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San Onofre

1. INFORMACION BASICA

1.1  SOLICITANTE: EIl siguiente avallo se realiza a solicitud del Dr. Joan
Sebastian Marquez Rojas, agente liquidador de Mundocrédito Servicios
S.A.S. En Intervencién. Designacibn como Avaluador de la
Superintendencia de Sociedades mediante Auto del 11 de agosto de
2018. Expediente No 76.425.

1.2 OBJETO. Elaborar el avalto del predio Finca Tierra Santa, ubicado en el
Corregimiento de Berlin, en el municipio de San Onofre, conforme a las
normas, procedimientos y metodologias vigentes, especialmente las
contempladas en la resolucion 620 de 2008 expedida por el IGAC y
demas normas que la modifican.

1.3 TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno rural con vivienda.
1.4 TIPO DE AVALUO:; Avalué comercial i Rural

1.5 MARCO JURIDICO: En la realizacion de este estudio se han tenido en
cuenta los pardmetros establecidos Ley de 388 de 1997, Decreto 1420
de 1998, Resolucion 620 de 2008 del IGAC, ley 1673 de 2013, Decreto
1074 de 2015 y demas normatividad legal vigente en materia de avaluos.

1.6 PAIS: Colombia
1.7 DEPARTAMENTO: Sucre.

Sucre es uno de los treinta y dos departamentos que, junto con Bogota,
Distrito Capital, forman la Republica de Colombia. Su capital es
Sincelejo. Esta ubicado al norte del pais, en la region Caribe, limitando al
norte con el mar Caribe (océano Atlantico), al este con Bolivar y al oeste
con Cérdoba. Con 10 670 km2 es el sexto departamento menos extenso
0 por delante de Caldas, Risaralda, Atlantico, Quindio y San Andrés y
Providencia, el menos extenso.

1.8 MUNICIPIO: San Onofre.

El Municipio de San Onofre hace parte de la Costa Caribe del

departamento de Sucre, subregién del Morrosquillo, con acceso directo a

las playas en una extension de 56 kilbmetros, que se ubica en la parte

mas septentrional del Departamento con coordenadas geograficas: 9° 8 6
alnortey9°376 al sur y distante de Sincelejoc
68 kilometros. San Onofre cuenta con la mayor extension territorial

dentro de la subregion con un total de 1.102,42 Km2, lo cual equivale al
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10.36% con relacion al total del departamento. Con respecto a los
municipios del Departamento, San Onofre ocupa el tercer lugar en
extension. El Municipio cuenta con diferentes tipos de relieve, lo cual le
aporta ventajas para la explotacion de recursos, y variedad de paisajes
con zonas escarpadas, pendientes medias y planicies.

o=

} BOLIVAR
& /

i San Onofre

llustracién 1: Ubicacién de San Onofre en el departamento de Sucre.

San Onofre limita al norte con los municipios de Cartagena de Indias,
Arjona y Maria La Baja (departamento de Bolivar), al este con EI Carmen
de Bolivar (departamento de Bolivar), por el oeste con el Mar Caribe con
El Archipiélago de San Bernardo, y por el sur con Santiago de Told,
Toluviejo y Coloso. San Onofre cuenta con 22 corregimientos, 24
caserios, 17 veredas y una isla.

VEREDAS: Bolito, Capote No. 1, Capote No. 2, Campo Bello, Cucal,
Costa Rica Cayeco, Chichiman, Don Juan, El Pefon, El Bajito, La
Pelona, Los Negros, Pita Capacho No 1, Pita Capacho No 2 y Sincelejito.
Isla: Boqueron.

CORREGIMIENTOS: Aguacate, Aguas Negras, Barrancas, Berlin,
Berrugas, Boca cerrada, Buenos Aires, Cerro de las Casas, El Pueblito,
El Chicho, Higuerdn, Labarcés, Libertad, Palacios, Palmira, Pajonal,
Pajonalito, Palo Alto, Plan parejo, Rincén del Mar, San Antonio, y
Sabanas de Mucacal. El predio se ubica en el corregimiento de Berlin.
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llustracion 2: Municipio de San Onofre

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS 5



1.11

Tierra Santa
Corregimiento de Berlin
San Onofre

DIRECCION DEL INMUEBLE: Finca Tierra Santa. Se llega por la via
San Onofre 7 Tolu Viejo, desviando al Corregimiento de Berlin. Se
accede al predio por el Centro Educativo Berlin Sede Palitos.

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

1.17

Fotografia No 1 Ruta Cartagena i San Onofre - Berlin

USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion, el predio
tiene un uso agricola.

USO POR NORMA: Zona Agricolay .Zona ganadera.

FECHA DE VISITA AL PREDIO: 25 de agosto de 2018. Solamente a
esta fecha, son validas las consideraciones presentadas.

FECHA DE INFORME DE AVALUO: 31 de agosto de 2018.

ACOMPANAMIENTO: La visita al predio fue guiada por el Sr. Diomedes
Angulo Acosta. Celular 32234141460.

VIGENCIA DEL AVALUO: 30 de agosto de 2019. De acuerdo con lo
establecido en el Art. 19 del Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 vy, el
numeral 7 del Art. 2 del Decreto 422 del 8 de marzo de 2000, los Avaluos
tendrdn una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidié la revision.

2. INFORMACION CATASTRAL

Con base en la consulta efectuada en el Geoportal del Instituto Geografico
Agustin Codazzi IGAC, a los documentos suministrados, a la visita ocular y
segun la actual division politica del municipio, el predio se localiza en:
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Departamento 701 Sucre

Municipio 7131 San Onofre

Corregimiento De Berlin

Sector Palitos

Cdédigo predial nuevo 707130001000000010160000000000
Cdédigo predial anterior 70713000100010160000

Matricula Inmobiliaria 340-84998

Destino econdmico

Agropecuario segun IGAC

Direccién

Finca Tierra Santa

Localizacién geogréfica

Longitud 75A80UNt6a. 8A2An41N

Area de terreno

MI: 3Ha, 5.000m2. IGAC: 3Ha, 5.000m2

Area de construccion

280.0m2

Avallo catastral 2018

$

Tabla 1: Informacién catastral

VIGENCIA DE LA ZONA HOMOGENEA ZONA HOMOGENEA AREA DE TERRENO EN
ACTUALIZACION FISICA GEOECONOMICA HAS
2018 03 04 3Ha, Om2
2018 04 06 OHa, 5.000m2
Total 3has, 5.000m2
AREA No. No.
CONSTR. CONSTR. m? BAK?OS HAOB. PUNTAJE USso
1 38,0 0 2 12 1P -Vivienda hasta 3 pisos
2 30,0 40 Kioscos
3 20,0 40 Caneyes, cobertizos, ramadas
4 116,0 40 Corrales
5 76,0 40 Corrales

Tabla 2: Geoportal del IGAC, Consulta efectuada el 30-08-18
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Construccion No:
Area Construida:
Niumero de banos:

Nimero de habitaciones:
Nimero de locales:

Nimero de pisos:

Uso:

Construccion No:

Area Construida:
Nimero de bafios:
Nimero de habitaciones:
Nimero de locales:

Numero de pisos:

Uso:

Construccion No:

Area Construida:
Nimero de bahos:
Nimero de habitaciones:
Nimero de locales:
Nimero de pisos:
Puntaje:

Uso:

Construccion No:

Area Construida:
Nimerc de banos:
Nimerc de habitaciones:
Nimerc de locales:

Nimero de pisos:

Uso:
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llustracién 3: Geoportal del IGAC. Consulta efectuada el 30-08-18

3. TITULACION E INFORMACION JURIDICA
3.1 PROPIETARIO: Diomedes Angulo Acosta.

3.2 NIT DEL PROPIETARIO: 9.044.273

o

TO7T130 00100 010340000

TOT120 00100 01045 8000

Pela El Ojo

70713000100 (1016 0000 T07130 00100 I 56000

01037 1000

70713000100 1104159000
70713000100 01046 1000

Tierra Grande

TOT130 00100 01071 3000

B
g
%
3
%

% 70713000100 011046 2000

llustracién 4: Geoportal del IGAC. Consulta efectuada el 30-08-18

3.3 MODO DE ADQUISICION DEL DOMINIO: 0109 - Adjudicacion en
sucesion (primera hijuela) de Carlos Arturo Angulo Silgado, en un
porcentaje del 16.66%.

Anotacion No 004 del 27 de enero de 2015 en la Matricula Inmobiliaria.
Resolucion 057 del 3 de octubre de 2014 Comité Municipal de atencion
integral a la poblacion desplazada del municipio de San Onofre Sucre de
San Onofre. Especificacion: Otro: 0928 Autorizacion de enajenar dada por
el Comité de atencién de la poblacion desplazada a los sefiores Yorvis,
Yenis, Luceida Angulo Acosta y Edgar Angulo Acosta identificados como
aparecen en la Resolucion No 057 del 3 de octubre de 2014, para
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enajenar o transferir sus cuotas partes a favor del sefior Diomedes Angulo
Acosta identificado con cc 9.044.982 de San Onofre por valor de doce
millones de pesos ($12.000.000) m/cte. La Escritura Publica se elevara en
la Notaria Unica del Circulo notarial de San Onofre y el contenido de la
presente resolucion debe ser incorporado en el texto de la escritura
publica de compraventa por medio de la cual se transfiere el predio. De
Comité. Territorial de Justicia Transicional del municipio de San Onofre-
Sucre.

3.3.1 Titulo de Adquisicién: Escritura Publica No. 084 del 20 de mayo de
2.014 protocolizada en la Notaria Unica del Circulo de San Onofre.

Escritura Publica No. 017 del 24 de febrero de 2.016 protocolizada en la
Notaria Unica del Circulo de San Onofre.

Anotacion No 005 del 2 de marzo de 2016 en la Matricula Inmobiliaria.
Especificacion: Limitacion al dominio: 0307 Compraventa derechos de
cuota. De los sefores Yorvis, Yenis, Luceida Angulo Acosta y Edgar
Angulo Acosta a Diomedes Angulo Acosta, en un porcentaje del
66.64%.

3.3.2 Matricula Inmobiliaria: No. 340-84998 de la oficina de Instrumentos
Publicos de Sincelejo, impreso el 12 de abril de 2018 a las 11:17:39
AM.

3.3.3 Observaciones Juridicas:

Anotacion No 006 del 15 de febrero de 2018 en la Matricula
Inmobiliaria. Especificacion: Medida cautelar: 0424 Embargo de bienes
y haberes de propiedad del intervenido. De Superintendencia de
Sociedades de Bogota D. C. segun Auto sin namero del 29 de enero
de 2018.

Nota: Esta revision documental, no constituye un estudio juridico.

4. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
Para el presente avalluo fueron suministrados los siguientes documentos:
a Copia del Auto del 11 de agosto de 2018. Expediente No 76.425, de la
Superintendencia de Sociedades por medio del cual se asigna Perito y se

autoriza adelantar el Encargo Valuatorio.

U Matricula inmobiliaria No. 340-84998 de la oficina de Instrumentos
Publicos de Sincelejo, impreso el 12 de abril de 2018 a las 11:17:39 AM.
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U  Copia de la Escritura Publica No. 084 del 20 de mayo de 2.014
protocolizada en la Notaria Unica del Circulo de San Onofre.

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1 DELIMITACION DEL SECTOR: El predio en estudio se localiza en el
corregimiento de Berlin, en la Vereda Aguas Negras de San Onofre. El
Casco urbano de San Onofre se encuentra en cercanias al Golfo de
Morrrosquillo y a espaldas de las faldas de Los Montes de Maria.

5.2 ACTIVIDAD ECONOMICA: La economia del municipio de San Onofre
tradicionalmente ha sido jalonada por el agro. La caracterizada vocaciéon
agricola y el potencial de tierras aptas para la agricultura, le confieren al
municipio ventajas productivas. La gran fertilidad de los suelos y la ventaja
de estar ubicado en el caribe colombiano convierte a los frutales en
renglon de potencialidad para el desarrollo de la actividad agricola.

La ganaderia del municipio ocupa un lugar importante y se practica en
forma extensiva. Los pequefios productores dedicados a la actividad
pecuaria consideran a la explotacion ganadera como su principal fuente
de ingresos para su sustento y el de sus familias. En este municipio
predomina la raza o cruce cebu con criollo, cuyo sistema de produccion es
de doble propdésito (leche - carne) explotado en forma tradicional.

La pesca es una de las actividades econdmicas mas importantes para el
sustento de las familias de la zona costera del municipio y su practica es
predominantemente artesanal.

5.3 INFLUENCIA DEL SECTOR: La emigracion voluntaria y el
desplazamiento forzado de campesinos de sus tierras por razones de
violencia han impactado negativamente en el desarrollo rural. Por otro lado
las tierras entregadas inicialmente por el INCORA a los campesinos del
municipio, como consecuencia de un mal asesoramiento 'y
acompafiamiento perdieron el objetivo de su destinacion y se encuentran,
en su mayoria, en manos de personas provenientes del interior del pais
con objetivos diferentes a los fines de la reforma agraria,
fundamentalmente las parcelas entregadas en la zona costera.

5.4 TOPOGRAFIA: Para fines de este informe, la elevacién de San Onofre es
de 30 msnm. El predio se encuentra a una altitud promedio de 25 m.s.n.m.

5.5 CLIMA: En San Onofre, la temporada de lluvia es nublada, la temporada
seca es parcialmente nublada y es muy caliente y opresivo durante todo el
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afo. Durante el transcurso del afio, la temperatura generalmente varia de
23°C a 33 C y rara vez baja a menos de 22 C o sube a mas de 35 °C.
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llustracién5: Mapa topografico. Google. Consulta efectuada el 30-08-18

5.6 PRECIPITACION: El departamento de Sucre presenta un marcado
gradiente de aumento de lluvias en direccidbn norte-sur. Las menores
lluvias se presentan al norte y hacia la parte central, con volimenes en el
rango de 1000 a 1500 mm anuales, con un leve incremento hacia el
municipio de San Onofre. Las mayores cantidades anuales de lluvia, se
registran al sur de Corozal, alcanzando volimenes superiores a los 3.000
mm, en areas del municipio de Guaranda.

El régimen de precipitacion durante el afio es de tipo monomodal en la
mayor parte del departamento. La temporada seca es marcada y se
extiende de diciembre a marzo. A partir de abril, las lluvias aumentan
paulatinamente hasta alcanzar maximos en el periodo de julio a
septiembre y luego disminuyen rapidamente hasta el mes de diciembre en
el cual comienza la temporada seca. El nimero de dias con lluvia en gran
parte del departamento es de 50 a 100, en promedio durante el afio. Al
extremo sur, en Majagual, Guaranda y areas de San Benito, la frecuencia
se incrementa ligeramente.

5.7 VIAS DE ACCESO: La principal ruta para llegar desde Cartagena a San
Onofre, en una distancia aproximada de 102 kms, es la carretera (Ruta
nacional 90) Cartagena 1 Turbaco - Arjona I Gambote i Cruz del Vizo -
San Onofre. Una via alterna, en una distancia aproximada de 57 kms, es
la carretera (Ruta nacional 90) Sincelejo i Tolu Viejo - San Onofre.
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llustracién 6: Plano de Vias. G

INFRAESTRUCTURA RURAL:

1 Vias: La poblacién de San Onofre utiliza para su comunicacion y
transporte una serie de vias destapadas que se encuentran en
deficiente estado. Se emplean como medio de transporte camionetas
de servicio publico, las cuales son despachadas desde el municipio a

oégle. Consulta efectuada el 30-08'-'18

los diferentes corregimientos y a Sincelejo.

Se cuenta con transporte maritimo para el desplazamiento hasta las
islas de San Bernardo y al corregimiento de Boca Cerrada, utilizando
para ello lanchas en fibra y madera con motores fuera de borda.

Redes de Servicios Publicos. El sector cuenta con Energia Eléctrica.

En general, los predios se proveen de agua a partir de pozos

profundos.
M Centro Educativo Berlin Sed

5.9 VALORIZACION.

e Palitos.

1 Lalocalizacion general del predio en un sector ganadero.

1 La Unidad de Restitucion de Tierras amplio su intervencion en el area
rural del municipio de San Onofre, a fin de abarcar el mayor numero

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS
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de solicitudes presentadas por familias que fueron despojadas de sus
tierras o que por los rigores del conflicto debieron abandonarlas.

1 Gracias al concepto favorable de los organismos de seguridad del
Estado, la Unidad de Restitucién dirige el proyecto de intervencion
administrativa hacia la zona litoral de San Onofre por medio de la
microfocalizacion de los corregimientos Berlin y Aguas Negras. Esta
es la segunda zona en ser delimitada para el andlisis de las solicitudes
de restitucion de tierras y se suma a una anterior intervencion en los
corregimientos de Aguacate, Pueblito, La Palmira y Buenos Aires.

1 San Onofre dispone de 56 kildmetros de playas, desde Boca Cerrada
en el norte del municipio hasta la Boca de Guacamaya en los limites
con Santiago de Tolu; las cuales se constituyen en un gran potencial
para el desarrollo turistico. La belleza de las playas de Berrugas,
Rincoén, Chichiman y Sabanetica, al igual que la cercania con el
Archipiélago de San Bernardo hace de éste sector un atractivo
turistico, ademas de constituirse en una fuente generadora de empleo.

1 Inversionistas particulares del interior del pais, han proyectado
construir un pequefo aeropuerto en el corregimiento Rincon del Mar el
gque cuenta con una pista destapada utilizada en temporadas
vacacionales por pequefas aeronaves con turistas procedentes del
interior.

1 En los corregimientos de Labarcé y Libertad con capital privado se ha
desarrollado camaroneras, cuyo producto es procesado para la
exportacion, las cuales generan empleos directos a los pobladores de
esa area rural.

6. REGLAMENTACION EBOT

Ac Zonas agricolas, primordalmente en cdima -ZOnas forestal protectora — productora en
calido seco, relieve plano a ondulado con cultivos clima calido seco. relieve ondulado a quebrado vy
comerciales. Se puede incrementar la produccion erpsion moderada Buscar un aprovechamiento que
mediante riego y fertilizantes. Las unidades en clima garantice 1a conservacidn del ecosistema
calido humedo, mal drenadas, ofrecen condiciones
favorables para cultivos de arroz

mZonas ganaderas semi-intensivas, de relieve
plano y humedad adecuada para pastizales mejorados
Con mayor tecnologia estas unidades permiten
ganaderia intensiva

-Zonas de ganaderia extensiva en cima calido
seco, relieve plano a ondulado, con limitaciones por
pendiente y erosion

-Zonas de reserva forestal en clima seco,
relieve quebrado a escarpado, erosion ligera a severa
Reponer especies en areas degradadas

- Zona de manglar en marisma, relieve
concavo cuyo habitat fragl debe protegerse

- Zonas aptas para desarrollar 1a actvidad
turistica
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Corregimiento Berlin

llustracién 7: Uso actual del suelo

El inmueble objeto del avallo, presenta las siguientes condiciones:

Reserva vial para la malla vial

No se encuentra en zona de reserva vial.

Inestabilidad geoldgica.

No se encuentra en zona de amenaza por
remocién en masa.

Rondas de rio y ZMPA

No se encuentra afectado por rondas de rio.

Riesgo por inundacion

No se encuentra en zona de amenaza por
inundacion. Sin embargo, es susceptible de
inundaciones en época de invierno.

Inmueble de Interés Cultural

No se encuentra catalogado como Inmueble
de Interés Cultural.

Sistema de Areas protegidas

No se encuentra en Sistema de Areas
protegidas.

7. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
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7.1 UBICACION: El predio en estudio se localiza en el sector Palitos del
corregimiento de Berlin, en San Onofre. El Casco urbano de San Onofre
se encuentra en cercanias al Golfo de Morrrosquillo y a espaldas de las
faldas de Los Montes de Maria.

7.2 AREA DEL TERRENO: El area en el Geoportal del IGAC, es de:

VIGENCIA DE LA ZONA HOMOGENEA ZONA HOMOGENEA AREA DE TERRENO EN
ACTUALIZACION FISICA GEOECONOMICA HAS
2018 03 04 3Ha, Om2
2018 04 06 OHa, 5.000m2
Total 3has, 5.000m2

{l El area, inserta en la Escritura Publica No. 084 del 20 de mayo de 2.014
protocolizada en la Notaria Unica del Circulo de San Onofre, es de:

Descripcion ZF |ZG |Ptos Area
Area Lote terreno 3.5has

Nota 1. Realizada la presente visita y luego de hacer un recorrido por el
inmueble, se constata que el predio tiene la extension superficiaria
indicada en la Escritura Publica.

Nota 2. Para efectos del presente avallo y para los respectivos célculos
del valor del predio, se determiné el &rea de 3.5has inserta en la Escritura
Pablica No. 084 del 20 de mayo de 2.014 protocolizada en la Notaria
Unica del Circulo de San Onofre.

Nota 3: No obstante la mencién de la ubicacion, cabida y linderos del predio,

el propietario puede proceder con lo indicado en Resolucion Conjunta No
SNRNo1732 e | GAC No 221 del 21 de febrero
cual se establecen lineamientos y procedimientos para la correccién o

aclaracion, actualizacion, rectificacion de linderos y area, modificacion fisica

e inclusién de area de bienes inmuebles.

7.3 LINDEROS: Los linderos del predio, insertos en la Escritura Pdblica No.
084 del 20 de mayo de 2.014 protocolizada en la Notaria Unica del Circulo
de San Onofre, son:

, Con predios de los sucesores de Juan Wilches
Por el Norte: Ruiz
. Con el resto de su propiedad, o sea, de donde
Por el Sur: 2
se desprendi6 la venta.
Por el Este: Camino de por medio, con predio de los
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Sucesores de Luis Enrrique Quessep.

Por el Oeste:

Con predio de Luis Eduardo Wilches.

Los linderos del predio, segun la consulta en el Geoportal del IGAC el 30-

08-18, son:
Por el Norte: Con el predio 70713000100010340000.
Por el Sur: Con los predios 70713000100010713000 vy

70713000100010161000

Por el Oriente:

Con el predio 70713000100010156000

Por el Occidente:

Con el predio 70713000100010159000

Nota: No obstante la mencion de la ubicacion, cabida y lindero generales y
especiales, el inmueble objeto del avalto, se adjudicd6 como cuerpo cierto.

7.4 VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio Finca Tierra Santa se llega por
la via San Onofre 7 Tolu Viejo, desviando al Corregimiento de Berlin, por
la Vereda Aguas Negras. Se accede al predio por el Centro Educativo
Berlin Sede Palitos.

7.5 SERVICIOS PUBLICOS. El predio cuenta con disponibilidad de energia
eléctrica.

7.6 DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES Y ANEXOS.

A la fecha de la visita técnica, se encontraron las siguientes construcciones:

CONSTR. | conarm m2 | BaRos | nas | PUNTAJE USso
1 38,0 0 2 12 1P -Vivienda hasta 3 pisos
2 30,0 40 Kioscos
3 20,0 40 Caneyes, cobertizos, ramadas
4 116,0 40 Corrales
5 76,0 40 Corrales

Tabla 3: Geoportal del IGAC, Consulta efectuada el 30-08-18

Asi mismo se constatd una construccion que pertenece a la procesadora de
i B o n a tlenveatra #egad &sta empresa pertenece a Bonatura A
P SAS, cuya actividad es la captacion tratamiento y distribucion de agua. Cel
3107200044.

agua
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8. REGISTRO FOTOGRAFICO

Fotografias No 2 " Vst I eio redl
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Fotografia No 8. Vista del predio
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Fotografia No 9. Vista del predio
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Fotografia No 10. Vista de la ramada

Fotografia No 11. Vista del Kiosco 2

Fotografia No 12. Vista de la caseta

Fotografia No 13. Vista de la casa

Fotografia No 14. Vista del kiosco 1

Fotografia No 15. Bonatura A P SAS
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