MARCO ELVER CASTANEDA ROZO
ABOGADO

Senores:

JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO MUNICIPAL DE PUENTE NACIONAL
Ain. DR. MIGUEL ANGEL MOLINA ESCALANTE

Juez Segundo Promiscuo.

Ciudad.

REF. PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO DE MENOR CUANTIA
DEMANDANTE: DORIS CARMENZA MATEUS ARIZA
DEMANDADO: FREDY AUGUSTO LUNA ARIZA

RAD. No. 2015-00060-00

MARCO ELVER CASTANEDA ROIO, identificado con la cédula de
ciudadania numero 5°712.975 expedida en Puente Nacional - Santander,
domiciliado y residenciado en la Calle 7 No. 5-75 del Municipio de Puente
Nacional, Abogado en ejercicio, portador de la T.P No. 122784 del C.S. de
la Judicatura, actuando como apoderado de la senora DORIS CARMENIA
MATEUS ARIZA, y del senhor MIGUEL ORLANDO SOSA HERNANDEZ, denfro del
proceso en referencia acumulado, allego avalio del inmueble
embargado ubicado enla Calle 5 No. 7 -11 /17 / 27 Barrio Camposanto
de Puente Nacional, en original con las correcciones solicitadas por el
despacho.

Solicito de manera respetuosa, que una vez corrido el respectivo traslado y
aprobado por el Despacho, se senale la fecha y hora para llevar a cabo
la respectiva audiencia de remate en publica subasta el predio
embargado y debidamente secuestrado, como ordenar realizar Ila
elaboracion del respectivo aviso de remate.

Anexo lo enunciado.
Agradezco su colaboracion.
Del senor Juez,

Atentamente,

=3

MARCO ELVER CASTANEDA ROZO
C.C.No. 57712.975 de Puente Nacional
TP No. 122.784 del C.S de la Judicatura
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MARCO ELVER CASTANEDA ROZO
ABOGADO

i  ne AVALUOS
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INFORME DE PERITAZGO Y AVALUO COMERCIAL ACTUAL
ESTIMADO DE UN INMUEBLE URBANO, LOTE DE TERRENO Y
CONSTRUCCIONES EN EL PERIMETRO URBANO DEL MUNICIPIO
DE PUENTE NACIONAL DEPARTAMENTO DE SANTANDER,
ENERO 24 DE 2020.

SPERITAZGO ¥ AVALUO COMERCIAL™: es constatar, verficar, observar y examinar
exhausiivaments fodos los componentfes del inmusble v hallar &l valor de dichs propiedad
expresado en términos monefarios, entendiéndoze por precio comercial aquel valor que una
propiedad alcanzarla durants un plazo razonable, al ponerla en venta su propietario en un
mercado abierta frente & un compradar gue s quiera adquinr conociendo fodos sus Wsos )
limitaciones y estando desprovisfos, fanto el vendedor como &l compradar de presiones
anormales.

CAPITULO PRIMERO

1. GENERALIDADES

DIRECCION: CALLE 5 No. ¥ — 11 - 17 = 27 Barrio Campasanto
SECTOR: URBANO

MUNICIFIO: PUENTE NACIONAL

DEFARTAMENTO: SANTANDER

REPUBLICA: COLOMBIA

De scusrdo con el cerificado calasiral, & predic identificads con s Ceduls catasiral No.
070000000007 003700000000, e= s gus =& pudo verificar que a la vivienda le corresponde ef

siguiente  Nomenclador: “CALLE 5 No. 7 - 11 - 17 - 27 Barrio

Campusantn ", con forme gueds plenamente identificado en la diligencia de Secuestre de

fecha del Veintiocho de enero de 2020, realizado por la Secretaria de Gaobiemo del Municipio
de Puente Nacional.

SOLICITADO POR: EN PROCESO JURIDICO POR LA PARTE DEMANDANTE
Dr. MARCO ELVER CASTANEDA ROZO

{5 3TR{
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1.2- 1.2- CLASE DE INMUEBLE: 5e frata de un Lote de terreno v una Casa de habifacion
construida en el mismo de fres pisos en el perimetro urbano de! Municipio de Puenfe Nacional
Santander del Sur. consfruida aproximadaments 58 anos.

1.3- OBJETO: Es consfatar la existencia del inmueble y hallar el valor comercial actual
estimado del drea de terrena y consfruccionss, ubicada en la anterar direccion descrita.

1.4- ENTIDAD AVALUADORA: El avalio fue solicitado a8 ALIRIO ALVARADO AVILA,
identificado con ceduls de ciudadsania No. 6.752 669 de Tunja, con registro mercantii No
038006752869-01 d= la Camara de Comercio de la Ciudad de Tunjs, gue acredita AVA LUOS
A3, desde 7987, con RAA Regisira Abierto de Avaluador AVAL- No. 6752665, Emitida por Ia
Comporacion Autorregulador de Avaluadores ANAV, y la Sdper intendencia de industria y
Comercio SIC, Mafricula profesional de Avaluadaor No. RNA. 7 07- 7034 por LONJANARP y
CORPOLONJAS, Técnico en Avaldos por TECNIINCAS ARMENIA con cerificacion de 11
categorias, Asesor Externo de Avallos del instituto Geografico Agustin Codazzi Segan Acta
No. 3 del 10 de marzo de 1994, miembro active de la Lonja de Avalusdores v de Propiedsad
Raiz de Boyaca, Santander, en donde actualmente se desemperia como presidente. Inscrito
en el SIGEP (Sistema de Infarmacion y Gesfion de Emplso Poblica). PERITO AVALUADOR
AUXILIAR DE LA JUSTICIA en la Regional Boyaca.

Representante de ANAV, para el departamento de Santander y oriente, segiin convenio
suscrito en el mes de agosto del ano de 2079,

Con la asesaria técnica de NUBIA ALCIRA JIMENEZ NAUSSAN, ldentificada con la cedula
de ciudadania No. 40.032 702 de Tunja con RAA Registro Abierfo de Avaluador AVAL- No.
40032702, Emitido por la Corporacion Auforregulador de Avsluadores ANAV, vy la Sdper
Intendencia de Indusina y Comercio SIC, Mairicula profesional de Avaluadar Na. RNA. 7 J7-
7035 por LONJANAP v CORPOLONJAS, Técnico en Avaldos por TECNIINCAS ARMENIA con
certificacion de 171 categorias, Diplomada en Avallos, técnico laboral en sistemas, miembro
activo de la Lonja de Avaluadores v de Propiedad Raiz de Santander y actual presidents de la
Lonja de Avaluadares v de propiedad Raiz de Casanare y Iz Orinoguia, debidamente registrada
en la Camara de Comercio de Casanare. Gerente propietaria de Inmaobiliaria Lanceros de
Santander E.U, inscrita en la Camara de Comercio de Bucaramanga.

RESPONSABILIDAD DEI AVALUADOR:

El Aveluador no serd responsable por aspectos de nafuraleza lsgal que sfecten el bisn
inmuehle, a la propiedad avaluada o el fitulo legal de la misma (escritura). El Avaluador no
revelard informacion sobre la valuacidn a nadie distinfo de la persona nstural o juridica gue
saficita el encargo Valuatario y solo lo hara con autorizacion escrita de esta, salvo, en el caso
en que 2l informe 525 solicitado por una auwtaridad compstenfs.

BARBOEA: Camara 8 No. 1.5 — 25 inoerior ino
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DECLARACION DE NO WHGL{LAGH]'IH GON EL SOLIGITANTE DE LA VALUAGION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA)

Como Avaluadar declaro que:

DECLARACION DE NO W’HGL{LAGI‘!':IH CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA)

El Avaluador declara gue: No existe ninguna relacion directa o indirecta con el solicitante o
propietario del bien inmushis v su reserva minera, ohjeto de valuacidn que pudisra dar lugar 8
un confliclo de infereses.

El Avaluador confirma que: El informe de valuscion es confidencial para las partes, hacia quisn
ests dirgido o sus asesores profesionales, para el proposito especifico del encargo; no se
acepia ninguns responsabilidad anfe ninguna fercera pane ¥ & Avaluador no acepia ninguna
respansabilidad por fa utilizacion inadecuadsa del informe.

Los términos de este avallo comercial son dnicamenfe para el proposito y el destino
solicitados. El avalio comercial estd enmarcado en la Ley 1564 de 2012, Cadigo General del
Procesa y por fo tanto esta sujeto a los requisitos de esta Ley.

Este avalio comercial es un dictamen pericial con la finalidad ds ser aportado como prusha
dentro de un proceso judicial y el destino del avallo es un juzgadeo o fribunall Por lo tanto,
Incluye la asistencia por parte del Avalvador al juzgado o iribunal (Art. 228) v al ser una prusha
pencial, cuenta con la procedencia, declaraciones o informacionss gue habla el Art. 226

CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME: Se prohibe la publicacidn
de parte o la totalidad de este informe de valuacion, cualguier referencia al misma, a las cifras

de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin &l consentimiento escrifo
del mizma.

VIGENCIA DEL AVALUQ: De scusrdo con & numersl 7 del articulo 2 del Decreto 422 de
marzo 8 de 2000 la vigencia del avaldo na podrs ser inferior & un afio. Los avalios tendran una
vigencia de un (1) afio, contados desde Ja feche de su sxpedicion o desde aqusis en qus se
decidio a revision o impugnacion. Segin Art. 19 del Decreto 1420 de 1938, Normas expedidas
por el Ministerio ds Desamollo Econdmico.

BARBOEA: Carmara 8 No. 13 — 25 inoenior uino

[=
CELULARES: 3123608142 - 3224337608

r
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En todo caso durante esfe fiempo pusde haber condicionss infrinsscas o exfrinsecas gue
puedan cambiar el valor comercial del predio.

CAPITULO SEGUNDO

2.1- ASPECTO JURIDICO: El andlisis de is fs'tq.'an’zamﬁn no correspondsn & esludios vy
concepfualizacion juridica sino 8 una DESCRIPCION de los mismas.

2.2- ESCRITURA: No. 677 del 24 de noviembre de 2009, de s Notaria Gnica del circulo de
Puente Nacional — Santander.

NATURALEZA DEL ACTOx:

Limitacion al dominio: adjudicacion suvcesion nuds propiedad y adjudicacion liguidacion
sociedsd conyugal.

De: Anza de Luna Alicia
A-Luna Ariza Fredy Augusto &0 _No. 7.9347468 quisn figura coma Hitular del derecho real del
dominio.

ESCRITURA: No. 722 del 29 de diciembres de 2010, de fa Notara dnica del circulo de Pusnte
Nacional — Santander.

Especificacion por voluntad de las partes, reserva de uso y usufructo

De: Luna Alicia Galvis Gilberta
A Luna Ariza Fredy Augusio

ESCRITURA: No. 378 dsl 18 de junio de 2014, de la Notaria (nica del circulo de Puente
Macional — Santander,

Especificacion: hipoteca abigrts

De: Luna Ariza Fredy Augusfo
A- Sosa Hernandez Miguel Orlando

ANOTACION No. 12 Oficio Na. 1247 del 127771/2015, Juzgeda Segundo Promiscuo Municipal
de Buente Nacional.

Especificacion: Medida Cautelar, Embargo Ejecutivo con accion personal
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De: Perade Rz Yolands
A Luna Anza Fredy Augusic

20 MATRICLN A WAOHM @R Mo, T15 - 17654 g= = cdioipa d= fmsram=nios poblcos e
Pampre Nacreoal

24« CEDNR A CATASTRAL: No. 00000007 0037000

2.5 LINDEROS ¥ COLINDANTES:
LiNDERQS ESPECIALES

POR EL NORTE, & langlud 0e aiecisdis punias cuaments ¥ red melros (16, 43M) con is calle
guinfa (C 5| patiendo dal punlo de colindancia dal (ole sagregado y dados & 68 COMUNEnIS
Juan Cane ¥ Nofors Fabiols Gercle Guamerno  hecla alcdzer af punto de colindencia an tonde
Bpeza 8 conslruccidn nosva hecha denlrs del predio glabal por los comuneros  Libard
Anza Ardila p Olvo Mosguera Sanchez. POR EL ORMENTE, en longitud de discisais purios
viile melros (16, 20M) con |8 consbuccion nusve levaniads  por el sedier Libarde Arize Ardie
y Sigue can la conslruccian Avera levanfada  por p Oivo Mosguera Sancher hasts sicanzar
el punfo d= colndancia con Gitbertp Pene. - POR EL SR =r longéud de diecisais puriios
freirds v oieds mefros (16.37M) con propedades de Giberdo Pere hasls Wegar al punto de
coiindarca con o lofe segregado y adudicado a Juan Cados y Aichors Fahiola Garcia
Guarrero  POR EL OCCIDENTE, an fongifed ce caforre punfos roventa mefros (14 500 &n
foda sw exlension con & lofe adjudicads & Jvan Carlos y Nofrara Fabiola Gamia Guerrero hasta
encorrar =| punho de parhda uivcado =n e calls 5 y =pcema

ara oEL TERREND: 20300 M2

ESTA AREA SC ADDPTA PARA EFECTOS DEL AVALLKD

2.7. SUELOS ¥ ESTRUCTURA GEOLOGICA. Consistenle de formacionss por Scumuiacitn
sedvmeniana de /2 era fermiana y cualermana,

2.8 TOPOGRAFIA: »f predio presenia ura lopografia con wna jeve pandients ssie - oesle,
mamar d= 5%,

CAPITULO TERCERD: ASPECTO GEOGRAFICO

Cosrdenadas de whicacion
BAREMEA: Carrird @ M. 17— 25 KR ane
CELUALARES: 51 258081 i - SERFITH
I.-"'-'"'. T B T LT B TR 2 T .!
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LATITUD. 5*52'3517°N
LONGITUD: 73°30'51.18°0
ALTURA® 7 642 msnm

CAPITULO SEGUNDO: ASPECTO GEOGRAFICO.

UBICACION DEL MUNICIPIO. Pusnde Naclonal 28 ubice & Sur 06l departamento de
Sentander. La Cabecers dista g 219 bm, de le Capital Bucsramangs v 157 km ds Bogols.
Pertensce a 1a Prowncia de VEIBZ cuys capitsl 68 6 Muricioic o8 VéezZ. La cabecers municips)
6sld slusda 8 1625 melros sobve &f mivel del mer, bene ung Temoeraluws medis de 19 Grados
Calsivs, Hidrograficaments of muncio s= localza sobre s Cosnca del Rio Suarez

Las cosas y calies de Puente Noconal thenen una tonaided clara y apactile, que acompeda o
ranquNad que S8 vive an 6f CASCo Udano. Las Parscas estin pinfedss de COIVES 5LAVES,
coma ! blanco y ¢/ rosaco. Sus coNeS 38 SACURNTTEN PaVIMEntcas ¥ Nenas G recuerass de
UN PR2SCO QUE DAra APUNGS hg 8ido NeroiCo v Pars oiros un poco tristes. Enfre 183 mimplss
calles Nenss d8 recuerdos y vooss Que liens Pusnle Necionsl g6 cusnts ls Cals 08 ls
Cantarrsna; un Mger que 08 840 Conmemors IS ragiea histona, 15 masscrs 08} cantansns,

qu’ewdoshom par &l 0o bipaetidists de Ja Spoca, ssesinaron 8 11 personss en &f aio
de 1

BARDOSA Camery B ND 13- 35 mwrior Lno
CRLILARES 312008047 - 23728037000

PNLX amtudverabisvvafinmal con 6
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LONIADE AVALUADORES ¥ P LONJADE D ALLADORES Y DE
PROVIEDAD RAIZ DY SANTANDEX FROPIEDAD RATZ DE BOYACA

11 metros costado sur se encuentra el inmueble objeto de la valoracion, relativamente a 15
metros del parque principal.

BARBOSA: Carrera 9 No. 13 - 25 interior uno
CELULARES: 3123608142 - 3224337606

EMAIL: alirioalvaradoavila@hotmail.com 8
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\__ Esp. ALIRIO ALVARADO AVILA
\ . MRS OF LA LOAM OF A/ MIONE S Y DR MROSEDWD OZ O e

SAL RO SROECTING YL M M2

LONJADE AV AL ADORES ¥ D
FROFIED D RALT INC SANTANINK

BARBOSA: Carrera 9 No. 13 - 25 interior uno
CELULARES: 3123608142 - 3224337606

EMAIL: alirioalvaradoavila@hotmail.com

ASESORIA JURIDICA
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LONTE PN AVALL WNORES Y DE

LONIA DE AV ALD ADORES ¥ I
PRONTEDAD RATZ DEBOYACA

FROSVEDAD RALL DN SANTANIER

2.2- VECINDARIO: Corresponde al pleno centro de la Ciudad de Puente Nacional a 15 metros
del parque principal, en donde se encuentran el palacio municipal. palacio de Justicia, iglesia
parroquial y comercio liviano de restaurantes, cafeterias, cigarrerias. panaderias, hoteles,
banco popular y vivienda de uno a tres pisos, unas conservando el estilo y tradicion colonial y
olras de estilo modemo.

BARBOSA: Carrera 9 No. 13 - 25 interior uno
CELULARES: 3123608142 - 3224337606

EMAIL - alirioalvaradoavilafhotmail.com 10

ASESORIA JURIDICA 10
marcoelverabogado@gmail.com
Calle 6 No. 7 — 44/48 Puente Nacional
Cel. 3143051360
CARP. No. 15



CARP.

No. 15

MARCO ELVER CASTANEDA ROZO
ABOGADO

£5p. ALARTO ALVARADO AVILA

o R N et e L
. ——— - -

a - AVALUOS

BARSOGA Cavera # Ao, 1) - 25swerer ave
CELUVLASES - JI200014G . 20060

FMA! & vavarsshoni o) = v cor 33
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LONJADE AV LU ADYRES Y I LONTE D AVALL NRES T IR

FROMNEDAD RALZ DN SANTANINK PRACNTEDAD RUZ DEBOY A

CAPITULO TERCERO: SERVICIOS PUBLICOS

3.1- VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: Ia principal via de acceso es la calle 5 y la carrera
7% en piedra tallada, con areas de bahia o parqueo, se debe anotar que la prolongacion del
parque a partir de la carrera 7 a la carrera 8 es bastante angosta de aproximadamente 2.50 m
de ancho en donde es imposible el parque de vehiculos para el cargue y descargue de insumos
0 materiales, su base es cementado.

Internamente se encuentran halles y escaleras de acceso al primero, sequndo y tercer piso.

BARBOSA: Carrera 9 No. 13 - 25 interior uno
CELULARES: 3123608142 - 3224337606

EMALL: alirioalvaradoavila@hotmail.com 12
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LIRSS OF L4 LOAM B G/ MO0 ] Y LR PROPEDLD IO DF BCTAS
RL B SRANETING VO M
LOYIA DE AVALEATNMES ¥ DE LONIE DN AVALLLGDORES Y D
PROSIED.GD RATZDE SANTANDER PROPIEDAD RATZ DY BOYACA

BARBOSA: Carrera 9 No. 13 - 25 interior uno
CELULARES: 3123608142 - 3224337606

EMAILL : alirioalvaradoavila@@hotmail.com 13
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QY " AVALUOS
:) Esp. ALIRIO ALVARADO AVILA
\ A T by
LONZA DE AVALD ADNRES ¥ I CONTS DR AV ALL aDORES T I
FROPIED D RATZ DV SANTANIER PRINTEDAD RUZ DEBOY ACA

3.2- ACUEDUCTO: Cuenta con un medidor de agua potable con sus respectivas redes de
distribucion a las dependencias de la casa cocina, barios y taque aéreo de reserva.

3.3- ALCANTARILLADO: cuenta con ductos de desaglies de aguas lluvias y aguas servidas
a las redes matrices del Municipio.

3.4- ENERGIA ELECTRICA: Tiene acometidas de energia eléctrica con un contador, redes
internas de distribucion a las dependencias con rosetas, interruptores y toma corrientes.

BARBOSA: Carrera 9 No. 13 - 25 interior uno
CELULARES: 3123608142 - 3224337606

EMAL : alirioalvaradoavila@hotmail.com 14
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ABOGADO

AVALUOS

Esp. ALIRIO ALVARADO AVILA

WERRA) 02 LA LOMA 08 4nilLaQAE | ¥ D8 PROPETAD AAQ 08 STALs
AL 00 SR TIEC 7 R4 b

LONIA DE AV ALUADORES T DX
PROPIEDAD RAIZ DE SOVACA

3.5- GAS DOMICILIARIO: tres acometidas de gas natural con su respectivo medidor y red de
distribucion a las dependencias cocinas.

CAPITULO CUARTO

OBRAS DE INFRA ESTRUCTURA

4.1- CONSTRUCCIONES

CONTRUCCION: en lote descrito y alinderado anteriormente, se encuentra una construccion
de tres niveles o plantas con las siguientes caracteristicas.

CARACTERISTICAS: cosc de hobitocion de tres niveles o platos; construido hoce 52 cAos |  ESTADOOE VIDAUTR | £0AD | VDA UTK
gproximedomente o 2 ARGS e m:aﬂn:smt
Rl M
TCOMPONENTE | IMIENTOS z0bre excavacian manval y mecan
0% BASES. en piedro y cements COLUMNAS: zobre la
baze anterior porcial en ladrillo tolete y porcial en
CIEMIENTOS,  ESTRUCTURA, | concreto”. VIGAS DE AMARRE: parciol en concreto
COLUMNAS, ENTREPISO, | y madero ocerrodo ENTREPISO. en su moyoria X 70 58 12
ESCALERAS, chofion en madera y porte en Ploca de concreto
VIGAS, MUROS, PAREDES, | “fisurodo y debilitoda™. ESCALERAS: en estructura
CUBIERTA. de concreto revestidcs en ceramico y barandos
metalices. MUROS: en lodrillo tolete y parte en
Iodrillo blogue. PAREDES poiete rustico y vinilo.
CUBIERTA: armozon paorciol correc en moders y
metalico, tejo de zinc y de csbesto.

ASESORIA JURIDICA
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N AVALUOS =
a Esp. ALIRIO ALVARADO AVILA B
WESEA0 08 Ls LOMA 08 Saa(\SO0RE | ¥ DE PMORETAD RAQ 08 S0YACA
N 80 M-DNNHIC ARA b 0
LONJADE AVALUADORES Y DE LONZA DE AV LT ADOREX Y DE
PROMEDAD RAIZ DE SANTANDER PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA
2 COMPONENTE MAMPOSTERIA: on lodrillo tolete y blogue,
20% panetado y pintado ol vinilo CIELO RAZO: porcial
en liston machimbrado, porte en madefiex, porte
en placo de entrepiso y porte cubierte a lo visto. X |70 58 12
MAMPOSTERIA, CIELO RAZO, PISOS: parcial en madero, parte en egres y porte
PISOS, COCINA, BANOS. en ceramica COCINAS: espacios porcicles

enchapados en ceramice, mesones en estructura
de concretos revestidos en ceramico con
lovaplotos BAROS: espacios zemi enchapados y
gecesorios en porcelona en mal estado.

I COMPONENTE PUERTAS: exteriores en su mayoria metalices y

unos interncs metalicas y en moderc con chopas

ACABADOS de seguridad VENTANAS, metalicas y cristal unas
PUERTAS EXTERIORES, | con rejas de segunidad PINTURA sobre poredes X |70 58 12

VENTANAS,  ZONA  DE | rusticos.
LAVANDERIA, CLOSET

ventilacion e Juminacion En su moyoria mala y otra porte regular X

estado de conservacion X

« AREADE LA cONSTRUCCION 321.00 M2 sccun cATASTRO Y REGISTRO
DE IMPUESTO PREDIAL.

En la inspeccion ocular, se practico la medicion con cinta métrica y distanciometro
digital corroborando las areas las cuales coincidieron segln catastro.

ESTA AREA SE TOMA COMO BASE PARA LA VALORACION
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marcoelverabogado@gmail.com
Calle 6 No. 7 — 44/48 Puente Nacional
Cel. 3143051360
CARP. No. 15



MARCO ELVER CASTANEDA ROZO
ABOGADO

GV - AVALUOS L
:—) a Esp. ALIRIO ALVARADO AVILA ﬂ
\ A mum..ny::‘x”uu-(mu'v.::‘-::wmemymu

LONIE DE AVALLADORES Y DI LONTA D AV ALEADORES Y DX
PRONEDAD KX DE SANTANIER PROPIEDAD RALZ DE BOYACH

ASESORIA JURIDICA 17

marcoelverabogado@gmail.com
Calle 6 No. 7 — 44/48 Puente Nacional
Cel. 3143051360
CARP. No. 15



MARCO ELVER CASTANEDA ROZO

ABOGADO
Q " AVALUOS T
= Esp. ALIRIO ALVARADO AVILA ﬂ
\\A) omu-.-\m;::‘uml'v&nmwuum

LONJEDE AV ALLUADORES Y DE:
PRONEDAD RAIZ DE SANTANDER PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

PRIMER PISO: Distribucion, hail principal de acceso, 4 espacios utilizados como depositos,
habitaciones, zona social, y bafo; estas tienen puerta de acceso por la calle quinta.
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SEGUNDO PISO: Distribucion: escaleras de acceso, hall con barandas metalicas, 4
habitaciones, un espacio social, cocina, bafio y balcon intemo.
ASESORIA JURIDICA 19
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LONJADE AVALL ADORES Y DE LONSA DE AV L8 ADORES Y I
PROPIEDAD RAIZDE SANTANDER PROPIEDAD RAIZ DE BOYACH

TERCER PISO: Distribucion: escaleras de acceso, un hall y dos habitaciones.
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PATIO O ZONAS DURAS Y SOLAR POSTERIOR; Un patio recubierto en tablon egres tipo
Cticuta y un solar de huerta cacera, arboles frutales, mandarinos, guayabos, limones,

aguacate y plantas ornamentales.
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CAPITULO QUINTO

5.1- EXPLOTACION ECONOMICA:

Este inmueble, esta ocupado en su mayoria de habitaciones por familias o personas en
calidad de arrendamiento; por consiguiente, cuenta con una rentabilidad mensual la cual no
pudo ser tasada o corroborada por cuanto fueron renuentes en dar esta informacion.

CAPITULO SEXTO: CONSIDERACIONES

6.1- GENERALES: Para efectos de la valuacion se consideran variables determinantes todas
las descritas en los capitulos anteriores, sobresaliendo la ubicacion con relacion a la cercania
del parque principal y facilidad de los servicios dotacionales de la poblacion; a la vez sus
servicios publicos.

6.2- AFECTACION: por tener de acceso una via relativamente angosta, en una eventual
reforma del EOT, puede ser afectado este inmueble para ampliacion de via entre unos 8 a 10
metros, en la actualidad no es apetecida cualquier explotacion de tipo comercial debido a su
dificultad de estacionamiento vehicular, esto incide en su valor.

ASESORIA JURIDICA 27
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CAPITULO SEPTIMO: METODOLOGIA.
PARA EI TERRENO

7.1- METODO DE HOMOGENIZACION DE VALORES O METODO COMPARATIVO DE
MERCADO ACTUAL Para obtener el valor comercial de un metro cuadrado de ferreno se
utilizé el método comparative o de homogenizacion de valores de mercado actual de acuerdo
al medio Geo fisico vy geo econdmico en donde se encuentra el terreno “Se realizéd una
investigacion directa, mediante el sistema de encuestas en el area geografica relacionada con
el valor del mefro cuadrado en el sector, en la misma calle 5 en donde se encuentran varios
avisos de venta y ofros inmuebles en donde se realizé transaccidn recientemente.

Para la recoleccion de datos se realizd una investigacion, correspondiente a esfudio de
mercado de este tipo de bienes y del valor de un mefro cuadrado comercializados
recienfemente y la informacion obtenida mediante & método de entrevisias o encuestas a

varios habitantes y comerciantes en el contame del terreno donde estd el inmueble objefo de
la valoracion.

De igual manera se acudic a los archivos de la lonja de Avaluadores y de Propiedad Raiz de
Santander y Boyaca, sobre avallos practicados a termrencs de jdénticas caracteristicas en el
area urbana de Puente Nacional.

7.1- Justificacion del mérodo: Este método es utiizado para este Avallo debido a gque en la
investigacion se enconitrd informacién de ofertas ywio transacciones en el secfor y sectores
homogéneos que se pueden comparar con el bien objefo de la valuacion. Estas ofertas
clmplen con fos parametros estadisticos esfablecidos en la resolucion nimero 620 del 23
septiembre de 2008 del IGAC.

MEMORIA(S) DE CALCULO(S)

Para este Avaltio se utilizd informacion de mercado recienfe, de dafos de ofertas, los cuales
fueron confrontados y ajustados antes de ser utiizados en los calculos estadisticos.

FPara tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la media

arnitmeética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario calcular
indicadores de dispersion fales como la varianza y el coeficiente de variacidn. Cuando &l
coeficiente de variacidn sea inferior: a mas (+) o a menos {-) 7.5%, la media obtenida se podra
adoptar como el mas probable valor asignable al bien. Cuando el coeficiente de variacion sea
superior; a8 mas (=) o a menos {-) 7.9%; no es conveniente utilizar la media obfenida y por el
contrario es necesario reforzar el nimero de puntos de investigacion con ef fin de mejorar la
representatividad del valor medio encontrado.

El perifo Avaluador ALIRIO ALVARADO AVILA, con RAA Registro Abierto de Avaluador
AVALSGTE2669 v su asesor téonico la Ing. Nubia Alcira Jiménez, RAA Registro Abierto de
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Avaluador AVAL/40032702 miembros Activos de fa Lonja de Avaluadores y de Propiedad
Raiz de Santander y Boyaca; consideran dar el valor por mefro cuadrado acudiendo a las
fuentes de informacion enunciadas anteriormente, sus valores y dafos obtenidos son los
siguientes:

AREA DE TERRENO CONTEMPLADA EN CERTIFICADO CATASTRAL 263.00.M2

ESTUDIO DE MERCADOD EM EL SECTOR PARA LA HOMOGENIZACION DE VALORES
1D HOMERE VALDR M2 VALOR TOTAL
1 | lates romercializados recientamante 1 % 1.650.000
2 | lotes que octuslments eston an vento 1 £1.700.000
3 | informacion suministrede por vecings promedio 1 $1.550.000
4 | lorja de avaluadors y de propledad raiz de santencer 1 41.500.000
5 | lonja de ovolugcore y de propiedad roiz de santender 1 41.550.000
B | inmobifaria lenceros de sontander 1 %1.500.000
7 | inmobifario &f comirants 1 §1.400.000
8 | Ing, Mubia Jimanez 1 §1.500.000
9 |AVALLIOE A3 1 §1.500.000
5 13.850.000
PROMEDID 5 1538 889
' DE DATOS 4
DESVIACHSN ESTANDAR 3.604.108
COEFICIENTE DE VARIACION 4 50%
RAlZN 470
t-rtudent 195
LIMITE SUPERIOR 4 1.500.000
LIMITE INFERIOR 41,400,000
VALOR DEL METRO CUADRADD DE TERRENO ] 1538 889
VALOR DEL METRO CUADRADO DE TERRENO ES DE $1.538.889.
CAPITULO VIl
ACTA DE AVALUQ PARA EL TERREND
DESCRIPCION AREAMZ VALOR 1M2 VALOR TOTAL
TERREMG LIBICADD EN LA CALLE J Mo, 7-11
A 263.00m2 $1.538.889 $404.727.507

Valor resultante en la investigacion de mercado en el sector céntrico de puente nacional,
marco del parque principal a razon de $1.538.889 m2.

NOTA: teniendo en cuenta las consideraciones descritas anteriormente en cuanto a fa
ubicacion y demas variables de la extension de terreno objefo del avallo, ef perito Avaluador
¥ sU equipo técnico, considera castigar dicho valor por M2 en un 10% asi:
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$1.538.889 X 10% = $153.889
§1.538.889 - $153.889 = $1.385.000

Valor del metro cuadrado de terreno a razon de $1.385.000.

ACTA FINAL DE AVALUO PARA EL TERRENO

f::frm LICADD EN LA CALLE § N 7-£1 R $1.385.000 5364.255.000
VALOR DEL TERRENO
$364.255.000

SON. TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO MILLONES DOSCIENTOS
CINCUENTA Y CINCO MIL PESOS MONEDA CORRIENTE.

PARA LAS CONSTRUCCIONES

AREA CONSTRUIDA 327.00 M2

7.3- METODO DE REPOSICION:

El valor de las construcciones se calcula aplicando el método de reposicion el cual consiste en
determinar el valor actual o nuevo de la edificacion y restarie la depreciacion acumulada. La
depreciacion se calcula utilizando fas formufas de Fitto y Corvini, Ias cuales tienen en cuenta
la edad y el estado de conservacion de la construccion, a la vez, enfoque de comparacion o
de mercado inmobiliario, enfoque y técnica del valor residual La fuente de los valores
obtenidos por metro cuadrado de reposicion fueron los publicados por diferentes enfes que
reguian el valor del metro cuadrado de la construccion en Colombia, publicados
periodicamente como: Construdata, Gobernacion de Santander, Gobemacion de Boyaca,
Camacol, Sociedad de Ingenieros y Arquitectos, publicaciones de finca raiz, sector, inmobiliario
de la region, archivos de Lonjas de Avaluadores y de Propiedad Raiz de Santander, peritos
Avaluadores auxiliares de la justicia, avalios A3 , experiencia como Valuador, obteniendo los
siguientes resultados del valor del metro cuadrado.
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Tabulando toda la informacion del valor del metro cuadrado por enfoque de costo de reposicion,
mediante proceso estadistico y matematico, se obfuvo el valor del metro cuadrado para el
predio en mencion a razon de: $825.000

D NOMBRE PRECIO POR (M2)
1 | Construdsts 4 000,000
¥ | Gobarnacion de Boyaca 4 B00.000
3 | Camacel % B50.000
4 | Sociedad de Insenizros y Arguitecios 5 750.000
5 | Lonjs de Avalusdores y de Progiedsd Asiz de santander 5 B50.000
& | publicaciones de finca raiz 4 B00.000

VALOR TOTAL » 4.850.000

valor del mefro cuadrado por reposicién = §4.950.000 7 6 = $823.000 ochocientos veinticinco mil pesos
moneda cormente

ACTA DE AVALUO
AREADE LA VALOR VALDRNUEVO | EDAD |  ESTADUDE VIDA VIDA
CONSTRUCCION | REPOSICION AROS | CONSERVACION | UTIL |REMANENTE
327.00 W2 [ $268.775.000 5 MALCLASE4 | EDAD | 12AR0S
2200 10 g
WEMORIA DE CALCULO
CONTRUCCION
EDAD EN % DE 1%
VIDA UTIL
DEFRECIACION [
VALOR $220.071.000
Lo e
VALOR DE LA
CONSTRUCCION $43.164.000

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ACTIALES

$43.164.000
SON: CUARENTA Y TRES MILLONES CIENTO SESENTA Y CUATRO MIL
PESOS MONEDA CORRIENTE
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ACTA FINAL DE AVALUO
VALOR FINAL DEL AVALUO
VF= VT +VC
VF= VALOR DEL TERRENO MAS VALOR DE LAS COSNTRUCCIONES
$364.255,000 + $43. 1640005 1.0 nsssssssssasssasssasnsssnnssnsn $407.419.000=

VALOR FINAL DEL PREDIO UBICADO EN LA “CALLE 5 No. 7 -
15 BARRIO CAMPOSANTO"” DEL MUNICIPIO DE PUENTE
NACIONAL DEPARTAMENTO DE SANTANDER

$407.419.000=

SON: CUATROCIENTOS SIETE MILLONES CUATROCIENTOS
DIECINUEVE MIL PESOS MONEDA CORRIENTE.

Elaborado a los 24 dias del mes de enero del ano 2020.

YIGENCIA DEL AVALLD: Ta ocuprda con el rumerns) 7, del articule 2, el Decratn 422 damarzo
§ g 2000, o vigenoia ded avalio no podrd ST iNfRNoT @ N aie. Lo ovalios temdrdn ung
wigancia da un (1] oifo, contodes desde ko fecha o 5w expedicion o desde ogualls an que 5
dinia Ja ravision o impugnocion, seqdn Art. 19 def Decrato 1420 de 1992, En todo coso
durants exte tempo pueds hober condiciones intTRTaCos 0 eYiNNSRCET Qug puRdan combiar
o valor comarcial gl pregio.

I
’,J_I,;‘r;ﬂ‘f
- g

ALIRIO ALVARADO AVILA NUBIA ALCIRA JIMENEZ NAUSSAN
Avalios “A3" Avaliios “A3"
Contratista Asesor Técnico
RAA. /AVAL 6752669 RAA. /AVAL 40032702
RNA./01-7034 POR LONJANAP RNA. /01-7035 POR LONJANAFP
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OTRAS CONSIDERACIONES VALUATORIAS

A continuacion, resumimos las consideraciones generales tenidas en cuenta para la fijacion de
nuestro valor final:

' PARA EL TERRENO: Su ubicacion, relacion frente-fondo, area y dimensiones, topografia,
normas urbanisticas vigentes, posibilidades de desarrollo, disponibilidad de servicios pdblicos,
Informes de Lonja y de Catastro, efc.

| PARA LA EDIFICACION: Su ubicacion, calidad de los materiales, acabados, funcionalidad,
uso actual, adaptabilidad para otros usos, antigiedad, estado de conservacion, efc.

PARA TODA LA PROPIEDAD: Circunstancias economicas actuales. Caracterisficas
generales del sector, estado actual, fendencias de desarrolio, vecindario, oferta y demanda
existente en el terreno, Intemet y en diversos medios especializados, negocios realizados,
precios en ef sector o en sectores homogeneos, AVALUOS practicados en el Sector o en
sectores similares, fenencia, renta actual, facilidad de negociacion, efc.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
Esta valoracion utiliza como referencia las siguientes normas:

Decreto 2150 de 1995 (Ley Anti-framites) Avallo de bienes inmuebles.

Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Porla cual se reglamenta la actividad del Avaluador y se dictan
ofras disposiciones. (Decreto 1074 de 2015 "Por medio del cual se expidio ef Decreto Unico
Reglamentacion del Sector Comercio, Industria y Turisma”).

Ley 388 de 1997. Conocida como “Ley de Desarrollo Territorial”
Decreto 1420 de 1998. “For la cual se reglamentan los articulos de las leyes 9/89, 368/97 el

Decreto 2150/95 y el Decrefo Ley 151/98 que trafan de la realizacion de los avalios
comerciales”.

Decrefo 422 de 2000. "Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de la Ley 546
de 1999 (Ley de Vivienda) y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 350 de 1999 (Ley de
Reestructuracion Empresarial)”. Criterios a los que deben sujetarse los avaluos.

Ley 675 de 2001. "Por medio el cual se expide el Régimen de Propiedad Horizontal"

Resolucion 620 de 2008 IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los
avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997".

Resolucion 898 de 19 de agosto de 2014 IGAC. Por medio de la cual se fian nomas,
métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avallos comerciales
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requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a gue se refiere la Ley 1662 de
2013.

Ley 1314 de 2009 (julio 13) (NIF) Principios v normas de contabilidad e informacion
financiera y de aseguramiento de informacion aceptades en Colombia.

Normas Intemacionales de valuacion (IVS). International Valuetion Standars Comitte. 2005,
2007, 2011.
Valoracion RICS = Normas Profesionales = enero 2014.
| LEY 1564 de 2012 (Julio 12) “Por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso
y se dictan ofras disposiciones”.
Se declara que:

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

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
Restrictivas que se descrihen en el infarme.

| El Avaluador no tiene intereses (y de haberios, estaran especificados) en el bien inmueble
objefo de estudio.

Loz honoranios del Avaluador ho dependen de aspectos del informe.
La valuacion se llevd a cabo conforme a un codigo de ética y nommas de conducta.
| El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y Ia tipologia del bien que se estan
Valorando.

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

Para la deferminacion def valor comercial de los inmuebles y de sus construcciones se fendran
en cuenta por lo menos el area de construcciones existentes auforizadas legalmente y las
obras adicionales o complementarias existentes.

El inmueble objeto del avaltio puede contar con usos U obras de urbanizacion o construccion
adicionales o complementarias de las cuales no sabemas s llenan o no los requisitos legales,
por lo tanto, para efectos del avalto se tienen en cuenta los usos de la propiedad y las areas
calculadas sequn las medidas en ferreno si son necesarias.
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