23/8/23, 10:29 Correo: Juzgado 10 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga - Outlook

RAD No. 2023-00074-00- DEMANDA EJECUTIVA HIPOTECARIA - CONTESTACION DE
DEMANDA.

HUMBERTO <humbertolandinez@hotmail.com>
Mar 22/08/2023 8:34 PM

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

CCjuridica@actltda.com <juridica@actltda.com>;Mario A. Sandoval P - GasMovil Ltda
<msandoval@gasmovil.com.co>

mj 2 archivos adjuntos (4 MB)

RAD No. 2023-00074-00. CONTESTACION DEMANDA EJECUTIVA BANCO DAVIVIENDA VS MARIO ALEXANDER SANDOVAL Y
OTROS.pdf; 20221211 - AVALUO - FINCA SAN PABLITO - PAULA PINEDA - 2,777,728,000.pdf;

Sefor:
JUEZ 10 CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA

REF. DEMANDA EJECUTIVA HIPOTECARIA
DEMANDANTE. BANCO DAVIVIENDA
DEMANDADO: MARIO ALEXANDER SANDOVAL PACHECO

RAD No. 2023-00074-00

Respetado sefior Juez. Me permito dentro de la oportunidad procesal, anexar la contestacion a la

demanda ejecutiva de la referencia, donde se plantea una excepcion de mérito.

Se envia con copia a la parte demandante en cumplimiento a lo dispuesto en la ley 2213 de 2022.

Anexo 2 archivos digitales

Atentamente

HUMBERTO LANDINEZ FUENTES
APODERADO JUDICIAL PARTE DEMANDADA.

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADEWNmMIwZGMOLWNjYmYtNDA4ZS05ZTUSLWM20TQ2YjZIZDY2NwAQAIWj75dNIKZKiMn%2B%2F0q...  1/1



Avalto Comercial Finca San Pablito, Vereda La Puente, Lebrija
Paula Andrea Pineda Cacua
Ingeniera Civil — Avaluadora R.A.A. AVAL-63524958

Bucaramanga, 14 de diciembre de 2022

Sefor
Mario Alexander Sandoval Pacheco
E.S.M.

Cordial saludo:

De acuerdo a su solicitud, presento el Avalio Comercial correspondiente al inmueble
suburbano San Pablito ubicado en la Vereda La Puente del municipio de Lebrija,
departamento de Santander, republica de Colombia.

Quedo a su disposicidon para suministrarle la informacion adicional que estime conveniente.

Cordialmente,

Nl B et

Paula Andrea Pineda Cacua
Avaluadora
R.A.A. AVAL-63524958

Diciembre de 2022
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Avalto Comercial Finca San Pablito, Vereda La Puente, Lebrija
Paula Andrea Pineda Cacua
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DATOS GENERALES DEL AVALUO

CLASE DE AVALUO COMERCIAL
SOLICITANTE MARIO ALEXANDER SANDOVAL PACHECO
DIRECCION DEL INMUEBLE SAN PABLITO

VEREDA LA PUENTE

MUNICIPIO DE LEBRIJA
DEPARTAMENTO DE SANTANDER
REPUBLICA DE COLOMBIA

CLASE DE INMUEBLE TERRENO Y CONSTRUCCION
USO DEL AVALUO POSIBLE COMERCIALIZACION
PROPIETARIO MARIO ALEXANDER SANDOVAL PACHECO
AVALUADOR PAULA ANDREA PINEDA CACUA
FECHA DE INSPECCION NOVIEMBRE 02 DE 2022
FECHA DEL INFORME DICIEMBRE 11 DE 2022
Diciembre de 2022
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Avalto Comercial Finca San Pablito, Vereda La Puente, Lebrija
Paula Andrea Pineda Cacua
Ingeniera Civil - Avaluadora R.A.A. AVAL-63524958

1. INTRODUCCION

1.1. TIPO DE AVALUO

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se refiere al Avallo Comercial de un
inmueble suburbano, identificado como San Pablito en la Vereda La Puente sector San Pablo,
en el municipio de Lebrija, departamento de Santander, republica de Colombia.

1.2, OBJETO
El objeto del avalio es determinar el valor comercial del inmueble para una posible
transaccion de venta.

1.3.  DEFINICION

AVALUO COMERCIAL: Es el valor comercial del inmueble expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian
dispuestos a pagar y a recibir de contado respectivamente por una propiedad, de acuerdo
a sus caracteristicas generales, area, localizacién, actuando ambas partes libres de toda
necesidad y urgencia.

2. LIMITACIONES DEL AVALUO
Las siguientes especificaciones y condiciones limites se aplican al avalGo aqui presentado.
1. Las caracteristicas técnicas se tomaron de la observacion personal del avaluador.

2. De acuerdo con el conocimiento y la opinién del avaluador las explicaciones y
conceptos obtenidas en este informe son demostrables.

3. El presente informe es propiedad intelectual del avaluador y, por lo tanto, estad
prohibida su reproduccion parcial o total o cualquier referencia al mismo, o a las cifras
contenidas en el, sin la aprobacién escrita del Avaluador.

4. Se informa al usuario que el presente informe es confidencial para el avaluador y para
los usuarios a quienes se dirige; el avaluador no puede aceptar responsabilidad por el
uso de la valuacién por terceros que se apoyen en él.

5. El uso de este avallo es propiedad privada y confidencial.
6. El avaluador no puede ser requerido para testimonio ni ser llamado a juicio por razdn
de este avallo en referencia a la propiedad de los mismos, a no ser que se hagan

arreglos previos.

7. La descripcién del avallo en este informe, se aplica sélo bajo la forma de utilizacion
actual.

8. La presente valuacion se llevd a cabo siguiendo los procedimientos establecidos en el
cédigo de ética del avaluador y sus normas de comportamiento, lo mismo que el

Diciembre de 2022
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avaluador satisface los requisitos de capacitacion profesional y experiencia suficiente
en la zona y clase de inmueble que se esta avaluando.

3. MEMORIA DESCRIPTIVA

El inmueble objeto del presente estudio corresponde un terreno en suelo suburbano, de
forma irregular y topografia inclinada, que se localiza en la Vereda La Puente, sector San
Pablo del Municipio de Lebrija, sobre el terreno antes mencionado se observa una
construccion con uso para vivienda, un cultivo de limén Tahiti y algunas construcciones
anexas para garantizar la comodidad y funcionalidad del predio, como son tanques de
almacenamiento y distribucion de aguas y pozo séptico.

3.1. NOMENCLATURA

Segun se registra en los documentos suministrados por el solicitante, el predio se
identifica como San Pablito Vereda La Puente, municipio de Lebrija, departamento de
Santander, republica de Colombia.

3.2. PROPIETARIO

De acuerdo al certificado de tradicién de la matricula inmobiliaria No. 300-159545, expedido
el 16 de septiembre de 2022 el propietario del inmueble es el sefior Mario Alexander
Sandoval Pacheco, identificado con cédula de ciudadania nimero 13.925.014, quien adquirid
el predio mediante compraventa protocolizada con escritura publica nimero 416 de julio 27
de 2006 de la Notaria Unica de Lebrija.

3.3. CLASE DE INMUEBLE Y UTILIZACION ACTUAL

El inmueble objeto de avalio corresponde una finca de forma irregular con una
construccion tipo vivienda y cultivo de limén Tahiti. En la visita de inspeccion se observa
que la actividad que se desarrolla es agricola.

4. EL SECTOR

4.1. GENERALIDADES

El sector San Pablo de la Vereda La Puente es una zona suburbana del Municipio de
Lebrija que se ubica en el costado sur del intercambiador entre la via nacional que
comunica a Bucaramanga con el Magdalena Medio y la via que conduce al Aeropuerto
Palonegro.

4.2, VECINDARIO
Los colindantes en el sector son: Norte: Altos de Palonegro; Oriente: Municipio de Girdn;
Sur: La Puente; Occidente: La Laguna.

4.3. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE

Al sector se accede desde la Via nacional en sentido Barrancabermeja — Bucaramanga
desviando a derecha (sur) en la Estacion de Servicio San Pablo y se toma carreteable sin
pavimentar por aproximadamente 1.3 Km hasta el acceso al predio.

Diciembre de 2022
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4.4. CARACTERISTICAS GEOESPACIALES E INFORMACION CATASTRAL DEL
PREDIO

El predio tiene forma irregular y se registra en el GEOPORTAL del IGAC de la siguiente
manera:

/’/,
/'// '
K\ \ ’//
\ . /

\ /
\ \ / Consulta Catastral
\
/

Namero predial: 684060000000000090230000000000
Namero predial (anterior): 68406000000090230000
Municipio: Lebrija, Santander

Direccién: SAN PABLITO VDA LA PUENTE

Area del terreno: 18695 m2

Area de construccién: 0 m2

Destino econémico: AGROPECUARIO

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2022

-

Fuente: GEOPORTAL del IGAC — Consulta Catastral

MUNICIPIO DE LEBRIJA ’ NIDOS POR LEBRIJA Impuesto Predial Unificado
NIT: 890206110-7 / N .
AL RGN 850 VODSTRINSETRD. Referencia de Pago | 2200022357 |
(U5 CARLOS AYALA RUEDR
ALCALDE000- 003
Numero Predial: 00 00 0009 0230 000 Codigo control: 003373 AREA
Propietario: SANDOVAL PACHECO MARIO-ALEXANDER Localizacion: ESTRATO 1 Terreno  |Construida
Cédula o Nit: 000013925014 Clasificacion: NORMAL 1 Ha. 8.695 Mts2 0 m?
Direccion Predio.  SAN PABLITO VDA LA PUENTE Tarifa: RURAL A CANCELAR DESDE - HASTA
Direccién Cobro:  SAN PABLITO VDA LA PUENTE Avaluo Catastral: 83,038,000 2022 1-20222

Fuente: recibo de impuesto predial vigencia 2022

Avaluo catastral: $ 83'.038.000, vigencia 2022 extraido del recibo de impuesto predial
suministrado por el solicitante.

5. EL INMUEBLE
5.1. EL TERRENO

La finca es un predio de forma irregular con pendiente inclinada y clasificado dentro de la
categoria de suelos como Clase

Diciembre de 2022
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ucs LRC
UCS_F LRCe2
PAISAJE Lomerio
CLIMA Medio, seco

TIPO_RELIE Lomas ycolinas

LITOLOGIA Arcillolitas, limolitas y arcillas

Relieve moderado a fuertemente ondulado con pendientes 7-12-
25% y fuertemente quebrado a moderadamente escarpado 25-50-
75%; profundos a superficiales; texturas arcillosa, franco arcillo
arenosa, arcillo arenosa y franco arcillesa; reaccidn extremada af
COMPONENTE Asociacion: Ustoxic Dystropepts; Typic Ustorthents

PERFIL PS-308, PS-520

PORCENTAJE 45,35

CARACTERI

ucs LRC

UCS_F LRCe3
PAISAJE Lomerio
CLImA Medio, seco

TIPO_RELIE  Lomasy colinas

LITOLOGIA Arcillolitas, limolitas y arcillas

Relieve moderado a fuertemente ondulado con pendientes 7-12-
25% y fuertemente quebrado a moderadamente escarpado 25-50-
75%; profundos a superficiales; texturas arcillosa, franco arcillo
arenosa, arcillo arenosa y franco arcillosa; reaccidn extremada a f

COMPONENTE Asociacidn: Ustoxic Dystropepts; Typic Ustorthents
PERFIL P8-306, PS-520
PORCENTAJE 45, 35

CARACTERI

Diciembre de 2022
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Ucs cp Wil
CLASE Wil
SUBCLASE -
GRUPO_MANE

MEAS, MEAQ, MEAQ3, MHAg, MHAQZ, MHBaQ, MHBo2, MLAG, MLAGZ, MLBQ,
MLBg2, MLFg, MLFgZ, LLFg, MQAg, MQAgZ, MQABg2, MQBg, MQDf3, MQDg,

Ucs MQDg2, MQDg3, LQEg, LQEg2, MyAag, MVAgZ, MYCg, MVCg2, MRAF3,
MRAg2, MRAQ3, MREf3, MRBag2, MRBg3, MRDg3, MWALZ, MWAF3, MWAg2,
MW

Pendientes abruptas, erosién moderada y severa, heladas, bajas
PRINCIPALE temperaturas, deficiente precipitacion, vientos fuertes, sectores con
suelos supericiales

Sin uso agropecuario, se debe fomentar la vegetacion nativa, preservar
USOS_RECOM - ) !

los recursos hidricos, flora y fauna e implantar bosque de tipo protector

Ganaderia y arbustos de paramo, rastrojos, bosques intervenidos, pastos

PRACTICAS_ conrastrojo, escasos cultivos de subsistencia (maiz, yuca), en aquellos
climas adecuados

UCs_cp Vilsc-3

CLASE Wil

SUBCLASE 5C

GRUPO_MANE 2

UcCs MRARZ, MRBf2, MRGe2, MRGe, LRCe2

PRINCIPALE Fenqientes prnnunciad_as. deﬂciente precipitacion
pluvial, escasa profundidad y erosion moderada

Reforestacion con bosgques protector v productor;
USOS_RECOM protector, con especies nativas y 1a conservacidn de la
vida silvestre

Sin uso agricola; para el escaso pastoreo de especies
PRACTICAS_ caprinas convegetacidn nativa espinosa baja, otros
sectores en rastrojo

Fuente: superposicion suelos Santander y Capacidad de Suelos Santander del IGAC

5.2. LA CONSTRUCCION
5.2.1. ESPECIFICACIONES GENERALES DE LA CONSTRUCCION.

Vivienda:

Estructura: mamposteria. Cubierta: lamina metdlica de zinc. Pisos: en concreto sin
acabado. Bafo: con enchape en ceramica en el piso de la ducha, piso esmaltado en la zona
del sanitario y lavamanos. Carpinteria metalica: puerta de acceso y ventanas exteriores.
Fachada: muros en mamposteria sin acabado.

Galpon:

Estructura: madera rlstica. Cubierta: lamina metdlica de zinc. Pisos: tierra.
Cerramiento: malla gallinero.

Tanque:

Diciembre de 2022
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En concreto con tapa en concreto.

5.2.2. DEPENDENCIAS DE LA VIVIENDA

La vivienda esta conformada por sala comedor, un cuarto de bodega y almacenamiento de
energia del sistema de paneles solares que alimenta la vivienda; dos alcobas, un bafo,
zona de cocina.

5.2.3. ESTADO DE CONSERVACION, DEPRECIACION Y EDAD
El estado de conservacién es bueno, la construccion se aprecia con edad aproximada de 2
anos.

5.2.3. SERVICIOS PUBLICOS EN EL PREDIO
El predio cuenta con servicio de acueducto veredal, la energia eléctrica es por medio de un
sistema de paneles solares que esta instalado en el predio.

5.2.4. ESTRATO
De acuerdo con lo consignado en el recibo de impuesto predial es estrato 1.

5.2.5. CULTIVOS Y ESPECIES

En el predio hay un cultivo de limdn tahiti con platano intercalado; la edad del cultivo es
de aproximadamente 3 afos; aproximadamente se tienen 840 arboles segin datos
suministrados por el viviente.

6. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

6.1. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El inmueble no presenta situaciones negativas que afecten las condiciones ambientales y
de salubridad de la propiedad.

6.2. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES

El predio registra una servidumbre de energia eléctrica y telecomunicaciones en dos
franjas una con extensidon de 3535.72 m2 y la segunda con extension de 42.5 m2 esta
servidumbre fue constituida por escritura publica 87 de febrero 20 de 2019 de la Notaria
Unica de Lebrija. El valor cancelado por concepto de servidumbre fue la suma de
$400'000.000.

En el folio de matricula no se observan cesiones o afectaciones adicionales, como tampoco
se logra evidenciar en la visita de inspeccion.

6.3. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS
De acuerdo con el EOT del Municipio de Lebrija, en la zona donde se ubica el predio en
estudio esta clasificado como zona con ligera tendencia a la erosion.

Diciembre de 2022
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A

CONV. DESCRIPCION

[ AmENAZA A1TA POR DERRUMEE
Il #VvErAza ALTA POR DESLIZAMIENTO

I ~vENAzA ALTA POR INUNDACION

[ AMENAZA ALTA POR REPRESAMIENTO

[[7] AMENAZA MEDIA POR CARCAVAMIENTO Y EROSION
I AMENAZA MEDIA POR DESLIZAMIENTO

[ ] amEMAZA MEDIA POR EROSION

[ AmENAzA MEDIA POR INUNDACION

[ Focos pe conmammacion

[ UIGERATENDENCIA A DESLIZAMIENTO

.................................

aete.

................................

PISTA DE ATERRIZAJE

DMI EL PANTANO

S
A
. l (
I
A
\
& A

Tomado del EOT de Lebrija — Plano FUI — Categorias de proteccion urbana

6.4. SEGURIDAD

El sector no presenta ningln tipo de problema de seguridad que altere la convivencia

pacifica de la comunidad.

6.5. PROBLEMATICAS SOCIOECOMICAS
No se observa accidon de grupos al margen de la ley o problematicas sociales de ningin
tipo que afecten la comercializacion y el valor del bien avaluado.

6.6. DESCRIPCION DE HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O

EXTRAORDINARIAS

Se desconoce de algun tipo de situacion especial o extraordinaria que afecte el objeto o el

método de valuacion.

7. ASPECTO ECONOMICO

7.1. EXPLOTACION ECONOMICA DEL PREDIO
Al momento de la visita de inspeccion, el predio esta habitado por vivientes a cargo del

mantenimiento y recoleccidn de los cultivos.

7.2. EXPLOTACION ECONOMICA DE LA ZONA
La actividad econdmica predominante de la zona es agricola segin se aprecia en la visita de

inspeccion.

Diciembre de 2022
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7.3. INFRAESTRUCTURA

Las vias en el sector son en tierra, en buen estado de conservacion y transitabilidad; la
infraestructura dotacional del municipio esta concentrada en la zona urbana y sobre la via
nacional.

8. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION

De acuerdo con la solicitud, el encargo valuatorio es para determinar el valor comercial del
inmueble denominado San Pablito, para una posible transaccion de compraventa del
mismao.

9. IDENTIDAD PREDIAL

Matricula Inmobiliaria: No. 300-159545
Codigo Catastral: 68-406-00-00-0009-0230-000

10. LINDEROS

Los linderos se encuentran consignados en la escritura publica No. 087 de febrero 20 de
2019 de la Notaria Unica de Lebrija, asi: "Este terreno estd ubicado en el lindero oriental
de la finca Guayacanes y bordea la carretera que conduce a la finca de propiedad del
doctor Jaime Alvarez hasta llegar a una mata de fique y por ese otro costado bordea la
carretera de penetracion hacia la casa de la finca Guayacanes”.

En el certificado de tradicion del inmueble no se registran linderos.

11. AREAS

FUENTE AREA - LOTE | AREA - CONSTRUCCION

Certificado de Tradicion No. 300-159545 18.695 m2 No registra

Escritura 087 de febrero 20 de 2019 de

. 2 i
la Notaria Unica de Lebrija 18.695m No registra
Geoportal IGAC 18.695 m?2 0 m2
Recibo de impuesto predial 2022 18.695 m2 0 m2

Dado que durante la inspeccidén se observa la existencia de construcciones, éstas deberan
corregirse y protocolizarse ante las entidades competentes por parte del propietario. Sin
embargo, teniendo en cuenta el uso que se pretende dar al informe valuatorio, se procede
a consignar el area aproximada de las construcciones. Para efectos del presente avallo las
areas aplicables son como se presentan a continuacion:

Direccién Area Lote | Area Construida
Vivienda de 50 m?y
pasillo de 20 m2
Tanque en concreto
17.5m’

San Pablito 18.695 m?

Diciembre de 2022
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12.  SERVICIOS PUBLICOS
El sector cuenta con servicio de agua y energia eléctrica.

13. REGLAMENTACION

..

CONV. DESCRIPCION

| - AREA URBANA

SUELO RURAL

I:I AREAS DE EXPANSION URBANA

- AREAS CENTROS POBLADOS

' SUELO SUBURBANO

| DMI EL PANTANO

- AREA DESTINADA A VIVIENDA CAMPESTRE

- ‘SUELS DE PROTECCION AMBIENTAL

/N NN

Fuente: Tomado del plano Clasificacion del territorio EOT de Lebrija

Diciembre de 2022
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14, BASE LEGAL Y FUENTES DE INFORMACION

Para la realizacion del presente avallo, se analizaron previamente los documentos,
suministrados por el solicitante de los que se tomd parte de la informacion contenida en el
presente informe, por lo tanto, se considera que las declaraciones de hecho presentadas en
el informe son correctas, pues fueron tomadas de documentos oficiales; ademas se tuvo en
cuenta la siguiente informacion:

v' Solicitud de elaboracion del avaltio del dia 05 de diciembre de 2022 a través del sefor
Victor Jiménez.

v"  Copia del certificado de tradicion de matricula No. 300-159545, impreso el 16 de
septiembre de 2020; el propietario manifiesta no haberse realizado inscripcion alguna
en el folio de matricula.

v Copia de la escritura publica No. 087 de febrero 20 de 2019 de la Notaria Unica de
Lebrija.

v' Recibo de impuesto predial vigencia 2022.

v'  Se efectuaron visitas de inspeccion el 02 de noviembre y el 12 de diciembre y se
verificaron todos los detalles que se incluyen en el presente informe.

v" Se adjuntan fotografias del inmueble.

v"  EOT del municipio de Lebrija, Acuerdo 010 de 2011.

v"  Cuadro Acumulado de Ventas enero a septiembre de 2022 elaborado por la
Corporaciéon Lonja de Propiedad Raiz de Santander con informacién de ventas de
inmuebles usados reportadas por las inmobiliarias afiliadas.

15. CONSIDERACIONES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad, expuestas en los

capitulos anteriores, se han tenido en cuenta, en la determinaciéon del valor comercial, las

siguientes consideraciones de orden general:

1. Ubicacién del inmueble.

Vias de acceso y comunicacion.

Uso y estado actual del inmueble.

Calidad de servicios publicos del sector y los servicios del inmueble.

i & W N

Edad y estado de la construccion.

Diciembre de 2022
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Valores del mercado inmobiliario para este tipo de inmueble analizado y cuantificado
con base en la oferta, demanda, valoraciones y transacciones recientes en el sector.

El valor de las transacciones esta condicionada a la coyuntura que tengan comprador
y vendedor.

El presente avalio no tiene en cuenta para la determinacion del valor, aspectos de
orden juridico de ninguna indole.

Area, frente, fondo y forma del lote.

Los conceptos Yy valores determinados en este avallo, estan fundamentados en bases
tedricas, que nos permiten tener una apreciacion del valor del inmueble.

No se asume responsabilidad por las descripciones que se encuentran consignadas
en las escrituras, asi como tampoco por las consideraciones de tipo legal que de ellas
se deriven.

Se asume que los titulos de propiedad, consignados en las escrituras y matricula
inmobiliaria son correctos como también toda la informacion contenida en los
documentos suministrados por el interesado, por lo tanto, no soy responsable por la
precision de los mismos ni por los errores de tipo legal contenidos en ellos.

Se asume que el propietario ha cumplido con todas las reglamentaciones de caracter
nacional, departamental o municipal y en particular aquellas disposiciones
urbanisticas que rigen en la zona que puedan afectar a la propiedad, objeto del
presente avallo.

No me hago responsables por cualquier diferencia que en el proceso del avallo se
encuentre entre las dimensiones efectivas y las consignadas en los documentos
legales suministrados por el solicitante.

El presente avallo estd sujeto a las condiciones actuales del pais y de la localidad, en
sus aspectos socioecondémicos, juridicos, urbanisticos y del mercado, cualquier
cambio o modificacion en dicha estructuracion alterara la exactitud de dicho avalto.

En caso de que el presente avallio requiera sustentacién ante juzgados o cualquier otra
entidad que lo requiera, se deberdan pactar los honorarios correspondientes vy
cancelarlos seglin se acuerde con el avaluador.

Certifico que no tengo intereses financieros, ni de otra indole en el inmueble avaluado,
ni vinculos de naturaleza alguna con su propietario, mas alld de los derivados de la
contratacion de nuestros servicios profesionales.
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16. METODOLOGIA VALUATORIA

Se utiliza la metodologia valuatoria establecida por el Decreto 1420 de 1998 y Resolucion
620 de septiembre 23 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC, las
metodologias alli establecidas permiten valorar los terrenos y las construcciones
levantadas en ellos.

16.1. METODOLOGIA PARA LA VALORACION DEL TERRENO
De acuerdo a las establecidas en la Resolucion 620 de 2008, se considera:

Definicion:

Articulo 1°. - Método de comparacion 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 avallo.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

Aplicacion de métodos:

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno vy la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos
obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos
al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de area
privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno sean coherentes.

Articulo 11°.- De los calculos matematicos estadisticos y la asignacion de los
valores. Cuando para el avallo se haya utilizado informacion de mercado de documentos
escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser utilizados en
los cdlculos estadisticos.

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%; no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el nimero
de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor medio
encontrado.

En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberd calcular el
coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas) para establecer
hacia donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje
encontrado en las medidas de dispersion.
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16.2. METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE LA CONSTRUCCION
De acuerdo a las establecidas en la Resolucion 620 de 2008, se considera:

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.
Para ello se utilizara la siguiente férmula:

Vc = {Ct-D} + Vt

En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno

Paragrafo. - Depreciacion. Es la porcidon de la vida atil que en términos econdmicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida
remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el
cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion
de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en
escalera.

Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal
como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las tablas y ecuaciones
resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capitulo VII De las Férmulas
Estadisticas).

17. VALORES

17.1. VALORACION DEL TERRENO.
Para la valoracion del terreno se utilizd el método de comparacion o de mercado,
partiendo de las ofertas de predios de similares caracteristicas en el municipio de Lebrija.

El porcentaje de negociacion o de comercializacion de los inmuebles, para este caso 5.3%,
corresponde al promedio de lotes en zonas de expansion, rurales o suburbanos en el area
metropolitana de Bucaramanga, segun el estudio denominado Cuadro Acumulado de
Venta enero a junio de 2022 elaborado por el departamento de Estudios e investigaciones
de la Lonja de Propiedad Raiz de Santander; el estudio se elabora con base en los
inmuebles comercializados a través de inmobiliarias afiliadas a la Lonja con precios de
oferta y precio de cierre de la negociacion.
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Con respecto al factor de ubicacion, se realizé un analisis por parte del avaluador, donde
se tienen en cuenta la cercania al centro poblado, en este caso, la zona urbana del
municipio de Lebrija.

El acceso hace referencia al estado de conservacién y cercania con vias pavimentadas,
que para este caso, es la via nacional que comunica a Barrancabermeja con Bucaramanga
y la Via al Aeropuerto Palonegro.

La topografia es un valor incidente en el valor de un terreno dado que en funcidn de esta
puede aumentar considerablemente los costos de construccion o desarrollo de un predio,
pues en algunos casos se deben desarrollar obras de estabilizacion.

En la siguiente grafica se aprecia la forma en que se determinan los factores antes

mencionados donde se comparan las muestras de mercado con respecto al predio en
estudio.

CRITERIOS FACTOR DE HOMOGENIZACION

En cuanto a la caracteristica puntual, el predio objeto de avalio es:

N

N
| | | [ I
0,90 0,95 1,00 1,05 1,10

Mucho peor Peor Igual Mejor Mucho mejor

que la muestra de mercado.

En lo referente al tamafo, a criterio del avaluador se decide aplicar un factor que permita
homogenizar las muestras en lo referente al area. De acuerdo a la metodologia planteada
por el avaluador Oscar Borrero en su libro Avalio de Inmuebles y Garantias, capitulo 2,
Factores y Métodos para el Avallo Comercial menciona "TAMANO. Hay una elasticidad-
precio de acuerdo con el tamafo. Los inmuebles grandes tienen un precio unitario inferior
a los inmuebles de menor tamaio”.

El estudio de mercado se relaciona a continuacion:
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DEPURACION DE VALORES DE SUELO
L o i Valor
No. Ublcam:'n del Valor oferta | % | ValorAjustado | Area Valor depurado C: ntact:to
predio eégoc. terreno | Terreno | Ubicac. | Acceso | Tamafio | Topogra. final Ha uente
2
m Segregado Terreno
Suburbano Alonso
1 $800.000.000 5,3% $757.600.000 4102 $184.690 1 09 09 1,1 $164.559,14 Estupifian
Palonegro 3158479061
o | Suburbano $8.000.000.000 | 53% | $7.576.000.000 | 40000 | $189.400 | 095 0,9 1,1 09 | $160317,63 | German Avia
Centro AR ! R ’ ! ’ ' ' R 3182434859
3 | Suburbano $1500.000.000 | 53% | $1.420.500.000 | 6000 | $236.750 1 0,9 0,9 09 | 17250075 | FincaRaiz
Santodomingo R ’ e ' ’ ' ' R 5460765
Certificado de
4 San Pablo $10.147.180.433 0,0% $10.147.180.433 | 60000 $169.120 1 0,9 11 0,9 $150.685,63 tradicion
300-435253
PROMEDIO $162.038
Nota: El valor de la transaccion fue de $8,400'000,000 por las 6 Ha de terreno en agosto DESVIACION ESTANDAR' $9.121
26 de 2019, al indexar el valor con el IPC, el valor obtenido es de $10,147'180,433, valor COEFICIENTE DE VARIACION 5,63%
registrado en la tabla LIMITE SUPERIOR $171.159
LIMITE INFERIOR $152.918
Diciembre de 2022
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El andlisis de la muestra y su comportamiento es acertado, el coeficiente de variacion es
de 5.63 %, por lo tanto, se encuentra en el rango inferior al r < 7,5% y podemos afirmar
que la muestra estadistica es aceptable, seguin lo establecido en la Resolucion 620 del 23
de septiembre de 2008 expedida por el IGAC.

Segun la Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el IGAC, cuando el
Coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%; el promedio obtenido
se podra adoptar como el mas probable valor asignable al metro cuadrado de area total.
En ese caso se toma como costo por metro cuadrado de terreno, el valor de $162.000.

Dada la existencia de una servidumbre, se tiene en cuenta lo estipulado por la resolucién
620 de 2008 emitida por el IGAC en el paragrafo del articulo 8; donde se indica que si
existe y se conoce el valor cancelado, éste se debe indexar y se debera descontar del
valor final del avalio. Con base en lo anterior, se indexo la cuantia cancelada en febrero
de 2019 ($400.000.000) para conocer la suma a descontar.

17.2. VALORACION DE LA CONSTRUCCION

Para establecer el valor de la construccion, se utiliza el método de costo de reposicion,
tomando como base los valores de la revista especializada en construccién Construdata
Edicién 204, consultando los costos de vivienda unifamiliar VIP para la ciudad de Medellin,
aplicable al municipio de Bucaramanga, como valor andlogo, dado que la mencionada
publicaciéon no arroja valores de este municipio; este valor se selecciona teniendo en cuenta
los acabados y especificaciones de la construccion existente.

Para la valoracién del tanque se elabord un presupuesto que permite estimar el costo de
reposicion a nuevo. Asi:

Item | Descripcion Unidad Cantidad Vr. Unitario Vr. Parcial Fuente referencia | Pagina
1 | Replanteo m?2 9,63 $ 2.862,00 | $ 27.546,75 | Construdata 204 133
2 | Excavacion m?3 48125 $ 33.781,00 $ 162.571,06 | Construdata 204 207
3 | Placa de contrapiso m? 9,63 $ 142.823,00 $ 1.374.671,38 | Construdata 204 154
4 | Pileta en concreto m? 18 $ 166.064,00 | $ 2.989.152,00 | Construdata 204 154
5 | Tapa en concreto m?2 8,75 $ 123.976,00 | $§ 1.084.790,00 | Construdata 204 155
6 | Tuberias y accesorios Glb 1 $ 1.500.000,00 | $ 1.500.000,00

Costo Directo Total $ 7.138.731,19
Costos indirectos | 15% $ 1.070.809,68
Costo Total $ 8.209.540,87

Cantidad de construcciones (Und) 1,00
Valor por unidad $ 8.209.540,87
Valor adoptado por Und $ 8.209.541,00

A dicho valor de reposicion a nuevo se le aplica la respectiva depreciacién por medio de las
formulas de Fitto y Corvini, al tenor de lo establecido en la resolucion 620 de 2008 del IGAC,
obteniendo lo siguiente:

EDADEN
VIDA ESTADO DE | vALOR VALOR VALOR VALOR

ITEM |EDAD |y :/;IDDE CONSERVACION | DEPRECIACION | ennsiciON | DEPRECIADO | FINAL | ADOPTADO
Casa | 2 70 % 20 3.97% $1304.992 | $51802 | $1253.190 | $1.250.000
Tanque | 2 | 100 2% 20 3.53% $8200541 | $290002 | $7.919.539 | $7.920.000

Diciembre de 2022
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Del anterior andlisis se obtiene un valor por metro cuadrado de las construcciones.
17.3 VALORACION DE LA COBERTURA VEGETAL

Los valores de las especies vegetales se toman del documento técnico de soporte
"VALORACION DE ESPECIES FORESTALES Y COBERTURAS VEGETALES PARA EL
DEPARTAMENTO DE SANTANDER  2021-2022 - LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
SANTANDER."

Si bien no se cuenta con un inventario especifico, se adopta el valor indicado por el viviente
del predio quien manifiesta que en el predio hay 840 arboles de limén Tahiti y segiin se pudo
apreciar en campo, se estima que hay 200 plantas de platano. Con base en lo anterior, se
estima el valor de los cultivos asi:

Especie |Cantidad|Unidad|Valor unitario Valor parcial
Limon Tahiti 840 |Unidad | $ 192.000 | S 161.280.000
Platano 200 |Unidad | $ 47.360 | § 9.472.000

Valor total S  170.752.000

Para la estimacidon de este valor se adoptaron cantidades que se deberan ajustar con la
elaboracion de un documento de especies.

18. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DE LA DEMANDA

La oferta y la demanda en esta area son estables teniendo en cuenta la ubicacion del predio
y la actividad comercial que se desarrolla en la zona.

19. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Las perspectivas de valorizacion y demanda del inmueble son estables.
20. CONCEPTO DE LA GARANTiA

El predio objeto de estudio es viable como garantia hipotecaria.

21. DETERMINACION DEL VALOR

Hechas las anteriores consideraciones, el valor comercial del inmueble, es:
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DESCRIPCION | UNIDAD | CANTIDAD | VR. UNITARIO |  VR. TOTAL
Area Terreno sin m2 18695,00 $162.000 $3.028.590.000
restriccion
Vivienda m2 50,00 $1.250.000 $62.500.000
Tanque Unidad 1,00 $7.920.000 $7.920.000
Cultivos Global 1,00 $170.752.000 $170.752.000
VALOR TOTAL INMUEBLE $3.269.762.000
VALOR A DESCONTAR POR SERVIDUMBRE $492.034.000
VALOR TOTAL INMUEBLE $2.777.728.000

SON: DOS MIL SETECIENTOS SETENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS
VEINTIOCHO MIL PESOS M/CTE.

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de 2000 y con el
articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de
Desarrollo Econdmico, el avallo tiene una vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de
expedicion del informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan
afectar el inmueble se conserven.

Cordialmente,

fEP A

ING. PAULA ANDREA PINEDA CACUA
Avaluadora
R.A.A. AVAL-63524958
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REGISTRO FOTOGRAFICO
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Via de acceso desde la via nacional
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Acceso al interior del predio Zona de servidumbre
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Vista general del predio Cultivos
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Limon Tahiti y pla ‘ Vivienda

)

Sala comedor Cuarto de herramientas y energia
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’ Gvama Terranova 2

Lo mas

&% Granja Férranova o Gvama pefia gratasadrono
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5 AL #

LocallzaC|on general del predio — tomada de Google Earth
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Anexo muestras de mercado

Muestra 1

12/1 2/2022 6: 47 am.
7 106326466666667N 73.18403373333334W

brija: Aeropuerto Palonegro
.«Don Ruben

X Girén

.. Santander
itud:1103.4m

Muestra 2

Encontrada en campo, en valla deteriorada por la intemperie.
German Avila 3182434859
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Muestra 3

Fincaraiz’ Buscador

Lote en venta
Lebrija - Lebrija - Santander

Inmobiliaria

Descripcion general

LOTE EN LEBRIJA, AREA: 6,000 METROS. 230 METROS LINEALES. PUEDE SER UTILIZADO PARA ESTACION DE
SERVICIO, RESTAURANTE, PARQUEADERO DE VEHICULOS DE CARGA, BODEGAS Y OTROS. TIENE VIA POR
DOS COSTADOS, SUB URBANO COMERCIAL. PRECIO POR METRO CUADRADO: $250.000. PRECIO DE LOTE:
$1.500 MILLONES NEGOCIABLES. O.S.

Cédigo Fincaralz: 5460765

Ocultar A
e Area construida ey Aveapivada o Estrato
6.000 m? omt 0

o Administracién Precio m?*
No definida =9 $250,000'm*

La clasificacién del estrato es potestativo del municipio. el anunciante no puede comprometerse con una clasificacién determinada del

estrato el cual queda definido en el momento de recibo de la obra

Anuncio publicado por:

Te tengo Te compro y Te vendo Tus
Inmuebles
Hace 3 afios

Anuncios de la inmobiliaria 4 inmuebles (<] ()

(3) ingresar v

Publica gratis

& Compartir

Precio total (COP)

$ 1.500.000.000

(Te interesé este inmueble?

Ver teléfono

‘ Contactar por WhatsApp ‘

‘ Quiero que me contacten ‘

|% Reportar anuncio

A FREEPORT"”

o0
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Muestra 4

ANOTACION: Nro 003 Fecha: 16-09-2019 Radicacion: 2013-300-6-35456

Doc: ESCRITURA 1447 DEL 26-08-2019 NOTARIA PRIMERA DE FLORIDABLANCA VALOR ACTO: $8,400,000,000
La valdez de este podra verficarse en 13 paging www. gov.
su mm OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BUCARAMANGA
S CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 200214679028428862 Nro Matricula: 300-435253
Pagina 3

Impreso el 14 de Febrero de 2020 a las 06:20:05 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA

PERSOMNAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
DE: SANDOVAL PACHECO HECTOR JESUS CC# 135924295
A: FIDUCIARIA BANCOLOMBIA 5.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA NIT 800150280-0 QUIEN OBRA EXCLUSIVAMENTE COMO ADMINISTRADORA DEL

FONDO DE CAPITAL PRIVADO FONDO INMOEBILIARIO COLOMBIA NIT 900203191-5 X 100%

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *3*

Muestra 5 (descartada)

A \.\\

V|a sm nombre
- ~Giron
Santander
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) PAULA ANDREA PINEDA CACUA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 63524958, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 11 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-63524958.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) PAULA ANDREA PINEDA CACUA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
11 Mayo 2018 Régimen de Transicion 13 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
11 Mayo 2018 Régimen de Transicion 13 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables vy
dafios ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

e Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos y conducciones, presas,
aeropuertos, muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
11 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
11 Mayo 2018 Régimen de Transicion 13 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre
como automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico
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Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Dafo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico

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

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0701, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 30 de Abril de 2021, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Caédigo RUR-0454, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 30 de Abril de 2021, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Cédigo ESP-0173, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: FLORIDABLANCA, SANTANDER

Direccién: CALLE 143 # 26 - 02 TORRE B APARTAMENTO 604 CONDADO CAMPESTRE
Teléfono: 3006080635
Correo Electronico: paulispineda@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avaluos y Liquidacion - Corporacion Técnica y Empresarial Kaizen
Ingeniera Civil - La Universidad Industrial de Santander.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
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sefor(a) PAULA ANDREA PINEDA CACUA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 63524958.

El(la) sefior(a) PAULA ANDREA PINEDA CACUA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulaciéon con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

ad450a55

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Diciembre del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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ABOGADOESPECIALIZADO
UNTVERSIDAD AUTONOMA DE BUCARAMANGA”
UNTVERSTDAD FXTEFRNADO DE COLOMBIA”

Bucaramanga, Agosto 22 de 2023

Sefior:
JUEZ DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO
Bucaramanga Sder.

REF. EJECUTIVO CON GARANTIA REAL

DEMANDANTE: DAVIVIENDA

DEMANDADOS: MARIO ALEXANDER SANDOVAL PACHECO, GASMOVIL LTDA, GNVERDE
S.A.S Y MOVIGAS BOYACA LTDA.

RAD No. 2023-00074-00

HUMBERTO LANDINEZ FUENTES, abogado en ejercicio, identificado con cédula
de ciudadania numero 91.259.225 de Bucaramanga y tarjeta profesional numero
82026 del C. S. de la Judicatura, actuando en calidad de APODERADO JUDICIAL de
los demandados MARIO ALEXANDER SANDOVAL PACHECO, GASMOVIL LTDA,
GNVERDE S.A.S Y MOVIGAS BOYACA LTDA, respetuosamente por medio del
presente escrito, encontrandome dentro de la oportunidad legal de conformidad con
lo dispuesto en el art. 442 del C.G.P, me permito formular las siguientes excepciones
de MERITO contra los hechos y pretensiones de la demanda ejecutiva de la
referencia:

EXCEPCIONES DE FONDO O DE MERITO CONTRA LOS HECHOS Y LAS
PRETENSIONES DE LA DEMANDA EJECUTIVA:

EXCEPCION UNICA DE AUSENCIA DE EXIGIBILIDAD DE LOS TITULOS
VALORES MATERIA DE EJECUCION EN LO RELACIONADO CON LA
APLICACION DE CLAUSULA ACELERATORIA PACTADA EN LOS PAGARES
OBJETO DE EJECUCION:

Fundamento la presente excepcion en los siguientes aspectos:

a. Sibien es cierto el sefior Juez, al resolver el recurso de reposicion interpuesto
contra el AUTO DE MANDAMIENTO DE PAGO lo cual realiza mediante auto
de Agosto 8 de 2023, sefiala que los titulos valores objeto de ejecucion
cumplen con los requisitos formales comunes sefalados en el art. 621 del
C.Co, y especificos sefialados en el art. 671 del C. Co., cierto es también que
NO EXISTE CLARIDAD en la FECHA DE EXIGIBILIDAD de los titulos valores
materia de ejecucion frente a las obligaciones que fueron objeto de
APLICACION DE CLAUSULA ACELERATORIA por las siguientes razones:

Carrera 13# 3515 Oficina 301. Telefax. 6076766075, Cel 3144169611
FEmail-umpertolandinez@fiotmailcom
Bucaramanga Sder.
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La Honorable Corte Suprema de Justicia mediante sentencia T
1569322080032017-00036-01 de marzo 17 de 2017, preciso lo ya
sefalado en el inciso 3 del art. 431 del C.G.P que determina “cuando se
haya estipulado clausula aceleratoria, el acreedor debera precisar en su
demanda desde que fecha hace uso de ella”

Asi las cosas, refiriéndonos al tema de los titulos valores materia de
ejecucion en el presente proceso, en la literalidad de éstos titulos se
establecio: “El incumplimiento o retardo en el pago de una cualquiera de
las cuotas de amortizacién a capital o de los intereses, dara lugar a que el
BANCO declare vencida la obligacién y exija el pago de la totalidad de la
deuda”, sefalamiento que constituye la llamada CLAUSULA
ACELERATORIA.

Es asi como en la demanda ejecutiva hipotecaria presentada por el BANCO
DAVIVIENDA a través de apoderado judicial se allegan como titulos
ejecutivos base de ejecucion los PAGARES numero 666974 materializado
en la hoja de seguridad con sticker No. M0126000300028040107014;
pagaré numero 694139, materializado en la hoja de seguridad con sticker
No. M0126000100028040059486; y pagaré numero 992013 materializado
en hoja de seguridad con sticker M0126000200029001822452, pagarés
gue al momento del tramite para el desembolso de los créditos que
garantizan fueron firmados en blanco; pero que para efectos del presente
proceso ejecutivo fueron llenados conforme a la carta de instrucciones
suscrita por los DEUDORES hoy ejecutados en el presente proceso.

Pues bien, atendiendo a esa manifestacion expresa consignada en cada
uno de los titulos valores (pagarés relacionados anteriormente) frente a
gue el incumplimiento o retardo en el pago de cuotas de amortizacién a
capital o intereses dara lugar a la aplicacion de la clausula aceleratoria,
convenio que ha conllevado a que el llenado de los pagarés materia de
ejecucion se hubiese realizado en aplicacion de esa clausula aceleratoria,
hace que en la demanda ejecutiva que pretenda su cobro se de aplicacion
a lo sefialado en el art 431 inciso 3 del C.G.P; pero en la demanda presente
se observa que ADOLECE de la aplicacién de ésta norma, pues en los
HECHOS Y PRETENSIONES que alli se plasman solo se puede observar en
los HECHOS QUINTO Y SEXTO lo siguiente: “...c) igualmente se pacté en
la carta de instrucciones de llenado del pagaré base de la presente accion,
la facultad que le asiste a mi poderdante de dar por extinguido el plazo y
como consecuencia, exigir el pago total de las obligaciones, ante el
incumplimiento en el pago de cualquiera de las obligaciones originadas en
los titulos valores...”, mas sin embargo no se precisa en la literalidad de
los HECHOS ni en las PRETENSIONES la fecha a partir de la cual hace uso
de la CLAUSULA ACELERATORIA, mencion que debe ser EXPRESA.

Debo igualmente sefalar que en el HECHO SEGUNDO de la presente
demanda ejecutiva, el demandante sefala: “...El incumplimiento de la
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parte demandada da lugar a declarar vencido el plazo estipulado y a exigir
inmediatamente el pago total de las obligaciones incluido el capital e
intereses a partir del 02 de marzo de 2023..." , por lo que se entiende que
se esta sefialando el vencimiento del plazo y por ende la fecha de
exigibilidad de la obligacion que se ha referenciado en el HECHO PRIMERO
de la DEMANDA, mas no en las subsiguientes obligaciones que se enlistan
a lo largo de los hechos del libelo demandatorio, pues no debemos pasar
por alto que los pagarés ejecutados en el presente proceso, respaldan
obligaciones diferentes derivadas de diversos créditos que los ejecutados
tienen con la entidad bancaria ejecutante. Vale la pena dejar en claro que
una cosa es la fecha a partir de la cual se declara la mora en el pago de
las cuotas vencidas y que originaron la aplicacion de la clausula
aceleratoria, y otra cosa muy diferente es la fecha a partir de la cual se
da efectiva y material aplicacion de la CLAUSULA ACELERATORIA, fecha
ésta que esta ausente en la demanda y por ende conlleva al
incumplimiento de la exigencia normativa que el legislador ha plasmado
en el inciso 3 del art. 431 del C.G.P ya citado anteriormente.

La consecuencia de ésta inaplicacién de la norma es la INCERTIDUMBRE
que a partir de ella se genera frente a la fecha en que deben tasarse los
intereses de plazo y de mora, pues en materia de aplicacién de clausula
aceleratoria solo son aplicables intereses de plazo mas no de mora,
teniendo en cuenta la anticipacién del plazo pactado por el deudor con la
entidad financiera (acreedor) para el pago de la obligacion que se ha
diferido en cuotas; y frente a las cuotas vencidas o dejadas de pagar que
dieron lugar a la aplicacion de la clausula aceleratoria pueden exigirse
intereses de mora; pero solo a partir del momento en que cada cuota fue
dejada de pagar por el deudor, y nho como se pretende en la demanda
ejecutiva que nos ocupa, solicitar ejecutar a mis mandantes no solo por
el capital dejado de cancelar, sino por intereses legales y de mora en
forma indiscriminada sin determinar las fechas de exigibilidad en la forma
y términos en que lo establece el inciso 3 del art. 431 del C.G.P.

En éste momento es oportuno citar la SENTENCIA C-332 de Marzo 29 de
2001, magistrado ponente DR. MANUEL JOSE CEPEDA ESPINOSA,
sentencia que estudio la constitucionalidad de los articulos 69 de la ley 45
de 1990, 19 de la ley 546 de 1999 y 554 del entonces C.P.C, normas todas
que tratan el tema de la CLAUSULA ACELERATORIA, y donde el alto
tribunal claramente sefalé: "..En primer lugar, se analizard si la
posibilidad de pactar clausulas aceleratorias es contraria al deber de no
abusar de la literalidad de la contratacion. 4.1 Es claro que la norma no
impone €l pacto de las clausulas aceleratorias de pago sino que permite
su acuerdo por las partes contratante y limita sus condiciones de
exigibilidad. En éste sentido, la norma protege al acreedor cuando le
permite pactar la exigibilidad de la totalidad de la obligacion en el evento
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de mora del deudor y proteger al deudor respecto a la restitucion
del plazo y el cobro de intereses tinicamente sobre las cuotas
vencidas. Por lo tanto la norma demandada establece limites al
ejercicio de la autonomia de la voluntad para que las clausulas
aceleratorias no sean aplicada de manera arbitraria y abusiva...”
(negrillas fuera de texto)

e Pues bien sefior Juez, vemos que permitir el cobro de unos titulos
ejecutivos (pagarés), a los cuales se han llenado los espacios en blanco
conforme la carta de instrucciones, y donde se ha dado aplicabilidad a la
cldusula aceleratoria, sin determinar en la demanda la fecha clara de
aplicacion de esa figura aceleratoria en cada uno de los créditos que
originan las diferentes obligaciones materia de ejecucion, al igual que
pretender el cobro de intereses de plazo y de mora en forma
indiscriminada sin senalar sobre que sumas de dinero y a partir de que
fecha se aplican intereses de plazo, cuales obligaciones que se ejecutan
son devenidas de la anticipacion del plazo pactado en virtud de la
aplicacion de la cldusula aceleratoria, y cuales obligaciones se derivan de
cuotas dejadas de pagar, sefalando las fechas claras en cada uno de esos
eventos, constituye una aplicacion ARBITRARIA Y ABUSIVA de la
CLAUSULA ACELERATORIA pactada, hecho que va en contravia del
precendente constitucional que establecid limites a ese ejercicio de la
voluntad al pactarse esa clase de clausulas, y ademas constituye una
vulneracién al debido proceso al inaplicar el mandato del inciso 3 del art.
431 del C.G.P.

e Sibien es cierto, existe un mandamiento de pago emanado del sefor Juez,
éste no puede mantenerse en la literalidad en que fue emitido atendiendo
a la vulneracion que conllevaria al debido proceso y al precedente
jurisprudencial antes sefalado.

Por lo expuesto, ésta excepcidn esta llamada a prosperar y ante tal situacion debe
declararse que los titulos ejecutivos (pagarés) base de ejecucidon en el presente
proceso pierden el mérito ejecutivo conforme el art. 422 del C.G.P por no existir
claridad y exigiblidad en los mismos ante la aplicacion de una clausula aceleratoria
al momento del llenado de los mismos conforme la carta de instrucciones suscrita
por los DEUDORES, igualmente debera declararse la imposibilidad de tasarse
intereses de mora y de plazo conforme lo solicitado en las PRETENSIONES de la
demanda por falta de claridad en la fecha a partir se surte su causacién conforme
lo expresado a lo largo de la sustentacion de la excepcién de fondo planteada.

En igual sentido me permito plantear a la parte demandante una DACION EN

PAGO entendida como el acto de efectuar la entrega de una cosa en pago de una

prestacion pendiente, efectuando la transmisién del dominio del inmueble
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hipotecado a favor del ACREEDOR DAVIVIENDA con numero de matricula
inmobiliaria No. 300-159545 de la Oficina de registro de instrumentos publicos de
Bucaramanga Sder, el cual se encuentra embargado y con orden de secuestro.

Este ofrecimiento se hace con el fin de saldar las obligaciones que fueron
desembolsadas por BANCO DAVIVIENDA S.A y que estan respaldadas con ésta
hipoteca abierta sin limite de cuantia y asi poder dar por terminado el presente
proceso en forma anticipada.

Me permito anexar avallo pericial del inmueble ofrecido en DACION EN PAGO de las
obligaciones que son materia de ejecucion en el presente proceso.

Atentamente,

HUMBERTO LANDINEZ FUENTES
CL No. 91.259.225 dg Bucaramanga
Tr No. 82026 del C. S. de la Judicatura
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