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CITIBANK COLOMBIA JACKELINE LARROTA PICON

23/09/2021

2000 01093

Auto decreta medida cautelar

68001 40 03 003 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

DECRETAR el embargo del bien inmueble 

identificado con folio de M.I. No. 300-408645 

de la Oficina de Instrumentos Públicos de 

Bucaramanga, denunciado como de propiedad 

de la parte demandada. // Se ordena oficiar EPS 

COOMEVA // Se ordena remitir link. (CJG)

Ejecutivo Singular

CITIBANK COLOMBIA JACKELINE LARROTA PICON

23/09/2021

2000 01093

Auto que Ordena Requerimiento

68001 40 03 003 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Requerir a los sujetos procesales para que 

presenten la liquidación del crédito actualizada. 

(CJG)

Ejecutivo Singular

BANCO BILBAO VIZCAYA 

ARGENTARIA COLOMBIA S. 

A. BBVA   S.A.

LUIS ENRIQUE QUIÑONEZ 

MANCERA

23/09/2021

2001 00114

Auto que Ordena Correr Traslado

68001 40 03 008 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Se dispone correr traslado a las parte por el 

termino de diez (10) diaz del avaluo comercial 

respecto de la cuota parte de inmueble 

cautelado. // Se señala honorarios perito. (CJG)

Ejecutivo Mixto

BBVA COLOMBIA MAURICIO ARBES GORDILLO 

TRIVIÑO

23/09/2021

2007 00193

Auto suspende proceso

68001 40 03 012 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

ORDENAR la SUSPENSION del presente 

proceso ejecutivo con garantia real // 

ORDENAR citar a la Notaria Octava del 

Circulo de Bucaramanga // (CJG)

Ejecutivo con Título 

Hipotecario

ALIX CAROLA ALVERNIA D JORGE ALBERTO DURAN JAIMES

23/09/2021

2007 00202

Auto de Tramite

68001 40 03 013 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Proceder a dar cumplimiento a lo dispuesto en 

el No. 4 auto 03/12/2020 // Se ordena remitir 

link. (CJG)

Ejecutivo con Título 

Hipotecario

ENRIQUE MIRANDA CRUZ JOSE DOMINGO CHACON 

CABALLERO

23/09/2021

2007 00880

Auto suspende proceso

68001 40 03 016 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

ORDENAR la interrupcion de la presente 

actuacion procesal // ORDENAR citar al 

demandante JOSE ENRIQUE MIRANDA 

CRUZ// RECONOCER personeria juridica al 

profesional del derecho MARCOS VIDAL 

VESGA LEON. (MINIMA) (CJG)

Ejecutivo Singular

STILITEX S.A. ALEXANDER ENRIQUE CARRILLO 

NAVARRO

23/09/2021

2011 00169

Auto termina proceso por desistimiento

68001 40 03 001 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

TÁCITO (FISICO / MENOR). // (CJG)
Ejecutivo Singular

CONJUNTO MULTIFAMILIAR 

LA MIRAGE P.H.

CLAUDIA PATRICIA BALLESTEROS 

DELGADO

23/09/2021

2011 00447

Auto termina proceso por desistimiento

68001 40 03 018 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

TÁCITO (FISICO / MÍNIMA) (PRINCIPAL - 

HONORARIOS). // (CJG)

Ejecutivo Singular
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ISABEL GOMEZ PLATA CLAUDIA PATRICIA APONTE 

HERNANDEZ

23/09/2021

2011 00861

Auto termina proceso por desistimiento

68001 40 03 014 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION04

TÁCITO (FISICO / MÍNIMA). // Los bienes 

aquí embargados de la demandada LUZ 

STELLA APONTE HERNANDEZ quedan a 

disposición del J02ECMBUC.  (CJG)

Ejecutivo Singular

ELECTRIFICADORA DE 

SANTANDER S.A  ESP

RAMIRO GAMBOA

23/09/2021

2011 00868

Auto termina proceso por desistimiento

68001 40 03 016 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

TÁCITO (FISICO / MÍNIMA). // (CJG)Ejecutivo Singular

BEATRIZ PICO VARGAS EDY JOHANNA SOLANO OCHOA

23/09/2021

2011 00947

Auto termina proceso por desistimiento

68001 40 03 017 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

TÁCITO (FISICO / MÍNIMA). // (CJG)Ejecutivo Singular

COOPERATIVA DE AHORRO 

Y CREDITO DE SANTANDER 

LIMITADA FINANCIERA 

COMULTRASAN

DIANA CAROLINA MURILLO AYALA

23/09/2021

2013 00365

Auto decreta medida cautelar

68001 40 03 012 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

DECRETAR el embargo y retención de las 

sumas de dinero depositadas en las cuentas de 

ahorros y corrientes cuyo titular sea la parte 

demandada. // Se ordena remitir link. (CJG)

Ejecutivo Singular

COOPERATIVA DE AHORRO 

Y CREDITO DE SANTANDER 

LIMITADA FINANCIERA 

COMULTRASAN

MIGUEL ALBERTO LANDAZURI

23/09/2021

2014 00307

Auto decreta medida cautelar

68001 40 22 704 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

DECRETAR el embargo y retención de las 

sumas de dinero depositadas en las cuentas de 

ahorros y corrientes cuyo titular sea la parte 

demandada. (CJG)

Ejecutivo Singular

ELECTRIFICADORA DE 

SANTANDER S.A. E.S.P.

MERCEDES DIAZ REYES

23/09/2021

2014 00368

Auto termina proceso por Pago

68001 40 22 004 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION02

DECRETAR la terminación del presente 

proceso por pago total de la obligación. 

(VIRTUAL/MÍNIMA). (CJG)

Ejecutivo Singular

ARDISA S.A. WILLIAM URIBE CARRILLO

23/09/2021

2016 00025

Auto que Ordena Requerimiento

68001 40 03 011 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Se requiere a perito topografico. (CJG)Ejecutivo Singular

JORGE ENRIQUE ARDILA 

MARTINEZ

YENNY ISABEL PAJARO SILVA

23/09/2021

2016 00072

Auto de Tramite

68001 40 03 020 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Oficios fueron remitidos // Se ordena remitir 

link. (CJG)

Ejecutivo Singular

BANCOLOMBIA S.A. EDWIN VILLAMIZAR MALDONADO

23/09/2021

2017 00074

Auto de Tramite

68001 40 03 023 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Se debera estar a lo resuelto en el num 1 del 

auto 22/07/2020 // Se ordena remitir link. 

(CJG)

Ejecutivo con Título 

Hipotecario
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JIMMY ALEXANDER 

CAMARGO DUARTE

NICOLAS ACOSTA MONTAÑEZ

23/09/2021

2017 00429

Auto decreta medida cautelar

68001 40 03 021 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

DECRETAR el embargo del bloque del 

establecimiento de comercio denominado 

SOLUCIONES TECNOLOGICAS AIO. // 

DECRETAR el embargo y retención de las 

sumas de dinero depositadas en las cuentas de 

ahorros y corrientes cuyo titular sea la parte 

demandada. // Se requiere a la parte ejecutante. 

(CJG)

Ejecutivo Singular

JIMMY ALEXANDER 

CAMARGO DUARTE

NICOLAS ACOSTA MONTAÑEZ

23/09/2021

2017 00429

Auto que Ordena Requerimiento

68001 40 03 021 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Requerir a los sujetos procesales para que 

presenten la liquidación del crédito actualizada. 

// S ordena remitir link. (CJG)

Ejecutivo Singular

BANCO DE BOGOTA JESUS ALFREDO GONZALEZ PINZON

23/09/2021

2018 00364

Auto termina proceso por Pago

68001 40 03 011 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

DECRETAR la terminación del presente 

proceso por pago total de la obligación. 

(VIRTUAL/MÍNIMA). (CJG)

Ejecutivo Singular

FINANCIERA JURISCOOP SA ROSABA GOMEZ ROJAS

23/09/2021

2018 00461

Auto de Tramite

68001 40 03 011 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Se informa que ya se encuentran elaborada la 

orden de pago de depositos judiciales // Se 

ordena remitir link. (CJG)

Ejecutivo Singular

LUDWING GERARDO PRADA 

VARGAS

REINALDO CASTRO FRANCO

23/09/2021

2019 00168

Auto ordena comisión

68001 40 03 020 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

ORDENAR la inmovilizacion y el secuestro de 

vehiculo // Se comisiona a los Inps de 

Direccion de Transito de Bucaramanga. (CJG)

Ejecutivo Singular

ARDISA SA FERNANDO CASADIEGO QUINTERO

23/09/2021

2019 00449

Auto que Modifica Liquidacion del Credi

68001 40 03 020 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

MODIFICA// Pongase en conocimiento nota 

devolutiva camara de comercio // Se ordena 

remitir link. (CJG)

Ejecutivo Singular

UNIVERSIDAD AUTONOMA 

DE BUCARAMANGA - U N A 

B

MARIA LUISA CORREA ARDILA

23/09/2021

2020 00324

Auto que Ordena Correr Traslado

68001 40 03 004 JUZGADO 3 CIVIL MUNICIPAL 

EJECUCION01

Por el termino de tres (03) dias a la parte 

demandante para que si es del caso se 

pronuncie acerca de la solicitud de terminacion 

de este proceso por transaccion que fue 

presentada exclusiviamente por la parte actora. 

(CJG)

Ejecutivo Singular
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SECRETARIO

MARIO ALFONSO GUERRA RUEDA

DE CONFORMIDAD CON LO PREVISTO EN EL ART. 295 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO - LEY 1562 DE 2012 Y PARA NOTIFICAR

A LAS PARTES DE LAS ANTERIORES DECISIONES, EN LA FECHA 24/09/2021 (dd/mm/aaaa) Y A LA HORA DE LAS 8 A.M., PRESENTE SE FIJA EL ESTADO POR EL TERMINO 

LEGAL DE UN DIA SE DESFIJA EN LA MISMA A LAS 4:00 P.M.











11/6/2021 Correo: Oficina De Ejecucion Civil Municipal - Seccional Bucaramanga - Outlook

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQkADc1MzhkYmZmLWVjOTEtNDI3ZC05MTgxLWZmNjM4Zjg1MzdjZAAQAKomZGARgDNBsMIEV6iYAsE… 1/1

AVALUO DIRIGIDO AL JUZGADO TERCERO DE EJECUCION CIVIL MUNICIPAL DE
BUCARAMANGA

Javier Rodriguez Rueda <javiror17@gmail.com>
Vie 11/06/2021 12:08 PM

Para:  Oficina De Ejecucion Civil Municipal - Seccional Bucaramanga <ofejcmbuc@cendoj.ramajudicial.gov.co>

1 archivos adjuntos (12 MB)

AVALUO APTO PALMAS DEL CAMPO.pdf;
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Lonja de propiedad raíz de Santander & R.N-A/ C.C.-06-4904 - R.A.A. - AVAL - 91291912  

Entidad reconocida de Auto regulación mediante la resolución 26408 del 19 de abril del  

2018 de la Superintendencia de Industria y Comercio  

  

                INFORME DE AVALUO COMERCIAL - URBANO DE USO RESIDENCIAL  

DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE ZONA C - SEGÚN CTL  

CONJUNTO RESIDENCIAL PALMAS DEL CAMPO, BLOQUE D, APTO 102  

II ETAPA - BARRIO EL BOSQUE  

MUNICIPIO DE FLORIDABLANCA - SANTANDER  

PROPIETARIOS:    

LUCIA CELINA GOMEZ ARIZA Y LUIS ENRIQUE QUIÑONEZ MANCERA  

  

FACHADA PREDIO VALORADO 

 
SOLICITANTE  

JHON ALEXANDER ORTIZ HERNANDEZ  

  

             AVALUADOR RESPONSABLE: JAVIER GIOVANI RODRIGUEZ RUEDA  

PERITO – VALUADOR  

Juzgado Tercero Civil Municipal de Ejecución de Sentencias de Bucaramanga 

                                         Radicado No. 68001400300820010011401  

 

MATRICULA R.N.A. No. CC - 06 - 4904  

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER 

R.A.A. -AVAL - 91291912   

  

PIN DE VALIDACION: c3ec0b47  

 

FECHA DE LA VALUACION: 4/05/2021  
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1.- MEMORIA DESCRIPTIVA  

1.1. CLASE DE AVALUO  

El presente avalúo tiene la finalidad de establecer el Valor del predio urbano destinado a 

uso residencial conformado por el terreno y la construcción sobre él levantada y establecer 

el Valor razonable para fines contables, enmarcados en normas NIIF Ley 1314 de 2009 

(julio 13) Principios y normas de contabilidad e información financiera y aseguramiento de 

información aceptados en Colombia. En general el valor razonable coincidirá con el valor 

de mercado o comercial, si se trata de un mercado activo, entendiéndose como tal el mercado 

en el cual en todo momento hay oferentes y demandantes o compradores y vendedores y los 

precios son conocidos, accesibles. reales, actuales y regulares.  

1.2. DEFINICION DE VALOR DE MERCADO  

El Valor de Mercado de define como: “la cuantía estimada por la que un bien podría 

venderse en la fecha pactada, entre un tercero dispuesto a pagar un valor y un vendedor 

dispuesto a ceder unos derechos, en una transacción libre tras una comercialización 

adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información suficiente, de manera 

prudente y sin coacción”.  

1.3. PROPOSITO DEL AVALUO  

Estimar el Valor comercial del bien inmueble que más adelante se identifica, con fundamento 

en metodologías y procedimientos Valuatorios universalmente aceptados, teniendo en cuenta 

las condiciones económicas reinantes al momento del avalúo y los factores de 

comercialización que puedan incidir positiva o negativamente en el resultado final.  

  

1.4. SOLICITANTE DEL AVALÚO  

  

Jhon Alexander Ortiz Hernández  

1.5. DESTINATARIO DEL AVALÚO  

  

Juzgado Tercero Civil Municipal de Ejecución de Sentencias de Bucaramanga  

  

1.6. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION  

  

Multipropósito: Determinación del Valor Comercial – Determinación del Valor Razonable 

para las normas NIIF  

  

1.7. TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA  

Inmueble Urbano – Uso residencial en propiedad horizontal  
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1.8. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE  

Vivienda familiar  

1.9. PROPIETARIO DEL INMUEBLE   

  

LUCIA CELINA GOMEZ ARIZA Y LUIS ENRIQUE QUIÑONEZ MANCERA  

  

1.10. DIRECCION DEL INMUEBLE  

CALLE 147 # 25 - 30 - BLOQUE D, APTO 102 - BARRIO EL BOSQUE según CTL  

1.10.1. VEREDA: Floridablanca  

  

1.10.2. MUNICIPIO / CIUDAD: Floridablanca  

  

1.10.3. DEPARTAMENTO:  Santander  

  

1.11. LOCALIZACIÓN GEOGRAFICA DEL INMUEBLE  

El predio se ubica en la vereda Floridablanca del municipio de Floridablanca, ubicado en 

el Barrio Cañaveral, Coordenadas Planas: Latitud :7.113205 Longitud: -73.103330  

1.12. VECINDARIO INMEDIATO  

  

Es una zona de uso más que todo residencial, compuesto en su mayoría de apartamentos 

unifamiliares de propiedad Horizontal, cercano al bien inmueble encontramos, 

construcciones muy similares, El nivel socioeconómico este sector es de tipo residencial, 

Cuenta con servicios de energía eléctrica, agua, y gas natural y hace parte del sector  

Figura 1. Localización Geográfica del Inmueble  

  

1.13. CARACTERISTICAS DE LA ZONA  

Residencial  

  

1.14. VIAS DE ACCESO  

Calle 147, carrera 24 y autopista Floridablanca  

  

1.14.1. VÍAS PRINCIPALES  

Del predio: vía entrada principal por la C 147 con K 25 -se ingresa por la portería, Vía 

vehicular totalmente pavimentada en buen estado de conservación y mantenimiento Del 

sector: Barrio El Bosque, tipo Urbano. El código postal del Barrio El Bosque de 

Floridablanca es 680003. siendo hoy uno de los sectores más transitados de este municipio, 

ubicado en la parte oriente del municipio de Floridablanca  

  

1.14.2. VIAS SECUNDARIAS  

Según el recorrido realizado en este sector se observa que cuenta con vías pavimentadas en 

buen estado de mantenimiento  
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VISTA GOOLGLE MAPS - CALLE 147 # 25 - 30 - EL BOSQUE  
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1.14.3. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA  

El sector cuenta con Andenes, Sardineles, en buen estado de mantenimiento  

  

1.15. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA  

El sector cuenta con Redes de servicio de, alcantarillado, energía eléctrica, agua acueducto, 

cuenta con red de gas Natural. Estado de Conservación: Buena  

  

1.16. TRANSPORTE PÚBLICO  

Las arterias principales de la red vial urbana de la vereda Floridablanca, sector Bosque 

corresponden al 5% de la red vial total   

  

1.17. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA  

De acuerdo con las cifras entregadas por la secretaria de planeación, el inmueble aquí 

valuado se encuentra clasificado en un estrato 4. Entre los más altos figuran Versalles 

campestre, cañaveral, altos de cañaveral, álamos parque, quintas del campestre, colina 

campestre, club house, estratos 5 y 6 entre otros  

  

Tomando como base las cifras del DANE se tiene que el 92% (237 828) de la población pertenece a 

los estratos 1, 2 y 3 y 4 el 7,6% (20 681) pertenece a los estratos 5 y 6.  

  

1.18. LINDEROS  

  

del punto 1 al punto 19 lindando así. Del punto 1 al punto 2 en 7.70 metros con muro 

estructural, del punto 2 al punto 3 en 3.00 metros con área común del conjunto, del punto 3 

al punto 4 en 0.60 metros con muro estructural, del punto 4 al punto 5 en 2.94 metros, del 

punto 5 al punto 6 en 0.55 metros, del punto 6 al punto 7 en 0.20 metros, del punto 7 al punto 

8 en 2.00 metros, del punto 8 al punto 9 en 0.20 metros, del punto 9 al punto 10 en 1.20 

metros, del punto 10 al punto 11 en 1.18 metros con áreas comunes del conjunto, del punto 

11 al punto 12 en 7.80 metros con muro estructural, del punto 12 al punto 13 en 2.80 metros, 

del punto 13 al punto 14 en o.40 metros, del punto 14 al punto 15 en 2.42 metros, del punto 

15 al punto 16 en 2.42 metros, del punto 15 al punto 16 en 1.20 metros, del punto 16 al punto 

17 en 0.20 metros, del punto 17 al punto 18 en 2.62 metros, del punto 18 al punto 19 en 2.30 

metros con áreas comunes del conjunto, del punto 19 al punto 1 en  1.30 metros con acceso 

al apartamento. Por el Nadir. Con el subsuelo en que descansa el bloque Por el Cenit. En 

altura libre de 2.30 metros con placa de entrepiso que lo separa del apartamento 202  

1.19. FECHA DE LA VISITA 26/04/2021  

1.20. VETESTUZ  1993 - 2021= 28 años aproximadamente –Vida Útil: se entiende por vida 

útil el periodo de 42 años  

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO  

-Copia de Certificado de Libertad y Tradición No. 300 - 198730 Impreso 3 de junio de 2021  

-Copia de Escritura pública No. 1994 del 23/06/1997 Notaria Cuarta del Circulo de 

Bucaramanga  
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tiempo durante el cual se espera utilizar el activo por parte de la entidad Según el decreto 

1420 de 1998 la vida útil de una edificación puede ser de 70 años, en mampostería 

estructural y de 100 años para edificaciones porticadas o similares  

  

3. ASPECTO JURIDICO  

Luis Enrique Quiñonez Mancera Y Otra  

1994 del 23/06/1997  

Cuarta del Circulo de Bucaramanga  

SI  

300 – 198730  

68276010400680069902  

Nota 2: El anterior informe constituye estudio de títulos del inmueble  

  

4. NORMATIVIDAD URBANISTICA  

4.1. NORMATIVIDAD VIGENTE ACTUALMENTE PARA EL PREDIO  

Se encuentra definida en el Acuerdo 0014 de 2001 por el cual se adopta el Plan de 

Ordenamiento Territorial del Municipio de Floridablanca  

 

 
De acuerdo con el POT, el predio se encuentra localizado en Área de Uso Residencial 

Exclusivo Unifamiliar 2 UPREu2  
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Figura 2. Uso de Suelo Urbano Acuerdo 0014 de 2001 P.O. T Municipio de Floridablanca  

DETERMINANTES GENERALES PARA LAS NORMAS URBANISTICAS   

Estrato/Tipología  

  

Aislamiento 

Interior  

Aislamiento 

Posterior  

Aislamiento 

Lateral  

Altura 

Máxima  

Dimensión  Área  

Frente  Fondo  

Unifamiliar  2.5 parcial  2.5 m  0  3 plantas  

+ terraza  

10.2m2   8 m  82 m2  

Bifamiliar  2.5 m  3.0 m  0  2 plantas  

+ altillo  

9.0 m  14 m  126 mt2  

Multifamiliar  5.0m  5.0 m  4.mt  5 plantas        

Tabla 1. Normas Urbanísticas, municipio de Floridablanca  

  

Nota: Actualmente el bien inmueble objeto del avalúo se encuentra edificado bajo las normas 

urbanísticas del Municipio de Floridablanca. Ya que para vivienda familiar la Altura 

Máxima es de 1 planta - P.H.  

  

  

RESIDENCIAL EXCLUSIVA UNIFAMILAR   

CODIGO  USO  
PRINCIPAL  

USO  
COMPATIBLE  

USO ACONDICIONADO  USO PROHIBIDO  

UPREu2  Residencial  

Exclusivo  

Unifamiliar  

Residencial  

Exclusivo  

Bifamiliar  

Comercio 1  

Institucional 1  

Residencial  Exclusivo 

Multifamiliar  

Residencial  Mixto  

Unifamiliar  

Residencial  Mixto  

Bifamiliar  

Servicios 1, Institucional  

2, Industrial A  

Residencial  Exclusivo  

Multifamiliar  

Comercio 2, Comercio 3  

Comercio 4, Servicios 2  

Servicios 3, Servicios 4  

Institucional 3, Industrial L  

Industrial M, Industrial P  

Tabla. 2. Usos de Suelo  

  

  

CONSTRUCCION DE VIVIENDA UNIFAMILIAR   

Índice de ocupación  Índice de construcción  Área terreno m2  Área total construida m2  

0.7  2.1  82 m2  82 m2  

Tabla 2. Índice de ocupación y construcción  
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Plano del Barrio 

 

5.- CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DEL TERRENO  

Tipo de suelo urbano, predio intermedio, con topografía plana y una geometría regular  

5.1. FRENTE  10.2 metros aprox. sobre la vía carreteable  

5.2. FONDO        8 metros aproximadamente  

5.3. RELACION FRENTE / FONDO  1: 1.58  

5.4 AREA DEL TERRENO:   82 m2.  

Fuente: Escrituras públicas 1994 del 23/06/1997 de la Cuarta del Circulo de Bucaramanga  

6. CARACTERÍSTICAS FISICAS DE LA CONSTRUCCIÓN  

  

Inmueble con las siguientes características: área de 82 m2 construido en su propio lote, 

correspondiente al inmueble con nomenclatura C 147 # 25 - 30, El Bosque  

  

6.1. NÚMERO DE NIVELES: 1 piso  

6.2. VIDA UTIL: 70 años  

6.3. EDAD APROXIMADA:  28 años  

  

6.4. VIDA REMANENTE: 42 años.  

6.5. ESTADO DE LA CONSTRUCCION:  usada  

6.6. ESTADO DE LOS MATERIALES Y ACABADOS - buenos  

 

ESTADOS DE LOS MATERIALES Y ACABADO 

De toda la unidad residencial Buenos (de la época) 
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6.7. DEPENDENCIAS DE LA CONSTRUCCION  

El inmueble se encuentra distribuido así. Puerta de entrada en madera, accediendo a su 

interior encontramos a mano izquierda la cocina con mesón en acero inoxidable con sus 

respectivos gabinetes en madera, habitación de servicio con baño privado con batería 

sanitaria completa en marco de aluminio y acrílico con puerta a su entrada en madera, sala 

- comedor, con ventanal con vista hacia el exterior del apartamento, hall de tv, tres 

habitaciones con closet en madera, con ventanales con vista hacia la parte externa del 

apartamento, la habitación principal con baño privado con batería sanitaria completa, pisos 

en cerámica, paredes en material terminadas y pintadas cubierta en placa al medio por ser 

el piso del apartamento superior, cuenta con parqueadero privado asignado # 95  

6.8. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS:  

Acueducto.      AMB  

Gas natural.                Gasoriente  

Energía eléctrica.  Empresa de Energía de Santander ESSA  

  

SI Aplica, inmueble que se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal  
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6.9. SERVICIOS COMUNALES  

6.10. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCION:  

Distribución de la construcción   

Construcción en – cimientos, sobre terreno fachada 

– en obra terminada  

Altura –. 2.00 metros  

Cimientos – Zapatas con vigas de amarre  

Desagües –SI  

Cubierta del Inmueble – en placa al medio  

Pisos del Inmueble – cerámica  

Paredes internas terminadas y pintadas  

Instalaciones Hidráulicas – SI  

Instalaciones Eléctricas –SI  

Carpintería –SI, puertas interiores en madera  

Puerta de acceso Principal –en puerta de madera  

Ventaneria –en marquetería  

Balcón – NO  

Punto de Instalación de gas –SI  

Energía Eléctrica –SI   

Acueducto – AMB  

Alcantarillado – el sector cuenta con una red e infraestructura de servicios de alcantarillado, 

con sus respectivas redes matrices  

Estructura - Muros Estructurales y columnas en concreto y vigas 

Mampostería - Muros en Ladrillo frisado y pintado 

 a). Armazón  

Cimentación: zapatas con vigas de amarre Placa 

entrepiso: SI  

Fachada: En material terminada y pintada  

b). acabados y revestimiento  

Muros: terminados y pintados  

Pisos: en cerámica y baldosín  

Guarda-escobas: SI 

Cielo raso:  No 

 c). carpintería  

Puerta exterior:  madera  

Puertas interiores:  madera  

Ventanera: Marcos en Hierro y vidrio  

Closet: SI  
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d). acabados de baños  

Pisos: En cerámica y baldosín  

Muros: En material de la época en la que fue construido  

Mesón – lavamanos: tipo pedestal  

Muebles: No  

Sanitarios:  en porcelana  

Divisiones: SI - en aluminio y acrílico  

Accesorios: NO  

e). acabados de cocina  

cocina elaborada con mesón en acero inoxidable con gabinetes en madera 

 f) zona de ropas  

lavadero: (1) en zona de ropas interno de la vivienda, primer piso  

6.11. AREA DE LA CONSTRUCCION  

Área IGAC:   82 m2  

Área Construida (medida en sitio):  82 m2  

  

Área susceptible de legalizar: 82 m2.  

Fuente: El área de la construcción (82 m2), se obtiene de las medidas realizadas en campo 

al momento de la visita técnica al predio objeto de este avalúo, por lo tanto, es aproximada 

y es el resultante de la correcta aplicación de la norma, me fue suministrada copia de la 

escritura pública donde no se comenta sobre dichas construcciones, pero si se hayan 

registradas sus áreas y en el certificado de tradición y libertad.   

las medidas tomadas en este sitio se extraen de las mediciones realizadas al momento de la 

visita, de igual manera el área del lote se encuentra identificada en el certificado de 

tradición y libertad.  

7.- HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS  

7. 1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO: No presenta.  

  

7. 2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD  

No se observan problemas de impacto ambiental y salubridad  

7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES  

No Presentan afectaciones viales, pues este sector cuenta con vías pavimentadas en muy 

buen estado, y cuenta con señales de tránsito y semaforización  

  

7.4. SEGURIDAD  

El inmueble NO cuenta con problemas de degradación social y seguridad en su entorno, 

cuenta con vigilancia privada  
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7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS  

  

Este municipio viene presentando, un crecimiento acelerado y se ha venido acentuando su 

desarrollo; en este proceso se ha observado que sus vías principales se encuentran en buen 

estado de mantenimiento, por tratarse de un espacio o zona residencial muy bien ubicado 

geográficamente  

  

Se pierde la armonía Los nuevos modelos de construcciones para vivienda, empleados sin el 

adecuado sentido estético; la aparición del automóvil como medio de transporte, sobre la 

infraestructura urbana de dimensiones inadecuadas para el nuevo uso; adaptada en 

construcciones cuyo destino era la vivienda y la infortunada ejecución de construcciones 

modernas sin respetar el entorno, la han transformada haciéndole perder su armonía y 

equilibrio, deteriorando en forma definitiva su identidad.  

  

Este crecimiento, sin embargo, ha superado los límites en el sector, creando, lo que se da 

en denominar, la ciudad moderna, no porque obedezca a este modelo, sino por su aparición 

en épocas recientes.  

  

Los elementos más influyentes de este crecimiento periférico han sido en orden de 

importancia, este sector cuenta con supermercados, iglesia, colegios, lo que conlleva a no 

llamar la atención o afluencia del publico este sector, este sitio accede a todas las vías del 

municipio de Floridablanca y del área metropolitana  

El crecimiento en este sector residencial ha sido desordenado, se ha dado en forma 
espontánea y no ha sido acompañado de la ejecución de las obras de infraestructura física 
en vías de comunicación y servicios públicos, ni se han generado los elementos que 

promueven el desarrollo económico y social del sector  

Cinturones de miseria Si la pobre gestión pública en las ejecución de las obras de gobierno, 

no ha dado solución a las demandas existentes; la peor acción se ha cometido por la omisión 

en el control del desarrollo urbano de la ciudad, ya que se ha permitido que la acción de los 

particulares en su ánimo de lucro, exploten la necesidad de las gentes que tratan de dar 

solución a su problema de vivienda, desarrollando en forma subnormal extensas áreas de la 

ciudad, creando los llamados cinturones de miseria en sectores periféricos, en algunos casos 

sobre terrenos considerados de alto riesgo, cuenta con servicio de energía eléctrica, agua y 

gas natural. cuenta con alcantarillado  

La industria de la construcción, que es la mayor generadora de empleo y actividad 

económica en la ciudad, se ve abocada a una situación difícil en el actual momento, por la 
deficiencia en la infraestructura vial, y por el desestimulo que implica para su desarrollo la 

inoperancia de la oficina de Planeación Municipal, que hace casi imposible el trámite de los 
proyectos de construcción que se someten a ella, además del incremento desmesurado de los 

impuestos de construcción.  
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8. ASPECTO ECONOMICO  

8.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA  

En la actualidad NO se observa actividad edificadora en la zona, se observa algunas 

pequeñas obras   

8.2. MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA  

Para el sector, en donde se encuentra el inmueble, existe una oferta y demanda leve  

8.2.1. ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO  

Para esto se realizó una averiguación de inmuebles en venta localizados en el mismo sector, 

obteniendo al final 2 muestras coherentes para el estudio.  

8.3. ASPECTOS VALORIZANTES - deficientes  

  

1. Su excelente ubicación estratégica residencial  

2. Sector con buena infraestructura vial  

3. El sector cuenta con parques, colegios, supermercados y otros  

4. Es muy buena la prestación de transporte público en este sector  

  

8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES  

  

Actualmente la situación socio – económica de la región en la cual se encuentra es poco 

favorable  

9. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO  

El uso actualmente es residencial, el cual se considera como el de mayor y mejor uso.  

Este sector es objeto de desarrollo Urbanístico para propiedad Horizontal vertical debido a 

que se encuentra adecuado el sector tara llevar a cabo urbanizaciones que se reglamentan 

en el P.O.T. del Municipio de Floridablanca  

10.  FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO  

  

Para determinar el valor del inmueble se han tenido en cuenta las siguientes 

consideraciones:  

1. Ubicación del inmueble en una zona muy buena  

2. El sector de ubicación del inmueble cuenta con una muy buena infraestructura vial lo 

cual le facilita la comunicación terrestre con el centro de la ciudad y el Área 

Metropolitana.  

3. Se discrimina el valor comercial del inmueble como terreno y construcción considerando 

entre otros: la ubicación, la calidad de los materiales empleados en su construcción, la 

distribución física del inmueble, la vetustez y el grado de comercialización del inmueble.  

4. El presente avalúo no tiene en cuenta aspectos de origen jurídico de ninguna índole, tales 

como titulación, servidumbre activas y en general asuntos de carácter legal.  
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11. TECNICAS DE VALUACION  

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicación de métodos y procedimientos que 

reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien más 

probablemente se comercializaría en el mercado abierto. Los métodos más comunes para 

estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparación de ventas, el enfoque de 

costo y el enfoque de capitalización de Rentas, incluyendo el análisis de flujo de efectivo 

descontado; a continuación, se definen cada una de las técnicas mencionadas:  

11.1. Enfoque de comparación de ventas  

El enfoque por comparación de ventas permitirá determinar el valor del inmueble que se 

avalúa según comparación con otras propiedades similares que estén transándose o hayan 

sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario.  

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, así como 

datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando procesos que 

incluyen la comparación. En general, un bien que se valora (el bien objeto de valuación) se 

compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en el mercado abierto. 

También pueden considerarse anuncios y ofertas.  

Para que el método comparativo tenga aplicación científica se requiere la 

HOMOGENIZACIÓN y la aplicación de varios factores complementarios  

11.2. Enfoque del costo:  

Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la compra de 

un cierto bien, uno podría construir otro bien que sea una réplica del original o uno que 

proporcionara una utilidad equivalente.  

11.2.1. El Costo de Reposición Depreciado - DRC  

Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro físico y toda 

forma relevante de obsolescencia y optimización  

11.3. Enfoque de Capitalización de Rentas:  

Este enfoque comparativo considera los datos de ingresos y gastos relacionados con el bien 

valorado y estima el valor a través de un proceso de capitalización   

12. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA PARA EL AVALUO  

Enfoque del costo:  

Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la compra de 

un cierto bien, uno podría construir otro bien que sea una réplica del original o uno que 

proporcionara una utilidad equivalente.  

12.1. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA EMPLEADA  

Se ha empleado estas técnica valuatoria por ser las más apropiada para calcular el valor 

comercial del inmueble aquí valuado  
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13.MEMORIAS DE CÁLCULO, mercado comparativo.   

  

13.1. ENFOQUE DE MERCADO LOTE  

Anexo Memoria de Calculo Excel - mercado lote  

13.2. ENFOQUE DE MERCADO CONSTRUCCIÓN  

(Anexo Memoria de Calculo Excel (mercado inmobiliario)   

14. VALOR LOTE VALUADO Y CONSTRUCCION- MEMORIA DE CALCULO  

Detalle  Área lote   v/m2 lote  Valor total  

Área inmueble y su construcción  82 m2  $ 2'200.000  $ 180'400.000  

Valor castigado - por parqueadero          0                 0  $   

Valor total del inmueble      $ 180'400.000  

Valor del 50% del apartamento   $ 90'200.000 

 

Teniendo en cuenta el valor total del terreno y el valor del metro construido, este predio tiene 

un valor comercial de Ciento ochenta millones cuatrocientos mil pesos m/cte.  

Valor total del lote y su construcción: Ciento ochenta millones cuatrocientos mil pesos m/cte.  

Ahora bien, teniendo en cuenta el auto 18 de diciembre del 2020 emitido por el despacho para el 

cual actuó, presento avaluó de la propiedad inscrita a nombre de Luis Enrique Quiñonez 

Mancera, correspondiente al 50% del ciento por ciento del avaluó total comercial del inmueble 

anteriormente descrito en el numeral 14 y siendo el valor del 50% del apartamento aquí valuado 

de $ 90'200.000 Noventa millones doscientos mil pesos m/cte. 

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuación, la base y 

finalidades de la valuación, y los resultados del análisis que llevaron a una opinión sobre el 

valor  

   

Los hechos presentados son correctos, los análisis quedan restringidos únicamente por las 

hipótesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen en manera 

alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el encargo de conformidad con 

normas éticas y profesionales  
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El Valuador se ha ceñido a los requisitos éticos y profesionales del Código de Conducta de 

las IVS al llevar a cabo el encargo  

  

16.  CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALÚO  

El valuador confirma que: el informe de valuación es confidencial para las partes, hacia 

quien está dirigido o sus asesores profesionales, para el propósito específico del encargo; 

no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el valuador no acepta 

ninguna responsabilidad por la utilización inadecuada del informe  

Se prohíbe la publicación del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o 

a las cifras de valuación contenidas en él, o los nombres y afiliación profesional de los 

valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador. Certifico no tener ningún interés 

financiero ni de otra índole en el inmueble avaluado  

Ni vínculos de naturaleza alguna con sus propietarios, más allá de los derivados de la 

contratación de mis servicios profesionales, como tampoco ningún interés, directo o 

indirecto con el bien avaluado, ni presente ni futuro  

  

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operación acordada entre 

las dos partes, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del canon de 

arrendamiento, cubierto en el momento mismo de efectuar la operación, sin consideración 

alguna referente a la situación financiera del contratante.  

  

No se han tenido en cuenta en la elaboración del presente informe, posibles contingencias o 

afectaciones de orden jurídico tales como: Titulación, Modos de Adquisición de Dominio, 

Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general cualquier asunto de carácter 

legal.  

El Valuador ha tenido en cuenta para la realización del informe de avalúo la Nota Guía de 

Valuación Internacional número 1 (Valuación de Bienes Inmuebles) de la IVS, los alcances 

y definiciones de la misma, su relación con las Normas de Contabilidad, así como los 

enfoques y procedimientos de valuación aplicables al bien en estudio, tanto para determinar 

su Valor de Mercado como su Valor Razonable   

17.- DECLARACION DE CUMPLIMIENTO  

* Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el 

Valuador alcanza a conocer.  

* Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones 

restrictivas que se describen en el informe  

* El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avalúo.  

La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de conducta  

* El Valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión  

* El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se están 

valorando  

* El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepción de las 

personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la 

preparación del informe  
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18. FIRMA DEL PERITO AVALUADOR.    JAVIER GIOVANI RODRIGUEZ RUEDA  

   

  ____________________________________ PERITO - VALUADOR  

FECHA DEL INFORME: 10 de junio del 2021  

19. ANEXOS: Plano ubicación del predio en el municipio de Floridablanca vereda 

Floridablanca Ubicación satelital del predio, registro fotográfico. 
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Bucaramanga, 10 de junio de 2021  

  

  

  

Señor  

Jhon Alexander Ortiz Hernández  

e.                        s.                    m.  

  

  

  

  

Atendiendo su solicitud, adjunto a la presente le estoy enviando el avaluó correspondiente 

al valor comercial del bien inmueble de propiedad de Lucia Celina Gómez Ariza y Luis  

Enrique Quiñonez Mancera, ubicado en la vereda Floridablanca – municipio de  

Floridablanca  

  

El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en las Normas Internacionales de 

Valuación (IVS), bajo el principio de Mayor y Mejor Uso del predio, con la más estricta 

independencia, objetividad e imparcialidad, y libre de intereses personales.  

  

Según los criterios analizados, el avalúo del predio arrojó un valor comercial de Ciento 

ochenta millones cuatrocientos mil pesos $ 180'400.000  

  

  

Cordial Saludo,  

  

  

JAVIER GIOVANI RODRIGUEZ RUEDA  

PERITO - VALUADOR  
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Anexo de requisitos habilitantes según los numerales 1 al 10 del articulo 226 del CGP e
información de ingreso al inmueble

Javier Rodriguez Rueda <javiror17@gmail.com>
Lun 20/09/2021 10:08 AM
Para:  Oficina De Ejecucion Civil Municipal - Seccional Bucaramanga <ofejcmbuc@cendoj.ramajudicial.gov.co>

1 archivos adjuntos (6 MB)
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