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CARLOS MARTINEZ MANTILLA
ABOGADO
Call
e 36 No. 15-32 Of, 901, Tel. 6801637, Cel. 311-2452819
Bucaramanga

Sefior:

JUEZ DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO
BUCARAMANGA

E. S. D.

REFERENCIA: PROCESO DIVISORIO de NESTOR CASTRO MORA contra MARIA
LUPE DIAZ DE CELIS, JORGE ORTIZ DIAZ, GUSTAVO ORTIZ DIAZ Y JUAN JAVIER
DIAZ. RADICACION: 2.020 —0017 -00

CARLOS MARTINEZ MANTILLA, mayor de edad, vecino de Bucaramanga,
identificado con la cédula de ciudadania numero 13.823.665 de
Bucaramanga, abogado en ejercicio, portador de la T. P. No. 31.079 d.el
Consejo Superior de la Judicatura, obrando en el proceso de la referencia,
como apoderado judicial de los demandados MARIA LUPE DIAZ DE CELIS ¥
JORGE ORTIZ DIAZ, conforme al poder conferido por éstos, con todo respeto,
dentro del término legal, procedo a descorrer el traslado de la DEMANDA
ACUMULADA No.2,y la CONTESTO, asi:

EN CUANTO A LOS HECHOS

Los contesto asf:

1) Es cierto. Mis poderdantes, los sefiores NESTOR CASTRO MORA,
JORGE ORTIZ DIAZ y MARIA LUPE DIAZ DE CELIS, GUSTAVO ORTIZ
DIAZ y JUAN JAVIER DIAZ son propietarios en comdn y proindiviso del
inmueble ubicado en la calle 11 No. 27-35/37 de Bucaramanga, con
M.1. 300-47908.

2) Escierto.

3) Es cierto. A cada uno de los cinco (5) comuneros les correspondia una
cuota equivalente al veinte por ciento (20%). Pero ahora, estando en
curso el presente proceso, el dia 19 de Abril de 2.020, fallecio el
comunero JUAN JAVIER DIAZ y le sobreviven su conyuge EDILMA
PULGARIN CASTANO y sus hijos JAVIER ANDRES DIAZ PULGARIN vy
SILVIA FERNANDA DIAZ PULGARIN, a quienes les corresponde por
razén de la sucesion la cuota del causante.

4) Es cierto.

5) Escierto.

ot Rt sofrioes o el SEROHDEE 1 AR ot

precio, por lo que junto con la

c<_:mtesta<:|on de ésta demanda acumulada se presenta un avallo
diferente.




CARLOS MARTINEZ MANTILLA
ABOGADO
Calle 36 No. 15-32 Of. 901, Tel. 6801637. Cel. 311-2452819
Bucaramanga

EN CUANTO A LAS PRETENSIONES

or venta en
35/37 de Bucaramanga,
ado para el inmueble

or lo que presento,
o ala

1) No me opongo a la peticién de division p publica licitacion
del inmueble ubicado en la calle 11 No. 27- con
M.l. 300-47908, pero, si me opongo al precio fij
en el avaldo que presenta el demandante, P
adjunto a la presente contestacion un AVALUO mas ajustad
realidad comercial.

2) No me opongo a queé el producto de la venta en publica subasta se

ponda a cada comunero.

distribuya en la proporcion que corres

PRUEBAS

solicito se decreten y practiquen las siguientes:

DOCUMENTOS:
inmueble ubicado en |a calle 11 No. 27-35/37
laborado por el perito avaluador

1.- Adjunto un avaldo para el
de la inmobiliaria Si SEGURIDAD,

de Bucaramanga, con M.L 300-47908., e

JUAN PABLO RUDA SANMIGUEL, miembro
con matricula 2927 de 1.996, con registro abierto de avaluadores

RAA13828333 de la CORPORACION AUTOREGULADOR DE AVALUADORES —
su despacho para sustentar su

ANA-, quien estd dispuesto para comparecer a
avaldo. El perito se puede notificar en ]a Calle 38 No. 36-23, Bucaramanga.

PBX 6451616 u celular 314-4738111. Correo electrénico:

jprs53@hotmail.com

2.- Cuadro comparativo de precios de los avaltos en el que se registra una
diferencia muy notoria en precios, lo que amerita una correccién, puesto que
de lo contrario, serdn inanes los esfuerzos para lograr prontamente una

venta en publica subasta.
NOTIFICACIONES

3:::::323? Me atengo a la direccién citada en la demanda
TR i.?Calh.f 36 ch..15-.32, 0f.901, Edificio Colseguros, Bucaramanga
: iremgtificaciones en la Secretaria de su despacho o Ig .
enla

Of. ifi
901 de la Célle 36 No. 15,32, Edificio Colseguros, Bucaramanga

Atentamente

1(-2.C. No. 13.823.665 de Bucaramanga
- P.N0.31.079 del C. S. de Ia |,
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M. DE A. 2927/96 DE BUCARAMANGA
M. DE A. 001/15 DE FLORIDABLANGA

DATOS GENERALES DEL AVALUO COMERCIAL

N° 070 -20
CLASE DE AVALUO COMERCIAL
SOLICITANTE Sr. Juan Javier Diaz.
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- DIRECCION DEL INMUEBLE Calle 11 No.27-35/37

Barrio Universidad
Municipio de Bucaramanga
Departamento de Santander

—E DE INMUEBLE Casa de habitacién, subdividida

Juan Javier Diaz y otras

ADOR DESIGNADO  JUAN PABLO RUEDA SANMIGUEL

FECHA DE'

noviembre 25 de 2.020

Calle 38 No. 36-23
PBX 6451616 - Bucar_a langa
Pagina Web:www.seguridadinmobiliaria.co



1. INTRODUCCION
1.1. TIPO DE AVALUO

De acuerdo a la solicitud el presente informe se refiere al Avalio Comercial de un
predio urbano en el Municipio de Bucaramanga, correspondiente a un Lote y la
construccion de tres niveles en el levantada, ubicado sobre via vehicular.

1.2. 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
do a sus caractenst|cas generales, area, localizacion, actuando ambas partes

"uerdo con el conocimiento, la opinidn del avaluador, las explicaciones y
nceptos obtenidos en este informe son demostrables.



8. La presente valuacién se llevd acabo siguiendo los procedimientos establegidos
en el codigo de ética del avaluador y sus normas de comportamiento, lo mismo
que los avaluadores satisfacen 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 avalio corresponde a un Lote plano y la casa de
tres niveles, ubicada en el costado norte de la Calle 11, entre Carreras 27 y 28.

| 3.1. NOMENCLATURA
g FI predio se identifica con la siguiente nomenclatura:
'5{11 No. 27-35/37, Barrio Universidad, de la actual nomenclatura de
Bucaramanga.
 PROPIETARIO

El inmueble es en la actualidad propiedad de los Sres. Néstor Castro Mora, Maria
Lupe Diaz de Celis, Juan Javier Diaz, Gustavo Ortiz Diaz y Jorge Ortiz Diaz, seg(n
Sentencia del 15 de Julio de 2.010 del Juzgado 2° de Familia de Bucaramanga.

Del Predio: La via principal de acceso al predio es la Calle 11, totalmente
nentada 'y con andenes a lado y lado.

el Sector: Las | Ies vias de acceso al sector, son las Carreras 27 y30vyla
2 10, to amente asfaltadas.




4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE DEL SECTOR

La Z0na 'y especialmente el entorno del predio objeto del avallo, tiene como
gctlvndad predominante el residencial de clase media, pero con un paulatino
InCremento de la actividad Comercial y de Servicios. Cerca al predio se encuentran
la Universidad Industrial, la Clinica La Merced, el Colegio Tecnoldgico, el Colegio

Sar]tandgr Y una variedad de negocios al detal tales como tiendas, fotocopiadoras,
residencias estudiantiles, restaurantes, cafeterias, entre otros.

4.3. TIPOS DE EDIFICACION

En el sector predominan
condominios en altura, asi co

5. EL PREDIO

Es un predio de forma regular, plano, con 8,00 mts de frente y 22,43 mts de
fondo. Se encuentran legalmente identificados en planos y en terreno, no presenta
~ problemas urbanisticos, de linderos ni de suelos.

- 5.1. LA CONSTRUCCION

' Dentro del predio se levanta una casa de tres niveles en mamposteria estructural,
ladrillo cocido, frisados, estucados y pintados al vinilo, ventaneria en hierro, puertas
internas en madera, cocinas sencillas, instalaciones eléctricas y telefénicas en tuberia
onduit, hidraulicas y sanitarias en PVC, cubierta general en teja de asbesto sobre
machimbre y se distribuye asi:

las edificaciones residenciales individuales y en
mo Locales comerciales y oficinas de servicios.

Primer piso: Garaje sencillo (habilitado actualmente como tienda y cafeteria), sala-
comedor, cuatro bafios, cocina sencilla, cinco (5) alcobas y patio de ropas. Pisos en
baldosin.

undo piso: Apartamento con Sala, Comedor, balcdn, dos alcobas cada una con
closet, dos bafios, cocina sencilla, dos alcobas sin closet y patio de ropas descubierto.
Pisos en baldosin, excepto la sala que es en cerdmica.

tamento con balcdn, sala-comedor, cocina sencilla, patio de ropas
alcoba con bafio privado, cuatro (4) alcobas adicionales, bafio

al esta en regular estado de conservacion, con unas humedades
os los niveles.



6. IDENTIDAD PREDIAL

En las oficinas de Catastro y

de registro de Instrumentos P(iblicos el predio objeto de
este avallo se identifica asi:

Matricula Inmobiliaria No. 300-47.908.
Namero predial 68001 01 03 0227 0013 000.
Georeferenciacién ~ 7°0813.85"N y 73207°11.40"0.

7. LINDEROS

NORTE: En 8,00 mts con predio que es o fue de Saul Rodriguez.
~ SUR: En 8,00 mts con la calle 11.

ORIENTE: En 22,38 mts con que es o fue de Maria Navas Garcia.
OCCIDENTE: En 22,48 mts con predio que es o fue de la misma Maria Navas.

" El 4rea del lote son 179,44 mts?

~ El drea de la construccion es de 436000 mts? en sus tres niveles.

jisita al predio el pasado 25 de noviembre 2.020 y se verificaron
"'ﬁque se incluyen en el presente informe.

n los archivos las dltimas transacciones y valoraciones realizadas



10. SERVICIOS

El sector cuenta con servicio de energia eléctrica, alcantarillado, acueducto, gas
domiciliario vy telefonf:

: a. Hay servicio de transporte plblico, asi como de alumbrado
publico. Cada predio Cuenta con sus matriculas independientes.

11. REGLAMENTACION

Segun el POT del Municipio de Bucaramanga de Se
- €ncuentra, en el Plano de Tratamientos como zon

Plano de Usos como Residencial Tipo 2, R-2, Res
- localizados.

gunda Generacidn, el predio se
a de Actualizacién Tipo 1y en el
idencial con comercio Y servicios

- 12. CONSIDERACIONES

- Para calcular el valor comercial del inmueble hemos tenido en cuenta entre otras las

~ Siguientes consideraciones de orden general:

1. Ubicacién del inmueble.

Vias de acceso y comunicacidn.

Servicio de alumbrado puiblico

El regular estado de conservacidn Y mantenimiento.

Calidad de servicios plblicos del sector Y los servicios del inmueble.

Valores del mercado inmobiliario para este tipo de predios analizados y

a, demanda, valoraciones Yy transacciones
recientes en el sector.

 Antigiiedad del predio de 64 afios y una vida (il remanente de 36 mas.

El valor de las transacciones estd condi

cionada a la coyuntura que tengan
- comprador y vendedor.

3
. El presente avaldo no tiene en Cuenta para la determinacién del valor, aspectos
de orden juridico de ninguna indole

Estrato: Cuatro (4).

1. Certificamos que el avaluador que intervino en Ia presente valoracion, no tiene
. Intereses financieros ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de

6



naturalez._a’ alguna con su propietario, mas alld de los derivados de la
contratacidn de nuestros servicios profesionales.

13. METODOLOGIA AVALUATORIA

Para determinar el valor comercial del terreno, se utilizé el “"Método Residual” y
para la construccién, el "Método de costo de Reposicién”.

l

| Método (técnica) residual. Es el
normalmente para el terreno, a p
proyecto de construccion

- conformidad con el mer

que busca establecer el valor comercial del bien,
artir de estimar el monto total de las ventas de un
» acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de
cado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalto.

‘fara encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las
entas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
C _nstructlvo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se

€ ?Iﬁe la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender
10 proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades
les y fisicas, al econémicamente mas rentable, o si es susceptible de ser

o]g Struido con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de
struirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de
ensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segdn las condiciones de

/, un bien semejante al del objeto de avalio, y restarle la
mulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor

Ea Fd | $CT/mi| $Cac/n? | Crimd
(X9
66,75%

$2.030.495( $678.132 $678.132




Ea: significa estado de conservacion, en una escalade 1 a 5.

Fd: significa el porcentaje de depreciacion.
Ct: representa el valor a hoy del mt? de construccién a nuevo.

Cac:representa el valor actual, ya depreciado.

e gl e Ote
~ LOTE UNIVERSIDAD
Factor Area TOTAL
Area Bruta 1,00 179,44 179,44
Afectaciones:
Reserva Forestal 0 - =
Ronda de Rio 0 - -
Vias 0% - -
Indice Ocupacién 70% 125,61 125,61
Cesiones B 0% - 125,61
Indice Constr. 2,10 376,82
‘Area neta urbanizable 376,82
ea construccidn total 376,82
r afect. *a.comun 0,15 56,52 320,30
dible 320,30
DRES % Vr./M2 Valor Vr. Neto
3.800.000 1.217.141.520 1.217.141.520
2% 135.660 24.342.830 1.192.798.690
48%| 1.550.400 584.227.930 608.570.760
7% 266.000 85.199.906 523.370.854
5% 190.000 60.857.076 462.513.778
8% 304.000 97.371.322 365.142.456
| 10% 380.000 121.714.152 243.428.304
ik
20% 243.428.304
1.356.600
DEL VALOR

r comerdial del predio es el siguiente:



DESCRIPCION ool e | VRUNT | VR TOTAL
il W2 | t794s | 913600 243428304
CONSTRUCCION W2 | 4mo0 | 6781 296866552
TOTAL AVALUO $539.093.856

A

Cordialmente,

=

)

JUAN PABLO RUEDA SANMIGUEL

Avaluador Designado
Registro Abierto de Avaluadores RAA13828333




