Senores i
JUZGADO 2° CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA

Ciudad

DEMANDANTE: INVERSIONES PINZON MOSQUERA S.A.S.
DEMANDADO: HUGO JAVIER REGALADO Y OTRO
RADICADO: 11001310304320120049600

GLADYS SANTANDER FLOREZ, identificada con cédula de ciudadania No. 51 .587.656, perito que
elaboré a solicitud de la parte demandante dictamen pericial determinado el AVALUO COMERCIAL
RURAL de los predios LORENA 1, LORENA 2 y PAYAGUA, ubicados en la vereda Sirigay,
Municipio de San Miguel de Sema, Departamento de Boyaca, comedidamente manifiesto a su
Despacho:

El apoderado de la demandante me informd sobre la decisién tomada por su Sefioria en la audiencia
del 1 de diciembre de 2022 en el sentido de requerir a los peritos para que en el término de 5 dias,
atendiendo las facultades que tiene el sefior juez subsanen las irregularidades relacionadas con la
falta de prueba sobre las encuestas y demas elementos que sirvieron para realizar o aplicar el
método de comparacion de mercado.

En consideracion a lo anterior y en lo atinente a los 5 predios o inmuebles que se mencionaron en
los experticios iniciales, debo precisarle que tal informaciéon se habia tomado de internet y
desafortunadamente a la fecha los inmuebles que se tuvieron en cuenta ya no aparecen en venta.
Sobre este aspecto igualmente debo mencionar que tales predios no se encontraban ubicados en
la misma vereda donde estan los inmuebles de los demandados y tan sélo eran de referencia.

Por las anteriores razones, inicialmente haré referencia a la informacién que aparece hoy en dia en
internet y posteriormente a la presentacion de encuestas, a fin de sustentar el avaluo.

Hecha la anterior aclaracién, informo al despacho que al dia de hoy en internet se encuentra lo
siguiente:

ESTUDIO DE MERCADO.

Para determinar el valor comercial del predio en mencién se procede aplicando el método de
comparacion o de mercado como lo menciona la resolucion 620 del 2008 en sus articulos 1y 10.

Se investigan 4 ofertas comparables en el mismo sector donde se encuentra el inmueble objeto de
avaluo, el estudio parte de lo general a lo particular analizando diferentes factores como la
ubicacién, pendiente, vias, ubicacién, unidades cartograficas, clases de suelo y el clima entre otras.

Para obtener el valor neto del terreno se le descuenta el valor de las construcciones a cada
comparable, teniendo en cuenta las tipologias constructivas de cada uno, la vida util, la vetustez,
estado de conservacion y la funcionalidad para la que fue construido y como resultado se obtiene
un valor del metro cuadrado para el terreno de cada comparable; los cuales se analizaran en la
muestra estadistica como lo exige la resolucién 620 en su articulo 11.

A continuacion, se anexan las memorias de calculos.
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ESTUDIO DE MERCADO
Area Lot Area ini
Comparable Comparable ea 2o e Construc. Valor Oferta Vr Minimo Oferta
(me) | O ($) ($)
CMP-01 NESTORIA.COM.CO 758.577,0 220,0 | 7.000.000.000,0 5.600.000.000,0
NESTORIA.COM.CO-
CMP-02
3016879868 563.200,0 250,0 | 4.400.000.000,0 3.960.000.000,0
CMP-03 CASAS.CARIL.COM.CO 70.400,0 © 60,0 550.000.000,0 550.000.000,0
CMP-04 CLSF.CO ] 50.000,0 0,0 180.000.000,0 180.000.000,0
CLASIFICACION Y CALCULOS PREVIOS.
. e 1 1 vr.
Sistema Vida Util Edad Edad %
Comparabl F i
parable orma Constructivo | (Afios) (Afios) (%) Depreciaciéon Cons(tsr;:::;l)ones
Muro
MP-
C 01 Irregular Carguero 70 5 7 3,74 2.000.000
CMP-02 Irregular Muro 70 48 69 58,20 800.000
Carguero :
M
CMP-03 Irregular uro 70 18 26 60,00 550.000
Carguero
CMP-04 Irregular Muro 70 40 57 54,74 0
Carguero
vr. vr. Area Valor Total Valor Total Valor Lote
Comparable Gastado | Remanente | Construc. Construcciones Lote ($/m?)
($/m?) ($/m?) (m?) () (s)
CMP-01 74.800,00| 1.925.200,00| 220,00 423.544.000 | 6.576.456.000 8.669,46
CMP-02 465.600,00 | 334.400,00| 250,00 83.600.000 | 4.316.400.000 7.664,06
CMP-03 330.000,00| 220.000,00( 60,00 13.200.000 ( 536.800.000 ) 7.625,00
CMP-04 0,00 0,00 0,00 0| 180.000.000 iy 3.600,00
DATQOS PREVIOS PARA ORDENAR LOS DATOS
4 8.669 CMP-01
3 7.664 CMP-02
2 7.625 CMP-03
1 3.600 CMP-04

Se ordenan los valores de Lote de Terreno por m2 de los comparables de menor a mayor para
proceder a hacer el analisis de datos.

ORDENACION DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS.
Vr. Lote Terreno
Comparable Nombre del Inmueble Comparable Homogenizado
($/m?)

CMP-04 CLSF.CO 3.600,00
CMmP-03 CASAS.CARI.COM.CO 7.625,00
CMP-02 NESTORIA.COM.CO-3016879868 7.664,06
CMP-01 NESTORIA.COM.CO 8.669,46




ANALISIS DE VARIANZA: Puntos Criticos.

Dispersién
¢ bi Nombre del Inmueble H:::\t:g Dispersién Si‘:n ple Célculo de los
omparable : Puntos Criticos
Comparable ($/m2) Simple al Cuadrado
CMP-04 CLSF.CO 3.600,00 -3.290 10.821.676 -1,46
CMP-03 CASAS.CARI.COM.CO 7.625,00 735 540.767 0,33
NESTORIA.COM.CO-
- 7.664,06 774 599.743 0,34
CMP-02 3016879868
CMP-01 NESTORIA.COM.CO 8.669,46 1.780 3.167.803 0,79
Sumatoria de las Dispersiones al
. H ' - 15.129.989,37
ZX, : Sumatoria de datos homogenizados 27.558,53 Cuadrado Z (% —F2
n : Ndmero de Datos Analizados 4 n -1 = porsefuna muestra. 3
- g X - X)?2
X Media (Valor Promediode los datos){ = %"—,’— 6.889,63 |Varianza = ;_% 5.043.329,79
3 - X 2 e (3
S : Desviacidn S= ’uf-:-l-x—)— 2.245,74 |Coeficiente de Variacién = C.V,
Desviacion R
Me : vaiorcentral de 1os datos ordenados 7.644,53 | C.V.= —pmm— x 100% < 7.5% 32,60%
MO : ks el dato que mas se repite Datos OK
Media — Moda Valor Maximo de la Muestra 9.135,37
% Asimetria = Y A = e Valor Promedio de la Muestra 6.889,63
Desviaciton
Valor Minimo de 1a Muestra 4.643,90
[ No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 4.491,47

Una vez analizados los datos, se observa que el C.V. es mayor a 7,5%, exigido en el Articulo 11 de
la Resolucion. IGAC 620 de 2008, por lo cual se procede a realizar la eliminacion de puntos criticos.

ANALISIS CON ELIMINACION DE PUNTOS CRITICOS.

Valor m? Dispersion | Calculo de
Comparable Nombre del Inmueble Lote Simple los Punto Critico | C.V.con P.C.
Comparable . al Puntos Eliminado Eliminado
Homogeniz. o0
Cuadrado Criticos
Z)(l : Sumatoria de datos homogenizados 23.958,53 Sumataria de |as D:spg_rs:ones al 701.087,71
4 ’ Cuadrado Z (X - x)*
n : Numero de Datos Analizados 3 n-1 = Porseruna muestra. 2
— - 2
X : Media{valor Promedio de los-datos}f = 2—51 7.986,18 |Varianza = Z—%‘-—_l—m— 350.543,86
$ . Desviacién 5= ’uff-f‘-)-z 592,07 |Coeficiente de Variacién = C.v.
Desviacidon
Me : valorcentral de los datos ordenados 7.664,06 | C.V.= Media X 100% < 7.5% 7,41%
MO : ks eldato que mas serepite Datos OK
. Media — Moda Valor Méximo de 1a Muestra 8.578,24
% Asimetria = %A= W Valor Promedio de 1a Muestra 7.986,18
VatorMinimo de |la Muestra 7.394,11
No existe % de Asimetria Rango de la Muestra 1.184,13




CMP-04 CLSF.CO X1(-1,46)

CMP-03 CASAS.CARI.COM.CO 7.625,00 130.448 -0,61
NESTORIA.COM.CO-

CMP-02 3016879868 7.664,06 103.757 -0,54

CMP-01 NESTORIA.COM.CO 8.669,46 466.883 1,15

Segun el andlisis de datos realizado con eliminacion de puntos, el valor promedio del metro
cuadrado es de $ 7.986,18, teniendo como Coeficiente de Variacion un 7,41%, el cual es Menor que

el 7,5%, dando cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11 de la Resoluciéon IGAC No. 620 de
2008.

Una vez realizado el procedimiento anterior se observa que se cumple con lo establecido en el
decreto 1420 de 1998 y la resolucién 620 del 2008 se adopta un valor del metro cuadrado de $
7.986,18 y se adopta valor por hectarea y fanegada.

1 hectarea es igual a 10.000 m?
1 fanegada es igual a 6.400 m?

Valor de la Hectarea = 10.000*$ 7.986,18 = $ 79.861.800
Valor de la Fanegada= 6.400*$ 7.986,18 = $ 51.111.552

Nota= De los comparables solo dos de ellos reportan datos telefénicos y todo un link donde se
puede consultar la informacién reportada en el presente avaluo.

Se anexa imagen de la pagina web como lo ordena la resolucién 620 del 2008 en su articulo 10.

NESTORIA.COM.CO

VALOR: 7.000.000.000
TELEFONO: 315222888
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https://sanmigueldesema.avisos-
colombia.com/item/23727/?2utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=referrer
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CASAS.CARI.COM
VALOR: 550.000.000
TELEFONO: N/R

Vendo H fanegadas en san MiguelDe Sema Boyaca CASAS.CARI.COM

; s 550 000 000 https://casas.cari.com.co/casas/san-miguel-sema
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ESTUDIO DE MERCADO POR ENCUESTAS

En adicion a lo anterior y para atender adecuadamente el requerimiento del Despacho se procedio6 a
realizar encuestas con identificacion de los propietarios, nimeros celulares de los mismos, incluyendo
copia de las encuestas debidamente firmadas.

CONSIDERACIONES.

Conforme a Resolucion 620 de 2008 del IGAC. Articulo 9°.- Consulta a expertos avaluadores
0 encuestas.

-Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o
transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados.



https://www.clasf.co/bovaca-finca-excelente-
https://casas.cari.com.co/casas/san-miguel-sema

-La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente se utilizan en
la zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra).
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ENCUESTA DE VALOR FANEGADA DE PREDIOS COMPARABLES AL AVALUADO

No. NOMBRE ACTIVIDAD CONTACTO | VALOR/Fgdas
1 MONICA RUIZ AVILA PROPIETARIO SECTOR 3124553084 $ 50.000.000
2 | LUIS EMILIO RODRIGUEZ INGENIERO AGRONOMO 3208038925 $ 40.000.000
3 | RODRIGO SANABRIA GOMEZ | PROPIETARIO SECTOR 3143500492 $ 50.000.000
4 | SAUL MURCIA INGENIERO AGRONOMO 3144832545 $ 40.000.000
5 | FREDY BALLESTEROS INGENIERO AGRONOMO 3102353534 $ 45.000.000
6 | FEDERIMA ORTEGA PROPIETARIO SECTOR 3123773497 $ 40.000.000
MEDIA ARITMETICA $ 44.166.667
DESVIACION ESTANDAR 4.915.960,40
COEFICIENTE DE VARIACION 11,13%
. MAXIMO 50.000.000
MINIMO 40.000.000

METODOLOGIA DE CALCULO POR ENCUESTA-

1.- Se suma el valor de fanegada de las encuestas y se divide por el numero de encuestados
para obtener la media aritmética.

2. Segun el andlisis de datos realizado el valor promedio de la fanegada es de $44.166.667.



CONCLUSION

Tanto de la informacién obtenida por internet como de las encuestas se concluye que el valor
promedio de la fanegada es de $44.166.667. Ahora bien, en el avalio se colocé un valor menor
habida consideracion del deplorable estado de los predios, los cuales se han destinado a venta de
pastos, sin que se observe inversion alguna en el mantenimiento de los mismos, como abonado,
arreglo de cercas y de vallados.

Cordialmente,

GLADYS SANTANDER FLOREZ
RAA AVAL 51587656

Registro Abierto de Avaluadores
Colegio Nacional de Avaluadores



santiago.lozano@|ozanoatuesta.com

_ —
De: Olga Lucia Mosquera <olm_2@hotmail.com>.
Enviado el: lunes, 5 de diciembre de 2022 8:35 a. m.
Para: Santiago Lozano
Asunto: Fwd: 2012- 496 PROCESO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO DE INVERSIONES

PINZON MOSQUERA FRENTE A HUGO JAVIER REGALADO Y OTRA

Enviado desde mi iPhone

Inicio del mensaje reenviado:

De: SOPORTE TECNICO <pefabio@hotmail.com>

Fecha: 4 de diciembre de 2022 a las 6:20:15 p. m. COT

Para: Olga Lucia Mosquera <olm_2@hotmail.com>

Asunto: Re: 2012- 496 PROCESO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO DE INVERSIONES PINZON
MOSQUERA FRENTE A HUGO JAVIER REGALADO Y OTRA

San Miguel de Sema, Biyaca.
Diciembre 4 de 2.022

Dra. Olga Lucia Mosquera
E.S.D.

Con respecto a su comunicacion me permito informarle:

1. No conozco al Sr. Fernando Sanabria Vanegas. No sé Quién es el mencionado Sefior.
2. En consecuencia es imposible que yo le hubiese ofrecido cualquier cosa.

3. Mis predios no estan en venta. No se el valor comercial porque nunca he mandado

hacer un avaluo, soy la persona menos indicada para opinar a
cerca del valor comercial de los predios en la zona.

Cordialmente,

Fabio Nivardo Pefia Alarcén
C.C. No. 3.172.747 de Simijaca
pefabio@hotmail.com

Enviado desde mi iPad

El 4/12/2022, a la(s) 1:46 p.m., Olga Lucia Mosquera <olm_2@hotmail.com> escribid:

don fabio buenas tardes
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12112122, 15:03

Correo: Gestion Documentat Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

RE: Certificado: 2012- 496 PROCESO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECAR
INVERSIONES PINZON MOSQUERA FRENTE A HUGO JAVIER REGALADO Y OTRA

Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.
<gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Lun 1271272022 15:02

Para: santiago.lozano@lozanoatuesta.com <santiago.lozano@lozanoatuesta.com>

ANOTACION
Radicado No. 8771-2022, Entidad o Sefior(a): SANTIAGO LOZANO - Tercer Interesado,
Aporté Documento: Memorial, Con La Solucitud: Memorial, Observaciones: APORTA
ESCRITO ELABORADO POR LA PERITO//043-2012-496 JDO. 2 CTO EJEC//De:

santiago.lozano@lozanoatuesta.com <santiago.lozano@lozanoatuesta.com> Enviado:
miércoles, 7 de diciembre de 2022 4:19 p. m.//
JARS//I08 FLS

INFORMACION

.
ATENCION viIRTUAL  { [V

Radicacion de memoriales: gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial. gov.co
Consulta general de expedientes: Instructivo
Solicitud cita presencial: [ngrese aqui

Cordialmente

AREA GESTION DOCUMENTAL
Oficina de Apoyo para los Juzgados Civiles del Circuito de
. 6 cpmem e | EJ€CUCION de Sentencias de Bogota
U ieescim | gdofejeccbta@cendoj,ramajudicial,gov.co
Carrera 102 # 14-30 Pisos 2, 3,4y 5
Edificio Jaramillo Montoya
2437900

-

NOTA:

Se le informa que e} presente correo gdofejecchta@cendoj.ramajudicial.gov.co es el Gnico habilitado para
la recepcion y radicacion de solicitudes y memoriales dirigidos a los procesos cursantes en los
JUZGADOS CIVILES DEL CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA DEL 1° AL 5°. Por lo
anterior abstenerse de hacer solicitudes a los correas de tos JUZGADOS CIVILES DEL CIRCUITO DE
EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA DEL 1° AL §° y en su fugar hacer uso de este correo dispﬁesto.
Se le sugiere NO hacer solicitudes repetidas a los Juzgados y al mismo tiempo

al gdofejeccbta@cendoj,ramajudicial.gov.co_para evitar congestionar este correo habilitado para
radicaciones.

Horario de atencion de lunes a viernes de 8:00 a.m. a 1 p.m. y de 2:00 p.m.a 5 p.m.

De: Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucion Sentencias - Bogots - Bogota D.C.
<j02ejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Enviado: miércoles, 7 de diciembre de 2022 17:27

Para: Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogots - Bogota D.C.
<gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

office. ilfid/AA OkADUszAONmQSLTkZNTclNDthy_'l INTNMLTAYNGEXZGQ4ZGUzOQAQAODBWF{e%2FEXSmLS1SIUBMXM.... /3

| .

12/12/22, 15:04

Correo: Gestion Documental Oficina Ejecucion Civi! Circuito - Bogoté - Bogota D.C. - Qutiook

lo: 2012- 496 PROCESO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO DE INVERSIONES PINZON
A HUGO JAVIER REGALADO Y OTRA M

Asunto: RV: Ce
MOSQUERA FF

De: santiago.lozano@lozanoatuesta.com <santiago.lozano@lozanoatuesta.com>

€Enviado: miércoles, 7 de diciembre de 2022 4:19 p. m.

Para: Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucion Sentencias - Bogota - Bogota D.C.
<j02ejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogotd - Bogota
D.C. <gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Asunto: Certificado: 2012- 496 PROCESO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO DE INVERSIONES PINZON
MOSQUERA FRENTE A HUGO JAVIER REGALADO Y OTRA

Este es un Email Certificado™ enviado por iago.| 1 com

LozanoJAtuesta)
Abogados Asociados

Sefiores

JUZGADO 2°* CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS BOGOTA, D.C.

E. S. D.

REF.: PROCESO EJECUTIVO CON TITULO HIPOTECARIO

DEMANDANTE: INVERSIONES PINZON MOSQUERA S.A.S.
DEMANDADO: HUGO JAVIER REGALADO Y OTRO
RADICADO: 11001310304320120049600
ASUNTO: ACLARACION Y ADICION AVALUD Y

DOCUMENTO ADICIONAL

SANTIAGO LOZANO ATUESTA, en mi condicidn de apoderado de la parte ejecutante dentro del proceso citado
en referencia, remito escrito por medio det cual adjunto informe rendido por la perito GLADYS SANTANDER y
correo electronico remitido por el sefior FABIO PENA.

Cordialmente,

SANTIAGO LOZANO ATUESTA

LOZANO ATUESTA ABOGADOS ASOCIADOS
Calle 77 No. 13-47 Oficina 209
Teléfonos: 6400866- 6400868

E-mail: Santjago.lozano@lozanoatuesta.com

IMPORTANTE

La informacion de este correo electrénico (y los archivos adjuntos) es confidencial. Si usted
no es el destinatario, no debe utilizar o difundir ta informacién. Si usted ha recibido este
mensaje por error, por favor notifique inmediatamente usando “Responder” y elimine
permanentemente el original y las copias o impresiones de la misma. A pesar de que este
mensaje y los archivos adjuntos son considerados libres de virus o cualquier otro defecto que
pueda afectar a cualquier sistema informatico en que se haya recibido y abierto, es
responsabilidad del receptor asegurarse de que esté libre de virus, LOZANO ATUESTA S.A.S. -
ABOGADOS ASOCIADOS no acepta responsabilidad alguna por tualquier pérdida o dafo que
surja de su uso.
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