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MA JUDICIA
: Cg‘vT’ RO O ssnwc;os DF L0s JU2GAD0S
. AT LE \ X ' e VALLEDUPAR
CONSUTLTOTRTES - ’OCTZU'Q

Senor(a): o-DEFOLID: ' 26
JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE VALLHB%AMRE&E

~ 2

ASUNTO: Objecion al avaldo del inmueble de matricula 190-194637 ubic&i’e\\
en la Carrera 6B No. 19 - 22 de Valledupar - Cesar, presentado por la parte
demandante.

REFERENCIA: Proceso Ejecutivo Hipotecario seguido por GEANNYS GNECCO
ONATE contra ISABEL CRISTINA ARIZA PINTO de Radicado: 2014-0194

JUAN BAUTISTA BEDOYA FLOREZ, mayor, con domicilio y residencia
en esta ciudad, identificado con "la Cédula de Ciudadania NUmero
1.065.608.229, expedida en Vailledupar y portador.de la Tarjeta Profesional
de abogado No. 238.66%9 del Consejo Superior de la Judicatura, en mi
calidad de apoderado de la parte demandada en el proceso de la
referencia, fal como lo acredita el poder adjunto a este memorial, en la
oportunidad-legal otorgada en auto de fecha 23 de septiembre de 20191,
por medio? de! .presente libelo me permito presentar objecién al avaljo
preseniodo por la parte demandante sobre el inmueble de matricula 190-
19637 ubicado en la Carrera 6B No. 19 - 22 de Valledupar - Cesar el cudl se

sustenta en los mgu:entes términos: / . /__ -
- {
/ 8 '
] ,"-*RAZONES.DE,LA.OBJECION:”J ./
. I / “bie

Lo*.rozon dg,/lo objecion al ovoluo presen’rodo por/c parte

demondonte s& sustentofen que ela.vcﬂor defermlnodo por Yla, parfe
Ldemondonie es wregulc:r,.e :nfenor al volor reai de! metrd cuodré'do \ U

que hoy osten’ro @:chof inmueble, juzgadd’ un volo/ ael’ metr
/ c:uc:drc:do por volores mferuores alos recles

2. Que el avalyo redlizado al inmueble supera el término de un afio,
por lo que el mismo en la actuadlidad presenta una desvalorizacion
con respecto a la fecha actual.

FUNDAMENTOS DE LA OBJECION:

Nuestra objecion se fundamenta en que determinar el valor del inmueble
en razdn al articulo 444 numeral 4, no es idéneo para establecer su precio
real. Asi mismo, que el dictamen pericial presentado por la parte actora
también presenta iregularidades en los valores determinados con respecto
al valor real del inmueble, el cual se objeta.

Por lo anterior, me permito presentar el avalio que desde nuesira posicion
es el mas objefivo, donde reposa con el valor real y actual del inmueble de

' Téngasc en cucnta que el termino de los diez (t0) dias fueron prorrogados por la suspension de los términos
dc los dias 2 y 3 de octubre de 2019, por paro judicial.

Calle 16 A No. 16 =50
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marras, el cual es realizado por un perito iddneo, por ser una persona con
la capacidad académica y la experiencia, el Doctor WILSON RAFAEL
ZUELETA GONZALELZ.

El dictamen pericial de fecha el ocho {08) de octubre de 2019, y determiné
como valor total fisico del inmueble por valor de DOCIENTOS TREINTA Y
NUEVE MILLONES TRECIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL CUATRIOCIENTOS
CUARENTA Y OCHO PESOS ($239.33%9.488.00), muy distinto al valor
determinado por la parte actora, quien le valoré en DOCIENTOS
VEITICUATRO MILLONES CIENTO DIECINUEVE MIL TRECIENTOS TREINTA Y SEIS
PESOS {$224.199.336.00).

Lo que claramente determina una diferencia de QUINCE MILLONES CIENTO
CUARENTA MIL CIENTO CINCUENTA'Y DOS PESOS ($15.140.152.00).

Por ofra parte, existe Una diferencia abismal en el valor del metro
cuadrado del inmueble, donde la parte actora indica un vdlor de
$430.000.00, mientras que el avalto presentado por nosotros supera dicho
valor, el cugl determinado por nuestro perito en $637.000.

e
Indudoblemen’re que mulhpllcodo el valor del metro cuadrado indicado
por la parte demandante por los metros cuodrodos del inmueble (350 M2)

. afectard mi po‘rnmomo como deudorq, ponlendome en.desventqgja,.pues

< sy .avalvo.no es objehvo ) . f—-f-f“‘--—f?.

A

Wi = ,, —7

7
Por 'lo,;dnterior le pido que se tenga corpo c:vo(uo el de’rermmodo por €l
penfo Doctor WILSON RAFAEL ZUELETA GONZALEZ en su dacfomen pericial

de fecho el ochd‘(OS)TE:le@cfubre de 2019, que presanlé como }(olor to’rola

-f|5|‘éo del ihmUeble’ por \J/cior de DOCIENTOS TREINJA Y NUEVE MILLONES
~/TRECIENTOS\_RE!NTA\‘\Y/NUEVE‘MIL CUATRIOCIENTOS CUAREN A Y OCH

PESOS\($239 339.488.00), /¥ por ser esté un\dlcfamen objehvo serio Y
realizado por un perito idéneo. g

Atentamente,

TP 238669 del C.5. delqg
Adjunto:

1. Dictamen pericial d¢ fechael bcho (08) de ogtubre de 2019, suscrito por
el Dr. WILSON RAFAEL FUELETA GQONZALEZ folios 24.

2. Poder Conferido pong demendante al suscrito folios 1.

Calle 16 A No. 16 — 50
Cel. 3006429287 Tel. 5 872918
beflo.consultores@gmail.com
Valledupar —Cesar
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Seiior(a):
JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE VALLEDUPAR
E. S. D.

ASUNTO: Poder Especial.

REFERENCIA: Proceso Ejecutivo Hipotecario seguido por GEANNYS GNECCO
ONATE contra ISABEL CRISTINA ARIZA PINTO de Radicado: 2016-0196

ISABEL CRISTINA ARIZA PINTO, mayor, con domicilio y residencia en esta
ciudad, identificada como aparece al pie de mi correspondiente firma, actuando en nombre
propio, mediante el presente escrito manifiesto a usted que otorgo poder especial, amplio y
suficiente en cuanto a derecho se refiere al Doctor JUAN BAUTISTA BEDOYA
FLOREZ, mayor, con domicilio y residencia en esta ciudad, identificado con la Cédula de
Ciudadania Nimero 1.065.608:229, expedida en Valledupar y portador de la Tarjeta
Profesional de abogado No. 238.669 del Consejo Superior de la Judicatura, con el fin de
que presente mis LQtercses en el proceso de la referencia.

e -
-

- -

Mi af)oderado queda ampliamente facultado para pedir, recibir, desistir, conciliar,
sustituir, reasum;r _transigir, pedir, aportar pruebas, tachar de falso los documentos
aportados Por la contraparte, objetar el respectivo juramento estimatorio si lo considera
conveniente, contestar, confesar, presentar excepcionesTyy deméas acciones tendientes en
defensa de mis derechos. 4

- {

il / / 0 )
f / 'Manifiesto qu:a asumo plenamente de la \flgllancm JUdlC]B] del‘procesﬁ mdxcado y

enlconsecuenma me comprometo a vigilar e mfonuar de manera mm dlata a thi apoderado
la§’ dec151ohés que tome 0 fesuelva este despacho don relacmn al proceso referénmado sean

¢Stas Aotificadas' por’ eStadﬁ“Tpersonal Oipor cua]qmeraotro medio, exonerando dg cualqmer
L,”responsablhdad' " apoﬁerado por e’ste hecho. f

AL

RS WY,

Sirvase “su senorla a. evoc:ar el poder otorgade al reSpetado Dr YEZIT
ALEJANDRO MANOTAS YEPES (Q.E.P.D)), quien: por Causa de muerte no podra ejercer
sus funciones; asi mismo, le pldO reconozca personeria juridica al Dr. BEDOYA FLOREZ,
en los términos y condiciones aqui otorgados.

Atentamente, 10 6CT. 2019

el a s COC R
DiRcuwile b..lwl Mn. UE ADMINISTRACION SURRCIAL
OFIINA JUDICIAL
En Vated.mor, 805 _ dsasne! Be e

NA ARIZA PINTO Pmmopeé««x oo ] NG

' Ay n
. _hRgSGI6 3t v id*na‘icadooonC.C

2o
C C 1 065.608/229 de Valledupar

T.R.238.669 del C.S.dela .

Callc 16 A No. 16 - 50
C£l. 3006429287 Tel. 5 872918
¢flo.consultores@gmail.com

Valledupar —Cesar
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DASENDS - CONSTRUCCIONES - PRESUMUESTOS - AVALIIOS - COMSULTORIAT ?0
HEGLAMIENTOS DE PROPIEDAD HOMMZOMTAL \D

AVALUO INMUEBLE URBANO

e —

8 INACKINACIOR FREAUINAR, -

1.1 SOLICITANTE

Documentos aportados

1.2 DIRECCION

1.3 URBANIZACION O BARRIO
1.4 MUNICIPIO

1.5 DEPARTAMENTO

1.6 FECHA DE VISITA

1.7 FECHA DEL INFORME
1.8. PERITO

1.9 OBJETO DEL AVALUO:

Isabel Cristina Ariza Pinto
Escritura de propiedad

Recibo de iImpuesto Predial
Certificado de Tradicion y Libertad
Copia Auto de Traslado Juzgado-Valledupar
Carrera 6B No. 19A-18

El Carmen

Valledupar

Cesar

Octubre 4 de 2.019

Octubre 8 de 2.019

Wilson Rafael Zuleta Gonzalez
Registro Abierto de Avaluadores RAA-AVAL - 12715423

Estimar valor comercial del inmueble de acuerdo a lo observado el dia de la visita,
segin medidas tomadas por el perito y confrontada con la registrada en documentos

de propiedad.

La informacidn de valor aqui establecida se fundamenta en las condiciones de mercado
vigentes el dia de la visita; el cual soporta un espacio de negociaciéon entre un
propietario vendedor y un eventual comprador, bajo condiciones normales y sin
presiones indebidas para ninguna de las partes.

Predio urbano lote. Camrera 6B No. 19A-18/22 Barrio el Carmen — Valledupar - Cesar, Octubre 8 de 2.019

Diagonal 16 No 16-46 Vallecentro Local 20- Teléfono 574 92 65— 315 712 30 40 - Valledupar - Cesar
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HEGLAMENTOS LE PI1OPIEDAD HOMIZOMNTAL
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1.10 ALCANCE DEL AVALUO:
Determinar el valor comercial del inmueble teniendo en cuenta la metodologia apropia,
con observancia de la mayor objetividad los factores positivos y negativos que le
influyen, para ser expuesto al mercado inmobiliario.

1.11 DESTINO DEL AVALUO:
Aportarse al Proceso Ejecutivo Hipotecario
Radicado: 20 001 31 03 003 2016 00196 00
JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO EN ORALIDAD DE VALLEDUPAR.

2, NFCRUAERN JINEIEA Y CATASTIAL:

2.1. PROPIETARIO : Geannys Gnecco Ofiate

2.2 TITULO DE ADQUISICION : Escritura No. 2.693 de fecha 20/06/2.014
Notaria Primera de Valledupar
Constitucién de Hipoteca (155}

2.3 NUMERO CATASTRAL : 20 001-01-02-0031-0005-000

5

2.4 MATRICULA INMOBILIARIA : 190-19637 Of. Reg. Inst. Pcos, de Valledupar
2.5 LINDEROS:

La informacion obtenida de documento de propiedad y segun visita del perito.

NORTE: En linea recta, 25,00 metros lineales, iote No. 24 de la misma manzana 4 de la misma
subdivision (hoy subdividido en los siguientes predios identificados; 20001010200313002000;
20001010200310003000; 20001010200310004000.

SUR: En linea recta, 25,00 metros lineales, lote No. 18, de la misma manzana 4, y de la misma
subdivisidn, identificado; 20001010200310006000.

ESTE:En linea recta, 14,00 metros lineales, carrera 4B antes, hoy carrera 6B en medio y predios
identificados; 20001010200330001000; 20001010200330012000.

OESTE: En linea recta, 14,00 metros lineales, con lote 2 de la misma manzana 4, de la misma
subdivisién; identificado; 20001010200310023000.

Predio urbano lote. Carrera 6B No. 19A-18/22 Barric el Carmen ~ Valledupar - Cesar, Octubre 8 de 2.019

Diagenal 16 No 16-46 Vallecentro Local 20- Teléfono 574 92 65 — 315 712 30 40 - Valledupar - Cesar
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2.8 AREA:

Para el terreno.
Esta informacion se toma de documentos de propiedad y medidas aportadas:

Segun Escritura de propiedad: 350,00 M2.
Segin el igac-Cesar: 354,00 M2, '
Seguln medidas del perito: 350,00 M2.

Para efecto del avalio se toma el drea que se registra en documentos de propiedad o sea
de 350,00 M2, sin embargo se recomienda si llegase a necesitarse se deben verificar

linderos, medidas y érea del terreno. :
Esta informacion NO se constituye en estudio de titulo.

138 INFORMACIONDEINSECTORIENIESTUDIO®

3.1. UBICACION: . _
Ei sector en estudio se ubica dentro del area urbana del Municipio, de Valledupar, en su

zona Centro-este; hace parte del gran sector catastral 02, Comuna 1, que data de méas de

Predio urbano lote. Carrera 6B No. 19A-18/22 Barrio el Carmen - Velledupar - Cesar. Octubre 8 de 2.019

Diagonal 16 No 16-46 Vallecentro Local 20- Teléfono 574 92 65 — 315 712 30 40 - Valledupar - Cesar
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50 afios desde sus origenes; conformada por parte de los barrios; El Carmen, Kennedy, El
Centro, San Jorge, Gaitén y Santo Domingo.
Para nuestro estudio delimitaremos el area dentro del sector que tiene influencia al inmueble
en estudio de avalio de la siguiente manera:

Al Norte por la calle 17

Al Este por la carrera 42

Al Sur por la calle 19C.

Al Oeste por ia carrera 9° Avenida Novena.

3.2. DESARROLLO:

Sus origenes son de uso netamente residencial, con unos de los barrios mas antiguos de
Valledupar; conformada sobre todo por poblacién foranea oriunda de ciudades o localidades
del mismo departamento Cesar y de otros vecinos.

Su uso era netamente residencial, con el tipo de vivienda estilo rancho tradicional,
construidas con recursos propios; hoy y gracias al crecimiento ciclico y estructural de la
ciudad, este sector hace parte de!l gran centro comercial de Valledupar.

Hitos importantes del sector; La Galeria Popular (Antiguo Plaza de Mercado), hoteles, locales
comerciales, ferreterias, talleres automotores, bodegas, estaciones de servicio.

Ejes viales importantes; carreras 7¢ y 99; calle 19C y 21.

3.3. VIAS DE ACCESO Y CARACTERISTICAS:

Presenta el sector accesibilidad por varias vias de gran jerarquia, como la carrera 42, 98, 79
calles 198, 19C y 21, vias disefiada algunas en doble calzada con separador central en
partes y otras en una sola pero con alto flujo vehicular, todas pavimentadas y en buen estado.

3.4. NIVEL SOCIO-ECONOMICO:

Nive! socioeconémico es comercial, respecto a lo residencial es medio bajo, gracias a la
pobiacién que circunda y reside en el mismo; su entorno es de estrato comercial y residencial
3.

3.5. SERVICIOS PUBLICOS:
En cuanto a los servicios basicos, el sector cuenta con;

Acueducto:
Manejado por empresa del estado Emdupar, cobertura del 95%, de condiciones buenas.

Alcantarillado:
Es tradicional, con cobertura del 95% prestado por empresa del estado Emdupar, de
condiciones buenas.

Predio urbano jote, Carmera 6B No. 19A-18/22 Barrio el Carmen — Valledupar - Cesar. Octubre 8 de 2.019

Diagonal 16 No 16-46 Vallecentro Local 20- Teléfone 574 92 65 ~ 315 712 30 40 - Valledupar - Cesar
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DISENOS - CONSTRUCCIONES - PRESUMUESTOS - AVALLIOS - COMSULTORIAS
MEGLAMENTOS DE PHOPIEDAD HORIZONTAL

Energia Eléctrica:
Manejado por empresa de economia privada Electricabe de la Costa, con cobertura del 95%,
de condiciones buenas.

Aguas Lluvias:
Prestado por empresa del estado Emdupar, con cobertura del 10%, y en proceso de
terminacion y el canal de Panama.

Aseo:
Prestado por empresa privado Interaseo, con cobertura del 95%.

Gas Domiciliario:
Prestado por empresa privada Gases de!l Caribe, cobertura del 85% buen estado.

Telefonia fija:
Prestado por empresa de economia mixta Telefénica y Movistar, cobertura del 40%.

Transporte Publico:
Servicio hoy es prestado de manera irregular, con la implementacién inicial del Plan de
Transporte Masivo Siva Valledupar.

3.6. SERVICIOS COMUNALES:

Ei sector cuenta con los servicios comunales, de educacién y financieros en general de
manera cercana; los demas a moderada distancia, pero con facil accesibilidad; siendo los
mismos que esta localidad posee, prestados en buenas condiciones con cobertura del 100%
a nivel ciudad.

3.7. COMERCIALIZACION:

La comercializacién que se da en este sector es media. Valledupar en general hace poco
tiempo, atravesaba por un momento de alto movimiento inmobiliario con sectores de mucha
mayor comercializacién que éste; sin embargo hoy la oferta ha mermado de manera
paulatina, con tendencia a estabilizarse moderadamente.

3.8. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Valledupar ha tenido en los ditimos 30 afios diferentes etapas de movimiento de la propiedad
raiz, en la actualidad es estable luego del pasoc de una burbuja de precios elevados
comercialmente de los inmuebles. En el sector es medianamente buena, se trata de bienes
con pocas viviendas y predomina el uso comercial conformado por talleres de vehiculos,

Predio urbano late. Carmera 6B No. 19A-18/22 Barrio el Carmen ~ Valledupar - Cesar, Octubre 8 de 2.019

Diagonal 16 No 16-46 Vallecentro Local 20- Teléfono 574 92 85 - 315 742 30 40 ~ Valledupar - Cesar
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lavaderos de vehiculos, parqueaderos, bodegas, ferreterias, locales comerciales y pequefas
industrias.

3.9. SITUACION DE ORDEN PUBLICO:
La situacion de!l orden publico es de relativa normalidad igual que en el resto de esta localidad
y del territorio nacional.

3.10. REGLAMENTACION URBANISTICA DEL SECTOR:

El Municipio de Valledupar, en cumplimiento de la Ley 388 del 87, elabord su Plan de
Ordenamiento Territorial, ef cual surtié sus efectos legales, siendo aprobado por el Honorable
Consejo Municipal mediante Acuerdo No. 064 de 1.999.

En el afio 2011, habiendo cumplido su primera etapa, fue revisado, y reajustado,
presentandose unas Modificaciones Excepcionales, las cuales fueron aprobadas por el
Honorable Consejo Municipal mediante Acuerdo No. 021 del afio 2011.

Para el afio 2.015, se presenté un nuevo Plan de Ordenamiento Territorial, siendo aprobado
mediante Acuerdo Municipal No. 011 de Junio 5 de 2015.
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Mapeado del plano respectivo de !a Actividad Urbana. Actividad Residencial con Comercio y Servicios R-2.

Predio urbano lote. Camrera 68 No. 18A-18/22 Barrio el Carmen - Valledupar - Cesar, Octubre 8 de 2.019
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Ficha Normativa
Comuna 1
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| Ubicacidn Comuna No. 1. Aislamientos permitidos de acuerdo al tipo de via. ' cén{una 1

A continuacion se muestra en detalle lo referente a la normatividad, tomado de! documento
POT-Vealledupar, respecto al sector aledafo al predio objeto de avallio.

Predio Urbano

Comuna No. 1.

Actividad Residencia! 2 con Comercio y Servicios.

Tratamientos de Recuperacion y Reactivacion TRA-3

Edificabilidad hasta tres pisos.

Predio urbano fote. Carrera 6B No. 19A-18/22 Barrio ¢l Carmen — Valledupar - Cesar. Octubre 8 de 2.019
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Subtitulo 6
Normatividad Urbanistica: usos y tratamientos
Capitulo 1
Areas de Actividad

Artlculo 246°, Definicién y clases de ireas de actividad. Las areas de actividad
delimitan zonas en los suelos urbanos v de expansién urbana, en las cuates se orienta y/o
fortalece Ia vocacién def sector y a partir de eflas se hace {a asignacion de los usos
permitidos.

1. En concordancia con la estructura propuesta por el modelo urbano, se definen las
siguientes areas de actividad:

b. Area de actividad comercial y de servicios.
. e i 1 .

d. Area de actividad dotacional o institucional

e. Area de actividad industrial.

f. Area de Actividad Centro Fundacional.

2. Teniendo en cuenta las condiciones urbanisticas de tos distintos sectores de la ciudad
tales como estruclura predial, vocacién propuesta e infraestructura vial y de espacio
pdblico, las areas de actividad se subdividen en las siguientes zonas:

AREA DE ACTIVIDAD ZONA

Residencial Residencial con comercio y serviclos R-2
Residencial con comercio y serviclos especlalizados R-3
Comercial y de servicios livianos o & por menor C-1
COsm:r:lcag de Comerciat y de servicios empresariales y especializados C-2
Comercla! y ge servicios urbanos c-3

Dotaclonal Dotacional o institucional D
Multtiple con comercio y servicios de escala urbana y M-1

Miltiple metropolitana.

Multiple de grandes establecimientos M-2

Se aplica al sector del Cenlro Fundatlonal de la ciudad
Centro Fundaclonal {declarado por €l Ministerio de Cultura (Incluye el 4rea afectada CH
$u zona de influencia
2. Residencial con comercia y serviclos. (R-2). Zona con vocacion principal residencial
en las que se definen sectores en los que se puede desarrollar actividades comerciales y
servicios asl como industriales de bajo impacto urbanistica de escala local y zonal,
ubicados Gnicamente en primeros pisos.

El 4rea construida méxima para el desarrollo de actividades diferentes a la vivienda sera
de 50 metros cuadrades y el drea minima serd de 12 metros cuadrados; los usos
dotacionales podran tener reas superiores de acuerdo con sus requerimientos.

El desarmollo de  aclividades diferentes a la vivienda puede darse en locales anexos a la
vivienda o independientes; para el caso de los locales independientes estos se localizaran
en los primeros pisos de las edificaciones con acceso independiente directo desde la via
publica y sin extension del servicio al exterior.
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Subcapitulo 1°. Uso de vivienda

Articulo 257°. Definicién del uso de vivienda. Designa un suelo como lugar de
habitacién, para proporcionar alojamiento o residencia pemmanente a las personas,

Este uso se permite en tedas las areas de actividad a excepcitn de tas dreas de Actividad
Maitipte tipo 2 e industriales.

Subcapitulo 2°, Usos de comercio y servicios

Articulo 258°, Definicién vy claslficacién de los usos de comercio y servicios,
Cotresponde a las dreas en las cuales se desarrofia el intercambio de bienes y/o la
prestacién de servicios. De acuerdo con la estructura de clasificacion y la escala o
cobertura, se identifican los siguientes fipos para efectos de establecer las caracteristicas
generales de estos uses como aparece en los cuadros anexos contenidos en el Articulo
276° Cuadros de éreas de actividad, usos det suelo urbano y de expansién urbana y
kistado de usos del suelo,

Las actividades comerciales se clasifican con base en su especlalizacion, en sus
caracleristicas generales y en el impacto que ocasionan, tomando en cuenta aspectos
tates como el tipo de distribucitn (mayorista 0 minorista), fa (ndole de la demanda (de
consumo doméstico o especializado), ia frecuencia de la demanda (cotidiana v ocasional),
la magnitud y e! impacto urbanistico que pueden generar ¢ e} riesgo que presentan para la
poblacién por razén de fos articulos que se expenden,

AREA Uso
ACThIDNG | CATEGORIAS oy GHUPD TSCAlA | OO
Principe! Vivienda
Lk 0 7 prow Dondsiico Locd 1,2
Comerco
menor Gonerico = 3
| Pargusadens Zorol 4
Arercato locdyZornat | 151617
Genorakn Téerices yEnpacialzador  [LocdyZoent | D32
Turiwaco Zonal Fil
Servicion Comunitain
2N ¥ Local 31,3, 17
Compalibla o - Frobesorlse Locdl 13
Financieecs Locat 48
Sald Zonal ]
Equiparmiento Bamstar social Localy Zona! | 81.62.69
Uetstsonal Culural Zorcl y Metrop, | 65,66
Servicios urbanos Locy, Zonel, 7Y, 76, B0,
[ratiomy A b1 Comumidad Watop, 1]
L | Exboraeitn do Productss slmwnicion y babides Locat .-,
Rl Confaorin: prendas de veske Toca 107
Servicios Generoles Turistico 2oral .|
Locu Zorol, | 53,54, 55,
Edaacion: frousdy 5. 57
e Saa Mairop 2]
g Dotnciona | Coevo Bt Sotcl Uerop [
% Culureal Zoral 67
. . Cutie Zora 58,63, T0
(-]
. . Deportvos .
3 Rerstingide | Egteon De Aividedn deporfers Locely Zowd | 71,72
g Ootaciond | yseirss Abarstecimienkc de sirmenkrs | Zor! ™
f. Elsboracion de Productos afmeniicin y bebidas Locat b
2
Curiido , TefWdo y adabo de pietes, cusros ¥
§ trbricacin de orticolos de taksboreris Locat 110
g Indusriz | TROEOMMIGON de 1 mbdens y Mbricackn de Local "
& | peodhucios de madera
ExSeltn, Imprasion, g porver ot 5
lnbricacidn dy Muablen Local 2

Predio urbano lote. Camrera 6B No, 19A-18/22 Barrio el Carmen — Valledupar - Cesar. Octubre 8§ de 2.019
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Capitulo 4.
Tratamiantos urbanisticos.

Articuto 283°. Tratambentos urbanisticos.  Son las determinationes que s» adoptan en
el presente plan de ordenamiento territorint que atendiendo las caraderisticas fisicas de

cada zona considerada, establecen en funcion de las mismas las normas urbanisticas que
definen un manejo diferenciado del territorio para les distinios sectores de! suelo urbano y
de expansidn urbana.

Para el municipia de Valledupar sa definen ks sigulentes tratamisntas urbantsticos:

1. Desarroflo,

2. Consoildacion.

3. Renovacién urbana

4. Mejoramlento integral.

5. Conservacibn.

De acuerdo con las caracteristicas da |as diferentes dreas de aplicaclén, los tratamientos
presentan las siguientes modalidades y submodakdades:

TRATAMIENTO MODALIDADES N SUB MODALIDAD
A DESARROLLO (TD) oy .
oxiskiad rosuingds
Zonn Espadicl dg Equipamianios.
SONS ; 0. Consolidacion Urbane {TC-1)
4. f.mm:(trgnuou b o o
Espacio Poblkco (TC-2)

0. Andesamolo (TRD)

URBANA (TR) b. Rettdivacion (TRA) [ i !

N IE—— { espociel {TRA-3)
Y R IORRRTERTO | W COM NG TRV —
_ . INTEGRAL(Tr_ | b. D8 Reordenerionto (Th-2)__ | —-
¢. Do Roguiartzncion trbantstica {Thil- I
3

n. Prwn Wmuebies de Intends Cutiurl |mﬁm‘;emww¢°m;
dal gnmo Urbano {TCol)) L P por
F. CONSERVACION' i Manistorio do Cumure,
(TCo} T Por Fmass Os Bbnes oe misrés

b. Para nmusobles go tnterés Cultuenl Cuftural dal Ordent Nnacional eplicn lns

del grupo Amuikecionico {TCoA} rogismontaciones que  expids o
| M 0 G

2. Reactivactén (TRA). Se aplica a sectores en los cuales se promusve &l cambio de las
esiructuras en el interior de los predios con el {in de propiciar la densificacion de tas zonas
en gue se ublcan y un mejoramiento progresivo del espacio publico, conservando Ia
estructura o trazado de los bienes de uso publico, promoviendo la cualificacién del
sistema de espacio plblico en coharencia con la intensidad del uso del suelo, y
estimulando la generacién de nusvos elementos amguitectdnicos y naturales de los bienes
de propiedad prvada.

La modalidad de Reactivacin (TRA) tiane tres (3) sub modalidades:

a. Reactivacién 1 (TRA-1). Se aplica en sectores que disponen de buenas condiciones
de Infraestructura y servicios poblicos, su propésito es orientar proceses de
transformacién  ya Iniclados o generar nuevos, permitiendo mayores aprovechamientos
hacia la optimizacién de su potencial, pero mantaniendo el 3o original en vivienda,

b. Reactivacién 2 (TRA-2). Aplica en sectores con potenclal de transformacién para
lograr una mayor intensidad constructiva y mezcla de ectividades, donde se permite una
mayor densifficacion de los predios, dada su locallzacion estratégica en ia cludad e
infraestructura vial y de transporte,

¢. Reactivacién de sector urbano especial (TRA-3). Aplica en zonas de la ciudad con
alta concentrecién de adtividades econdémicas y mezela de usos que requiere
concurrencla de acclones para reforzar espacial y funcionatmente su rol como centro de la
cludad, e incentivar nuevas actividadas, edificaciones adecuadas para los usos y espaclo
publico de cafidad.

Pardgrafo: Los anteriores teclores se encusnfran delimitados en o plano  No. ‘FORM-
URB-10 TRATAMIENTOS URBANISTICO 1:15.500" que hace parte integral del presente
plan de ardenamisnte territoriat,

Predio urbano lote. Carrera 6B No. 19A-18/22 Barrio e} Carmen — Valledupar - Cesar. Octubre 8 de 2.019
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A. EL TERRENO.

Consiste en sus origenes en un globo de terreno de mayor extension el cual fue subdividido
en lotes, los que fueron adquiridos por diferentes compradores; de topografia plana
medianero, tapiado en su totalidad.

1t Depertemento: 20 - Cesar CALLE 19 4
T ¢ g
1|, Municipio: 001 - Valledupar i 4 ¢
! 403 2533 o | a3 | &nm
; i 1
e 20001010200000031000msfs oo | o [0 | oy
1 I Cédigo Predial: 200010102003 10005000
' ( Destino econdmice:  Habitacional a1 i e
E Diraccién: K 65 194 18 e ——
Y Aren de terreno: 354m2 welg o o E {;':: <
i, Area de construida: O m32 o
o (I Py | 3 on ooy 5 “u"g’ [ 4
, |" Contided de A g o
Division predlal del sector ] Informaci6én Catastral 1 Parte carta catastral.

4.1. UBICACION:
Este lote se ubica dentro del perimetro urbano, localizado sobre la carrera 6B, (antes 4B),

con nomenclatura vigente 19A-18, (antes 19-22), del barrio El Carmen.

4.2. DESARROLLO:

Dentro de ese predio se levantaba una construccién consistente en una bodega con oficina
al interior, donde se desarrollaba una fabrica de muebles metélicos taller de ornamentacion.
Hoy esa obra se encuentra sin cubierta y toda deteriorada.

A continuacién se muestran los dos situaciones, la pasada con construccién y la actual con
la misma construccién pero sin cubierta y deteriorada.

Para el avalio se tendra en cuenta el cerramiento del lote solamente.

Predio urbano lote. Carrera 6B No. 19A-18/22 Barrio el C_armen — Valledupar - Cesar. Octubre 8 de 2.019
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Inmueble sin construccién o deteriorada,

lnmueble construccién (Google)

4.3. ACCESIBILIDAD:

Se accede de manera directa por la carrera 6B, sentido note sur, destapada y de tramo corto,
en condiciones regulares.

Como acceso indirecto las calles 18A y 19B, tendidas de este a oeste, y demés vias que
conforman la trama urbana de! sector todas pavimentadas y de buenas condiciones.

. -

.

=
N
W

gt

| Trama vial de sector cercano al predio..

"Caile 19A ~ Carrera 6B

4.4. SERVICIOS BASICOS Y COMPLEMENTARIOS:

El predio presenta dotacion de todos los servicios publicos basicos y complementarios que
posee el sector, ya descritos; agua, luz, alcantarillado, gas, aseo, telefonia, transporte
ptblico, tv cable.

4.5. SERVICIOS COMUNALES:
El predio cuenta con los comunales que presenta el sector ya descritos; comercial,
financieros, de salud y educacién y demas.

4.6. ACTIVIDAD O EXPLOTACION ECONOMICA:
Se trata de un lote actualmente sin actividad, sin desarroilo.
Predio urbano lote. Camera 6B No. 19A-18/22 Barmrio el Carmen — Valledupar - Cesar. Octubre 8 de 2.019
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47. TAMANO, FORMA Y PROPORCION:
Se trata de un lote de tamafio normativo, ubicado como medianero, de forma rectangulo
regular de proporciéon 1:2.

4.8. AFECTACION:
Se encuentra hipotecado, sujeto a un Proceso Judicial.

4.9. NORMATIVIDAD:

Se encuentra descrita en o referente a la descripcién del sector, en resumen es suelo
urbano, Residencial R-2 como actividad; con potencial del suelo de hasta 3 pisos.
Tratamiento de Reactivacién y Recuperacién TRA-3.

B. LA CONSTRUCCION:

Descripcién:

Solo se tiene en cuenta su cerramiento total, con un tiempo de 10 afios de construido, de
conservacion regular y una longitud de 78,00 Ml y una altura promedio de 3,50 metros.

Se muestran a continuacion algunas vistas.

Aspecto fachada pauo de la Acceso al aparta estudio. Zona de retiro en rejado.

vivienda.

Aééeso a la vivienda prlncipél.

Materiales utilizados:

Cerramiento

Estructura de machones y viga sobre muros en concreto reforzado.
Cimentacion se presume ciclopea.

Sobre cimientos en ladrillos.

Muros en ladrillos sin pafetes.

Pisos en parte pavimento, mosaico en mal estado y en tierra,

Predio urbano lote. Camera 6B No. 19A-18/22 Barrio el Carmen - Valtedupar - Cesar, Octubre 8 de 2.019
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En un avallo, se deben tener en cuenta consideraciones que favorecen o desfavorecen para el
momento de tomar determinaciones respecto al predio que se avalla, y su valor o valores a adoptar.
Este tipo de consideraciones se discriminan las més relevantes tanto positivas como negativas.

Positivas:

» Servicios.

» Accesibilidad.
» Uso

> Potencial

Negativas:
» Entorno
» Via de acceso directo sin pavimento

]

| &3 AVATILOY

Como parte esencial en {a practica de cualquier tipo de avaliios, es de vital importancia, cumplir con
los requerimientos metodolégicos y procedimentales establecidos por el gobierno nacional, para
llevar a cabo una labor con idoneidad, profesionalismo, ética y responsabilidad.

De acuerdo a las disposiciones del gobierno nacional mediante la fegislacién vigente en lo que tiene
que ver con la actividad de los avaluos dentro del marco legal, algunas sobresalen més que otras,
dado el contenido de la misma y su cobertura.

Es asf que dentro de estos actos mencionamos, tenemos; la Ley 388 de 1.997, el Decreto 1420 de
1.998 emanada de esta ley, la Resolucion 620 del 2008 del instituto Geografico Agustin Codazzi,
entre los mas representativos, ademds de io establecido dentro del marco juridico en relacion & la
actividad, tanto en el ambito nacional como internacional.

Hoy sometidos a la Ley del Avaluador No. 1673 del 2.013; el Decreto Reglamentario 1074 de 2015.

Predio urbano lote. Camera 6B No. 19A-18/22 Barrio el Carmen — Valledupar - Cesar. Qctubre & de 2.019
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6.1. METODOLOGIA PARA EL AVALUO.

De acuerdo con estas determinaciones, se procede a utilizar los métodos mas usuales,
representativos y ampliamente conocidos dentro de la actividad avaluatoria; método de comparacién
0 de mercado (Investigacién Econémica), aplica para el terreno y la construccién por separado, o
terreno y construccidn englobado; método residual o potencial de desarrollo, aplica para el terreno; y
el método de costos de reposicién, aplica para lo construido.

Es potestativo del perito apoyarse en otros métodos, como el de rentas y el de comercializacion.

6.2. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. (Investigacién Econémica).
Hace parte del Método de Comparacién o de Mercado, fundamentado en dos fuentes de
investigacion:

FUENTES DIRECTAS:

Las directas, éstas por recomendaciones y experiencias, la metodologfa no ve con buenos ojos, a tal
punto que las considera no confiables, y en caso de ser utilizadas deberan ser soportadas mediante
gravedad de juramento por parte del mismo perito que en su momento lleva a cabo un avalGo en
particular, utilizadas cuando no hay fuentes indirectas, por lo tanto las mencionamos pero no lo
aplicamos.

' FUENTES INDIRECTAS:
Son de més confiabilidad y se obtienen de ofertas, compra ventas avaliios etc.
Estas fuentes seréan las que utilizaremos, sobre todo para llevar a cabo la valoracién del terreno:

VENTAS.
No se tuvo informacidn al respecto.

OFERTAS:
Publicacién diario El Pilén, Inmobiliaria Arrendaventas, para el presente afo, fecha 29/07/19,
oferta varios lotes de ios cuales se toman los mas cercanos al que se aval(a.

A continuacién la informacion:
Terreno.

Direccion, carrera 7 No. 20B-05 barrio San Jorge, area terreno: 1.127,00 M2, valor de oferta
$ 700.000.000,00 Valor/M2. $ 620.756,00, via pavimentada, frente menor de 20 mts.

' Terreno.

Direccién, carrera 7 No. 22-48 barrio San Jorge, area terreno: 800,00 M2, valor de oferta $
520.000.000,00 Valor/M2. $ 650.000,00, via pavimentada, frente menor de 20 mts.
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AVALUOS:

Respecto a avallios el perito ha practicado avallios sobre inmuebles dentro del mismo sector
y aledarios, en afos anteriores.

Algunos de estos avaluos se localizan sobre la carrera 77 y 99, los cuales no se tienen en
cuenta por su alto valor, se toman de tres predios practicados sobre la carrera 7 entre calles
9Ay 9B, de los cuales se anota uno dado que son terrenos con el &rea muy similar y su valor
es el mismo, a continuacion la informacion:

Ano 2017. Terreno, localizado sobre la carrera 7 No. 9A-26; 19A-58; y 19A-90 barrio
Kennedy, area 611,00; 585,00 y 608,00 M2, valor adoptado en los 3 predios$ 725.800,00,
via pavimentada, frente menor de 20 mts, ¢/u.

A esta informacién de fuentes indirectas, por recomendacién doctrinal, se le aplica un
procedimiento de Homaogenizacion.

La Homogenizacién, es una forma de obtener el valor comercial entre los datos investigados
respecto al predio que se avalla; y consiste en ajustar variables comunes a los mismos
mediante procedimiento que consiste en aplicar factores multiplicadores a los datos, que
luego se multiplican entre si, para obtener un factor consolidado que al multiplicar con el dato
correspondiente arroje un valor homogenizado comparable con los demas.

Al final se obtienen los nuevos valores homogenizados de cada dato, a los cuales se le aplica
un tratamiento estadisticos tal como se aplica a las fuentes directas.

Las variables a considerar en este ejercicio son: Actualizacion del dato o vigencia, factor de
oferta, via, entorno, tamano.

VALOR
Mo. DINECOION VIGENCIA]  Amea FUENTE HOMOGENIZACION Consoded
. Avaho/Oferta Vigenca T oOferts Via Entormno | Tamaho HOMOGENIZADG
0 [Cra 68 NO, 19A-12 2019 350,00 En procmio
1 [Carrara 7 No.208-05 2019]  1127,00] ¢ 620.524,00 1,00 0.95 0.95 0,95 0,95 0,81 505.469,55
T |Carera 7 Ho.22.48 2019 800,00 £50.000,00 1.00 0,95 0,35 0,97 097 0,25 553.955,46
3 _JCamers SA Ho. 44-16 2017 SHS,00] § 725.000,00 105 0,95 0,55 0,85 0,38 0,79 57279443
Locaftracion
SUMATORIA S 1.629.71944
MEDIA ARITMETICA B 543.239,81
DESVIACIGN ESTANDAR 34754,35823
COEMHCIENTE DE VARIACKON 0.06
Limie Suparior 5 577.494,20
Limite Infarkor 5 508.985,42
Valor adoptado B 545.000,00

El resultado del ejercicio nos arroja un resultado de $ $ 545.000,00/M2, con una varianza del 4%.
Como se puede observar en ef estudio anterior, este valor ha sido afectado por via sin pavimento, su
entorno, su tamaro y por el mercado de las ofertas seleccionadas.
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6.3. METODO RESIDUAL DEL TERRENO O POTENCIAL DE DESARROLLO.

Este procedimiento metodolégico, busca establecer el valor del terreno por residuo, basado en un
posible proyecto a llevarse a cabo en ese lote, de acuerdo a su viabilidad comercial y en cumplimiento
de lo normativo, ello mide su potencial comercial actualmente, con el objeto de obtener e! valor por
residuo del terreno.

Informacion base:

De acuerdo a la norma y los cédigos que se establecen respecto a proyectos a llevarse a cabo en
ese terreno:

En el cuadro resumen de la Actividad se puede apreciar, y de acuerdo al listado de cada cédigo,
observa; la Actividad cada Categoria, el Uso, la Escala y ef respectivo Cédigo a que corresponde los
diferentes proyectos que se podrian construir en el iote entre los que tenemos: Entidades Educativas,
de Salud, Financieras, Iglesias o0 Templos, Deportivas, Hoteles, Aparta Hoteles E industrias de bajo
impacto.

Terreno de 350,00 M2, con frente de 14,00 mts, cuyo potencial es de 3 pisos.

EJERCICIO RESIDUAL PARA PROYECTC CONSTRUCTIVO
Area Terreno Bruta 100% 350,00 M2
[ndice de Ocupacién 0,5 175,00 M2
{ndice de Construccién 1,5 525,00 M2
Area atil construible Neta 90% 472,50 M2
Altura permitida 2 o 3 pisos. hasta 3 pisos
Area Vendible construccién 472,50 M2
VENTAS
Valor M2 Ventas promedio S 3.000.000,00
Valor Total Ventas S 1.417.500.000,00
COSTOS

Valor Total Costos Directos 40% S 567.000.000,00
Costos Indirectos 20% $  283.500.000,00
Costos financieros 9% S 127.575.000,00
Disefio y planos 3% $  42.525.000,00

Utilidad esperada 10% S 141.750.000,00

Total Costos B82% S 1.162.350.000,00

VALOR LOTE POR RESIDUO

Valor Lote (alfa 18%) f::128:4255:150,000,00|
Valor M2 Lote sobre &rea Bruta g 926.000,00
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64. VALOR ADQPTADO PARA EL TERRENO.

De acuerdo al resultado obtenido por el método residual o potencia! de desarrollo, y analizadas las
ofertas y los avallios homogenizadas; al perito se le permite por normatividad de la actividad, tomar
cualquiera de los dos valores o promediar entre los mismos.

Procedemos a promediar entre los dos valores obtenidos, por lo que resulta un valor de 3
637.000,00/M2 para el valor del terreno.

De acuerdo a lo anterior tenemos:

VALOR DEL TERRENO:

350,00M2. X $ 637.000,00 = $ 222'950.000,00

6.5. METODO DE COSTOS DE REPOSICION.
Para el cerramiento,

A continuacién el ejercicio:
Cerramiento:

Valor nuevo de reposicién:

Costos directos: $ 300.000,00/M2 Oficinas.
Costos indirectos 0,2: $ 60.000,00/M2.

Valor total obra nueva: $ 360.000,00/M2.
Conservacién: Tipo de inmuebles 3,5

Edad 13 afos

Edad dutil 70 afios

Remanente 53 afios

Porcentaje de vida: 13/70 = 19%

Depreciacion acumulada: 40,75%

Remanente: 100% - 40,75% = 59,25% (0,5925)
Valor neto de reposicién: $ 360.000,00/M2 x 0,5836 = $ 210.096,00

Valor total construccion:

7800M2. X $ 210.096,00

$ 16'389.488,00

Valor total fisico.........ccccvevnieicinnnnnnens $ 239.339.488,00
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DESCRIPCION VALOR TOTAL
21 0% Terreno $ 222°950.000,00
- #$2<7] Construccidn $ 16°389.488,00
GRAN TOTAL $ 239'339.488,00

SON: DOCIENTOS TRENTA Y NUEVE MILLONES TRECIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL
CUATROCIENTOS OCHENTA Y OCHO PESOS M.CTE.

IMPORTANTE:

Hago constar que carezco de cualquier interés directa o indirectamente en el resuttado del avalio del predio ublcado sobre ta Casmrera 68
No. 19A-18 de! barrio ¢l Carmen de la ciudad de Valledupar-Cesar, 0 en sus posibles utilizaciones, asl como de cualquier vinculacion con
las partes que se afectardn, y que no tengo ninguna relacitn de subordinacién, dependencia o parentesco ni me encuentro incurso en las
causales de recusacién a que se refiere ef Art. 72 de fa Ley 550 — 99, no existiendo en este evento ningdn conflicto de intereses.

Sujeto a la Ley de! Avaluador 1673 del 2013 Decreto Reg. 1074 de 2015.

Este valor es una referencla por lo que dada una eventual negociacién, éste serd el punto intermedio, por lo que la misma se podria tazar
por encima o por debajo, dependiendo de un factor de oportunidad o de necesidad.
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ANEXO FOTOGRAFICO -1.
Vistas externas e intemas de la vivienda principal.

Piso antiguo,

Labores-lavadero.
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UBICACION DEL PREDIO RESPECTO AL AREA URBANA DE VALLEDUPAR
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Registro Ablertn de Aveluadore “"“F‘-;:‘:: o
ol W 5Lt 29, 208
PIN de Validacion: ad4f09f5 hitps:/fwww.raa.arg.co 3e

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

Entldad Reconoclida de Autorregulacién mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) WILSON RAFAEL ZULETA GONZALEZ, identificado{a) con la Cédula de ciudadanfa No. 12715423, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 30 de Marzo de 2017 y se le ha asignado el
niimero de avaluador AVAL-12715423.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) WILSON RAFAEL ZULETA GONZALEZ se
encuenira Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

» Inmuehles Urbanos

¢ Inmuebles Rurales

* inmuebles Especiales

» Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mévil
» Semovientes y Animales

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: VALLEDUPAR, CESAR

Direccion: DIAGONAL 16 #16-46 LOCAL 20 C.C VALLECENTRO
Teléfono: 315 7123040

Correo Electrénico: zuigon2006@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Técnico Laboral por Cempetencia en Avallios de Bienes Muebles (Maquinaria y Equipos) Inmuebles Urbanos -
Rurales y Especiales - Instituto Tecni-Incas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de 12 ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sanclén disclplinaria alguna contra el(la)

sefior(a) WILSON RAFAEL ZULETA GONZALEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 12715423.

El(ta) sefior(a) WILSON RAFAEL ZULETA GONZALEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u ofro dispositivo lector con acceso a internst, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de c6digo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA htip:/Awww.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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