenciones que realizan las
personas sobre un determinado tipo de superficie para producir, modificarla 0 mantenerla”
(GRUPO INTERGUBERNAMENTAL DE EXPERTOS SOBRE EL CAMBIO
CLIMATICO); mientras que suelo rural, hace resefia a la categoria de terrenos no aptos
para el uso urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas,
ganaderos, forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades analogas, segun lo
cita la ley 388, 1997.
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7. METODOLOGIA

La metodologia utilizada para el desarrollo de la investigacion es de tipo cualitativo y
cuantitativo, el disefio metodoldgico es documental-descriptivo, teniendo en cuenta para
ello, informacion recogida de la bibliografia expuesta y la normatividad legal consultada.
Con esta informacion se permite analizar la conceptualizacion de los avaltos, como
herramienta para guiar y/o asesorar en la division material de una comunidad en un proceso
sucesorio, con el fin de obtener el mayor valor al predio objeto de analisis. El
procedimiento metodoldgico se presenta de la siguiente manera:

17

Contextualizacion legal de la sucesion:

Esto permitiria comprender la situacion legal, por la cual en este caso, la
subdivision y por ende, el avaluo, es causada claramente por el resultado de una
liquidacion material de una comunidad hereditaria, naciente de una sucesion
intestada y por notaria. Aclarando conceptos, normatividad legal y la articulacion
cierta de las normas y leyes en la aplicacion del caso real.

Recoleccion de informacion juridico legal:

Se hace la visita a las entidades de orden publico, notaria, secretaria de planeacion,
paginas oficiales en internet, con el fin de captar la informacién normativa aplicada
al caso de analisis.

Dictamen de los valores comerciales del predio:

Se determinara de acuerdo a la metodologia de valuar el mercado, para dictaminar,
de union a sus condiciones naturales fisiograficas y agrologicas y su entorno legal y
normativo. Para esto serd necesario la visita a campo, con el fin de recolectar
informacion que permuta ir identificando y clasificando lo obtenido.

Toma de ofertas de mercado:

Se deberd hacer un segundo recorrido a campo, luego de haber identificado las
caracteristicas propias del predio, con el fin de identificar las ofertas presentes en el
sector que cumplan con las condiciones homogeneas del predio de estudio, asi
consecuentemente, se podran estructurar estadisticamente para hacerlas
comparables con los terrenos a valuar.
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Articulacion, organizacion y estructuracion de informacion documental:

De acuerdo a toda la informacién recogida en campo, se procedera a desarrollar la
nueva informacion, lectura de normatividad juridica, salidas graficas, analisis
estadisticos, informes, etc...

Primera comparacion de valores:

En esta primera comparacion, se hard el paralelo de acuerdo a los valores
dictaminados por la metodologia de mercado, para conocer, en que situacion el
predio adquiere un mayor valor comercial.

Complementacion de informacion en campo:

Se debe volver a campo a buscar mas y nueva informacion, que permita estructurar
mejor las caracteristicas propias del predio; de igual forma sirven como
complementacion de ofertas de mercado, ya que, debido a la precision de sus
propiedades, es un mas complejo, encontrar predios comparables por su taxonomia
fisica.

Reprocesamiento de informacion:

Toda la nueva informacion debe ser procesada, como la primera que se recogio; por
lo tanto se volvera a hacer, los analisis de mercado, el mapeo de las salidas gréficas,
la comparacion con las limitaciones normativas y fisicas.

Comparacién final de valores:

Con la nueva y definida informacién, es posible determinar en qué situacion del
predio si en mayor extension o en la segregacion de su area, esta generando un
mayor valor econémico.

Analisis para nueva propuesta:

Esta nueva propuesta es el resultado de todas las situaciones encontradas en el
proceso, que buscaran ofrecer una alternativa, y una nueva vision de criterio, que
avaluandola, en los mismo criterios y estandares iniciales; confirmaran la capacidad
de crear, soluciones y alternativas propias del perfil profesional.

Elaboracion documento de entrega:
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documento de entrega final de especializacion.

Conclusiones:

Mas que una redaccion de experiencias adquiridas, se describira los resultados del
analisis, con argumentos Yy criterios de nuevos conocimientos para un crecimiento
personal, que aportaran significativamente a un enriquecimiento profesional.



8. Comparacion Condicion De Generacion De Mayor Valor Del Predio Antes Y

Después Del Proceso Sucesorio

Para entender por qué se debe dividir un predio por deliberes de herencia, es necesario
conocer e identificar el proceso legal y normativo que conlleva este oneroso tramite; y adn
maés, conocer el vinculo que ata este discolo, pero comun proceso en las familias y
empresas colombianas con la valuacion, como herramienta practica y confiable en la toma
de decisiones legales, particulares o sociales.

Por lo tanto, la ley colombiana exige el cumplimiento de los requisitos para cada proceso
legal, contemplado en su normativa y los 6rganos que regulan e interfieren en cada
situacion y etapa del asunto. Es por ello que se recordaran los conceptos basicos y
fundamentales del proceso analizado en este proyecto académico.

Conceptualizacion Legal De La Sucesion

Sucesion

Desde los primeros habitantes de la humanidad, se le daba gran y trascendental
importancia al fallecimiento de una persona y todo lo que esto conlleva en el &mbito legal,
social y familiar (MARIO); de ahi se puede ubicar el origen de la sucesion.

En Egipto, los hijos tenian igualdad en la particion hereditaria y consignado en el cédigo
Hammurabi, la esposa, si recibe de su esposo legalmente algun bien, los hijos no podran
reclamar nada, sin embrago cuando esta muera, solo sus hijos podian heredar. En Atenas se
practico la division del patrimonio entre los herederos y se conocid el Testamento por obra
de Solon. En el derecho romano, la sucesion se emerjo en el siglo X a.c; pero su gran
desarrollo fue entre los siglos IV a.c. y VI d.c. El feudalismo hizo adaptaciones al mismo
sistema, como asegurar que si el viudo volvia a contraer nupcias, se reservara parte de los
bienes del primer matrimonio, para los hijos producto de ese matrimonio. Pero el
capitalismo derogo el sistema feudal.

Por otro lado el codigo napolednico volvio al sistema romano y es alli en donde se ostenta
la propension de dar el mismo derecho hereditario para todos los hijos (Jorge, 2010).
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del codigo civil y tenia como trascendental rasgo el exagerado individualismo; la
legislacion colombiana referenciando al derecho sucesorio adopto el mismo concepto
bésico, especialmente en lo relacionado con las instituciones de familia y propiedad.

Toda sucesion debe buscar el conocimiento y precision de los herederos y legatarios
llamados a suceder; el valor de la herencia, bienes, derechos y deudas; el o los
administradores del patrimonio herencial y finalmente la distribucion de los bienes,
derechos y deudas herencia les en la particion y adjudicacion de la masa herencial.

Asi mismo, la sucesion debe proteger la institucion del dominio o propiedad privada, la
institucion de la familia y las personas unidas por el parentesco, la independencia o
autonomia de la voluntad de las personas en su libre disposicion de su patrimonio.
Curiosamente por razones politicas, conviene al estado, ya que puede cobrar tributos y
hasta heredar; y la sociedad, ya que se divide una fortuna y se crean nuevos grupos
economicos. (MARIO E. E.)

Etimoldgicamente las palabras en latin “sucesion, successionis” traducen a “entrada o
continuacion de una persona o cosa en lugar de otra”; asi mismo también se entiende como
“entrada como heredero o legatario en la posesion de los bienes de un difunto”; y haciendo
referencia a la parte material, “conjunto de bienes, derechos y obligaciones transmisibles a
un heredero o legatario. (ESPANOLA)

Por lo tanto, se puede desprender que la “sucesion” se ajusta a cualquier reciprocidad que
implique sustitucion de una parte.

Ahora bien, en un concepto juridico, la sucesion “se puede definir como, la sustitucién de
una persona por otra dentro de cualquier relacion juridica sin importar el titulo; sea este
“traslaticio de dominio” como en la compraventa, o la sentencia” en el caso de la
prescripcion adquisitiva; o la ley de testamento para la sucesion por causa de muerte”.
(Alexander)

Sin embargo, y para tener un concepto mas claro de esta definicion se debe complementar
con el concepto de derecho sucesorio, “entendiéndose como el conjunto de disposiciones
normativas que regulan la sucesion por causa de muerte en relacion con los derechos
patrimoniales del causante. Otros autores como es el caso de AUGUSTO FERRERO,
precisan que es una disciplina Juridica autonoma, como la transmision patrimonial por
causa de muerte”.
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Las sucesiones deben cumplir con caracteristicas basicas como, que nace con la muerte y
termina con la adjudicacion legal del bien, por lo tanto, siempre debe haber difunto,
herencia y asignatario; también, que es un hecho juridico, es a titulo gratuito, es un modo
de adquirir por causa de muerte, se basa en la organizacion familiar, se adjudican los bienes
sin atender su origen, sexo ni progenitor, los acreedores conservan todos sus derechos y
garantias, se transmite universalidad juridica y los bienes a titulo singular o universal.
(MARIOE. A)

Por tanto, una sucesion debe aportar una utilidad jurica, ya que permite la utilizacion de
acciones contra el testamento, califica la validez de las disposiciones testamentarias en
cuestion de fondo, nace la herencia y la indivision hereditaria, permite conocer las leyes
vigentes aplicadas al tiempo de apertura, permite celebrar pactos sobre el derechos de la
sucesion y determinar qué derechos tenia el cujus y han de sucederse con las personas
habiles para suceder.

Por lo anterior es valido comentar que la sucesion trae consigo una repercusion economica
y social, que independiente de cualquier contexto legal o normativo por el pais en donde se
cumpla, determinara que los bienes de una persona fallecida, se transmitan o adjudiquen a
sus causahabientes.

Divisién material

La particion de una herencia por sucesion, no termina con la ejecucion de las operaciones
dirigidas a poner fin al estado de comunidad herencial; es necesario que los bienes de
propiedad del difunto, sean determinados para poder dividir en los herederos esos derechos
de propiedad.

La division material, consiste en atribuir a los sucesores bienes o derechos determinados
con entrega de los titulos de adquisicion, teniendo en cuenta sus cuotas de participacion en
el caudal hereditario. Es una accion que comporta dos tiempos; el primero es la formacién
de hijuelas (Cuenta particionaria que se da a cada uno de los herederos y conyuges en
los juicios sucesorios y en la liquidacion de la sociedad conyugal, respectivamente, para
establecer el monto que les corresponde, asi como la forma de cubrir el mismo
(ENCICLOPEDIA JURIDICA)) de cada heredero; y el segundo tiempo, requiere del pago
con bienes hereditarios a cada condividendo segun su hijuela. Por lo tanto, en la
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adjudicacion de la divisién materia, prima el principio que cada heredero tiene derecho a
exigir su parte de los bienes de “propiedad del pariente fallecido (Raul).

En este sentido, las hijuelas se dan en primera instancia de acuerdo a la forma de suceder de
cada uno de ellos y su correspondiente modo de distribucion. Los lotes o partes se
establecen sobre los peculios de los concernidos en la herencia, por ende, debe contener el
sefialamiento de la cifra de valor y el concepto que le corresponde a cada coheredero. Esto
hace que la relacion trascienda entre todos los herederos y los bienes que se entregaran a
cada uno, ya que se establecen entre los derechos hereditarios y los bienes que se le
adjudican a cada coparticipe; a esta nueva sociedad de herederos se le conoce como
comuneros y cada comunero es un heredero de la sociedad; quien por derecho mantendra
un valor que traduce su hijuela, hasta el momento final de la liquidacion de la sociedad, en
donde se debe reflejar la materializacion de su hijuela.

Seguidamente, se debe hacer el pago representativo a su derecho de heredero con los bienes
hereditarios a cada comunero partiendo de su principio natural de exigir su parte en las
mismas condiciones de los demas comuneros. De igual modo, conlleva a la asignacion en
propiedad de los frutos naturales y civiles que los bienes dejados en la herencia ocasionen
durante la vigencia de la comunidad hereditaria, que a su vez deben seguir el mismo destino
dominico de las cosas fructuarias, siempre respetando los derechos sucesorios de cada
heredero y el deber de compensacion.

Para la superintendencia de notariado y registro, la division material, es un acto de
disposicion por medio del cual el titular o titulares de derecho de dominio divide el predio
en dos 0 mas unidades para que tengan identidad registral y cuya finalidad no sea la de
urbanizar (SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO).

En este contexto, lo primordial es entender que la division y/o adjudicacion de derechos se
configuran desde la normatividad reguladora del tipo de sucesion que aplique para el caso
particular, teniendo en cuenta el contexto jurisdiccional en donde se presente el proceso; sin
embargo la universalidad de los codigos civiles funda el principio de igualdad entre los
herederos en regla general para la formacion de las hijuelas.

Liquidacion de Comunidad — Subdivision Material del Predio

La liquidacion o disolucion de la comunidad herencial, supone la adjudicacion de bienes y/
0 derechos a cada uno de los comuneros en proporcion a su derecho de hijuelas. Este
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fraccionamiento causa una derivacion declarativo y no traslativo, ya que, no asigna algo
gue no gozara antes los comuneros ni produce en estos ninguna gracia patrimonial, al haber
una distribucién justa y equitativa de los bienes ciertos en la comunidad que se disuelve,
respetando la cuota de participacién que cada uno de los comuneros tenia. (FISCALES)

La division del predio comdn y la sucesiva entrega a cada comunero en igualdad a su
interés en la comunidad de las partes resultantes, no es un traspaso patrimonial para efectos
civiles ni fiscales, tan solo, la especificacion de un derecho genérico preexistente.

Ahora, tan pronto se conviene la liquidacion de la comunidad herencial y por ende cumplir
materialmente con la division previamente hecha representando su valor particular en
hijuelas, se debe proceder a especificar el predio en comun, con el fin de subdividir y
evidenciar la materializacion del valor conforme al derecho de participacion que tenga cada
comunero.

La subdivision es “el proceso de division del suelo que no requiere la ejecucion de obras de
urbanizacion por ser suficientes las existentes, cualquiera sea el nimero de sitios
resultantes” ( MISABOGADOQOS). Es un proceso que consiste en la parcelacion de un
terreno en un namero de lotes menores en superficie. EI nimero de lotes resultantes debe
estar regulado y limitado por las normas y leyes vigentes al momento de la solicitud de la
debida licencia.

Hacer la subdivision de un predio, en teoria es algo sencillo, pues se debe cumplir con el un
procedimiento administrativo que se lleva a cabo ante la entidad competente del municipio
0 ciudad, puede ser en la oficina de planeacion municipal en el caso de los pequefio
municipios, o en las curadurias de las ciudades; esto a peticion del o de los propietarios del
predio.

“La Licencia de subdivision y sus modalidades, Es la autorizacion previa para dividir uno o
varios predios, ubicados en suelo rural, urbano o de expansién urbana, de conformidad con
lo dispuesto en el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y
complementen y demdas normatividad vigente aplicable a las anteriores clases de suelo”.
(CURADURIA 2)

La licencia de subdivision es mucho maés especifica, en cuanto abarca la especificacion del
tipo de suelo que se pretenda dividir, es el caso de la subdivision rural. “Es la autorizacion
previa para dividir materialmente uno o varios predios ubicados en suelo rural o de
expansion urbana de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial y la
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accesibilidad a cada uno de los predios resultantes” (ibid)

Normatividad Juridica de la sucesion

En la categorizacion juridico nacional vigente, el tema de las sucesiones estéa regulado por
el Cddigo Civil Colombiano, libro tercero, de la sucesion por causa de muerte y de las
donaciones entre vivos, articulos 1008 al 1442, aclarando que a partir del articulo 1443 al
1493 se regulan las donaciones; de igual manera la ley 29 de 1982, la cual reformo los
articulos 250, 1040, 1043, 1045, 1046, 1047, 1050, 1051, 1240 y derogd el articulo 1048
del Cddigo Civil Colombiano, trajo como novedad el trato igualitario respecto a los
derechos herenciales de los hijos legitimos, adoptivos y extramatrimoniales. (Alexander)

Ademas, en la ley 153 de 1887, articulo 37 consigna que en materia de sucesion, la ley que
debe aplicar es la vigente al momento de la muerte del causante, incumbiendo por lo tanto,
que le juez que deba dar curso a la sucesién debe ser el que preste sus servicios juridicos en
la jurisdiccion del ultimo domicilio del causante (CONGRESO DE LA REPUBLICA), de
la misma forma lo establece el articulo 1012 del codigo civil; las normas procedimentales
vigentes se consignan en la ley 1564 de 2012, articulos 17. 18, 19 y 20, segun la cuantia
articulo 28 numeral 12 ibidem respecto al territorio.

Recordando que la norma aplicable es la vigente al momento de la muerte del causante, es
normal que se presenten algunas situaciones excepciones en cuanto al mismo tema, por esto
se explica algunos conceptos relacionados:

“a) Temporalidad: en cuanto al tiempo, la norma puede tener efectos retrospectivos o
ultra activos; al respecto algunos autores indican “que las nuevas leyes sucesorales son de
vigencia retrospectiva porque generalmente se aplican a las sucesiones que se abran dentro
de su vigencia, esto es, a los fallecimientos ocurridos en ella, tomando en cuenta ciertas
situaciones juridicas anteriores... De otra parte, las leyes sucesorales derogadas tendran
efecto ultra activo, ya que, a pesar de su derogacion, tales leyes contintan regulando las
cuestiones sucesorales nacidas dentro de su vigencia”.
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b) Territorialidad: En este sentido el proceso debe iniciarse ante el Juez del ultimo
domicilio de causante tal como lo dispone el articulo 1012 C.C. y articulo 28 numeral 12
C.G.P.

¢) En Cuanto a la Persona: Para efectos de determinar la aplicabilidad de normas respecto
de la nacionalidad del causante, el articulo 18 C.C. indica que “la ley es obligatoria tanto a

los nacionales como a los extranjeros residentes en Colombia”. Por tanto el trato legal es el
mismo para un nacional y un extranjero en concordancia con lo dispuesto en el articulo
1054 del C.C., en materia sucesoria.” (ibid)

Por consiguiente a todo lo expuesto, la sucesion se puede juzgar desde varios alcances;
inicialmente se debe determinar y conocer la masa herencial, que trata de la universalidad
patrimonial que debe liquidarse para satisfacer los pasivos dejados por el causante y en
seguida, realizar la adjudicacion de los bienes remanentes a sus sucesores.

Ahora, es necesario aclarar los tipos de sucesion que se practican en el territorio, como es el
caso de la sucesion intestada, refiriéndose a “aquella que se rige por las disposiciones
normativas vigentes, en razén a que su causante no dejo expresa su voluntad mediante
testamento, por tal motivo la sucesion intestada tiende a ser subsidiaria, ya que prevalece la
voluntad del de cujus” (ibid).

Por su parte, en la sucesion testamentaria, “el causante determina expresamente a través del
testamento, la manera como quiere disponer de sus bienes, este ultimo debe cumplir con las
formalidades de ley para que tenga efectos juridicos” (ibid). También se encuentra la
sucesion mixta, en donde “el causante de forma solemne a través de testamento dispone de
parte de sus bienes, pero algunos de ellos quedan fuera de 10 este, razdn por la cual la ley
llega a regular sobre la particion y liquidacion de estos ultimos. Las clases de sucesion
detalladas con antelacion estan definidas en el articulo 1009 C.C.” (ibid).

Finalmente esta la sucesion a titulo universal y a titulo singular, “estan definidas por el
articulo 1008 C.C. asi “El titulo es universal cuando se sucede al difunto en todos sus
bienes, derechos y obligaciones transmisibles o en una cuota de ellos... El titulo es singular
cuando se sucede en una 0 mas especies 0 cuerpos ciertos, como tal caballo, tal casa. De
esta definicion se hace la distincion entre heredero y legatario, entendiéndose como
heredero quien sucede a titulo universal, y legatario, quien sucede a titulo singular.” (ibid)
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Es valido aclarar que para el caso de estudio de este proyecto, la sucesion que se presenta,
es de tipo intestada, por lo tanto se detallaran algunos aspectos propios de esta linea
juridica.

Las reglas designadas a la sucesion intestada se consignan en los articulos 1037 a 1054 del
codigo civil, y se aplican cuando el fallecido causante no dejo disposicion testamentaria de
sus bienes; también cuando ha dejado testamento pero este no cumple con la normatividad
exigida para el cumplimiento del mismo; cuando dejo parte de los bienes por fuera del
testamento; cuando las disposiciones del causante no han tenido efectos juridicos (articulo
1037 C.C.); también, el codigo civil da trato igualitario a quien tenga vocacion hereditaria
relacionandolo en los articulos 1038 y 1039. (ibid)

Asi mismo, es muy importante calificar los bienes y saber cuales son propios del fallecido y
cuales hacen parte de la sociedad conyugal o patrimonial, en caso de que exista dicha
relacion. Luego de hacer esta determinacion se hara en primer lugar la liquidacion de la
sociedad conyugal o patrimonial, previa realizacion de los inventarios y avaluos, entendido
el primero de ellos como “la relacion de bienes, derechos y obligaciones detalladamente
descritos que constituyen el activo y el pasivo de la masa de ganancias en el momento de la
disolucién, y los avalltos, como la valoracion estimada que se hace de cada uno de los
bienes que componen el inventario. (ibid)

Adicionalmente, en misma importancia es claro entender los dérdenes hereditarios, pues
tiene cada caso sus propios caracteres y consecuencias juridicas (importantes de conocer de
conformidad a la ley, la jurisprudencia y doctrina), igualmente que se caracterizan por ser
excluyentes entre si, es decir, que pueden existir varias personas con vocacion para heredar,
pero se determinara primero por el legislador y seguidamente por consanguinidad, vinculo
civil, matrimonio o ley, agotandose siempre el orden establecido. (ibid)

Normatividad Juridica De La Division Material

El cddigo de procedimiento civil, en el articulo 609 (derogado por el literal ¢ del articulo
626 de la 1564 de 2012 y rige desde 2014) “Cuando no hubiere partidor testamentario, los
herederos y el conyuge sobreviviente, si fueren capaces podran hacer la particion por si
mismos o por conducto de sus apoderados judiciales facultados para ello, siempre que lo
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soliciten antes de que expire el término para designar partidor. Una vez realizada la
particion se sometera a la aprobacion del juez”. (CODIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL)

La accion de dividir los bienes incluyen dos momentos que son elementos esenciales: la
liquidacion y la adjudicacion de los efectos partibles, consignados en el art.1394 del codigo
civil:” La liquidacion comprende no solo el ajuste de lo que se debe a una sucesion por
terceros y de lo que ésta le debe, sino también la verificacion de los créditos y las deudas de
los participes, ya respecto de ella, ya entre los mismos interesados” ,por esta razon dispone
también el art. 1304 del codigo civil, que el partido liquidara lo que a “cada uno de los
asignatarios se deba” y sobre ésta liquidacion se procederd a la distribucion y la
adjudicacion individual de los bienes, es decir a la formacién de hijuelas. (MARIO E. A.)

La divisidn se puede efectuar por todos los herederos, asi lo aprueba el articulo 1382 del
codigo civil, y tiene como requisito ineludible, el consentimiento de la totalidad de
herederos vinculados a la sociedad comunera; ademas de otros requisitos consagrados en el
articulo 609 del cédigo de procedimiento civil (ibid).

Para el caso de aplicacidn de esta investigacion, que dicha liquidacion y adjudicacién se
realizd por trdmite notarial, se debe acudir con todos los comuneros méas el acta de
defuncion del causante, los registros civiles que soporten el parentesco y la prueba del
matrimonio para la sociedad conyugal si la hubiere.

La division constituye un titulo simbolico de dominio, los bienes inmuebles deberan
registrarse en la oficina de registro de instrumentos puablicos acompafiados de los
documentos requeridos para tal fin, como es el caso de la escritura donde se formalice la
divisién y adjudicacion, asi lo certifica el articulo 1401 del codigo civil (ibid).

Liquidacion notarial de la sucesion

Como se habia expresado anteriormente, el caso de estudio de este proyecto, se centra en
un hecho real, cuya sucesion es de tipo intestada y cuyo tramite legal, fue por via notarial,
valido y legitimo para un proceso herencial.

La liquidacion de herencia por via notarial, es la que se tramita, (redundantemente) ante un
notario; es requisito inalterable, que todos los comuneros estén de acuerdo en como se
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repartiran y adjudicaran los bienes herenciales. Esta alternativa, fue creada con el fin de
aliviar los procesos en los juzgados.

“Las ventajas sefialadas, que no son las Unicas, se perciben de manera inmediata, hasta
observar que los tramites notariales de la sucesién o liquidacién de sociedades conyugales,
regularmente se tramitan en la cuarta o quinta parte del tiempo requerido para llevar a cabo
por via judicial, aunque son muchos los casos en que la diferencia es una mayor. Asi
mismo, tomando en cuenta las actuaciones minimas necesarias para lograr el resultado por
via notarial hasta el otorgamiento de la respectiva escritura pablica, esto se traduce también
en gastos minimos de dinero. Mientras que en la situacion ante juzgado, generalmente se
requieren gastos para pagar los honorarios de los peritos avaluadores, agrimensores,
partidores, etc. designados por el juez” (ibid)

Este procedimiento estd regulado legalmente por los decretos 902/88 y 1729/89 y los
articulos 33 al 37 del decreto 2651/91 y su doctrina sobre esta regulacion despliega: “del
analisis de los decretos 902 de 1988, 1729 de 1989 y los articulos 33 a 37 del decreto 2651
de 1991 los que fueron adoptados como legislacion permanente por el articulo 162 de la ley
446 de 1998, emergen los siguientes requisitos:

Que por lo menos uno de los interesados sea mayor de edad.

Que actlien de comun acuerdo.

Que lo soliciten por escrito.

Que lo hagan por intermedio de apoderado, salvo en aquellas sucesiones que
hubieren dado lugar a un proceso de sucesion de minima cuantia, caso en el cual los
herederos podian actuar directamente

5. Que se cumplan los tramites previstos en el articulo 3° del decreto 902 de 1988”
(Fabio, 2019)

HownR

De igual modo el proceso por notaria, requiere de un cumplimento de pasos, prerrequisitos
el uno del otro, a continuacion se presenta en un contexto general el orden de esa gestion:

Requisitos generales:

I.  Contenido de la solicitud
Il.  Anexos de la solicitud
I1l.  Presentacion de la solicitud.
IV.  Aceptacion de la solicitud y tramites subsiguientes
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V. Rechazo de la solicitud culminacion de la actuacién por escritura
VI.  Rehechuray liquidacion adicional.
VII.  Viabilidad para rehacer la particion.
VIIl.  Desistimiento.
IX.  Acumulacién y simultaneidad de la liquidacion de herencia.
X.  Fallecimiento de herederos, conyuge o legatario.
Xl.  Devoluciones.
XIl.  Formalidad del registro.
X1  Casos que debe dirimir el juez.
XIV.  Traslado del proceso judicial de sucesion al tramite notarial.
XV.  Derechos notariales
XVI.  Otorgamiento de varias escrituras.
XVIIl.  Terminacion de actuacion notarial.

Normatividad Juridica Liquidacion Material de la Comunidad Herencial

Como ultimo tramite legal, para disolver completamente la comunidad herencial, formada
desde el momento de la liquidacion y adjudicacion de la sucesion, es necesario que todos o
solo un integrante, quieran o decida romper el vinculo asociativo del efecto de la sucesion.

Por lo tanto, el articulo 1374 del codigo civil, ampara la intencién en cuanto no esta
obligado a permanecer en indivision y acorde a la ley 160 de 1994, articulo 45 literal b,
seran destinados para un fin principal distinto a la explotacion agricola, siendo este fin
principal proyectos de agricultura.

Sin embargo, para no solo basta que un heredero desee la division del predio herencial, es
necesario que acuerden inicialmente y de manera voluntaria, un convenio que les permita
agilizar dicho proceso, que empieza con la solicitud de subdivision del predio.

Vale la pena aclarar que para presentar dicha solicitud, previo han debido acordar la forma
con se ha de dividir, pues para el caso de analisis, se requirié un levantamiento topogréafico
que les permitiera conocer y confirmar que el predio si contaba en campo, con lo
establecido en documento legales, y también su forma de adjudicacion, para que ningun
heredero se sienta violentado en su derecho a la igualdad, segin su participacion en la
sociedad comunera.
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La licencia de subdivision es requerida segun lo consigna el articulo 99 de la ley 388 de
1997, y también que la ley 160 de 1994 en el articulo 45 en los literales a) y b), permite la
divisién de areas menores a la sefialada para fines

Luego, también es importante en la licencia de subdivisidn, conocer que en el decreto 2218
de noviembre de 2015, articulo 4, literal 1, expide que en toda subdivision, se debe
garantizar la accesibilidad a todos los predios resultantes.

Una vez sea aceptada la licencia, se procede a hacer la resolucion de aprobacion requerida
por el acuerdo municipal 016 de marzo de 30 de 2004, ley 388 de 1997, decreto 1469 de 30
de abril de 2010, decreto 2525 de 2010, decreto 1077 de 26 de mayo de 2015 y decreto
2218 del 18 de noviembre de 2015.

Consecuentemente en tramite, procede la elevacion de escritura publica con la base
principal, que es el deseo de los herederos y la licencia de subdivision debidamente
legalizada por la secretaria de planeacion municipal.

Elevada y protocolizada la escritura publica de liquidacion material de comunidad y
subdivision del predio, se debe registrar en el folio d matricula inmobiliaria, en la
correspondiente oficina de registro e instrumentos puablicos de la jurisdiccion
correspondiente.

De esta forma queda materializado todo el proceso juridico legal, que conlleva la
adjudicacion particular de los derechos sucesorales que cada comunero adquirié en la
liquidacion de la sucesion correspondiente.
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Todo proceso sucesorio, inicia con la muerte del causante.
Para el el presente caso, se da en noviembre de 2015, en la ciudad de floridablanca - santander

mediante escrito, al que se anexan los documentos exigidos segun el articulo
489 del C.G.P; admitida mediante acta 27 de abril de 2017, y compobado todos
los requerimientos exigidos por la ley en cuanto a comunicados informativos

De igual modo, se cumplio con el vencimiento de los terminos de
emplazmiento, para elevar a escritura publica los hechos y trabajo de

del proceso. particion y adjudicacion de la solicitud.
En la escritura de la notaria segunda del municipio de floridabalnac - en dicha escritura se liquidan y adjudican hijuelas, para cada heredero,
santander en algun dia del mes de diciembre de 2017, seelevo dicha segun las partidas a adjudicar. creando de paso, la sociedad indivisible
escritura de reparticion y adjudicacion de la sucesion del causante. para el predio de analisis academico

Registro en folio de matricula inmobiloiria de la Liquidacio de sucesion.

El predio ha sido otorgado legalmente en su folio de matricula inmobiliaria, a la sociedad herencial de
hermanos, a quienes les fue liquidado y adjudicado a su dominio dicho bien.

Acuerdo y conciliacion personal, para liquidacion de comunidad herencial.

Cada mienbre de la comunidad herencial, acordo y aprobo, segun levantamiento topografico del predio, la
manera mas conveniente y particular de subdividir el predio .

Solicitud y aprobacion de licencia de subdivision del predio.

se presenta la solicitud ante la oficina de planeacion del municipio, para poder subdividir el predio, por motivo
de la liquidacion de la sociedad herencial, ya que tampoco esta obligados a permanecer dentro de ella.

Elevacion de escritura publica, por division materia de predio y liquidacion de comunidad herencial por el mismo predio.

se presenta ante la notaria, los documentos requeridos para la disolucion de la comunidad herencial,
acordando, por ende la justa y conveniente subdivision del predio.

Registro en folio de matricula inmobiliaria, la n de la comunidad y la generacion , como consecuencia de la misma, de los
nuevos folios de matricula inmobiliaria para cada predio con su nuevo propietario.

A cada heredero le es registrada la proopiedad en folio de matyricula inmobiliario, el predio que aha aceptado
como partey derecho poseido en la comunidad herencial.

llustracion 2Resumen descriptivo del proceso sucesorio

Fuente: Recorte: Elaboracion propia
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Contextualizacion real del caso de analisis al proceso sucesorio

A continuacidn, se presentara el caso real de estudio, aplicado a cada etapa (diferenciado
por colores), anteriormente descrita; asi mismo, se resalta que todos los datos personales
seran protegidos por seguridad.

En los apartes de cada etapa se ejemplifica con la copia del respectivo documento legal
valido, para cada caso, solo se expondran y resaltaran las partes mas puntuales de cada
documento en cada situacion, con el fin de no hacer mas extenso y si, un poco mas
comprensible el tema tratado.

Primera etapa del proceso

FALLECIMIENTO CAUSANTE

Todo proceso sucesorio, inicia con la muerte del causante.

Para el el presente caso, seda en noviembre de 2015, en la ciudad de floridablanca- santander

Inicio de solicitud de liguidacion notarial de sucesion

mediante escrito, al que se anexan los documentos exigidos T s et e e e e e e e e e e ==

segun el articulo 489 del C.G.P; admitida mediante acta 27 = 5 L=
de abrilde 2017, ycompobadotodos los requerim ientos
exigidos por la ley encuanto a comunicados | nform ativos.

terminos de emplazmiento, paraelevar a escritura
publica los hechos ywtrabajo de particion w

del proceso. adjudicacion de la solicitud.

Elevacion de escritura publica, por liguidacion de sucesion intestada.

En la escritura de la notaria segunda del municipio de - - - - - - .
flrrdsrelies - s=mimn® =0 = =ll=rm @ s =) e en dicha escriturase liquidan v adjudican hijuelas,

diciembrede 2017, se elevo dicha escriturade para cada heredere, segun las partidasa adjudicar.
reparticion y adjudicacion de la sucesion del creando de paso, la sociedad indivisible para el
causante. prediode analisisacademico

llustracion 4Contextualizacion de la sucesion al caso real - Primera parte

proceso

Fuente: Recorte: Elaboracidn propia
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Para el caso de aplicacion, esta etapa, esta reflejado en la elevacion de la escritura publica,
de acuerdo a las normas expuestas, recordando que se esta protegiendo en todo caso y por

todo consigna de seguridad, la identificacion de los herederos.
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llustracién 5Aplicacién primera etapa proceso sucesorio

Fuente: Recorte: Elaboracion propia
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llustracién 6Aplicacidén primera etapa del proceso sucesorio

Fuente: Notaria - Recorte: Elaboracion propia
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llustracién 7Aplicacién primera etapa del proceso sucesorio

Fuente: Notaria - Recorte: Elaboracién propia
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llustracion 8Aplicacidn primera etapa del proceso sucesorio

Fuente: Notaria - Recorte: Elaboracion propia

Segunda Etapa Del Prpoceso

Registro enfolio de matricula inmobiloiria de la Liquidacio de sucesion.

El predio ha sido otorgado legalmente en su folio de matricula inmobiliaria, a la sociedad herencial de
hermanaos, a quienes les fue liguidado y adjudicado a su dominiodicho bien.

llustracion 9Aplicacidén segunda etapa proceso sucesorio
Fuente: Recorte: Elaboracién propia

Para el caso de aplicacion, esta etapa se refleja en el folio de matricula inmobiliario, en la
complementacidn de la descripcion del predio.
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llustracion 10Aplicacién segunda etapa proceso sucesorio

Fuente: Oficina Registro recorte: Elaboracion propia
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llustracién 11Aplicacién segunda etapa proceso sucesorio

Fuente: Oficina Registro recorte: Elaboracion propia

Tercera Etapa Del Proceso

Acuerdo y conciliacion personal, para liguidacion decomunidad herencial.

Cada mienbrede la comunidad herencial, acordo y aprobo, segun levantmamiento topografico del predio, la
manera mascorveniente y particular de subdividir el predic .

Solicitud y aprobacion de licencia de subdivision del predio.

se presenta la solidtud ante la oficina de planeacion delmunicipio, para poder subdividir el predio, por motho
de la liguidacion de la sociedad herencial, ya que tam poco esta coblgados a permanecer dentro de ella

llustracion 12Aplicacién tercera etapa proceso sucesorio

Fuente: Recorte: Elaboracién propia

Para el caso de aplicacion, esta etapa se refleja en el levantamiento topografico del predio y
el comun acuerdo al que llego la sociedad herencial, segun lo refleja los planos aprobados
en el proceso aprobado, de subdivision de la secretaria de planeacion municipal.
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llustracién 13Aplicacién tercera etapa proceso sucesorio

Fuente: Planeacion municipal recorte: Elaboracion propia
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llustracién 14 Aplicacién tercera etapa proceso sucesorio

Fuente: Planeacion municipal recorte: Elaboracion propia
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llustracion 15Aplicacién tercera etapa proceso sucesorio

Fuente: Planeacion municipal recorte: Elaboracion propia

Cuarta Etapa Del Proceso

Elevacion de escritura publica, por division materia de predio y liguidacion de comunidad herencial

por el mismo predio.

se presenta ante la notaria, los documentosrequeridos para la disolucion de la comunidad herencial,
acordando, por ende la justa y conve niente subdivision del predio.

llustracion 16Aplicaciéon cuarta etapa proceso sucesorio

Fuente: Recorte: Elaboracion propia

Para el caso de aplicacion, esta etapa se refleja la elevacion de escritura pablica, para los
actos notariales de division material y liquidacion de la misma comunidad herencial, de
acuerdo a la licencia de subdivisién aprobada y sefialada, previamente.
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TERCERO: Que estando debidamente autorizados por la Secretaria de Planeacion
Municipal de Pinchote, Santander, segin RESOLUCION No 48 - 2018 (DE
OCTUBRE 10 DE 2018 ) donde se otorga Licencia de Subdivisién a los sefiores :

llustracién 17Aplicacién cuarta etapa proceso sucesorio

Fuente: Notaria - Recorte: Elaboracion propia



CONTINUA ESCRITURA No 2.09®DE FECHA @ DE OCTUBRE- HOJA# 3
1 “PUENTE TIERRA” ubicado en la Vereda GARCES del Municipio de PINCHOTE,
SANTANDER, Identificado con la folio de matricula inmobiliaria Namero 319 - GUlD
de la oficina de registro de instrumentos pablicos de San Gil - Santander y cédula
catastral en mayor extension nGmero 00 00 000§ OW 000-, con su respectiva
notificacion, constancia de ejecutoria, y planos debidamente aprobados por la oficina
de planeacién municipal respectiva, documentos que se protocolizan con el
presente instrumento, por medio de la presente escritura, proceden a eﬁ-ctuar

IVISION MA - del predio antes descnto e T s e

OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION: Leido ¢! presente instrumento por fa
Suscrita Notaria personalmente, conjuntamente con fa Secretaria de Escrituracion,
han advertido a las partes sobre la importancia del Acto Juridico, Les han
explicado los requisitos de ley para su existencia y validez, y les han advertido sobre
la necesidad de obrar de buena Fé, conformeé a los principios normativos y del
Derecho, y les han instado para que revisen nuevamente las cbligaciones, Ics
Derechos que contraen y el texto de 2 Escritura, asi mismo, los Linderos, el Area, la
Tradicion de su bien inmueble, su Matricula Inmobiliaria, Cédula Catastral y demas
datos del mismo, para lo cual exoneran a la Notaria y a sus funcionarios, dado que

han revisado, entendido y aceptado lo que firman.- - - - - -------c-son cocoonnn-

llustracion 18Aplicaciéon cuarta etapa proceso sucesorio

[Fuente: Notaria - Recorte: Elaboracion propia
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aria, Iz Yl
consecuencia de la misma, delns nuevos folios de matrlmlammubiam para cada predio consu
nuevo propietario.

A cada herederole esregistrada la proopiedad en foliode matyricula inmobiliario, el predio que aha aceptado
como partey derecho poseidoen lacomunidad herencial.

llustracién 19Aplicacién quinta etapa proceso sucesorio

Fuente: Recorte: Elaboracion propia

Para el caso de aplicacion, esta etapa se refleja en las nuevas creaciones de los folios del
predio. Cada uno de los siete predio segregados tendra su propio numero de folio
inmobiliario; en la anotacion de apertura, deberd aclararse que era en comun y proindiviso
de la sociedad herencial, pero por comun acuerdo han liquidado y materializado dicha
sociedad, dando dominio de “todos” a un integrante de la comunidad herencial cada predio
segregado.

En esta etapa y por razones de respeto y seguridad, no se mostrara el resultado final de la
calificacion en la oficina de instrumentos publicos, ya que contiene mucha informacion
privada y personal que solo competen a sus propietarios.
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9. RECONOCIMIENTO PREDIO OBJETO DE AVALUO

Generalidades

El predio objeto de estudio se denomina “Puente tierra”, se encuentra ubicado en el sector
central del Departamentos de Santander, en el Municipio de Pinchote, que esta sobre la via
que de Bucaramanga conduce a Bogota D.C, El casco urbano queda a 7 km de distancia de
San Gil, capital de la provincia de Guanenta; sobre la cordillera oriental que corresponde a
la region Andina, esta region comprende el sistema montafioso de los Andes. Sus limites se
hallan demarcados por el Norte con San Gil, por el Oriente con el Paramo, por el Occidente
Con San Gil y Cabrera y por el Sur con el Socorro; su ubicacion espacial se encuentra a una
latitud de 6°32” norte, y una longitud de 73°11” oeste.
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llustracion 20Predio objeto de estudio

Fuente: Datos abierto IGAC. Elaboracion propia
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El Municipio de Pinchote posee una temperatura media de 22°C en el casco urbano
mientras que en la parte baja o veredas piedra del sol y centro presenta temperatura media
de 24°C, la parte alta: veredas de Garces, Rehoya, El alto, Bosque, Llano grande, la
temperatura media es de 20°C. El clima en general es templado y calido en el sector bajo de
la vereda piedra del Sol.

En cuanto a la flora del municipio, de acuerdo con las condiciones biofisicas actuales de los
suelos un 12% de las tierras deben ser destinadas hacia la proteccion y conservacion de los
recursos naturales renovables. Esta asignacion de uso de las tierras permitira la
recuperacion y desarrollo de las formas especiales de vegetacion especial identificadas en el
municipio como el matorral xerofitico, la sucesion de la vegetacion natural denominada
rastrojo, y la restauracion paulatina de la funcionalidad ecoldgica de estos suelos de
importancia ambiental.

La fauna contribuye en proceso tales como polinizacion fructificacion, dispersion de
semillas, descomposicion de detritos, consumo de plantas verdes, asi como en la
productividad secundaria y circulacion mineral. La diversidad faunistica de una region
depende de la cobertura vegetal, de la presencia de otros animales de la existencia de
fuentes de agua, de aspectos topogréaficos y fisiograficos y la accion del hombre entre otros
aspectos.

La fauna silvestre ha ido desapareciendo por la pérdida paulatina de su habitat natural en
esta region, al igual ha ido desapareciendo por el rompimiento de las cadenas de vida y las
relaciones e interrelaciones que existen entre la fauna y la vegetacion; otro factor que
también contribuye a que la fauna silvestre desaparezca es la utilizacion indiscriminada de
insecticidas y fungicidas en los cultivos comerciales.

En cuanto a la hidrografia del Municipio constituyen el componente de vital importancia
para los diferentes ecosistemas, ya que gracias a la circulacion del agua en la superficie esta
determinada por la estructura textura de los suelos; en las veredas el Congual, piedra del
sol y capellania se evidencian suelos arcillo-arenoso, por lo tanto la circulacion de las aguas
es muy rapido, siendo esta la razon de los suelos aridos, mientras que los suelos limonso y
terrenos semiplanos o planos como la granja y alrededores de la cabecera municipal su
circulacion sea lenta.
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llustracién 21Hidrografia del predio

Fuente: Datos abiertos IGAC, Elaboracion propia

Es de gran relevancia identificar las diferentes variables que hacen la hidrologia municipal,
como son la micro cuenca La Laja, la quebrada la Uribia y otros pequefios afluentes que
drenan directamente al Rio Fonce. En la parte alta del Municipio, en las veredas de Garcés
y el Bosque, numerosos afluentes hidricos van armando una red que conforman la micro
cuenca la Laja, de esta micro cuenca suplen las necesidades de abastecimiento de aguas de
uso doméstico tanto para la parte rural como para la parte urbana durante todo el afio,
aunque en esa época de sequia intensa es necesario hacer racionamiento que llega hasta 1
hora diaria en la parte urbana, mientras que en la parte rural el suministro se realiza a través
de carro tanques; la micro cuenca la Laja es el principal afluente del Rio Fonce en el
municipio de Pinchote.

El municipio de Pinchote, se presenta un proceso de degradacion de suelos por erosion
hidrica concentrada, la intensidad de la degradacion es muy alta y la desertificacion es
moderada, situacion que es preocupante segun el IDEAM.
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Caracteristicas Suelos Del Municipio

En esta zona del pais, encontramos suelos con las siguientes caracteristicas:

MQHD?2 : Su tipo de paisaje es montafioso, su relieve presenta lomas cérsticas, en cuanto a
la litologia se pueden encontrar materiales aluviales grueso y finos, arsénicas —
arcillolitasca lizas, calcareas y no calizas, lutitas y cenizas volcanicas alteradas; su clima es
medio himedo y muy humedo; el suelo presenta relieves ligeros moderados y fuertemente
inclinados con pendientes 3%, 7%, 12%, 25%; profundos superficiales, textura franco —
arcillo — arenoso, arcilla — franco — arenosa, arenosa, franco — arcillosa; reaccion extremada
a fuertemente acida, saturacion de aluminio activo mayor del 62%, fertilidad natural baja a
muy baja, erosion moderada y recubrimiento de fragmento de roca en superficie
localizadas.

MQD: Su tipo de paisaje es montafioso, su relieve presenta escarpes, y su litologia presenta
arsenicas, arcillolitas calizas, su clima es medio humedo y muy hdmedo. Relieves
moderados a fuertemente escarpado con pendientes mayores a 50%; muy superficial textura
franco — arcillo — arenoso, arcillosa, franca, franco — arcillosa; reaccion moderadamente
acida, neutra fertilidad natural alta, erosion moderada severa.

LRB: Su tipo de paisaje es lomerio, evidencia de lomas y colinas, su litologia presenta
arcillolitas — limolitas y arcillas, su clima es medio seco; su relieve fuertemente ondulado y
fuertemente quebrado con pendiente de 12, 25 a 50% superficiales, profundos, textura
franca, arenosa, arcillosa, franco — arcillosa; reaccion neutra a moderadamente alcalina, y
muy fuerte a fuertemente acida, fertilidad natural baja, moderada y alta recubrimientos de
roca en superficie, erosion moderada a severa.

MQG: Su tipo de paisaje es montafia y Glacis, filitas y materiales aluviales gruesos y finos,
su clima es medio himedo y muy himedo, en cuanto al relieve es ligero, moderado y
fuertemente inclinado con pendientes del 3% al 7%, y 12% al 25%, profundos,
superficiales; textura franco — arenosa, franco — arcillosa; reaccion extremada a fuertemente
acida, saturacion de aluminio activo mayor de 63% en algunos suelos, fertilidad natural
baja a muy baja, erosion moderada y recubrimiento de fragmentos de roca en superficie
localizada.

MQA: su tipo de paisaje es montafia, con presencia de filas — viga, espinazos, su litologia
esta compuesta por areniscas, esquistos — lulitas, calcaras y no calizas — limolitas, y cenizas
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volcanicas. Su clima es humedo y muy hdmedo, su relieve es moderado y fuertemente
escarpado con pendientes mayores a 50%, muy superficial, moderadamente profundos,
textura franco arcillosa, franco — arcillo — arenoso, reaccién extremada a moderadamente
acida y neutra, con media a alta saturacion de aluminio, fertilidad natural, erosién moderada
localizada.

Caracteristicas De Los Suelos Del Predio

Para este predio objeto de estudio se encontraron las caracteristicas del suelo en base a la
cartografia 1:100.000 y 1:25.000 de acuerdo a la informacion obtenida por la pagina datos
abiertos del IGAC:
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llustracién 22Tipo de suelo presente en el predio
Fuente: Datos abiertos IGAC, Elaboracion propia
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MQATF2: tipo de paisaje montafia, clima himedo y muy humedo, su tipo de relieve presenta
filas, vigas y espinazos, su litologia estd compuesto por areniscas, lutitas, calcareas o no,
calizas, limolitas y cenizas volcanicas. Moderado y fuertemente escarpado con pendientes
mayores del 50%, muy superficiales, moderadamente profundos; texturas franco arcillosa,
franco arcillo arenosa, franco arenosa, arcillosa y franca; reaccion extremada a
extremadamente acida.

MQHe: tipo de paisaje montafa, clima medio, himedo y muy hdmedo, su tipo de relieve
presenta lomas y colinas, su litologia presenta areniscas, arcillolitas, calcareas y no, calizas,
lutitas, cenizas volcanicas y alteradas. Su terreno es moderado a fuertemente quebrado 25-
50%, profundos, superficiales, texturas franco arcillosa, arcillosa, franco arenosa, arcillo
arenosa; reaccion extremada a fuertemente acida y neutra a ligera.

Clase Agrologica

CLASE VII: En cuanto a la capacidad de uso un 90% del predio se encuentra en la clase
agrologica VII se caracterizan por pendientes mayores del 40% y restricciones muy fuertes
por pedregosidad, rocosidad, baja fertilidad, suelos muy superficiales, erosion por
pedregosidad, rocosidad, baja fertilidad, suelos muy superficiales, erosién severa y
limitantes quimicas como pH fuertemente acido. Son areas de proteccion que deben
permanecer cubiertas por vegetacion densa de bosque. Su principal uso es la proteccion de
suelos, aguas, flora y fauna. Solo son aptos para mantener coberturas arbdreas permanentes.

CLASE VI: esta clase agrologica comprende el 10% restante del predio, a esta clase le
pertenecen los suelos de la vertiente andina Son suelos muy pendientes adecuados para
soportar una vegetacion permanente. Deben permanecer bajo bosque bien sea natural o
plantado. No son adecuados para ningun tipo de cultivo a causa de procesos erosivos
severos y muy poca profundidad efectiva. Las pendientes suelen ser mayores del 25%. La
explotacion ganadera debe hacerse de forma extensiva muy controlada, bajo

Sistemas silvopastoriles y en ocasiones es necesario dejar los terrenos desocupados por
largos periodos de tiempo para su recuperacion. En estos suelos son necesarias practicas de
recuperacion como terrazas, terrazas de inundacién, acequias de ladera, filtros y drenajes en
espina de pescado, trinchos y vegetacion permanente.
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llustracion 23Capacidad agrologica del predio

Fuente: Fuente: Datos abiertos IGAC, Elaboracion propia




Bis 7

Andlisis Fisiografico Del Predio

Basado en la informacion cartogréfica anteriormente se pudo determinar que existen 3
unidades fisiograficas teniendo en cuenta las variables de las areas homogéneas fisicas

rurales encontradas en el predio.

A continuacién se presentaran las caracteristicas encontradas las unidades fisiograficas
, cable aclarar que las caracteristicas se mantiene
para las 3 unidades fisiograficas, a excepcion de las areas homogéneas de tierra que tienen
valores diferentes, las cuales son determinantes para la obtencion de las mismas.

obtenidas de acuerda a esta informacion

Para las Variables normativas del predio, se presentan estas caracteristicas para las tres

unidades fisiograficas:

VARIABLES NORMATIVAS (P.O.T)

L CATEGORIA DE
SUELO

1. ZONAS DE ACTIVIDAD

1. Rural protegido
2. Rural Mo protegido

[
1- Zona de Proteccién  (ZP)
2- Zona de conservacidn
hidroldgica v de nacimiento (ZCHN})
3- Zona de Amortiguacion de areas
protegidas (ZAP)
4- Zona forestar protector
Productora (ZFP)
5-Zona Agropecuaria
Tradicional (ZAT)
6-Zona de parcelaciones Rurales
para vivienda Campestre (ZPVC)
7- Corredores viales de senvicios
rurales (CVSR)
8- Zonas multiples especiales (ZME)

9-Zonas Suburbanas (Z5)

llustracion 24Variables normativas unidades fisiogréaficas

Para las areas homogéneas de tierra, se presentan tres tablas teniendo en cuenta que las

caracteristicas de pendiente y valor potencial son diferentes:
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Il. AREAS HOMOGENEAS DE TIERRAS

07-Medio seco (MS)
08-Medio himedo (MH)
09-Medio pluvial (MP}

10-Frio seco (FS)

11-Frio himede (FH}

12-Frio muy himedo (FU}
13-Muy frio muy humedo (mFU}
‘14-Frio pluvial (FP}

15-Muy fric humedo (mFH)
18-Muy frio pluvial (m FP}}
17-Extremadamente frio (EFP)
‘18-Nival (M}

4- Quebrado (12-25%) (d)
5.-F. Quebrado (25-50) (e)
6- Escarpado (50-75%) (f)

7- Muy escarpado (= 75%) (g}

CLIMA | | PENDIENTE | | VALOR POTENCIAL | | LIMITANTES

[ I [
00- No aplica 0- No aplica 00- Mo aplica 00 - Sin limitantes
01- Célido desértico (CD) 06- Improductiva 01 - Erosién hidrica Moderada (2)
02- Calido muy Seco (CN) 1- Plano (0.3%) (a)} 17- Muy mala 02 -Erosion hidrica severa (3)
03-Calido seco (CS) 23- Wala a muy mala 03- Erosion edlica Moderada (k2)
04-Calido himedo (CH) 2- I Inclinado (3-79%) (b} 30- Wala 04- Erosion edlica Severa (k3)
05-Calido muy hiimedo (CU} 38- Regular a mala 10- Remocidn en masa moderada (M)
08-Medio muy seco (MM} 3-F. Inclnade (7-12%)( c ) 44- Regular 11- Remocidn en masa Severa (m*)

49- Mediana a regular

55- Mediana

81- Moderadamente
buena a mediana

&7- Moderadamente
buena

73- Buena

80- Muy buena

92- Excelente

20- Inundaciones (i}

21- Encharcamiento E

22- Fluctuacidn del nivel Fredtico (h)

23- Profundidad efectiva (s)

24- Profundidad efectiva por
horizontes dénsicos (D)

30- Fragmentos gruesos en &l
perfil del suelo (g)

31- Pedregosidad superficial (p)

32- Rocosidad (r )

40- Sedicidad (n)

S0- Salinidad (z)

60- Acumulacion de Yeso (y)

llustracion 25Caracteristicas unidad fisiografica 1

Ill. AREAS HOMOGENEAS DE TIERRAS

CLIMA

PENDIENTE

VALOR POTENCIAL

LIMITANTES

00- No aplica
01- Calido desértico (CD)
02- Calido muy Seco (CM)
03-Calido zeco (CS)
04-Calido himedo (CH)
5-Calido muy himedo (CU)
05-Medio muy seco (MM}
07-Medio seco (MS)
08-Medio himedo (MH)
059-Medio pluvial (MP}
10-Frio seco (F5)
11-Frio himedo (FH)
12-Frio muy himedo (FU}
13-Muy fric muy humedo (mFU}
14-Frio pluvial (FP}
S5-Muy frio humedo (mFH}
18-Muy frie pluvial (m FP}}

0- Mo aplica

1- Plane (0.3%) (a)

2- | Inclinade (3-7T%) (b)
3-F. Inclinade (7-12%)( c )
4- Quebrado (12-25%) (d)
5-F. Quebrado (25-50) ( &)
6- Escarpado (50-75%) (f)

7- Muy escarpado (> 75%) (g}

00- Mo aplica

05- Improductiva

17- Muy mala

23- Mala a muy mala

30- Mala

33- Regular a mala

44- Regular

45- Mediana a regular

55- Mediana

§1- Moderadamente
buena a mediana

§7- Moderadamente
buena

73- Buena

80- Muy buena

92- Excelente

17-Extremadamente frio (EFP}
18-Nival (N}

00 - Sin limitantes

01 - Erosidn hidrica Moderada (2)

02 -Erosion hidrica severa (3)

03- Erosion edlica Moderada (k2)

04- Erosion edlica Severa (k3)

10- Remocion en masa moderada (me)

11- Remocién en masa Severa (m)

20- Inundaciones (i}

21- Encharcamiento E

22- Fluctuacion del nivel Freatico (h)

23- Profundidad efectiva (s)

24- Profundidad efectiva por
horizontes dénsicos (D)

30- Fragmentos gruesos en el
perfil del suelo (g}

31- Pedregosidad superficial (p)

32- Rocosidad ( r )

40- Sodicidad (n)

50- Salinidad (=)

B0- Acumulacién de Yeso (y)

llustracion 26Caracteristicas unidad fisiografica 2
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Il AREAS HOMOGENEAS DE TIERRAS
[ [ [ [
CLIMA PENDIENTE VALOR POTENCIAL LIMITANTES

[ [ [ |
00- Mo aplica 0- No aplica 00- No aplica 00 - Sin limitantes
01- Calido desértico (CD) 06- Improductiva 01 - Erosidn hidrica Moderada (2)
02- Calido muy Seco (CM) 1- Plano (0.3%) (a) 17- Muy mala 02 Erosion hidrica severa (3)
03-Calido seco (CS) 23- Mala a muy mala 03- Erosion edlica Moderada (k2)
04-Calido himedo (CH) 2- | Inclinado (3-7%) (b) 30- Mala 04- Erosion edlica Severa (k3)
05-Calido muy himedo (CU) 38- Regular a mala 10- Remocion en masa moderada (m#)
06-Medio muy seco (MK} 3-F. Inclinado (7-12%)( ¢ } 44- Regular 11- Remocion en masa Severa (m)
07-Medio seco (M3) 459- Mediana a regular 20- Inundacicnes (i}
08-Medio himedo (MH) 4- Quebrado (12-25%) (d) 55- Mediana 21- Encharcamiento E
08-Medic pluvial (MP) 81- Moderadamente 22- Fluctuacion del nivel Freatico (h)
10-Frio seco (F3) 5-F. Quebrado (25-50) ( &) buena a mediana 23- Profundidad efectiva (8)
11-Frio himedo (FH) 87- Moderadamente 24- Profundidad efectiva por
12-Frio muy himedo (FU) 8- Escarpado (50-75%) (f) buena horizontes dénsicos (D)
13-Muy frio muy humedo (mFU} 73- Buena 30- Fragmentos gruesos en el
14-Frio pluvial (FP} 7- Muy escarpado (- 75%) (g) | |80- Muy buena perfil del suele (g}
15-Muy frio humedo (mFH} 92- Excelente 31- Pedregosidad superficial (p)
16-Muy frio pluvial {m FP}) 32-Rocosidad (r )
17-Extremadamente frio (EFP) 40- Sodicidad (n)
18-Nival (N} 50- Salinidad (z)

B0- Acumulacion de Yeso (y)

llustracion 27Caracteristicas unidad fisiografica 3

La cobertura de uso actual que se encontrd para el predio es agricola, cabe aclarar que los
cultivos de esta zona de son de tipo permanente como lo son: el café, cafia de azucar, cafia
panelera, platano, banano, cacao, palma de aceite, entre otros.

V. COBERTURAS US0D ACTUAL (*)

I
1. Agricola
2. Bosgues y dreas seminaturales
3. Territorios artificializados
4. Areas Himedas

5. Superficies de agua

llustracion 28Caracteristicas cobertura uso actual

En cuanto a aguas y vias, se pudo evidenciar que las aguas son suficinetes para todo el
predio ya que se encuentran varios drenajes sencillos que abastecen la finca en su totalidad,;
de acuerdo a la visita de campo se indentifico que las vias en el sector son de tipo regular.
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Unidades Fisiograficas Obtenidas Del Predio

VI. AGUAS Vil VIAS
I I
1. Abundantes 1. Buenas
2. Suficientes 2. Regular
3. Ezca=as 2. KMalas
4. 5in aguas 4. Sin

llustracion 29Caracteristicas de aguay vias

Gracias a la informacion obtenida en campo, se establecieron tres unidades fisiograficas
con sus diferentes caracteristicas para el predio objeto de estudio

Unidades Fisiogréficas

Unidad Valor Topografiay Clase Uso actual Norma de uso
clase de potencial pendiente agrologica de suelo
suelo
UF1 67 7-12% Vi Agroforestal EOT (Acuerdo
MQA 016 del 30 de
marzo de 2004)
UF2 49 50-75% VI Agroforestal EOT (Acuerdo
MQA 016 del 30 de
marzo de 2004)
UF3 23 25-50 % Vil Agroforestal EOT (Acuerdo
MQH 016 del 30 de
marzo de 2004)
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Tabla 1 unidades fisiogréficas obtenidas del predio

Fuente: Elaboracion propia
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llustracién 31Mapa unidades fisiogréaficas del predio

Fuente: Datos abierto IGAC, elaboracion propia
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10.Anélisis Estudio De Mercado

Para el desarrollo del proyecto y analisis del valor por hectarea en el predio objeto de
estudio se realizd el avalio del predio de mayor extension, en donde se aplicé la
metodologia de comparacion de mercado, teniendo en cuenta las unidades fisiograficas para
cada zona del predio y des esta manera determinar el valor total del predio, establecido por

la resolucién 620 de 2008 del IGAC.

Sin embargo, se hace a modo de informacion para un posterior analisis comparativo de los
valores correspondientes, la presentacion general del estudio de mercado sin tener en

cuenta las unidades fisiograficas obtenidas.

11. ANALISIS ESTUDIO DE MERCADO GENERAL

. A VALORTOTAL DE
OTF:R [EJIEIE((::ACCKI)ONN VERDA | AREAHa corfs%m PE;E}WT CONTACTO LACONSTRUCC|0N-VALOEE';ED%FWA NE%%CJ/:‘C vggeTgE OFE\}l?/}rkilr;\liELDE V%%:?g VALORFINAL Ha
m? 2 CRN. DEPURADO | NEGOCIACION
1 [ELDIAMANTELOTEL| LLANOGRANDE | 230 | 800 | %-3 | 36502713 [$  S000000[$ 135000000 150% [$ 20250000(§ 114750000($ 7026719
2| LASROSAS  [LLANOGRANDE| 925 | 400 | 5-3 | 357367 [$  2040000{$ 3000000 80% [§ 25600000(§ 20440000(8 282500
3| LASMORAS  [LLANOGRANDE| 600 | 10600 | 24-3 | 31068990 [$ ~ %20000{$ 20000000 50% [$ 11.000000($ 209000000|$ 164645860
4| SIMINDONGA GARCES | 125 | 10280 | 14-23 | 03608 |$ L0074000[8 4smoooo0| 20% |$ %0000 |$ 4umoommn|s 3eseosas | § 3743539
5 | LAPRIMAVERA GARCES | 2755 | 000 35 | o | $ § 1000000| 100% |$  16000000($  14000000($ 144000000
6 LASVEGAS | LLANOGRANDE| 200 | 000 4-6 | st | $ § 000000 B0 |$ 000|000 [$ 112500000
1 ELCEDRAL  [LLANOGRANDE| 200 | %000 | 2-29 | azsplsl |$  00000s  moooooo0| 130% |$  uoow|$  ssonom|s  e7005085) § 31,869,291
8| LAVICTORIA ELBOSQUE | 4094 | 00 | M4-24 | 36703981 | § 180000000 8% |$  144000000($ 156000000 (S 1656000000
9 | ELCALAPO  [LLANOGRANDE| 550 | 18800 | 5-7 | 02%%% [$  169200000($  30000000| 50% [$ 19000000($  36LO00000|S  2TLE4E969
0 TULPAN [ LLANOGRANDE| 1000 | 000 6-7 | 30665 | $ [ T00000| 180% |$ 15000000|$ 574000000 (S 57400000
1| ELCASCAAL |LLANOGRANDE| 2800 | 16100 | -0 | %006 [$  20angm|s rongmon| S0 ¢ ssommo|$ 1os0000]s 10678 | § 35,886,453
2| CELMADRIGAL [LLANOGRANDE| 870 | 16000 | %0-40 | 0533 [$  28000000{$ 60000000 250% [§ 15000000(§ 465000000($ 269708750
3| CELTESORO  [LLANOGRANDE| 277 | 00 6-7 | wwmm | § § 500000| 100 |$  15000000($  135000000($ 135000000
14| ELNARANIO GARCES | 120 | &m0 | 1213 | 06068 |$  %0000[s  esoooo0| 20% s 7emom|s  samom|s  serases| § 39,069,667
5| ELPRRICO  [LLANOGRANDE| 200 | 400 | 2-31 | 372 [$  49000000{$ 96000000 20% [§ 20800000[§  74100000($  58%205%
15| LAFORTUNA  [LLANOGRANDE| 457 | 000 | 2-3% | 3017665 | $ § 00000| 0% |$  30000|S  L400000(S 144000000
17 | VILLAPRADERA REHOYA 28 | 500 | 28 | dso0ues |$ 464000 wmooooo| 506 |S Tsiooo|s 20000 |8 1043835 | $.36,268,123
1§ | SANTACRUZLO3 |LLANOGRANDE| 107 | 2500 | 11-24 | 359273 [$  2%500000($  650000000| 1220% | 780000008  572000000($ 403484
19| PATIECITOS GARCES | 180 | 7800 | -2 | W06 |$  663000|$  10000000| 100% |§ 12000008 108000000($ 46925368
2 LACHBA  [LLANOGRANDE| 100 | 000 | 15-16 | 31764609% | § s oo BO% [S E000[S  00000( 402000
Tabla 2Analisis estudio de mercado general

Fuente: Elaboracion propia
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ANALISIS ESTADISTICO

Columnal

Media 38873908.04
Error tipico 2077489.618
Mediana 36861757.49
Moda #N/A

Desviacion estandar

9290816.018

Varianza de la muestra

8.63193E+13

Curtosis -0.524305105
Coeficiente de asimetria 0.801585087
Rango 29959021.83
Minimo 27440978.17
Maximo 57400000
Suma 777478160.8
Cuenta 20
PROMEDIO $ 36.109.785.15
DESVIACION ESTANDAR $ 2.673,088.12
COEFICIENTE DE VARIACION 0.07403
LIMITE SUPERIOR $ 38.782.873.28
LIMITE INFERIOR $ 33,436,697.03

llustracién 32Andlisis estadistico estudio de mercado general

Fuente: Elaboracion propia
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llustracién 33Espacializacion de ofertas de mercado

Fuente: Google earth — Elaboracion propia.
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Continuacion se presenta, el estudio de mercado clasificado de acuerdo a las caracteristicas
de cada unidad fisiografica obtenida y las comparables en el mercado local.

Estudio de mercado Unidad fisiografica 1

VALOR DE OFERTA

OFERTA | DIRECCION-UBICACION | AREAHa CONS‘;A':;I‘:)Ami CONTACTO DEPRECIACION VALO:EDDT;);ERTA NEGOC;AC'O" VALDOE';E;:;?TA FINAL DE V;;‘;'::;L VALORFINAL Ha
NEGOCIACION

1 EL DIAMANTE LOTE 1 2,30 86,00 3045922713 | $ 11417.196[$ 135000000 | 150% |$ 20250000 [ $  114.750.000 [$  70.267.196 | $ 30.564.244

2 LAS ROSAS 9,25 42,00 3115734667 | $ 17522.212($  320.000.000 80% |$ 25600000 [$  294.400.000 [$ 282.522.212 |$ 30.542.942

3 LAS MORAS 6,00 106,00 3149689980 [$  47.865.869[$  220.000.000 50% |$ 11000000 [$  209.000.000 [$  164.645.869 | $ 27.440.978

4 SIMINDONGA 102,95 1028,00 3002379508 [$  451.533.349[$  4.500.000.000 20% |$ 90000000 [$  4.410.000.000 [ $ 3.854.093.349 | $ 37.435.392

5 LAPRIMAVERA 2,75 0,00 3212718638 | $ $  160.000.000 [ 100% |$ 16.000.000 |$  144.000.000 |$  144.000.000 [$ 52.363.636 52.363.636
6 LAS VEGAS 2,00 0,00 3148170074 | $ $ 150000000 | 250% |$ 37.500.000 | $  112.500.000 |$  112.500.000 | 56.250.000 56.250.000
7 EL CEDRAL 2,10 30,00 3022523181 | $ 1305.185|$  110.000.000 | 13,0% [$ 14.300.000 | $ 95.700.000 | $  67.005.185 [$ 31.869.291

8 LAVICTORIA 40,94 0,00 3167439831 | $ $  1.800.000.000 80% |$ 144000000 |$  1.656.000.000 [ $ 1.656.000.000 | $ 40.451.908

9 EL CALAPO 5,50 188,00 3023189632 |$  79.846.969($  380.000.000 50% |$ 19.000.000 [$  361.000.000 [$ 271.646.969 | $ 49.390.358 49.390.358
10 TULIPAN 10,00 0,00 3125861651 | $ $ 700000000 [ 180% |$ 126.000.000 |$  574.000.000 |$  574.000.000 [ $ 57.400.000 57.400.000
1 EL CASCAIAL 28,00 161,00 3504470673 [$  169.120.679($  1.100.000.000 50% |$ 55000000 [$  1.045.000.000 [ $ 1.004.820.679 |$ 35.886.453

12 ELMADRIGAL 8,70 160,00 3015333531 [$  92703.750[$  620.000.000 | 250% |$ 155.000.000 |$  465.000.000 |$  269.703.750 [$ 31.003.995

13 ELTESORO 2,77 0,00 3014173977 | $ $ 150000000 [ 100% |$ 15.000.000 |$  135.000.000 |$  135.000.000 [$ 48.736.462 48.736.462
14 EL NARANJO 1,20 45,00 3005604608 |$  25.679.693[$ 65.000.000 | 12,0% [$  7.800.000 | $ 57.200.000 | $  46.879.693 [$ 39.069.667

15 ELPERICO 2,00 49,00 3178777562 |$  33.820.535$ 95.000.000 |  22,0% |$ 20.900.000 [ $ 74.100.000 | $ 58920535 [$  29.460.268

16 LAFORTUNA 4,57 0,00 3017546695 | $ $  180.000.000 [ 20,0% |$ 36.000.000 |$  144.000.000 |$  144.000.000 [$ 31.489.176

17 VILLAPRADERA 2,88 51,00 3156201106 |$ 8238.355|$  150.000.000 50% [$  7.500000|$  142.500.000 [$ 104.328.355|$ 36.288.123

18 SANTACRUZLO3 10,17 285,00 3045922713 |$  123.348.442[$  650.000.000 [ 12,0% |$ 78.000.000 | $  572.000.000 |$ 410.348.442 [$ 40.351.690

19 PATIECITOS 1,50 78,00 3232763772 | $ 5225.368|$ 120000000 [ 10,0% [$ 12.000.000 [ $  108.000.000 [$  46.925.368 [$ 31.283.579

20 LACEIBA 1,00 0,00 3176468953 | $ $ 60.000.000 | 33,0% [$ 19.800.000 | $ 40.200.000 | $  40.200.000 [ $  40.200.000
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Tabla 3Estudio de mercado Unidad Fisiografica 1

Fuente: Elaboracion propia




ANALISIS ESTADISTICO

Columnal

Media
Error tipico
Mediana
Moda

Curtosis

Desviacion estandar
Varianza de la muestra

Coeficiente de asimetria

52828091,29
1751955,572
52363636,36
#N/A

3917491,752
1,53467E+13
-2,724457908
0,18300157

Rango 8663537,906

Minimo 48736462,09

Maximo 57400000

Suma 264140456,5

Cuenta 5
PRQMEDIO $ 52.828.091.29
DESVIACION ESTANDAR $ 3.917.491.75

COEFICIENTE DE VARIACION

0.07416

LIMITE SUPERIOR

$ 56.745.583.04

LIMITE INFERIOR

$48.910.599,54

$ 52.828.091

3917491,752
7,42%
56745583,04
48910599,54

Tabla 4Andlisis estadistico estudio de mercado U.F. 1

Fuente: Elaboracion propia

Estudio de mercado Unidad fisiografica 2 Tabla 5Estudio de mercado Unidad

OFERTA | DIRECCION-UBICACION | AREA Ha (R contacTo | pepReciacion | VALORPEOFERTA | NEGOCIACIH VALOR DE OFERTA VAL(;FNZEl.(;:EmA VALOR DEL VALORFINAL Ha
CONSTRUIDA m? PEDIDO ON% DEPURADO e TERRENO

1 EL DIAMANTE LOTE 1 2,30 86,00 3045922713 |$ 11.417.196|$  135.000.000 | 15,0% [$ 20.250.000 | $  114.750.000 | $  70.267.196 [ $  30.564.244 30.564.244
2 LAS ROSAS 9,25 42,00 3115734667 |[$ 17.522.212|$  320.000.000 [ 8,0% [$ 25.600.000 | $  294.400.000 | $ 282.522.212 | $  30.542.942 30.542.942
3 LAS MORAS 6,00 106,00 3149689980 |$ 47.865.869|$  220.000.000 | 50% [$ 11.000.000 | $  209.000.000 | $  164.645.869 [ $  27.440.978 27.440.978
4 SIMINDONGA 102,95 1028,00 3002379508 |$ 451.533.349| $ 4.500.000.000 [ 2,0% [$ 90.000.000 | $ 4.410.000.000 | $ 3.854.093.349 | $  37.435.392
5 LA PRIMAVERA 2,75 0,00 3212718638 | S -1s 160.000.000 | 10,0% $  16.000.000 [ $  144.000.000 | $ 144.000.000 | $ 52.363.636
6 LAS VEGAS 2,00 0,00 3148170074 | $ -|$  150.000.000 | 25,0% |$ 37.500.000|$  112.500.000 | $ 112.500.000 [ $  56.250.000
7 EL CEDRAL 2,10 30,00 3022523181 |$  1.305.185|$  110.000.000 | 13,0% [$ 14.300.000 | $  95.700.000 | $  67.005.185 [ $  31.869.291 31.869.291
8 LAVICTORIA 40,94 0,00 3167439831 | $ -|$ 1.800.000.000 | 8,0% |$ 144.000.000 |$ 1.656.000.000 | $ 1.656.000.000 [ $  40.451.908
9 EL CALAPO 5,50 188,00 3023189632 |$ 79.846.969|$  380.000.000 | 50% [$ 19.000.000 | $  361.000.000 | $ 271.646.969 [ $  49.390.358
10 TULIPAN 10,00 0,00 3125861651 | $ -|$  700.000.000 [ 18,0% |$ 126.000.000 | $  574.000.000 | $ 574.000.000 | $  57.400.000
11 EL CASCAJAL 28,00 161,00 3504470673 |$ 169.120.679| $ 1.100.000.000 [ 5,0% [$ 55.000.000 | $ 1.045.000.000 | $ 1.004.820.679 | $  35.886.453
12 ELMADRIGAL 8,70 160,00 3015333531 [$ 92.703.750|$  620.000.000 [ 25,0% [$ 155.000.000 | $  465.000.000 | $ 269.703.750 | $  31.003.995 31.003.995
13 EL TESORO 2,77 0,00 3014173977 | $ -|$  150.000.000 | 10,0% |$ 15.000.000 | $  135.000.000 | $ 135.000.000 [ $  48.736.462
14 EL NARANJO 1,20 45,00 3005604608 |$ 25.679.693| $ 65.000.000 | 12,0% |$  7.800.000 | $  57.200.000 | $  46.879.693 [ $  39.069.667
15 EL PERICO 2,00 49,00 3178777562 |$ 33.820.535|$ 95.000.000 | 22,0% |$ 20.900.000 | $  74.100.000 | $  58.920.535 [ $  29.460.268 29.460.268
16 LAFORTUNA 4,57 0,00 3017546695 | $ -|$ 180.000.000 | 20,0% |$ 36.000.000 | $  144.000.000 | $ 144.000.000 [ $ 31.489.176 31.489.176
17 VILLAPRADERA 2,88 51,00 3156201106 |$  8.238.355|$  150.000.000 [ 5,0% [$  7.500.000 | $  142.500.000 | $ 104.328.355 | $  36.288.123
18 SANTA CRUZLO3 10,17 285,00 3045922713 |$ 123.348.442|$  650.000.000 [ 12,0% [$ 78.000.000 | $  572.000.000 | $ 410.348.442 | $  40.351.690
19 PATIECITOS 1,50 78,00 3232763772 |$  5.225.368|$  120.000.000 [ 10,0% [$ 12.000.000 | $  108.000.000 | $  46.925.368 | $ 31.283.579 31.283.579
20 LACEIBA 1,00 0,00 3176468953 | $ -$ 60.000.000 | 33,0% |$ 19.800.000 | $  40.200.000 | $  40.200.000 [ $  40.200.000
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Tabla

59

ANALISIS ESTADISTICO

Columnal

Media

Error tipico

Mediana

Moda

Desviacién estandar
Varianza de la muestra

30456808,92
502691,6658
30784119,15
#N/A
1421826,743
2,02159E+12

6Analisis

Curtosis 2,598617235
Coeficiente de asimetria -1,575190027
Rango 4428313,153
Minimo 27440978,17
Maximo 31869291,32
Suma 243654471,4
Cuenta 8
PROMEDIO S 30.456.808,92
DESVIACION ESTANDAR S 1.421.826,74
COEFICIENTE DE VARIACION 0,04668
LIMITE SUPERIOR S 31.878.635,67
LIMITE INFERIOR S 29.034.982,18
estadistico estudio de mercado




Estudio de mercado Unidad fisiogréfica 3

DIRECCION - q LT3 VALORDEOFERTA | NEGOCIACIO | vALORDE OFerTA | VALORDEOFERTA |\ g per
OFERTA AT AREA Ha consmxumA CONTACTO DEPRECIACION —— o e — FINAL DE nTT VALORFINAL Ha
m NEGOCIACION

1 ELDIAMANTELOTEL | 2,30 86,00 3045922713 |$  11.417.196 [$  135.000.000 | 15,0% [$  20.250.000 | $ 114.750.000 | $ ~ 70.267.196 | $ 30.564.244

2 LAS ROSAS 9,25 42,00 3115734667 [$  17.522.212|$  320.000.000 80% [$  25.600.000|$ 294.400.000 [$  282.522.212 [ $ 30.542.942

3 LAS MORAS 6,00 106,00 3149689980 |$  47.865.869 [$  220.000.000 50% [$  11.000.000 | $ 209.000.000 [$  164.645.869 | $ 27.440.978

4 SIMINDONGA 102,95 1028,00 3002379508 [$ 451.533.349 | $ 4.500.000.000 2,0% $  90.000.000 [ $ 4.410.000.000 | $ 3.854.093.349 | $ 37.435.392 | ¢ 37435392
5 LAPRIMAVERA 2,75 0,00 3212718638 | $ -|$  160.000.000 | 10,0% |$  16.000.000 [ $ 144.000.000 [$  144.000.000 [ $ 52.363.636

6 LAS VEGAS 2,00 0,00 3148170074 | $ -|$  150.000.000 | 250% |$  37.500.000 [ $ 112.500.000 [$  112.500.000 [ $ 56.250.000

7 EL CEDRAL 2,10 30,00 3022523181 |$ 1.305.185|$  110.000.000 [ 13,0% |$  14.300.000 [ $  95.700.000 [$  67.005.185 [ $ 31.869.291

8 LAVICTORIA 40,94 0,00 3167439831 | $ -| $ 1.800.000.000 80% [$ 144.000.000 | $ 1.656.000.000 [ $ 1.656.000.000 [ $ 40.451.908 ¢ 40.451.908
9 EL CALAPO 5,50 188,00 3023189632 [$  79.846.969 | $  380.000.000 50% [$  19.000.000 | $ 361.000.000 [$  271.646.969 | $ 49.390.358

10 TULIPAN 10,00 0,00 3125861651 | $ -|$  700.000.000 | 18,0% |$ 126.000.000 [ $ 574.000.000 [$  574.000.000 [ $ 57.400.000

11 EL CASCAIAL 28,00 161,00 3504470673 |$ 169.120.679 [ $ 1.100.000.000 50% |$  55.000.000 [$ 1.045.000.000 [ $ 1.004.820.679 | $ 35.886.453 | 35.3886.453
12 ELMADRIGAL 8,70 160,00 3015333531 |$  92.703.750 [$  620.000.000 | 25,0% [$ 155.000.000 | $ 465.000.000 | $  269.703.750 | $ 31.003.995

13 EL TESORO 2,77 0,00 3014173977 | $ -|$  150.000.000 | 10,0% |$  15.000.000 [ $ 135.000.000 [$  135.000.000 [ $ 48.736.462

14 EL NARANJO 1,20 45,00 3005604608 [$  25.679.693 | $ 65.000.000 | 12,0% [$ 7.800.000 [ $  57.200.000 | $  46.879.693 | $ 39.069.667 | § 39.069.667
15 EL PERICO 2,00 49,00 3178777562 |$  33.820.535($ 95.000.000 | 22,0% |$  20.900.000 [ $  74.100.000 | $  58.920.535 | $ 29.460.268

16 LAFORTUNA 4,57 0,00 3017546695 | $ -|$  180.000.000 | 20,0% |$  36.000.000 [ $ 144.000.000 [$  144.000.000 [ $ 31.489.176

17 VILLA PRADERA 2,88 51,00 3156201106 | $ 8.238.355|$  150.000.000 5,0% $ 7.500.000 [ $ 142.500.000 | $  104.328.355 | $ 36.288.123 | ¢ 36.288.123
18 SANTA CRUZ LO3 10,17 285,00 3045922713 [$ 123.348.442[$  650.000.000 | 12,0% [$  78.000.000 | $ 572.000.000 [$ 410.348.442 [ $ 40.351.690 | ¢ 40.351.690
19 PATIECITOS 1,50 78,00 3232763772 |$ 5.225.368 [$  120.000.000 | 10,0% [$  12.000.000 | $ 108.000.000 | $  46.925.368 | $ 31.283.579

20 LACEIBA 1,00 0,00 3176468953 | $ =18 60.000.000 | 33,0% |$  19.800.000 [ $  40.200.000 | $  40.200.000 | $ 40.200.000 | $ 40.200.000

Tabla 7Estudio de mercado Unidad Fisiografica 3

ANALISIS ESTADISTICO
Columnal

Media 38526176,13
Error tipico 744900,8269
Mediana 39069666, 64
Moda #N/A
Desviacion estandar 1970822,339
Varianza de la muestra 3,88414E+12
Curtosis -2,063782221
Coeficiente de asimetria -0,390980079
Rango 4565455,576
Minimo 35886452,82
Maximo 40451908,4
Suma 269683232,9
Cuenta 7
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PROMEDIO

$ 38.526.176.13

DESVIACION ESTANDAR

$ 1.970.822.34

COEFICIENTE DE

0.05116

LIMITE SUPERIOR

$ 40.496.998.47

LIMITE INFERIOR

$ 36.555.353,79

Tabla 8Analisis estadistico estudio de mercado U.F. 3

De acuerdo con el anterior estudio de mercado para cada zona fisiografica se obtuvo su

correspondiente valor por hectarea y asi determinar el valor total del predio.

El valor del predio de mayor extension objeto del avalto son: mil doscientos cuarenta y

UNIDAD AREA | VALOR VALOR TOTAL

FISIOGRAFICA | Ha POR Ha

1 3,4807 |52828091,29 | $ 183.878.737

2 23,3657 | 30456808,92 | $ 711.644.660

3 9,0475 | 38526176,13 | $ 348.565.579
$ 1.244.088.976

cuatro millones ochenta y ocho mil novecientos setenta y seis pesos m/cte.
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Scale_Factor: 1.0
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llustracion 34Subdivision actual del predio

Fuente: Datos abiertos IGAC, Elaboracion propia

De acuerdo a la informacién geogréfica obtenida del IGAC para determinar las unidades
fisiograficas, se compar6 con la informacion de la division actual del predio, para asi
determinar los valores de acuerdo a los obtenidos por cada unidad fisiografica.

Valor Comercial De Cada Uno De Los Lotes

LOTE AREA1 | AREA2 Valor/Ha UNF- |Valor/Ha UNF{ Valor calculado-Area | Valor calculado- VALOR TOTAL
Areal Area2 1 Area2
1 1,01 30456808,92 S 30.761.377,01 S 30.761.377,01
2 3,02 1,71 | 30456808,92 | 52828091,3 | S 91.979.562,95 | $ 90.336.036,11 [ $ 182.315.599,06
3 6,2 1,77 | 30456808,92 | 52828091,3 | S 188.832.215,32 | $ 93.505.721,59 [ $ 282.337.936,91
4 5,24 30456808,92 S 159.593.678,76 S 159.593.678,76
5 6,38 5,87 | 30456808,92 | 38526176,1 | S 194.314.440,93 | S 226.148.653,90 | S 420.463.094,83
6 1,52 0,85 | 30456808,92 | 38526176,1 | $ 46.294.349,56 | $ 32.747.249,71 | S 79.041.599,28
7 2,33 38526176,13 S 89.765.990,39 S 89.765.990,39
$

valor total

1.244.279.276,23




Para el analisis del avalto del predio de mayor extension se tuvo en cuenta la caracteristicas
de las unidades fisiogréaficas de las cuales se determind el valor por Ha, teniendo en cuenta
el area de cada lote individual se realizd la identificacion geogréafica para conocer en que
unidad fisiografica se encontraba, para asi poder hallar el valor multiplicando el area del
lote por el valor de la unidad determinada anteriormente.

De acuerdo a los valores encontrados se obtuvo que el lote 1 corresponde al de menor
valor, esto por la unidad fisiografica en la que se encontraba y la area con la que cuenta, de
forma sucesiva los lotes 6, 7, 4, 2, 3 y 5 incrementaron su valor de acuerdo a su unidad
fisiografica.

La sumatoria de cada uno de los lotes subdivididos es: mil doscientos cuarenta y cuatro
millones doscientos setenta y nueve mil doscientos setenta y seis pesos m/cte; y se puede
observar que el comportamiento del valor por lote no es equitativo ya que la distribucion
actual en relacion a los mejores usos del suelo con las unidades fisiograficas que se
determinaron generan mayor beneficio para los lotes 5y 3.

Por esto es importante presentar una subdivisién que garantice de forma equitativa el valor
para los siete propietarios, esta se determinara teniendo en cuenta la distribucion actual y
las unidades fisiograficas con sus respectivos caracteristicas y valores por Ha.
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12.PROPUESTA DE UNA NUEVA SUBDIVISION

Teniendo en cuenta las condiciones fisiograficas del predio, las condiciones del suelo, y
todas la caracteristicas fisicas del mismo, se propone la siguiente subdivisién de manera
equitativa en cuanto a la calidad del suelo y usos posibles para los 7 predios; teniendo en
cuanta que las areas mas pequefias representan mayor calidad del suelo y mejores usos
posibles, disponibilidad de aguas y acceso vial.

Adicional se tuvo en cuenta el valor total del lote obtenido de la sumatoria de las unidades
fisiogréaficas, para obtener un valor de referencia para los siete predios, que sera igual al
valor total divido siete para obtener el promedio estimado para cada lote.
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1 Il 1
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llustracion 35Propuesta nueva subdivision de predios

Fuente: Datos abiertos IGAC, Elaboracion propia
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Quedaron definidos los 7 lotes de acuerdo a las area, de tal forma que se compense la baja
calidad del suelo con mayor area, teniendo en cuenta que se ve afectado en valor comercial
por Ha, de tal forma que al vender los lotes de forma individual el valor comercial de la
venta sea el mismo para cualquiera de los 7 predios y garantice econémicamente una
equidad para todos los propietarios.

Para lograr la division equitativa del predio en cuanto a su valor comercial, se realizd una
estimacion para hallar las areas; se tomd el valor total del predio y se dividi6 en 7 para
estimar el valor por lote promedio final y se hizo un célculo inverso teniendo en cuenta el
valor final y el valor por unidad fisiografica para hallar el area necesaria y lograr el valor
aproximado para cada predio.

Valor/Ha UNF- Valor/Ha UNF-
Lote UNF1 | UNF2 | UNF3 A/rea 1 A/rea 2 Valor/Ha UNF-Area | Valor Total
$ 52.828.091,30 | $ 30.456.808,92 [ S 38.526.176,13
1 5,84 S 177.867.764,09 S 177.867.764,09
2 1,74 2,82 S 91.920.878,86 | S 85.888.201,15 S 177.809.080,02
3 1,74 2,82 S 91.920.878,86 | S 85.888.201,15 | S - S 177.809.080,02
4 5,84 S 177.867.764,09 S 177.867.764,09
5 2,67 2,5 ¢ 81.319.679,82 | $ 96.315.440,33 | $ 177.635.120,14
6 3,38 1,95 S 102.944.014,15 | S 75.126.043,45 | S 178.070.057,60
7 4,6 S 177.220.410,20 | S 177.220.410,20
Area Tof 3,48 23,37 9,05 $1.244.279.276,16
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llustracion 36Propuesta de nueva subdivisiéon

Fuente: Datos abiertos IGAC, Elaboracion propia
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13.ANALISIS

Teniendo en cuenta el valor hallado de la finca de mayor extension, que fue analizado por
medio de la determinacién de unidades fisiograficas correspondientes al mejor uso y
aprovechamiento de las caracteristicas del suelo, se obtuvo un valor de $ 1.244.088.976,
que sera la base de comparacion para establecer en que momento de un posible venta

genera mejor beneficio econdmico para los propietarios.

UNIDAD AREA | VALOR VALOR TOTAL

FISIOGRAFICA | Ha POR Ha

1 3,4807 | 52828091,29 | $ 183.878.737

2 23,3657 | 30456808,92 | $ 711.644.660

3 09,0475 | 38526176,13 | $ 348.565.579
$ 1.244.088.976

Con la subdivision actual se obtiene un valor total superior al de la base establecida en
$190.300,23; valor que no genera un incremento significativo al momento de la venta, pero
si afecta directamente a cada propietario individual, de acuerdo a como se evaluo el area de
cada uno de los predios en relacion a los valores por Ha de cada unidad fisiografica, y su
comportamiento corresponde a un incremento desproporcional, al momento de comparar el
lote 1 que corresponde a un valor total de $30.761.377,01 y el lote 5 que fue el de mayor
valor con $420.463.094,83; se observa que la diferencia entre estos es de $389.701.718,
que confirma que los valores obtenidos para cada propietario no serdn equitativos en
relacion con el beneficio econdémico.

LOTE AREA1 | AREA2 Valor/Ha UNF- |Valor/Ha UNF{ Valor calculado-Area | Valor calculado- VALOR TOTAL
Areal Area2 1 Area2
1 1,01 30456808,92 S 30.761.377,01 S 30.761.377,01
2 3,02 1,71 | 30456808,92 | 52828091,3 | S 91.979.562,95 | $ 90.336.036,11 | $ 182.315.599,06
3 6,2 1,77 | 30456808,92 | 52828091,3 | S 188.832.215,32 [ $ 93.505.721,59 [ S 282.337.936,91
5 6,38 5,87 | 30456808,92 | 38526176,1 | S 194.314.440,93 | S 226.148.653,90 | S 420.463.094,83
6 1,52 0,85 | 30456808,92 | 38526176,1 [ S  46.294.349,56 | S 32.747.249,71 | S  79.041.599,28
7 2,33 38526176,13 S  89.765.990,39 S 89.765.990,39 |
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Para proponer una subdivision equitativa en relacion al beneficio econémico que generaria
la venta de todo el predio, se consideré el mayor valor obtenido $1.244.279.276,23
correspondiente a la sumatoria de los valores por lote conforme al valor por Ha de la unidad
fisiografica.

Como el valor de total del lote es de $1.244.279.276,23 y se debe garantizar un valor
equitativo para los siete propietarios, este se dividio en siete para obtener el promedio que
se espera reciba cada uno al momento de la venta parcial, aproximadamente debera ser de
$177.754.182 para lograr que todos los predios econémicamente correspondan al mejor uso
y aprovechamiento, y el promedio de area para uno seré de 4,29 Ha.

Como se visualizd en la propuesta se aseguré que cada propietario recibiera un valor
aproximado a $177.754.182 y que el valor total de toda la venta fuera igual al mayor valor
encontrado anteriormente.

Valor/Ha UNF- Valor/Ha UNF-
lote | UNF1 | UNF2 | UNF3 A/rea 1 A/rea 2 elordEN A elogietsl
$ 52.828.091,30 | $ 30.456.808,92 | $ 38.526.176,13
1 5,84 $ 177.867.764,09 $ 177.867.764,09
2| 174 282 $ 91.920.878,86 | $ 85.888.201,15 $  177.809.080,02
3| 174 22 $ 91.920.878,86 | $ 85.888.201,15 | $ - |'$ 177.809.080,02
4 5,84 $ 177.867.764,09 $ 177.867.764,09
5 267 25 $ 81.319.679,82 | $ 96.315.440,33 | $ 177.635.120,14
6 3,38 1,95 $ 102.944.014,15 | $  75.126.043,45 | $ 178.070.057,60
7 4,6 $_177.220.410,20 {8 17222041020
AreaTo{ 3,48] 23,37 9,05 | $1.244.279.276.16 |
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14.CONCLUSIONES

Siempre en un proceso sucesorio, es importante identificar la situacion familiar,
legal y juridica del caso, para asi, determinar el contexto ya sea por via notarial o
judicial; que permita proceder en un concepto y asesoramiento valuatorio objetivo,
acorde con las normas vigentes requeridas, las condiciones naturales del predio, la
veracidad del mercado inmobiliario y las expectativas de los herederos.

De acuerdo al analisis de las caracteristica del suelo obtenida de la informacion del
IGAC, se logran tres unidades fisiograficas, que permiten concluir que por esas
tipologias, no es ecuanime un valor uniforme para cada zona; por tanto, es necesario
al momento de determinar el valor del predio, considerar las comparaciones de
mercado con otros predios que compartan las mismas caracteristicas fisiograficas de
cada &rea obtenida.

Para cada unidad fisiografica se hallé un valor con el estudio de mercado, de la cual
se obtuvo un valor por hectarea:

o Unidad fisiografica 1 la Ha es de $ 52.828.091,29 m/cte,

o Unidad fisiogréfica 2 el valor por Ha es de $ 30.456.808,92 m/cte

o Unidad fisiogréfica 3 su valor por Ha es de $ 38.526.176,13 m/cte
Lo cual evidencia, que las caracteristicas fisiograficas son muy importantes al
momento de valuar y determinar el valor de un terreno.

Considerando el estudio de mercado, también se puede concluir que la actividad
valuatoria debe siempre considerar todas las perspectivas presentes en el transcurso
del proceso; es el caso de los diversos valores obtenidos para el mismo predio por la
misma metodologia, pero en situaciones diferentes, pues se presenta el valor general
de mercado sin tener en cuenta las unidades fisiograficas, el cual nos indic6 que si
no se tenian en cuenta esas caracteristicas no se obtendria un valor real del predio,
por eso es fundamental hacer el analisis de valor para un predio rural con las
caracteristicas propias del suelo, para el mejor uso y aprovechamiento del mismo.

De igual modo se concluye, que para determinar el mejor uso y aprovechamiento de
un predio, es necesario agotar todas las alternativas posibles de desarrollo del
terreno, de lo contrario, siempre se encontrara una situacion de conformidad muy
subjetiva de los interesados y/o propietarios; limitando de esta forma, un mayor
beneficio econémico y mejor uso del terreno.
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De acuerdo con el estudio de mercado realizado para la finca de mayor extension se
obtuvo un valor total de $1°244.088.976 con las unidades fisiograficas, comparado
con el valor que da de acuerdo a la subdivision actual de $1°244.279.276,23,
encontrando que la diferencia fue de $190.300,23 la cual no es representativa
econdémicamente, pero teniendo en cuenta que los lotes 5 y 3 obtendrian mayor
ganancia si se vendiera individualmente el beneficio econdmico no seria equitativo
para todos los propietarios.

Para sugerir la nueva subdivision se tuvo que tener en cuenta el valor por Ha de
cada unidad fisiografica, que la subdivisién debe ser para 7 lotes de acuerdo a la
cantidad de propietarios que tiene el predio en estudio y que se debia respetar la
ubicacion que estos ya tenian preestablecida para la division del predio matriz; de
tal forma que se garantizara que esta subdivision representaria para todos las
mismas condiciones en cuanto a beneficio econdmico en el caso que se quisiera
hacer ventas parciales y fueran proporcional del avalto del predio de mayor
extension, cumpliendo con los derechos herenciales proporcionales.

Se propuso una nueva subdivision de los siete lotes para que el valor econémico en
dado caso que se vendieran de forma individual garantizara un beneficio econémico
equitativo para los siete propietarios donde se estim6 que el promedio por lote fuera
aproximadamente de $177°726.996,57.

De acuerdo a la propuesta de la subdivision, se tuvo en cuenta que las caracteristicas
de los suelos les proporcionen a cada uno de los interesados un mayor y mejor uso
del aprovechamiento del suelo, sin generar inconvenientes y limitaciones en el
mercado inmobiliario.

Para un mayor beneficio econémico se sugiere la venta total de la finca, teniendo
en cuenta los costos que significaria el proceso de la subdivision material del predio
de acuerdo a la propuesta, superando el costo que serd significativo en el
incremento al momento de la venta.
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