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PROCESO EJECUTIVO A CONTINUACION ORDINARIO
RAD.11001310300320160013600

Obre en autos las manifestaciones esbozadas por la demandante Maria Teresa
Castellanos Gémez frente al requerimiento efectuado por el Despacho en proveido del
pasado 3 de marzo de 2020.

Con todo, los sujetos procesales dentro del presente asunto deberan cefirse
estrictamente a las determinaciones adoptadas en el auto referido, teniendo en cuenta
que el pasado 26 de septiembre de 2019, este Despacho neg6 la orden de apremio
deprecada, asi como tampoco se dio tramite al recurso de reposicién incoado por
adolecer la sefiora Castellanos Gomez de la correspondiente legitimaciéon para elevar
la censura.

Finalmente, la memorialista del escrito que antecede, remitido via correo electrénico
debera estarse a lo aqui dispuesto.

NOTIFIQUESE,

La Juez,

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE

BOGOTAD.C.
g;r anﬁcif? eR ,\_-r 2020

La anterior providencia se
Estado No.

TBP
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2/7/2020 Correo: Juzgado 03 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outiook
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PROCESO No. 1100131030032016-00136-00 : MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ vs.
JET SET CLUBES CAMPESTRES
: €-032-07 10
Maria Castellanos <mariathe2003@yahoo.com>
Jue 2/07/2020 2:50 PM
f Para: Juzgado 03 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <j03cctobta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[m 1 archivos adjuntos (9 MB)

proceso No. 2016-00136 tercero circuito maria teresa castellanos vs. jet set clubes.pdf;

Buen dia, respetados sefiores, reciban un cordial saludo por medio de la presente
me permito adjuntar memorial contentivo de avalud del predio objeto de la accion
ordinaria, segun lo ordenado por su despacho en audiencia, etapa conciliacion, lo
anterior para proseguir con el ejecutivo subsiguiente al ordinario.

FAVOR CONFIRMAR RECIBIDO.
att.
MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ

C .C. N0.23'274.667
‘ 1.P. 61.126 del C.S.J.

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADIWZjhkM2U3LTc2Y mMINDEyMS 1iMzM4LTdmNmQzZjexODAXYWAQAF chBpojWYNCSWGFR2QxSaE...  1/1




SENOR:
JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E. S. D.

REFERENCIA: PROCESO EJECUTIVO SUBSIGUIENTE

RADICACION: 1100131030032016-00136-00

Demandante: MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ

Demandado : JET SET CLUBES CAMPESTRES Y NAUTICOS DE COLOMBIA
LIMITADA. JET SET COUNTRY CLUBS LTDA. y otros

. MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ, actuando en calidad de demandante
dentro del proceso de la referencia y teniendo en cuenta que hasta la
fecha no se habia cumplido con la carga procesal acordada en la
Conciliacién celebrada y aprobada por su despacho, me permito dar
cumplimiento a lo alli dispuesto, y para el efecto hago entrega en catorce
(14) folios originales el avalio elaborado por la Perito Avaluadora, Olga
Doralba Barrera-Nifio, MIEMBRO DE LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA.

De ésta forma damos cumplimiento a la condicién suspensiva, estipulada en
el Acta de Conciliacién como lo era la presentacién del avalto del inmueble
rural ubicado en la ciudad de Tunja, ofrecido por los demandados a la parte

actora.

Del senor Juez,

MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ
C.C. No.23'274.647

T.P. 61.126 del C.S.J.
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Certificada por:
Registro Abierto de Avelvadores
MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

Avaluos urbanos, Recursos Naturales y Suelos de Proteccidn

INFORME AVALUO RURAL COMERCIAL «
SOLICITANTES: MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ
ANGEL ANTONIO CARABALLO GARCIA
PROPIETARIO: JET SET CLUBES CAMPESTRES NAUTICOS DE
COLOMBIA LTDA, NIT No. 800.183041-9.
TIPO DE INMUEBLE: LOTE RURAL
DIRECCION: "LOTE GLOBO #2 PARQUE RESIDENCIAL FURATENA
DEPARTAMENTO: BOYACA
CIUDAD: TUNJA
VEREDA: PIRGUA
MATRICULA INMOBILIARIA: 070-110368. -
ESCRITURAS PUBLICA: Escritura No. 1054 del 5 de Marzo de 1.998, de la
Notaria 13° del circulo de Bogota DC.
REGISTRO CATASTRAL: 150010001000000020658000000000
AREA TERRENO: 88.438 m2
FECHAS DE INSPECCION: Marzo 6 de 2020
FECHA DE INFORME: Marzo 11 de 2020
VALOR INMUEBLE:
VEINTISIETE MILLONES TRESCIENTOS

CINCO MIL TRESCIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS CUARENTA PESOS

MONEDA LEGAL. (3 5.327°382.440).

potf) free ¥
olfh Dordib/Baryeta Nifio C.C. 46.362.196
Ifigeniera S{ipiedria y Ambiental, Universidad de Boyacd
P 15236090216 BYC
Registro Abierto de Avaluadores RAA AVAL 46362196

Miembro Lonja de propiedad Raiz de Boyacd Reg. No.029
Est. Esp. Gestién Territorial y avaluos - Universidad Santo Tamas Bogotd

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 € - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Boyacd
Carrera 8 No. 38 - 53 Apto 204 Edificio El Prado Albani803@gmail.com celular
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4.

4.1.

4.2

1.

1'1'

2.1,

2.2,

3.1

3.2.

Para el presente informe se tienen documentas Normativos NTS § 03, GTS E 03, GN 10:2005, requisitos
bésicos solicitados por IVSCy USN AVSA (Unidad Sectorial de Normalizacién de la actividod voluatoria y el

servicio de Avalios).

IDENTIFICACION DEL CLIENTE
El presente avalio fue requerido por los demandantes: sefiora MARIA TERESA

CASTELLANOS GOMEZ y el sefior ANGEL ANTONIO CARABALLO GARCIA, para ser
aportado a un proceso que cursa en el Juzgado Tercera Civil del Circuito dela

ciudad de Bogotd, D.C.

NOMBRE 0 RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE
MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ
ANGEL ANTONIO CARABALLO GARCIA

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUA CION

OBJETO DE LA VALUACION
Estabiecer el valor comercial actual del inmueble que se describe a continuacion.

Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mds probable por el cual
éste se transarfa en un mercado, donde el comprador y el cual actian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afecten el

bien.

DESTINATARIO DE LA VALUACION

A quien interese

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

El valuador no revelard informacidn sobre la valuacién a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y lo hard con autorizacion escrita
de ésta, salvo en el caso que el informe sea solicitado por una autoridad legal

competente.
IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y

APLICACION DEL VALOR
FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL INMUEBLE: Se realizé la visita y se verificé
la existencia del inmueble objeto de la valuacién en la fecha Marzo 6 de 2020.

FECHA DEL INFORME Y APLICACION DEL VALOR: Se elaboré el documento de
informe de valuacién y a partir de la cual se aplicard el concepto en la fecha 11 de

marzo 2020.

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 C - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Boyacd
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5. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DEL VALOR #

5.1. BASES DE LA VALUACION
Para determinar el valor del inmueble realicé estudio de Mercado, tuve en cuenta
las listas de isoprecios, creadas en comités de avaliios, encuestas a propietarios de
predios similares en la zona.

5.2.  DEFINICION Y TIPO DE VALOR DE MERCADO

5.2.1. I{alqr de Mercado: Para efectos de las Normas Técnicas Sectoriales se define de la

siguiente forma: Es la cuantfa estimada por la que un bien podria intercambiarse, en
la_ fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre, tras una comercializacién adecuada en
la que las partes hayan actuada con la informacién suficiente de manera prudente y
sin coaccion.

5.2.2. Tipo de Mercado: Se debe tener en cuenta la interaccién de cuatro factores
asociados como son utilidad, escasez, deseoy poder adquisitivo. La aplicacién del
principio econdémico de oferta y demanda refleja la complejidad de la interaccidn de
los cuatro factores del valor. La oferta de un bien estd condicionada por su utilidad 'y
por las limitaciones reales.

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE
VALORARSE:

PROPIETARIO: JET SET CLUBES CAMPESTRES NAUTICOS DE COLOMBIA LTDA, NIT
No. 800.183041-9.

TITULO DE ADQUISICI(jN: Escritura No. 1054 del 5 de Marzo de 1.998, de la notaria
132 del circulo de Bogotd DC.

7, IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS

7.1. UBICACION Y LOCALIZACION DEL BIEN INMUEBLE

7.1.1. Pafs : Colombia.

7.1.2. Departamento : Boyacd

7.1.3. Ciudad : Tunja

7.1.4. Vereda : Pirgua

7.1.5. Nombre Predio

: lote globo #2 parque residencial furatena
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8. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

8.1. DELIMITACION DE LA VEREDA: El inmueble objeto del presente avahio comercial
rural, hace parte de la vereda denominada Pirgua, enmarcada por los siguientes limites:

POR EL NORTE: Municipio de Combita. POR EL ORIENTE: Municipio de Oicata.

POR EL SUR: Zona Rural de la Ciudad de Tunja.
POR EL OCCIDENTE: Zona Urbana de la Ciudad de Tunja.

8.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE EN EL SECTOR: Predominan las actividades
agropecuarias, con tendencia a las costumbres rurales colindancia con la zona urbana de la

ciudad de Tunja.

8.3. TIPOS DE EDIFICACION: en ¢l sector se observan construcciones unifamiliares
sencillas de un piso de altura, en general con regular estado de conservacion.

8.4. COMERCIALIZACION: Los productos agropecuarios generados en esta vereda,
normalmente son comercializados en los Supermercados y Plazas de mercado de la Ciudad

de Tunja

8.5. NIVEL SOCIO — ECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuentra en manos de
medianos y pequerios productores en hortalizas y ganaderia; quienes se dedican a las

actividades agropecuarias.

8.6. VI4S DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Al sector se accede por la via
doble calzada Bricerio-Tunja-Sogamoso, vias hacia el Municipio de Paipa y hacia el
Municipio de Chivata, con vias veredales, su cercania a la influencia de la ciudad de Tunja y

la cercania a la Avenida Universitaria y tiene influencia por el nuevo terminal de Transportes
que se encuentra al frente y a poca distancia la Clinica Medilaser y Centro Gastronémico y

de Negocios Green Hills en construccion, entre otros.

8.7. SERVICIOS PUBLICOS: En el sector existe acueducto veredal, energia y servicio de
transporte piblico, servicio parcial de alumbrado publico.

8.8. SERVICIOS COMUNALES: El servicio de Educacién Bdsica Primaria, Educacién
Media, de Bachillerato, en el municipio y Universitaria se prestan en la civdad de Tunja, asi

como los servicios bancarios, financieros, de Salud y Religiosos.

8.9. SITUACION DE ORDEN PUBLICQ: Al momento de la visita de inspeccion al predio
no se evidencian problemas por presencia fisica de grupos irregulares al margen de la ley,
por cuanto nos encontramos en la fase de legalizacion del proceso de Paz.

8.1 0 .PERSPE CTIVAS DE VALORIZACION: Se estima que existe una valorizacion
positiva dada por la doble calzada Tunja-Bricerio-Sogamoso y la influencia positiva de la
cercania y colindancia con la zona urbana de la Ciudad de Tunja.
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9. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segiin el Decreto Municipal No. 0241 del 23 de septiembre de 2014, del municipio de Tunja,
por medio del cual se compila los Acuerdos 014 de 2001 y 016 de 2014 del Plan de

Ordenamiento territorial, este predio se clasifica asi:

CLASE DE SUELQ: Rural 90 %

TRATAMIENTO: CVS, Corredor Vial Sub-Urbano: 1 0% AMENAZA: Erosién baja: 30%
Inundacion baja: 20%

10. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
10.1. CARA CTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

10.1.1. UBICACION: El predio denominado “Globo 2, parque residencial Furatena”, se
ubica en la Vereda Pirgua, de la ciudad de Tunja, situdndose en el cruce de la salida a
Chivata, al frente del Terminal de Transpories, cerca al centro de la ciudad y se encuentra a
un costado por la via doble calzada Bricefio-Tunja-Sogamoso en una distancia aproximada

de 1.000 mt, se llega al lote abjeto de estudio.

Por coordenadas planas el predia se localiza aproximadamente en las coordenadas: 5°31°

46,747y 73°20°36,74"

10.1.2. AREAS: FUENTE Escritura No. 1054 del 5 de Marzo de 1.998, de la notaria 13°del
circulo de Bogotd DC, 105.420 m2 :

Catastro 105.420 m2.
Area a utilizada por la concesion 16.981,71m2 AREA ADOPTADA A AVALUAR 88.438,30

m2.

El drea adoptada para la liguidacion del avalilo es: 88.438,30 m2, correspondiente con el
drea del predio limitando con el drea por la Concesion Bricenio-Tunja-Sogamoso.

NOTA: Las dreas estdn stjetas a verificacion.

10.1.3. LINDEROS Y DIMENSIONES:

Ver los contenidos en la Escritura No. 1054 del 5 de Marzo de 1.998, de la notaria 13“del

circlo de Bogotd DC.
10.1.4. TOPOGRAFIA Y RELIEVE: Topogrdfia plana con pendiente mayor al 1,5%.

10.1.5. FORMA GEOMETRICA: Poligono de forma irregular.

10.1.6. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: Bimodal.

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 C - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Boyacii'
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Altura: 2697 msnm
Temperatura: 13°C
Precipitacion: 917 mm/ario
Piso Térmico: Frio

Factores Climdticos Limitantes: Sequias Prolongadas

Distribucion de lluvias: Régimen bimodal en abril a Junio y Septiembre a Noviembre.

Vegetal Natural: Actualmente se explota pasto natural y se protegen las malezas y los
rastrajos.

10.1.7. RECURSOS HIDRICOS: No cuenta con este recurso.

‘ 10.1.9. FRENTE A VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: parte del predio es parte de la
zona de proteccion de la importante via doble calzada Bricerio-Tunja-Sogamoso y tiene frente

a una via secundaria o veredal, en el lindero sur.

10.1.10. VIAS INTERNAS: No presenta.

11. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE
MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS

ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS

11.1. METODOS APLICADOS PARA LA VALUACION

Para determinar el valor del terreno utilicé el método de comparacién.

De acverdo a la resolucion 762 de 1998 art. Primero y la resolucién 620 de fecha 23

/08/2008 en el capitulo primero art. 1, método de comparacién o de mercado. Es la

técnica Valuatorio que busca establecer el valor comercial del bien a partir del
‘ estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes o comparables

al del objeto de avalio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas,

analizadas e interpretadas para llegar a la estimacidn del valor comercial mediante
homogenizacién de datos. Segiin el decreto 620 de 2008 del 1.G.A.C recomienda que
cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mds (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podrd adoptar como el mds probable valor asignable al bien. Cuando el
coeficiente de variacién sea superior: a mds (+] 6 a menos (-) 7,5%; no es conveniente
utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el nimero; por esta

razén el valor resultante serd la base de los cdlculos
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12.  CONSIDERACIONES #

Sobre el inmueble influyen de manera positiva los siguientes aspectos: La proximidad del ‘
predio a la zona urbana de la ciudad de Tunja y del municipio de Chivata, Ser parte dela 3
importante vfa: Bricefio-Tunja-Sogamoso. . La buena situacién de orden publico reinante
en la regién y de manera negativa las cdrcavas que se vienen presentado en el predio. v

13. INVESTIGACION ECONOMICA
13.1. INVESTIGACION INDIRECTA

“Artfculo 1%- Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaliio. Tales ofertas o
transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacién del valor comercial.”

A continuacién se relaciona el andlisis estadistico realizado, en el avalio

Comparable:

Investigacién directa Valores adoptados

Encuesta Valor Hectarea U. Fl
1 $600.000
2l $600.000
3 $600.000
4 $550.000
5 $550.000
6 $550.000
promedio $575.000
Desviacion Standar $27.386.128
Coeficiente de Variacion 5%
Limite superior $602.386.128 .
Limite Inferior $547.613.872 .
Valor adoptado $602.386.128
ITEM ~ [ uNIDAD DE MEDIDA VALOR
TERRENO Hectarea 7$602.386.128

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 C - Edificlo Continental Plaza - Segamoso B;;y’acd
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14, RESULTADO DEL AVALUO

TERRENO
AREA TERRENO 8,8430 $ 602,386.128 $5.327,362.440,00
SUBTOTAL
G — ——y
IVALOR TOTAL $5.327.362.440,00

Valor: CINCO MIL TRESCIENTOS VEINTISIE

DOS MIL CUATROCIENTOS CUARENTA PESOS MONEDA LEGAL. ($5.32

15. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
Bajo las normas técnicas NTS S 04 se
Las descripciones de hechos presenta
valuador alcanza a conocer. ‘

respectivas que se describen en el informe.
El valuador no tiene interés en el bien objeto de estudio.
La valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesidn.
El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologfa de bie

valorando.
El valuador ha realizado una

Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe,

asistencia profesional en la preparacidn del informe.

16.
Para efectos de ob

caracteristicas desc

TE MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA'Y

7'382.440).

ha desarrollado la valuacién y declaro que:
dos en el informe son correctas hasta donde el

Los anélisisy resultados solamente se ven restringidos por las hipétesisy condiciones

nes que estdn

visita personal al bien objeto de valuacion.

ha proporcionado

CONSIDERACIONES ESPECIFICAS PARA DEFINIR EL AVALUO
tener el valor comercial actual estimado, consideré todas las

ritas en los capitulos anteriores, haciendo énfasis en su

ubicacidn, estructura, distribucién, servicios y productividad entre otros, sus
condiciones de comercializacién dentro de un mercado normal de oferta y demanda

y la normatividad requerida en servidumbres.

17. VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 de

] Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y

con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio
de Desarrollo Econdémico, el presente avalio tiene una vigencia deun (1) afio

a partir de la fecha de expedicién de este Informe.
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Valor: CINCO MIL TRESCIENTOS VEINTISIETE MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y DOS

MIL CUATROCIENTOS CUARENTA PESOS MONEDA LEGAL. ($ 5.327°382.440).

fortpee

?(q{z Doralbl Baewéra Nifio C.C. 46.362.196

Angeniera Sanitaria y Ambiental, Universida de Boyaod

MP 15236090216 BYC

Registro Abierto de Avaluadores RAA AVAL 46362196

Miembro Lonja de propiedad Raiz de Boyaca Reg. No.029

Esp.en gerencia Financiera - Universidad Jorge Tadeo Lozano Bogotd
Est. Esp. Cestién Territorial y avaluas ~ Universidad Santa Tomaos Bogotd

Fin de pagina.....ooo

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 C - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Boyacd
Carrera 8 No. 38 - 53 Apto 204 Edificio El Prado Albani803@gmail.com celular

3213700309

Escaneado con CamScanner




Certificada por:

Registro Abierto de Avaluadores
MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

Avaluos urbonos, Recursos Naturales y Suelos de Proteccidn

PR
. "
q"l'q

5 P s i B e
P T L L T W ‘0

Vista Catastral predio Globo 2

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 C - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Bayacd
Carrera 8 No. 38 - 53 Apto 204 Edificio El Prado Albani803@gmailcom celular

3213700309

Escaneado con CamScanner




Certificada por:
Registro Abierto de Avaluadores

MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

Avaluas urbanos, Recursos Naturalesy Suclos de Prateccidn

Vista Frente Lote Globa 2y Circunvaiar

Calle 12 No. 10-48 0Oficina 307 C - Edificio Con tinental Plaza - Sogamoso Boyacd
Carrera 8 No. 38 - 53 Apto 204 Edificio El Prado Alhani803@®gmail.com celular

3213700309

Escaneado con CamScanner




7

o

Certificada por:

i . Registro Abierto de Avaluadores
) MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

Avaluas urbonos, Recursns Naturales y Suclos de Proteccidn
|
o

Vista Frente Y Acceso A Lote Globo 2
“Calle 12 No. 10 - 48 Uficina 307 C - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Boyacd
Carrera 8 No. 38 - 53 Apto 204 Edificio El Prado Albani803@gmailcom celular
3213700309

Escaneado con CamScanner




Certificada por:
Reglstro Abierto de Avoluadores

MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

Avaluos urbanos, Recursos Naturales y Suclos de Proteccidn

INFORME AVALUO RURAL COMERCIAL «

SOLICITANTES: MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ
ANGEL ANTONIO CARABALLO GARCIA

PROPIETARIO: JET SET CLUBES CAMPESTRES NAUTICOS DE
COLOMBIA LTDA, NIT No. 800.183041-9.

TIPO DE INMUEBLE: LOTE RURAL

DIRECCION: LOTE GLOBO #2 PARQUE RESIDENCIAL FURATENA

DEPARTAMENTO: BOYACA

CIUDAD: TUNJA

VEREDA: PIRGUA

MATRICULA INMOBILIARIA: 070-110368.

ESCRITURAS PUBLICA: Escritura No. 1054 del 5 de Mar=o de 1.998, de la

: Notaria 13°del circulo de Bogotd DC.

REGISTRO CATASTRAL: 150010001000000020658000000000

AREA TERRENO: 88.438 m2

FECHAS DE INSPECCION: Marzo 6 de 2020

FECHA DE INFORME: Marzo 11 de 2020

el VEINTISIETE MILLONES TRESCIENTOS .

CINCO MIL TRESCIENTOS
OCHENTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS CUARENTA PESOS

MONEDA LEGAL. (8 5.327°382.440).

Yheoppsyeer”

Olgg/Doratba Baryera Njfio C.C. 46.362.196

Ingeniera Sanitaria y Ambiental, Universidad de Bayacd

MP 15236090216 BYC

Registro Abierto de Avaluadores RAA AVAL 46362196

Miembro Lonja de propledad Raiz de Boyacd Reg. No.029

Est. Esp, Gestién Territorlaly avaluos - Universidad Santo Tomas Bogotd
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Para ¢l presente informe se tienen documentos Normativos NTS $ 03, G TS E 03, GN 10:2005, requisitos
bdsicos solicitodos por IVSC y USN AVSA {linidad Sectorial de Normalizacién de la actividad voluatoria y el

servicio de Avalins).

1.  IDENTIFICACION DEL CLIENTE
E! presente avalijo fue requerido por los demandantes: sefiora MARIA TERESA

CASTELLANOS GOMEZ y el sefior ANGEL ANTONIO CARABALLO GARCIA, para ser
aportado a un proceso que cursa en el Juzgado Tercero Civil del Circuito dela

ciudad de Bogotd, D.C.
NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE

MARIA TERESA CASTELLANOS GOMEZ
ANGEL ANTONIO CARABALLO GARCIA

1.1

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUA CION

2.1. OBJETO DE LA VALUACION
Establecer el valor comercial actual del inmueble que se describe a continuacién.

Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mds probable por el cual
éste se transarfa en un mercado, donde el comprador y el cual actian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fIsicas y Jurfdicas que afecten el

bien.
2.2. DESTINATARIO DE LA VALUA CION
A quien interese
3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR
El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien

inmueble a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

2.2 Elvaluador no revelard informacién sobre la valuacidn a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicitd el encargo valuatoriay lo hard con autorizacion escrita
de ésta, salvo en el caso que el informe sea solicitado por una autoridad legal

competente.
IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y
APLICACION DEL VALOR

FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL INMUEBLE: Se realizd la visita y se verificé
la existencia del inmueble objeto de la valuacién en la fecha Marzo 6 de 2020.

FECHA DEL INFORME Y APLICACION DEL VALOR: Se elabord el documento de
informe de valuacién y a partir de la cual se aplicard el concepto en la fecha 11 de

marzo 2020.

3.1

' 41

4.2.
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5. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DEL VALOR «

5.1, BASES DE LA VALUACION
Para determinar el valor del inmueble realicé estudio de Mercado, tuve en cuenta
las listas de isoprecios, creadas en comités de avaliios, encuestas a propletarios de
predios similares en la zona.

5.2. DEFINICION Y TIPO DE VALOR DE MERCADO

5.2.1. Valor de Mercado: Para efectos de las Normas Técnicas Sectoriales se define de la
siguiente forma: Es la cuantfa estimada por la que un bien podria intercambiarse, en
la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre, tras una comercializacién adecuada en
la que las partes hayan actuado con la informacién suficiente de manera prudente y
sin coaccion.

5.2.2. Tipo de Mercado: Se debe tener en cuenta la interaccién de cuatro factores
asociados como son utilidad, escasez, deseoy poder adquisitivo. La aplicacién del
principio econdmico de oferta y demanda refleja la complejidad de la interaccién de
los cuatro factores del valor. La oferta de un bien estd condicionada por su utilidad y
por las limitaciones reales.

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE

VALORARSE: |
PROPIETARIO: JET SET CLUBES CAMPESTRES NAUTICOS DE COLOMBIA LTDA, NIT

No. 800.183041-9.
TITULO DE ADQUISICIOW: Escritura No. 1054 del 5 de Marzo de 1.998, de la notarfa

132 del cfrculo de Bogotd DC.
7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS

71.  UBICACION Y LOCALIZACION DEL BIEN INMUEBLE

7.1.1. Pais : Colombia. .
7.1.2. Departamento : Bayacd

7.1.3. Ciudad : Tunja

7.14. Vereda : Pirgua

7.1.5. Nombre Predio : lote globo #2 parque residencial furatena

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 C - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Boyacd

Carrera 8 No. 38 - 53 Apto 204 Edificio El Prado Albanig03@gmail.com celular
3213700309

Escaneado con CamScanner



Certificada por:
Registro Ablerto de Avaluudores
MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

Aveluos urbanes, Recorsos Naturoles y Suelos de Proteceldn

8. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

8.1. DELIMITACION DE LA VEREDA: El inmueble ohjeto del presente avaliiv comercial
rural, hace parte de la vereda denominada Pirgua, enmarcada por los siguientes limites:

POR EL NORTE: Municipio de Combita. POR EL ORIENTE: Municipio de Oicala.

POR EL SUR: Zona Rural de la Ciudad de Tunja.
POR EL OCCIDENTE: Zona Urbana de la Ciudad de Tunja.
8.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE EN EL SECTOR: Predominan las actividades

agropecuarias, con tendencia a las costumbres rurales colindancia con la zona urbana de la

ciudad de Tunja.

8.3. TIPOS DE EDIFICACION: en el sector se observan consirucciones unifamiliares
sencillas de un piso de altura, en general con regular estado de conservacion.

8.4. COMERCIALIZACION: Los productos agropecuarios generados en esta vereda,
normalmente son comercializados en los Supermercados y Plazas de mercado de la Ciudad

de Tunja

8.5. NIVEL SOCIOQ — ECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuenira en manos de
medianos y pequerios productores en hortalizas y ganaderia; quienes se dedican a las

actividades agropecuarias.

8.6. VI4S DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Al sector se accede por la via
doble calzada Bricerio-Tunja-Sogamoso, vias hacia el Municipio de Paipa y hacia el
Municipio de Chivata, con vias veredales, su cercanta a la influencia de la ciudad de Tunja y
la cercania a la Avenida Universitaria y tiene influencia por el nuevo terminal de Transportes
que se encuentra al frente y a poca distancia la Clinica Medilaser y Centro Gastronémico y

de Negocios Green Hills en construccion, enire otros.

8.7. SERVICIOS PUBLICOS: En el sector existe acueducto veredal, energia y servicio de
transporte piiblico, servicio parcial de alumbrado publico.

8.8. SERVICIOS COMUNALES: El servicio de Educacion Bdsica Primaria, Educacion
Media, de Bachillerato, en el municipioy Universitaria se prestan en la ciudad de Tunja, asi

como los servicios bancarios, financieros, de Salud y Religiosos.

8.9. SITUACION DE ORDEN PUBLICO: Al momento de la visita de inspeccion al predio
no se evidencian problemas por presencia fisica de grupos irregulares al margen de la ley,

por cuanto nos encontramos en la fase de legalizacién del proceso de Paz.

8.10. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Se estima que existe una valorizacion
positiva dada por la doble calzada Tunja-Bricerio-Sogamoso y la influencia positiva de la

cercania y colindancia con la zona urbana de la Ciudad de Turja.
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9. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun eI.Decreto Municipal No. 0241 del 23 de septiembre da 2014, del municipio de Tunja
por medio del cual se compila los Acuerdos 014 de 2001 y 016 de 2014 del Plan de ,
Ordenamiento territorial, este predio se clasifica asi:

CLASE DE SUELQ: Rural 90 %

TRATAMIENTO: CVS, Corredor Vial Sub-Urbano: 10% AMENAZA: Erosién baja: 30%
Inundacion baja: 20%

10. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
10.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

10.1.1. UBICACION: El predio denominado “Globo 2, parque residencial Furatena”, se
ubica en la Vereda Pirgua, de la ciudad de Tunja, situdndose en el cruce de la salida a
Chivata, al fiente del Terminal de Transportes, cerca al centro de la ciudad y se encuentra a
un costado por la via doble calzada Bricerio-Tunja-Sogamoso en una distancia aproximada
de 1.000 mt, se llega al lote objeto de estudio.

Por coordenadas planas el predio se localiza aproximadamente en las coordenadas: 5°31°
46,74”y 73" 20°36,74"

10.1.2. AREAS: FUENTE Escritura No. 1054 del 5 de Marzo de 1.998, de la notaria 13° del
circulo de Bogota DC, 105.420 m2

Catastro 105.420 m2.
Area a utilizada por la concesion 16.981,71m2 AREA ADOPTADA A AVALUAR 88.438,30

ml.

88.438,30 m2, correspondiente con el

El drea adoptada para la liguidacion del avaliio es:
Tunja-Sogamoso.

drea del predio limitando con el drea por la Concesion Bricero-
NOTA: Las dreas estan sujetas a verificacion.

10.1.3. LINDEROS Y DIMENSIONES:

Ver los contenidos en la Escritura No. 1054 del 5 de Marzo de 1.998, de la notaria 13“del

circulo de Bogotd DC.
10.1.4. TOPOGRAFIA Y RELIEVE: Topografia plana con pendiente mayor al 1,5%.
10.1.5. FORMA GEOMETRICA: Poligono de forma irregular.

10.1.6. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: Bimodal.
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Altra: 2697 msnm «

Temperatura: 13°C

Precipitacién: 917 mm/ailo

Piso Térmico: Frio

Factores Climdticos Limitantes: Sequias Prolongadas

Distribucion de lluvias: Régimen bimodal en abril a junio y Septiembre a Noviembre.

Vegetal Natural: Actualmente se explota pasto natural y se protegen las malezas y los
rastrojos.

! 10.1.7. RECURSOS HIDRICOS: No cuenta con este recurso.

i . 10.1.9. FRENTE A VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: parte del predio es parie de la
zona de proteccion de la importante via doble calzada Bricerio-Tunja-Sogamoso y tiene frente

a una via secundaria o veredal, en el lindero sur.

f 10.1.10. VIAS INTERNAS: No presenta.

11. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE
MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS

ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS

11.1. METODOS APLICADOS PARA LA VALUACION
Para determinar el valor del terreno utilicé el método de comparacion.

| De acuerdo a la resolucién 762 de 1998 art. Primero y la resolucién 620 de fecha 23

/09/2008 en el capitulo primero art. 1, método de comparacién o de mercado. Es la
técnica Valuatorio que busca establecer el valor comercial del bien a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes o comparables

|

| ‘ al del objeto de avaliio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, 1
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacidén del valor comercial mediante (
homogenizacién de datos. Segun el decreto 620 de 2008 del 1.G.A.C recomienda que |
‘ cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a mds (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media |
’ obtenida se podrd adoptar como el mds probable valor asignable al bien. Cuando el
i coeficiente de variacion sea superior: a mds (+) 6 a menos (-) 7,5%; no es conveniente
| utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el niimero; por esta

razén el valor resultante serd la base de los cdlculos
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12.  CONSIDERACIONES

Sobre el inmueble influyen de manera positiva los siguientes aspectos: La proximidad del
predio a la zona urbana de la ciudad de Tunja y del municipio de Chivata, Ser parte de la
importante via: Bricefio-Tunja-Sogamoso. . La buena situacién de orden ptiblico reinante
en la regién y de manera negativa las cdrcavas que se vienen presentado en el predio.

13. INVESTIGACION ECONOMICA
13.1, INVESTIGACION INDIRECTA
“Artfculo 1%- Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio delas ofertas o transacciones

recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaltio. Tales ofertas o
transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la

estimacion del valor comercial.”

A continuacién se relaciona el andlisis estadistico realizado, en el avaliio

Comparable:

Investigacidn directa Valores adoptados

Encuesta Valor Hectarea U. Fl

1 $600.000

2 , $600.000

3 $600.000

4 $550.000

5 $550.000

6 £550.000

promedio $575.000

Desviacion Standar $27.386.128

Coeficiente de Variacién 5%

Limite superior $602.386.128

Limite Inferior $547.613.872

Valor adoptado $602.386.128
ITEM UNIDAD DE MEDIDA VALOR
TERRENO | Hectarea $602.386.128
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14. RESULTADO DEL AVALUO

TERRENO

AREA TERRENO 88438 $ 602.386.128 $5.327.382.440,00

SUBTOTAL

|VALOR TOTAL $5.327,382.440,00

15.

16.

17.

Valor: CINCO MIL TRESCIENTOS VEINTISIETE MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA'Y
DOS MIL CUATROCIENTOS CUARENTA PESOS MONEDA LEGAL. ($ 5.327°382.440).

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
Bajo las normas técnicas NTS S 04 se ha desarrollado la valuacidn y declaro que:
Las descripciones de hechos presentados en el informe son correctas hasta donde el

valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
respectivas que se describen en el informe.

El valuador no tiene interés en el bien objeto de estudio.

La valuacién se llevé a cabo conforme a un cédigo de éticay normas de conducta.
E! valuador ha cumplido los requisitos de formacidn de su profesién.

El valuador tiene experiencia en el mercado localy la tipolagfa de bienes que estdn

valorando.
El valuador ha realizado una visita personal al bien objeto de valuacion.

Nadie, con excepcidn de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe.

CONSIDERACIONES ESPECIFICAS PARA DEFINIR EL AVALUO

Para efectos de obtener el valor comercial actual estimado, consideré todas las
caracteristicas descritas en los capltulos anteriores, haciendo énfasis en su
ubicacién, estructura, distribucién, servicios y productividad entre otros, sus
condiciones de comercializacién dentro de un mercado normal de ofertay demanda

y la normatividad requerida en servidumbres.

VIGENCIA DEL AVALUO:
De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000y

con el artfculo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerl'o
de Desarrollo Econdmico, el presente avalio tiene una vigencia deun (1) aiio
a partir de la fecha de expedicién de este informe.
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CINCO MIL TRESCIENTOS VEINTISIETE MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y DOS #

Valor":
MIL CUA TROCIENTOS CUARENTA PESOS MONEDA LEGAL. ($5.327°382.440).

- Uhorppopon”™

Olga Peralba BWM CC 46.362.196
Ingghiera Sanitath Ambiental, Universida de Boyacd

MP 15236090216 BYC
Registro Abierto de Avaluadores RAA AVAL 46362196

Miembro Lonja de propiedad Raiz de Boyaca Reg. No.029
Esp.en gerencia Financiera - Un iversidad Jorge Tadeo Lozano Bogotd
Est. Esp. Gestion Territorial y avaluos - Universidad Santo Tomas Bogotd

dJe Avaluadores

PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA

Fin de pigina.....cocee

Calle 12 No. 10 - 48 Oficina 307 C - Edificio Continental Plaza - Sogamoso Boyacd
Carrera 8 No. 38 - 53 Apto 204 Edificio El Prado Albani8 ilcom celular

3213700309

Escaneado con CamScanner




—-—-—"

. Certificoda por:
Registro Abierto

’ MIEMBRO LONJA

Avalyos urhanes, Recuirsos

de Avgluudores

DE PROPIEDAD
Neturalesy Suelns de Prateccidn

RAIZ DE BOYACA

18. REGISTRO FOTOGRAFICO
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Corporacion Autqrregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacién mediante |3 Resolucién 20910 de 2016 de la Su
Industria y Comercio perintendencia de

El sefior(a) OLG? )DOH/?IABA BAREbERA NINO, identificado(a) con Ia Cédula de ciudadania No. 46362196, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 22 de Febr d ' ignad
niimero de avaluador AVAL-46362196. 870 de 2018 y se le ha asignado el

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) OLGA DORALBA BARRERA NINO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance 3 Fecha Regimen
* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 22 Feb2018  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en &4reas urbanas, lotes no Transicion

clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Fecha Regimen
22 Feb 2018 Régimende
Transicién

Alcance
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes

incluidos en la estructura ecoldgica principal, lotes definidos o
contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y

dafos ambientales.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

* Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Cplombia_. en la
categoria Inmuebles Urbanos vigente hasta el 12 de Diciembre de 2021, inscrito en el Registro Abierto de

Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.-

VeTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS AGA RELAGIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENGIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Reégimen de Transicion Art_ g parégrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:
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PIN de Validacion: bO7h0ad7

Direccién: CALLE 12 # 10-48 OF 307C
Teléfono: 3213700309 . ‘
Correo Electronico: albani803@gmail.com

| Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocy
| Ingeniera Sanitaria y Ambiental - La Fundacién Univer

Que revisados los archivos de anteced
Autorregulador Nacional de Avaluadores - A

sefior(a) OLGA DORALBA BARRERA NINO, identificado(

contenida y la que reporte la verificacig

tl presente certificado se expide en la Reptiblica de Colombi
egistro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (91)
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Reaistia Abiertn de Avehibdares

pacional y otros
sitaria de Boyaca,

entes del Tribunal Dj
NA;-no aparece san

NO se encuentra al di

AA

1010.CO

programas de formacion:

sciplinarid de la ERA Corporacién
cion disciplinaria alguna contra el{la)
edula de ciudadania No. 46362196.

aconel

a)conlaC

PIN DE VALIDACION

b07b0a47

a de conformidad con la informacién que reposa en el

dias del mes de Junio del 2020 y tiene vigencia de 30 dias

7

Alexandra S

uarez

Representante Legal
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Consglo Superior
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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO )
JUZGADO TERCERO (3°) CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.

CONSTANCIA SECRETARIAL

Con ocasion a la emergencia sanitaria decretada por el Gobierno Nacional
(COVID-19) y atendiendo lo dispuesto por el Consejo Superior de la Judicatura
mediante Acuerdo PCSJA20-11521 de marzo de 2020 que dispuso la suspension
de términos en todo el pais a partir del 16 de marzo de 2020, medida que fuera
prorrogada hasta el 30 de junio de la presente anualidad mediante los Acuerdos
PCSAJA20-11567 y CSJTOA20-60 emanados del Consejo Superior y Seccional
de la Judicatura respectivamente. En virtud de lo anterior, se deja constancia que
desde el dia DIECISEIS (16) DE MARZO DE DOS MIL VEINTE (2020) hasta el
dia TREINTA (30) DE JUNIO DE DOS MIL VEINTE (2020) NO CORRIERON
TERMINOS. Asi mismo que mediante los Acuerdos PCSJA20-11614 y PCSJA20-

11622 se restringio el acceso el acceso a las seges jUdICIa/eS del pais del 10 al
31de agosto de 2020.

AMANDA RUTH NAS CELIS
SECRETARIO



