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LISTA DE TRASLADO. (Art. 110 C.G.P.).

Asunto que se fija en lista de traslado en la cartelera del Juzgado en proceso(s) que se
relaciona(n) a continuacion, para el conocimiento de las partes, a saber:

ASUNTO: Proceso Ejecutivo de BANCO COOMEVA S.A. - BANCOOMEVA NIT
900.406.150-5, Contra MONICA CECILIA CORREA NUNEZ -CC. 57.429.763 y JORGE
LUIS COLORADO GALINDO -CC. 6.892.967. RAD. 2019 - 00027-00.

Se da en traslado del recurso de reposicién en subsidio de apelacion presentado por el
voceo judicial de la parte demandada el Dr. JUAN CARLOS BURGOS JIMENEZ, contra el
auto signado 05 de marzo de 2021, por el término de tres (3) dias de conformidad al
articulo 110 del Codigo General del Proceso, que empezaran a correr desde el dia siguiente
a la fijacion de la presente lista.

SECRETARIA DEL JUZGADO. Monteria, 16 de marzo de 2021

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) dia, para conocimiento de las partes, en el proceso antes relacionado.

LUZ STELA RUIZ MESTRA
Secretaria

SECRETARIA DEL JUZGADO. Monteria, 16 de marzo de 2021

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 disposicién de las
partes por el término arriba indicado.

LUZ STELA RUIZ MESTRA
Secretaria



JUAN CARLOS BURGOS JIMENEZ

ABOGADO ESPECIALISTA U.DE. A
Oficina, calle 22 No. 05w-029 B/ El Amparo Tel: 7889586-3005432342
E-mail: pypasesorias@hotmail.com
Monteria - Cérdoba.

Doctora

MARIA CRISTINA ARRIETA BLANQUICETT

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE MONTERIA - CORDOBA
Aplicacién Al Sistema Procesal Oral

E.S.D.

REFERENCIA: PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL
DEMANDANTE: BANCOOMEVA S.A.

DEMANDADO: MONICA CECILIA CORREA NUNEZ y JORGE LUIS
COLORADO GALINDO.

RADICADO: 2019-00027-00

ASUNTO: Recurso de reposicion y en subsidio de apelacién en contra del auto

de fecha cinco de marzo de 2021.

JUAN CARLOS BURGOS JIMENEZ, mayor de edad, identificado con la
cédula de ciudadania No. 73.104.277 de Cartagena (Bol.), abogado en
ejercicio, portador de la Tarjeta Profesional No. 207049 del C.S.J, con Oficinas
en la calle 22 No. 05w-029 B/ EI Amparo en Monteria-Cérdoba, Correo
Electronico pypasesorias@hotmail.com, actuando como apoderado judicial de
la parte demandada dentro del proceso de la referencia, con el respeto que
me caracteriza y estando dentro de la oportunidad de ley acudo a su despacho
para presentar, a través de este escrito, recurso de reposicion y en subsidio
de apelacion en contra del auto de fecha cinco de marzo de este afio, dictado

en este proceso.

Mis argumentos para disentir de su decisién a continuacién me permito

exponer.

Su sefioria, segun claramente se desprende de los argumentos expuestos en
la providencia objeto de este recurso para que este juzgado concluyera en
acoger el avaltio presentado por mi contraparte o extremo actor, elaborado por
el sefior JULIAN HERNANDEZ RIVERA por la suma de QUINIENTOS
TREINTA Y DOS MILLONES CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS
DOCE PESOS MONEDA CORRIENTE ($532.054.512,00), en lugar de

idéntico trabajo pericial allegado por el extremo de la litis que represento o



parte demandada, equivalente a la suma de SETECIENTOS TREINTA Y
TRES MILLONES DOSCIENTOS MIL TRECIENTOS TREINTA Y TRES
PESOS MONEDA LEGAL COLOMBIANA ($733.200.336,00), fue
fundamentalmente por el hecho de que en este ultimo no se aprecia la firma
del perito avaluador que lo elaboro, es decir, el sefior JUAN BAUTISTA ROSSI
VEGA, muy a pesar de que como usted misma lo reconoce en su providencia,
“el Despacho procedi6 a verificar en el RAA, el registro de los peritos avaluadores que
realizaron los dos avaliios enfrentados en esta oportunidad, encontrando que ambos
se encuentran debidamente registrados”, luego de realizar la consulta del caso en
la pagina web de la Superintendencia de Industria y Comercio; con lo cual, es

incontestable la calidad e idoneidad del experto a quien, sin mas se le desecha.

Aunado a lo anterior, ignora del mismo modo el juzgado que frente a las
nuevas disposiciones nacidas con ocasién a la emergencia sanitaria, y en
especial, las relacionadas con la virtualidad, la antefirma, como la observada
en el documento que sin mas analisis desecho por su sefioria, tiene o conserva
plena y absoluta validez juridica; pero si en gracia de discusion, ameritaba a
su modo de ver de una refrendacién por parte de su autor, no bastaba mas
que un simple requerimiento al respecto, pero no desconocerlo de la menara

en la que finamente se hizo.

Pero como si lo anotado no fuera suficiente, desconoce a nuestro modo de ver
de manera flagrante el despacho que en el documento denominado como
ACLARACION DEL VALOR COMERCIAL DEL AVALUO, y que hace parte
integral del dictamen desechado, por medio del cual el perito avaluador da
cuentas, entre otros, de las técnicas de evaluacion, el enfoque de comparacion
de ventas, topografia del terreno y demas, se observa no solo su antefirma
sino igualmente la firma que dice echar de menos su despacho, y que en esta

nueva oportunidad aprovecho para exhibirlo con este recurso.

Por lado alguno en su providencia, usted cuestiona o confronta los dictamenes
a fin de poder, acorde a los postulados del art. 232 del C.G.P., y frente a un
analisis critico, concienzudo y objetivo, acoger un dictamen y desechar el otro;
mas aun cuando, en pro a la contradiccion del dictamen, el art. 228 del mismo
codigo dispone, entre otras cosas, que “si el juez lo considera necesario, citard al
perito a la respectiva audiencia, en la cual el juez y las partes podrdn interrogarlo
bajo juramento acerca de su idoneidad e imparcialidad y sobre el contenido del

dictamen. La contraparte de quien haya aportado el dictamen podrd formular



preguntas asertivas e insinuantes. Las partes tendrdn derecho, si lo consideran
necesario, a interrogar nuevamente al perito, en el orden establecido para el
testimonio”, advirtiendo el mismo postulado que: “Si el perito citado no asiste a

la audiencia, el dictamen no tendrd valor.”

Ahora, ciertamente comparte la parte por mi representada lo dicho en su
providencia, en cuanto a que, entre mucho de sus deberes, el juez de “apreciar
las pruebas, entre ellas la prueba pericial y el avaliio de los bienes que se le presenten,
de acuerdo con las reglas de la sana critica (articulo 176 del C.G.P.); de acuerdo con
su firmeza, precision y calidad de sus fundamentos, lo que descarta por completo el
acogimiento automdtico y no razonado del avaliio de los bienes embargados y
secuestrados en el proceso ejecutivo”, no obstante, su sefioria, omite el despacho
sefialar cueles fueron las reglas de la sana critica que aplica para acoger el
avaltio del demandante para desechar el de mis clientes, o en donde esta la
firmeza, precision y calidad de sus fundamentos que tengan la fuerza
suficiente para demeritar el avalio allegado por mis clientes y que por tal
razon, deba ser desechado como en Ultimas se hizo, pero sin realizar la

ponderacion o el andlisis que por lado alguno se observa.

Omitié el despacho a nuestro humilde criterio, el deber de decretar una prueba
de oficio como la sugerida en su momento por el suscrito apoderado,
relacionada con decretar un tercer dictamen a fin de que su sefioria contara
con los mayores elementos de juicio a fin de tomar la decisién mas acertada
posible frente al debate que se suscita, relacionado a determinar el avallo real
del inmueble que se persigue en este proceso, desconociendo incluso lo que
sobre la potestad del decreto de pruebas de oficio ha sefialado por la
jurisprudencia de la corte Constitucional con miras a obtener la verdad

perseguida, y que nos permitimos recordar:

“En algunos eventos la Corte ha considerado que existe concurrencia
entre el defecto procedimental por exceso ritual manifiesto y el defecto
fdctico en su dimensién negativa, por ejemplo, (i) cuando no se valora la
prueba aportada en copias, a pesar de que las partes la conocierony no la
controvirtieron; (ii) POR NO HACER USO DE LA POTESTAD PARA
DECRETAR PRUEBAS DE OFICIO a fin de allegar los originales de
los documentos aportados en copia simple o NO PRACTICAR LAS
PRUEBAS SUGERIDAS EN EL PROCESO Y SE PRECISAN PARA




DETERMINAR LA VERDAD DE LO OCURRIDO.” Sentencia
SU355/17

Aqui la necesidad de esta prueba es fundamental, dada la diferencia
ostensible que se nos presenta frente a los avaltos aportados por las partes,
sin mencionar el hecho de que, como también lo ha precisado la jurisprudencia

en nuestro pais:

“La Constituciéon Politica de Colombia en su articulo 2° relieva la
importancia de lograr la consecucion de determinados fines, que se tornan
hacia la construccion de condiciones indispensables que aseguren un
Estado Social de derecho, para tal efecto se previo el ejercicio de la
actividad judicial, es por ello que en el desarrollo de ésta, ha de procurarse
establecer limites en lo que toca a la aplicacién de las formalidades sobre
la realidad, tal como lo estatuye la Carta Politica. En la misma, se sienta
una primacta que no es dable obviar, pues es palmaria la finalidad que se
engendra a la luz del ordenamiento juridico superior, y que apunta a la
consecucion de un orden digno y justo en las relaciones de los individuos.
Teniendo en cuenta estas ideas, se impele a la autoridad que aplica el
derecho, un esfuerzo en la construccion y sobre todo en la efectivizacién
de los mismos, ello por cuanto, vista la teleologia de nuestro Estado, como
Social de Derecho, ha de inspirar la funcién judicial, porque no solo se
trata de una simple férmula que puede soslayarse, bajo la idea superior
funcional o aplicacién restrictiva de la Ley, no, en todo momento ha de
consultarse el fin pristino de nuestra actividad y ponerlo de presente en la

resolucion que demande su garantia.

En el presente asunto, al desestimar el juez a-quo la valoracién del
dictamen pericial por haber sido presentado fuera del término asignado,
y en su lugar considerar el valor del avaliio catastral como lo establece el
art. 516 del C.P.C., dio al rompe con la consecucion de una verdad real

sobre la procesal, mdxime si se tiene en cuenta que, era ostensible la

irrealidad que mostraba el documento aportado como AVALUO DEL
PREDIO QUE NO CONSULTA EN MINIMA MEDIDA LO
VERDADERO DE LA SITUACION, recuérdese que el proceso y todo el

dinamismo que en éste se despliegue, se erigen en una herramienta

necesaria para la concrecion y efectividad de las normas sustanciales.



El razonamiento anterior, permite destacar que la juzgadora de instancia,
desconoce los fines dispuestos por la normativa superior, cuando so
pretexto de dar fiel cumplimiento a los términos procesales, deja de
considerar el dictamen pericial, pues si bien el articulo 516 ibidem, regula
el tramite a seguir para establecer la valoracién del bien a rematar, ello

no constituye un precepto ineludible cuando se evidencia que el valor del

bien por su ubicacion, drea y demds elementos que lo individualizan nos

indican que ese no se compadece con la realidad. Es en ese momento

donde el papel del juzgador debe ser mds activo, mds coherente con los
derechos de las partes en el proceso, mds tuitivo de los intereses de quien
estd en condiciones mds débiles. Esta es la conducta que le impone el

articulo 9no de la Ley 270 de 1996.”

Asi mismo, es nuestro deber procurar porque en el proceso no se incurra en
un exceso ritual manifiesto proscrito por la jurisprudencia, dado que en el
mismo se incurre: “cuando el funcionario judicial, por un apego extremo y una
aplicacién mecdnica de las formas, renuncia conscientemente a la verdad Jjuridica
objetiva patente en los hechos, derivindose de su actuar una inaplicacion de la
justicia material y del principio de la prevalencia del derecho sustancial.”

(Sentencia T-234/17)

Y El defecto féctico, por su parte, se estructura a partir de una dimension negativa y
otra positiva. La negativa surge de las omisiones o descuido de los funcionarios
judiciales en las etapas probatorias, verbi gratia, (i) cuando sin justificacion alguna
no valora los medios de conviccion existentes en el proceso, los cuales determinan la
solucién del caso objeto de andlisis; (ii) resuelve el caso sin tener las pruebas
suficientes que sustentan la decisién; y (iij) POR NO EJERCER LA ACTI VIDAD
PROBATORIA DE OFICIO, ES DECIR, NO ORDENAR OFICIOSAMENTE LA
PRACTICA DE PRUEBAS, CUANDO LAS NORMAS PROCESALES Y
CONSTITUCIONALES ASI LO DETERMINAN. La dimension positiva, como su
nombre lo indica, se refiere a acciones positivas del juez, por lo tanto, se incurre en
ella (i) cuando se evaliia y resuelve con fundamento en pruebas ilicitas, siempre que
estas sean el fundamento de la providencia; y (ii) decidir con pruebas, que por

)

disposicion de la ley, no es demostrativa del hecho objeto de la decision.”

Dicho esto, se pregunta el extremo de la litis por el suscrito representado:



QUE EFECTOS PROCESALES PODRIA TENER EL HECHO DE TENER
COMO “OBSERVACIONES” LAS OBJECIONES PRESENTADAS POR LAS
PARTES EN SUS RESPECTIVOS ESCRITOS EN TORNO DE LOS
AVALUOS ALLEGADOS POR AQUELLAS, SI YA EL JUZGADO, EN EL
AUTO QUE POR ESTE MEDIO SE ATACA, ;FINALMENTE TOMA LA
DECISION DE FIJAR COMO AVALUO DEL INMUEBLE EL QUE DIJO EL
DEMANDANTE?

No tiene ello, a nuestro humilde criterio, ningin fundamento légico ni legal, ya
que, SERA ESE EL AVALUO QUE SE TENDRA EN CUENTA PARA UN
EVENTUAL REMATE, y si bien le es dable al demandante propender por el
recaudo de la suma de dinero que dice adeudarsele, no debe olvidar el juzgado
que se debe del mismo modo justipreciar de manera real el o los bienes que
se pretendan rematar para el pago de la obligacién que se ejecuta. Lo
contrario, seria ir en contra de los intereses patrimoniales del extremo mas
débil de la relacion juridico procesal, que para el caso seran mis
representados, como la ha sentado la jurisprudencia que hemos citado, aportar
de perder su patrimonio, frente a un avaltio como el acogido por el juzgado,
que no consulta la realidad, razén por la que se insiste en una tercera
experticia que nos arroje la real situacion se nos presenta; lo contrario seria
desconocer el derecho de contradiccién con que legitimamente cuenta mi
representado, y cuya finalidad es ser oido y contar con la oportunidad de
exponer los argumentos necesarios con miras a confrontar los que en este
caso el ejecutante enrostra, esta vez, con la intervencion de un tercero que
nos ilustre sobre el tema tratado, o que es lo mismo, el avalio de bienes

inmuebles.

Para terminar nuestra argumentacion, nos permitimos traer a cuento lo que,
con relacién a las facultades oficiosas del juez, ha dicho de vieja data la

jurisprudencia (Sentencia T-531/10):

“Con base en el recuento normativo que antecede, cabe concluir, como lo
hizo la Corte en otra oportunidad, que “el decreto oficioso de pruebas no
es una atribucién o facultad potestativa del juez”, sino “un verdadero
deber legal” que se ha de ejercer cuando “a partir de los hechos narrados
por las partes y de los medios de prueba que estas pretendan hacer valer,
surja en el funcionario la necesidad de esclarecer espacios oscuros de la

controversia; cuando la ley le marque un claro derrotero a seguir; o

4,



cuando existan fundadas razones para considerar que su inactividad puede

apartar su decision del sendero de la justicia material”.
E igualmente, que:

“La Corte ha estimado que “un defecto procedimental por exceso ritual
manifiesto se presenta cuando un funcionario utiliza o concibe los
procedimientos como un obstdculo para la eficacia del derecho sustancial
¥, por esta via sus actuaciones devienen en una denegacion de justicia”,
causada por la aplicacién de disposiciones procesales opuestas a la
vigencia de los derechos fundamentales, por la exigencia irreflexiva del
cumplimiento de requisitos formales o por “un rigorismo procedimental
en la apreciacién de las pruebas”. Tratdndose de las pruebas, la
Corporacién ha indicado que, si bien los jueces gozan de libertad para
valorarlas dentro del marco de la sana critica, “no pueden desconocer la
Jjusticia material por un exceso ritual probatorio que se oponga a la
prevalencia del derecho sustancial” y “que el sistema de libre apreciacion
es proporcional, mientras no sacrifique derechos constitucionales mds
importantes”. La Corte ha enfatizado que “el defecto procedimental por
exceso ritual manifiesto se presenta porque el juez no acata el mandato de
dar prevalencia al derecho sustancial” y se configura “en intima relacion
con problemas de hecho y de derecho en la apreciacién de las pruebas
(defecto fdctico), y con problemas sustanciales relacionados con la
aplicacién preferente de la Constitucién cuando los requisitos legales

amenazan la vigencia de los derechos constitucionales.”

Dejo asi, sentado los argumentos que sustentan las razones para discrepar de
su providencia, lo que nos permite solicitar a su sefioria muy respetuosamente

su revocatoria, accediendo a su reposicion.

En subsidio, le manifestamos que formulamos recurso de apelacion, en
atencion a que es procedente, conforme lo establece el numeral tercero del
articulo 321 del C.G.P., al negar el juzgado en su providencia, el decreto o la
practica de pruebas, conforme se solicitd, teniendo que ver esa decisién con

todo lo ordenado por su despacho en el auto que se recurre.

Del sefnor Juez,



cuando existan fundadas razones para considerar que su inactividad puede apartar su
decisién del sendero de la justicia material”.
E igualmente, que:

“La Corte ha estimado que “un defecto procedimental por exceso ritual manifiesto se
presenta cuando un funcionario utiliza o concibe los procedimientos como un obstdculo
para la eficacia del derecho sustancial y, por esta via sus actuaciones devienen en una
denegacion de justicia”, causada por la aplicacién de disposiciones procesales opuestas
a lavigencia de los derechos fundamentales, por la exigencia irreflexiva del cumplimiento
de requisitos formales o por “un rigorismo procedimental en la apreciacion de las
pruebas”. Traténdose de las pruebas, la Corporacion ha indicado que, si bien los jueces
gozan de libertad para valorarlas dentro del marco de la sana critica, “no pueden
desconocer la justicia material por un exceso ritual probatorio que se oponga a la
prevalencia del derecho sustancial” y “que el sistema de libre apreciacion es
proporcional, mientras no sacrifique derechos constitucionales mds importantes”. La
Corte ha enfatizado que “el defecto procedimental por exceso ritual manifiesto se
presenta porque el juez no acata el mandato de dar prevalencia al derecho sustancial” y
se configura “en intima relacion con problemas de hecho 'y de derecho en la apreciacion
de las pruebas (defecto fdctico), y con problemas sustanciales relacionados con la
aplicacién preferente de la Constitucion cuando los requisitos legales amenazan la

vigencia de los derechos constitucionales.”

Dejo asi, sentado los argumentos que sustentan las razones para discrepar de su
providencia, lo que nos permite solicitar a su sefioria muy respetuosamente su

revocatoria, accediendo a su reposicion.

En subsidio, le manifestamos que formulamos recurso de apelacién, en atencién a
que es procedente, conforme lo establece el numeral tercero del articulo 321 del
C.G.P., al negar el juzgado en su providencia, el decreto o la practica de pruebas,
conforme se solicitd, teniendo que ver esa decision con todo lo ordenado por su

despacho en el auto que se recurre.

ANEXO
e Avalud Comercial Urbano y Aclaracién del valor Comercial de Avaluo que hace
parte integral del dictamen desechado en el que se observa la firma del Perito

Juan B.Rosi Vega.

Del senor Juez,

Atentamente, J
i
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JUAL\I CARLOS BURGOS JIMENEZ

C.C.iINo. 73.104.277 de Cartagena
T.P. No. 207049 del C.S} de la J.
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RAA 6877185 ;
RN.A-4136 A
MATRICULA MI 0769 ASOLONJAS oW @] K@ V¥ V-
Celular 3126643263 Asociacion Nacional de Lonjas
Aoalaos MONTERIA- CORDOBA. y Colegios inmobiliarios
AVALUO COMERCIAL URBANO
SOLICITANTE . JORGE LUIS COLORADO GALINDO.
OBJETO DEL AVALUO : DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL
FECHA DE AVALUO . DICIEMBRE 7 DEL 2.020
DIRECCION . CARRERA 13 N° 24 - 06
BARRIO PUEBLO NUEVO.
MONTERIA — CORDOBA.
PROPIETARIO (S) - JORGE LUIS COLORADO GALINDO.

1. DESCRIPCION GENERAL.:

El inmueble materia de este avalio lo constituye un Lote de terreno urbano
Esquinero con un area de Ciento Setenta y Seis metros cuadrados (176,00 M2),
lote con construccién adaptada a taller de soldadura, este se encuentra ubicado
en el barrio Pueblo Nuevo, centro de la ciudad de Monteria, y sobre la interseccion
de la calle 24 con carrera 13 e identificado con el numero 24 - 06, en un sector que
presenta un uso comercial, y cuenta el sector con los servicios publicos
domiciliarios y su via de acceso en pavimento rigido.

1.1 DESTINACION DEL INMUEBLE: Lote urbano construido.

1.2 FECHA DE VISITA: DICIEMBRE 4 de 2.020

i g
S 8§ % o
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Calle 39 Numero 7-03 Barrio Narifio email; juan.rossiS9@hotmail.com
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I R MATRICULA MI 0769 ASOLONJAS e nY®] K@\ ¥ V-1
Celular 3126643263 Asaciacion Nacional de Lonjas

T R ——— MONTERIA- CORDOBA. y Colegios Inmobiliarios

2.- MEMORIA DESCRIPTIVA

Centro comercial Isla Center, Sena, Hospital San

VECINDARIO Jerénimo, Supertiendas SAO, Coliseo Happy Lora,
Clinica Oncoldgica, Colegio Santa Rosa de Lima, etc.
CLASE DE INMUEBLE Lote y construccién anexa.
Zona de renovacién Urbana con caracterist

CARACTERISTICAS DEL SECTOR .
Comerciales.

. Por la Calle 24 y la carrera 13 y demas vias aledafias,
VIAS DE ACCESO re ¥ =Y
pavimentadas en concreto rigido.

CLASE DE TRANSPORTE Publico, Privado, Buses Urbanos, Motos, etc.
Forma Geométrica: Rectangular.
TOPOGRAFIA Relieve: Plano.

Clase de Terreno: Rellenos Compactados.

- 2.1 Servicios Publicos con que cuenta el sector y el inmueble:

SERVICIO | SECTOR | INMUEBLE | OBSERVACIONES
Acueducto X X Veolia
Alcantarillado X X Servigenerales
Energia Eléctrica X X Electricaribe
Red Telefonica X X Telefonia Mévil
Gas Natural X X Surtigas
Alumbrado Publico X X Elec

2.2 Infraestructura:
Calles Pavimentadas en concreto rigido.
Andenes En concreto y adoquin.

3.- GENERALIDADES
3.1 Titulacién .
— ESCRITURA PUBLICA N°. 1.336 de 10/06/ de 2.011, Notaria Primera de
Monteria-Cdrdoba.
MATRICULA INMOBILIARIA |N° 140-28732

REFERENCIA CATASTRAL |N° 23-001-01-02-00-00-0179-0015-0-00-00-0000

4.- LINDEROS Y MEDIDAS (SEGUN ESCRITURA PUBLICA N° 1.336 de 10/06/ de
2.011, Notaria Primera de Monteria-Cérdoba.)

Calle 39 Numero 7-03 Barrio Narifio email; juan.rossiS9@hotmail.com
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PERITO AVALUADOR.

RAA 6877185
R.IN.A-4136 : ‘-
' R MATRICULA MI 0769 ASOLONJAS ~ WabhY®) K@ \VE V- Y
, Celular 3126643263 Asociacion Nacional de Lonjas
Avaluos MONTERIA- CORDOBA. y Colegios iInmobiliarios

LOTE DE TERRRENO -
PUNTO [ E COLINDANTE
CARDINAL | e e
NORTE Con predio propiedad de Miriam Puello.
SUR Con via publica de por medio (Calle 24)
ESTE Con predio Lote que es o fue de Maria Sande de
Revueltas.
OESTE Con via publica de por medio (Carrera 13)
5.~ CUADRO DE AREAS
___CONCEPTO | UNIDAD
LOTE DE TERRENO 176,00 M2
AREA DE CONSTRUCCION 176,00 M2

6.- CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Tipo Construccion: Concreto y mamposteria.
Edad: 23 anos aproximadamente
Estado de Conservacion: Regular

Numero de Pisos: Uno

Estrato: Tres

EDIFICABILIDAD POR UDP (Unidad De Planeamiento)
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Pieza urbana: Ciudad centro UDP N° 260 LA JULIA — OSPINA PEREZ. Tipo 1
sector 11 subsector I.

Uso: Unifamiliar, Bifamiliar, Multifamiliar, Comercial.

Los indices de ocupacién son: 0,6-0,6-0,6 los indices de construccion son: 2,00-
2,00-2,50 Altura en pisos; 3-3-4 lote minimo 160, 200, 400 M2, con frente de 9,00
y 10,0 mts, retiro frontal 3,00 mts y Voladizo maximo 1,50, estan dado por la
edificabilidad por UDP. Lo comercial se rige por las normas de la vivienda.
Actualmente en la ciudad de Monteria, las Curadurias Urbanas otorgan
certificaciones de Usos del Suelo y Normas Urbanisticas Generales para el area
urbana, amparadas por los requisitos vigentes en el PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, adoptado por el Acuerdo No. 0018 de octubre 31 de 2.002, de
acuerdo a esto la Zona en donde esta ubicado el inmueble. Clasificado como Area
de Actividad Residencial Cualificado, Zona Residencial con Comercio y Servicios,
Tratamiento de Consolidacion con Densificacion Moderada.

Existe una Adicién al PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, la cual esta
contemplada en el Acuerdo No. 029 de diciembre 30 de 2.010, por medio del cual
se Revisa y Ajusta el Plan de Ordenamiento Territorial de Monteria 2.002-2.015.
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7.- OBSERVACIONES Y DETALLES ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS:

Terreno Plano, lote rectangular Esquinero, con construccién adaptada a taller de
soldadura, con pisos en plantila de concreto y ceramica, es una zona con
desarrollo de comercio y servicios, cuenta con vias pavimentadas, presenta el
inmueble una construccién que comprende: Salén o area de trabajo, cuarto de
pintura, bateria de bafio.

ITEM DESCRIPCION ERTARe
CUBIERTA En laminas de zinc sobre cerchas metalicas. X
FACHADA Columnetas,, muros de cerramiento en mamposteria, X

puertas metalicas.
Cimentacion corrida por franjas y porticos arriostrados,
X
ESTRULG TURA todo el conjunto en concreto reforzado.
PAREDES !En blogues pane_ta_ldas, y acabadas exteriormente e X
internamente en vinilo.
PISOS Anden en Adoquin, pisos en concreto ¥
EXTERIORES
PISOS Plantilla en concreto y Ceramica. X
INTERIORES
CIELO RASO | No aplica
VENTANAS | No aplica
PUERTAS Las de acceso metalicas tipo estera X
ESCALERAS | No aplica
HIDRAULICAS T}Jberlas y accesorios en PVC, llaves de paso rapido de X
diferentes diametros, etc.
SANITARIAS Tuberias de _PV(_ZI de diferentes diametros para aguas X
negras y ventilacion, etc.
Tuberias y accesorios en PVC, interruptores y
ELECTRICAS ton_1acorr|en_tes dobles.y trlple§, a_lambrado de diferentes X
calibres, cajas de registro eléctricas, tablero de control
para varios circuitos, etc.
BAROS Piso en ceramica <;Ie 0.20x0.20 mts, muros enchapados "
en ceramica a media altura
COCINA No aplica
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8.- PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

La buena ubicacion, la facilidad de acceso, el estar sobre via vehicular en buen
estado, la influencia del entorno con vocacién comercial y de servicios, presenta
un polo de desarrollo dindmico, ademas el desarrollo del sector con obras de
infraestructuras nos presenta una positiva perspectiva de valorizacién.

9.- CONSIDERACIONES GENERALES:

Por el Sector y la buena Ubicacién del Inmueble dentro del Sector, El Terreno, El
area, Transacciones llevadas a cabo y por las ofertas y demandas presentadas
actualmente en el sector, nos permiten considerar que el inmueble es garantia
para una negociacion.

10.-. ASPECTO ECONOMICO

10.1. Actividad Edificadora: En progreso, se observan edificaciones y
remodelaciones destinadas a la actividad comercial y de servicios.

10.2 Oferta y Demanda de este tipo de inmuebles en la zona:
A corto plazo.

11.- METODOLOGIA APLICADA

Para este avalué se utilizaron los métodos valuatorio de Mercado,
Homogenizacion de ventas, y el costo de reposicion.

Método de Mercado

Método Comparativo de Mercado

Se ausculté la situacidbn de oferta y demanda de inmuebles de similares
caracteristicas, en cuanto a ubicacién, tamafio del lote (RELACION FRENTE-
FONDO), teniendo como fuente de informacién encuestas y base de datos de la
Lonja Propiedad Raiz de Monteria, por peritos valuadores de la Lonja Inmobiliaria
de Cordoba y la Sabana y por vecinos propietarios de inmuebles.
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MEMORIAS DE CALCULO

VALOR TIERRA

METODO VALUATORIO COMPARATIVO DE MERCADO HOMOGENIZACION VENTA

MUNICIPIO DE MONTERIA, CORDOBA.
Carrera 13 Nro 24-06 BARRIO CENTRO

Método Costo de Reposicion

1.- Reposicion

Se hizo el ejercicio sobre el costo de reposicion de un inmueble de similares
caracteristicas y se opt6 por el valor neto de reposicién, aplicando depreciacién de
acuerdo a la edad estimada de la construccion y su estado de conservacion, apoyado
por la tabla de fitto.corvini.

Calle 39 Numero 7-03 Barrio Narifio

email; juan.rossiS9@hotmail.com

Teléfono Valor M2 Valor Pre-venta Factor Fuente | Tamaiio M2. | Factor Tamafio Factor Ubicacién Resultados

$ $ $

300 8194474 3.150.000,00 362.500.000,00 0,95 145,00 1,10 1,10 | 3.620.925,00
$ $

312 6643263 3.120.000,00 405.000.000,00 0,95 180,00 1,10 1,10 | 3.586.440,00
$ $ $

| 300 8462616 2.880.000,00 426.020.000,00 0,95 179,00 1,10 1,20 | 3.611.520,00

$ $ $

-.__5418035 2.790.000,00 414.000.000,00 0,95 180,00 1,00 1,30 | 3.445.650,00
$ $ $

(5) 7866813 2.970.000,00 431.300.000,00 0,95 190,00 1,10 1,20 | 3.724.380,00

Promedio 2.982.000,00 Promedio 3.597.783,00

Desv.Standar 153.850,58 Desv.Standar 100.030,21

Coef. De Variacién 5,16% Coef. De Variacién 2,78%

VALOR ADOPTADO POR i

m2 $  3.597.783,00 AREA DEL PREDIO 176,00 M2

VAOR DEPURADQ $ 3.837.171,70

AREA M2 176,00 NOTA: EL COEFICIENTE DE VARIACION DEBE SER INFERIOR AL

VALOR FANEGADA 7,5 %, SEGUN RESOLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC. PARA SER

VALOR Ha. VALIDA LA MUESTRA.

VR. TOTAL DEL

INMUEBLE I $ 633.209.808,00
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ABvaluos

CALCULO DE M2 CONSTRUCCION USADA

Base Tabla Fitto y Covini

TIPO CONSTRUCCION BODEGA

VETUSTEZ 24| AfOS

VIDA TECNICA 60 | ANOS

% DE EDAD 40%
ESTADO DE CONSERVACION 3,5

*Clase 1: Nuevo, sin reparaciones

eClase 2: Estado regular con conservacion de poca importancia.
eClase 3: Necesita reparaciones sencillas.

eClase 4: Necesita reparaciones importantes.

oClase 5: Sin valor.

VALOR M2 CONST. NUEVA CONSTRUDATA $1.181.140
% RESIDUO (Salvamento) 0%
DEPRECIACION Fitto y Corvini 51,90 51,90%
VALOR M2 CONSTRUCCION $568.128
DE LA CONSTRUCCION
VALOR
VR. UNITARIO P
TIPO DE AREA M2y/o P DEPRECIACION UNITARIO
INMUEBLE Long. ML REI;%SEIS;ON % NETO VALOR.PARCIAL
REPOSICION
Bodega 176,00 $1.181.140 51,90 $ 568.128 $ 99.990.588
TOTAL AVALUO DE LA CONSTRUCCION METODO DE REPOSICION $ 99.990.588

Hecha la correlacién del método valuatorio (Método de Mercado) nos permite
concluir que el valor estimado del inmueble materia de este estudio es el siguiente:
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AVALUO COMERCIAL

CONCEPTO AREA M2 VALOR M2 VALOR PARCIAL
LOTE DE TERRENO 176,00 $ 3.597.783 $ 633.209.808
CONSTRUCCION 176,00 $ 568.128 $ 99.990.528
SUMATORIA $ 733.200.336
FACTOR DE COMERCIALIZACION (Om y Dm) 1,00
TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 733.200.336)

SE ESTIMA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE, EN LA SUMA DE:
SETECIENTOS TREINTA Y TRES MILLONES DOSCIENTOS MIL
TRESCIENTOS TREINTA Y SEIS PESOS M/CTE.

A la hora de las negociaciones quien regula el valor de un predio, son las
condiciones de oferta y demanda imperantes en el momento de la negociacion, asi
como la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el pago, la
urgencia econdémica del vendedor, el deseo o antojo del comprador y la
destinacion o uso que este le vaya a dar.

CONSTANCIA.

Declaramos haber inspeccionado personalmente la propiedad descrita en el
presente informe y haber tomado las fotografias que componen el registro
fotografico.

No tenemos directa ni indirectamente interés alguno en el inmueble objeto del
avaluéd, y las opiniones aqui suministradas son correctas y preparado bajo las
normas de ética que nos regulan como peritos Avaluadores.

Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son
correctas hasta donde el avaluador alcanza a conocer.

El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las personas que por su
conducto han suministrado documentos e informacidén que sirvieron de base para
la formulacion del concepto final sobre el valor comercial de la propiedad.

Este informe fue realizado a solicitud del interesado, y con su debido

consentimiento, lo cual me exime de cualquier inconsistencia de cualquier indole o
falta de documento alguno como perito avaluador.
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VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo a lo establecido por los decretos 1.420 de 1.995 y 422 del 2.000
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y el Ministerio de
Desarrollo Econdémico, el presente avalué comercial tiene vigencia de un afio,
contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como
tampoco presenten variaciones representativas en el mercado inmobiliario.

Atentamente;

JUAN B. ROSSI VEGA.

Perito Valuador

RAA 6877185.

R.N.A -4136

MATRICULA MI N° 0769 ASOLONJAS.

Revisiéon Técnica;

Arq; REGULO JOSE NINO MIER
S.C.A-R.N.A. 25700-36303 CND.
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ABvaluos MONTERIA- CORDOBA.

CODIGO: 140-28732

AVALUO COMERCIAL URBANO

“LOTE URBANO CONSTRUIDO”
CARRERA 13 NUMERO 24-06
BARRIO PUEBLO NUEVO.
ZONA CENTRO

MUNICIPIO DE MONTERIA.
DEPARTAMENTO DE CORDOBA.

PERITO VALUADOR:

JUAN B. ROSSI VEGA.
RAA 6877185
R.N.A. 4136
MATRICULA MI - 0769 ASOLONJAS.

MONTERIA, DICIEMBRE DE 2.020
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ANEXOS

MUESTRAS DE MERCADO
e
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A QUIEN INTERESE
ACLARACION DEL VALOR COMERCIAL DEL AVALUO.

Por medio de la presente y a quien interese, se aclara la determinacién tomada para dar el valor
comercial de terreno para el avalud correspondiente al inmueble ubicado en la carrera 13

numero 24-06, Barrio Pueblo Nuevo, zona centro de la ciudad de Monteria, este inmueble pose la
matricula inmobiliaria N° 140-28732 y la referencia catastral N°23-001-01-02-00-00-0179-0015-0-00-
00-0000 propiedad del sefior Jorge Colorado Galindo.

Para el valor del terreno se tubo en cuenta las técnicas valuatorias que por ley se dan.

TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicacion de métodos y procedimientos que
reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien mds
probablemente se comercializaria en el mercado abierto. Los métodos més comunes para
estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparacion de ventas, €l enfoque de
costo 'y €l enfoque de capitalizacion de Rentas, incluyendo el andlisis de flujo de efectivo
descontado.

Para efecto de este avalud se determiné por el método comparativo de Mercado.

Enfoque de comparacion de ventas:

El enfoque por comparacion de ventas permitird determinar el valor de la propiedad que
se avalia segiin comparacion con otras propiedades similares que estén transdndose o
hayan sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario.

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, asi como
datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando procesos que
incluyen la comparacién. En general, un bien que se valora (el bien objeto de valuacién) se
compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en el mercado
abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.

Para que el método comparativo tenga aplicacién cientifica se requiere la

HOMOGENIZACION y la aplicacién de varios factores complementarios.

Estos factores complementarios son;
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Avaluos

%

¢

Topografia del terreno.

Normas Urbanisticas.

Servicios publicos domiciliarios.
Redes de infraestructura vial.
Tipologia de las construcciones.
Valor por unidad del area del terreno.
Areas Morfolégicas Homogéneas.
Estratificacion socioeconémica.
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Entonces tenemos un lote con topografia plana y esquinero, cumple con las normas
minimas de urbanismo de acuerdo al POT de Monteria con un uso comercial, cuenta
con los servicios publicos domiciliarios, una buena red de infraestructura vial en
pavimento rigido, el sector cuenta con construcciones de tipo comercial e institucional,
los valores de los terrenos homogenizados por el desarrollo del sector, hay area
homogéneas con valores iguales o de mas valor, es un lote con uso comercial esquinero
lo cual adquiere un mayor valor, la fecha reciente de la visita y realizacion del avalud .
Todas estas variables nos dan pie para valorizar el lote en el precio estipulado.

Atte;

Juan Rossi Vega.
Perito avaluador.
RAA 6877185.
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A QUIEN INTERESE
ACLARACION DEL VALOR COMERCIAL DEL AVALUO.

Por medio de la presente y a quien interese, se aclara la determinacion tomada para dar el valor
comercial de terreno para el avalué correspondiente al inmueble ubicado en la carrera 13
numero 24-06, Barrio Pueblo Nuevo, zona centro de la ciudad de Monteria, este inmueble pose Ia
matricula inmobiliaria N® 140-28732 y la referencia catastral N°23-001-01-02-00-00-0 179-0015-0-00-
00-0000 propiedad del sefior Jarpe Coloradoe Galindo.

Para ¢l valor del terreno se tubo en cuenta las técnicas valuatorias gue por ley se dan.

TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicacion de métodos y procedimientos que
reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien mds
probablemente se comercializaria en ¢l mercado abierto. Los métodos mds comunes para
estimar ¢l Valor de Mercado incluyen. enfogque de comparacitn de ventas, el enfoque de
costo v ¢l enfoque de capitalizavién de Rentas, incluyendo el endlisis de flujo de efectivo
descontado.

Para efecto de este avalud s¢ determing por ¢l método comparziive de Mercado.

Enfoque de comparacion de ventas:

El enfoque por comparacion de ventas permitird determinar el valor de la propiedad que
se avalia segin comparacion con ofras propiedades similares que estén transandose o
havan sido recientemente iransadas en el mercado inmokiliario.

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, asi como
datos obtenidos del mercado, ¥ establece un estimado de valor utilizando procesos que
incluyen la comparacion. En general, un bien que se valora (¢l bien objeto de valuacion) se
compara con Jas ventas de bienes similarcs que se han comercializado en el mercado
abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.

Para que el método comparativo lenga aplicacién cientifica se reguicre la
HOMOGENIZACION v la aplicacién de varios factores complementarios.

Estos factores complementarios son;
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Topografia del terreno.

Normas Urbanisticas.

Servicios publicos domiciliarios.
Redes de infraestructura vial.
Tipologia de las construcciones.
Valor por unidad del érea del terreno.
Areas Morfoldgicas Homogéneas.
Estratificacion socioecondmica.
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Entonces tenemos un lote con topografia plana y esquinero, cumple con las normas
minimas de urbanismo de acuerdo al POT de Monteria con un uso comercial, cuenta
con los servicios piblicos domiciliarios, una buena red de infraestructura va;ﬂ en
pavimento rigido, el sector cuenta con construcciones de tipe comercial e msmucso.nal,
los valores de los terrenos homogenizados por el desarrollo del sector, hay drea
homogéneas con valores iguales o de mas valor, es un lote con uso cmrﬂzmia] esquinero
lo cual adquiere un mayor valor, la fecha reciente de la visita y realizacion del avalué .
Todas estas variables nos dan pie para valorizar el lote en el precio estipulado.

arl Ross
Prrijo ava‘.ﬁiadnr
RA Alﬁs/ms.ﬁ
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