
  

 
 

RAMA JUDICIAL DEL PODER PÚBLICO 
JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO 

 

LISTA DE TRASLADO. 

Asunto que se fija en lista de traslado en la cartelera (micro sitio) del Juzgado y en 

la plataforma Tyba en proceso que se relaciona a continuación, para conocimiento 

de las partes, a saber:  

ASUNTO: Proceso Verbal de MUNICIPIO DE MONTERÍA en contra de ONG 
BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS RAD. 23001310300320230014200. 
 
Se da en traslado conjunto, frente a quienes no se ha cumplido de acuerdo a 

las disposiciones de la ley 2213 de 2022, de las excepciones propuestas por el 

apoderado del demandado doctor EUSTORGIO FELIPE VERBEL FLÓREZ por el 

termino de cinco (05) días de conformidad con el artículo 370 del Código General 

del Proceso. 

SECRETARÍA DEL JUZGADO. Montería, 24 de abril de 2024. 

A las 08:00 A.M., se fija la presente lista de traslado en la cartelera virtual del 

Juzgado, por el término de un (1) día, para conocimiento de las partes, en el 

proceso antes relacionado. 

 

SECRETARÍA DEL JUZGADO. Montería, 24 de abril de 2024. 

Siendo las 6:00 P.M., vencido el término indicado por la ley, se desfija la presente 

lista de traslado de la cartelera virtual del Juzgado. Queda el expediente virtual a 

disposición de las partes por el término arriba indicado.  
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Contestación de la demanda

EUSTORGIO FELIPE VERBEL FLOREZ <efverbel@yahoo.com>
Lun 11/03/2024 3:06 PM
Para: Juzgado 03 Civil Circuito - Córdoba - Montería <j03ccmon@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Marío Luis Verbel Gonzalez
<mlvgonzalez@hotmail.com>; laumelo20@hotmail.com <laumelo20@hotmail.com> 
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Contestación de la demanda.pdf; DICTAMEN PERICIAL SOBRE EL AVALÚO.pdf; Estatutos de Benposta.pdf; Querella Benposta
21042023.pdf; Seguimiento verbal abreviado- Benposta.pdf; Certificado Matricula 140 – 105455.pdf;

Sra.

JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE MONTERIA

E.      S.       D.

 

Ref. Ref. Proceso declarativo verbal de mayor cuantía de restitución de tenencia

Dte. Municipio de Montería

Ddo. ONG Benposta nación de muchachos

Rad. 23001310300320230014200

 

Buenas tardes, presento la contestación de la demanda y anexo pruebas en PDF, como parte de la contestación de
la demanda. Acuso recibo 
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Dr. Eustorgio Felipe Verbel Flórez 

Abogado 

Especialista en asuntos de familia, conciliador y magister en economía 

solidaria para el desarrollo territorial 

Cra 7ª No. 22 – 32 tel. 3157365994 

Montería – Córdoba 

Sr. 

JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE MONTERIA  

E.      S.       D.  

 

Ref. Ref. Proceso declarativo verbal de mayor cuantía de restitución de 

tenencia 

Dte. Municipio de Montería  

Ddo. ONG Benposta nación de muchachos 

Rad. 23001310300320230014200 

 

EUSTORGIO FELIPE VERBEL FLÓREZ, abogado inscrito, con T.P.No. 

43.925 del C.S.J., identificado con la C.C.No. 15.590.205, sin 

impedimento legal para actuar, en mi calidad de apoderado de la entidad 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, entidad legalmente constituida 

y vigente con domicilio en la ciudad de Bogotá, con personería jurídica 

No. 4711 de fecha 9 septiembre de 1974, con NIT 860.036.754-0, 

representada legalmente por el  señor JOSE LUIS CAMPO RODICIO, mayor 

de edad, domiciliado en Bogotá, con cédula de extranjería No. 169.239, 

quien otorgo poder especial, amplio y suficiente a LUZ ELENA SANCHEZ 

NEGRETE, mayor de edad, domiciliada y residente en esta ciudad de 

Montería, identificada con la C.C.No. 41.734.376, con dirección 

electrónica benpostacordoba18@gmail.com ,quien otorga el poder para 

actuar, a Usted en forma comedida le indico que procedo a CONTESTAR 

LA DEMANDA DECLARATIVA VERBAL DE MAYOR CUANTIA DE 

RESTITUCIÓN DE BIEN EN TENENCIA, promovida por el MUNICIPIO 

DE MONTERÍA, de las condiciones civiles anotadas en el asunto de la 

referencia, por estar dentro del término del traslado descorrido, bajo los 

siguientes aspectos:  

I. PARTES EN EL PROCESO  

Demandante: MUNICIPIO DE MONTERIA, representado por el señor 

alcalde.  

Demandado: BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, entidad legalmente 

constituida y vigente con domicilio en la ciudad de Bogotá, con personería 

jurídica No. 4711 de fecha 9 septiembre de 1974, con NIT, 860.036.754-

0, representada legalmente por el señor JOSE LUIS CAMPO RODICIO, 

mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Bogotá.  

II. VIABILIDAD DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 

La contestación de la demanda es viable porque entre la entidad 

MUNICIPIO DE MONTERIA y la entidad BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS, no existe vínculo contractual alguno que conlleva a la 

exigencia de pagar cánones de arrendamiento, para ser oído, como se 

mailto:benpostacordoba18@gmail.com
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ordena en el auto de fecha 11 de diciembre de 2023, de conformidad a 

las decisiones adoptadas por la Corte Constitucional en repetidos fallos.  

III. CONTESTACIÓN DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA 

Los hechos de la demanda los contesto, así:  

AL HECHO PRIMERO: Es cierto, pero igualmente es cierto que ha 

caducado la facultad otorgada por el CONCEJO MUNICIPAL DE MONTERIA, 

mediante el acuerdo No. 2 de 1994, quien, en su artículo Primero, le 

otorga unas facultades por el término de seis meses, según la prueba 

documental aportada.  

AL HECHO SEGUNDO:  Es cierto, pero solo adquiere la titularidad del 

inmueble para legalizar a los poseedores existentes y es igualmente 

cierto, que BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, para el 23 de mayo de 

1995, cuando el Municipio de Montería, adquiere la titularidad del 

inmueble, ella tenía 6 años de venir poseyendo el inmueble objeto del 

presente debate, que le otorga el estatus de poseedor del inmueble y el 

MUNICIPIO DE MONTERIA, lo reconoce como titular-poseedor al facturarle 

el impuesto predial.  

AL HECHOS TERCERO: Es cierto y demuestra que tiene la titularidad del 

inmueble, con la finalidad de legalizar el dominio de los poseedores 

existentes en el inmueble y no para tener propiedad sobre el inmueble 

como ahora pretende.  

AL HECHO CUARTO: No es cierto como se redacta, lo cierto es que es 

un inmueble de mayor de extensión y se han segregado varios lotes para 

legalizar el dominio a los habitantes del barrio Canta Claro, finalidad para 

lo cual le fue otorgada la titularidad, entre estos lotes, el que posee mi 

poderdante que ha esperado que le legalicen el dominio, este lote de 

terreno no corresponde al lote mencionado en este hecho, la matrícula 

inmobiliaria 140 – 105455, según la información suministrada en esta 

matrícula inmobiliaria, el inmueble aquí registrado tiene un área de 1.200 

metros cuadrados, que corresponde al lote de la INSTITUCIÓN 

EDUCATIVA VICTORIA MANZUR SEDE PRINCIPAL SECTOR EL PARAÍSO, 

que no es la sede principal, es la sede El Paraíso y el lote de BENPOSTA 

NACIÓN DE MUCHACHOS, tiene 4.038 M2 y está ubicado en el sector la 

Isla de Cantaclaro frente a la sede principal de la IE VICTORIA MANZUR, 

quiere indicar, que no hay identidad en el inmueble que se quiere restituir, 

con el inmueble que posee la parte demandada.   

AL HECHO QUINTO: No es cierto, porque la tenencia surge de un vínculo 

personal entre las partes, como producto de los contratos de 

arrendamiento o comodato o depósito y entre las partes no hay vínculo 

personal y menos vínculo contractual que dé origen a una tenencia, la 

parte demandada es poseedora del inmueble y el MUNICIPIO DE 

MONTERIA, le facturaba el valor de los impuestos prediales bajo la 

referencia catastral 010602450001001, como demuestro con la factura 

del año 2005, que aporto como prueba y que luego eliminan esta 

referencia catastral cuando surge la idea de despojar a BENPOSTA 

NACIÓN DE MUCHACHOS  de la posesión, que venía reconocida como 

poseedora y potencial titular del dominio de ese inmueble.   

AL HECHO SEXTO: Es cierto, por ello, la comunidad le otorga un lote de 

terreno que era una ciénaga donde no querían construir viviendas y 

genera el espacio para que la entidad construyese en ese lugar su sede 

en Montería, primero invierte en adecuar el terreno y luego hace la  
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construcción que hace parte de su patrimonio y que el MUNICIPIO DE 

MONTERIA, reconoce y la factura el impuesto predial, el cual pagaba a su 

favor, aspecto que respalda la comunidad que se ha beneficiado de sus 

servicios, como se lo han hecho conocer al actual alcalde de Montería.   

AL HECHO SEPTIMO: No es cierto, los terrenos entregados por la 

comunidad para la sede de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHAHOS, no hacía 

parte de la institución escolar VICTORIA MANZUR, eran colindantes con la 

sede principal sector la Isla, esta institución era vecina de la entidad 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHAHOS y se convierte en la institución escolar  

que es hoy en día, en el presente siglo cuando certifican al Municipio de 

Montería, para administrar la educación y es entonces cuando se 

interesan por los terrenos y las construcciones de propiedad de  

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHAHOS, siendo que ésta entidad tenía más 

de 30 años de venir poseyendo el inmueble, brindando apoyo a esa 

comunidad y el MUNICIPIO DE MONTERIA, le facturaba el impuesto 

predial, aspecto que acredita que reconocía de posesión, luego eliminan 

la referencia catastral y buscan los mecanismos legales para bloquear la 

actividad ejercida por BENPOSTA NACION DE MUCHACHOS, que pasa de 

ser un soporte fundamental que ellos tenían en su gestión a un estorbo 

para su gestión.   

AL HECHO OCTAVO: No es cierto, los recursos con los cuales construye 

la sede BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, hacen parte de su 

patrimonio, que este patrimonio se conforma para su gestión social, con 

cooperación nacional e internacional, no quiere decir, que esos recursos 

sean donaciones con carga, como se quiere dejar sentado y de todas 

formas hace parte del patrimonio de la entidad sin ánimo de lucro para 

su sostenibilidad y sustentabilidad, que al ser despojada hay un 

enriquecimiento sin causa para el MUNICIPIO DE MONTERIA, aspecto que 

acredita que debe pagar el valor del inmueble y sus mejoras para la 

sostenibilidad de la entidad demandada, por ser este inmueble parte de 

su patrimonio.  

AL HECHO NOVENO: No es cierto, lo cierto es que BENPOSTA NACIÓN 

DE MUCHACHOS, vino a quedarse como se ha quedado en el barrio y 

como lo reconoce la comunidad al actual alcalde de Montería en 

documento anexo, que en un principio el MUNICIPIO DE MONTERÍA, se 

apoya en su gestión para mostrar políticamente la ayuda que se hace a 

dicha comunidad y solo cuando obtiene la certificación para el manejo de 

la educación, es que se interesa para ampliar el colegio con los terrenos 

de la entidad BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS,  hasta el punto que le 

facturan los impuestos prediales y los paga, aspecto que acredita su 

reconocimiento como titular-poseedor, después eliminaron la referencia 

catastral para lograr despojar a la entidad de sus terrenos, sin reconocer 

el pago del mismo y sus mejoras, acudiendo a mecanismos mezquinos 

como bloquear sus actividades perjudicando a la comunidad de Canta 

Claro.  

AL HECHO DECIMO: No es cierto como se redacta, lo cierto es que 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS hace una labor inmensa a favor de 

las comunidades y era el apoyo que tenía la administración del MUNICIPIO 

DE MONTERÍA, para mostrarse políticamente y para mostrar el apoyo que 

se otorga a ese asentamiento de Canta Claro, hasta que se interesaron 

por sus terrenos, esto sucede cuando se certifica al MUNICIPIO DE 

MONTERIA para administrar la educación, bajo una actuación mezquina. 
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AL HECHO DECIMO PRIMERO: No es cierto, lo cierto es que las 

administraciones Municipales desde que obtuvieron la certificación para el 

manejo de la educación han torpedeado la labor de BENPOSTA NACION 

DE MUCHACHOS, han utilizado diferentes mecanismos mezquinos para 

despojar su posesión, lo último que han efectuado es ordenar la invasión 

de la sede y se demuestra con esta demanda, para que no cumpla la labor 

en beneficio de la comunidad, es una aptitud que merece una 

investigación, porque lesionan a una entidad sin ánimo de lucro para que 

no tenga sostenibilidad y sustentabilidad, que en resumidas cuentas 

perjudica a la comunidad de Canta Claro que ha visto en esta entidad un 

soporte en su mejoramiento social, como lo demuestra el apoyo que le 

han otorgado frente el actual alcalde y que aporto como prueba.  

AL HECHO DECIMO SEGUNDO: Es cierto, como igualmente cierto, que 

el MUNICIPIO DE MONTERIA, reconoce a BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS, como titular-poseedora del inmueble, le cobraba los 

impuestos aspecto que se ha mantenido hasta la presente.  

AL HECHO DECIMO TERCERO: Es cierto, como es cierto que BENPOSTA 

NACIÓN DE MUCHACHOS, le ha informado al MUNCIPIO DE MONTERÍA, 

que si requiere dichos terrenos se le pueden entregar, pero deben pagar 

por el inmueble con sus mejoras efectuadas para que no se afecte el 

patrimonio de la entidad y poder mantener su sostenibilidad y 

sustentabilidad.  

AL HECHO DECIMO CUARTO: Es cierto, como es cierto que hubo una 

indebida apreciación del H. Magistrado al endilgar la calidad de tenedor, 

sin haber vínculo contractual alguno, por ende, BENPOSTA NACION DE 

MUCHACHOS, es titular-poseedor y los bienes fiscales se pueden poseer, 

lo que no se puede es adquirir por prescripción adquisitiva de dominio, 

pero se pueden adquirir por accesión de inmueble como lo ha efectuado 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, porque el título frente a la accesión 

es la ley.  

AL HECHO DECIMO QUINTO: No es cierto como se redacta, lo cierto es 

que es titular de dominio para legalizar a los poseedores de los inmuebles 

y que BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, es Titular-poseedora, por 

ende, no está legitimada para iniciar la restitución por tenencia, por no 

haber vínculo contractual que deriva una tenencia. 

IV. A LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA.  

Nos oponemos a cada una de las pretensiones de la demanda, porque no 

existe vínculo contractual entre MUNICIPIO DE MONTERIA y BENPOSTA 

NACIÓN DE MUCHACHOS que dé origen a una restitución del inmueble y 

no existe identidad entre el inmueble solicitado se restituya y el inmueble 

que posee como titular-poseedor la entidad BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS.  

V. A LOS FUNDAMENTOS DE DERECHO 

Hechos irreales e incongruentes no generan facultades dentro del 

derecho.  

VI. A LOS FUNDAMENTOS PROBATORIOS 

Los fundamentos probatorios aportados no acreditan que la entidad 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, es tenedora del inmueble que se 

pretende restituir y acredita que BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS es 

titular-poseedor del inmueble y que no hay identidad entre el inmueble 
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que se pretende restituir y el inmueble que posee BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS.  

VII. EXCEPCIONES DE MERITO 

Contra la demanda incoada por el MUNICIPIO DE MONTERÍA, proponga 

las siguientes excepciones de mérito para que sean resueltas al momento 

de proferir sentencia.  

1. EXCEPCIÓN DE MÉRITO DE ILEGITIMIDAD EN LA CAUSA POR 

ACTIVA Y POR PASIVA.  

Fundamento esta excepción en los siguientes 

HECHOS. 

a. La tenencia de un inmueble surge del contrato de arrendamiento o 

del contrato de comodato o del contrato de depósito, donde emana 

una obligación con prestación de hacer consistente en gozar de un 

bien o guardar un bien, donde se obliga a restituir.   

b. Entre la entidad MUNICIPIO DE MONTERIA y la entidad BENPOSTA 

NACIÓN DE MUCHACHOS, no existe contrato alguno o vínculo 

contractual que derive la calidad de tenedora del inmueble por parte 

de la parte demandada para pretender restituir, la parte 

demandante reconoce a BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, como 

titular-poseedor al facturar el impuesto predial. 

c. La restitución es una sanción por incumplimiento de la prestación 

de restituir el inmueble en tenencia y como quiera que no hay 

contrato alguno que, de origen a una obligación con prestación de 

hacer, no hay legitimidad en la causa por activa y por pasiva.  

d. No hay una consecuencialidad entre el MUNICIPIO DE MONTERIA y 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, que conlleve a la restitución 

de inmueble.  

PETICIÓN: Solicito se declare probada la EXCEPCIÓN DE 

ILEGITIMIDAD EN LA CAUSA POR ACTIVA Y POR PASIVA, se condene 

en costas a la parte demandante.  

2. EXCEPCIÓN DE MÉRITO DE FALTA DE IDENTIDAD ENTRE EL 

INMUEBLE QUE SE PRETENDE RESTITUIR Y EL INMUEBLE 

QUE POSEE LA PARTE DEMANDADA.  

Fundamento esta excepción en los siguientes:  

HECHOS: 

a. BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, en el año de 1989, entró en 

posesión de un lote de terreno ubicado en la manzana 125 del sector 

la Isla del barrio Cantaclaro de esta ciudad, inmueble que primero 

adecuo que correspondiendo a la nomenclatura urbana de Montería 

a la Calle 21 No. 35 A – 28, donde edificó su sede de la ciudad de 

Montería, para apoyar a los jóvenes en situación de vulnerabilidad.  

b. En el hecho CUARTO de la demanda se indica que el inmueble que 

se pretende restituir está ubicado en la K 35 No. 19-36 con área de 

4.038 Metros cuadrados con una construcción de 1.171 metros 

cuadrados con folio de matricula inmobiliaria No. 140 – 105455.  

c. El inmueble que posee BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, como 

se indicó está ubicado en la Calle 21 No. 35 A-28 sector la Isla del 

Barrio Cantaclaro de la ciudad de Montería, que hace parte del 

inmueble de mayor extensión.  
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d. La matrícula inmobiliaria 140 – 105455, que se presenta como el 

registro inmobiliario del inmueble que se pretende restituir, 

corresponde a un lote de 1.200 metros cuadrados de la Institución 

Educativa Victoria Manzur – sede principal sector El Paraíso de la 

ciudad de Montería, que no es el mismo inmueble que posee la parte 

demandada, este está en el sector la isla con un área de 4.038 

metros cuadrados.  

e. El inmueble que se pretende restituir no es el mismo inmueble que 

posee la entidad demandada, no hay identidad entre lo solicitado 

con lo que posee la parte demandada.  

PETICIÓN: solicito se declare probada la excepción de mérito de FALTA 

DE IDENTIDAD ENTRE EL INMUEBLE QUE SE PRETENDE RESTITUIR Y 

EL INMUEBLE QUE POSEE LA PARTE DEMANDADA y se condene en 

costas a la parte demandante.  

3. EXCEPCIÓN DE PRESCRIPCIÓN EXTINTIVA DE CUALQUIER 

ACCIÓN EN CONTRA DE LA PARTE DEMANDADA Y FALTA DE 

CAUSA EN LA PARTE DEMANDANTE Y ACCESIÓN 

INMOBILIARIA A FAVOR DE LA PARTE DEMANDADA.   

Fundamento esta excepción en los siguientes:  

HECHOS: 

a. BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, viene poseyendo el inmueble 

ubicado en la manzana 125 del sector la Isla del barrio Cantaclaro 

de esta ciudad, correspondiendo a la nomenclatura urbana de 

Montería a la Calle 21 No. 35 A – 28, comprendido dentro de los 

siguientes linderos: Por el NORTE: con la institución educativa 

Victoria Manzur, en medio la carrera 35 A, por el SUR: con predios 

de Luis Alfonso Sánchez Solera, Roberto Moreno, Abelina 

Argumedo, Jorge Marriaga Bedoya, Manyel Mulasco, Yecidias Padilla 

Cogollo Ruiz, Manuel Quiñones Torres, por el ESTE: con predios de 

Teresa Ferrer Sotelo, María de la Cruz Cuadrado Moreno, Manuel 

López, con la calle 21 en medio. Por el OESTE: con predios de 

Ángela Sáez Tirado, María Sáez Tirado, Rosmira Vega Carmano, 

María Plaza Jiménez, Hilda Meza Ramos, Luz Amparo Bedoya 

Velásquez, Norma Arrieta Gómez con callejón en medio, con área 

de 4.036 metros cuadrados, que hace parte de una finca de mayor 

extensión denominada Cantaclaro, de 82 hectáreas, desde el año 

1989, tiene una construcción de 1.171 metros cuadrados avaluado 

en la suma de $2.059.365.000.  

b. BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, entró en posesión del 

inmueble mencionado en el año 1989 y construyó en dicho inmueble 

su sede de la ciudad de Montería y el MUNICIPIO DE MONTERÍA, 

reconoció a BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, como titular del 

dominio y le facturaba los impuestos referencia catastral 

010602450001001. 

c. Las administraciones del MUNICIPIO DE MONTERIA,  se han servido 

de los servicios de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, y esta 

entidad era su apoyo al servicio de los jóvenes del asentamiento 

CANTA CLARO, hasta que fueron certificados para la administración 

de la educación y ahora pretende restituir el inmueble, donde la 

adecuación y construcciones efectuadas son de mayor valor al lote 

de terreno sobre el cual se ha construido y que fue titulado para su 

legalización.  
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d. BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, tiene más de 30 años de 

poseer el inmueble y el MUNICIPIO DE MONTERIA, lo ha reconocido 

como titular al facturar los impuestos prediales, ahora se pretende 

restituir, aspecto que determina que cualquier acción judicial 

adelantada en contra de dicha entidad se encuentra prescrita.  

e. EL MUNICIPIO DE MONTERÍA, recibe el inmueble de mayor 

extensión para solucionar la titularidad de los poseedores que 

existían en ese momento, factura los impuestos a cargo de la 

entidad demandada y ahora pretende restituir, aspecto que lo deja 

sin causa para actuar.  

f. EL MUNICIPIO DE MONTERÍA, no le asiste facultad legal alguna para 

obtener la restitución del inmueble, por cuanto su labor era legalizar 

la titularidad de los poseedores existente en ese momento para lo 

cual obtiene la titularidad del inmueble y entre ellos BENPOSTA 

NACIÓN DE MUCHACHOS, que durante muchos años se valió de su 

gestión para indicar que se ayudaba a los jóvenes en situación de 

vulnerabilidad y la facturaban los impuestos prediales.  

g. EL MUNICIPIO DE MONTERIA, Desde que obtuvieron la certificación 

para el manejo de la educación en el Municipio, sus 

administraciones se han dedicado a perseguir a BENPOSTA NACIÓN 

DE MUCHACHOS y ha despojarlo de la titularidad - posesión que 

ejerce. 

h. Es cierto que los bienes fiscales no son susceptibles de adquirirse 

por prescripción, pero si se puede adquirir por accesión de 

inmueble, donde el título es la ley y que se puede reconocer 

mediante sentencia judicial, pagando la parte demandada el valor 

del lote de terreno por el valor catastral.   

PETICIÓN: Solicito se declare probara la excepción de mérito de 

PRESCRIPCIÓN EXTINTIVA DE CUALQUIER ACCIÓN EN CONTRA DE LA 

PARTE DEMANDADA Y FALTA DE CAUSA EN LA PARTE DEMANDANTE Y 

SE RECONOZCA LA ACCESIÓN DE SUELO POR CONSTRUCCIÓN A 

FAVOR DE BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS y se condene en costas 

a la parte demandante.  

4. EXCEPCIÓN DE MÉRITO DE RECONOCIMIENTO DE 

TITULARIDAD-MEJORAS A FAVOR DE LA PARTE DEMANDADA 

PARA QUE NO HAYA UN ENRIQUECIMIENTO SIN JUSTA 

CAUSA A FAVOR DE LA PARTE DEMANDANTE.  

Fundamento esta excepción en los siguientes:  

HECHOS 

a. BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, desde el año 1989, viene en 

posesión de un inmueble ubicado en la manzana 125 del sector la 

Isla del barrio Cantaclaro de esta ciudad, correspondiendo a la 

nomenclatura urbana de Montería a la Calle 21 No. 35 A – 28, 

comprendido dentro de los siguientes linderos: Por el NORTE: con 

la institución educativa Victoria Manzur, en medio la carrera 35 A, 

por el SUR: con predios de Luis Alfonso Sánchez Solera, Roberto 

Moreno, Abelina Argumedo, Jorge Marriaga Bedoya, Manyel 

Mulasco, Yecidias Padilla Cogollo Ruiz, Manuel Quiñones Torres, por 

el ESTE: con predios de Teresa Ferrer Sotelo, María de la Cruz 

Cuadrado Moreno, Manuel López, con la calle 21 en medio. Por el 

OESTE: con predios de Ángela Sáez Tirado, María Sáez Tirado, 

Rosmira Vega Carmano, María Plaza Jiménez, Hilda Meza Ramos, 



8 
 

Luz Amparo Bedoya Velásquez, Norma Arrieta Gómez con callejón 

en medio, con área de 4.036 metros cuadrados, que hace parte de 

una finca de mayor extensión denominada Cantaclaro, de 82 

hectáreas. 

b. El MUNICIPIO DE MONTERIA, reconoció a BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS, como titular del dominio y le facturaba los impuestos 

prediales mediante referencia catastral 010602450001001, que 

acredita que era titular-poseedor.  

c. BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, ha construido su sede de la 

ciudad de Montería, en el lote antes mencionado, para ello, adecúo 

el inmueble aterrándolo para luego construir.  

d. La parte demandante en el hecho CUARTO de la demanda reconoce 

que sobre el inmueble hay una construcción de 1.171 metros 

cuadrados.  

e.  El perito FABIO TABOADA MORENO, que hace parte de los 

auxiliares de justicia, ha dictaminado que sobre el inmueble 

mencionado hay unas construcciones y mejoras construidas tienen 

y que el inmueble en forma integral tiene un valor de 

$2.059.365.000.  

f. Si el MUNICIPIO DE MONTERIA, pretende tener inmueble para las 

gestiones escolares de los jóvenes del sector de Canta Claro, debe 

pagar a favor de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, el monto del 

inmueble en la actualidad por la suma de $2.059.365.000, que 

hacen parte del patrimonio de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, 

para su sostenibilidad y sustentabilidad de los programas que 

adelanta BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS y que el MUNICIPIO 

DE MONTERIA, lo reconoció como titular-poseedor.  

g. El MUNICIPIO DE MONTERIA, obtiene la titularidad del inmueble 

para legalizar a los poseedores existentes en el inmueble de mayor 

extensión y entre ellos BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS.  

h. Si el MUNICIPIO DE MONTERÍA, logra la restitución del inmueble 

mencionado, se está enriqueciendo sin justa causa y hay un 

empobrecimiento de la entidad BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS, por afectar su patrimonio invertido en esas 

adecuaciones y construcciones.  

i. Siendo procedente que el MUNICIPIO DE MONTERIA, pague a favor 

de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, el monto del inmueble en 

la actualidad por la posesión que ejerce desde el año 1989 por la 

suma de $2.059.365.000 y que el municipio de Montería no tiene 

causa legal para solicitar su restitución, menos desconocer las 

adecuaciones y mejoras efectuadas sobre el inmueble.   

i. Como ahora le ha surgido al MUNICIPIO DE MONTERIA, un motivo 

para lograr la restitución del inmueble, lo lógico es que paguen el 

valor del inmueble en la actualidad a favor de BENPOSTA NACIÓN 

DE MUCHACHOS para que no se empobrezca, por la suma de 

$2.059.365.000.  

PETICIÓN. Solicito se declare probada la excepción de mérito de 

RECONOCIMIENTO DE MEJORAS A FAVOR DE LA PARTE DEMANDADA,  

PARA QUE NO HAYA UN ENRIQUECIMIENTO SIN JUSTA CAUSA A 

FAVOR DE LA PARTE DEMANDANTE, para tal finalidad se condene el 

MUNICIPIO DE MONTERÍA, a pagar a favor de BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS, la suma de DOS MIL CINCUENTA Y NUEVE MILLONES 

TRESICENTOS SESENTA Y CINCO MIL PESOS ($2.059.365.000) 

M/Cte., por concepto del inmueble por sus adecuaciones y mejoras 
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efectuadas, dentro del término de un mes desde la ejecutoria de la 

sentencia y se condene a pagar las costas del proceso.   

VIII. RECONOCIMIENTO DE MEJORAS Y RETENCIÓN DEL BIEN 

Y ESTIMACIÓN DE PERJUICIOS.  

ADECUACIONES Y MEJORAS PARA RECONOCER. 

La entidad BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, ha efectuado unas 

adecuaciones y mejoras sobre el inmueble ubicado en la manzana 125 

del sector la Isla del barrio Cantaclaro de esta ciudad, correspondiendo 

a la nomenclatura urbana de Montería a la Calle 21 No. 35 A – 28, 

comprendido dentro de los siguientes linderos: Por el NORTE: con la 

institución educativa Victoria Manzur, en medio la carrera 35 A, por el 

SUR: con predios de Luis Alfonso Sánchez Solera, Roberto Moreno, 

Abelina Argumedo, Jorge Marriaga Bedoya, Manyel Mulasco, Yecidias 

Padilla Cogollo Ruiz, Manuel Quiñones Torres, por el ESTE: con predios 

de Teresa Ferrer Sotelo, María de la Cruz Cuadrado Moreno, Manuel 

López, con la calle 21 en medio. Por el OESTE: con predios de Ángela 

Sáez Tirado, María Sáez Tirado, Rosmira Vega Carmano, María Plaza 

Jiménez, Hilda Meza Ramos, Luz Amparo Bedoya Velásquez, Norma 

Arrieta Gómez con callejón en medio, con área de 4.036 metros 

cuadrados, que hace parte de una finca de mayor extensión 

denominada Cantaclaro, de 82 hectáreas, desde el año 1989,  que han 

sido reconocidas por la parte demandante MUNICIPIO DE MONTERIA, 

en el hecho cuatro de la demanda, consistente en la construcción de 

1.171 metros cuadrados de construcción y por la facturación de los 

impuestos prediales bajo referencia catastral 010602450001001, 

donde construyó la sede de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS de la 

ciudad de Montería, que han sido avaluadas por el perito FABIO 

TABOADA MORENO, en la suma DOS MIL CINCUENTA Y NUEVE 

MILLONES TRESICENTOS SESENTA Y CINCO MIL PESOS 

($2.059.365.000) M/Cte., que solicitamos sean reconocidas a favor de 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS  y se condene al MUNICIPIO DE 

MONTERIA a pagar dichos valores  para proceder a restituir el inmueble 

RETENCIÓN DEL INMUEBLE, 

Desde ahora invocamos la retención (Art. 310 CGP) del inmueble 

consistente en un inmueble ubicado en la manzana 125 del sector la 

Isla del barrio Cantaclaro de esta ciudad, correspondiendo a la 

nomenclatura urbana de Montería a la Calle 21 No. 35 A – 28, 

comprendido dentro de los siguientes linderos: Por el NORTE: con la 

institución educativa Victoria Manzur, en medio la carrera 35 A, por el 

SUR: con predios de Luis Alfonso Sánchez Solera, Roberto Moreno, 

Abelina Argumedo, Jorge Marriaga Bedoya, Manyel Mulasco, Yecidias 

Padilla Cogollo Ruiz, Manuel Quiñones Torres, por el ESTE: con predios 

de Teresa Ferrer Sotelo, María de la Cruz Cuadrado Moreno, Manuel 

López, con la calle 21 en medio. Por el OESTE: con predios de Ángela 

Sáez Tirado, María Sáez Tirado, Rosmira Vega Carmano, María Plaza 

Jiménez, Hilda Meza Ramos, Luz Amparo Bedoya Velásquez, Norma 

Arrieta Gómez con callejón en medio, con área de 4.036 metros 

cuadrados, que hace parte de una finca de mayor extensión 

denominada Cantaclaro, de 82 hectáreas, hasta que sean pagadas las 

mejoras efectuadas sobre el inmueble.  
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ESTIMACIÓN DE LOS PERJUICIOS 

Estimamos los perjuicios que debe pagar la entidad demandante 

MUNICIPIO DE MONTERIA a favor de la entidad demandada BENPOSTA 

NACIÓN DE MUCHACHOS, en el valor del avalúo del inmueble por sus 

mejoras y adecuaciones efectuadas por la suma de DOS MIL 

CINCUENTA Y NUEVE MILLONES TRESICENTOS SESENTA Y CINCO MIL 

PESOS ($2.059.365.000) M/Cte.,    

IX. FUNDAMENTOS PROBATORIOS.  

Para demostrar las consideraciones expuestas al contestar la demanda y 

para demostrar los hechos en los cuales se fundamentan las excepciones, 

solicito se tengan como medios probatorios, los siguientes:  

1. DOCUMENTALES, solicito se tengan como prueba documental para 

demostrar las consideraciones expuestas al contestar la demanda y 

los hechos de las excepciones, los siguientes:  

a. Documento construido por la comunidad de Canta Claro sobre la 

gestión de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS.  

b. La matrícula inmobiliaria No. 140 – 105455 que la parte 

demandante indica que es la del inmueble a restituir, para 

demostrar que no es el mismo inmueble que posee la parte 

demandada.   

c. Factura del impuesto predial que pagaba BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS a favor del MUNICIPIO DE MONTERÍA y que luego 

eliminaron por arte de magia. 

d. El avalúo del inmueble por sus mejoras y adecuaciones efectuados 

por el perito FABIO TABOADA MORENO.  

e. Aporto los estatutos de la organización BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS, para acreditar sobre el patrimonio formado.  

f. Presento como prueba copia de la querella efectuada ante la 

Inspección sobre la invasión al predio.  

g. Aporto copia del seguimiento efectuado por la Personería Municipal 

h. Poder para actuar, entregado físicamente debidamente autenticado 

ante notario.  

2. TESTIMONIALES, solicito se citen para que depongan todo cuanto 

les conste sobre las consideraciones expuestas al contestar la 

demanda y sobre los hechos de las excepciones a las siguientes:  

a.  Se cite al señor SERGIO LUIS PADILLA, mayor de edad, 

domiciliado y residente en la manzana 211 lote 1 sector La Unión 

del barrio Canta claro de esta ciudad, con dirección electrónica 

crgio87@gmail.com , que tiene pleno conocimientos de las 

consideraciones expuestas al contestar la demanda y sobre los 

hechos de las excepciones propuestas.  

b. Se cite a la señora TAMAR AGUIRRE RAMOS, mayor de edad, 

domiciliada y residente en la manzana E Lote 1 del barrio Villa Mery 

de esta ciudad de Montería, con dirección electrónica 

Tamaraguirreramos1@gmail.com , que tiene pleno conocimiento 

sobre las consideraciones expuestas al contestar la demanda y 

sobre los hechos de las excepciones propuestas. 

c. Se cite al señor OLIER FELIPE MAUSA PLAZA, mayor de edad, 

domiciliado y residente en la manzana F lote 18 del barrio Villa Rocio 

de esta ciudad de Montería, no tiene dirección electrónica, pero se 

mailto:crgio87@gmail.com
mailto:Tamaraguirreramos1@gmail.com
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puede comunicar con el móvil 3126550858, que tiene pleno 

conocimiento sobre las consideraciones expuestas al contestar la 

demanda y sobre los hechos de las excepciones propuestas.  

d. Se cite a la señora INES CLARA LEAL PARRA, mayor de edad, 

domiciliada y residente en la manzana 43 lote 11 del barrio Canta 

Claro de esta ciudad, con dirección electrónica 

clarainesleal@hotmail.com , que tiene pleno conocimiento sobre las 

consideraciones expuestas al contestar la demanda y sobre los 

hechos de las excepciones propuestas.  

e. Se cite al señor ROBERTO AZMET BOBADILLA MARTINEZ, 

mayor de edad, domiciliado y residente en la Carrera 16 A No. 51 – 

47 edificio Tribeka, apartamento 804 de la ciudad de Montería, con 

dirección electrónica azmet67@hotmail.com que tiene pleno 

conocimiento sobre las consideraciones expuestas al contestar la 

demanda y sobre los hechos de las excepciones propuestas.  

f. Se cite al Dr. JAIRO SOFAN GUERRA, mayor de edad, domiciliado 

en esta ciudad, que se puede localizar a través de su WhatsApp 

3008439153, que fue el profesional que efectúo la adecuación y 

luego construye la sede de BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS y 

tiene pleno conocimiento de las consideraciones expuestas al 

contestar la demanda y los hechos de las excepciones.  

3. INTERROGATORIO DE LAS PARTES, solicito se citen a las partes 

para que absuelvan el interrogatorio de parte que les formularé con 

el objeto de obtener prueba de confesión sobre los hechos de las 

excepciones y las consideraciones expuestas al contestar la 

demanda.  

4. INSPECCIÓN JUDICIAL, solicitamos una inspección judicial sobre 

el inmueble objeto de este asunto, para demostrar la posesión 

reconocida por el MUNICIPIO DE MONTERIA, mediante los 

documentos que se encuentran retenidos por una serie de seres 

humanos que invadieron la sede y que se ha puesto en 

conocimiento de las autoridades.  

 

X. FUNDAMENTOS DE DERECHO.  

Dentro del marco del derecho fundamento mis consideraciones expuestas 

y los hechos de las excepciones, en las siguientes normas: Arts. 29, 58 y 

demás normas concordantes de la constitución nacional, Arts. 762 Ss. 

965 Ss., 1494 Ss. Y demás normas concordantes del código civil 

colombiano, Arts. 82, 96 Ss., 310 y demás normas concordantes del 

Código general del proceso.  

 

XI. ANEXOS.  

Anexo los documentos anunciados como prueba, que los aportaré unos 

adjuntos al documento de contestación, como poder y representación y 

otros en PDF, adjunto, como es el dictamen pericial y el certificado de la 

matrícula inmobiliaria 140 – 105455, copia de los estatutos de la 

organización, copia de la querella elevada y el seguimiento efectuado por 

la personería Municipal que ha sido citada por la parte demandante. 

 

 

 

mailto:clarainesleal@hotmail.com
mailto:azmet67@hotmail.com
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XII. RECONOCIMIENTO DE DEPENDIENTE: 

 

Solicito se tenga como apoderado sustituto al Dr.  MARIO LUIS VERBEL 

GONZALEZ, abogado inscrito, T.P.No. 346.537 del C.S.J., identificado 

con la C.C.No.10.775.988, con dirección electrónica 

mlvgonzalez@hotmail.com 

 

 

XIII. NOTIFICACIONES.  

 

Las personales en mi oficina de abogado ubicada en la Carrera 7 No. 22 

– 32 de esta ciudad de Montería o en mi dirección electrónica 

efverbel@yahoo.com  

 

Mi poderdante en su dirección electrónica: 

benpostacordoba18@gmail.com  

 

Dejo de esta forma contestada la demanda por estar dentro del término 

del traslado de esta.  

 

De la señora Juez, Atte.,                                     

                  

 

                  
 

                     EUSTORGIO FELIPE VERBEL FLOREZ 

 

El dependiente,  

                                
 

                            MARIO LUIS VERBEL GONZALEZ 

 

 

Documentos adjuntos:  

 

 

 

 

mailto:mlvgonzalez@hotmail.com
mailto:efverbel@yahoo.com
mailto:benpostacordoba18@gmail.com
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Factura del impuesto predial que pagaba BENPOSTA NACIÓN DE 

MUCHACHOS.  
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PODER PARA ACTUAR  
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Dictamen pericial sobre el avalúo de las mejoras  

  AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO 

BENPOSTA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SOLICITANTE    : BENPOSTA (Poseedor) 

       Nit. 860036754-0 

TITULAR DEL DOMINIO  : MUNICIPIO DE MONTERÍA 

       Nit. 800096734-1 

FECHA DE VISITA   : 29 de febrero de 2024 

FECHA DE AVALUO   : 4 de marzo de 2024 

DIRECCIÓN    : Manzana 125, que corresponde a la Calle 21 N° 35 A-28 

BARRIO : Canta Claro – Montería  

ESTRATO : Uno (1) 

 

PROPÓSITO DEL AVALUO  : ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL 

1. DESCRIPCION GENERAL:  
 

El inmueble materia de este avalúo lo constituye un área superficiaria de 4.038 metros 

cuadrados y un área de construcción de 1.171 metros cuadrados, inmueble este ubicado en 

la margen derecha del Río Sinú, distribuido físicamente así: 

Una construcción en dos pisos donde funciona una escuela, 4 salones (2 en la parte inferior 

y 2 en la parte superior, con cielo raso en machimbre, 1 Biblioteca, 3 Kioscos, 7 Baños, 

Comedor, Cocina con área de despensa, además con un área administrativa que consta de 

4 Oficinas, 1 Halls, Sala de Espera, 1 Aula Múltiple, 1 Salón, 1 Consultorio Médico, 2 Bodegas, 

área de Taller con 4 Salones. 

Estas construcciones tienen cubierta en Eternit sobre estructura en madera, cielo raso en 

machimbre, pisos en baldosa de cemento y cemento pulido, ventanas en aluminio y vidrio, 

calados, puertas en aluminio, en lámina galvanizada y madera. Además, posee los servicios 

públicos domiciliarios, luz eléctrica, agua potable, gas natural y alcantarillado. 

Esta construcción se encuentra en mal estado de conservación.  
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2.- MEMORIA DESCRIPTIVA 

VECINDARIO 
Viviendas unifamiliares y bifamiliares del 

sector en un piso, dos pisos y más. 

CLASE DE INMUEBLE Centro Educativo 

CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR Residencial 

VÍAS DE ACCESO Concreto rigido y Material de afirmado. 

CLASE DE TRANSPORTE Público y Privado. 

TOPOGRAFIA 

Forma Geométrica: Irregular  

Relieve: Plano. 

Clase de Terreno: Rellenos compactados. 

 

2.1 Servicios Públicos: 

 

SERVICIO SECTOR INMUEBLE OBSERVACIONES 

Acueducto X X  

Alcantarillado X X  

Energía Eléctrica X X  

Red Telefónica X X  

Gas Natural X X  

Alumbrado Publico X X  

 

2.2 Infraestructura: 

 

Calles En concreto rígido y  material de afirmado. 

Andenes En concreto simple, otros no delimitados. 

 

3.- GENERALIDADES 

3.1 Titulación 

ESCRITURA PÚBLICA DEL  

TERRENO GLOBAL 

1.352 de fecha 23 de mayo de 1995 de la Notaría 

Segunda de Montería 

MATRICULA INMOBILIARIA 

DEL 

TERRENO GLOBAL 

140-17116 de la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos de Montería. 

REFERENCIA CATASTRAL 010602450001001 
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4.- LINDEROS PARTICULARES DEL INMUEBLE 

  

NORTE: con la Institución Educativa Victoria Manzaur, en medio carrera 35 A. 

SUR: con predio de Luis Alfonso Sánchez Solera, Roberto Moreno, Abelina 

Argumedo, Jorge Marriaga Bedoya, Manuel Mulasco, Yecidias Padilla Cogollo Ruiz, 

Manuel Quiñones Torres. 

ESTE: con predios de Teresa Ferrer Sotelo, María de la Cruz Cuadrado Moreno, 

Manuel López, con la calle 21 en medio.  

OESTE: con predio de Angela Hilda Mesa Ramos, Luz Amparo Bedoya Velásquez, 

Norma Arrieta Gómez con callejón en medio. 

5.- CUADRO DE AREAS  

 

CONCEPTO AREA (M²) 

LOTE DE TERRENO     4.038 

CONTRUCCION 1.171 

 

6.- CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE  

 

TIPOS DE CONSTRUCCIÓN Concreto Reforzado y Mampostería y Otros. 

VETUSTEZ 27 años 

ESTADOS DE CONSERVACIÓN DE LA 

CONSTRUCCIÓN 

 

Mal Estado 

NUMERO DE PISOS Dos en alguna de sus partes 

NUMERO DE NIVELES  Dos en alguna de sus partes 

 

7.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCIÓN  

 

ITEM DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

B R M 

CUBIERTAS En lámina ondulada sobre estructura de madera   X 

FACHADAS Semi - Repellada y Semi – Pintadas.   X 

CIMIENTOS Y 

ESTRUCTURAS 

Zapatas aisladas, vigas de enlace y pórticos en 

concreto reforzado; vigas de cimentación corridas de 

0.20x0.25 mts, columnas de confinamiento y vigas de 

amarre superior en concreto reforzado. 

  X 

PAREDES En bloques de arena-cemento y ladrillo.   X 

PISOS 

EXTERIORES 

Baldosa y plantilla 
  X 

PISOS 

INTERIORES 

 

Baldosa, Piso Pulido y Tierra 
  X 

CIELOS RASOS Machimbre   X 

VENTANAS En aluminio con vidrio   X 
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PUERTAS Lámina galvanizada, Aluminio y Madera   X 

BAÑO Embaldosado con taza y lava manos   X 

COCINA 
Con mesón en concreto embaldosado y lava platos 

metálico 
  X 

HIDRAULICAS Se suponen en tuberías de PVC de 1”, ¾”, ½” ocultas.   X 

SANITARIAS 
Se suponen en tuberías de PVC de 4”, 3”, 2”, con 

todos sus accesorios ocultas. 
  X 

ELÉCTRICAS Se suponen en tuberías conduit ocultas.   X 

 

 

8.- NORMAS DE PLANEACIÓN MUNICIPAL 

 

EDIFICABILIDAD POR UDP (Unidad De Planeamiento) 

La Unidad de Planeamiento UDP No. 350 denominada 6 DE MARZO – LA PRADERA, se ubica 

en la Pieza Urbana CIUDAD SUR, a la cual el Plan de Ordenamiento Territorial le asigna 

como función dentro del modelo recualificar el tejido residencial, mejorando sus condiciones 

de habitabilidad y buscando el equilibrio del desarrollo urbano a partir del fortalecimiento 

como nodo alterno de actividad económica y de servicios, de manera que contribuyan a 

reducir la presión sobre el Centro Urbano.  En este marco de referencia la Unidad de 

Planeamiento UDP 350 se caracteriza por ser una zona residencial con presencia de ejes 

comerciales que la estructuran y soportada con escasa dotación de equipamientos colectivos 

y de servicios urbanos. Sobresale por su conformación urbanística el Bo la Pradera 

considerado residencial consolidado, mientras que el resto de la unidad en su mayor parte 

presenta deficiencias de movilidad, accesibilidad e infraestructura de servicios.  

Esta Unidad se encuentra identificada en el denominado “Plano de Localización” que hace 

parte de este decreto, y sus límites son:  

 

 NORTE  : Calle 13 y Cra 23  

SUR  : Diag. 8 y Calle 5   

ORIENTE : Carrera 29 y Transv. 3  

OCCIDENTE : Cra 15  
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❖ MAPA UNIDAD DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL –  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9.- ASPECTO ECONOMICO 

 

UTILIZACIÓN ECONÓMICA ACTUAL Centro Educativo 

PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN  Buenas. 

COMERCIALIZACIÓN Mediano Plazo. 

COMPORTAMIENTO DE LA DEMANDA Buena 

ACTIVIDAD EDIFICADORA ACTUAL En Moderada. 

 

10.- METODOLOGÍA APLICADA 

 

Método de Mercado 

 

10.1- MÉTODO DE COMPARACIÓN 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 
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de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación del valor comercial. 

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la 
construcción deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos 
obtenidos con sus correspondientes áreas y valores unitarios. 

Justificación del método: Este método es utilizado para este Avalúo debido a que en la 
investigación se encontró información de ofertas y/o transacciones en el sector y sectores 
homogéneos que se pueden comparar con el bien objeto de la valuación. Estas ofertas 
cumplen con los parámetros estadísticos establecidos en la resolución número 620 del 23 
septiembre de 2008 del IGAC. 

 

 

PERSONAS CONSULTADAS VR. TERRENO/M²

Ricardo Acosta Hoyos, Perito Avaluador $ 300.000

Juvenal Escudero, Perito Avaluador $ 270.000

Juan Rossi, Perito Avaluador $ 300.000

Emiro Marzola, Perito Avaluador $ 300.000

MEDIA ARITMÉTICA $ 292.500

DESVIACIÓN ESTANDAR 15.000,00

COEFICIENTE DE VARIACIÓN (<7,50%) 5,13

 

❖ MEMORIA(S) DE CÁLCULO(S) 

 
Para este Avalúo se utilizó información de mercado reciente, de datos de ofertas, los cuales 
fueron confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los cálculos estadísticos. 
 
Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la más usual es la media 
aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario calcular 
indicadores de dispersión tales como la varianza y el coeficiente de variación. 
 
Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) o a menos (-) 7,5%, la media 
obtenida se podrá adoptar como el más probable valor asignable al bien.  
 
Cuando el coeficiente de variación sea superior: a más (+) o a menos (-) 7,5%; no es 
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el número de 
puntos de investigación con el fin de mejorar la representatividad del valor medio 
encontrado. 
 
 
10.2- MÉTODO DE REPOSICION: 
 

Método de Reposición como nuevo:  

 

Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir de calcular 
cuánto cuesta, hoy, producir una construcción equiparable en términos funcionales, número 
de espacios, de baños, y demás elementos que la conformen, con los materiales y técnicas 
usuales en el momento de hacer el avalúo y no necesariamente con las características que 
tenga el bien, por cuanto en muchas oportunidades en su fabricación se emplearon 
materiales y técnicas no disponibles en el momento. 
 
Lógicamente que si el bien, por ejemplo, se trata de una casa con muros de carga, en 
ladrillo, cubierta en asbesto cemento, con muros interiores con pañete, pisos en baldosa de 
cemento, cocina y baños en los cuales se emplearon materiales disponibles en el mercado, 
el cálculo deberá referirse a los mismos elementos, pero tomando como precio los que 
tengan dichos materiales en el momento de hacer el avalúo (precios de hoy). Para obtener 
un valor real del inmueble (m2) se tiene en cuenta el estado de conservación y se utilizará 
las Normas de tasación Urbana de FITTO Y CORVINI. 
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❖ VALOR CONSTRUCCIÓN 

 

 

 

 

 

 

❖ AVALUO COMERCIAL   

 

 
CONCEPTO AREA M²  VALOR M² VALOR PARCIAL 

LOTE DE TERRENO 4.038,00              292.500 $ 1.181.115.000

CONSTRUCCIÓN CON ACABADO 1.171,00              750.000 $ 878.250.000

$ 2.059.365.000

1,00

$ 2.059.365.000

SUMATORIA 

FACTOR DE COMERCIALIZACIÓN (Om y Dm)   

TOTAL AVALUO COMERCIAL 

 

 

SE ESTIMA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN LA SUMA DE: DOS MIL CINCUENTA 

Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL PESOS M/CTE.     

 

CONSTANCIA: Declaro haber inspeccionado personalmente la propiedad descrita en el 

presente informe y haber tomado las fotografías que componen el registro fotográfico. 

 

No tengo directa ni indirectamente interés alguno en el inmueble objeto del avalúo, las 

opiniones aquí suministradas son correctas y preparado bajo las normas de ética que nos 

regula como perito Avaluador. 

 

No se asume responsabilidad por las descripciones que se encuentran consignadas en las 

escrituras, así como tampoco por las consideraciones de tipo legal que de ella se deriven. 

 

Se presumen que no existen factores exógenos que afecten el bien en su subsuelo, no se 

asume responsabilidad alguna por cualquier condición que no esté al alcance de terminar u 

observar. 

 

Se acepta que los títulos de propiedad, consignados en las escrituras y en el certificado de 

tradición y libertad es correcta, también toda la información contenida en los documentos 

suministrados por el interesado, por lo tanto, no se responde por la precisión de los mismos 

ni por errores de tipo legal contenidos en ellos. 

 

A la hora de las negociaciones que regulan el valor de un predio son las condiciones de oferta 

y demanda imperantes al momento de la negociación, así como la habilidad de los 

negociadores, los plazos concedidos para el pago, la urgencia económica del vendedor, el 

deseo o antojo del comprador y la destinación o uso que éste le vaya a dar. 

    

OBSERVACIONES: El inmueble antes descrito y avaluado se encuentra ubicado en la 

margen derecha del Río Sinú, y en su entorno se encuentran: Tiendas, Iglesias, Colegios, 

Efecty, Record, Puestos de Comidas Rápidas, Talleres de Motos, Talleres de Bicicletas, 

Carnicerías y Otros. 

DESCRIPCION
Área

m2
EDAD

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

CALIFICACION

 ESTADO
DEPREC

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR

 

DEPRECIACIÓN

VALOR

 FINAL

VALOR

 ADOPTADO

Construcción 1171,00 27 70 38,57% 2,5 32,62% 1.106.000$              $360.778 $745.222 $ 750.000

Fitto y Corvini

VALOR DE REPOSICION DEPRECIADO $878.250.000
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La construcción del inmueble antes descrito y avaluado se encuentra en mal estado de 

conservación. 

 

En atención al artículo 226 del Código General del Proceso, manifiesto bajo la gravedad del 

juramento que se entiende presentado por la firma del dictamen pericial que mis opiniones 

son independientes y corresponden a mi real convicción profesional. 

 

Así mismo me permito manifestar que hasta la fecha no he realizado publicaciones 

relacionadas con la materia del avalúo, no he sido designado en procesos anteriores o e 

curso por la misma parte o por el mismo apoderado de la parte, de quien hoy presento 

dictamen.  

 

No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50 del C.G.P. 

 

1. Proceso   : N° (2) 
Expediente  : N° 199300035 

Dependencia : Gestión de Recaudo y Cobranzas – DIAN 

Nit. DV.  : 6872656-4 

Demandante : Gestión de Recaudo y Cobranzas – DIAN 

Demandado : OSCAR ELIAS FLOREZ FERNÁNDEZ 

 

2. Proceso   : Ejecutivo Singular 
Radicado  : 23-001-40-22-703-2015-00059-03 

Juzgado  : Segundo Ejecutivo Civil Municipal de Montería 

Demandado : ALEX DE JESÚS GUERRA LEÓN 

Demandante : ISZE DEL CARMEN OTERO ARGEL 

 

3. Proceso  : Ejecutivo Hipotecario 
Juzgado  : Segundo Civil del Circuito de Montería 

Demandante : MARTÍN ALBERTO MEZA CASTRO 

Demandada : MARÍA CAMILIA MADRID FERNANDEZ 

Radicado  : 230013103002-2016-0039-00 

 

4. Proceso  : Verbal Divisorio 
Juzgado  : Segundo Civil Municipal de Montería 

Demandante : MARIA ELENA BOTERO OSPINA 

Demandado : JORGE ENNIS SANTOS e HIPOLITO LÓPEZ VERTEL 

Este avalúo tiene vigencia de un (1) años a partir de la fecha de su elaboración. 

 

ANEXOS: Fotocopia de cédula de ciudadanía, Certificación de RAA (Registro Abierto de 

Avaluador), fotografía satelital de la zona, Certificado de Corpolonja de Colombia con R.N.A. 

/CC – 12 - 2885, Diploma del Instituto Tecni – Incas que me acredita con RAA N° 78687965 

– ANAV, Acta N° 46 del Instituto de Educación y Formación para el Trabajo y el Desarrollo 

Humano; Diploma como técnico en procedimiento Judicial y Administrativo del Instituto de 

Capacitación Comercial para Adultos I.C.C.A 
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FABIO TABOADA MORENO 

C.C. Nº 78`687.965 de Montería  

R.A.A Nº 78687965 ANAV  

CORPORACION AUTORREGULADORA DE AVALUADORES 

MONTERIA – CORDOBA 

 

❖ PLANO SATELITAL DE LA ZONA: Manzana 125, que corresponde a la Calle 21 
N° 35 A-28– Barrio Canta Claro – Montería. 
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❖ REGISTRO FOTOGRAFICO: (Manzana 125, que corresponde a la Calle 21 N° 35 A-28 - 
Barrio Canta Claro - Montería) 
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❖ DIPLOMAS:  
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❖ CÉDULA DE CIUDADANIA: 
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❖ CERTIFICADO RAA. 
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Carta elevada al señor alcalde apoyada por la comunidad de Canta claro 
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  AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO 
BENPOSTA 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

SOLICITANTE    : BENPOSTA (Poseedor) 
        
 
TITULAR DEL DOMINIO  : MUNICIPIO DE MONTERÍA  
        
        
 

FECHA DE VISITA   : 29 de febrero de 2024 
 
FECHA DE AVALUO   : 4 de marzo de 2024 
 
DIRECCIÓN    : Manzana 125, que corresponde a la Calle 21 N° 35 A-28 

 
BARRIO : Canta Claro – Montería  
 
ESTRATO : Uno (1) 
 
PROPÓSITO DEL AVALUO  : ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL 
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1. DESCRIPCION GENERAL:  
 
El inmueble materia de este avalúo lo constituye un área superficiaria de 4.038 metros 
cuadrados y un área de construcción de 1.171 metros cuadrados, inmueble este ubicado en 
la margen derecha del Río Sinú, distribuido físicamente así: 
 
Una construcción en dos pisos donde funciona una escuela, 4 salones (2 en la parte inferior 
y 2 en la parte superior, con cielo raso en machimbre, 1 Biblioteca, 3 Kioscos, 7 Baños, 
Comedor, Cocina con área de despensa, además con un área administrativa que consta de 
4 Oficinas, 1 Halls, Sala de Espera, 1 Aula Múltiple, 1 Salón, 1 Consultorio Médico, 2 Bodegas, 
área de Taller con 4 Salones. 
 
Estas construcciones tienen cubierta en Eternit sobre estructura en madera, cielo raso en 
machimbre, pisos en baldosa de cemento y cemento pulido, ventanas en aluminio y vidrio, 
calados, puertas en aluminio, en lámina galvanizada y madera. Además, posee los servicios 
públicos domiciliarios, luz eléctrica, agua potable, gas natural y alcantarillado. 
 
Esta construcción se encuentra en mal estado de conservación.  
 

2.- MEMORIA DESCRIPTIVA 
 

VECINDARIO 
Viviendas unifamiliares y bifamiliares del 

sector en un piso, dos pisos y más. 

CLASE DE INMUEBLE Centro Educativo 

CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR Residencial 

VÍAS DE ACCESO Concreto rigido y Material de afirmado. 

CLASE DE TRANSPORTE Público y Privado. 

TOPOGRAFIA 

Forma Geométrica: Irregular  

Relieve: Plano. 

Clase de Terreno: Rellenos compactados. 
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2.1 Servicios Públicos: 
 

SERVICIO SECTOR INMUEBLE OBSERVACIONES 

Acueducto X X  

Alcantarillado X X  

Energía Eléctrica X X  

Red Telefónica X X  

Gas Natural X X  

Alumbrado Publico X X  

 
2.2 Infraestructura: 
 

Calles En concreto rígido y  material de afirmado. 

Andenes En concreto simple, otros no delimitados. 

 
3.- GENERALIDADES 
 

3.1 Titulación 

ESCRITURA PÚBLICA DEL  
TERRENO GLOBAL 

1.352 de fecha 23 de mayo de 1995 de la Notaría 
Segunda de Montería 

MATRICULA INMOBILIARIA DEL 
TERRENO GLOBAL 

140-17116 de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos de Montería. 

REFERENCIA CATASTRAL 010602450001001 

 

4.- LINDEROS PARTICULARES DEL INMUEBLE 
  

NORTE: con la Institución Educativa Victoria Manzaur, en medio carrera 35 A. 
 
SUR: con predio de Luis Alfonso Sánchez Solera, Roberto Moreno, Abelina 
Argumedo, Jorge Marriaga Bedoya, Manuel Mulasco, Yecidias Padilla Cogollo Ruiz, 
Manuel Quiñones Torres. 
 
ESTE: con predios de Teresa Ferrer Sotelo, María de la Cruz Cuadrado Moreno, 
Manuel López, con la calle 21 en medio.  
 
OESTE: con predio de Angela Hilda Mesa Ramos, Luz Amparo Bedoya Velásquez, 
Norma Arrieta Gómez con callejón en medio. 

 



Fabio Taboada Moreno 
Técnico en Procedimiento Judicial y Perito Avaluador 

R.A.A Nº 78687965 ANAV 

CORPORACION AUTORREGULADORA DE AVALUADORES 

Avalúos de bienes inmuebles urbanos y rurales, Minutas, Cobros, Asesorías, Comisiones, Vehículos, Equipos, 

Semovientes y Equinos y Avalúos especiales 

Cel.: 310 744 23 42 

Dirección: Carrera 15E Nº 39-27 Barrio La Floresta 

Montería - Córdoba 

 
 

4 
 

5.- CUADRO DE AREAS  
 

CONCEPTO AREA (M²) 

LOTE DE TERRENO     4.038 

CONTRUCCION 1.171 

 
6.- CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE  
 

TIPOS DE CONSTRUCCIÓN Concreto Reforzado y Mampostería y Otros. 

VETUSTEZ 27 años 

ESTADOS DE CONSERVACIÓN DE LA 
CONSTRUCCIÓN 

 
Mal Estado 

NUMERO DE PISOS Dos en alguna de sus partes 

NUMERO DE NIVELES  Dos en alguna de sus partes 

 
7.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCIÓN  
 

ITEM DESCRIPCIÓN 
ESTADO 

B R M 

CUBIERTAS En lámina ondulada sobre estructura de madera   X 

FACHADAS Semi - Repellada y Semi – Pintadas.   X 

CIMIENTOS Y 
ESTRUCTURAS 

Zapatas aisladas, vigas de enlace y pórticos en 
concreto reforzado; vigas de cimentación corridas de 
0.20x0.25 mts, columnas de confinamiento y vigas de 
amarre superior en concreto reforzado. 

  X 

PAREDES En bloques de arena-cemento y ladrillo.   X 

PISOS 
EXTERIORES 

Baldosa y plantilla 
  X 

PISOS 
INTERIORES 

 
Baldosa, Piso Pulido y Tierra 

  X 

CIELOS RASOS Machimbre   X 

VENTANAS En aluminio con vidrio   X 

PUERTAS Lámina galvanizada, Aluminio y Madera   X 

BAÑO Embaldosado con taza y lava manos   X 

COCINA 
Con mesón en concreto embaldosado y lava platos 
metálico 

  X 

HIDRAULICAS Se suponen en tuberías de PVC de 1”, ¾”, ½” ocultas.   X 

SANITARIAS 
Se suponen en tuberías de PVC de 4”, 3”, 2”, con 
todos sus accesorios ocultas. 

  X 

ELÉCTRICAS Se suponen en tuberías conduit ocultas.   X 
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8.- NORMAS DE PLANEACIÓN MUNICIPAL 
 

EDIFICABILIDAD POR UDP (Unidad De Planeamiento) 
 

La Unidad de Planeamiento UDP No. 350 denominada 6 DE MARZO – LA PRADERA, se ubica 
en la Pieza Urbana CIUDAD SUR, a la cual el Plan de Ordenamiento Territorial le asigna 
como función dentro del modelo recualificar el tejido residencial, mejorando sus condiciones 
de habitabilidad y buscando el equilibrio del desarrollo urbano a partir del fortalecimiento 
como nodo alterno de actividad económica y de servicios, de manera que contribuyan a 
reducir la presión sobre el Centro Urbano.  En este marco de referencia la Unidad de 
Planeamiento UDP 350 se caracteriza por ser una zona residencial con presencia de ejes 
comerciales que la estructuran y soportada con escasa dotación de equipamientos colectivos 
y de servicios urbanos. Sobresale por su conformación urbanística el Bo la Pradera 
considerado residencial consolidado, mientras que el resto de la unidad en su mayor parte 
presenta deficiencias de movilidad, accesibilidad e infraestructura de servicios.  
  
Esta Unidad se encuentra identificada en el denominado “Plano de Localización” que hace 
parte de este decreto, y sus límites son:  
  

NORTE  : Calle 13 y Cra 23  

SUR  : Diag. 8 y Calle 5   

ORIENTE : Carrera 29 y Transv. 3  

OCCIDENTE : Cra 15  
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❖ MAPA UNIDAD DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL –  
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9.- ASPECTO ECONOMICO 
 

UTILIZACIÓN ECONÓMICA ACTUAL Centro Educativo 

PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN  Buenas. 

COMERCIALIZACIÓN Mediano Plazo. 

COMPORTAMIENTO DE LA DEMANDA Buena 

ACTIVIDAD EDIFICADORA ACTUAL En Moderada. 

 

10.- METODOLOGÍA APLICADA 
 

Método de Mercado 
 

10.1- MÉTODO DE COMPARACIÓN 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 avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación del valor comercial. 

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la 
construcción deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos 
obtenidos con sus correspondientes áreas y valores unitarios. 

Justificación del método: Este método es utilizado para este Avalúo debido a que en la 
investigación se encontró información de ofertas y/o transacciones en el sector y sectores 
homogéneos que se pueden comparar con el bien objeto de la valuación. Estas ofertas 
cumplen con los parámetros estadísticos establecidos en la resolución número 620 del 23 
septiembre de 2008 del IGAC. 

 

 

PERSONAS CONSULTADAS VR. TERRENO/M²

Ricardo Acosta Hoyos, Perito Avaluador $ 300.000

Juvenal Escudero, Perito Avaluador $ 270.000

Juan Rossi, Perito Avaluador $ 300.000

Emiro Marzola, Perito Avaluador $ 300.000

MEDIA ARITMÉTICA $ 292.500

DESVIACIÓN ESTANDAR 15.000,00

COEFICIENTE DE VARIACIÓN (<7,50%) 5,13
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❖ MEMORIA(S) DE CÁLCULO(S) 

 
Para este Avalúo se utilizó información de mercado reciente, de datos de ofertas, los cuales 
fueron confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los cálculos estadísticos. 
 
Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la más usual es la media 
aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario calcular 
indicadores de dispersión tales como la varianza y el coeficiente de variación. 
 
Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) o a menos (-) 7,5%, la media 
obtenida se podrá adoptar como el más probable valor asignable al bien.  
 
Cuando el coeficiente de variación sea superior: a más (+) o a menos (-) 7,5%; no es 
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el número de 
puntos de investigación con el fin de mejorar la representatividad del valor medio 
encontrado. 
 
 
10.2- MÉTODO DE REPOSICION: 
 

Método de Reposición como nuevo:  
 
Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir de calcular 
cuánto cuesta, hoy, producir una construcción equiparable en términos funcionales, número 
de espacios, de baños, y demás elementos que la conformen, con los materiales y técnicas 
usuales en el momento de hacer el avalúo y no necesariamente con las características que 
tenga el bien, por cuanto en muchas oportunidades en su fabricación se emplearon 
materiales y técnicas no disponibles en el momento. 
 
Lógicamente que si el bien, por ejemplo, se trata de una casa con muros de carga, en 
ladrillo, cubierta en asbesto cemento, con muros interiores con pañete, pisos en baldosa de 
cemento, cocina y baños en los cuales se emplearon materiales disponibles en el mercado, 
el cálculo deberá referirse a los mismos elementos, pero tomando como precio los que 
tengan dichos materiales en el momento de hacer el avalúo (precios de hoy). Para obtener 
un valor real del inmueble (m2) se tiene en cuenta el estado de conservación y se utilizará 
las Normas de tasación Urbana de FITTO Y CORVINI. 
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❖ VALOR CONSTRUCCIÓN 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
❖ AVALUO COMERCIAL   
 

 
CONCEPTO AREA M²  VALOR M² VALOR PARCIAL 

LOTE DE TERRENO 4.038,00              292.500 $ 1.181.115.000

CONSTRUCCIÓN CON ACABADO 1.171,00              750.000 $ 878.250.000

$ 2.059.365.000

1,00

$ 2.059.365.000

SUMATORIA 

FACTOR DE COMERCIALIZACIÓN (Om y Dm)   

TOTAL AVALUO COMERCIAL 

 
 
SE ESTIMA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN LA SUMA DE: DOS MIL CINCUENTA 
Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL PESOS M/CTE.     
 
CONSTANCIA: Declaro haber inspeccionado personalmente la propiedad descrita en el 
presente informe y haber tomado las fotografías que componen el registro fotográfico. 
 
No tengo directa ni indirectamente interés alguno en el inmueble objeto del avalúo, las 
opiniones aquí suministradas son correctas y preparado bajo las normas de ética que nos 
regula como perito Avaluador. 
 
No se asume responsabilidad por las descripciones que se encuentran consignadas en las 
escrituras, así como tampoco por las consideraciones de tipo legal que de ella se deriven. 
 
Se presumen que no existen factores exógenos que afecten el bien en su subsuelo, no se 
asume responsabilidad alguna por cualquier condición que no esté al alcance de terminar u 
observar. 
 

DESCRIPCION
Área

m2
EDAD

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

CALIFICACION

 ESTADO
DEPREC

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR

 

DEPRECIACIÓN

VALOR

 FINAL

VALOR

 ADOPTADO

Construcción 1171,00 27 70 38,57% 2,5 32,62% 1.106.000$              $360.778 $745.222 $ 750.000

Fitto y Corvini

VALOR DE REPOSICION DEPRECIADO $878.250.000
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Se acepta que los títulos de propiedad, consignados en las escrituras y en el certificado de 
tradición y libertad es correcta, también toda la información contenida en los documentos 
suministrados por el interesado, por lo tanto, no se responde por la precisión de los mismos 
ni por errores de tipo legal contenidos en ellos. 
 

A la hora de las negociaciones que regulan el valor de un predio son las condiciones de oferta 
y demanda imperantes al momento de la negociación, así como la habilidad de los 
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la urgencia económica del vendedor, el 
deseo o antojo del comprador y la destinación o uso que éste le vaya a dar. 
    
OBSERVACIONES: El inmueble antes descrito y avaluado se encuentra ubicado en la 
margen derecha del Río Sinú, y en su entorno se encuentran: Tiendas, Iglesias, Colegios, 
Efecty, Record, Puestos de Comidas Rápidas, Talleres de Motos, Talleres de Bicicletas, 
Carnicerías y Otros. 
 

La construcción del inmueble antes descrito y avaluado se encuentra en mal estado de 
conservación. 
 

En atención al artículo 226 del Código General del Proceso, manifiesto bajo la gravedad del 
juramento que se entiende presentado por la firma del dictamen pericial que mis opiniones 
son independientes y corresponden a mi real convicción profesional. 
 
Así mismo me permito manifestar que hasta la fecha no he realizado publicaciones 
relacionadas con la materia del avalúo, no he sido designado en procesos anteriores o e 
curso por la misma parte o por el mismo apoderado de la parte, de quien hoy presento 
dictamen.  
 
No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50 del C.G.P. 
 
1. Proceso   : N° (2) 

Expediente  : N° 199300035 
Dependencia : Gestión de Recaudo y Cobranzas – DIAN 
Nit. DV.  : 6872656-4 
Demandante : Gestión de Recaudo y Cobranzas – DIAN 
Demandado : OSCAR ELIAS FLOREZ FERNÁNDEZ 
 

2. Proceso   : Ejecutivo Singular 
Radicado  : 23-001-40-22-703-2015-00059-03 
Juzgado  : Segundo Ejecutivo Civil Municipal de Montería 
Demandado : ALEX DE JESÚS GUERRA LEÓN 
Demandante : ISZE DEL CARMEN OTERO ARGEL 
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3. Proceso  : Ejecutivo Hipotecario 

Juzgado  : Segundo Civil del Circuito de Montería 
Demandante : MARTÍN ALBERTO MEZA CASTRO 
Demandada : MARÍA CAMILIA MADRID FERNANDEZ 
Radicado  : 230013103002-2016-0039-00 
 

4. Proceso  : Verbal Divisorio 
Juzgado  : Segundo Civil Municipal de Montería 
Demandante : MARIA ELENA BOTERO OSPINA 
Demandado : JORGE ENNIS SANTOS e HIPOLITO LÓPEZ VERTEL 

 
 

Este avalúo tiene vigencia de un (1) años a partir de la fecha de su elaboración. 
 
ANEXOS: Fotocopia de cédula de ciudadanía, Certificación de RAA (Registro Abierto de 
Avaluador), fotografía satelital de la zona, Certificado de Corpolonja de Colombia con 
R.N.A. /CC – 12 - 2885, Diploma del Instituto Tecni – Incas que me acredita con RAA N° 
78687965 – ANAV, Acta N° 46 del Instituto de Educación y Formación para el Trabajo y el 
Desarrollo Humano; Diploma como técnico en procedimiento Judicial y Administrativo del 
Instituto de Capacitación Comercial para Adultos I.C.C.A. 
 

 
 
 
 
 
 
 

FABIO TABOADA MORENO 
C.C. Nº 78`687.965 de Montería  
R.A.A Nº 78687965 ANAV  
CORPORACION AUTORREGULADORA DE AVALUADORES 
MONTERIA – CORDOBA 
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❖ PLANO SATELITAL DE LA ZONA: Manzana 125, que corresponde a la Calle 21 
N° 35 A-28– Barrio Canta Claro – Montería. 
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❖ REGISTRO FOTOGRAFICO: (Manzana 125, que corresponde a la Calle 21 N° 35 A-28 - 
Barrio Canta Claro - Montería) 
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❖ DIPLOMAS:  
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❖ CÉDULA DE CIUDADANIA: 
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❖ CERTIFICADO RAA. 
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Dr. 
Orlando Andrés García Espinosa  
INSPECTOR URBANO SEGUNDO DE POLICIA DE MONTERÍA 
E.     S.        D.  
 
 
Ref. Querella por perturbación de hecho en contra de personas indeterminadas.  
 
 

LUZ ELENA SANCHEZ NEGRETE, mayor de edad, domiciliada y residente 

en esta ciudad, identificada con la C.C.No. 41.734.376, con dirección 

electrónica benpostacordoba18@gmail.com a Usted en forma comedida 

le indico que presento Querella por perturbación por vía de hecho  en 

contra de personas indeterminadas, bajo los siguientes:  

 

I. FUNDAMENTOS DE HECHOS.  

 

1. Desde el mes de Enero del año 1989 BENPOSTA NACIÓN DE 

MUECHACHOS, entró en posesión de un lote de terreno ubicado en la 

manzana 125 del sector la Isla del barrio Cantaclaro de esta ciudad, 

correspondiendo a la nomenclatura urbana de Montería a la Calle 21 No. 35 

A – 28, comprendido dentro de los siguientes linderos: Por el NORTE: con la 

institución educativa Victoria Manzur, en medio la carrera 35 A, por el SUR: 

con predios de Luis Alfonso Sánchez Solera, Roberto Moreno, Abelina 

Argumedo, Jorge Marriaga Bedoya, Manyel Mulasco, Yecidias Padilla 

Cogollo Ruiz, Manuel Quiñones Torres, por el ESTE: con predios de Teresa 

Ferrer Sotelo, María de la Cruz Cuadrado Moreno, Manuel López, con la calle 

21 en medio. Por el OESTE: con predios de Ángela Sáez Tirado, María Sáez 

Tirado, Rosmira Vega Carmano, María Plaza Jiménez, Hilda Meza Ramos, 

Luz Amparo Bedoya Velásquez, Norma Arrieta Gómez con callejón en medio, 

con área de 4.036 metros cuadrados, que hace parte  de una finca de mayor 

extensión denominada Cantaclaro, de 82 hectáreas. ´ 

2. En horas de la madrugada del día 2 de abril de 2023, un grupo de personas 

ingresaron a los predios de la BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS e 

impedían que el personal de la entidad entrase a las instalaciones para 

cumplir con sus labores diarias.  

3. En dicho lugar se atiende a niños en situación de vulnerabilidad social, que 

amerita una gestión continúa. También funcionan las oficinas administrativas 

y contables de los proyectos de Benposta en Córdoba 

4. Durante unos días, hasta el 12 de abril, dejaron entrar hasta las oficinas y 

ahora impiden nuevamente que entren a las oficinas de la entidad y a pesar 

de dialogar con ellos no quieren abandonar los predios que posee la entidad 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, para cumplir con su cometido 

social.  

mailto:benpostacordoba18@gmail.com


5. A raíz de todos estos hechos nuestros elementos para el trabajo se 

encuentran retenidos por estás personas afectando el desarrollo de nuestros 

proyectos. Igualmente lo están los materiales didácticos y silleterías que 

sirven a un grupo de niños que asisten a tareas dirigidas y refuerzo escolar 

en las instalaciones de Benposta. De la misma manera han suspendido el 

parqueo de motos y carros de los docentes de la IE Victoria Manzur que 

utilizaban las instalaciones de Benposta para este fin.  

 

6. De forma permanente e reiterativa están advirtiéndonos a través de mensajes 

en las redes sociales y texto de forma y personal que no nos dejarán ingresar 

y que si hay alguna acción de fuerza saquearan e incendiar las instalaciones 

y su dotación.  

7. Por lo anterior de conformidad a la norma del artículo 79 de la Ley 1801 de 

2016, solicito se adelanten las acciones de protección para que este grupo 

de personas que se encuentran en las instalaciones de la entidad 

BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, abandone la ocupación de hecho 

que efectúan desde la madrugada del día 2 abril de 2023.   

II. PETICIÓN.  
 
Solicito con el debido respeto se abre investigación por ocupación de hecho en el 
inmueble descrito en el hecho 1, de esta querella, por ocupación de hecho y se 
tomen las medidas de protección establecidas en la ley para restaurar la posesión 
que ejerce BENPOSTA NACIÓN DE MUCHACHOS, al servicio de la comunidad.  
 

III. FUNDAMENTOS PROBATORIOS.  
 
Presento como fundamento probatorio las fotos tomadas a las personas que se 
encuentran ocupando de hecho las instalaciones del inmueble.  
Se practique una inspección ocular sobre el inmueble descrito en el hecho 1, que 
permita tomar las medidas de protección requeridas.  
 

IV. FUNDAMENTOS LEGALES.  
 
Me fundamento en la ley de convivencia ciudadana Ley 1801 de 2016 
 

V. NOTIFICACIONES, las recibiré en la secretaria de su despacho o en mi 
dirección electrónica  benpostacordoba18@gmail.com  

VI. Se anexan evidencias de los hechos relatados.  
 

Del señor Inspector, Atte.,  
 

 
LUZ ELENA SANCHEZ NEGRETE  
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Evidencias. 
 

 
 
Puerto de Ingreso a área administrativa violentada el día de la toma. 
 

 



 
Medio de comunicación conversando con “lideres” de toma. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 
 
Ocupacion de aula de refuerzo escolar y tareas dirigidas a 30 niños del sector. 

 
 



 
Área de recicladores invadida.  



 

              PERSONERÍA DE MONTERÍA 
                           Construyendo Ciudadanía                            

                          NIT. 800.253.846      
                                                  

Dirección: Calle 31# 6 – 09  
Teléfono: 7824835  

E-mail: secretaria@personeriamonteria.gov.co 
www.personeriamonteria.gov.co 

 

Montería, 21 de noviembre de 2023         Al contestar por favor citar       
                                                   PMM-300-390/2023 

 
 
Doctor 

ORLANDO GARCIA  
inspeccionsegunda@alcaldiamonteria.gov.co 
ESD 

 
Asunto: Seguimiento a proceso verbal abreviado.  

 
Cordial saludo, 
 

Comedidamente y de forma respetuosa, me permito comunicar que en data 
09 de noviembre de la presente anualidad, acudió ante esta agencia del 

Ministerio Público la señora LUZ ELENA SANCHEZ NEGRETE, quien 
actúa como representante legal de la organización BENPOSTA NACION DE 
MUCHACHOS, quien manifiesta que desde el 11 de mayo del presente se 

inició proceso verbal abreviado por perturbación de hecho en contra de 
personas indeterminadas, indicando que la última actuación por parte de 
la inspección fue el 28 de junio  de 2023, donde se admitió  la mencionada 

querella,  por lo que solicita  a esta dependencia  instar ante su despacho 
para solicitar celeridad procesal y así continuar con los trámites 

correspondientes. 
 
Así mismo, a través de escrito radicado con la misma fecha, solicita a esta 

dependencia mediación ante su despacho con el fin que se logre 
materializar la entrega de las cosas muebles y cosas fungibles que se 
encuentren dentro del predio anteriormente mencionado.  

 
Por consiguiente, y en cumplimiento a las disposiciones constitucionales, y 

legales emanadas de Ley 136 de 1994 y de la Ley 734 de 2002, remitimos 
las mencionadas solicitudes con el fin de que se informe que tramites ha 
adelantado su dependencia para agilizar al proceso Verbal Abreviado, y en 

caso de no haberlo hecho, nos permitimos instarlos a que se dé 
continuidad al mismo.  

 
 
 

Atentamente, 
 

 
CAROL MORA ACOSTA. 

Personera Delegada. 
 

 



 

 

 



 

 



 

 


