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Oficio remite avalto.pdf;

Doctora;

ROSALIA GELVEZ LEMUS

JUEZ CIVIL DEL CIRCUITO DE LOS PATIOS
E. S. D.

REF: PROCESO ORDINARIO- REIVINDICATORIO.
RADICACION NUMERO: 54-405-31-03-001-2016-00103-00
DEMANDANTE: BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA
DEMANDADO: FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA Y OTROS.

ASUNTO: OFICIO REMISORIO DE AVALUO — PERITO DANILO URRUCHURTO CABALLERO

GUILLERMO ANTONIO JARAMILLO SANTA, mayor de edad vecino y residente en esta, identificado
con la cédula de ciudadania No 8.719.655 de Barranquilla, abogado en ejercicio con Tarjeta Profesional
No. 53.801 del CSJ, actuando en nombre y representacion del sefior BERNARDO ANTONIO
HERRERA ESTRADA, identificado con cedula de ciudadania No. 71.932.652, por medio del presente,
me permito remitirle Avaluo realizado por el perito DANILO URRUCHURTO CABALLERO, como
respuesta al requerimiento realizado por el juzgado civil del circuito de los Patios, mediante auto de
fecha 30 de enero de 2023.

Avaluo Proceso Cucuta.zip

No siendo otro el motivo de la presente, de ustedes atentamente,

GUILLERMO JARAMILLO SANTA
C.C. No. 8.719.655 de Barranquilla
T.P. No. 53.801 C. S. J.
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JARAMILLO SANTA

ABOGADOS

Doctora:

ROSALIA GELVEZ LEMUS

JUEZ CIVIL DEL CIRCUITO DE LOS PATIOS
E. S. D.

REF: PROCESO ORDINARIO- REIVINDICATORIO.
RADICACION NUMERO: 54-405-31-03-001-2016-00103-00
DEMANDANTE: BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA
DEMANDADO: FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA Y OTROS.

ASUNTO: OFICIO REMISORIO DE AVALUO - PERITO DANILO URRUCHURTO
CABALLERO

GUILLERMO ANTONIO JARAMILLO SANTA, mayor de edad vecino y residente en esta,
identificado con la cédula de ciudadania No 8.719.655 de Barranquilla, abogado en ejercicio
con Tarjeta Profesional No. 53.801 del CSJ, actuando en nombre y representacion del
sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA, identificado con cedula de
ciudadania No. 71.932.652, por medio del presente, me permito remitirle Avalto realizado
por el perito DANILO URRUCHURTO CABALLERO, como respuesta al requerimiento
realizado por el juzgado civil del circuito de los Patios, mediante auto de fecha 30 de enero
de 2023.

No siendo otro el motivo de la presente, de ustedes atentamente,

.719.655\de Barranquilla
T.P.No.53.801 C. S. J.

@ Calle 21 No. 15 - 27 Riohacha - Calle 87 No. 43 - 47 Barranquilla

& 3228893080 - 3735296 (Barranquilla) - 7281114 (Riohacha) @ jaramillosantabogados@gmail.com



ANEXO

DICTAMEN PERICIAL LIQUIDACION FRUTOS CIVILES

DIRECCION DEL INMUEBLE
AV 2 #1-21 LT 17 URBANIZACION EL VINEDO VILLA DEL ROSARIO, NORTE DE SANTANDER

PROPIETARIOS
HERRERA ESTRADA BERNARDO ANTONIO MONTES GONZALEZ ALBA LUCIA

AVALUADOR RESPONSABLE
DANILO ALBERTO URRUCHURTO CABALLERO
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES
RAA AVAL - 72019097
FEDELONJAS RNA - #1912

VISITA AL PREDIO, INVESTIGACION DE MERCADO, CALCULOS Y APOYO EN ELABORACION
DEL INFORME
ROCIO DEL PILAR BAUTISTA VARGAS
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES
RAA AVAL - 60370566
FEDELONJAS RNA - #3582

FECHA DEL INFORME 24 DE MAYO DE 2023
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1.

11

12

13.

14.

15.

1.6.

1.7

18.

19.

19.1.

19.2.

1.10.

- MEMORIA DESCRIPTIVA

CLASE DE DICTAMEN PERICIAL:

a- De conformidad con lo establecido en los articulos 226 y 227 del Cédigo General del Proceso al ser
procedente para las partes procesales aportar dictamen pericial en la respectiva oportunidad procesal
para pedir pruebas en el marco del proceso verbal Reivindicatorio c.s. Radicado: 54-405-31-03-001-
2016-00103-00 JUZGADO CIVIL DEL CIRCUITO DE LOS PATIOS

PROPOSITO DEL DICTAMEN PERICIAL:

Determinar los frutos civiles que hubieren podido dejarse de percibir por la posesion irregular del bien
inmueble casa para habitacién construida sobre el lote distinguido como lote N° 17 de la urbanizacion
“EL VINEDO” del municipio de Villa del Rosario, Norte de Santander con base al procedimiento
denominado INCIDENTE REGULACION DE PERJUICIOS POR CONDENA EN ABSTRACTO, de
acuerdo con el articulo 283 del codigo general del proceso, en acatamiento a su vez a lo dispuesto en el
numeral 3° de la parte resolutiva de la sentencia del veinticuatro (24) de septiembre de 2019, proferida
por el tribunal superior del distrito judicial de Cucuta, sala civil familia.

SOLICITANTE DEL DICTAMEN PERICIAL:

Bernardo Antonio Herrera Estrada identificado con C.C. No 71.932.652

Apoderado: Guillermo Jaramillo Santa identificado con C.C. No. 8.719.655 de Barranquilla /T.P. No.
53.801C. S. J.

DESTINATARIO DEL DICTAMEN PERICIAL:
TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CUCUTA, SALA CIVIL FAMILIA

USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:

Prueba dentro del incidente de regulaciéon de perjuicios por incidente de regulacién de condena en
abstracto, de acuerdo con el articulo 283 del Cédigo General del Proceso, en acatamiento a lo dispuesto
en el numeral 3° de la parte resolutiva de la Sentencia del veinticuatro (24) de septiembre de 2019,
proferida por el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cuacuta, Sala Civil Familia.

TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA:
Lote urbano y construccién

DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE:
Habitacional

PROPIETARIOS DEL INMUEBLE:
Bernardo Antonio Herrera Estrada Alba Lucia Montes Gonzalez

DIRECCION DEL INMUEBLE:
Urb. El vifiedo It 17 (segun ctl)

MUNICIPIO / CIUDAD:
Villa del Rosario

DEPARTAMENTO:
Norte de Santander

LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE:

El predio se ubica en el Municipio de Villa del Rosario, Departamento de Norte de Santander, en el
condominio el vifiedo, el cual se encuentra ubicado sobre la antigua via san Antonio.
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1.11.

1.12.

1.12.1.

112.2.

POSICIONAMIENTO ESPACIAL — LOCALIZACION GEOGRAFICA

U
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Fuente: Google Earth

SISTEMA DE REFERENCIA: MAGNA — SIRGAS
ELIPSOIDALES DECIMALES GAUSS KRUGER ESTE
LATITUD 7°51'44.4"N 7.862326826997148 NORTE 1361446.473
LONGITUD 72°27'51.5"W  -72.4643175497604 ESTE 847048.226

CARACTERISTICAS DE LA ZONA:

El sector de Bocond se ha consolidado en los ultimos afios como zona residencial categorizada por el
Plan Béasico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Villa del Rosario, en estrato Z0, Esto quiere
decir que las construcciones alli planeadas y edificadas estan orientada a satisfacer los requerimientos
de estratos socio — econdmicos tales como el 4, 5y 6, sin embargo la falta de politicas publicas ha
frenado el desarrollo del sector, toda vez que esta carece de sistema de acueducto, a pesar del esfuerzo
realizado por la inversion publica y privada para consolidar dicho sector, el cual se ve reflejado en el
progreso de infraestructura vial al igual que el emprendimiento de modelos econdémicos comerciales tales
como, supermercados, tiendas de cadena, estaderos, restaurantes, gimnasios e Instituciones educativas
entre otros, es inevitable determinar que los inmuebles comienzan su comercializacion en el mercado
inmobiliario con una alta expectativa de valoracion, pero con el paso del tiempo el ajuste de los precios
por mt2 de construccién y terreno de estos inmuebles se ve inevitablemente afectados por la negativa
balanza comercial que sufren con el pasar del tiempo, esto como consecuencia de la poca demanda de
los inmuebles usados en el sector.

VIAS DE ACCESO:

VIAS PRINCIPALES:
La via principal es la antigua via san Antonio.

VIAS SECUNDARIAS:
Vias internas del condominio
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1.12.3. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DE LA ZONA:

1.13.

El sector cuenta con Sardineles y

Zonas verdes.

SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA:

El sector cuenta con Redes de alcantarillado.
El sector no cuenta con Redes de servicio de acueducto.
El sector cuenta con el servicio de energia eléctrica.

1.14. TRANSPORTE PUBLICO:
El servicio publico de transporte es muy limitado o inexistente en esta area, por lo que los viajeros

1.15.

estan obligados a tomar taxis, los

Estrato socioecondmico: cuatro.

1.16. FECHA DE LA VISITA:

4.1.

24 de abril de 2023.

cuales a menudo inflan los precios ya que no hay competencia.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA:

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

ESCRITURA PUBLICA N°
INMOBILIARIA

3. ASPECTO JURIDICO

1053 de 06/05/2015 Notaria 12 de Barranquilla MATRICULA
260-11776

TITULACION

PROPIETARIOS

BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA
MONTES GONZALEZ ALBA LUCIA

ESCRITURA PUBLICA N°

1053 DEL 06-05-2015 NOTARIA DOCE DE BARRANQUILLA

IMATRICULA INMOBILIARIA

260-11776

CEDULA CATASTRAL SEGUN
CTL

54874-01-01-0106-0012-000.

GRAVAMENES INSCRITOS Y
LIMITACIONES JURIDICAS

IANOTACION: Nro 034 Fecha: 12-08-2015 Radicacion: 2015-260-6-
18428

Doc: Escritura 1053 del 06-05-2015 Notaria Doce de Barranquilla valor
acto:

$203,988,000

especificacion: modo de adquisicién: 0109 adjudicacion en sucesion
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho
real de dominio, |-Titular de dominio incompleto)

DE: MONTES GARCIA ALVARO CC# 8633392

/A: Herrera Estrada Bernardo Antonio cc 71932652 x 5/6 A: Montes

Gonzalez alba lucia x 1/6 menor

Nota: El anterior informe no constituye estudio de titulos del inmueble.

4. NORMATIVIDAD URBANISTICA

NORMATIVIDAD VIGENTE ACTUALMENTE PARA EL PREDIO:

Decreto Municipal Numero 0253
articulos 49,50, 51,52, 53, 54, 55
Acuerdo Municipal Numero 015

del 28 de diciembre de 2015 “por medio del cual se modifican los
y 56 del capitulo V Gestion del Titulo 1V, el cual fue adoptado por el
de septiembre 2013 de la Revision General del Plan Basico de

Ordenamiento Territorial para el Municipio de Villa del Rosario, y demas disposiciones.
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USO DE SUELO POT DEL SECTOR URB. VICTOR PEREZ PENARANDA

| 75F ZONA DE SERVICIOS FRONTERIZOS
=

SAMANES DE——

=0 s 3 i e : 7AROPMAE  ZonA DE ACTIVIDAD RESIDENCIALO
| TR g =
% =
AAR
ZRO [ ZARZ, | 7ONADE AGTVIDAD RESIOENGIAL?
Y ZAR3 ZONA DEAGTIVIDAD RESICENCRL 3

ZAFMAH ZONA DE ACTIVIDAD RESIDENCRL 4

ZER3 ZONA DE EXPANSION RESIDENCIAL 3

ZE-B4 ZONA DE EXPANSION RESIDENGIAL 4

l:l ZPRR ZOMA DE PROTEGGION RONDA DEL RIO
-ZPE ZONA DE PROTECCION ECOLOGICA

Fuente: P.O.T de la alcaldia de Villa del Rosario
Zona de Actividad Residencial 0 -1 (ZRO, ZR1).

Prevista para uso unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar de baja densidad, en razén a las condiciones en
que fueron construidos o concebido los proyectos urbanisticos, que presentan actividades
complementarias de comercio, servicios 0 equipamientos, dotacionales, reducidas a un minimo en
manzanas, calles, o sectores especificos.

AREA DE ZONA RESIDENCIAL 0 (ZR-0)
ACTIVIDAD
APLICAN USOSZona residencial ubicada al oriente del casco urbano
PARA: (ver plano U-06 Zonas de Actividad Suelo Urbano)
Uso Tipo | Escala

UNIFAMILIAR, BIFAMILIAR Y MULTIFAMILIAR TIPO ZR-0. El
uso principal lleva

USOS Vivienda implicita la autorizacién para el caso de conjuntos cerrados,
PRINCIPALES agrupaciones cerradas o multifamiliares (Edificios) de la
instalacion de caseta de vigilancia, oficina de administracion,
servicios comunales, dotacionales propios de las unidades
residenciales y los equipos necesarios para la prestacion de
servicios esenciales para el uso principal.

Dotacional 13. RECREATIVOS PUBLICOS Local

Ver Anexo —Usos Permitidos Por Areas De Uso Y Zonas De Actividad.

La presente asignacion de usos se dicta para los proyectos tales como barrios o urbanizaciones abiertas.
Para el caso de los conjuntos cerrados, unidades o agrupaciones de vivienda sean estas unifamiliares o
multifamiliares, se debera observar el Reglamento de Propiedad Horizontal y en caso de que este no se
armonice al P.B.O.T, se dara prioridad a las reglamentaciones que existan en las edificaciones o
agrupaciones, cuando los usos sean de menor impacto a los formulados en el presente Aparte. En esta
Zzoha no se permite la instalacion de establecimientos de depdsitos, comercializacion y compra-ventas
de productos de perecederos, comiunmente denominados Cosecheros, compra- venta de licor. Por
peticién de la comunidad organizada se podran decretar zonas de uso exclusivo residencial, lo cual se
deberd hacer constar mediante Decreto reglamentario. Los usos complementarios se permitirdn solo
cuando las edificaciones donde se pretendan desarrollar cumplan con las normas aplicables para los
UsOS propuestos.
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5.1
5.2.
5.3.

5.9

5.6.

De localizacion del sector, 0 segun sean las disposiciones especificadas en el P.B.O.T.

ZONAS DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL (ZR)
ZONA Unifamiliar Bifamiliar Multifamiliar
ZRO I. Ocupacién 0,60 0,75 0,70
I. Construccion 1,50 1,85 7,00
PARQUEADEROS:

AREAS DE USO RESIDENCIAL:

Zona de Actividad Residencial01 (ZR0) [Uno (1) para unidades residenciales de hasta
234.00 MTS2 y para proyectos con areas
superiores: dos (2) por unidad.

En zonas reguladas por el Tratamiento de desarrollo.

En los nuevos desarrollos residenciales, las densidades seran las siguientes, salvo que se trate de
proyectos de viviendas de interés social, casos en que se permitird el mdximo nimero de viviendas
posible conforme a los Decretos Nacionales 2060 de 2004 y 2083 de 2004

Vivienda Tipo Uso Densidad Unifamiliar/ Bifamiliar o proyectos de conjuntos
Residencial residenciales no tipificados
como multifamiliares

ZR0-ZR1 60 viviendas /Ha

.- CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO

Tipo de suelo rural, con topografia ondulada y una geometria irregular.

FRENTE: 30,00 mts.
FONDO: 40,00 mts.
RELACION FRENTE / FONDO: 0,75:1.

LINDEROS Y DIMENSIONES:

UN LOTE DE TERRENO CON UN AREA DE 1.200M2. ALINDERADO ASI: NORTE: EN 30.00 MTS.
CON LA AVENIDA SEGUNDA: SUR, EN 32,00 MTS. CON PARED POR MEDIO CON PROPIEDAD DEL
SE/OR JORGE JACOME: ORIENTE. EN 40 MTS. CON EL LOTE # 18 OCCIDENTE, EN 40:00 MTS,
CON EL LOTE # 16.

AREA DEL TERRENO:
AREA DE LOTE 1.200 M2
FUENTE SEGUN Certificado de libertad y tradicion
AREA DE LOTE 1.280 M2
FUENTE SEGUN Impuesto Predial

. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS:

El sector cuenta con Redes de alcantarillado.

El sector NO cuenta con Redes de servicio de acueducto. (El agua utilizada en servicios generales de
la casa es de pozo y/o carrotanques)

El sector cuenta con el servicio de energia eléctrica
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7.1

7.2.

73.

74,

8.1.

8.2.

8.2.1.

8.3.

10.

.HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO: no se analizan.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:
No se observan, problemas de impacto ambiental y salubridad.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: No se analizan.

SEGURIDAD:

Por encontrarse en una zona rural que delimita con la zona urbana, la seguridad del sector presenta
deficiencias. A pesar de contar con su via principal totalmente pavimentada lo que aparentemente puede
ofrecen un medio seguro para los residentes que desean desplazarse por el lugar, es complejo el tema
de seguridad dentro de los conjuntos que colindan con fincas las cuales no se encuentran totalmente
cercadas en su perimetro y si lo estan, estas son facilmente removibles, lo que hace que el sector sea
vulnerable ante la presencia de personas que buscan la oportunidad de hurta este tipo de viviendas.

Ademas, no existe presencia cercana de la policia en el sector de Boconé del Municipio de Villa del
Rosario que permita una reaccién inmediata ante cualquier evento, por lo tanto, no se puede garantizar
que el entono sea seguro para los residentes.

.ASPECTO ECONOMICO

ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:
En la actualidad se observa una variedad de proyectos urbanisticos en el sector.

MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA):
Para el sector, en donde se encuentra el inmueble, existe una muy buena oferta y una demanda
moderada.

ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO:
Para esto se realiz6 una averiguacion de 4 predios en venta localizados en el mismo sector y con
caracteristicas similares a la del predio del presente avalué.

PERSPECTIVA DE VALORIZACION

La perspectiva de la valorizacion de predios en el Norte de Santander esta sujeta a varios factores. La
apertura de la frontera con Venezuela permitira un mayor flujo de personas y mercancias, lo que
seguramente tendra un impacto positivo en la economia de la region. El fin de la pandemia del Covid-19
también ayudara a mejorar la economia, ya que muchos negocios podran volver a abrir y los negocios
ya existentes podran aumentar sus ingresos. El nuevo gobierno seguramente traera una mayor inversién
en el norte de Santander, lo que tendrd un gran impacto en la valorizacién de los predios. La economia
también tendrd un impacto significativo en la valorizacion de los predios, ya que una economia més sélida
significa que hay mas personas con dinero para invertir en bienes raices.

Sin embargo, Los criterios para tasar bienes inmuebles siguen siendo moderados, siempre buscando
establecer un precio que se ajuste a la economia actual. La tendencia actual refleja una oferta superior
a la demanda en el mercado.

USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)
Habitacional, el cual se considera el mayor y mejor uso.

FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Para determinar el valor comercial del inmueble se han tenido en cuenta las siguientes
consideraciones:
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12.

1.-El presente avallo no tiene en cuenta aspectos de origen juridico de ninguna indole, tales como
titulacién, servidumbre activas y en general asuntos de caracter legal.

2.- La ubicacién y estratificacién del predio 3.- El area del terreno.

4.-Conservacion, calidad de la construccion

11. 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 méas probablemente se comercializaria en el mercado abierto. Los métodos mas comunes para
estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparacién de ventas, el enfoque de costo y el
enfoque de capitalizacion de Rentas, incluyendo el andlisis de flujo de efectivo descontado; a
continuacion, se definen cada una de las técnicas mencionadas:

11.1. Enfoque de comparacion de ventas: El enfoque por comparacion de ventas permitira
determinar el valor de la propiedad que se avalla segun comparacion con otras propiedades similares
que estén transandose 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
comparacion. 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 aplicacion cientifica se requiere la HOMOGENIZACION vy la
aplicacion de varios factores complementarios

11.2. Enfoque del costo: Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como
sustituto de la compra de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea una réplica del original o
uno que proporcionara una utilidad equivalente.

11.2.1. El Costo de Reposicion Depreciado (DRC): Es el costo actual de reproducir o reponer un
activo deduciendo el deterioro fisico y toda forma relevante de obsolescencia y optimizacion

11.3. Enfoque de Capitalizacion de Rentas: Este enfoque comparativo considera los datos de
ingresos y gastos relacionados con los bienes valorados y estima el valor a través de un proceso de
capitalizacion

METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S) PARA EL AVALUO

Enfoque del costo: Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la
compra de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea una réplica del original 0 uno que
proporcionara una utilidad equivalente.

12.1. JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S): Se han empleado estas
técnicas valuatoria por ser las mas apropiadas para calcular el valor actual de construccién privadas.
METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA PARA EL AVALUO:

Enfoque del costo: Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la

compra de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea una réplica del original o uno que
proporcionara una utilidad equivalente.
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RESOLUCION 620 DE 23 DE SEPTIEMBRE DE 2.008
CAPITULO 1. DEFINICIONES
Articulo 1°. - Método de Comparacién o de Mercado

Es la técnica valuadora que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial

JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S):
Se han empleado estas técnicas valuatoria por ser las mas apropiadas para calcular el valor actual de
construccion privadas.

CAPITULO VII DE LAS FORMULAS ESTADISTICAS

ARTICULO 37°.- Las formulas que se presentan a continuacién serviran de apoyo para la mejor
utilizacion de los métodos valuatorio.

Media Aritmética: (X)
Es el nimero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el niimero de ellas. Se formaliza
mediante la siguiente expresion matematica.

En donde:

X = indica media aritmética

> = signo que indica suma

N= nUmero de casos estudiados

Xi= valores obtenidos en la encuesta

Desviacion estandar:

(S) Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores de la encuesta con
respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el nUmero de casos
estudiados, N. Esta definicion se formaliza con la siguiente expresion:

~ /2(Xi—x)2
S = — N

En donde:

X = media aritmética

Xi = dato de la encuesta

N = nimero de datos de la encuesta.

Coeficiente de Variacion: (V)
Se define como la relacion (division) que existe entre estandar y la media aritmética multiplicar por 100.
Esta decision se puede formalizar en la siguiente expresion:

vV =3%100
X
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13. MUESTRAS DE MERCADO INMOBILIARIO
13.1. VALOR DE REPOSICION BIENES INMUEBLES MUESTRAS DE MERCADO

DEPRECIACION DE LAS MUESTRAS DE LOS BIENES INMUEBLES OBTENIDOS EN EL MERCADEO
Estado dep costo de

DESCRIPCION edad | vida | % | Conserv. [calculada] Dep |DIF reposicion Vr depreciado . V.

L , Vr Final

util |edad Avalio Redondeado
CONJUNTO 13 100 (13,00 3,5 38,10 17,31 [-20,79 |S 1.600.000,00, $ 609.600,00( S 990.400,00 |S 990.000,00
CERRADO VINEDO
CONJUNTO 12 100 |12,00 3 23,61 17,31 6,30 |$2.200.000,00, $519.420,00|$ 1.680.580,00/$ 1.681.000,00
CERRADO TAMACOA
CONJUNTO 14 100 [14,00 3,5 38,51 17,31 }-21,20 |$2.100.000,00, $ 808.710,00[S 1.291.290,00]/S 1.291.000,00
CERRADO SAMANES
CONJUNTO 13 100 [13,00 3,5 38,10 17,84 20,26 |$ 2.000.000,00, $ 762.000,00|$ 1.238.000,00/$ 1.238.000,00
CERRADO TAMACOA
13.2. ENFOQUE DE MERCADO

IMAGEN AREAS VALOR CONTACTO

AREA LOTE: 1,312 M2

AREA CONSTRUCCION: 200
MZ

AREA LOTE: 528 M2
AREA CONSTRUCCION: 350
M2

https://fincaraiz.com.co/inmueble/

$ 950.000.000[casa-en- venta/Bocond/cucuta/7513015

$ 950.000.000https://inmobiliariafinar.com/inmu ebles-

2/vendo-casa-campestre- en-tamacoa-
villa-del-rosario/

AREA LOTE: 342 M2

AREA CONSTRUCCION: 325|
MZ

https://casas.mitula.com.co/adfor
m/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-

$ 680.000.000|p204-6aa3ad24-

8388?page=2&pos=20&t sec=1
&t or=2&t pvid=7893e93b-da7a- 4f6e-
b6dd- c119b6029e3a&req sgmt=REVT
S1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D

AREA LOTE: 250 M2

IAREA CONSTRUCCION: 360
MT2

$ 650.000.000https://casas.trovit.com.col/listing/ casa-

en-venta-villa-del-rosario-
Bocond.191f2BDNglw

Anexo Dictamen Frutos Civiles

Pégina 10 de 34



https://fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/bocono/cucuta/7513015
https://fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/bocono/cucuta/7513015
https://fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/bocono/cucuta/7513015
https://inmobiliariafinar.com/inmuebles-2/vendo-casa-campestre-en-tamacoa-villa-del-rosario/
https://inmobiliariafinar.com/inmuebles-2/vendo-casa-campestre-en-tamacoa-villa-del-rosario/
https://inmobiliariafinar.com/inmuebles-2/vendo-casa-campestre-en-tamacoa-villa-del-rosario/
https://inmobiliariafinar.com/inmuebles-2/vendo-casa-campestre-en-tamacoa-villa-del-rosario/
https://inmobiliariafinar.com/inmuebles-2/vendo-casa-campestre-en-tamacoa-villa-del-rosario/
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39f8-6336bc6fc3f0-b204-6aa3ad24-8388?page=2&pos=20&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=7893e93b-da7a-4f6e-b6dd-c119b6029e3a&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D
https://casas.trovit.com.co/listing/casa-en-venta-villa-del-rosario-bocono.191f2BDNq1w
https://casas.trovit.com.co/listing/casa-en-venta-villa-del-rosario-bocono.191f2BDNq1w
https://casas.trovit.com.co/listing/casa-en-venta-villa-del-rosario-bocono.191f2BDNq1w
https://casas.trovit.com.co/listing/casa-en-venta-villa-del-rosario-bocono.191f2BDNq1w

13.3. MEMORIAS DE CALCULO

COMPARACION DE MERCADO / BIENES INMUEBLES PARA EL ANO 2023

DIRECCISN ¥ TIPO

AREA
TERRENO

AREA CONST

VALOR OFERTA

VALOR DEPURADC
(IGUAL A LA OFERTA)

FUENTE Y/O
TELEFONO

VR. CONST.

VR M2 TERRENO

OBSERVACIONES

VR INTEGRAL
SOBRE
CONSTRUCCION

3502830888

EL VINEDO 1.312,00 200,00 $ 950.000.000,00 | $ $921.500.000 $ 990.400| § 551.387,20 MUY SIMILAR 3 4.607.500
35024799864
Finar Ltda, Venta
TAMACOA 528,00 350,00 3 950.000.000,00 | $ £12.000.000 $ 1.681.000| $ 612.973,48 MUY SIMILAR 3 2.605.714
de Inmuebles
ViviPortilla
Inmobilicria
SAMANES 342,00 325,00 3 680.000.000,00 | $ 418.800.000 NUmero de $ 1.291.000 § 582.529,24 MUY SIMILAR 3 1.904.000
teléfono:
6017868754
TAMACOA 250,00 360,00 3 650.000.000,00 | $ 591.500.000 TROVIT $ 1.238.000 § 583.280,00 MUY SIMILAR 3 1.643.056

TABLA DE HOMOGENEIZACION
HOMOGENIZACION VALORES ARRENDAMIENTO
INMUEBLE REFERENCIA 1.200 M2, UBICACION MEDIANERA

HOMOGENEIZACION DE FACTORES

VALOR M2 FACTOR VR M2 COEFICIENTE DE
DATOS | PRODUCTO DEL |COMERCIALIZAC FACTOR FACTOR AREA | TOTAL |HOMOGENEIZ  ASIMETRIA
ESTUDIO DE ION UBICACION FACTOR ADO
MERCADO
Multiplica Divide Divide
1 $551.387,20 1 1 1 1 $551.387| -3,02409E+ 13
2 $612.973,48 1 1 1 1 $612.973| 2,81805E+13
3 $582.529,24 1 1 1 1 $582.529] -2321,0286
4 $ 583.280,00 1 1 1 1 $583.280| 401163602,1
PROMEDIO 4 DATOS $582.542| -2,06002E+ 12
DESVIACION 4 DATOS $25.148
COEFICIENTE DE VARIACION 4,32%
NUMERO DE DATOS 4
RAIZ N 2,000
LIMITE SUPERIOR $ 607.690
LIMITE INFERIOR $557.395
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -0,03 NEGATIVO
VR M2 ADOPTADO $ 585.000

Como resultado, el valor por metro cuadrado de area de terreno arroja un coeficiente de variacion del
(4,32 %,) el cual por norma no debe superar el 7.5%, es decir que se cumple con lo establecido en la
norma. Se hallan valores entre limite superior $ 607.690 y limite inferior $ 557.395 por lo cual tomando
como base el articulo 11 de la resolucién N.° 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, si el
coeficiente de variacion es menor a mas 0 menos 7,5% la media obtenida se podra adoptar como el mas
probable valor asignable al bien.
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13.4. VALOR DE REPOSICION BIEN INMUEBLE OBJETO DEL AVALUO

ANEXO MEMORIAS DE CALCULO

COSTO DE REPOSICION CONSTRUCCION

PRESUPUESTO ACTUALIZADO EDIFICACIONES
CAPITULO IAREA CONSTRUIDA 435,00
[TOTAL
PRELIMINARES IAREA CONSTRUIDA
IVENDIBLE
CIMENTACION IVALOR M2 CONSTRUIDO
DESAGUES IVALOR DE REPOSICION $1.856.169
M2
INST. SUBTERR.
ESTRUCTURA IVALOR DE REPOSICION M2 PRESUPUESTO ESTANDARIZADO
MAMPOSTERIA
CUBIERTA FUENTE [CONSTRUINFORMES
PISOS FECHA JABRIL-MAYO 2023
ENCHAPES FACTOR DE AJUSTE
INST ELECTRICAS FUENTE FACTOR DE
IAJUSTE

FECHA FACTOR DE AJUSTE
INST HIDRAULICAS

CARP MADERA IVALOR DE REPOSICION $1.856.169)
M2

CARP METALICA
PINTURA CALIFICACION ESTADO CONSERVACION 3
IAPARATOS SANITARIOS VIDA UTIL 100
CERRAJERIA VETUSTEZ 13
\VIDRIOS \VIDAD REMANENTE (%) 0,87
EQUIPOS ESPECIALES FACTOR DEPRECIACION SEGUN TABLA 13,00
SUBTOTAL FITTO Y CORVINI 24,12

$ 447.707,96)
COSTO FINANCIERO IVALOR A DESCONTAR
A.1.U IVALOR UNITARIO RESULTANTE DE CONSTRUCCION $ 1.408.461,04
ITOTAL PRESUPUESTO VALOR ADOPTADO S 1.408.000,00
OBSERVACIONES: VALOR DE REPOSICION: valor de reponer a nueva esta edificacion segun consulta a constructores

VR M2 REPOSICION
VALOR REPOSICION $ 1.408.000,00
Estado dep Dep costo de
DESCRIPCION edad |vida util | % edad |Conserv. [calculada [Avalio DIF [reposicion Vr Vr Final
depreciado
VIVIENDA
1 1 1 24,12 17,31 -6,81 [S1. 1 . 1. 461
UNIFAMILIAR 3 00 3,00 3 4, 7,3 6,81 [51.856.169,00 | $447.708,00 $ 1.408.461,00
$ 1.408.000,00
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14

15.

15.1.

15.2.

. ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL DEL BIEN INMUEBLE

METODOLOGIA AVALUATORIA
Resolucién 620 de 23 de septiembre de 2.008
Capitulo 1. Definiciones
Articulo 1°. - Método de Comparacién o de Mercado
Es la técnica valuadora que busca establecer el valor comercial de arrendamiento, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial

VALOR COMERCIAL /BIEN INMUEBLE ANO 2023

ITEM AREA M2 VR UNITARIO SUBTOTAL

TERRENO 1.200 $ 585.000($ 702.000.000
CONSTRUCCION INMUEBLE 435 $ 1.408.000($ 612.480.000
VALOR TOTAL COMERCIAL S 1.314.480.000

SON: MIL TRESCIENTOS CATORCE MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE.

Nota: el area del terreno fue tomada con base al certificado de libertad y tradicion. Y el area de la
construccién con base al levantamiento en sitio.

) JS RNA - #1912 REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES
RAA AVAL - 72019097

VIGENCIA DEL AVALUO: DE ACUERDO CON EL NUMERAL 7 DEL ARTICULO 2 DEL DECRETO 422
DE MARZO 08 DE 2000 Y CON EL ARTICULO 19 DEL DECRETO 1420 DE JUNIO 24 DE 1998,
EXPEDIDOS POR EL MINISTERIO DE DESARROLLO ECONOMICO, EL PRESENTE AVALUO TIENE
UNA VIGENCIA DE UN (1) ANO A PARTIR DE LA FECHA DE EXPEDICION DE ESTE INFORME,
SIEMPRE QUE LA CONDICIONES EXTRINSECAS E INTRINSECAS QUE PUEDAN AFECTAR EL
VALOR SE CONSERVEN.

LIQUIDACION DE FRUTOS CIVILES POR CONCEPTOS DE ARRENDAMIENTOS

BASE JURIDICA
LEY 820 DE JULIO 10 2003:“Por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana y
se dictan otras disposiciones”.

ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL DE ARRENDAMIENTO MENSUAL.

Articulo 18. Renta de arrendamiento. El precio mensual del arrendamiento seré fijado por las partes en
moneda legal pero no podra exceder el uno por ciento (1%) del valor comercial del inmueble o de la parte
de él que se dé en arriendo.

La estimacion comercial para efectos del presente articulo no podra exceder el equivalente a dos (2)
veces el avallo catastral vigente.

Articulo 19. Fijacion del canon de arrendamiento. El precio mensual del canon estipulado por las partes
puede ser fijado en cualquier moneda o divisa extranjera, pagandose en moneda legal colombiana a la
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tasa de cambio representativa del mercado en la fecha en que fue contraida la obligacién, salvo que las
partes hayan convenido una fecha o tasa de referencia diferente.

Articulo 20. Reajuste del canon de arrendamiento. Cada doce (12) meses de ejecucién del contrato bajo
un mismo precio, el arrendador podra incrementar el canon hasta en una proporcién que no sea superior
al ciento por ciento (100%) del incremento que haya tenido el indice de precios al consumidor en el afio
calendario inmediatamente anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste del canon, siempre y
cuando el nuevo canon no exceda lo previsto en el articulo 18 de la presente ley.

El arrendador que opte por incrementar el canon de arrendamiento, debera informarle al arrendatario el
monto del incremento y la fecha en que se hara efectivo, a través del servicio postal autorizado o
mediante el mecanismo de notificacidon personal expresamente establecido en el contrato, so pena de
ser inoponible al arrendatario. El pago por parte del arrendatario de un reajuste del canon, no le dara
derecho a solicitar el reintegro, alegando la falta de la comunicacién.

INVESTIGACION DE MERCADO
Método de Comparacién o de Mercado

Es la técnica valuadora que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor
comercial

Se tomaron como muestras de mercados, bienes inmuebles similares al inmueble objeto del presente
dictamen pericial, guardando caracteristicas similares tales como: Ubicacién, estrato socio — econémico,
infraestructura urbanistica, area entre otros.

De esta forma se tiene un punto de partida para establecer el valor de arrendamiento con base a lo
establecido en ley 820 de 2003.

15.2.1. MEMORIAS DE CALCULO ARRENDAMIENTO
ENFOQUE DE MERCADO
IMAGEN AREAS VALOR CONTACTO
https://inmobiliariacasaliberty.c

Area de om/inmuebles/casa-en-
terreno: $ 4.700.000 / MENSUAL |arriendo-venta-en-trapiches-
900 M2 ii/100766/492165
Area
construida:
400 M2

https://rentahouse.com.co/casa

Area de en_arriendo_en villa-del-
terreno: 166 $ 4.000.000 / MENSUAL |rosario_en vereda-villa-del-
M2 rosario_rah-23-2036.html
Area

construida:

390 M2
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https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-venta-en-trapiches-ii/100766/492165
https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-venta-en-trapiches-ii/100766/492165
https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-venta-en-trapiches-ii/100766/492165
https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-venta-en-trapiches-ii/100766/492165
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2036.html
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2036.html
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2036.html
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2036.html

Area de
terreno: 360
MZ

Area
construida:
470 M2

$3.600.000 /MENSUAL

https://inmobiliariacasaliberty.c

om/inmuebles/casa-en-

arriendo-en-conjunto-samanes-

de-la-alqueria/102015/2006913

8 lArea

Area de
terreno: 348
MZ

construida:
320 M2

$4.000.000 /MENSUAL

https://rentahouse.com.co/casa
|_en_arriendo_en_villa-del-
rosario_en_vereda-villa-del-
rosario_rah-23-2117.html_

15.2.2.

MEMORIAS DE CALCULO ARRENDAMIENTO

MEMORIA DE CALCULO

INVESTIGACION DE MERCADO ARRIENDOS / MAYO 2023

UBICACION AREA AREA VALOR
No.| DIRECCIONY TIPO SATEL ITAL TERRENO | PRIVADA OFERTA OBSERVACIONES
(M2) (M2) RENTA / MES
7°52'16.3"N
Sector Los Trapiches Il |  72°27'29.9"W Cuenta con zona
1 ZR0 7.871192, - 900 400 $ 4.700.000,00 hameda
72.458312
7°50'36.2"N
Sector Samanes De La| 72°27'57.6"W Cuenta con zonha
2 | Alqueria ZRO 7.843383, - 166 390 | $4.000.000,00 hameda
72.465985
7°50'31.6"N
Sector Samanes De La| 72°27'59.6"W No cuenta con
3 Alqueria ZRO 7.842099, - 360 360 $3.600.000,00 zona humeda
72.466558
7°52'16.3"N
Sector Los Trapiches 72°27'29.9"W Cuenta con zona
4 7RO 7.871192, - 348 320 $ 4.000.000,00 hameda
72.458312

TABLA DE HOMOGENIZACION HOMOGENEIZACION VALORES ARRENDAMIENTO
INMUEBLE REFERENCIA 435 M2, UBICACION MEDIANERA
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https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-en-conjunto-samanes-de-la-alqueria/102015/2006913
https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-en-conjunto-samanes-de-la-alqueria/102015/2006913
https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-en-conjunto-samanes-de-la-alqueria/102015/2006913
https://inmobiliariacasaliberty.com/inmuebles/casa-en-arriendo-en-conjunto-samanes-de-la-alqueria/102015/2006913
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2117.html
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2117.html
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2117.html
https://rentahouse.com.co/casa_en_arriendo_en_villa-del-rosario_en_vereda-villa-del-rosario_rah-23-2117.html

Arrendamiento . Arriendo por Factor Factor Factor Valor ($)/

mensual ATEE (i) m2 Uit Ubicacion PAEELIRIES Acabados Tamafio m2

1 $ 4.700.000,00 400,00 $ 11.750,00 LM 0,95 M 0,90 0,99 9.962

2 $4.000.000,00 390,00 $ 10.256,41 S 1,00 M 0,90 0,99 9.131

3 $ 3.600.000,00 360,00 $ 10.000,00 S 1,00 M 0,90 0,98 8.831

4 $4.000.000,00 320,00 $ 12.500,00 LM 0,95 M 0,90 0,97 10.364
Media " 11.127 Media 9.572
Desviacion 1.197 Desviacion 713
Coef. Desviacion 10,76% Coef. Desviacion 7,45%
Limite Superior 12.324 Limite Superior 10.285
Limite Inferior 9.929 Limite Inferior 8.859

Después de homogeneizar la muestra nos dio, como resultado, que el valor por metro cuadrado de area
de terreno arroja un coeficiente de variacién del (7,45%,) el cual por norma no debe superar el 7,5%, es
decir que se cumple con lo establecido en la norma. La media de la muestra es $9.572 / m2, con limite
superior de $10.285 / m2 de arrendamiento y limite inferior de $8.859 / m2 de arrendamiento por lo cual
tomando como base el articulo 11 de la resolucion N. © 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi, si el coeficiente de variaciéon es menor a mas o menos 7,5% la media obtenida se podra adoptar
como el mas probable valor asignable al bien.

Valor promedio redondeado por metro cuadrado dispuesto para arriendo mensual: $9.600 / m2 de area
privada.

Son: nueve mil seiscientos pesos moneda corriente por metro cuadrado de area privada dispuesta para
arriendo.

15.3. VALOR DE MERCADO PARA ARRENDAMIENTO ANO 2023

DIRECCION DEL INMUEBLE
AV 2 #1-21 LT 17 URBANIZACION EL VINEDO VILLA DEL ROSARIO, NORTE DE SANTANDER
FECHA: MAYO 2023

F |

METODOLOGIA AVALUATORIA

Resolucién 620 de 23 de septiembre de 2.008
Capitulo 1. Definiciones
Articulo 1°. - Método de Comparaciéon o de Mercado

estimacion del valor comercial

Es la técnica valuadora que busca establecer el valor comercial de arrendamiento, a partir del estudio
de las ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la

VALOR COMERCIAL ARRENTAMIENTO MENSUAL /2023

ITEM AREA /PRIVADA VR UNITARIO SUBTOTAL
IAREA PRIVADA 435,00 $ 9.600,00 $ 4.176.000
VALOR COMERCIAL ARRENTAMIENTO MENSUAL $ 4.176.000

SON: CUATRO MILLONES CIENTO SETENTA Y SEIS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE. /
VALOR MENSUAL DE ARRENDAMIENTO.
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15.4. ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL POR EL METODO DE RENTA
Entendiendo: Articulo 18. Renta de arrendamiento. El precio mensual del arrendamiento sera fijado por
las partes en moneda legal pero no podra exceder el uno por ciento (1%) del valor comercial del inmueble
o de la parte de él que se dé en arriendo.

Resolucién 620 de 2.008. Por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997”.

Articulo 2°.- Método de capitalizacién de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o
inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a valor
presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de
avalulio, con una tasa de capitalizacién o interés. Paragrafo.- Se entiende por vida remanente la diferencia
entre la vida (til del bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema
constructivo sea muros de carga, la vida Util sera de 70 afios; y para los que tengan estructura en
concreto, metélica 0 mamposteria estructural, la vida util sera de 100 afios.

Estimacion del Valor Comercial Método de Renta

En donde:
R
A = -
l
A= Avallo
r= Renta Mensual

i= tasa de interés aplicable
Ademas, el margen de contribucion (o rentabilidad del inmueble) se calcula de la siguiente forma:

Valor comercial de la renta mensual

Margen de contribucion =
g Valor comercial del inmueble

Concepto Valor

Renta (Alquiler) mensual / metro cuadrado $ 9.600,00
Area (metros cuadrados) 435,00
Renta (Alquiler) mensual $ 4.176.000,00
Valor total estimado - inmueble comercial $ 1.314.480.000,00
Rentabilidad mensual 0,32%

Esto quiere decir que el “Valor comercial para arrendamiento”, que se obtuvo con base en las muestras
de mercado de bienes inmuebles similares que se estan ofreciendo en el mismo sector al bien inmueble
objeto del presente dictamen pericial; el mensual de arrendamiento no excede el uno por ciento (1%) del
valor comercial del inmueble

Para este caso en particular el interés mensual es el del 0,32 %

155. ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL DEL ARRIENDOS PARA LOS ANOS 2019, 2020, 2021 Y
2022.
Para estimar el valor comercial del arrendamiento en los afios 2019, 2020, 2021 y 2022, se utiliz6 el
indice de precios al consumidor (IPC) proporcionado por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (Dane).
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Total, Indice de Precios al Consumidor (IPC)

indices - Serie de empalme

2003 - 2023
Base Diciembre de 2018 = 100,00
Mes 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Enero 97,53 100,60 104,24 105,91 113,26 128,27
Febrero 98,22 101,18 104,94 106,58 115,11 130,40
Marzo 98,45 101,62 105,53 107,12 116,26 131,77
Abril 98,91 102,12 105,70 107,76 117,71 132,80
Mayo 99,16 102,44 105,36 108,84 118,70
Junio 99,31 102,71 104,97 108,78 119,31
Julio 99,18 102,94 104,97 109,14 120,27
Agosto 99,30 103,03 104,96 109,62 121,50
Septiembre | 99,47 103,26 105,29 110,04 122,63
Octubre 99,59 103,43 105,23 110,06 123,51
Noviembre | 99,70 103,54 105,08 110,60 124,46
Diciembre 100,00 103,80 105,48 111,41 126,03
Fuente: DANE.
Nota: La diferencia en la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion y
redondeo.
Actualizado el 5 de Mayo de 2023

Lo que se realizo, utilizando el IPC, fue llevar el el valor de arrendamiento para el afio 2023 a septiembre
del afio 2019 y a cada diciembre de los afios 2020, 2021 y 2022; luego se calcularon los meses
transcurridos para cada afio y estos se multiplicaron por el valor de canon retrotraido desde al afio 2023;
esto se realiz6 para estimar el valor de los arriendos no percibidos por el demandante desde la fecha del
fallo del tribunal hasta la fecha actual; para lo cual se aplicd la siguiente férmula:

Valor de arrendamiento mensual para afio anterior
IPC;

= Valor del Canon calculado para 2023 + ———
IPC023

Este proceso se muestra en la tabla siguiente:

VALOR DE ARRENDIENDO DEJADOS DE PERCIBIR DESDE SEPTIEMBRE 25 DE 2019 A JUNIO 15 DE 2023
y IPC RENTA RENTA ANUAL DEJADA DE
ITEM | ANOS HISTORICO MENSUAL RENTA DEJADA DEPERCIBIR |# DEMESES| PERCIBIRPOR CONCEPTO
ARRIENDO

2.023 132,80 $4.176.000(ENERO - 15 DE JUNIO 55 $ 22.968.000,00
1 2.022 126,03 $3.963.112|ENERO - DICIEMBRE 12 $ 47.557.344,58
2 2.021 111,41 $ 3.503.375|ENERO - DICIEMBRE 12 $ 42.040.496,39
3 2.020 105,48 $ 3.316.901 | ENERO - DICIEMBRE 12 $ 39.802.814,46
4 2.019 103,26 $ 3.247.092 | SEPTIEMBRE 25 A DICIEMBRE 3,17 $10.293.280,27

Anexo Dictamen Frutos Civiles Pagina 18 de 34



15.6. CUADRO RESUMEN MONTOS DE DINERO CTUALIZADOS DEJADOS DE PERCIBIR
POR CONCEPTO DE INGRESOS DEJADOS DE CANONES DE ARRENDAMIENTOS DESDE 2019
A 2023

Con base al cuadro resumen de los arriendos dejados de percibir desde el 25 de septiembre de 2019
hasta el 15 de junio de 2023.
IPC
Valor de arrendamiento total actualizado a 2023 = Valor del Canon,; * %
i

Donde el IPC final representa el indice de Precios al consumidor en el periodo donde se hace la
liquidacion (abril de 2023) y el IPC inicial representa el valor del indice de precios al consumidor en el
momento que sucedi6 el evento.

Para la determinacion de estos indices se recurre a la pagina del DANE y se toman los valores de la
tabla Indices de Precios al Consumidor- Serie de Empalme desde el periodo 2019 al 2023 fecha en la
que se elabora el presente Dictamen Pericial.

PROCEDIMIENTO ACTUALIZACION MONTOS DE DINEROS DEJADOS DE PERCIBIR POR
CONCEPTO DE ARRIENDOS.

Para cuantificar los montos de la perdida de dinero por concepto de dafio emergente se realiz6 el
siguiente procedimiento.

Primero: Se establecieron afio a afio los valores de los arriendos que se dejaron de percibir.
Segundo: La sumatoria de los arriendos anuales
Tercero: Los periodos de liquidacion se establecieron de la siguiente manera:

PERIODOS UTILIZADOS EN LIQUIDACION DEL DANO EMERGENTE
ITEM PERIODO INICIAL /IPC/INCIAL PERIODO FINAL/IPC FINAL
4 Diciembre de 2019 abril /2023
3 Diciembre de 2019 abril /2023
2 Diciembre de 2019 abril /2023
1 Diciembre de 2019 abril /2023
De enero 01 a junio 15/2023

CUADRO RESUMEN VALOR TOTAL ACTUALIZACION DE LOS MONTOS DE DINERO DEJADOS
DE PERCIBIR POR CONCEPTO DE ARRENDAMIENTOS.

VALOR ACTUALIZADO DE ARRENDIENDOS ANUALES DEJADOS DE PERCIBIR DESDE SEPTIEMBRE 25 DE 2019
A JUNIO 15 DE 2023
) e RENTA ANUAL DEJADA RENTA ANUAL DEJADA DE
ITEM | ANOS HISTORICO DE PERCIBIR POR RENTA DEJADA DE PERCIBIR PERCIBIR POR CONCEPTO
CONCEPTO ARRIENDO ARRIENDO - ACTUAL IZADA
2.023 132,80 $ 22.968.000|ENERO - 15 DE JUNIO $ 22.968.000,00
1 | 202 126,03 $ 47.557.345| ENERO - DICIEMBRE $50.112.000,00
2 | 2021 111,41 $ 42.040.496| ENERO - DICIEMBRE $50.112.000,00
3 | 2.020 105,48 $ 39.802.814| ENERO - DICIEMBRE $50.112.000,00
4 | 2019 103,26 $ 10.293.280| SEPTIEMBRE 25 A DICIEMBRE $ 13.237.920,00
VALOR TOTAL DE LOS ARRIENDOS DEJADOS DE PERCIBIR $ 186.541.920,00
VALOR TOTAL REDONDEADO $ 186.542.000,00

SON: CIENTO OCHENTA Y SEIS MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y DOS MIL PESOS

Anexo Dictamen Frutos Civiles

Pagina 19 de 34



16.

MONEDA CORRIENTE
LUCRO CESANTE POR INTERESES MORATORIOS.

Articulo 1617. Indemnizacién por mora en obligaciones de dinero
Si la obligacion es de pagar una cantidad de dinero, la indemnizacién de perjuicios por la mora esta sujeta a las

reglas siguientes:

1%) E siguen debiendo los intereses convencionales, si se ha pactado un interés superior al legal, 0 empiezan a

deberse.

2%) Se siguen debiendo los interese convencionales, si se ha pactado un interés superior al legal, 0 empiezan a
deberse los intereses legales, en el caso contrario; quedando, sin embargo, en su fuerza las disposiciones

especiales que autoricen el cobro de los intereses corrientes en ciertos casos.
EL INTERES LEGAL SE FIJA EN SEIS POR CIENTO ANUAL. 6%
2a.) El acreedor no tiene necesidad de justificar perjuicios cuando solo cobra intereses; basta el hecho del retardo.
3a.) Los intereses atrasados no producen interés.
4a.) La regla anterior se aplica a toda especie de rentas, canones y pensiones periodicas.

Formula: interés efectivo anual 6% Cadigo Civil
Interés efectivo mensual
I[EM= (1+6%) */12-1 = 0,00486736
16.1. LIQUIDACION LUCRO CESANTE
Periodos Arriendos no
Fecha de Meses Interés Interés L
) . recibidos en Intereses
ocurrencia Fechade transcurridos anual mensual . -
RN periodos a liquidar
evento liquidacion
25/09/2019 15/06/2023 44,67 6,00000% 0,48676%| $ 10.293.280,27 [ $ 2.237.936,78
1/01/2020 15/06/2023 41,50/  6,00000% 0,48676%| $ 39.802.814,46 | $ 8.040.301,80
1/01/2021 15/06/2023 29,50 6,00000% 0,48676%| $ 42.040.496,39 | $ 6.036.710,14
1/01/2022 15/06/2023 17,50 6,00000% 0,48676%| $ 47.557.344,58 | $ 4.051.036,14
1/01/2023 15/06/2023 5,50 6,00000% 0,48676%| $ 22.968.000,00 | $ 614.888,46
Total $ 20.980.873,31
Total (redondeado) $ 20.981.000,00
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17. CUADRO RESUMEN DE VALORES INDEXADOS LIQUIDACION DE FRUTOS CIVILES
CUADRO RESUMEN MONTOS INDEXADOS
LIQUIDACION FRUTOS CIVILES
VALOR

ITEM DECRIPCION UNIDAD |CANTIDAD UNITARIO VALOR TOTAL

ACTUALIZACION DE
INGRESOS DEJADOS DE
1 |PERCIBIR POR CONCEPTO |GLOBAL 1 $ 186.542.000,00| $ 186.542.000,00
DE CANONES DE
ARRENDAMIENTO
LIQUIDACION LUCRO
2 |CESANTE (INTERESES GLOBAL 1 $20.981.000,00 | $ 20.981.000,00
MORATORIOS)

VALOR TOTAL INDEXADO $ 207.523.000,00

SON: DOSCIENTOS SIETE MILLONES QUINIENTOS VEINTITRES MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE

REGIS "‘ ABIERTO DE AVALUADORES RAA AVAL - 72019097
FEDELONJAS RNA - #1912

Vigencia del avalud: de acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y
con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio De Desarrollo
Econdmico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este
informe, siempre que la condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

Anexo Dictamen Frutos Civiles Pagina 21 de 34



18. OBSERVACIONES AL INFORME DEL AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO CON IDENTIFICACION
URBANISTICA AV 2 #1-21 LT 17 URBANIZACION EL VINEDO, VILLA DEL ROSARIO, NORTE DE
SANTANDER.

Generalidades.

Por medio del presente informe se describen las observaciones encontradas al avallo realizado al predio
identificado como AV 2 # 1-21 LT 17 URBANIZACION EL VINEDO VILLA DEL ROSARIO, NORTE DE
SANTANDER. Y CODIGO CATASTRAL 54874-01-01-0106-0012-000 con el fin de establecer el valor
comercial del bien.

Este avallo debio ser realizado de acuerdo con la metodologia contenida en la resolucién 620 del 23 de
septiembre de 2008 del Instituto Geografico “Agustin Codazzi”, el cual describe los procedimientos para
los avaluos ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1997.

De acuerdo con lo revisado en el informe entregado, para obtener el valor del bien inmueble se estimé
el costo del terreno cuyo método utilizado fue el método de comparacion o de mercado y para obtener el
valor de la construccién se utilizé el método del costo de reposicion. Al final, el valor total del inmueble
es el resultado de la suma de los valores obtenidos por estos dos métodos.

A continuacion, se describen las observaciones encontradas en la revisién del informe del avallo con el
fin sean tenidas en cuenta dentro del proceso.

Método de Comparaciéon o de Mercado segun la resolucion 620/2018 del IGAC

Segun el articulo 1 de la resolucién 620 de 2008, se define como 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 objeto del avalio. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Més adelante, en el articulo 10 se describe el método y en el articulo 11 se hace referencia a los calculos
matematicos y estadisticos y la asignacion de valores, dentro de los cuales es necesario recalcar que en
este método se calculan medias de tendencia central dentro de las cuales, la mas usual y utilizada es la
media aritmética, que, junto con esta, debe calcularse también la varianza y el coeficiente de variacion,
que se espera sea menor o igual a mas (+) o menos (-) 7.5%. El articulo 12 estipula que se debe realizar
cuando el lote es de forma irregular.

Método de Costo de reposicion segun la resolucién 620/2018 del IGAC

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

Vc = (Ct—D) + Vt
En donde:
Vc = Valor comercial
Ct = Costo total de la construccion D = Depreciacion
Vt = Valor del terreno

Depreciacion. Es la porcién de la vida util qgue en términos econdémicos se debe descontar al inmueble
por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien. Existen varios sistemas
para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se aplicara en el caso de las
magquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las construcciones se deben emplear
modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en
cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini Lo anterior se encuentra
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descrito en el articulo 3 de la resolucion.
INCONSISTENCIAS ENCONTRADAS EN EL INFORME ANALIZADO PARA LA OBTENCION DEL
VALOR DEL METRO CUADRADO DEL TERRENO.

PRIMERA: Revisado el informe del avallo realizado al bien inmueble, para la estimacion del valor del
terreno se utilizé el método de encuesta a expertos valuadores, donde se indica que se realizaron siete
(7) encuestas a supuestos profesionales, sin embargo, no se evidencia informacién de contacto de estos
para verificar la inforn}acis’)n surlninistrada.

L
7 WEVK ARITHE K |
' ) 1 X iR A]
TS ERNESTO RODRIGUEZ AYALR T 1 . G2m pRLVE: ]
WMARC O TOU0 CONTRERAS RAREL 1} T ERTIm| D&
mmmmm: Voo L RE v pRLVE:
JATRO ENRIGUE SANCHEZ CRRDENAS N [ mem| LB
RRES.. LN SR AL
JAIRD ALEYIS DRTEGA ROJAS L N //}:ﬂm' [ W]
RORS—__ o< ~ AL L L
_,_Hf;"‘/ — SUWAN WH] TG
¥= MEDIA ARITMETICA §= . E[Xl-_xj’
S= DESVIACION ESTANDAR JT
V= COEFICIENTE DE VARIACION §= 131
X= 552 142,86
V(%)= 002 MENOR DEL 15%
VALOR TERRENC TR0 LSRRV S I A
VALCR TOTAL AJUSTADU DEL TERREND|  Go2b AT |
V SRS |

SON: SEIS CIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y UN MIL CUATRO VEINTI OCHO
PESOS CON 57/100 CTVS MONEDA CORRIENTE

De acuerdo con la encuesta realizada, se determiné un valor del terreno de quinientos cincuenta y dos
mil ciento cuarenta y dos pesos moneda corriente (552.142 $/m?) el cual es adoptado para el valor del
metro cuadrado de terreno, el cual multiplicado por el area de 1.200 m2, da un valor comercial de
seiscientos sesenta y dos millones quinientos setenta y un mil cuatrocientos veintiocho pesos moneda
corriente (662.571.428,57 $/m2).

Esta modalidad de estimacion no respeta los lineamientos estipulados por la Resolucion 620 de 2018 del
IGAC en su articulo 9, el cual establece que, en el caso de que el avallo se soporte Unicamente en
encuestas, el perito debera dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe, que la
utilizacion de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacion del avalto no existian ofertas
de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacién. No obstante, en
el sector a la fecha de valorizacién (2017) si existian ofertas de venta y arriendo de bienes comparables
al inmueble objeto de la estimacion.

SEGUNDA:
En el avalto se indicd que el coeficiente de variacion era de 0,02%, pero al realizar los célculos
correspondientes se obtuvo que el coeficiente de variacion era del 4,64%.
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MEDIA ARITMETICA 552.142,86
N 7
S= |(Xi = X)?
ENCUESTA Xi X (media) (Xi-X)2 ¥ (Xi-X)?/N N CV=S/X(media)
LUIS ERNESTO RORIGUEZ AYALA 550.000,00] 552.142,86 4.591.836,73
MARCO TULIO CONTRERAS RANGEL 580.000,00| 552.142,86] 776.020.408,16
LUIS EDUARDO CARVAJAL HERNANDEZ 550.000,00| 552.142,86 4.591.836,73
JAIRO ENRIQUE SANCHEZ CARDENAS 585.000,00] 552.142,86( 1.079.591.836,73|656.122.448,98|  25.614,89 4,64%
PABLO GUILLERMO COHEN VIVARES 550.000,00| 552.142,86 4.591.836,73
JAIRO ALEXIS ORTEGA ROJAS 500.000,00| 552.142,86| 2.718.877.551,02
GERMAN FRANCISCO COLMENARES ROJAS | 550.000,00] 552.142,86 4.591.836,73
SUMAS 3.865.000,00 - 4.592.857.142,86

TERCERO: en la tabla de depreciacion el valor de la construccién se calcula con base al valor de
construccion del metro cuadrado menos la utilidad, lo que da un valor de $ 1.564.935 a este valor se
suma la utilidad de $ 285.000, lo que da un valor de $ 1.849.935. este procedimiento esta equivocado ya
que la utilidad también debe ser objeto de depreciacion.

[ NI N~ 7 VW AEPRCAR] ieheam)]
DATOS PARA CAUSUAR CAGEPRECUCION
TPO DE INMUEBLE : VIVIENDA UNIMUAR ENTORJONTO CE@AM / COMERCIAL
VA= VIDAENANOS DELINMUEBLE (EDAB}—___ _ _— ™~—01._ = __— 6,00
VU = VIDA UTILEN ANOS DEL INMUEBLE 100,00
% DE VIDA DEL INMUEBLE = VA/VU 0,08
CLASIFICACION ESTADO DE LA CONSTRUCCION (FITTO Y CORVINI) 1,00
PORCENTAJE DE DEPRECIACION (FITTO Y CORVIN!) 0,031
VALOR M2 PARA REPOSICION (SIN UNIUDAD) 1.615.000,00
VALOR A DESCONTAR POR DEPRECIACION 50.065,00
VALOR M2 DEPRECIADO 1.564.935,00
VALOR DEPRECIADO +« UTIUDAD 1.849.535,00
[ VALOR AXBTADO POR M2 PARA TACONSTRUCTION | 1.548.935,00 |
VALOR YOTAL DE [A CORSTRUCTION
DESCRIPCION AREAREZ | VRUNTARO | VRTOTAL
[VALOR CONSTRUCCION ~ {1 BREB N | B 72172500
“VAIOR TOTAL AJUSTADO DE TA CONSTRUCCION|  8W7217500 |

18.- CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

EN LA ELABORACION DEL PRESENTE INFORME SE HAN TENIDO EN CUENTA LAS SIGUIENTES
CONSIDERACIONES:

1. HAGO CONSTAR QUE LA FUENTE DE LOS DATOS LEGALES AQUI CONSIGNADOS
FUERON TOMADOS DE LOS DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL SOLICITANTE. POR LO
TANTO, NO ASUMO RESPONSABILIDAD POR LAS DESCRIPCIONES QUE SE ENCUENTRAN
CONSIGNADAS EN LA ESCRITURA, ASi COMO TAMPOCO POR LAS CONSIDERACIONES DE TIPO
LEGAL QUE DE ELLAS SE DERIVEN.

2. ACEPTO QUE EL TITULO DE PROPIEDAD CONSIGNADO EN LA MATRICULA
INMOBILIARIA ES CORRECTO, TAMBIEN TODA INFORMACION CONTENIDA EN LOS
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL INTERESADO, POR LO TANTO, NO RESPONDO POR LA
PRECISION DE ESTOS, NI POR LOS ERRORES DE TIPO LEGAL CONTENIDOS EN ELLOS.
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3. - PRESUMO QUE NO EXISTEN FACTORES EXOGENOS QUE AFECTEN EL BIEN EN SU
SUBSUELO O EN LAS ESTRUCTURAS ALLI ERIGIDAS. NO ASUMO RESPONSABILIDAD ALGUNA
POR CUALQUIER CONDICION QUE NO ESTUVO A NUESTRO ALCANCE DETERMINAR U
OBSERVAR.

4 - HE ASUMIDO QUE LOS PROPIETARIOS HAN CUMPLIDO CON TODAS LAS
REGLAMENTACIONES DE CARACTER NACIONAL, DEPARTAMENTAL O MUNICIPAL Y EN
PARTICULAR AQUELLAS DISPOSICIONES URBANISTICAS QUE RIGEN EN LA ZONA QUE PUEDAN
AFECTAR A LA PROPIEDAD OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO.

5-HAGO CONSTAR QUE HE VISITADO PERSONALMENTE EL BIEN OBJETO DEL PRESENTE
AVALUO

6. - EL PRESENTE AVALUO ESTA SUJETO A LAS CONDICIONES ACTUALES DEL PAIS Y DE
LA LOCALIDAD EN SUS ASPECTOS SOCIOECONOMICOS, JURIDICOS, URBANISTICOS Y DEL
MERCADO, CUALQUIER CAMBIO O MODIFICACION EN DICHA ESTRUCTURACION ALTERARA LA
EXACTITUD DE DICHO AVALUO

7. - EL ESTUDIO EFECTUADO CONDUCE A UN VALOR OBJETIVO DEL INMUEBLE. EN EL
VALOR DE NEGOCIACION PUEDEN INTERVENIR VARIOS FACTORES SUBJETIVOS O
CIRCUNSTANCIALES IMPOSIBLES DE PREVER TALES COMO HABILIDAD DE LOS
NEGOCIADORES, URGENCIA ECONOMICA DEL VENDEDOR, INTERESES Y PAGOS PACTADOS
O DEMASIADO INTERES DEL COMPRADOR.

DANITO URRUCHURTO CABALLERO
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES

RAA AVAL - 72019097

FEDELONJAS RNA - #1912
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19. ANEXOS

UBICACION SATELITAL DEL PREDIO EN CUCUTA

UBICACION DEL PREDIO

VIA CON ACCESO AL INMUEBLE

CALLE FRENTE AL PREDIO

SISTEMA DE REFERENCIA: MAGNA - SIRGAS

ELIPSOIDALES DECIMALES GAUSS KRUGER ESTE
LATITUD 7°51'44. 4'N | 7.862326826997148 NORTE 1361446.473
LONGITUD 72°27'51.5"W | -72.4643175497 604 ESTE 847048.226

Anexo Dictamen Frutos Civiles
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AVALUO DE FRUTOS CIVILES Y GASTOS CAUSADOS Y LOS
QUE SE HUBIEREN PODIDO PRODUCIRSE POR LA
POSESION IRREGULAR DEL DEL BIEN INMUEBLE CASA
PARA HABITACION CONSTRUIDA SOBRE EL LOTE
DISTINGUIDO COMO LOTE N° 17 DE LA URBANIZACION “EL
VINEDO” DEL MUNICIPIO DE VILLA DEL ROSARIO, NORTE DE
SANTANDER POR INCIDENTE DE REGULACION DE
PERJUICIOS POR INCIDENTE DE REGULACION DE CONDENA
EN ABSTRACTO, DE ACUERDO CON EL ARTICULO 283 DEL
CODIGO GENERAL DEL PROCESO, EN ACATAMIENTO A LO
DISPUESTO EN EL NUMERAL 3° DE LA PARTE RESOLUTIVA
DE LA SENTENCIA DEL VEINTICUATRO (24) DE SEPTIEMBRE
DE 2019, PROFERIDA POR EL TRIBUNAL SUPERIOR DEL
DISTRITO JUDICIAL DE CUCUTA, SALA CIVIL FAMILIA

24 de mayo de 2023
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BERNARDO
ANTONIO HERRERA
ESTRADA

Elaborado por:
Ing. Danilo Urruchurto Caballero

ESTE DOCUMENTO NO DEBERA REPRODUCIRSE SIN LA
Va”edupar’ 24 de mayo de 2023 APROBACION POR ESCRITO DE DANILO ALBERTO
URRUCHURTO CABALLERO Y DEL CLIENTE
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Fecha de Expedicion 24 de mayo de 2023

Fecha de Vencimiento | 24 de mayo de 2024

Bernardo Antonio Herrera Estrada

CC N° 71.932.652

Apoderado:

Guillermo Jaramillo Santa

C.C. No. 8.719.655 de Barranquilla

Solicitante T.P. No.53.801 C. S. J.

Prueba dentro del incidente de regulacion de perjuicios?
por incidente de regulacion de condena en abstracto, de
acuerdo con el articulo 283 del Cdédigo General del
Proceso, en acatamiento a lo dispuesto en el numeral 39
de la parte resolutiva de la Sentencia del veinticuatro (24)
de septiembre de 2019, proferida por el Tribunal Superior
Destino del Distrito Judicial de Cucuta, Sala Civil Familia

Ing. Danilo Alberto Urruchurto Caballero,

RAA: AVAL-72019097

Valuador(es) RNA 1912

Estimar el monto actualizado de los frutos civiles y gastos
causados y los que se hubieren podido producirse por la
posesion irregular del del bien inmueble casa para habitacion
construida sobre el lote distinguido como lote N° 17 de Id
urbanizacion “El Vinedo” del municipio de Villa Del Rosario,
Norte De Santander por incidente de regulacién de perjuicios
por incidente de regulacion de condena en abstracto, de
acuerdo con el articulo 283 del Codigo General del Proceso, en
acatamiento a lo dispuesto en el numeral 3° de la parte
resolutiva de la Sentencia del veinticuatro (24) de septiembre|
de 2019, proferida por el Tribunal Superior del Distrito Judicial

Objeto de Cucuta, Sala Civil Familia
Municipio Villa del Rosario
Departamento Norte de Santander

Régimen de Propiedad | Privado
Bernardo Antonio Herrera Estrada

Propietario(s) CC N° 71.932.652
Fecha de \visita al|l 24 de abril de 2023.
inmueble

1 Dentro del término para proponer excepciones el demandado podra objetar la estimacion de los perjuicios hecha por el
ejecutante en la demanda caso en el cual se dara aplicacion al articulo 206. El juez convocara a audiencia para practicar
las pruebas y definir el monto de los perjuicios.

Si no se acredita la cuantia de los perjuicios el juez declarara extinguida la obligacién, terminada la ejecucién en lo
referente a aquellos y continuara por las demas prestaciones, si fuere el caso. Colombia Art. 439 Codigo General del
Proceso
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1.

ENCARGO VALUATORIO

Realizar informe de avallo para estimar el monto actualizado de los frutos civiles y gastos
causados y los que se hubieren podido producirse por la posesién irregular del del bien inmueble
casa para habitacion construida sobre el lote distinguido como lote N° 17 de la urbanizacién “El
Vinedo” del municipio de Villa Del Rosario, Norte De Santander por incidente de regulacion de
perjuicios por incidente de regulacién de condena en abstracto, de acuerdo con el articulo 283
del Cédigo General del Proceso, en acatamiento a lo dispuesto en el nhumeral 3° de la parte
resolutiva de la Sentencia del veinticuatro (24) de septiembre de 2019, proferida por el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Cucuta, Sala Civil Familia.

PRELIMINARES Y CONTEXTO

2.1. Interés del incidente

La parte tiene interés de formular el incidente con el fin que el Despacho Civil Circuito Los Patios,
Norte de Santander, realice la liquidacién del perjuicio causado al actor BERNARDO ANTONIO
HERRERA ESTRADA, teniendo en cuenta para ello las bases normativas, jurisprudenciales y
de la sentencia que se sefialan en este escrito, las cuales contienen liquidacion motivada y
especificada de su cuantia, en los términos que la ley civil dispone para este fin, cbmo mas
adelante se indica.

2.2. Fundamentos de derecho

La ley permite que el Juez fallador acudiera a las condenas en abstracto, cuando la sentencia
favorable al demandante le pusiera fin al proceso y los elementos probatorios no
demostraran la cantidad y el valor determinado del derecho para concretar el valor de
los perjuicios.

Para que sean reparados todos los dafios causados al sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA
ESTRADA por el sefior FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA, como soporte legal, se invoca el
Bloque de Constitucionalidad, lo dispuesto en el Cédigo General del Proceso, el Cédigo Civil, las
demas normas complementarias y concordantes que favorezcan los intereses juridicos y
econdmicos del actor incidentante.

Dichas normas, entre otros aspectos, establecen que el demandado FABIO ANTONIO PINZON
GANTIVA, vencido en el litigio, debera responder por el dafio antijuridico causado y su impacto
real en la vida personal y patrimonial del afectado sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA
ESTRADA.

Como soporte de la anterior afirmacion se tiene que la Carta de las Naciones Unidas, la
Declaracion Universal de Derechos Humanos, los Pactos Internacionales de Derechos Humanos
y otros instrumentos pertinentes en la esfera de derechos humanos y la Declaracién y Programa
de Accion de Viena, aborda la importancia del derecho a obtener reparaciones integrales por
los perjuicios y dafios causados de manera sistematica y exhaustiva a las personas, en este
caso al sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA.

Reconociendo que, al hacer valer el derecho de las victimas a obtener reparaciones
integrales, ha establecido una serie de normas que son acogidas por la normatividad
colombiana, recordando la aprobacién de los principios y directrices basicos sobre el derecho
de las victimas de cualquier conducta lesiva y que no debi6 soportar.
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La Constitucién Politica de Colombia dispone que la reparacién es un derecho complejo,
interrelacionado con la verdad y la justicia que tiene como fin proteger la dignidad,
integridad, patrimonio de las victimas y que consiste en la implementacion de medidas de
restitucién, indemnizacion, rehabilitacion, satisfaccion y garantias de no repeticion,
aplicables tanto en su buen nombre (articulo 22), como en la proteccion de sus bienes, al
respecto el articulo 58 constitucional dispone:

“(...) Articulo 58. Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adguiridos con
arreglo alas leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes
posteriores. (...)"

Por ello y con arreglo de la direccion normativa para este asunto se interrelacionan las
siguientes disposiciones legales:

El Cddigo General del Proceso, Ley 1564 de 2012, dispone:

“(...) ARTICULO 127. INCIDENTES Y OTRAS CUESTIONES ACCESORIAS. Solo se
tramitaran como incidente los asuntos que la ley expresamente sefiale; los demas se resolveran
de plano y si hubiere hechos que probar, a la peticidon se acompafara prueba siquiera sumaria
de ellos. “(...)"

“(...)” ARTICULO 128. PRECLUSION DE LOS INCIDENTES. El incidente debera proponerse
con base en todos los motivos existentes al tiempo de su iniciacidn, y no se admitird luego
incidente similar, a menos que se trate de hechos ocurridos con posterioridad. “(...)”

“(...)” ARTICULO 129. PROPOSICION, TRAMITE Y EFECTO DE LOS INCIDENTES. Quien
promueva un incidente debera expresar lo que pide, los hechos en que se funda y las pruebas
que pretenda hacer valer.

Las partes solo podran promover incidentes en audiencia, salvo cuando se haya proferido
sentencia. Del incidente promovido por una parte se correrd traslado a la otra para que se
pronuncie y en seguida se decretaran y practicaran las pruebas necesarias.

En los casos en que el incidente puede promoverse fuera de audiencia, del escrito se correra
traslado por tres (3) dias, vencidos los cuales el juez convocara a audiencia mediante auto en el
gue decretara las pruebas pedidas por las partes y las que de oficio considere pertinentes.

Los incidentes no suspenden el curso del proceso y seran resueltos en la sentencia, salvo
disposicion legal en contrario.

Cuando el incidente no guarde relacion con el objeto de la audiencia en que se promueva, se
tramitara por fuera de ella en la forma sefalada en el inciso tercero. “(...)"

“(...) Articulo 283. Condena en concreto. La condena al pago de frutos, intereses, mejoras,
perjuicios u otra cosa semejante, se hara en la sentencia por cantidad vy valor determinados.

El juez de segunda instancia deberd extender la condena en concreto hasta la fecha de la
sentencia de segunda instancia, aun cuando la parte beneficiada con ella no hubiese apelado.
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En los casos en que este codigo autoriza la condena en abstracto se liguidara por incidente gue
debera promover el interesado mediante escrito que contenga la liguidacion motivada y
especificada de su cuantia, estimada bajo juramento, dentro de los treinta (30) dias siguientes
a la ejecutoria de la providencia respectiva o_al de la fecha de la notificacidon del auto de
obedecimiento al superior. Dicho incidente se resolvera mediante sentencia. Vencido el término
sefialado sin promoverse el incidente se extinguira el derecho.

En todo proceso jurisdiccional la valoracion de dafos atendera los principios de reparacién
integral y equidad y observar4 los criterios técnicos actuariales. (...)"

“(...)” ARTICULO 284. ADICION DE LA CONDENA EN CONCRETO. Si no se hiciere en la
sentencia la condena en concreto, la parte favorecida podra solicitar dentro del término de su
ejecutoria, que se pronuncie sentencia complementaria.

Cuando entre la fecha de la sentencia definitiva y la de entrega de los bienes, se hayan causado
frutos o perjuicios reconocidos en la sentencia, su liquidacion se hara por incidente, el cual debe
proponerse dentro de los treinta (30) dias siguientes a la entrega, con estimacion razonada de
su cuantia expresada bajo juramento. Vencido dicho término se extinguira el derecho y el juez
rechazara de plano la liquidacién que se le presente.

La actualizacién de las condenas a pagar sumas de dinero con reajuste monetario, en el lapso
comprendido entre la fecha de la sentencia definitiva y el dia del pago, se hara en el momento
de efectuarse este. “(...)"

El Cadigo Civil dispone en este tema:

“(...)”Articulo 1613. Indemnizacion de perjuicios. La indemnizacion de perjuicios comprende
el dafio emergente y lucro cesante, ya provenga de no haberse cumplido la obligacion, o de
haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado el cumplimiento.

Exceptlense los casos en que la ley la limita expresamente al dafio emergente.

l‘(...)ll

“(...)"Articulo 1614. Dafio emergente y lucro cesante. Entiéndese por dafio emergente el
perjuicio o la pérdida que proviene de no haberse cumplido la obligacién o de haberse cumplido
imperfectamente, o de haberse retardado su cumplimiento; y por lucro cesante, la ganancia o
provecho que deja de reportarse a consecuencia de no haberse cumplido la obligacién, o
cumplido imperfectamente, o retardado su cumplimiento. “(...)”

Concepto de Dafio emergente. Corresponde al valor o precio de un bien o cosa que ha sufrido
dafio o perjuicio. La Real Academia de la Lengua, RAE, define el dafio emergente como el valor
de la pérdida sufrida o de los bienes destruidos o perjudicados.

Para el caso se determinaron como dafio emergente, los gastos en que incurrio el actor en razon

a la proteccion de los derechos invocados en la accién hoy tratados en el presente incidente de
perjuicios.
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Concepto de Lucro cesante. El lucro cesante hace referencia al lucro, al dinero, a la ganancia,
a la renta que una persona deja de percibir como consecuencia del perjuicio o dafio que se le
ha causado. En el caso si el incidentante no hubiera sufrido el dafio o perjuicio, hubiera sido
beneficiario de un lucro sin problemas, lucro que hoy se pierde, que cesa por culpa del dafio o
del perjuicio, y por supuesto que el responsable, sefior FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA,
guien causo el dafio y el perjuicio, en todos los casos tendra que indemnizar a la victima del dafio
0 perjuicio, en este caso al seiior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA, determinado
a partir del ingreso periédico que generaba el bien afectado que dejé de generar ingresos en
razén al dafio o perjuicio que le fue causado.

“(...)” Articulo 1615. Causacién de perjuicios. Se debe la indemnizacién de perjuicios desde
que el deudor se ha constituido en mora, o, si la obligacion es de no hacer, desde el momento
de la contravencion. 4...)”

“...)” Articulo 1616. Responsabilidad del deudor en la causacién de perjuicios. Si no se
puede imputar dolo al deudor, solo es responsable de los perjuicios que se previeron o pudieron
preverse al tiempo del contrato; pero si hay dolo, es responsable de todos los perjuicios que
fueron consecuencia inmediata o0 directa de no haberse cumplido la obligacién o de haberse
demorado su cumplimiento.

La mora producida por fuerza mayor o caso fortuito no da lugar a indemnizacién de perjuicios.
Las estipulaciones de los contratantes podran modificar estas reglas. “(...)"

“(...)” Articulo 1617. Indemnizacion por mora en obligaciones de dinero. Si la obligacion es de
pagar una cantidad de dinero, laindemnizacidn de perjuicios por la mora esta sujeta a las
reglas siguientes:

la.) Se siguen debiendo los intereses convencionales, si se ha pactado un interés superior al
legal, 0 empiezan a deberse los intereses legales, en el caso contrario; quedando, sin embargo,
en su fuerza las disposiciones especiales que autoricen el cobro de los intereses corrientes en
ciertos casos.

El interés legal se fija en seis por ciento anual.

2a.) El acreedor no tiene necesidad de justificar perjuicios cuando solo cobra intereses; basta el
hecho del retardo.

3a.) Los intereses atrasados no producen interés.
4a.) La regla anterior se aplica a toda especie de rentas, cAnones y pensiones periddicas. “(...)"

“(...)” Articulo 2347 “(...)” Toda persona es responsable no sélo de sus propias acciones para el
efecto de indemnizar el dafio, sino del hecho de aquellos que estuvieren a su cuidado “(...)".

La indexacion es un concepto que deviene del derecho natural, la justa compensacion que el
deudor tiene que honrarle al acreedor por el transcurso del tiempo, tiene como Unico objetivo
evitar el empobrecimiento del acreedor y el enriguecimiento sin causa de guien adeuda,
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en ese orden de ideas se tiene que la férmula aceptada por la administracion de justicia para
liquidar este concepto es:

_ Rhx indice final
"~ Indice inicial

En donde el valor presente (R) se determina multiplicando el valor histérico (Rh) que es el que
corresponde a la prestacién social que se reclama, por el guarismo que resulta de dividir el indice
final de precios al consumidor certificado por el DANE (vigente a la fecha de ejecutoria del pago)
por el indice final (vigente para la fecha en que debié hacerse el pago).

2.3. Fundamentos de hecho

1. El accionante desde la adquisicion del bien inmueble casa para habitacién construida sobre
el lote distinguido como lote N° 17 de la urbanizacion “El vifiedo” del municipio de Villa del
Rosario, Norte de Santander, distinguida con cédigo catastral 54874010101060012000 y
matricula inmobiliaria 260-11776, ha realizado diferentes acciones extraprocesales y procesales
para obtener su derecho de propiedad, en contra del sefior FABIO ANTONIO PINZON GANTIA.

Acciones que siempre han tenido oposicién con base en afirmaciones sin sustento y falsedad
ideolégica de documentos.

2. Mediante el proceso declarativo verbal de mayor cuantia, accion reivindicatoria de
posesion de la referencia, el sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA identificado
con cédula ciudadania N° 71'932.652 de Apartado, Antioguia inicié proceso en contra del Sefior
FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA, para la declaracion a su favor de lo siguiente:

a. Que se declare que el demandante, sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA
identificado con cédula ciudadania N° 71'932.652 de Apartado, Antioquia le pertenece el dominio
pleno y absoluto del bien inmueble casa para habitacion construida sobre el lote distinguido
como lote N° 17 de la urbanizaciéon “El viiedo” del municipio de Villa del Rosario, Norte
de Santander, comprendido dentro de los siguientes linderos: NORTE: mide 30.00 metros
lineales y linda con la avenida 22; SUR: mide 32.00 metros lineales y linda con pared por medio
con predios de Jorge Jacome; ESTE: mide 40.00 metros lineales y linda con el lote N° 18; y
OESTE: mide 40.00 metros lineales y linda con el lote N° 16.Vivienda distinguida con cédigo
catastral 54874010101060012000 y matricula inmobiliaria 260-11776.

b. Que como consecuencia de la anterior declaracion se ordene a desocupar y a restituir el
inmueble identificado con matricula inmobiliaria 260-11776 ya sea al demandado FABIO
ANTONIO PINZON GANTIVA o quien ilegalmente pretenda permanecer en el predio de
propiedad del sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA, mayor, identificado con
cédula ciudadania N° 71'932.652 de Apartado, Antioquia.

c. Que se condene al demandado FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA o quien ilegalmente
pretenda permanecer en el predio a pagar al demandante, el valor de los frutos naturales o
civiles del inmueble mencionado, no solo los percibidos, sino también los que el
demandante hubiere podido percibir con mediana inteligencia y cuidado, desde el mismo
momento de iniciada la posesion, hasta el momento de la entrega del inmueble, al igual
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que el reconocimiento del precio del costo de las reparaciones que hubiere sufrido el
demandante por culpa del poseedor.

d. Que el demandante no esta obligado, por ser el poseedor de buena fe, a indemnizar las
expensas referidas por el articulo 965 del Cédigo Civil.

e. Que, enlarestitucion del inmueble en cuestion, deben comprenderse las cosas que forman parte
del predio, o que se refuten como inmuebles, conforme a la conexion con el mismo, tal como lo
prescribe el Codigo Civil en su titulo primero del libro 11.

f.  Que se condene al demandado en costas del proceso.

3. Este Despacho decidi6 mediante sentencia oral de primera instancia proferida el 17 de agosto
de 2018, acogiendo las excepciones del demandado y denegd las pretensiones planteadas por
el demandante en los siguientes términos:

“(...) RESUELVE

PRIMERO: Declarar probadas Las excepciones planteadas por la parte demandada. Por lo
expuesto. — en la parte motiva -

SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior No ACCEDER A LAS PRETENSIONES DE LA
DEMANDA. Por lo expuesto. — oralmente en la lectura del fallo -

TERCERO: DECLARAR PROBADA LA EXCEPCION DE PRESCRIPCION alegada por el
demandado, y como consecuencia de lo anterior, DECLARAR el sefior FABIO ANTONIO
PINZON GANTIVA, identificado con la C. C. No. 4'171.271 de Moniquira. Boyaca, ha adquirido
POR PRESCRIPCION ADQUISITIVA, el bien inmueble rural el inmueble se encuentra ubicado
Casa para habitacién construida sobre el lote distinguido como lote N° 17 de la urbanizacion
“El vifiedo” del municipio de Villa del Rosario, Norte de Santander, comprendido dentro de los
siguientes linderos: NORTE: mide 30.00 metros con la avenida 2a; SUR: mide 32.00 metros con
pared por medio con predios de antiguos predios de Jorge Jacome; ESTE: mide 40.00 metros
linda con el lote N° 18; y OESTE: mide 40.00 linda con el lote N° 16. Vivienda distinguida con
cAdigo catastral 54874010101060012000 y matricula inmobiliaria 260-11776. Por lo expuesto.

CUARTO: Levantar las inscripciones que pesan sobre el folio Matricula inmobiliaria N° 260-
223603. Por lo expuesto.

QUINTO: Ordenar como la inscripcibn de la sentencia, en la Oficina de Registros de
Instrumentos publicos. Por lo expuesto.

SEXTO: Condenar en costas a la parte demandada, a favor de la demandante, FIJAR COMO
AGENCIAS EN DERECHO EN LA SUMA DE QUINCE MILLONES DE PESOS. (...)”

4. El demandante sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA hizo uso del recurso de
apelacion, que decidi6 el TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CUCUTA, SALA
CIVIL, FAMILIA, Sala integrada por la Honorable Magistrada ANGELA GIOVANNA CARRENO
NAVAS, Despacho 2, Honorable Magistrada CONSTANZA FORERO DE RAAD, Despacho 4,
Honorable Magistrado MANUEL ANTONIO FLECHAS RODRIGUEZ, Despacho 3, en audiencia
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del profirié sentencia oral de segunda instancia proferida por el 24 de septiembre de 2019, la
cual revoco la decisién del A-quo, asi:

“(...) RESUELVE

PRIMERO: Revocar la sentencia proferida el dia 17 de agosto de 2018 por el Juzgado Civil
del Circuito de Los Patios dentro del proceso reivindicatorio promovido por Bernardo Antonio
Herrera Estrada contra Fabio Antonio Pinzon Gantiva.

SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior ordenar al demandado Fabio Antonio Pinzén
Gantiva, que en el término de un mes contado a partir de la ejecutoria de este proveido, restituya
al Sefior Bernardo Antonio Herrera Estrada el bien inmueble casa para habitacion construida
sobre el lote distinguido como nimero 17 de la Urbanizacion el Vifiedo del municipio de Villa del
Rosario, Norte de Santander, identificado con la matricula inmobiliaria nimero 260-11776 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cucuta, debidamente individualizados por sus
linderos y cabida en el dictamen pericial visto a folios 641 al 645, el cual fue rendido por el auxiliar
de la justicia en la audiencia de instruccion y juzgamiento realizada por el Juzgado de
conocimiento el 17 de agosto de 2018.

TERCERO: Condenar a la parte demandada al pago de la suma de $79’515.387.00 pesos
afavor del demandante, por concepto de frutos civiles que hubieran podido producirse por
el bien referenciado _con mediana inteligencia vy cuidado, desde la contestacion de la
demanda hasta la fecha de esta sentencia. Los frutos que se causen con posterioridad a
esta decisién han de liquidarse mediante el trdmite incidental conforme se indic6 en la parte
motiva.

CUARTO: Reconocer a favor de la parte demandada las mejoras Utiles realizadas en el predio
materia de este proceso, dada su calidad de poseedor de buena fe (SIC), por consiguiente,
se condena a la parte actora al pago de la _suma de $804°’721.725.00 pesos por_este

concepto.

QUINTO: Conceder a la parte demandada al derecho de retencién sobre el predio que se
le ordend restituir, hasta tanto la parte demandada le pague o garantice el pago de la
diferencia que resulta entre el valor de frutos a su cargo vy las mejoras a su favor,
diferencia que asciende ala suma de $725’206.338.

SEXTO: Condenar en costas de ambas instancias al demandado. Las agencias en derecho se
fijaran posteriormente por la Magistrada Sustanciadora como lo manda el numeral 3° del articulo
366 del Codigo General del Proceso y seran liquidadas en el juzgado de primera instancia de
manera concentrada.

Por su pronunciamiento oral, esta decision queda notificada en estrados. (...)”
(Cursivas, negrillas y subrayado mias)

5. La anterior providencia de segundo grado fue adicionada en los siguientes términos:
“(...) Ciertamente se omitié hacer claridad en eso, por lo tanto, se adiciona el fallo ya referido en

el sentido de que la suma que ha de... que se reconocieron a favor de la parte demandada por
concepto de mejoras Utiles, se han de pagar indexadas a la fecha en que se produzca el pago,
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obviamente me refiero al saldo de $725'206.338 pesos, qué es lo que queda aplicada a la
compensacion por los frutos causados hasta la fecha de hoy. (...)

(...) La indexacion... debe tenerse claro que los dos conceptos no se pueden dar, la indexacion
abarca la actualizacion plena del valor ...eee, atendida la pérdida de poder adquisitivo de la
moneda, y eso hace que se equilibre, que se produzca el equilibrio patrimonial entre la fecha,
de hoy, que se produce la condena y el dia en que se profiera ... el dia que se realice el pago
pertinente, entonces esa indexacién que implica el pago con el valor actualizado, ...eeee,
compensa el transcurso del tiempo, no genera ahi intereses durante, durante, intereses ni
siquiera los legales porque implicaria como una doble condena a cargo de la parte deudora de
esas mejoras, por lo tanto solamente se dispone el pago de la suma indexada.

Por su pronunciamiento oral, repito esta adicion a la sentencia pues queda notificada en estrados
y como la parte demandante manifiesta que hara uso o interpondra el recurso de casacion dentro
de la oportunidad posterior por escrito. (...)”

6. Contra la providencia de segundo grado y su adiccién, el demandante sefior BERNARDO

ANTONIO HERRERA ESTRADA promovi6 el recurso extraordinario de casacion en contra la
sentencia oral de segunda instancia proferida por el Despacho 2 de la Sala Civil- Familia del
Tribunal Superior de Cucuta, Norte de Santander del veinticuatro (24) de septiembre de dos mil
diecinueve (2019).

7. La Sala Civil- Familia del Tribunal Superior de Cucuta, Norte de Santander, mediante auto de 2 de

diciembre de 2019, notificado por estado el 3 de diciembre de 2019, no concedi6 el tramite del
recurso extraordinario de casacion promovido.

8. El demandante sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA interpuso oportunamente

10.

11.

13.

contra el anterior auto el recurso de reposicidn, y subsidiario el recurso de queja.

El Tribunal resolvié el recurso de reposicion propuesto, confirmé la negativa, seguido concedio
el recurso de queja para que este se resolviere en sede de la Corte Suprema de Justicia, Sala
de Casacion Civil.

Mediante providencia N° AC2918-2020 del tres (03) de noviembre de dos mil veinte
2020), la Honorable Corte decide el recurso de queja disponiendo “(...) declarar bien denegado
el recurso de casacion (...)”

El demandante sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA, solicitd aclaracion y
adicién de la providencia antes mencionada en razén a que no se expresé de manera clara y
detallada todos los aspectos puestos en consideracion y en disenso.

12. Con providencia N° AC4335-2021 del veintiuno (21) de septiembre de dos mil
veintiuno (2021), se decide la solicitud de aclaracion y complementacién interpuesta.

El Sefior FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA, haciendo uso del mecanismo constitucional de
la accion de tutela contra el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cucuta - Sala Civil, Familia
solicitd la revision de la sentencia. El asunto se tramita bajo el radicado N°11001-02-03—000-
2021-04142-00/02, la cual se decidi6é negativamente. Hoy la accién se encuentra en revision de
la Corte Constitucional.
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14.

15.

16.

El demandante sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA, haciendo uso del
mecanismo constitucional de la accion de tutela contra el Tribunal Superior del Distrito Judicial
de Cdcuta - Sala Civil, Familia solicit6 la revision de la sentencia. El asunto se tramita bajo el
radicado N° 11001-02-03—-000—2021-04699-00, la cual en la fecha se encuentra en tramite.

Recibido el expediente la secretaria del este Despacho, el veinticuatro (24) de enero de dos mil
veintidés (2022) dispuso dentro del expediente ordinario 54-405-31-03-001-2016-00103-00, lo
siguiente:

“(...) CONSTANCIA SECRETARIAL: Al Despacho de la sefiora Juez informandole que el
presente proceso fue recibido el dia siete (7) de diciembre de 2021 del Tribunal Superior del
Distrito Judicial de Cucuta, sala civil familia y, mediante sentencia de fecha veinticuatro (24) de
septiembre de 2019 resolvié el recurso de apelacion interpuesto contra la providencia de fecha
17 de agosto de 2018. Para lo que se sirva proveer.

Los patios, 24 de enero de 2022. (...)"

En la misma fecha, veinticuatro (24) de enero de dos mil veintidos (2022), se profirié auto que
dispuso lo siguiente:

“(...) Visto el informe secretarial, Obedézcase y Cumplase lo resuelto por el Tribunal Superior
del Distrito Judicial de Cucuta, sala civil familia que mediante sentencia dictada el dia veinticuatro
(24) de septiembre de 2019 decidio:

PRIMERO: REVOCAR la sentencia proferida el diecisiete (17) de agosto de dos mil dieciocho
(2018) por el Juzgado Civil del Circuito de Los Patios dentro del Proceso Reivindicatorio
promovido por Bernardo Antonio Herrera Estrada, contra Fabio Antonio Pinzon Gantiva.
SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior, ORDENAR al demandado FABIO ANTONIO
PINZON GANTIVA que en el término de un (1) mes, contado a partir de la ejecutoria de este
proveido, RESTITUYA al sefior BERNARDO ANTONIO HERRERA ESTRADA, el bien inmueble
casa para habitacion construida sobre el lote distinguido como No. 17 de la urbanizacion El
Vifiedo del Municipio de Villa del Rosario (N. de S.), identificado con la Matricula Inmobiliaria No.
260-11776 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cucuta, debidamente
individualizado por sus linderos y cabida en el dictamen pericial visto a folio 641 al 645, el cual
fue rendido por el auxiliar de la justicia en la audiencia de instruccion y juzgamiento realizada por
el juzgado de conocimiento el 17 de agosto de 2018.

TERCERO: CONDENAR a la parte demandada al pago de la suma de $79°515.387 a favor
del demandante, por concepto de frutos civiles que hubieren podido producirse por el
bien referenciado, con mediana inteligencia y cuidado, desde la contestacion de la demanda
hasta la fecha de esta sentencia. Los frutos que se causen con posterioridad a esta decision han
de liquidarse mediante tramite incidental, conforme se indicé en la parte motiva.

CUARTO: RECONOCER a favor de la parte demandada, las mejoras utiles realizadas en el
predio _materia_de este proceso, dada su calidad de poseedor de buena fe. Por
consiquiente, se CONDENA a la parte actora al pago de la suma de $804.721.725 por_ese
concepto.

QUINTO: CONCEDER a la parte demandada el Derecho de Retencidon sobre el predio gue
se le ordend restituir, hasta tanto la parte demandante le pague o garantice el pago de la
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17.

18.

diferencia que resulta entre el valor de frutos asu cargo y las mejoras a su favor, diferencia
que asciende ala suma de $725°206.338.
SEXTO: CONDENAR en costas en ambas instancias al demandado. (...)"

Con el anterior pronunciamiento de obedézcase y cumplase lo resuelto por el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Cacuta, sala civil familia, en tiempo se promueve el presente
incidente.

Estando reconocida la existencia de los perjuicios causados, mediante la providencia que
hizo transito a cosa juzgada, no es del caso pedir pruebas para demostrar su naturaleza, sino
que basta acreditar su cuantia, para cuyo efecto se piden las pruebas que la parte considera
necesarias, sin perjuicio de que Su Sefioria, en ejercicio de poder como director del proceso y
sus facultades oficiosas, decrete las restantes pruebas que considere necesarias.

MARCO LEGAL

En la ejecucion del presente informe nos hemos acogido, ademas de lo expuesto en el
literal “2.2. Fundamentos de derecho”, el | siguiente marco legal para el cumplimiento
del Encargo de Valuacion solicitado:

Constitucion Politica de la Republica de Colombia: Articulos 58 y 59

Ley 1673 de 2013- Ley del Avaluador: Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y
se dictan otras disposiciones.

Decreto No. 556 de 2014, decreto reglamentario de la Ley 1673 de 2.013.

Decreto 1074 de 2015, en el Articulo. 2.2.2.17.2.2.

Cdédigo General del Proceso Articulo 226:

Articulo 226. Procedencia. La prueba pericial es procedente para verificar hechos que interesen
al proceso y requieran especiales conocimientos cientificos, técnicos o artisticos.

Sobre un mismo hecho o materia cada sujeto procesal solo podra presentar un dictamen pericial.
Todo dictamen se rendira por un perito.

No seran admisibles los dictamenes periciales que versen sobre puntos de derecho, sin perjuicio
de lo dispuesto en los articulos 177 y 179 para la prueba de la ley y de la costumbre extranjera.
Sin embargo, las partes podran asesorarse de abogados, cuyos conceptos seran tenidos en
cuenta por el juez como alegaciones de ellas.

El perito debera manifestar bajo juramento que se entiende prestado por la firma del dictamen
gue su opinién es independiente y corresponde a su real conviccion profesional. El dictamen
deberd acompanarse de los documentos que le sirven de fundamento y de aquellos que
acrediten la idoneidad y la experiencia del perito.

Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se explicaran los examenes,
métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos,
cientificos o artisticos de sus conclusiones.

El dictamen suscrito por el perito debera contener, como minimo, las siguientes declaraciones e
informaciones:

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su elaboracion.

2. La direccién, el numero de teléfono, numero de identificacion y los demas datos que faciliten
la localizacion del perito.
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3. La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el dictamen y de quien
participd en su elaboracién. Deberan anexarse los documentos idéneos que lo habilitan para su
ejercicio, los titulos académicos y los documentos que certifiquen la respectiva experiencia
profesional, técnica o artistica.

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el perito haya realizado
en los ultimos diez (10) afios, si las tuviere.

5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito 0 en los que haya participado
en la elaboracién de un dictamen pericial en los ultimos cuatro (4) afios. Dicha lista deberd incluir
el juzgado o despacho en donde se presentd, el nombre de las partes, de los apoderados de las
partes y la materia sobre la cual verso el dictamen.

6. Si ha sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte o por el mismo
apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en lo pertinente.

8. Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son diferentes
respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos gque versen sobre
las mismas materias. En caso de que sea diferente, deberd explicar la justificacion de la
variacion.

9. Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son diferentes
respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesion u oficio. En caso de que
sea diferente, debera explicar la justificacion de la variacion.

10. Relacionar y adjuntar los documentos e informacién utilizados para la elaboracion del
dictamen.

Cddigo Civil Colombiano, articulo 613

ARTICULO 1613. INDEMNIZACION DE PERJUICIOS. La indemnizacion de perjuicios
comprende el dafio emergente y lucro cesante, ya provenga de no haberse cumplido la
obligacion, o de haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado el cumplimiento.
Exceptiense los casos en gue la ley la limita expresamente al dafio emergente.

ARTICULO 1614. DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE. Entiéndese por dafio emergente
el perjuicio o la pérdida que proviene de no haberse cumplido la obligacibn o de haberse
cumplido imperfectamente, o de haberse retardado su cumplimiento; y por lucro cesante, la
ganancia o provecho que deja de reportarse a consecuencia de no haberse cumplido la
obligacion, o cumplido imperfectamente, o retardado su cumplimiento.

ARTICULO 1615. CAUSACION DE PERJUICIOS. Se debe la indemnizacion de perjuicios
desde que el deudor se ha constituido en mora, o, si la obligacién es de no hacer, desde el
momento de la contravencion.

4. MARCO NORMATIVO
En el desarrollo del presente Informe de Valuacién, el valuador se ajusta a los aspectos
normativos a lo establecido en:

Las Normas Internacionales de Valuacién - NIV Version 2020 del International Valuation
Standards Council — IVSC. Activos Intangibles IVS 210.

Normas Técnicas Sectoriales

NTS S 01 — Bases para la determinacién del Valor de Mercado.

NTS S 02 - Bases Para La Determinacion De Valores Distintos Al Valor De Mercado

NTS S 03 — Contenido de los Informes de Valuacién.
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NTS S 04 — Cdadigo de Conducta del Valuador

NTS M 05 Enfoques y Conceptos Generales Para Valuacién De Intangibles
Guias Técnicas Sectoriales:

GTS G 02 — Conceptos y Principios Generales de Valuacion,

GTS E 05 Valuacion de Activos Intangibles

5. CONSIDERACIONES LEGALES SOBRE ENCARGO VALUATORIO
Con base en el cumplimiento del marco legal aplicables al Encargo de Valuacion solicitado, nos
permitimos hacer las siguientes consideraciones:

El valuador se ajusta a los términos legales contenidos en la Ley 1673 de 2013- Ley del
Avaluador reglamentada mediante Decreto No. 556 de 2014, compilado en el Articulo.
2.2.2.17.2.2. del Decreto 1074 de 2015, normativa mediante la cual se protocoliza la creacién
del Registro Abierto de Avaluadores RAA Y en la cual deben estar inscritos todos los avaluadores
en las diferentes categorias establecidas, requisito cuyo incumplimiento constituye ejercicio
ilegal de la actividad de acuerdo con los dispuesto en la Ley del Avaluador. Para efectos del
presente Encargo Valuatorio contamos con la debida inscripcion en Registro Abierto de
Avaluadores - RAA, categoria de categoria de Intangibles Especiales:

Intangibles especiales: Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y
cualquier otro derecho no contemplado en las clases anteriores.

6. ESTRUCTURA DE LOS CONCEPTOS A VALUAR

En la concepcion de la estructura el presente Informe de Avallo, se considera lo dispuesto en
las Normas Internacionales de Valuacion IVS 2020, emitidas por la IVSC International Valuation
Standards Council (Consejo de las Normas Internacionales de Valuacion), tal como se establecio
en el Marco Normativo expuesto previamente. Se consideran los diferentes conceptos
enmarcados en su elemento constitutivo: Bien Intangible. La razonabilidad de la inclusién de
cada uno de estos componentes dentro de la clasificacion bien intangible se menciona en el
aparte 10. Alcance del informe de valuacién del bien intangible. La estructura sobre la cual se
basa la tasacion de los elementos constitutivos es la siguiente:

INTANGIBLE

Un activo intangible es un activo no monetario que se manifiesta por
sus propiedades econémicas. Carece de substancia fisica pero otorga
derechos y/o beneficios econémicos a su propietario.

Los activos intangibles especificos se definen y describen por
caracteristicas tales como su propiedad, funcién, posicion e imagen
en el mercado. Estas caracteristicas diferencian a los activos
intangibles entre si.

Relacionados con contratos: Los activos intangibles relacionados con contratos
representan el valor de derechos que derivan de acuerdos contractuales. Los ejemplos
incluyen acuerdos de licencias y regalias, contratos de servicios o suministros, acuerdos

de arrendamiento, permisos, derechos de transmision, contratos de mantenimiento,
contratos de empleo y acuerdos de no competencia y derechos sobre recursos naturales.
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Categoria Intangibles

INFORMACION GENERAL DEL INFORME DE VALUACION

Atendiendo lo dispuesto en la Norma NTS S 03 — Contenido de los Informe de Valuacién de la
Unidad Sectorial de Normalizacion de la Actividad Valuatoria y el Servicio de Avalios como
adopcioén de las Normas Internacionales de Valuacion, se especifica la siguiente informacion:

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Tipo de avaluo

De acuerdo con la Ley 1673 de 2013 y particularmente con el Decreto 556 de 2014, el
presente trabajo valuatorio corresponde a la categoria 13, Intangibles especiales que
comprende la tasacion de dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres,
derechos herenciales y litigiosos y deméas derechos de indemnizacion o célculos
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en otras categorias.

Solicitante de la valuacién
La presente valuacion fue solicitada por el sefior Bernardo Antonio Herrera Estrada,
identificado con cédula de ciudadania nimero 71.932.652.

Persona que realiza la valuacion
La presente valuacion fue realizada el Valuador el Ing. Danilo Urruchurto Caballero RAA
No. AVAL-72019097.

Fechas del Informe de Valuacién

La fecha del presente Informe de Valuacion es 19 de mayo de 2023, fecha en la cual se
realizan los célculos necesarios para la estimacion del valor del bien intangible Dafios y
perjuicios al sefior Bernardo Antonio Herrera Estrada.

Limitaciones y Restricciones

e La utilizacion de este Informe de Valuacién esta limitada al uso especifico para el cual
fue solicitado por la parte interesada.

e Toda la informacién y documentacion utilizada en la elaboracién del presente Informe
de Valuacién fue recibida bajo el principio de Buena Fe de parte del solicitante.

e Se deja constancia que el valuador no tiene ninguln interés econémico en los resultados
de la valuacibn mas alla de los derivados por la prestacion de sus servicios
profesionales.

e El presente avallo se limita Unicamente a la estimacion econdémica del valor de las
afectaciones (dafios y perjuicios)

o EIl presente avallo se refiere Unicamente a los bienes, documentos e informacion
descritos y plenamente identificados en este informe.

e El alcance del presente informe esta limitado por las condiciones del contrato pactado
para su realizacion y estd expresamente definido por el contenido y alcance del
presente informe de manera clara en los items correspondientes.

Documentacion recibida para la valuacién
o En formato digital:
» Certificado de Existencia y Representacion Legal de la sociedad Clinica
Jorge Fernandez De Castro S.A. en Liquidacion, con fecha expedicion:
2021/08/30.
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= Escritura publica de constitucion de la sociedad Clinica de Cancerologia
Doctor Jorge Fernandez de Castro S.A. — Escritura numero 36 del 10 de
enero de 2.008 expedida por la Notaria Primera del Circulo de Valledupar.

» Expediente de la Camara de Comercio de Valledupar.

7.7. Documentacion consultada para la valuacién

e International Valuation Standards (IVS), version 2.020 en espaiiol

e NTS S 01 Bases para determinacion del Valor de Mercado — Registro Nacional de
Avaluadores RNA

e Congressional Budget Office, Interim Economic Projections for 2020 and 2030 (July
2020)

e Estadisticas Financieras de los Prestadores de Servicios de Salud (IPS), bases de
datos suministradas por la Superintendencia Nacional de Salud (Supersalud)?

7.8. Responsabilidad del valuador
e EIl valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten valor
tasado en este informe.
¢ El valuador no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicité el Encargo Valuatorio y solo lo hara con autorizacion
escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

7.9. Limitaciones y restricciones

o El presente avalio se refiere Unicamente a la propiedad descrita y plenamente
identificada en este informe.

e La utilizacion de este Informe de Valuacion esta limitada al uso especifico para el cual
fue solicitado por la parte interesada.

e El alcance del presente informe esta limitado por las condiciones del Contrato u Orden
de servicio pactado para su realizacién y esta expresamente definido por Encargo
Valuatorio, el contenido y alcance del presente informe de manera clara en los items
correspondientes

7.10. Base de la valuacién —tipo y definicién de valor

La Base de Valor aplicable para nuestro encargo valuatorio es una base especial que el
valuador lo denomina Valor de Indemnizacién que es el valor de los dafios y perjuicios
ocasionados a una persona o entidad. El Valor de Indemnizacién es una base de valor
especifica de una persona o entidad. Esta base de valor refleja los beneficios no recibidos
0 los perjuicios recibidos por una entidad o persona causado por un tercero con el que
tuvo o tiene una relacién comercial, por tanto, no implica necesariamente un intercambio
hipotético. El Valor de indemnizacion refleja las circunstancias en las cuales se causé la
afectacion para la cual la valuacion se estd produciendo. Es usado con frecuencia para
medir el dafio emergente y el lucro cesante.?

2 https://www.supersalud.gov.co/es-co/Paginas/Delegada%20Supervisi%C3%B3n%20Institucional/Estad%C3%ADsticas-
Financieras-IPS.aspx
SNTS S 01 Bases para determinacién del Valor de Mercado — Registro Nacional de Avaluadores RNA
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7.11. Hipétesis especiales, inusuales y extraordinarias
Cuando se analiza la generacion de utilidades de una empresa bajo la dptica del criterio
de valoracion de actualizacion de rentas se estan realizando una serie de supuestos que
afectan al resultado obtenido. Los principales son:

e Las utilidades generadas por la empresa son hechos histéricos, valores conocidos
desde el principio del andlisis; sin ignorar que la directiva puede alterarlos al adaptar
su gestion a las condiciones imperantes en el mercado o para manipular condiciones
impositivas.

e Latasade descuento es conocida y constante, dependiendo Unicamente del riesgo del
negocio. Lo que implica suponer que el riesgo es constante; en la mayoria de los casos,
el riesgo depende de las expectativas y de la rentabilidad actual de la empresa a través
del efecto del apalancamiento operativo.

7.12. Enfoque y Metodologia de valuacion 4
Los enfoques utilizados en el presente Informe de Valuacién corresponden a:

Enfoque basado en el ingreso

Bajo el enfoque basado en el ingreso, el valor de un bien intangible se determina por
referencia al valor presente de la renta, flujos de caja o ahorro en costes atribuible al bien
intangible a lo largo de su vida econémica.

8. LOS PERJUICIOS QUE SE TASAN

Como ya se dijo, en el caso que en esta oportunidad ocupa la atencién, como consecuencia de
la declaratoria de RESTITUCION del bien inmueble casa para habitacion construida sobre el
lote distinguido como N° 17 de la urbanizacion El Vifiedo del Municipio de Villa del Rosario, Norte
de Santander, identificado con la Matricula Inmobiliaria N° 260-11776 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Cucuta, debidamente individualizado por sus linderos y cabida en
la demanda y en otros documentos obrantes en el expediente, el sefior BERNARDO ANTONIO
HERRERA ESTRADA en papel qued6 automaticamente facultado para reclamar los perjuicios y
disponer de su predio, pero en la realidad quedd inhabilitado para enajenar de este, asi como
para celebrar y ejecutar contratos, igualmente solo con providencia que liquide los perjuicios él
podra compensar el algo el dafio que se le ha producido personal y materialmente.

En ese contexto, resulta razonable concluir que el demandante, como consecuencia de las
diferentes acciones lesivas realizadas por el demandado, quien sufri6 un menoscabo personal
y patrimonial antijuridico consistente en dafio emergente, lucro cesante, incluido la pérdida de
uso del predio, desde su adquisicién hasta la fecha de interposicién de este incidente.

Ahora bien, como quiera que en este caso se cuenta con los elementos suficientes para
establecer la existencia del dafio relativo a lo pedido, mas no con aquellos que permitan
determinar su cuantificacion, corresponde al Despacho proferir una providencia en abstracto,
resolviendo el incidente, se practiquen las pruebas necesarias que permitan dilucidar este
extremo de la litis.

4 International Valuation Standards (IVS) 2020
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Para el cumplimiento de la sentencia, en la forma como esta lo orden6 con fuerza de cosa
juzgada, dichas cantidades de dinero deben ser ajustadas conforme al indice de precios al
consumidor hasta la fecha de su pago, aplicando la formula referida anteriormente.

8.1. Valoracion, equidad, reparacion de dafios y perjuicios.

LIQUIDACION MOTIVADA
La liquidacion y el pago de frutos, intereses, mejoras, perjuicios se deriva de las bases
dispuestas en el numeral TERCERO de la providencia del veinticuatro (24) de septiembre de
dos mil diecinueve (2019), y de las bases normativas y jurisprudenciales complementarias y
relacionados con la reparaciéon de los perjuicios causados a favor de vencedor litigioso, por
concepto de frutos civiles que hubieren podido producirse, con mediana inteligencia y
cuidado, asi como los frutos que se causen con posterioridad a la decisidn.

ESTIMACION CUANTIFICADA: )
Conforme lo anterior se tiene que el demandado FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA tiene la
carga de reparacion integral y estd condenado a pagar al demandante/incidentante, lo
siguiente:

1) TERCERO: CONDENAR a la parte demandada al pago de la suma de
$79.515.387 a favor del demandante, por concepto de frutos civiles que hubieren
podido producirse por el bien referenciado, con mediana inteligencia y cuidado,
desde la contestacion de la demanda hasta la fecha de esta sentencia. Los frutos
gue se causen con posterioridad a esta decision han de liquidarse mediante
trdmite incidental, conforme se indic6 en la parte motiva:

2) CUARTO: RECONOCER a favor de la parte demandada, las mejoras Uutiles
realizadas en el predio materia de este proceso, dada su calidad de poseedor de
buena fe. Por consiguiente, se CONDENA a la parte actora al pago de la suma
de $804.721.725 por ese concepto.

3) QUINTO: CONCEDER a la parte demandada el Derecho de Retencion sobre el
predio que se le ordené restituir, hasta tanto la parte demandante le pague o
garantice el pago de la diferencia que resulta entre el valor de frutos a su cargo y
las mejoras a su favor, diferencia que asciende a la suma de $725°206.338.

4) SEXTO: CONDENAR en costas en ambas instancias al demandado. (...)”

Por lo tanto, procedimos a calcular y actualizar los siguientes rubros:
e Los frutos civiles causados y los que se estiman producidos con posterioridad a la

sentencia y hasta la presentacion de este incidente.

e Gastos del extra-proceso y del proceso en gue incurrid el demandante: Para
lograr atender satisfactoriamente las pretensiones de éxito del
incidentante/demandante en aras de proteger su derecho personal y patrimonial
tuvo que realizar gastos del extraproceso y proceso tales como porte de
correo; emolumentos notariales por autenticacion de documentos y por el
reconocimiento de firmas; expedicion de copias del proceso para su estudio; valor
de transportes urbanos y aéreos, hoteles y desplazamientos, entre otros. Asi
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mismo asumio el costo de abogados de los cuales la actora tuvo que hacer uso
para defender su derecho, para cada época de hechos pact6 para iniciar y llevar
varias actuaciones, acreditadas en el expediente, gasto que el demandante en
esa oportunidad tuvo que sufragar y que no tenia por qué hacerlo, asi mismo un
porcentaje de éxito del reconocimiento que el demandante obtenga, que es el
momento que le sea retribuido; el sefior Juez tendrd en cuenta la calidad y
duracion de la gestidn realizada durante varios afios por el apoderado, y otras
circunstancias especiales que se colijan de la actuacioén, como ocurrié en este

asunto.

Bajo los parametros dispuestos, se estimara el monto de la indemnizacion, de la siguiente forma:

e Los frutos civiles causados y los que se estiman producidos con posterioridad a la

sentencia y hasta la presentacion de este incidente.

Carrera 14 N° 10-55 San Joaquin
Teléfono fijo: 57-5-5890003
Celulares: 310-6962272; 300-6166986
Valledupar, Cesar-Colombia

CUADRO RESUMEN MONTOS INDEXADOS

LIQUIDACION FRUTOS CIVILES

ITEM

DECRIPCION

UNIDAD |CANTIDAD

VALOR
UNITARIO

VALOR TOTAL

ACTUALIZACION DE
INGRESOS DEJADOS DE
PERCIBIR POR CONCEPTO
DE CANONES DE
ARRENDAMIENTO

GLOBAL 1

$ 186.542.000,00

$ 186.542.000,00

LIQUIDACION LUCRO
CESANTE (INTERESES
MORATORIOS)

GLOBAL 1

$ 20.981.000,00

$ 20.981.000,00

VALOR TOTAL INDEXADO

$ 207.523.000,00

El detalle de este valor fue calculado en el numeral “15. LIQUIDACION DE FRUTOS CIVILES
POR CONCEPTOS DE ARRENDAMIENTOS” del. anexo “DICTAMEN PERICIAL LIQUIDACION

FRUTOS CIVILES”
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Gastos del extra-proceso y del proceso en gue incurrié el demandante:
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a) Gastos causados con anterioridad a la contestacion de la demanda, calculados desde el 6 de mayo de 2015 hasta el 30 de
enero de 2017, se liquida cuantifica, valora, presenta de la siguiente manera:

IPC
No. IPC FECHA GASTOS
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE | FECHA VALORACION | INDEXADOS IPC
GASTO

a-1 21/07/2015 | CATALINA GARIBELLO |TIQUETE BOG-BAQ-BOG $ 405.300 85,37 132,80 $630.477

a-2 12/08/2015 | CATALINA GARIBELLO | TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 395.240 85,78 132,80 $611.889
REGISTRO ESCRITURA'Y

a-3 13/08/2015 | CATALINA GARIBELLO | VIATICOS CUCUTA $ 3.300.000 85,78 132,80 $5.108.883

a-4 02/09/2015 | CATALINA GARIBELLO | VIATICOS $ 225.000 86,39 132,80 $ 345.873
TIQUETE CATALINA

a-5 03/09/2015 | CATALINA GARIBELLO |GARIBELLO BOG-CUC-BOG $ 326.340 86,39 132,80 $ 501.655
CONISG.LANZAMIENTO

a-6 22/09/2015 | CATALINA GARIBELLO | CASA CUCUTA $ 320.000 86,39 132,80 $491.909
TR.ANT.HONORARIOS

a-7 29/09/2015 | CATALINA GARIBELLO | PROCESO CUCUTA $ 20.000.000 86,39 132,80 $ 30.744.299

a-8 04/02/2016 | CATALINA GARIBELLO |TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 346.160 90,33 132,80 $508.912
TR.DRA PARA AVALUO

a-9 04/02/2016 | CATALINA GARIBELLO | CUCUTA $ 700.000 90,33 132,80 $1.029.115

ALCALDIA MUNICIPAL

a-10 08/03/2016 | DE VILLA ROSARIO PREDIAL $ 2.904.000 91,18 132,80 $ 4.229.559

a-11 31/05/2016 | CATALINA GARIBELLO |TIQUETE BOG-CUC $ 109.820 92,10 132,80 $ 158.351

a-12 01/06/2016 | CATALINA GARIBELLO | TIQUETE CUC-BOG $141.690 92,54 132,80 $ 203.333
HONORARIOS X INFORMAR

a-13 14/06/2016 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 106.000 92,54 132,80 $152.116
TR.DRA.PARA SR. DE

a-14 06/07/2016 | CATALINA GARIBELLO | CUCUTA $ 150.000 93,02 132,80 $ 214.147

a-15 11/07/2016 | CATALINA GARIBELLO | TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 493.000 93,02 132,80 $ 703.831
TR.DRCAMARA DE

a-16 11/07/2016 | CATALINA GARIBELLO |COMERCIO CUCUTA $ 2.353.000 93,02 132,80 $ 3.359.260

a-17 14/07/2016 | CATALINA GARIBELLO | TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 283.040 93,02 132,80 $ 404.082
TR.DRA.CATALINA VIATICOS

a-18 14/07/2016 | CATALINA GARIBELLO |CUCUTA $ 300.000 93,02 132,80 $ 428.295
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IPC

No. IPC FECHA GASTOS
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE | FECHA VALORACION | INDEXADOS IPC
GASTO
TR.DRA.CATALINA
EXCEDENTE VIATICOS
a-19 15/07/2016 | CATALINA GARIBELLO | CUCUTA $ 180.000 93,02 132,80 $ 256.977
TR.DRA.VIATICOS
a-20 21/07/2016 | CATALINA GARIBELLO | AUDIENCIA CUCUTA JUL22 $ 300.000 93,02 132,80 $ 428.295
a-21 22/07/2016 | CATALINA GARIBELLO | TIQUETE BOG-CUC-BOG $293.130 93,02 132,80 $418.487
HONORARIOS X INFORMAR
a-22 25/07/2016 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 106.000 93,02 132,80 $151.331
HONORARIOS X INFORMAR
a-23 30/08/2016 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 530.000 92,73 132,80 $ 759.021
HONORARIOS X INFORMAR
a-24 30/09/2016 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 424.000 92,68 132,80 $ 607.544
HONORARIOS X INFORMAR
a-25 30/10/2016 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 530.000 92,62 132,80 $ 759.922
a-26 15/11/2016 | CATALINA GARIBELLO |TR.DRA.VIATICOS CUCUTA $ 450.000 92,73 132,80 $ 644.452
a-27 16/11/2016 | CATALINA GARIBELLO | TIQUETE BOG-CUC $ 144.600 92,73 132,80 $ 207.084
a-28 16/11/2016 | CATALINA GARIBELLO |TIQUETE CUC-BOG $321.120 92,73 132,80 $ 459.881
HONORARIOS X INFORMAR
a-29 30/11/2016 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 424.000 92,73 132,80 $607.217
HONORARIOS X INFORMAR
a-30 30/12/2016 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 424.000 93,11 132,80 $604.738
HONORARIOS X INFORMAR
a-31 30/01/2017 | LUIS CARLOS MADRID | SOBRE EL PROCESO $ 530.000 94,07 132,80 $ 748.209
TOTALES $ 37.515.440 - = $56.479.146
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b) Gastos causados desde la contestacion de la demanda, calculados desde el 31 de enero de 2017 hasta el 24 de
septiembre de 2019, se liquida cuantifica, valora, presenta de la siguiente manera:

Carrera 14 N° 10-55 San Joaquin

Teléfono fijo: 57-5-5890003

Celulares: 310-6962272; 300-6166986
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GASTOS
No. IPC FECHA | IPC FECHA
Gasto| FECHA TERCERO DETALLE VALORBASE | = = = " |\ ORACION INDEI)F(’.:DOS

CATALINA

b-1 | 25/02/2017 | GARIBELLO TR.DRA.VIATICOS CUCUTA $500.000 95,01 132,80 $ 698.874
CATALINA

b-2 | 27/02/2017 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $320.830 95,01 132,80 $ 448.439
LUIS CARLOS HONORARIOS X INFORMAR

b-3 | 28/02/2017 | MADRID SOBRE EL PROCESO $ 424.000 95,01 132,80 $592.645
ALCALDIA
MUNICIPAL DE

b-4 |30/03/2017 | VILLA ROSARIO | PREDIAL $ 6.203.200 95,46 132,80|  $8.629.635
LUIS CARLOS HONORARIOS X INFORMAR

b-5 | 30/03/2017 | MADRID SOBRE EL PROCESO $ 424.000 95,46 132,80 $589.851
LUIS CARLOS HONORARIOS X INFORMAR

b-6 | 30/04/2017 | MADRID SOBRE EL PROCESO $ 424.000 95,91 132,80 $ 587.084
CATALINA

b-7 | 30/05/2017 | GARIBELLO TR.DRA.VIATICOS CUCUTA $ 200.000 96,12 132,80 $276.321
LUIS CARLOS HONORARIOS X INFORMAR

b-8 | 30/05/2017 | MADRID SOBRE EL PROCESO $ 424.000 96,12 132,80 $ 585.801
CATALINA

b-9 | 31/05/2017 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $310.840 96,12 132,80 $ 429.459
LUIS CARLOS HONORARIOS X INFORMAR

b-10 | 30/06/2017 | MADRID SOBRE EL PROCESO $ 424.000 96,23 132,80 $585.131
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-11 | 26/07/2017 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 106.000 96,18 132,80 $ 146.359
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-12 | 30/08/2017 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $424.000 96,32 132,80 $ 584.585
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-13 | 30/09/2017 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 424.000 96,36 132,80 $584.342
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-14 | 30/10/2017 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $530.000 96,37 132,80 $ 730.352
CATALINA

b-15 | 20/11/2017 | GARIBELLO TR.DRA.VIATICOS CUCUTA $300.000 96,55 132,80 $ 412.636
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GASTOS
No. IPC FECHA | IPC FECHA
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO | VALORACION INDEI)F(’.:DOS
CATALINA
b-16 |21/11/2017 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $579.300 96,55 132,80 $ 796.800
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR
b-17 |30/11/2017 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 424.000 96,55 132,80 $583.192
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR
b-18 |11/01/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 209.000 97,53 132,80 $ 284.581
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR
b-19 |28/02/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.600 98,22 132,80 $563.271
ALCALDIA
MUNICIPAL DE
b-20 |09/03/2018 | VILLA ROSARIO PREDIAL $ 11.762.600 98,45 132,80 $ 15.866.666
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR
b-21 |30/03/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.600 98,45 132,80 $ 561.955
CATALINA
b-22 |13/04/2018 | GARIBELLO ANTICIPO PERITAJE $ 2.500.000 98,91 132,80 $ 3.356.587
BERNARDO
b-24 |29/04/2018 | HERRERA TIQUETE CUC-BOG-BAQ $688.520 98,91 132,80 $924.431
CATALINA
b-25 |29/04/2018 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $490.780 98,91 132,80 $ 658.938
CATALINA
b-26 |29/04/2018 | GARIBELLO HOPEDAJE Y VIATICOS $1.102.400 98,91 132,80 $1.480.121
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR
b-27 | 30/04/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 416.600 98,91 132,80 $ 559.342
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR
b-28 | 30/05/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.600 99,16 132,80 $557.931
LEGARY ASESORIA JURIDICA, CASO
b-29 |18/06/2018 | ABOGADOS CUCUTA $ 889.000 99,31 132,80 $1.188.795
BERNARDO
b-30 |20/06/2018 | HERRERA VIATICOS CUCUTA $ 1.000.000 99,31 132,80 $ 1.337.227
CATALINA
b-31 |20/06/2018 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 539.560 99,31 132,80 $721.514
b-32 |20/06/2018 | JAIRO KAPILA TIQUETE CUC-BOG $ 732.340 99,31 132,80 $979.305
JORGE LOPEZ
b-33 | 20/06/2018 | PONTON TIQUETE ARMENIA-BOG $ 175.750 99,31 132,80 $ 235.018
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GASTOS
No. IPCFECHA | IPC FECHA
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO | VALORACION IND?::DOS

JORGE LOPEZ

b-34 |20/06/2018 | PONTON TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 503.860 99,31 132,80 $ 673.775
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-35 |30/06/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 416.600 99,31 132,80 $ 557.089
JORGE LOPEZ

b-36 |21/07/2018 | PONTON TIQUETE BOG-ARMENI $ 577.900 99,18 132,80 $ 773.796
BERNARDO

b-37 |22/07/2018 | HERRERA TIQUETE BAQ-BOG-BAQ $502.470 99,18 132,80 $672.797
BERNARDO

b-38 |22/07/2018 | HERRERA VIATICOS CUCUTA $ 1.000.000 99,18 132,80 $ 1.338.980
BERNARDO

b-39 |23/07/2018 | HERRERA TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 578.830 99,18 132,80 $ 775.042
CATALINA

b-40 |23/07/2018 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 578.830 99,18 132,80 $ 775.042
JORGE LOPEZ

b-41 |23/07/2018 | PONTON TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 578.830 99,18 132,80 $ 775.042

50% PERITAJE PROCESO

b-42 |23/07/2018 CUCUTA $ 350.000 99,18 132,80 $ 468.643
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-43 |30/07/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.600 99,18 132,80 $557.819
BERNARDO

b-44 |16/08/2018 | HERRERA TIQUETE BAQ-BOG-BAQ $585.770 99,30 132,80 $ 783.386
BERNARDO

b-45 |16/08/2018 | HERRERA TIQUETE BOG-CUC-BOG $622.860 99,30 132,80 $ 832.989
BERNARDO

b-46 |16/08/2018 | HERRERA VIATICOS CUCUTA $ 500.000 99,30 132,80 $ 668.681
CATALINA

b-47 |16/08/2018 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $622.860 99,30 132,80 $ 832.989
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-48 |30/08/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.600 99,30 132,80 $557.145

b-49 |10/09/2018 | MANUEL HERRERA | COPIA ESCRITURAS $ 300.000 99,47 132,80 $ 400.523

ENVIO ESCRITURAS CUCUTA

b-50 |18/09/2018 | DEPRISA SRA. FLOR HDEZ $ 28.000 99,47 132,80 $ 37.382
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-51 |30/09/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.600 99,47 132,80 $ 556.193
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GASTOS
No. IPCFECHA | IPC FECHA
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO | VALORACION IND?::DOS

FLOR MARiA HONORARIOS X INFORMAR

b-52 | 30/10/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 416.600 99,59 132,80 $ 555.522
CATALINA

b-53 | 07/11/2018 | GARIBELLO PENALIDAD CAMBIO DRA $ 159.270 99,70 132,80 $212.147
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-54 |30/11/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 416.600 99,70 132,80 $554.910
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-56 |17/12/2018 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 208.300 100,00 132,80 $276.622
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-57 |30/01/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 208.300 100,60 132,80 $274.973
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-58 |28/02/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.300 101,18 132,80 $ 546.399
FLOR MARiA HONORARIOS X INFORMAR

b-59 |30/03/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $ 416.300 101,62 132,80 $ 544.033
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-60 | 30/04/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.300 102,12 132,80 $541.369
CATALINA

b-61 |23/05/2019 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $812.570 102,44 132,80 $ 1.053.390
CATALINA

b-62 |23/05/2019 | GARIBELLO TR.DRA.VIATICOS CUCUTA $ 500.000 102,44 132,80 $648.184
FLOR MARiA HONORARIOS X INFORMAR

b-63 | 30/05/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.300 102,44 132,80 $539.678
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-64 | 30/05/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.300 102,44 132,80 $539.678
FLOR MARiA HONORARIOS X INFORMAR

b-65 |30/07/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.300 102,94 132,80 $ 537.057
FLOR MARIA HONORARIOS X INFORMAR

b-66 | 30/08/2019 | HERNANDEZ SOBRE EL PROCESO $416.300 103,03 132,80 $ 536.588
CATALINA ASESORIA JURIDICA

b-67 |17/09/2019 | GARIBELLO EXTERNA,CUCUTA $828.116 103,26 132,80 $ 1.065.018
CARLOS ANGEL
CARDENAS CONTRATO HONORARIOS

b-68 |21/09/2019 | ACOSTA PROFESIONALES $ 90.000.000 103,26 132,80 | $115.746.659
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GASTOS
No. IPCFECHA | IPC FECHA
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO | VALORACION INDEI)F(’;:DOS

BERNARDO

b-69 |23/09/2019 | HERRERA TIQUETE BAQ-BOG $ 248.120 103,26 132,80 $319.101
BERNARDO

b-70 |24/09/2019 | HERRERA TIQUETE BOG-CUC-BOG $542.940 103,26 132,80 $ 698.261
CARLOS ANGEL
CARDENAS

b-71 | 24/09/2019 | ACOSTA TIQUETE BOG-CUC-BOG $542.940 103,26 132,80 $ 698.261
CATALINA

b-72 | 24/09/2019 | GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $ 542.940 103,26 132,80 $ 698.261

TOTAL $ 141.535.926 $ 185.160.610
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c) Gastos causados con posterioridad a la fecha de la sentencia (24 de septiembre de 2019) calculados hasta la fecha de
presentacion de este incidente, se liquida cuantifica, valora, presenta de la siguiente manera:

Carrera 14 N° 10-55 San Joaquin
Teléfono fijo: 57-5-5890003
Celulares: 310-6962272; 300-6166986
Valledupar, Cesar-Colombia

No. IPC FECHA | IPC FECHA GASTOS
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO |VALORACION| INDEXADOS IPC
CARLOS ANGEL ASESORIA EXTERNA
c-1 |25/09/2019 | CARDENAS ACOSTA PROCESO CUCUTA $ 2.225.000 103,26 132,80 $2.861.515
c-2 | 26/09/2019 | BERNARDO HERRERA TIQUETE BOG-MED $169.310 103,26 132,80 $217.745
] ] COPIAS PROCESO
c-3 | 26/09/2019 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 208.300 103,26 132,80 $267.889
HONORARIOS X
INFORMAR SOBRE EL
c-4 |30/09/2019 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO $ 416.300 103,26 132,80 $535.393
CARLOS ANGEL ANTICIPO PROCESO
c-5 |03/10/2019 | CARDENAS ACOSTA CUCUTA $ 15.000.000 103,43 132,80 $19.259.402
ANTICIPO PROCESO
c-6 |03/10/2019 | CATALINA GARIBELLO CUCUTA $ 5.000.000 103,43 132,80 $6.419.801
CARLOS ANGEL
c-7 |15/10/2019 | CARDENAS ACOSTA ENVIO CONTRATO $ 10.350 103,43 132,80 $13.289
c-8 |15/10/2019 | CATALINA GARIBELLO ENVIO CONTRATO $ 10.350 103,43 132,80 $13.289
CONTRATO HONORARIOS
c-9 |19/10/2019 | CATALINA GARIBELLO PROFESIONALES $ 60.000.000 103,43 132,80 $ 77.037.610
HONORARIOS X
INFORMAR SOBRE EL
c-10 |30/10/2019 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO $ 416.300 103,43 132,80 $534.513
HONORARIOS X
INFORMAR SOBRE EL
c-11 |30/11/2019 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO $416.300 103,54 132,80 $ 533.945
c-12 |04/12/2019 | CATALINA GARIBELLO TIQUETE BOG-CUC-BOG $639.810 103,80 132,80 $ 818.562
c-13 |04/12/2019 | CATALINA GARIBELLO TR.DRA.VIATICOS CUCUTA $200.000 103,80 132,80 $ 255.877
ALCALDIA MUNICIPAL DE
c-14 |05/12/2019 | VILLA ROSARIO PREDIAL $ 14.988.900 103,80 132,80 $19.176.550
HONORARIOS X
INFORMAR SOBRE EL
c-15 |30/01/2020 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO $ 208.300 104,24 132,80 $ 265.371
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No. IPC FECHA | IPC FECHA GASTOS
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO |VALORACION| INDEXADOS IPC
HONORARIOS X
INFORMAR SOBRE EL
c-16 |29/02/2020 | FLOR MARIA HERNANDEZ | PROCESO $ 415.000 104,94 132,80 $525.176
COPIAS EXPEDIENTE COPIAS EXPEDIENTE
c-17 |11/03/2020 | PROCESO CUCUTA PROCESO CUCUTA $ 157.500 105,53 132,80 $198.200
ALCALDIA MUNICIPAL DE
c-18 |27/05/2020 | VILLA ROSARIO PREDIAL $10.406.919 105,36 132,80 $13.117.301
ALCALDIA MUNICIPAL DE
c-19 |30/07/2021 | VILLA ROSARIO PREDIAL $10.613.483 109,14 132,80 $12.914.335
REVISION PROCESO
c-20 |13/01/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 113,26 132,80 $140.703
REVISION PROCESO
c-21 |24/01/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 113,26 132,80 $140.703
HONORARIOS CONSULTA
Y REVISION
c-22 |31/01/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | ANOTACIONES $ 240.000 113,26 132,80 $ 281.406
PAGO SEMANAL REVISION
c-23 |01/02/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO CUCUTA $ 120.000 115,11 132,80 $138.441
PAGO SEMANAL REVISION
c-24 |07/02/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO CUCUTA $ 120.000 115,11 132,80 $138.441
PAGO SEMANAL REVISION
c-25 |14/02/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO CUCUTA $ 120.000 115,11 132,80 $138.441
PAGO SEMANAL REVISION
c-26 |21/02/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO CUCUTA $ 120.000 115,11 132,80 $138.441
PAGO SEMANAL REVISION
c-27 |28/02/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |PROCESO CUCUTA $ 120.000 115,11 132,80 $138.441
HONORARIOS CONSULTA
) ] Y REVISION
c-28 |28/02/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |ANOTACIONES $ 600.000 115,11 132,80 $ 692.207
) ] SEGUIMIENTO PROCESO
c-29 |07/03/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 116,26 132,80 $137.072
] ] SEGUIMIENTO PROCESO
c-30 |14/03/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 116,26 132,80 $137.072
CARLOS ANGEL HONORARIOS TUTELA
c-31 |16/03/2022 | CARDENAS ACOSTA CUCUTA $ 4.500.000 116,26 132,80 $5.140.203
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No. IPC FECHA | IPC FECHA GASTOS
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO |VALORACION| INDEXADOS IPC

SEGUIMIENTO PROCESO

c-32 |23/03/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $120.000 116,26 132,80 $137.072
SEGUIMIENTO PROCESO

c-33 | 28/03/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 116,26 132,80 $137.072
HONORARIOS CONSULTA
Y REVISION

c-34 |28/03/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |ANOTACIONES $ 480.000 116,26 132,80 $ 548.288
SEGUIMIENTO PROCESO

c-35 |18/04/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 240.000 117,71 132,80 $ 270.767
SEGUIMIENTO PROCESO

c-36 | 25/04/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 117,71 132,80 $ 135.384
SEGUIMIENTO PROCESO

c-37 |03/05/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 118,70 132,80 $ 134.254
SEGUIMIENTO PROCESO

c-38 |09/05/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 118,70 132,80 $ 134.254
SEGUIMIENTO PROCESO

c-39 |17/05/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 118,70 132,80 $ 134.254
SEGUIMIENTO PROCESO

c-40 |24/05/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 118,70 132,80 $ 134.254
HONORARIOS CONSULTA
Y REVISION

c-41 |31/05/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | ANOTACIONES $ 480.000 118,70 132,80 $537.018
SEGUIMIENTO PROCESO

c-42 |06/06/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 119,31 132,80 $133.568
SEGUIMIENTO PROCESO

c-43 |13/06/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 119,31 132,80 $133.568
SEGUIMIENTO PROCESO

c-44 |21/06/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 119,31 132,80 $133.568
SEGUIMIENTO PROCESO

c-45 |29/06/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 119,31 132,80 $133.568
SEGUIMIENTO PROCESO

c-46 |06/07/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 120,27 132,80 $132.502
SEGUIMIENTO PROCESO

c-47 |11/07/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 120,27 132,80 $132.502
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No. IPC FECHA | IPC FECHA GASTOS
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO |VALORACION| INDEXADOS IPC

SEGUIMIENTO PROCESO

c-48 |20/07/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $120.000 120,27 132,80 $132.502
SEGUIMIENTO PROCESO

c-49 |25/07/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 120,27 132,80 $132.502
SEGUIMIENTO PROCESO

c-50 |03/08/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $120.000 121,50 132,80 $131.160
SEGUIMIENTO PROCESO

c-51 |11/08/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 121,50 132,80 $131.160
SEGUIMIENTO PROCESO

c-52 |16/08/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 121,50 132,80 $131.160
SEGUIMIENTO PROCESO

c-53 |23/08/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 121,50 132,80 $131.160
SEGUIMIENTO PROCESO

c-54 |01/09/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 122,63 132,80 $ 129.952
SEGUIMIENTO PROCESO

c-55 |12/09/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 122,63 132,80 $ 129.952
SEGUIMIENTO PROCESO

c-56 |20/09/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 122,63 132,80 $ 129.952
SEGUIMIENTO PROCESO

c-57 |26/09/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 122,63 132,80 $ 129.952
SEGUIMIENTO PROCESO

c-58 |03/10/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 123,51 132,80 $129.026
SEGUIMIENTO PROCESO

c-59 |10/10/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 123,51 132,80 $129.026
SEGUIMIENTO PROCESO

c-60 |18/10/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 123,51 132,80 $129.026
SEGUIMIENTO PROCESO

c-61 |25/10/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 123,51 132,80 $129.026
SEGUIMIENTO PROCESO

c-62 |03/11/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 124,46 132,80 $ 128.041
SEGUIMIENTO PROCESO

c-63 |09/11/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ |CUCUTA $ 120.000 124,46 132,80 $ 128.041
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No. IPCFECHA | IPCFECHA GASTOS
GASTO FECHA TERCERO DETALLE VALOR BASE GASTO | VALORACION | INDEXADOS IPC

SEGUIMIENTO PROCESO

c-64 |17/11/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 124,46 132,80 $128.041
SEGUIMIENTO PROCESO

c-65 | 24/11/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 124,46 132,80 $128.041
HONORARIOS CONSULTA
Y REVISION

c-66 | 30/11/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | ANOTACIONES $ 480.000 124,46 132,80 $512.165
HONORARIOS PROCESO

c-67 |01/12/2022 | GUILLERMO JARAMILLO CUCUTA $ 25.100.000 126,03 132,80 $ 26.448.306
SEGUIMIENTO PROCESO

c-68 |02/12/2022 | FLOR MARIA HERNANDEZ | CUCUTA $ 120.000 126,03 132,80 $ 126.446

TOTALES $ 158.542.122 $ 194.853.868

RESUMEN DEL VALOR DE LOS GASTOS ASUMIDOS POR EL DEMANDANTE, HOY INCIDENTANTE

CONCEPTO VALOR BASE GASTOS INDEXADOS IPC
a) Gastos causados con anterioridad a la contestacion de la

demanda, calculados desde el 6 de mayo de 2015 hasta el 30 de

enero de 2017 $37.515.440 $56.479.146
b) Gastos causados desde la contestaciéon de la demanda,

calculados desde el 31 de enero de 2017 hasta el 24 de

septiembre de 2019 $141.535.926 $185.160.610

c) Gastos causados con posterioridad a la fecha de la sentencia (24
de septiembre de 2019) calculados hasta la fecha de presentacion
de este incidente

Total general

$158.542.122
$337.593.488

demandante, hoy incidentante.
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8.2. Resumen indemnizacion

Numeral Valor Actualizado por IPC, a la fecha
Concepto . e

sentencia de la valoracion
Frutos Civiles de acuerdo con
sentencia y en periodo posterior a la
sentencia Tercero $207.523.000,00
Gastos extra-proceso y gastos del
proceso Sexto $ 436.493.624,00
Valor a pagar al demandante $ 644.016.624,00

Por lo antes descrito el demandado FABIO ANTONIO PINZON GANTIVA debera pagar como
pago indemnizatorio por reparacion integral al demandante BERNARDO ANTONIO
HERRERA ESTRADA, el valor de SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MILLONES
DIECISEIS MIL SEISCIENTOS VEINTICUATRO PESOS ($644.016.624,00), calculados
hasta la presentacion de este incidente. Al momento de proferir sentencia se debera reconocerse
este valor actualizado por el indice de Precios al Consumidor (IPC) emitido por el DANE a la
fecha en gue se resuelva y pague satisfactoriamente el presente incidente.

“BANILO URRUCHURTO C.
Valuador RAA AVAL-72019097
Certificado SCDA 3019
RNA No. 1912
Valuador Panamericano Registro
UPAV No. 877

9. BIBLIOGRAFIA
¢ Registro Nacional de Avaluadores RNA, NTS S 01 Bases para determinacion del Valor
de Mercado —
IVSC, International Valuation Standards (IVS), version 2.020 en espafiol
NTS S 01 — Bases para la determinacién del Valor de Mercado.
NTS S 02 - Bases Para La Determinacion De Valores Distintos Al Valor De Mercado
NTS S 03 — Contenido de los Informes de Valuacion.
NTS S 04 — Codigo de Conducta del Valuador
NTS M 05 Enfoques y Conceptos Generales Para Valuacion De Intangibles
Guias Técnicas Sectoriales:
GTS G 02 — Conceptos y Principios Generales de Valuacion,
GTS E 05 Valuacion de Activos Intangibles
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10. NOTAS DEL VALUADOR.

Ley del Avaluador - —Ley 1673 de 19 de julio de 2013

La expedicion de la Ley del Avaluador viene a establecer una norma de caracter general para la
inscripcion y el ejercicio de la actividad de valuacion por personas idoneas para ello. Esta
impacta muchas de las actividades que el Estado y los particulares realizan en una economia
de mercado, y complementa las normas especiales que regulan los servicios de avallo en
ciertos campos especificos.

La ley citada prevé sanciones para quienes ejerzan de manera ilegal la actividad de los avallos.
Ademads, estipula las obligaciones inherentes al avaluador que se inscriba en el Registro Abierto
de Avaluadores: obligaciones con sus clientes y obligaciones a observar en casos de licitaciones
0 CONCUrsos.

Apartes de la Ley del Avaluador

Articulo 9°. Ejercicio ilegal de la actividad del avaluador por persona no inscrita. Ejercer
ilegalmente la actividad del avaluador sera considerado como simulacién de investidura o cargo
y sera sancionado penalmente en la forma descrita por el articulo 426 de la Ley 599 de 2000;
Actualmente ejercerd ilegalmente la actividad de avaluador, la persona que, sin cumplir los
requisitos previstos en esta ley, practique cualquier acto comprendido en el ejercicio de esta
actividad.

En igual infraccidn incurrird la persona que, mediante avisos, propaganda, anuncios 0 en
cualquier otra forma, actle, se anuncie o se presente como avaluador inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, sin el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente ley o
cuando indique ser miembro de alguna Lonja de Propiedad Raiz o agremiacion de avaluadores
sin serlo.

También incurre en ejercicio ilegal de la actividad, el avaluador, que estando debidamente
inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, ejerza la actividad estando suspendida o
cancelada su inscripcién al Registro Abierto de Avaluadores, o cuando dentro de procesos
judiciales desempefie su funcidon sin estar debidamente autorizado por el funcionario
competente.

Estas violaciones serdn sancionadas por la Superintendencia de Industria y Comercio, sin
perjuicio de las sanciones penales y civiles aplicables.

Articulo 10°. Encubrimiento del ejercicio ilegal de la actividad del avaluador de persona no
inscrita. La persona natural o juridica que permita o encubra el ejercicio ilegal de la actividad,
podra ser sancionada por la Superintendencia de Industria y Comercio de conformidad con el
procedimiento y montos sefalados en esta ley.

Adicionalmente, el avaluador que permita o encubra el ejercicio ilegal de la actividad, podra ser
suspendido del ejercicio legal de la actividad hasta por el término de tres (3) afios.

PARAGRAFO. El servidor publico que, en el ejercicio de su cargo, autorice, facilite, patrocine,

encubra o permita el ejercicio ilegal de la valuacién incurrira en falta disciplinaria grave,
sancionable de acuerdo con las normas legales vigentes.
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11. DECLARATORIAS SEGUN EL CODIGO GENERAL DEL PROCESO (LEY 1564 DE

2012)

El perito avaluador manifiesta bajo juramento, que, al firmar este dictamen, su opinién es
independiente y corresponde a su real conviccion profesional.

La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su elaboracion; y la direccion, el
namero de teléfono, nimero de identificacion y los demas datos de localizacion del perito se
muestran a cointinuaion:

Profesionales participantes en el avallo

Danilo Alberto Urruchurto Caballero
(perito avaluador quien rinde el dictamen)
Avaluador de bienes muebles e inmuebles

Ingeniero Industrial y Avaluador con mas de quince (15) afios de experiencia en valuacion de
bienes muebles, inmuebles e intangibles. Ha participado en la ejecucion y direccion de avallos
de maquinaria y equipos industriales, bienes muebles e inmuebles e intangibles y del sector
privado y publico, en diferentes ciudades del pais. En el Registro Abierto de Avaluadores cuenta
con el registro numero AVAL-72019097; en las especialidades de inmuebles urbanos, rurales,
magquinaria y equipo, y equipo mévil. Es miembro de la Sociedad Colombiana de Avaluadores —
Seccional Caribe desde el afio 2001; con RNA 1912; valuador Panamericano UPAV con

credencial nUmero 877.

Con nimero de Cédula: 72.019.097 de Baranoa.

Numero de RAA: AVAL-72019097

Carrera 14 No. 10-55 Barrio San Joaquin, Valledupar - Cesar
Teléfono fijo 5890003

Celular 300 6166986, 310-6962272

e-mail durruchurto@gmail.com

Para mas detalle se anexa hoja de vida con soportes de experiencia y educacion.

1. El perito avaluador manifiesta bajo juramento, que, a la fecha de este informe, ha sido
designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte o por el mismo apoderado
de la parte, indicando el objeto del dictamen:

Avaluo de servidumbre sobre el predio denominado “Marylandia” que se encuentra
ubicado en el kilbmetro 5 de la via que conduce del corregimiento de Aguas Blancas
a Codazzi; el predio esta ubicado en zona rural del municipio de Valledupar, del
departamento del Cesar, identificado con la matricula inmobiliaria nimero 190-
2359; servidumbre por la construccion de las lineas de transmision de energia
eléctrica asociadas y de telecomunicaciones del proyecto Copey — Cuestesitas
500KV y Copey —Fundaciéon 220KV, de la empresa Interconexion Eléctrica S.A.
E.S.P., incluyendo el dafio emergente y el lucro cesante generados con ocasion de
dicha servidumbre.

Avallo de servidumbre sobre el predio denominado “Marylandia” que se encuentra
ubicado en el kildbmetro 5 de la via que conduce del corregimiento de Aguas Blancas
a Codazzi; el predio esta ubicado en zona rural del municipio de Valledupar, del
departamento del Cesar, identificado con la matricula inmobiliaria nimero 190-
2359; servidumbre por la construccion de las linea del proyecto Lineas de
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Transmision Colectora —Cuestecitas y Cuestecitas — La Loma 500 kV de la empresa
Grupo Energia Bogota (GEB) S.A. E.S.P., incluyendo el dafio emergente y el lucro
cesante generados con ocasion de dicha servidumbre

2. El perito avaluador declara que, NO se encuentra incurso en las causales contenidas en el
articulo 50 del Cédigo General del Proceso (Ley 1564 de 2012), en lo pertinente.

3. El perito avaluador declara que, los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son NO son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en
anteriores procesos que versen sobre las mismas materias. Sin embargo, aclara que en
este caso particular se aplica el “dafo al remanente” como nueva metodologia, como
resultado del constante estudio ya actualizacion que el Perito avaluador realiza sobre
procesos de servidumbres.

4. El perito avaluador declara que, los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son NO son diferentes respecto de los que aquellos que utiliza en el ejercicio
regular de su profesion u oficio.

5. La lista de casos en los que he sido designado como perito 0 en los que haya participado
en la elaboracion de un dictamen pericial en los ultimos cuatro (4) afios:

Juzgado/Des Parte HREalEEe Parte APEEEERE
pacho Demandante parte Demandada Parte ele
Demandante Demandada

Por proceso de

Expropiacion: Avallo

compensacion minera

bajo contrato de

concesion  19812; por INVERHAVE INVERHAVE

interseccion vial de la S.AS. S.AS.

Circunvalar de La Juzgado Agencia Agencia

Prosperidad, a través de Quinto Civil Nacional de Nacional de

la Lonja de Cartagena y del Circuito Infraestructur Infraestructur

Bolivar. Barranquilla  a (ANI) a (AND) 24/04/2018
Superintende

Avallo para la Liquidacion ncia de ; :

sociedad Inversiones Sociedades- No aplica No aplica

Escorgon Ltda. Barranquilla  No aplica No aplica 21/09/2017
Superintende

Avallo para la Liquidacion ncia de No aplica No aplica

Sociedad Denver Color Sociedades- P P

S.AS. Barranquilla  No aplica No aplica 1/04/2008

Avallo para la liquidacion

de la sociedad Ingenieria Superintende . . ) )

Aplicada SA. en neia de No aplica No aplica No aplica No aplica

Liquidacion por Sociedades-

Adjudicacion Barranquilla 19/12/2017

6. DOCUMENTACION RECIBIDA: Los documentos recibidos por el valuador se consideran
veridicos, pues no es el alcance de este servicio, verificar la autenticidad de estos ni la
veracidad del contenido de estos; por lo tanto, se aplica el principio de buena fe. La
jurisprudencia constitucional ha definido el principio de buena fe como aquel que exige a
los particulares y a las autoridades ajustar sus comportamientos a una conducta honesta,
leal y conforme con las actuaciones que podrian esperarse de una “persona correcta (vir
bonus)”. Asi la buena fe presupone la existencia de relaciones reciprocas con trascendencia
juridica, y se refiere a la “confianza, seguridad y credibilidad que otorga la palabra dada”
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RAA

Registro Abierto de Avoluadores

>IN de Validacion: a3060a01 Ntips.//www.raa.org.co

Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El senor(a) DANILO ALBERTO URRUCHURTO CABALLERO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.

72019097, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 18 de Agosto de 2017 y se le ha
asignado el nimero de avaluador AVAL-72019097.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) DANILO ALBERTO URRUCHURTO
CABALLERO se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o

parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacion Regimen
18 Ago 2017 Régimen de Transicion 02 Feb 2022 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan

parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacion Regimen
18 Ago 2017 Régimen de Transicion 02 Feb 2022 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica

principal, lotes definidos o contemplados en el Cddigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

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

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos

Alcance

« Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
06 Abr 2018 Régimen de Transicion 02 Feb 2022 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil

Alcance

* Equipos eléctricos y mecénicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacién, subestaciones de transmision y distribucién, equipos e infraestructura de transmision
y distribucién, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre
como automéviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacion Regimen
18 Ago 2017 Régimen de Transicion 02 Feb 2022 Régimen Académico
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion

Regimen
26 Feb 2020

Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance

* Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueologico, palenteolégico y
similares.

Fecha de inscripcion

Regimen
26 Feb 2020

Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion

Regimen
26 Feb 2020

Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcién

Regimen
06 Abr 2018

Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles

Alcance

* Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.
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Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance
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e Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacién o célculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
26 Feb 2020 Régimen Académico

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

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Maquinaria Fija, Equipos
y Magquinaria Mévil con el Codigo MYE-0078, vigente desde el 01 de Diciembre de 2016 hasta el 31 de
Diciembre de 2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior
cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0346, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-0532, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0125, vigente desde el 01 de Octubre de 2017 hasta el 30 de Septiembre de 2025, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

» Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-1241, vigente desde el 01 de Noviembre de 2021 hasta el 31 de Octubre de 2025, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cadigo RUR-0972, vigente desde el 01 de Noviembre de 2021 hasta el 31 de Octubre de 2025, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Maquinaria Fija, Equipos

y Maquinaria Moévil vigente desde el 01 de Noviembre de 2021 hasta el 31 de Octubre de 2025, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.
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DANILO ALBERTO URRUCHURTO CABALLERO Carrera 14 N° 10-55 San Joaquin

Ingeniero Industrial — Universidad del Norte Teléfono fijo: 57-5-5890003
Avaluador de Inmuebles Rurales, Urbanos, Maquinaria, Celulares: 310-6962272: 300-6166986
Equipos, Equipo Mévil, Intangibles e Intangibles especiales ’ .

Registro Abierto de Avaluadores RAA AVAL-72019097 Valledupar, Cesar-Colombia

RAA

Registro Abierto de Avoluadores

1 23060201 https://www.raa.org.co

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

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: VALLEDUPAR, CESAR

Direccion: CARRERA 14 # 10-55

Teléfono: 3106962272

Correo Electrénico: durruchurto@gmail.com

Experiencia verificada:

CERTIFICACION INTERNACIONAL EXPEDIDA POR REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A, EN LA
CATEGORIA INMUEBLES URBANOS CON EL CODIGO URB-1241, VIGENTE DESDE EL 01 DE NOVIEMBRE DE
2021 HASTA EL 31 DE OCTUBRE DE 2025.

CERTIFICACION INTERNACIONAL EXPEDIDA POR REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A, EN LA
CATEGORIA INMUEBLES RURALES CON EL CODIGO RUR-0972, VIGENTE DESDE EL 01 DE NOVIEMBRE DE
2021 HASTA EL 31 DE OCTUBRE DE 2025.

CERTIFICACION INTERNACIONAL EXPEDIDA POR REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A, EN LA
CATEGORIA INMUEBLES ESPECIALES CON EL CODIGO ESP-0125, VIGENTE DESDE EL 01 DE OCTUBRE DE
2017 HASTA EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2025, CON FECHA DE RENOVACION 01 DE OCTUBRE DE 2021.

CERTIFICACION INTERNACIONAL EXPEDIDA POR REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A, EN LA
CATEGORIA MAQUINARIA FIJA, EQUIPOS Y MAQUINARIA MOVIL, CON EL CODIGO MYE-0281, VIGENTE
DESDE EL 01 DE NOVIEMBRE DE 2021 HASTA EL 31 DE OCTUBRE DE 2025.

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaluios, Perito de Propiedad Raiz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional

Ingeniero Industrial - Universidad del Norte.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) DANILO ALBERTO URRUCHURTO CABALLERO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
72019097.

El(la) sefior(a) DANILO ALBERTO URRUCHURTO CABALLERO se encuentra al dia con el pago sus
derechos de registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional
de Avaluadores - ANA.

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

Registro Ablerto de Avaluadores

1: a3060a01

PIN DE VALIDACION

a3060a01

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Mayo del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal
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DANILO ALBERTO URRUCHURTO CABALLERO Carrera 14 N° 10-55 San Joaquin

Ingeniero Industrial — Universidad del Norte Teléfono fijo: 57-5-5890003
Avaluador de Inmuebles Rurales, Urbanos, Maquinaria,

. . . ; . . Celulares: 310-6962272; 300-6166986
Equipos, Equipo Mévil, Intangibles e Intangibles especiales .
Registro Abierto de Avaluadores RAA AVAL-72019097 Valledupar, Cesar-Colombia

Registro Abierto de Avaluadores (RAA) de Rocio Del Pilar Bautista Vargas
(B e

RAA ANAV

CORPORACION COLOMEMANA
Registro Ablerts de Avaluodorss MUTORAEGULADGAS DF AXALLADGRES

/WW.raa.org.co

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El senor(a) ROCIO DEL PILAR BAUTISTA VARGAS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 60370566, se

encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 17 de Octubre de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-60370566.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ROCIO DEL PILAR BAUTISTA VARGAS se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacion Regimen
17 Oct 2017 Régimen de Transicion 16 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin plan

parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcién Regimen Fecha de actualizacion Regimen
17 Oct 2017 Régimen de Transicion 16 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , Presas , Aeropuertos , Muelles , Demas
construcciones civiles de infraestructura similar

Fecha de inscripcién Regimen
16 Mayo 2022 Régimen Académico
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RAA ANAYV

CORPORACION COLOMEMNA
Registro Ablerto de Avaluadonss MUTORAEGULADORS DF KL LADORES

Aa.0rg.co

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
17 Mayo 2018 Régimen de Transicion 16 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movil
Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
28 Ene 2020 Régimen Académico

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

* Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
28 Ene 2020 Régimen Académico
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Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

* Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
17 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles

Alcance

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

Fecha de inscripcion Regimen
17 Mayo 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance

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

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
17 Mayo 2018 Régimen Académico

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

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos

vigente hasta el 31 de Marzo de 2021, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales

vigente hasta el 31 de Marzo de 2021, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales

vigente hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja
en el anterior cuadro.
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Registro Abierto de Avoluadores

0a5b ttps://www.raa.org.co

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

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CUCUTA, NORTE DE SANTANDER

Direccion: CALLE 1 N° 4 E - 40, BARRIO QUINTA BOSCH
Teléfono: 3114862340 / 3016610508
Correo Electrénico: constructorasael@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Avaltos de Bienes Muebles (Maquinaria y Equipo) e Inmuebles Urbanos,
Rurales y Especiales - Instituto Tecni-Incas

Administrador de Empresas - La Universidad Francisco de Paula Santander.

Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en las categorias Inmuebles Urbanos, Inmuebles
rurales con vigencia al 31/03/2023

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacion Autorregulador Nacional de Corporacién Colombiana Autorreguladora de 26 Feb 2020
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
ROCIO DEL PILAR BAUTISTA VARGAS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 60370566.

El(la) sefior(a) ROCIO DEL PILAR BAUTISTA VARGAS se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

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

PIN DE VALIDACION

aead40a5b
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CORPORACION COLOMEBIANA
Registro Ablerto de Avaluadores AMUTORAREGULADDRA DF 0 LADCAES

PIN de Validacion: aea40a5b hitps://Www.raa.org.co

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los diecisiete (17) dias del mes de Mayo del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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