
2/12/22, 15:02 Correo: Juzgado 10 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga - Outlook

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQkADEwNmIwZGM0LWNjYmYtNDA4ZS05ZTU5LWM2OTQ2YjZlZDY2NwAQAFKLVdoGy8JMu7UXTPtxT… 1/13

CONTESTACION DDA y PRUEBAS DOCUMENTALES

Sandra patricia Sierra Castiblanco <sandrapsierrac@gmail.com>
Vie 2/12/2022 2:53 PM

Para: Juzgado 10 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga
<j10ccbuc@cendoj.ramajudicial.gov.co>;sandrapsierrac@gmail.com <sandrapsierrac@gmail.com>

Señor:
JUEZ DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO
Bucaramanga
 
E.    S.    D.
 

RESPETADO DOCTOR (A):

Referencia:  Verbal – Reclamación De Mejoras-
Ddte: ARNULFO BALLESTEROS LEON
Dda: JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ
Rad: 2022-00213-00
 
CONTESTACION DE DEMANDA Y EXCEPCIONES DE MERITO
 
SANDRA PATRICIA SIERRA CASTIBLANCO, mayor de edad, domiciliada en Piedecuesta, identificado con
cédula de ciudadanía No. C.C. Nº 37.720.423 de Bucaramanga, portadora de la T.P. Nº 253.002 del C.S. de
la Judicatura, obrando conforme con el poder otorgado por el Señor JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ,
identificado con C.C. No.13’802.168, mayor de edad, domiciliado en Piedecuesta, dentro del término
concedido me pronuncio sobre la demanda promovida por el señor ARNULFO BALLESTEROS LEON.

Adjunto: 
•Contestación demanda y excepciones de mérito.
• Poder conferido por Señor Juan Eli Laiton Rodriguez
• Avalúo Pericial No. 1, correspondiente a la casa de habitación de 120 metros cuadrados existente al
momento de la firma del contrato
• Avalúo Pericial No. 2, correspondiente a las supuestas mejoras al inmueble que son objeto de reclamación
en el presente proceso.
• Contrato de arrendamiento de bien inmueble destinado para comercio, suscrito el 2 de enero del 2014, el
que obra en el cuaderno principal.
• Escritura pública número 2136 de la Notaria 5ª del Círculo de Bucaramanga, para demostrar la propiedad,
en cabeza del señor LAITON RODRIGUEZ.
• Fotos del inmueble demolido.
• Certificado de EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL DE SOCIEDAD INVERSIONES SERVAL S.A.S.
ARRENDATARIO.
*pantallazo envío demanda abogada Nubia Magdalena Rodriguez Correa 

Solicito acuse del recibido 

Att:
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Sandra Patricia Sierra Castiblanco - Apoderada del Demandante.
C.C: N° 37.720.423
T.P. N° 253.002 del C.S. de la Judicatura.
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Enviado desde mi iPhone



 

Bucaramanga, 1 de Diciembre de 2022 
 
 
Señor 
 

JUEZ DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO 
 

Bucaramanga 
 

 

 

Ref: Verbal – Reclamación De Mejoras- 
 

    Ddte: ARNULFO BALLESTEROS LEON 
 

Dda: JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ 
 

   Rad: 2022-00213-00 
 
 

 

CONTESTACION DE DEMANDA Y EXCEPCIONES DE MERITO 

    

 

SANDRA PATRICIA SIERRA CASTIBLANCO, mayor de edad, domiciliada en 

Piedecuesta, identificado con cédula de ciudadanía No. C.C. Nº 37.720.423 de 

Bucaramanga, portadora de la T.P. Nº 253.002 del C.S. de la Judicatura, obrando 

conforme con el poder otorgado por el  Señor JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ ,  

identi f icado con C.C. No.13’802.168, mayor de edad, domici l iado en 

Piedecuesta, dentro del término concedido me pronuncio sobre la demanda promovida 

por el señor ARNULFO BALLESTEROS LEON. 

 

Con fundamento en los hechos y el suministro al proceso del material probatorio que 

desvirtúa las pretensiones de la parte demandante, nos oponemos a todas y cada una 

de sus pretensiones y dentro del debido proceso reconocemos lo determinado por el 

señor Juez en el desarrollo de la demanda. 

 

SOBRE  LAS  PRETENSIONES  DE  LA DEMANDANTE 
 

 

PRIMERA: ME OPONGO, toda vez que en la CLAUSULA DECIMA OCTAVA DEL 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, se estipuló en uno de los apartes que: “Por lo tanto 

el ARRENDADOR no reconocerá valor alguno por concepto de mejoras al inmueble y en 

todo caso si llegaré el ARRENDATARIO a realizar mejoras con anuencia o sin ella del 

ARRENDADOR, se obliga el ARRENDATARIO a retirar las mejoras realizadas, para la 

devolución del bien en las mismas condiciones que lo recibió y si llegaré a dejar las 

mejoras en el inmueble, desde ya manifiesta el ARRENDATARIO libre y voluntariamente 

que RENUNCIA a reclamar dinero alguno por éste concepto quedando las mejoras 

agregadas al inmueble.”, por lo que si el señor ARNULFO BALLESTEROS LEON realizó 

mejoras en el inmueble, lo hizo sin la autorización de mi poderdante y sin la debida licencia 

que definen la legalidad de la construcción, dado el hecho que dicha intervención presento 

modificaciones en su fachada exterior y variaciones en su área construida que requieren 



 

de la licencia por parte de la Oficina de Planeación Municipal de Piedecuesta  a través de 

las curadurías existentes, 

 

SEGUNDA: ME OPONGO TOTALMENTE, por cuanto si bien el señor BALLESTEROS 

LEON realizó supuestas mejoras al inmueble, no está el arrendador obligado a pagarlas, 

por haberse realizado sin autorización y sin el consentimiento del mismo y menos en una 

suma tan elevada por cuanto el avalúo no se ajusta a la realidad, teniendo en cuenta 

además que se hicieron sin la autorización del arrendador y en la CLAUSULA DECIMA 

OCTAVA, se estableció: “DE LA ENTREGA. EL ARRENDATARIO declara que ha 

recibido el inmueble objeto de este contrato en buen estado, de conformidad con el 

inventario que se firma por las partes en pliego separado, y que para todos los efectos 

legales forma parte de este contrato y se obliga a conservarlos y restituirlo en las mismas 

condiciones, salvo el deterioro causado por el uso y goce legítimo. Por lo tanto el 

ARRENDADOR no reconocerá valor alguno por concepto de mejoras al inmueble y en 

todo caso si llegaré el ARRENDATARIO a realizar mejoras con anuencia o sin ella del 

ARRENDADOR, se obliga el ARRENDATARIO a retirar las mejoras realizadas, para la 

devolución del bien en las mismas condiciones que lo recibió y si llegaré a dejar las 

mejoras en el inmueble, desde ya manifiesta el ARRENDATARIO libre y voluntariamente 

que RENUNCIA a reclamar dinero alguno por éste concepto quedando las mejoras 

agregadas al inmueble.”, quedando claro que el arrendatario renuncio a pedir que se le 

reconozca suma alguna por las mejoras realizadas al inmueble, máxime que se 

comprometió a restituir el bien en el mismo estado que lo recibió y no existe un contrato 

nuevo u OTRO SI que autorice la inversión en las mejoras dado que el tamaño de la 

reclamación ponen en peligro, respecto del valor inicial del inmueble, además que no 

fueron autorizadas y aprobadas por el dueño, mucho menos en la proporción que se 

pretende; tampoco existe prueba de cuando se plantaron, que haya manifestado que las 

abonaría, requiriéndose manifestación expresa, no mera presunción, razones para que 

solicito,  no prosperen estas pretensiones.. 

 

TERCERA:  ME OPONGO porque mi poderdante no va responder por las presuntas 

mejoras, dado que es un construcción provisional y realizadas con materiales que se 

deterioran rápidamente  y mucho menos en las cantidades realizadas las que no fueron 

autorizadas y legalizadas ante la Oficina de Planeación Municipal de Piedecuesta y; en 

cambio el arrendatario debe entregar las construcciones existentes en el momento en que 

se inició el contrato de arrendamiento en su estado original, lo que conlleva a 

contrademandar a la parte actora, la cual realizare en escrito separado. 

 

CUARTA: ME OPONGO totalmente, pues no se acepta que las mejoras aumenten el 

valor comercial del bien, al contrario, van en detrimento del patrimonio del arrendador, 

toda vez que se demolió la casa, habiéndose realizado construcciones sin la anuencia 

del mismo; siendo el arrendatario quien debe devolver el inmueble en el estado en que 

lo recibió, o sea en el estado original, además de que las supuestas mejoras no 

corresponden a la realidad, porque fueron avaluadas en valores muy superiores a los 

regulados en el comercio, se demolió la casa de una construcción permanente, de buena 

calidad para en su lugar cubrir el área con un carpa plástica. 

 



 

QUINTA: ME OPONGO, pues contrario a lo pedido por el demandante, las costas 

procesales deben reconocerse en favor del Señor JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ, porque 

quien promueve el proceso carece de los derechos que alega. 

 

 

SOBRE  LOS  HECHOS  DE  LA DEMANDA 
 

LOS HECHOS 1º, 2º, 4º SON CIERTOS 

 

Respecto de los hechos 5º, 7º, 8º, 9º, 10º, 11,12 me atengo a lo que resulte probado 

en el trámite del proceso. 

 

AL HECHO 3º. Es cierto parcialmente, porque el actor olvida que en el predio dado en 

arrendamiento, existía una casa de habitación de aproximadamente 120 metros 

cuadrados, como quedo estipulado al inicio del contrato de arrendamiento, así: “el 

presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE UN LOTE DE TERRENO UBICADO 

EN LA VEREDA MENZULI PARA ESTABLECIMIENTO DE COMERCIO QUE CONSTA 

DE UNA CASA DE HABITACION DE APROXIMADAMENTNE 120 METROS 

CUADRADOS Y UN LOTE DE MAYOR EXTENSION SIN CONSTRUCCION 

CONTIGUO A LA CASA,…”, la que fue demolida, sin incluir el área de un kiosco anexo 

a la casa de muy buena calidad de construcción que hoy se encuentra altamente 

deteriorado.  

 

AL HECHO 6º NO es cierto y no lo aceptamos, porque las supuestas mejoras forman 

parte inherente a la construcción actual, por cuanto valga la redundancia la construcción 

inicial fue modificada en su totalidad y no es posible que se desmejore las condiciones 

iniciales del inmueble y para que el arrendador lo pudiera arrendar de nuevo, tuvo que 

realizar nuevas inversiones (cubierta metálica y piso  para el área  de taller). 

 

AL HECHO 13: No es cierto que exista burla o mala fe de mi mandante y se desconoce 

lo allí manifestado 

 

AL HECHO 14. NO es un hecho es una manifestación y el señalamiento de una norma. 

 

EL HECHO 15:  NO es cierto y No se aceptan las supuestas mejoras, porque la casa de 

habitación de 120 metros cuadrados, de construcción permanente fue demolida en su 

totalidad la que se debe devolver en su estado original, y la construcción realizada por el 

arrendatario es una construcción ilegal, sin licencia de construcción, no cumple con los 

requisitos sismo-resistentes, acabados de mala calidad que han presentado un alto 

deterioro, que conllevan  y que han conllevado al detrimento del patrimonio económico 

del Señor JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ, además que el avaluó de las mencionadas 

mejoras se encuentra inflado, no corresponden al valor real y a los estándares 

establecidos en el comercio, tampoco se presentaron facturas de materiales, ni contrato 

de mano de obra, por lo que deben ser rechazadas de conformidad al art. 412 del C.G.P. 

 



 

EL HECHO 16:  NO es cierto y me atengo a lo que resulte probado, teniendo en cuenta 

que las construcciones no fueron autorizadas, ni avaladas por el arrendador y no cuenta 

con la autorización y o legalización de la Oficina de Planeación Municipal  respectiva., 

además son construcciones ligeras o provisionales, utilizando carpas y muros de 

construcción ligera, lo cual genera costos adicionales de demolición, y si existiera la 

construcción original, el arrendador podría desarrollar cualquier tipo de construcción, sin 

tener COSTOS ADICIONALES DE DESMONTE Y DEMOLICION que requeriría en la 

actualidad respecto de las presuntas mejoras que realizó el señor BALLESTEROS.  

 

 

EXCEPCIONES DE MÉRITO EN CONTRA  DEL  DEMANDADO 
 

 

 

1)FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA.  

 

Por cuanto el contrato de ARRENDAMIENTO fue celebrado entra la SOCIEDAD 

INVERSIONES SERVAL S.A.S. a través de su representante legal ARNUNLFO 

BALLESTEROS LEON y no directamente con el aquí demandante ARNULFO 

BALLESTEROS LEON.  En el CONTRATO del cual se origina la petición del 

reconocimiento de unas posibles mejoras, en el inmueble objeto del mismo el 

ARRENDATARIO es SOCIEDAD INVERSIONES SERVAL S.A.S. a través de su 

representante legal ARNUNLFO BALLESTEROS LEON sin embargo quien presenta la 

presente demandada es el señor ARNULFO BALLESTEROS LEON en nombre propio. 

 

Es de aclarar, que ARNULFO BALLESTEROS LEON en el contrato de arrendamiento, 

figura como representante legal de   SOCIEDAD INVERSIONES SERVAL S.A.S y como 

fiador de lo contenido en el contrato, respecto del FIADOR, este responde por la deuda 

y los daños y perjuicios ocasionados por el arrendatario en el inmueble arrendado al 

arrendador, no estando legitimado para demandar por mejoras, incumplimientos y demás 

que en determinado momento llegare a causar el arrendador al arrendatario. 

 

 

2) FALTA DE AUTORIZACION PARA REALIZAR MEJORAS EN EL INMUEBLE 

Y NO ESTAR OBLIGADO EL DEMANDADO AL PAGO DE MEJORAS E 

INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION A CARGO DEL DEMANDADO. 

 

Como se ha manifestado a lo largo de la contestación de la demanda, no se 

autorizaron, ni consintieron mejoras al inmueble arrendado, como se estableció en 

la cláusula DECIMA OCTAVA del contrato de arrendamiento suscrito entre las 

partes y de conformidad al art. 1994 del Código Civil, el arrendador debe 

reembolsar el costo de las mejoras útiles siempre que las haya consentido, pues 

no se demostró estipulación alguna con respecto a lo que reclama y como en el 

caso en estudio el consentimiento del arrendador brilla por su ausencia, no existe 

obligación alguna a cargo del demandado, por lo que en consecuencia nada tiene 

que devolver, ni pagar el demandado, además que el contrato es ley para las 



 

partes, estableciéndose por el contrario en el contrato que no se reconocería valor 

por mejoras, renunciado igualmente el arrendatario a reclamar dinero alguno por 

dicho concepto, toda vez la parte actora –Arrendatario- es quien debe dejar el 

inmueble en el estado en que lo recibió al inicio del contrato , razones por las que 

se allegan como prueba dos avalúos, realizados por perito idóneo. Uno respecto 

de la casa de habitación que existía al momento de la celebración del contrato de 

arrendamiento, constante de 120 metros cuadrados y el segundo que corresponde 

a las supuestas mejoras realizadas por el arrendatario.   

   

3) NO CUANTIFICAR EL VALOR DE LA OBRA PARA SER APROBADAS POR 

EL DUEÑO 

 

Igualmente, en el contrato de arrendamiento y conforme a la CLAUSULA DECIMA 

OCTAVA no se autorizaron mejoras y menos por el valor que se pretende en la 

demanda, pues no se avizora la licencia de construcción con modificación de 

fachada  e incremento del área cubierta, y lo más importante con el visto bueno del 

Señor JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ, aquí demandado; por lo que se advierte 

que la construcción y demás arreglos se hicieron a sus espaldas, razón por la que 

se allega en escrito separado el avalúo de lo que actualmente existe en el inmueble 

que fue arrendado.  

 

4) ENRIQUECIMIENTO SIN JUSTA CAUSA 

 

Con esta excepción pretendo se declare el ENRIQUECIMIENTO SIN JUSTA 

CAUSA, pues conlleva al empobrecimiento del demandado sin justa causa, toda 

vez que, el aquí accionante pretende que se le reconozcan mejoras que no fueron 

aprobadas, ni autorizadas por el arrendatario y mucho menos por un valor que 

sobrepasa los estándares del mercado, obteniendo un beneficio o ventaja, 

conllevando al empobrecimiento del demandado sin justa causa, l o que va en 

contravía del detrimento del patrimonio económico del señor JUAN ELI LAITON 

RODRIGUEZ, apoyado en la Sentencia de Unificación del Consejo de Estado del 

año 2012.   

 

5) EL PROCESO DE LEGALIZACION DE CONSTRUCCION CONLLEVA COSTOS 

QUE NO DEBE ASUMIR EL DEMANDADO 

 

Me refiero en este punto y conforme a lo alegado, respecto a las supuestas mejoras 

a que se refiere la parte actora no fueron legalizadas, pues no existe documento 

que así lo indique, lo que conllevaría a sufragar gastos que mi poderdante no está 

en la obligación de asumir, y van en contravía del patrimonio económico del Señor 

JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ y para la utilización del inmueble a futuro, se 

deberá hacer demoliciones que generan costos adicionales para el propietario del 

inmueble arrendado, por el alto deterioro de las supuestas mejoras.  

 



 

6) COMPENSACION INTERPONGO ESTA EXCEPCION COMO SUBSIDIARIA 

EN CASO DE NO PROSPERAR LAS EXPECIONES 1,2,3,4. 

 

Ésta última excepción está encaminada a que, se realice la compensación entre 

las partes, por cuanto como lo he manifestado, el inmueble debe ser entregado en 

el estado en que se recibió por el demandante cuando se inició el contrato de 

arrendamiento que incluye una casa de habitación de 120 metros cuadrados, 

además de un Kiosco adjunto que eran construcciones que sin ser lujosas eran de 

buena calidad, toda vez que la adecuación al estado en que se encontraba genera 

gastos y costos que mi cliente no está obligado a sufragar ; por lo que el 

arrendatario solo tiene el derecho a separar y llevarse los materiales de las 

supuestas mejoras, sin que afecte el inmueble que le fue arrendado, el cual debe 

quedar en su estado original, es decir como lo recibió al momento del inicio del 

contrato de arrendamiento. 

 

En los anteriores términos solicito con las excepciones planteadas se denieguen 

las pretensiones de la demanda, pues queda claro que no se autorizaron en el 

contrato de arrendamiento la realización de mejoras que se pretende a través de 

esta demanda, y menos en el monto que se solicita.  

 

7) CUALQUIERA OTRA QUE DETERMINE QUE EL DEMANDDO NO ESTA 

OBLIGADO A ATENDER LAS PRETENSIONES DEL DEMANDANTE  

 

 

EN CUANTO AL JURAMENTO ESTIMATORIO 

 

Frente a la liquidación del juramento estimatorio, señor juez, de manera respetuosa la objeto  

conforme al art. 206 del Código General del Proceso, específicamente respecto de la cuantía de los 

daños materiales que invoca el demandante en razón a que es totalmente improcedente, pues no 

se cumplió con la carga probatoria de conformidad a lo estipulado por el art. 167 del C.G.P. y no 

aportó prueba conducente, procedente y útil que así lo indique y si bien detalla unas cuantías para 

efectos de la determinación, los valores no se ajustan a la realidad establecidos en el comercio, es 

decir no son precios justos, pues se encuentran inflados, por lo que, la estimación juratoria no resulta 

justa y bajo ninguna circunstancia es admisible el reconocimiento, porque no corresponde a la 

realidad, razón por la que respetuosamente manifiesto que, no puede el señor Juez proferir una 

decisión diferente a negar cualquier tipo de reconocimiento, sin que se pueda apoyar en hipótesis 

eventuales y sin que se puedan presumir las mismas. 

 

Así mismo presento OBJECION al informe pericial aportado por la parte demandante y consecuente 

con ello, solicito el derecho a la contradicción consagrado en el art. 228 del Código General del 

Proceso, por lo que me permito anexar el avalúo pericial correspondiente realizado por un perito 

idóneo –Arquitecto, Luis Alberto Camacho Jaimes-, con el fin de que se decrete y se tenga como 

prueba conforme al art. 226 ibídem, por lo que solicito  si su Despacho así lo considera, se sirva 

disponer la comparecencia del perito Camacho Jaimes a la audiencia respectiva, a fin de 

interrogarlo acerca de su idoneidad, imparcialidad y sobre el contenido del dictamen, conforme a lo 

señalado por el art. 409 del C.G.P.  



 

 

La objeción al dictamen pericial presentado por el demandante, se realiza toda vez que tiene 

imprecisiones en las cantidades y tipos de obras, tales como: 

 

1. Oficina y mezzanine los cuantifica y aparte da un valor separado 

2. La cerámica de piso –sala exposición- no se tiene en cuenta en el avalúo  

3. Aparecen frisos y estucos que no se logran identificar donde los hicieron 

4. Los muros de fibrocemento o driwall los hay de dos tipos, con una cara y doble cara; sin 

embargo, en el presupuesto clasifica como driwall azul, negro, rojo metro lineal y metro 

cuadrado, los suma y coloca el mismo valor, sin tener en cuenta que el de dos caras es más 

complejo y costoso, el de una cara es más sencillo y más económico 

5. Los valores de la carpa no corresponden a los precios investigados por metro cuadrado de 

carpa, pues oscila entre 20 y 30 dólares por metro cuadrado, teniendo en cuenta que para la 

fecha el dólar valía entre $3.500 y $3.800 

6. En los portones aparecen cantidades menores, con precios muy altos de $400.000, cuando 

según el avalúo tienen un precio de $110.000 

 

En general se observa que las cantidades son imprecisas porque todas son menores a los 

que el perito midió en obra, además los valores unitarios están muy altos, es decir desfasado, 

por lo que me permito ilustrar con el siguiente cuadro, el que igualmente anexo en escrito 

separado como prueba: 

 

 
 

 

Así las cosas, estimo la cuantía en la suma de CIENTO TREINTA Y OCHO MILLONES 

SETECIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y UN PESOS 

($138’794.341), conforme al avalúo pericial que adjunto como prueba, con respecto a las supuestas 

mejoras que reclama el accionante. 

 

 PRUEBAS  
 

 

Sirven para demostrar las excepciones propuestas, los documentos allegados con la demanda y 
anexos. 

 

Igualmente, solicito al Señor Juez, muy respetuosamente se sirva tener y/o decretar como 
pruebas las siguientes: 
 
DOCUMENTALES: 
 

 Poder conferido por Señor Juan Eli Laiton Rodriguez 



 

 Avalúo Pericial No. 1, correspondiente a la casa de habitación de 120 metros cuadrados 

existente al momento de la firma del contrato 

 Avalúo Pericial No. 2, correspondiente a las supuestas mejoras al inmueble que son objeto 

de reclamación en el presente proceso. 

 Contrato de arrendamiento de bien inmueble destinado para comercio, suscrito el 2 de enero 
del 2014, el que obra en el cuaderno principal. 

 Escritura pública número 2136 de la Notaria 5ª del Círculo de Bucaramanga, para demostrar 
la propiedad, en cabeza del señor LAITON RODRIGUEZ. 

 Fotos del inmueble demolido. 
 Certificado de EXISTENCIA Y REPRESENTACION LEGAL DE SOCIEDAD INVERSIONES 

SERVAL S.A.S. ARRENDATARIO. 

 
 

 

PRUEBA PERICIAL 

 

Solicito respetuosamente al Señor Juez, a efectos de dar esclarecimiento a las excepciones 

propuestas por la suscrita en la presente contestación de la demanda, DECRETAR Y TENER EN 

CUENTA los dos (2) avalúos que allego y relaciono como pruebas, uno respecto del bien inmueble 

identificado con matricula inmobiliaria No. 314-001625, dado en arriendo al demandante el 2 de 

enero del año 2014 y el segundo el correspondiente al avalúo de las supuestas mejoras existentes 

en el mismo bien y a que se refiere el ejecutante en la demanda. 

 

 

INTERROGATORIO: 

Solicito el interrogatorio de parte del demandante Señor ARNULFO BALLESTEROS LEON, que 

formularé de manera verbal o escrita, en la fecha que el Despacho lo determine. 

 

TESTIMONIOS de las personas que se relacionan a continuación que podrán declarar sobre los 

hechos de la demanda y contestación de la misma: 

 

- ANGELA GAONA RUIZ c.c. 51867714, kilómetro 7 vía Piedecuesta Bucaramanga, correo: 

angela652207@gmail.com, celular 3138223291, persona vecina del local arrendado, 

quien podrá testificar sobre el inmueble que se otorgó en arrendamiento, dirección que fue 

suministrada por la testigo a mi poderdante.  

 

- DINA ROSIO SANTIESTEBAN ALVARADO C.C.. 37544520, Carrera 15 No. 9-40 Interior 

204 Barrio San Antonio de Piedecuesta, celular 3184396363, al igual que la anterior vecina 

del local dado en arrendamiento; dirección que fue suministrada por la testigo a mi 

poderdante.  

 

- EDINSON EDUARDO ROYERO JAIMES, C.C. 13746979, Calle 21 No. 2-61, Paseo Real 

1,Torre, Apto. 234, Celular 3163581378, Correo. Edinsonroyero23@gmail.com, también 

vecino del local arrendado, dirección que fue suministrada por la testigo a mi poderdante.  

 

mailto:angela652207@gmail.com
mailto:Edinsonroyero23@gmail.com


 

- JHON FREDDY JAIMES ARIAS C.C. 91522525, Calle 60 N E NÚMERO 16 F18, Morada San 

Juan, Torre 1 Bloque 1, apto. 404 de Girón, Correo. Alexanderhijo2024@hotmail.com, tenía 

un taller en la mitad del lote arrendado y trabajaba ahí, dirección que fue suministrada por 

la testigo a mi poderdante.  

 

Manifiesto, que de conformidad con el art. 8 y 9 de la Ley 2213 del 2022, remití copia de la 

contestación de ésta demanda al correo electrónico de la parte demandante. 

 

NOTIFICACIONES   
 

 

El Señor JUAN ELI LAITON RODRIGUEZ, recibe Notificaciones en la Autopista sur km 2 vía a 

Piedecuesta – Bogotá en el Municipio de Piedecuesta- Santander, Estación de Servicio el Molino, 

correo electrónico juanelilaitonrodriguez@gmail.com, 

 

La suscrita en la Autopista sur km 2 vía a Piedecuesta – Bogotá en el Municipio de Piedecuesta- 

Santander, Estación de Servicio el Molino, correo electrónico sandrapsierrac@gmail.com, inscrito 

en el REGISTRO NACIONAL DE ABOGADOS. 

 

 
 

 

 

 
 

SANDRA PATRICIA SIERRA CASTIBLANCO 
C.C. No. 37.720.423 
TP. No. 253.002 del C.S. 
APODERADA PARTE DEMANDANTE 

  
 

 

 

 

mailto:Alexanderhijo2024@hotmail.com
mailto:juanelilaitonrodriguez@gmail.com
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Bucaramanga, noviembre 28 del 2022. 

 

 

 

 

 

Abogada  

SANDRA SIERRA CASTIBLANCO. 

Ciudad. 

 

Cordial saludo. 

   

Atendiendo su solicitud, adjunto a la presente le estoy enviando el informe de 

Valuación correspondiente al Valor de Mercado del bien inmueble representado 

en casa de habitación, de propiedad del señor Juan Eli Leitón Rodríguez, ubicado 

dentro del lote de terreno ubicado en la Vereda Menzuli, Lote 15-3, de la Comuna 

Mensuli. del municipio de Piedecuesta.  

El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en el enfoque a los 

costos de construcción en el Índice de Precios al Productor (IPP) que define 

índice de costos directos de construcción establecidos por CAMACOL y los 

índices de costos trimestral de CONSTRUDATA 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, nuestro Avalúo 

arrojó un valor de DOSCIENTOS SESENTA Y TRES MILLONES CUATROSCIENTOS 

VEINTIDOS MIL OCHOCIENTOS SESENTA PESOS. ($263.422.860,00.). 
 

Atentamente: 

 

 
Arquitecto LUIS ALBERTO CAMACHO JAIMES.  

cc.13847278 de Bucaramanga. 

Matricula profesional: A 68082000-13847278 del CNPA. 
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1.- MEMORIA DESCRIPTIVA  

 

1.1. CLASE DE AVALUO: 

 Avaluó comercial de construcción. (Valor del Mercado).  

1.2. DEFINICION DE VALOR DE MERCADO:  

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

podría intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a 

comprar y un vendedor dispuesto a vender, 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. OBJETIVO Y PROPOSITO DEL AVALUO:  

El objetivo de este avaluó tiene como propósito estimar el valor presente en el  

mercado de la construcción, (NO INCLUYE EL LOTE), de un bien inmueble casa de 

habitación unifamiliar de un piso que fue demolida en su totalidad y del cual 

solo quedan vestigios y algunos registros fotográficos de sus dimensiones y 

acabados, 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: 

 Solicitado por Juan Eli Leitón Rodríguez a través de su abogado Sandra Sierra 

Castiblanco.   

1.5. DESTINATARIO DEL AVALÚO:  

Con destinación a allegar pruebas dentro del proceso con Radicado No. xxxxx del 

Juzgado Décimo Civil del Circuito de Bucaramanga. 

1.6. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:  

El uso que se dará a esta evaluación es establecer y conocer el valor comercial 

actualizado de la construcción del inmueble, el cual fue demolido sin haber 

establecido su respectiva valoración previa.  

1.7. TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA: 

Se avalúa la construcción del inmueble, casa de habitación Tipo Medio, 

unifamiliar de un piso por su conformación física tenía un área construida de 

aproximada de 133,20M2 
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1.8. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: 

Su destino económico actual corresponde al uso de Taller mecánico. 

1.9. PROPIETARIO DEL INMUEBLE: 

Juan Eli Leitón Rodríguez 

1.10. DIRECCION DEL INMUEBLE 

Lote  15-3 Vereda Mensuli. 

1.10.1. URBANIZACION: Comuna Mensuli 

1.10.2. MUNICIPIO / CIUDAD: Piedecuesta 

1.10.3. DEPARTAMENTO: Santander. 

1.11. LOCALIZACIÓN GEOGRAFICA DEL INMUEBLE: 

Inmueble ubicado en la localidad de Mensuli, kilómetro 11, costado oriental de la 

autopista Bucaramanga Piedecuesta, zona rural consolidada en zona de servicios 

empresariales y comerciales. 

1.12. VECINDARIO INMEDIATO: 

Edificaciones destinadas a actividades comerciales y de servicios, con comercio 

sobre vías principales y sobre vías secundarias conjuntos residenciales, también 

se encuentra edificios dotacionales cercanos como, el Hospital Internacional de 

Colombia, centros recreativos Cajasan y Comfenalco, campus universitario de la 

Universidad Pontificia Bolivariana, Universidad Santo Tomas, plantas 

industriales, hoteles, restaurantes y viveros ornamentales. 

1.13. CARACTERISTICAS DE LA ZONA: 

El vecindario inmediato está conformado por edificaciones entre 2, 3 y hasta 5 

pisos de altura, consolidadas para usos de servicios empresariales, dotacionales 

y comerciales.  

1.14. VIAS DE ACCESO: 

1.14.1. VÍAS PRINCIPALES: 

Las vías más importantes de la zona es la autopista Floridablanca Piedecuesta, 

vía de doble calzada con separador eje vial de primer orden sobre los cuales se 

desplaza un alto flujo vehicular y vías secundarias de penetración a áreas 

circundantes. 

1.14.2. VIAS SECUNDARIAS: 

Las vías secundarias circundantes, son vías de penetración rural que se 

encuentran pavimentadas y en buen estado de conservación; no poseen 

nomenclatura alguna conocida. 
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1.14.3. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA: 

El sector cuenta con vías pavimentadas, andenes y sardineles en concreto,  

zonas verdes y arborización moderada. 

1.15. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA: 

El sector cuenta con las redes instaladas de los servicios públicos de acueducto, 

alcantarillado, energía eléctrica, gas natural, teléfono y recolección de basuras. 

1.16. TRANSPORTE PÚBLICO: 

El sector cuenta con servicio de transporte público abundante y continúo 

prestado por buses, busetas, taxis y por los ejes viales de la Autopista 

Bucaramanga, Piedecuesta, circula Metrolínea. 

1.17. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA: 

Predio de expansión urbana según el POT del municipio de Piedecuesta. Se  

1.18. FECHA DE LA VISITA: 

25 de Noviembre del 2022. 

 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO. 

- Escritura No 2876 del 21/04/2 

- Certificado de libertad y tradición. 

 

3. ASPECTO JURIDICO 

PROPIETARIO: Juan Eli Laitón Rodríguez. 

ESCRITURA PÚBLICA:  #2136 del1 de junio de 1993. 

NOTARIA: 5 del Círculo de Bucaramanga. 

MATRICULA INMOBILIARIA # 3140016125. 

CÉDULA CATASTRAL # 00-00-0010-0116-000 

 

4. NORMATIVIDAD URBANISTICA 

4.1. NORMATIVIDAD VIGENTE ACTUALMENTE PARA EL PREDIO: 

 

• Localidad: Comuna Mensuli. 

• Sector: kilómetro 11 Vía Bucaramanga – Piedecuesta. 

• Tratamiento: Expanción Urbana. 

• Área de actividad: Comercio y Equipamento Metropolitano. 

• Modalidad: Expansión. 

• Zona: Servicios Metropolitanos. 
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Uso Principal: Comercio Aglomerado 

Uso Complementario: Comercio vecinal A, Comercio Zonal, Vivienda, 

Unifamiliar campestre, Bifamiliar. 

Uso Restringido: Comercio pesado y comercio urbano. 

 

5.- CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DE LA CONSTRUCCION. 

El predio con forma regular, localizado en la esquina suroriental del predio, 

topografía plana. 

5.1. FRENTE: 18,00m. 

5.2. FONDO: 7.40m.  

5.3. RELACION FRENTE / FONDO: 2.49 

5.4. LINDEROS Y DIMENSIONES: 

• Norte: con muro al medio con área del mismo lote 15-3 en 7,40 ms. 

• Sur: con muro al medio con predio vecino en 7,50 ms. 

• Occidente: con área del ismo predio lote 15-3 en 18,00ms. 

• Oriente: con muro al medio con vía vehicular veredal. en 18.00 ms. 

5.5. AREA DEL TERRENO: 133,20 M2.de la construcción dentro de un globo total 

del lote de 1030,00M2 

Fuente: Medición realizada en el sitio físico de la antigua vivienda donde se 

observan los rastros en muros perimetrales y en inicios de muros observados en 

los rastros que permanecen en muros actuales. 

6. CARACTERÍSTICAS FISICAS DE LA CONSTRUCCIÓN 

6.1. NÚMERO DE NIVELES: 1 pisos 

6.2. VIDA UTIL: 100 años 

6.3. EDAD APROXIMADA: sin establecer. 

6.4. VIDA REMANENTE: Fue demolida 

6.5. ESTADO DE LA CONSTRUCCION: 

Construcción que fue demolida y su definición se realiza por rastros existentes 

en piso y muros perimetrales. 

6.6. ESTADO DE LOS MATERIALES Y ACABADOS: 

Se puede establecer el tipo de materiales utilizados pero su estado en unos 

casos no existe y en otros solo se observan vestigios como pisos, enchapes y 

pañetes en muros perimetrales. 
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6.7. DEPENDENCIAS DE LA CONSTRUCCION: 

• Piso 1: porche, sala, comedor, cocina y zona de ropas, 3 alcobas. 2 baños, 

escalera a terraza y juegos infantiles exteriores.  

•  Terraza, con un área aproximada de 6.40m x 6.50m con área de 41.60M2 de área  

ocupada por la placa de entrepiso o cubierta. 

6.8. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS: 

El Predio cuenta con servicios públicos de energía, acueducto, alcantarillado y 

gas natural. 

6.9. SERVICIOS COMUNALES: no hay 

6.10. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSRUCCION. 

a). ESTRUCTURA: 

Cimentación: Zapatas continúas en concreto reforzado. 

Muros: Mampostería. En ladrillo ala vista y bloque de cemento. 

Cubierta: Placa en concreto aligerada y cubierta en teja de fibrocemento. 

Fachada: Ladrillo a la vista y muros en pañete rustico terminado en vinilo. 

b). REVESTIMIENTO Y ACABADOS: 

Escalera: concreto terminada en tableta. 

Muros: pañete y pintura. 

Pisos: Baldosa cerámica, tablón de gres y andenes en concreto. 

Zócalos: cerámica 

Cielo raso:  pintura. 

c). CARPINTERIA: 

Puertas exteriores: Metal. 

Puertas interiores: Madera. 

Ventanería: metálicas y vidrio. 

Closet: no se tiene evidencia fotográfica. 

d). ACABADOS DE BAÑOS: 

Pisos: Baldosa en cerámica 

Muros: Baldosa cerámica. 

Mesón – lavamanos: Porcelana. 

Muebles: no hay evidencia fotográfica. 

Sanitarios: Porcelana. 

Divisiones: no hay evidencia. 

Accesorios: Porcelana. 
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e). ACABADOS DE COCINA: 

Pisos: Baldosa cerámica. 

Muros: Estuco y pintura, enchapados en zonas húmedas. 

Mesón – lavaplatos: Acero inoxidable. 

Muebles: no hay evidencia fotográfica. 

Gabinetes: no hay evidencia fotográfica. 

Estufa: no hay evidencia fotográfica. 

Equipos especiales: N/A 

 

6.11. AREA DE LA CONSTRUCCION: 

Frente 18,00 m. 

Fondo 7.40m. V 

Área construcción: 133.20M2 

Lote 1030,00M2. 

 

7.- DEFINICION DEL TIPO DE CONSTRUCCION. 

 De acuerdo con los vestigios encontrados en el sitio de la antigua construcción 

en muros perimetrales y pisos, registro fotográfico y registro satelital de la 

construcción demolida se establece que se trata de una vivienda campestre tipo 

medio al tener en cuenta sus dimensiones, espacios y materiales constructivos y 

de acabados. 

7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO: 

No se encuentran problemas de inestabilidad del suelo. 

7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: 

El predio al encontrarse en zona rural con tratamiento de expansión urbana. Hoy 

presenta contaminación por ruido. 

7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: 

El predio no cuenta con afectaciones. 

7.4. SEGURIDAD: 

La zona no presenta problemas de inseguridad. 

7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: 

La zona no presenta problemas socioeconómicos. 

 

 

 

 



                                                                                                                         

CALLE 26  No. 8 – 49  LAGOS  I FLORIDABLANCA, SANTANDER 
 Tel. 6192613  - cel. 3118535427 – 3134967702. 

E mail: lacj184@yahoo.es 

 

 

 

 

 

 

8. ASPECTO ECONOMICO 

8.1. DEFINICIÓN DEL VALOR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCIÓN. DE 

ACUERDO CON ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA: 

Actualmente se desarrollan proyectos de vivienda en conjuntos cerrados 

campestres en el sector, dotacionales y comerciales. 

8.2. MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA): 

El predio se encuentra en una zona de servicios empresariales, con proyectos 

nuevos de construcción destinados a este tipo de uso, la oferta y la demanda se 

considera moderada y equilibrada. 

8.2.1. ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO: 

Se estudian los índices de costos, precios del mercado establecidos para 

vivienda tipo medio investigados en el mercado por CONSTRUDATA, publicación 

de LEGIS S.A. que poseen un alto grado de confiabilidad en el gremio de la 

construcción. También se tienen en cuenta los índices de construcción de 

vivienda del DANE   cuando establece que en diciembre de 2021, el ICCV presentó 

una variación anual de 6,87%, en comparación con diciembre de 2020. Este 

resultado es superior en 2,49 puntos porcentuales frente al crecimiento anual del 

año anterior (4,38%) y superior en 1,25 puntos porcentuales con relación al 

crecimiento anual del IPC a diciembre de 2021 (5,62%) 

8.3. ASPECTOS VALORIZANTES: 

Se encuentran aspectos como el desarrollo de nuevos proyectos de vivienda en 

el sector, oficinas y edificios dotacionales; su cercanía a vías principales 

como la Autopista Bucaramanga Piedecuesta, como el eje vial principal más 

importante del distrito. 

8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES: 

No se encuentran aspectos que puedan afectar el valor del sector. 

 

9.ESTABLECIMIENTO DEL VALOR ACTUAL DE LA CONSTRUCCIÓN. 

Para establecer el valor del metro cuadrado establecido tomamos como 

referencia el valor costo directo de construcción tipo medio de Construdata de 

marzo- mayo del 2018 y septiembre noviembre de 2022 y promediamos estos dos 

valores con un lapso de variación de 6 años y teniendo en cuenta el incremento 

del 6,87% del ultimo año establecido por el DANE al ICCV. 

VALOR M2 DE CONSTRUCCION VIVIENDA TIPO MEDIO 2018. $1’969.821,00. 

VALOR M2 DE CONSTRUCCION VIVIENDA TIPO MEDIO 2022. $2’683.471,00. 
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PROMEDIO M2 DE CONSTRUCCION VIVIENDA TIPO MEDIO. $2’326.646,00. 

VALOR ACTUAL DE LA CONSTRUCCION SIN DEPRECIACION: 

133,20M2 X $2’326.646,00=valor total del inmueble demolido. $309’909.247,00. 

 

Se calcula una depreciación en la calidad de la construcción del 15% acumulada 

en los 5 años anteriores a la terminación del contrato, determinando como costo 

directo de la construcción demolida en $263.422.860,00 sin determinar costos 

indirectos requeridos para una posible reposición del inmueble a su estado 

inicial a la fecha de entrega el 2 enero del 2014. El valor actual para la restitución 

del inmueble demolido es de en $263.422.860,00. 

SON: DOSCIENTOS SESENTA Y TRES MILLONES CUATROSCIENTOS VEINTIDOS 

MIL OCHOCIENTOS SESENTA. ($263.422.860,00.). 

 

 

 

 

 
 

 

Arquitecto LUIS ALBERTO CAMACHO JAIMES.  

cc.13847278 de Bucaramanga. 

Matricula profesional: A 68082000-13847278 del CNPA. 
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10. RECORD FOTOGRAFICO. 

INMUEBLE EN ESTADO INICIAL. ENERO 2014. 

 
 

INTERIOR DEL INMUEBLE EN EL ESTADO INICIAL. 
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EXTERIORES DEL INMUEBLE EN EL ESTADO INICIL. 
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Bucaramanga, noviembre 28 del 2022. 

 

 

 

 

 

Abogada  

SANDRA SIERRA CASTIBLANCO. 

Ciudad. 

 

Cordial saludo. 

   

Atendiendo su solicitud, adjunto a la presente le estoy enviando el informe de 

Valuación correspondiente a establecer el valor en el mercado de la producción 

costo directo las obras realizadas en el bien inmueble de propiedad del señor 

Juan Eli Leitón Rodríguez, ubicado dentro del lote de terreno ubicado en la 

Vereda Menzuli, Lote 15-3, de la Comuna Mensuli. del municipio de Piedecuesta.  

El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en el enfoque a los 

costos de construcción en el Índice de Precios al Productor (IPP) que define 

índice de costos directos de construcción establecidos por CAMACOL y los 

índices de costos trimestral de CONSTRUDATA 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, nuestro Avalúo 

arrojó un valor de CIENTOS TREINTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS 

NOVENTAYCUATRO MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y UN PESOS. 

($138’794.341,00.). 
 

Atentamente: 

 

 
Arquitecto LUIS ALBERTO CAMACHO JAIMES.  

cc.13847278 de Bucaramanga. 

Matricula profesional: A 68082000-13847278 del CNPA. 
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1.- MEMORIA DESCRIPTIVA  

 

1.1. CLASE DE AVALUO: 

 Avaluó comercial de obras de construcción ejecutadas. (Valor del Mercado).  

1.2. DEFINICION DE VALOR DE MERCADO:  

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

podría intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a 

comprar y un vendedor dispuesto a vender, 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. OBJETIVO Y PROPOSITO DEL AVALUO:  

El objetivo de este avaluó tiene como propósito estimar el valor presente en el  

mercado de la construcción, (NO INCLUYE EL LOTE), de las obras  realizadas en 

un bien inmueble Lote 15-3 de la Vereda Mensuli del municipio de Piedecuesta, 

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: 

 Solicitado por Juan Eli Leitón Rodríguez a través de su abogado Sandra Sierra 

Castiblanco.   

1.5. DESTINATARIO DEL AVALÚO:  

Con destinación a allegar pruebas dentro del proceso con Radicado No. 2022-213 

del Juzgado Décimo Civil del Circuito de Bucaramanga. 

1.6. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:  

El uso que se dará a esta evaluación es establecer y conocer el valor comercial 

actualizado de las obras de construcción realizadas en el inmueble referido.  

1.7. TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA: 

Se avalúa las obras de construcción realizadas en el inmueble, consistente en un 

lote de 1030,00M2 y una vivienda de 133,40M2 y un kiosco de que 

conjuntamente conforman el inmueble arrendado conforman la totaM2 casa de 

habitación Tipo Medio, unifamiliar de un piso por su conformación física tenía un 

área construida de aproximada de 133,20M2 
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1.8. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: 

Su destino económico actual corresponde al uso de Taller mecánico y exposición 

de autos clásicos. 

1.9. PROPIETARIO DEL INMUEBLE: 

Juan Eli Leitón Rodríguez 

1.10. DIRECCION DEL INMUEBLE 

Lote  15-3 Vereda Mensuli. 

1.10.1. URBANIZACION: Comuna Mensuli 

1.10.2. MUNICIPIO / CIUDAD: Piedecuesta 

1.10.3. DEPARTAMENTO: Santander. 

1.10.4. FECHA DE LA VISITA: 

25 de Noviembre del 2022. 

 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO. 

- Escritura No 2876 del 21/04/2 

- Certificado de libertad y tradición. 

- Autorización para visita del inmueble. 

 

3. ASPECTO JURIDICO 

PROPIETARIO: Juan Eli Laitón Rodríguez. 

ESCRITURA PÚBLICA:  #2136 del1 de junio de 1993. 

NOTARIA: 5 del Círculo de Bucaramanga. 

MATRICULA INMOBILIARIA # 3140016125. 

CÉDULA CATASTRAL # 00-00-0010-0116-000 

 

4.- CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DE LA CONSTRUCCION. 

El predio con forma regular, localizado en el costado oriental del eje vial 

autopista Bucaramanga Piedecuesta, de topografía plana con doble acceso por el 

costado occidental y un acceso adicional por el costado oriental sobre la vía 

veredal vehicular. 

4.1. FRENTE: 36,00m y 35,70m. 

4.2. FONDO:27.80m. y 30,00m. 

4.3. RELACION FRENTE / FONDO: 0.825 
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4.4. LINDEROS Y DIMENSIONES: 

• Norte: con muro al medio con área del lote 15-4 en 30,00 ms. 

• Sur: con muro al medio con área del lote 15-2 en 27,80 ms. 

• Occidente: con lindero autopista en 36,00ms. 

• Oriente: con muro al medio con vía vehicular veredal. en 35,70 ms. 

5.5. AREA DEL TERRENO: Es  un globo total del lote de 1030,00M2  

Fuente: Medición realizada en el sitio datos sobre linderos escritura. 

6. CARACTERÍSTICAS FISICAS DE LA CONSTRUCCIÓN. 

6.1. OBRAS REALIZADAS. 

En la visita al inmueble se constataron y midieron las obras ejecutadas después 

del enero del 2014 hasta el enero del 2020. Las obras ejecutadas son: 

• Demolición de casa en mampostería de ladrillo. 

• Demolición placa aligerada de terraza. 

• Montaje de una carpa de lona polivinílica con estructura de soporte.  

• Persiana metálica en tubo rectangular. 

• Muros en lamina de fibrocemento sobre estructura metálica por dos caras 

terminado en vinilo, utilizado como fachada falsa y muros interiores. 

• Muros de fachada en lámina de fibrocemento sobre estructura metálica 

por una cara. terminado en vinilo 

• Mezanine en estructura metálica y lamina de fibrocemento de 1.8mm. 

• Placa de contrapiso en concreto. 

• Pisos en cerámica. 

• Portones metálicos en marco y lamina terminado en pintura de esmalte. 

6.2  ESPECIFICACIONES DE LAS OBRAS EJECUTADAS. 

Se estudian y establecen las especificaciones técnicas de las obras 

desarrolladas, sus materiales y especificaciones constructivas al igual que se 

analizan su unidad de medida. Las siguientes son las especificaciones y unidad 

de medida: 

• Montaje de una carpa de lona polivinílica de tres módulos en 4 aguas cada 

uno sobre 6 mástiles principales de una altura aproximada de 7.00ms y24 

postes perimetrales de aproximadamente 5 ,00ms cada uno y viga 

metálica perimetral. Unidad de medida M2 de área cubierta. 

• Persiana metálica en tubo rectangular de 40x20 cal. 20 en modulo e 1,20m 

x2,00m. terminados en anticorrosivo y esmalte. Unidad de medida, M2 de 

persiana. 
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• Muros de fachada en lámina de fibrocemento por dos caras sobre 

estructura, terminado en vinilo. Unidad de medida M2. 

• Muros de fachada en lámina de fibrocemento por una cara sobre 

estructura, terminado en vinilo. Unidad de medida M2. 

• Mezanine con entrepiso en estructura metálica con columnas y vigas en 

cajón con perfil C 22 x 8cm. y viguetas en tubo rectangular 2”x1” y láminas 

de fibrocemento de 1.8cm. Unidad de medida M2 placa entrepiso. 

• Placa de contrapiso en concreto de 2500 PSI de espesor 8cms. Unidad de 

medida M2 placa de contrapiso. 

• Pisos en cerámica. Piso terminado en cerámica 60x60. Unidad de medida 

M2 de piso cerámico. 

• Portones metálicos plegables en tubo rectangular y lamina coll rolled 

terminados en anticorrosivo y esmalte. Unidad de medida M2 de portón 

metálico plegable.  

6.3  CANTIDADES DE OBRA EJECUTADAS. 

 Dentro de la actividad de visita al inmueble la actividad mas relevante es la 

definición de las dimensiones y cantidades de las obras realizadas, actividad que 

se desarrolla mediante levantamiento planimétrico de los diferentes espacios 

con sus dimensiones. 

• Carpa en lona polivinílica sobre estructura metálica de soporte:  18,00m X 

36,00m =648,00M2. 

• Persiana en tubo rectangular: 

Costado norte, longitud de 18,00m.  

Costado oriental, longitud de 36,00m.  

Total 54,00m x 1.30m de altura=70,20M2 . 

• Muros en lámina de fibrocemento sobre estructura metálica por dos caras: 

Muro perimetral costado oriental: 16,00m. x1,50m.= 24,00M2. 

Muro de cerramiento interno área de mezanine:11,00m. x 5,00m=55,00M2  

Muro medianero oficina primer piso: 5, 00m.x 2,40m=12,00m. 

Total, muro en fibrocemento con doble cara:91,00M2. 

• Muros de fachada en lámina de fibrocemento por una cara: 

Muro de fachadas azul en sala de exposición de autos frente a área de 

parqueaderos sobre costado occidental: 20, 70m.x2,44m. = 50,50M2. 

Muro de fachadas azul en taller de autos sobre costado occidental: 20, 

60m.x2,44m. = 50,26M2 
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Muro de fachadas rojo adjunto a área de exposición de autos frente a área 

de parqueaderos sobre costado norte: 10, 70m.x6.10m. = 65,27M2. Y 11, 

00m.X2,88 =31,68M2, cara al costado sur. 

Total, muro de fibrocemento por una cara:197,71M2. 

• Mezanine con entrepiso en estructura metálica: placa de entrepiso: 

11,00m. x6,00m.=66,00M2. 

• Placa de contrapiso en concreto: 

Piso de área de exposición autos:19, 80m.X20,70m.=409,86M2. 

Piso parqueaderos frente a sala: 20, 70m.X 11,70m.=242.19M2- 

Piso área de taller hasta donde llega la carpa: 11, 50m.x 18,00=207,00M2. 

Piso bajo mezanine y oficina: 11, 00m.x 6.90m.=75,90M2. 

Piso área exterior costado occidental frente al taller:3,30m.x 

19,60m.=64,68M2 

Total, placa de ante piso en concreto=998,63M2. 

• Pisos en cerámica: Sala de exposiciones.19, 80m.x20,70m.=409,68M2. 

• Portones metálicos plegables en tubo rectangular y lamina coll rolled: 

Portón plegable área de exposiciones: 20, 70m.x 4,50m.=93,15M2. 

Portón plegable área de taller costado oriental: 6.50m.x 4,50m.=29,25M2. 

Total, área de portón metálico plegable= 122,40M2. 

 

6.4 VALOR UNITARIO DE ACTIVIDAD POR CANTIDADES DE OBRA EJECUTADAS. 

 

ACTIVIDAD UND. CANT /M2 V./UNITARIO V./PARCIAL. 

CARPA M2 648,00 $          85.000,00 $          55.080.000,00 

PERSIANA METALICA M2 70,20 $          50.200,00 $            3.524.040,00 

MURO EN FIBROCEMENTO 2 CARAS M2 91,00 $          47.500,00 $            4.322.500,00 

MURO EN FIBROCEMENTO 1 CARA M2 197,71 $          35.000,00 $            6.919.850,00 

ENTREPISO MEZANINE EN FIBROCEM. M2 66,00 $          68.500,00 $            4.521.000,00 

PLACA ANTEPISO CONCRETO M2 998,63 $          37.700,00 $          37.648.351,00 

PISO EN CERAMICA M2 409,68 $          32.500,00 $          13.314.600,00 

PORTONES METALICOS. M2 122,40 $        110.000,00 $          13.464.000,00 

        $       138.794.341,00 

 

El valor estimado de las obras ejecutadas es de $138’794.341,00, valores de 

acuerdo a: la evolución de los costos en conjunto de mano de obra y materiales, 

de las especificaciones y del estado de conservación de los mismos,  
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identificados por Construdata, que es una publicación de Legis S.A., de alta 

confiabilidad como un referente nacional de promotores y constructores.  

6.5. ESTADO DE LA CONSTRUCCION: 

Construcción presenta un alto deterioro por tratarse de obras realizadas con 

materiales y especificaciones constructivas para obras provisionales, la cubierta 

que es una carpa polivinílica se observa sucia y sus tensores están soltándose lo 

que hace prever un posible colapso en poco tiempo, sus fachadas falsas en 

lámina de fibrocemento presentan deterioro en alto grado, dilataciones y 

deterioro de su pintura. Los pisos en cerámica donde funcionan la exposición de 

vehículos tiene parches de diferentes cerámicas que estéticamente dan u mal 

aspecto, el área definida como oficina no se identifica y el mezanine es un área 

en proceso de alto deterioro al igual que el área del antiguo kiosco.   

6.6. ESTADO DE LOS MATERIALES Y ACABADOS: 

Los materiales utilizados en pisos, fachadas falsas presentan deterioro y 

amenazan con colapsar como en el caso de láminas que conforman las fachadas 

que ya se han caído, los pisos estan en muy mal estado de presentación. 

6.7. DEPENDENCIAS DE LA CONSTRUCCION: 

• las obras ejecutadas acondicionaron dos grandes espacios uno para uso de sala 

de exposición y el otro para taller  a nivel del primer nivel; en un segundo nivel 

se realizo un mezanine que se encuentra en muy mal estado de terminación y/o 

mantenimiento. La unión de fachadas con cubierta de lona o metálica son de 

muy mala calidad y dejan ver   el deterioro de las mismas, y sobre todo en la 

cubierta del antiguo kiosco que hoy se usa como cuarto de San Alejo por los 

elementos allí dispuestos. 

6.8. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS: 

El Predio cuenta con servicios públicos de energía, acueducto, alcantarillado y 

gas natural. Se realizaron acondicionamientos en redes eléctricas y el área de 

contadores presenta deterioro. 

6.9. SERVICIOS COMUNALES: no hay 

6.10. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSRUCCION. 

a). ESTRUCTURA: 

La estructura al igual que el resto del inmueble no cuenta con un proceso de 

diseño y su construcción inicial como las obras posteriores no cuentan con 

diseños arquitectónicos, estructurales y eléctricos, no es una construcción 

legalizada y sus modificaciones que incluyen modificación en su fachada e  
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incremento del área construida, no han sido aprobadas por la Curaduría o la 

oficina de planeación municipal. 

Muros: Mampostería confinada en ladrillo en muros perimetrales y divisorios del 

predio.  

Cubierta: en carpa de lona polivinílica y cubierta metálica. 

Fachada: Ladrillo pañete y terminación en pintura vinílica blanca y de color. 

Mezzanine en estructura metálica y lamina de fibrocemento, con muros en Dry 

wall terminado en vinilo. Y escalera de acceso metálica en lamina. 

b). REVESTIMIENTO Y ACABADOS: 

Muros: pañete y pintura 

Pisos: Baldosa cerámica, pisos en concreto. 

c). CARPINTERIA: 

Puertas exteriores: Metálicas plegables. 

Puertas interiores: metálicas. 

Ventanería: metálicas y vidrio. 

d). ACABADOS DE BAÑOS: 

Pisos: Baldosa en cerámica 

Muros: Baldosa cerámica. 

Mesón de acero en área de lavado. 

Sanitarios y lavamanos en  Porcelana. 

Accesorios: Porcelana. 

Equipos especiales: N/A 

 

6.11. AREA DE LA CONSTRUCCION: 

Frente 42,80 m. y 41,30m. 

Fondo 31.50m.  

Área construcción: actual es de 799,03 M2. 

Área del Lote 1030,00M2. 

7.- DEFINICION DEL TIPO DE CONSTRUCCION. 

 La construcción actual es de tipo comercial. 

7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO: 

No se encuentran problemas de inestabilidad del suelo. 

7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: 

El predio al encontrarse en zona rural con tratamiento de expansión urbana. Hoy 

presenta contaminación por ruido. 
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7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: 

El predio no cuenta con afectaciones. 

7.4. SEGURIDAD: 

La zona no presenta problemas de inseguridad. 

7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: 

La zona no presenta problemas socioeconómicos. 

8. ASPECTO ECONOMICO 

8.1. DEFINICIÓN DE LOS COSTOS UNITARIOS VALOR POR METRO CUADRADO DE 

CONSTRUCCIÓN. REALIZADA. 

8.1.1. ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO: 

Las variaciones en los índices de los precios del mercado establecidos para 

construcciones comerciales tenidos en cuenta en este caso, son los investigados 

en el mercado por CONSTRUDATA, publicación de LEGIS S.A. que poseen un alto 

grado de confiabilidad en el gremio de la construcción. También se tienen en 

cuenta los índices de construcción de vivienda del DANE y CAMACOL, donde se 

establece que, en diciembre de 2021, el ICCV presentó una variación anual de 

6,87%, en comparación con diciembre de 2020. 

8.1.2. ASPECTOS VALORIZANTES. 

 El inmueble por su forma, área y localización tiene un gran valor generador de 

valorización por si mismo, que ante la implementación del nuevo POT, esta zona 

se convierte de zona rural sub urbana a área de expansión urbana con la 

ampliación o variación en sus índices de construcción, ocupación y usos del 

suelo ya urbano. 

8.1.3. ASPECTOS DESVALORIZANTES. 

 Se debe tener en cuenta que las obras ejecutadas independientemente a la una 

planeación programada de desarrollo del inmueble en el lote, estas obras no 

necesariamente conforman un valor agregado de valorización del predio por ser  

obras de tipo provisional o temporal que requieren de un continuo y permanente 

mantenimiento, muy diferente a si se tratase de una construcción perenne., 

porque para desarrollar futuras modificaciones será necesario hacer 

demoliciones y desmontes de pisos, cubiertas y fachadas que adicionan un sobre 

costos cualquier plan a desarrollar. 

8.1.3. ESTABLECIMIENTO DEL VALOR ACTUAL DE LA CONSTRUCCIÓN. 

Para establecer el valor de las mejoras del metro cuadrado de obra realizada 

establecemos en primera instancia el tipo de las obras, las cantidades realizadas, 

las especificaciones constructivas y el grado de conservación actual de las  
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mismas. Para establecer su valor tomamos como referencia el valor costo directo 

de precios unitarios de construcción de Construdata de marzo- mayo del 2018 y  

teniendo en cuenta el incremento del 6,87% del ultimo año establecido por el 

DANE al ICC. 

 

EL VALOR DE LAS OBRAS DE CONSTRUCCIONES DE $138’794.341,00. 

VALOR M2 DE CONSTRUCCION ES DE $173.647,22. 

SON: CIENTO TREINTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y CUATRO 

MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y UNN PESOS ($138.794,00.). 

 

 

 

 

 
 

 

Arquitecto LUIS ALBERTO CAMACHO JAIMES.  

cc.13847278 de Bucaramanga. 

Matricula profesional: A 68082000-13847278 del CNPA. 
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9. RECORD FOTOGRAFICO. 

INMUEBLE EN ESTADO INICIAL. ENERO 2014. 

 
 

INTERIOR DEL INMUEBLE EN EL ESTADO INICIAL. 
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INMUEBLE A LA FECHA DE LA ENTREGA ENERO 2020 
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 FACHADA FRONTAL. 
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CUBIERTA EN CARPA POLIVINILICA. 
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MEZZANINE. 

 

 
 

 

PORTONES PLEGABLES. 
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