Lebrija, Octubre 26 de 2021

Senores
JUZGADO PROMISCUO DE LEBRIJA
E.S.D

ASUNTO: DILIGENCIA DE SECUESTRO Y AVALUO COMERCIAL INMUEBLE
MATRICULA: 300-311804

REFERENCIA: RAD: 2020-069

PROCESO: EJECUTIVO HIPOTECARIO

DEMANDANTE: OLIVA JAIMES CARVAJAL C.C 28.296.075
DEMANADADA: RUTH PADILLA BLANCO C.C 37.875.994

KAREN ROCIO LOZANO SIERRA, en calidad de apoderada de la parte Demandada, con
personeria juridica reconocida dentro del tramite de la referencia, por medio de la presente
me permito allegar a su Despacho, copia de la diligencia de secuestro realizada el dia 03 de
Septiembre de 2021 al inmueble identificado con Matricula Inmobiliaria No. 300-311804,

por el sefior Inspector de Policia del Municipio de Lebrija.

Diligencia a la cual, la parte demandada asistio y prestd los medios necesarios para la

realizacion del tramite, en atencidn al interés que le asiste en el proceso.

Asi mismo, me permito allegar AVALUO COMERCIAL del inmueble garantia del proceso
identificado con Matricula Inmobiliaria No. 300-311804; solicito sea tenido en cuenta dentro

del tramite en el momento procesal oportuno.

Adjunto:

- Copia acta de secuestro de fecha 03 de septiembre de 2021
- Avallo Comercial del Inmueble M.I 300-311804

Atentamente,

D

KAREN ROCIO LOZANO SIERRA
C.C 1.098.679.514
Apoderada parte Demandada



LW A DfAa DE

5.4 ACT,

A g.A NBR JA h
- TAN | o igo: Version:

SRR DER Q& I DIE-FO-015 | e

' F.E.
2020.12.01

DILIGENCIA DE SECUESTRO DE INMUEBLE
Despacho Comisorio N°095

eso Hipotecario Rad: 00310-2018

PROMISCUO MUNICIPAL DE LEBRIJA

Proc
JUZGADO

En Lebri _
n Lebrija Santander, siendo las ocho (8:00) de la manana del dia Tres (3) de

Septiembr i yaint

de ?anero d?—:' %%S;js rg;l v“emtluno (2021_): » fecha y hora fijada en el auto de fecha 28

el despacho conl1}i)s ? evar a cabo diligencia de secuestro, conforme lo ordenado

DoEERETtE: de) JUZO o No. 095 proceso hipotecario, Radicado: 00310-2018
GADO PROMISCUO MUNICIPAL DE LEBRIJA, presente en

el Despacho de |a | : e
nspeccion Municipal de Polici i
: olicia | s por la
parte accionante ot i as siguientes person;s po y>

apoderado W . = = - : -
nimeroA ceag yEv=: =i tarj, quien se identifica con la cédula de ciudadania

; eta profesional No 330- 6945 - quien
EL%S;:;?;S rf;zdtloslpara la practica de la diligencia. El despacho se declara en
de secues,,t)r(o deﬁsnigzt;i SI%O d?fl_a dcljllgencia, con elfin de llevar a cabo la diligencia
e laentificado con el ny i i iliari
. 300311804, ubicado en |a vare mero de matricula inmobiliaria No

da San Lorenzo del municipio de Lebrija, presente
el (la) secuestre ARMANDO MANRIQUE BOHORQUEZ identificado con cedula de

ci fa No.Y2 @¢2361d i
“Sliggda;la No_._ ' : yde _ e designada como secuestre del nuevo
O de auxiliares de la justicia, a quien se le posesiona como tal y quien jura

Cl:lmplir' fiel y honradamente con los deberes del cargo asignado y suministra su

dll’t?CCIOH carrera 58 No. 4-40 interior 11 barrio los naranjos de Bucaramanga y con

teléfono: 3153990859. Una vez el sitio; Micamey M Ao

\cbi‘nu-_\ﬁC\-%cumﬁCQu Se caqEe s YA ro e

A esjan iy per on terere Zso—lqpo_ol@ a p@KWYLOdb

A 20 winolos, pedio wal Anominade lede 43
A Lo verzdat =cun loemo; Anhpacads cwn G
WA b chiarter 300~ 3“904\6"’\ wl—uc\—-sé- 'Z_LL\—-OS‘—'ZDDQ-
Unol vep_en €A S0 fuimes adindides pov™ lan sciore

_E'Af\'\q T anc. U\'tb6| C‘\sLQJque \,r\-fu’.;ﬂ’“adq :_D,\ ?Eé%‘{_g
Ae \law SAV gencio| vos (o j,e\ Sz‘qe I
VWolontas o quen mc:l;\_i%%oi ﬁn-[-e C;\ . d._\{
e c\ tnmucllo_ en. e by : Aegow«c?r,o m;\”q \?\Tm -
,\’a a A . ~a'sY i ; =,
Wﬁ& ;: \E,L Za&rg\ s\ o 'w\gcl?‘co—cﬁ-c; : j:tja Uf;ﬁ:@tm
a | By .
<l g},i:m de qrren o - lo- avedo

Wivundeyn 4 hab"m%( v boiro qenisct [ -
Lt Sty ( cm.écrv‘\cir;‘-‘g deochor vnoL coema eon .

de alura .C_WL Msa 0o ¢

endic e o wo- 50 (430 Connren o

Palacio Municipal Calle 11 No. 8-59 Parque Principal, Lebrija — Santander.
Tel: 656 71 00 - 656 64 72 Cel.: 318 360 9306
Correo Electrénico: alcaldia@lebrija-santander.gov.co
www,lebrila-santander.gov.co

-

Escaneado con CamScanner



ety o LCALDIA pE
4 LEBRI Ja N =
DER \-1”,”‘- Cédigo:
DIE-FO-015 w 2020.’152.01

eNcen "Y\@sr, :L,E“Cz:i“ W‘EJG\&KCQ/ en kL puds eldedeor

& privecdo . cotomneg en
‘L“-"]CA cJ&c:-‘i-cmF-ﬁ piso en dJab lora,

o sloy e aquer q Lota b iavuedb e e encunder  en.

x edeade) a so @vhada nos encenborms- asn [ITSO
EN Comentoy coreaandp en Pos--k'fcle.— e diee a./LvaL,bVC.
S oo sler B cverdas, ecoendar awv dangue o que
%“C‘- Sbbﬂ-— a\ \&\bLCQ—VO, con \oe l‘l-\’\cﬂo..@s Cfu"‘Q" cj.()C:ULCQF’\
Congznaclos en lae copia b la esaifva et S
AV Y. al ddlb..dh@( cor\ ® CLQ’WYC"'C(L‘L‘L ne dLskqusTwL

q‘\q}\’& sSluer el e = aVo) Ceeble oL =l clove v
e\ W\VY\_L_s-ab\-(L- onts oerids a lrmente Sccem deencd e,
d,\eé—wxqm-&o o mabraeslar immdbhllraan o, 300~—~ 3| '5044,1
Y3 el Msrae - haced ar\&‘rcaq T2 | mciteratl. &L %

. guUith AN —enda.. recimido ose— M\W'CL -
desenaedo  q &
ct.(“)(\@ O ¢+ O Yornerans - 1O salaries - MInimo _
< pasto (= : w. equale a ({-302-842)
\esteldss g ends . Jdranes. o quee &
:xle, Sd\ﬂczxncreia.cnéa en el rorente de esta Arleecne,,
A ool o oM. ﬂ:-—d-b\cg. cmSaL-cn{ﬂc}?L_ Qe Lo
Ge— & CEdAral onbhe devyanat ne fvma Po.—c:’% o —=ate "
S AT o) o ke e e preende_cl lqenck,
et e sund ok %0 Sl e
Y ellee ta-HavTneon.

")O\' Cl'OI.Q- X \ | —Z i %%
Josc Dl tg‘ indo Loz

I Raven lenane

o S[W%'dr 2 piFer=t - ?Ta&m@d_cz_ .
D O O
10 =N \lil 20 ” : 3 y
K [/ = sran o )‘L:o\m-—&

f -
P b Y ey O T

'5' = P'aoo—[o Juralico

Palacio Municipal Calle 11 No. 8-59 Parque Principal, Lebrija —
Tel: 656 71 00 - 656 64 72 Cel.- 318 360 9305 omander.
Correo Electronico: alcaldia@lebrija-santander.qov,co

www lebrija-santander.gov.co '

Escaneado con CamScanner



TASAVALUOQOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

VALUACION TECNICA
INMUEBLE RURAL

PREDIO DENOMINADO
“LOTE NUMERO UNO”
VEREDA SAN LORENZO
CORREGIMIENTO PORTUGAL
MUNICIPIO DE LEBRIJA
DEPARTAMENTO DE SANTANDER

SEPTIEMBRE 7 DE 2021

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL REGISTRO
ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749 BUCARAMANGA
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TASAVALUOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

INFORMACION BASICA
TIPO DE INMUEBLE: Predio Rural.
TIPO DE AVALUO: Determinar el valor comercial del predio rural, denominado
‘LOTE NUMERO UNQO?”, ubicado en la vereda San Lorenzo, municipio de
Lebrija, departamento de Santander.
DEPARTAMENTO: Santander.
MUNICIPIO: Lebrija
VEREDA: San Lorenzo
CORREGIMIENTO: Portugal

NOMBRE DEL PREDIO: “Lote Numero Uno”.

DESTINACION ACTUAL: La finca presenta actividad agropecuaria de baja
intensidad, tiene algunas matas sembradas de yuca y café y levante de pollos.
El predio tiene vivienda y se usa como residencia.

FECHA DE LA VISITA: septiembre 3 de 2021.

1.10. FECHA DEL INFORME: septiembre 7 de 2021.

INFORMACION CATASTRAL
Cddigo Catastral No: 68 — 406 - 00 — 00 — 0006 — 0675 — 000

Matricula Inmobiliaria: 300 - 311804
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TASAVALUOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

Coordenadas. Latitud: 07° 10’ 02.22”; Longitud: 73° 16’ 03.61”
3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

» Copia certificado de tradicion. Matricula inmobiliaria 300 — 311804, impreso
el 28/09/2016.

» Copia escritura publica 747 del 26/12/2013, notaria Unica de Lebrija.
4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA
4.1. PROPIETARIO (A): Compraventa de: Bautista Buitrago Marco Emilio y

Lamprea Montes Ligia; A: Padilla Blanco Ruth. Mediante escritura publica

747 del 26/12/2013. notaria Unica de Lebrija. Fuente: Certificado de tradicion No 300-311804,
impreso el 28/09/2016, anotacién NO 5.

Nota: La anterior informacion no constituye estudio juridico.
5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1 DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda San Lorenzo se enmarca por los
siguientes limites:

POR EL NORTE : Vereda Las Palmeras.
POR EL ESTE : Vereda Cuzaman.
POR EL SUR : Corregimiento Portugal.
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TASAVALUOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

POR EL OESTE : Vereda La Estacion.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El sector en donde se localizan el predio “Lote
Numero Uno”, objeto del presente avallo, predomina la actividad
agropecuaria, sobre sale la actividad avicola y cultivo de citricos, arboles
frutales y cultivos menores de pan coger.

DESARROLLO: La vereda San Lorenzo, tiene vias terciarias de acceso,
institucion educativa, puesto de salud, cobertura de energia eléctrica y cerca
de la via principal.

NIVEL SOCIO - ECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuentra
distribuida en areas pequenfas, tipo parcelacién, baja actividad agropecuaria,
se considera de nivel medio bajo.

COMERCIALIZACION: Los productos agropecuarios se comercializan en los
centros de acopio, en los municipios de Lebrija y de Bucaramanga.

VIAS DE ACCESO Y CARACTERISTICAS: Saliendo del municipio de Lebrija,
por la via al municipio de Barrancabermeja, pasando por el corregimiento de
Portugal, adelante 1 kilometro, margen derecha de la via, se ingresa por un
ramal a la vereda San Lorenzo, se avanza 2 kildmetros, hasta llegar a la
escuela e iglesia catolica de la vereda (punto de referencia), adelante 50
metros, marquen izquierda, se toma un ramal, se avanza 100 metros, margen
derecha, portdn metalico, en malla eslabonada, se localiza el predio rural
denominado “Lote NUmero Uno”.

La via nacional presenta trabajos de ampliacion, tramos de doble calzada, con
sefalizacion y presenta buen estado de conservacion. El acceso a la vereda
se hace por una carretera, en tierra afirmada, en regular estado de
conservacion.

El desplazamiento desde el municipio de Lebrija al predio denominado “Lote
Numero Uno”, vereda San Lorenzo, se realiza en un tiempo de 40 minutos y a
una distancia de 14.5 kilbmetros aproximadamente. Este recorrido se hace en
vehiculo (tipo carro).
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DESCRIPCION RUTA PARA LLEGAR AL PREDIO LOTE NUMERO UNO

Predio “Lote Numero Uno” Municipio de Lebrija

5.8 SERVICIOS COMUNALES: El servicio de educacion béasica primaria, se oferta
en la vereda; Los servicios de educacion secundaria, salud publica e
instituciones gubernamentales se encuentran en el corregimiento de Portugal
0 en la cabecera municipal. municipio de Lebrija.

5.9 SERVICIOS PUBLICOS: La zona tiene cobertura de energia eléctrica y agua
de la vereda, el sector no tiene servicio de transporte publico, este servicio se
ofrece sobre la via intermunicipal o ruta del Cacao.

5.10 SITUACION DE ORDEN PUBLICO: El sector no tiene presencia de grupos
armados al margen de la ley.

5.11 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: La comercializacion basada en la
oferta y demanda se considera moderada.

6. REGLAMENTACION URBANISTICA: Municipio de Lebrija, departamento de
Santander, acuerdo municipal No. 010 de fecha 24 de julio de 2011; El predio
“Lote Numero Uno”, presenta la siguiente reglamentacion Uso de suelo rural:

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL REGISTRO
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TASAVALUOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

uUSo DESCRIPCION
Tipo de Zona Suelo Rural. Suelos de produccion agropecuaria sin
restricciones.
Uso Principal Agropecuario
+Intensivo

+y/o tradicional.

Uso Compatibles +Forestal Productor
+Recreacion
+Mineria subterranea

+Infraestructura basica para el uso principal

Uso +Mineria superficial

Condicionados +Industrial
+Granjas
+Agroindustria

+\Vertimientos
+Centros Vacacionales
Uso Prohibidos +Urbanos

7. DESCRIPCION DEL PREDIO
7.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

7.1.1. UBICACION: El predio “Lote Numero Uno”, se localiza en la vereda San
Lorenzo, corregimiento de Portugal, municipio de Lebrija.

7.1.2. AREAS:

FUENTE AREA (M?) |
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TASAVALUOS ING SAS
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Matricula inmobiliaria 300-

311804 1.177,10
Escritura  Publica 747 de
26/12/2031, notaria Unica de 1.177,10
Lebrija.

AREA ADOPTADA 1.177,10

Nota: Las areas fueron tomadas de los documentos tenidos a la vista y la
cabida y linderos se dan como cuerpo cierto.

7.1.3 LINDEROS:

e Nororiente: En extension de 77.13 metros con predio de Oscar
Hernandez.

e Oriente: En extension de 4.33 metros con predio de Jairo Delgado,
carretera al medio.

e Sur: En extension de 82.78 metros con el lote Dos, adjudicado a David
Hernandez Delgado.

e Suroccidente: En extension de 16.05 metros, con la carretera.

e Noroccidente: En extension de 33.83 metros con el lote Tres,
adjudicado a Jaime Enrique Hernandez Delgado y encierra.

Fuente: Linderos tomados de la escritura publica 747 del 26/12/2013, notaria Unica
de Lebrija.

7.1.4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: Son areas de relieve ligeramente ondulado a
guebrados sin erosién, con suelos profundos de aceptable capacidad
agrolégica en las cuales se pueden implementar sistemas de riego y usos
mecanizados e intensivos sostenibles.

7.1.5 CARACTERISTICAS DEL SUELO: Estan conformadas por suelos de
topografia plana a levemente inclinada y su consiguiente ventaja para la
mecanizacion, el riego y el drenaje; condiciones fisicas aceptables y fertilidad
moderada de los suelos. Constituyen las reservas agricolas para establecer
cultivos semipermanentes y permanentes de pifia, cacao, citricos, pastos y
forrajes para ganaderia.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL REGISTRO
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7.1.6 RECURSOS HIDRICOS: El predio no tiene cuerpos de agua, recibe agua de
la vereda.

7.1.7

7.1.8

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.2.5

7.2.6

FRENTE A VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: El predio colinda con un
ramal, por el costado suroccidental, presenta forma sinusoidal, construidas
en tierra afirmada, presenta regular estado de conservacion.

VIAS INTERNAS: el predio no tiene via interna.

CERCAS PERIMETRALES INTERNAS: El predio presentan cerramiento en
alambre de pua que demarca los linderos

EXPLOTACION ECONOMICA Y POSIBILIDADES DE MECANIZACION:
Por la superficie y la pendiente del predio, la explotaciébn econémica y la
mecanizacion es minima. El predio tiene algunas matas sembradas de yuca,
café y arboles frutales y corales de gallinas; El predio el mejor uso potencial
es de usos residencial.

FORMA GEOMETRICA: El predio presenta un poligono irregular (escaleno).

REDES DE SERVICIOS: El predio tiene servicio de energia eléctrica, agua
de la vereda y pozo séptico.

IRRIGACION: El predio no tiene riego.
OTROS: Ninguno.

UNIDADES FISIOGRAFICAS: El predio “Lote Nimero Uno”, presenta una
unidad fisiografica, clasificadas de la siguiente manera:

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): de acuerdo a la informacion del IGAC.
Correspondiente a suelos clase agrologica IV, con 47 puntos de valor
potencial, pendiente entre el 7% y 25%. Subclase 07MHe — 47 LWC. Tierras
de clima calido, humedo, localizadas en relieve planicie, litologia aluviones,
con via, tierras de labor, vivienda y agua suficiente.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL REGISTRO
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TASAVALUOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

Fuente: Google Earth Pro
CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION
NIVELES O NUMERO DE PISOS: Uno.
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La vivienda presenta una
construccion en muros de carga, division en ladrillo, cimentacion ciclopea,

piso en tableta gres, cubierta en teja de eternit, puerta metalica.

ESTADO DE CONSERVACION: La estructura y los acabados presentan
regular estado de conservacion.

VETUSTEZ: 35 afios.
DISTRIBUCION INTERNA: La casa presenta la siguiente distribucion
interior: tres alcobas, cocina, un bafo-ducha, sala-comedor, lavadero y

cocina de lefia externa. También tiene un patio en concreto rustico.

AREAS Y FUENTE:

CONSTRUCCIONES FUENTE AREA (M2)
Casa Avaluador 70,00

ANEXOS: Ninguno.
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8. METODO DE AVALUO

Resolucion Numero 620 De 2008 (23 Septiembre 2008). IGAC.

8.1 Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
o0 transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de
avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

8.2 Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, 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 construcciéon D = Depreciacién Vt = Valor del terreno.

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econémicos
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 maquinarias adheridas al inmueble. Para
la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera.

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

8.3 Aplicacion De Los Métodos
8.3.1 Articulo 10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la

realizacion del avalio se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es
necesario que en la presentacion del avalio se haga mencion explicita del medio
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del cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacion, ademas de otros factores
gue permitan su identificacion posterior.

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

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

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en
oferta o0 de los que se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior
andlisis.

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

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no
existir mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de
renta producto de la aplicacion de los métodos valuatorios, la encuesta no podra ser
tenida en cuenta para la estimacién del valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es
necesario calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente
de variaciéon (Ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%, la
media obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%; no
es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el
namero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del
valor medio encontrado.
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En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular
el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII De las Férmulas Estadisticas) para
establecer hacia donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podra
sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de dispersién.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se
quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que se haga
por lo menos el ajuste para tres ecuaciones (ver Capitulo VII De las Férmulas
Estadisticas) y se tomara la mas representativa del mercado.

Articulo 12.-Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de
los lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de valoracion,
utilizando férmulas o sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo
VII - De las formulas Estadisticas de la presente Resolucion: valor final de terreno
por influencia de forma.

8.3.2 Articulo 13°.- Método de Costo de Reposicion. En desarrollo de este
método se debe entender por costo total de la construccién la suma de los costos
directos, costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, en que
debe incurrirse para la realizacion de la obra. Después de calculados los volimenes
y unidades requeridas para la construccion se debe tener especial atencion con los
costos propios del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Paragrafo 1.-Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avalio no
cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios,
etc.) o por la inexistencia de datos de mercado (ofertas o transacciones) y
corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal.

Paragrafo 2.-Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea
el método lineal, tomando en cuenta la vida remanente en proporcién a la vida util
establecida por el fabricante.

9. CONSIDERACIONES GENERALES

Para la determinacién del valor del predio rural “Lote Numero Uno”, se tuvieron en
cuenta los siguientes aspectos:
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ABIERTO DE AVALUADORES. CONTACTO 3167739363-3016593749 BUCARAMANGA

Pagina 13 de 30



10.

TASAVALUOS ING SAS
/ / E-Mail:tasavaluosing@gmail.com

Las caracteristicas fisiograficas del terreno, la pendiente, entre 7%-25%), y
el area del lote.

La cercania al area urbana y a la via principal, buenas vias de acceso, alta
oferta de transporte publico intermunicipal. Sector seguro y tranquilo.

El predio tiene vivienda, con servicios de energia eléctrica rural, agua y pozo
séptico.

Las ofertas de los predios rurales aplicados en el presente informe valuatorio
presentan las siguientes caracteristicas: se localizan en la zona de influencia
en donde se ubica el predio objeto de avallo, parcelas con areas similares,
con via de acceso, con agua suficiente y relieve quebrado.

El valor del avalio comercial del predio “Lote Numero Uno”, incluye el
terreno, vivienda y cercas perimetrales. No se valoran actividades
agropecuarias existentes en la finca para el momento de la visita.

Se adopta el valor de $81.256 por metro cuadrado, basado en la
investigacién de mercado inmobiliario de predios rurales, tipo parcelaciones,
siendo el valor comercial mas probable en un contexto normal, es decir donde
se presenta interés de compra y venta de un bien inmueble, sin presiones
externas y manteniendo las condiciones tipicas de transacciones
comerciales por cada una de las partes interesadas.

INVESTIGACION ECONOMICA

10.1 Célculo Del Valor De Las Construcciones: Se aplica para establecer el
valor a nuevo por metro cuadrado de las construcciones identificadas en el bien y
posteriormente aplicarles la depreciacion para determinar el valor comercial de las
mismas.

Para establecer el valor por metro cuadrado de la construccion a nuevo, se tomo
como referencia el Catalogo de Presupuestos para Tipologias Constructivas para
el aflo 2021, publicado por el IGAC.

AFILIADO A LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. CERTIFICADO POR EL REGISTRO
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vr.,
tem | Reposicion | Vu | Va | % Va | Estado | % Dep. Vr. |Vr. Adoptado
M2 Calculado M2

Unifamiliar| $470.000 | 70 | 35 |50,00%| 3,5 | 0,5815|$196.676| $197.000

10.2 VALOR ADOPTADO

ITEM UNIDAD VALOR UNITARIO
DE MEDIDA
TERRENO M? $ 81.256
VIVIENDA M? $197.000

11. RESULTADO DEL AVALUO

. UNIDAD DE VALOR
ITEM MEDIDA MEDIDA UNITARIO VALOR TOTAL

PREDIO LOTE NUMERO UNO

Terreno m2 1.177,10 | $81.256 $ 95.646.438
Vivienda m2 70,00 $ 197.000 $ 13.790.000
VALOR TOTAL DEL PREDIO $ 109.436.438

VALOR COMERCIAL DEL PREDIO LOTE NUMERO UNO: CIENTO NUEVE
MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA Y SEIS MIL CUATROCIENTOS
TREINTA Y OCHO PESOS MI/L. ($109.436.438.00).
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Atentamente,

RAFAEL RUBIO CARVAJALINO

C.C. 91.215.326 DE BUCARAMANGA
RAA AVAL - 91215326 DEL 30/08/2017
AVALUADOR.-
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12. NOTAS ACLARATORIAS

El avaluador deja expresa constancia que a la fecha desconoce posibles
problemas legales que puedan tener los activos en mencion, en lo que respecta
a posesion, demandas en curso, garantias prendarias y demas asuntos de
caracter legal.

La informacion entregada en el presente reporte representa el mejor esfuerzo y
conocimiento del avaluador.

Los analisis presentados en el informe estan limitadas Unicamente a las
suposiciones y condiciones reportadas en el mismo.

Los honorarios de los avaluadores no inciden directa o indirectamente en ningdn
aspecto sobre el informe o avalué.

Este avallo tiene una vigencia de un (1) afio contado a partir de la fecha de su
elaboracion, salvo que las condiciones fisicas del activo y del entorno o las
condiciones de mercado econdémicas, politicas y caracteristicas particulares;
cambien en este lapso de tiempo por las mejoras o la ocurrencia de algan(nos)
evento(s) extraordinario(s).

Se prohibe la publicacion parcial o total de este informe sin la autorizacién escrita
del avaluador.
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13. ANEXOS
13.1 Estudio de Mercado Inmobiliario Predios Rurales

ESTUDIO DE MERCADO DE PREDIOS RURALES EN EL MUNICIPIO DE LEBRIJA

SEPTIEMBRE DE 2021
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13.2 Resefia Fotogréfica

CASA VISTA SUR

LINDERO SUR-NORTE VISTA DEL LOTE
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VISTA DEL PREDIO VISTA DEL PREDIO

R

VISTA DEL PREDIO MATAS DE YUCA Y DE CAFE

SALA COCINA
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PASILLO EXTERNO VISTA NORTE
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13.3 Certificaciones Del Avaluador

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER

EL GREMIO INMOBILIARIO - MIEMBRO DE FEDELONJAS

CD-0294-21

LA CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE
SANTANDER
Afiliada a Fedelonjas

HACE CONSTAR QUE:

El sefior RAFAEL RUBIO CARVAJALINO identificado con la Cédula de
Ciudadania N° 91.215.326 expedida en Bucaramanga, es Miembro Inscrito —
Avaluador, desde el 19 de octubre de 2011, segln consta en el Acta de Consejo
Directivo N° 460.

El sefior Rubio Carvajalino participa activamente en los Comités Multidisciplinarios
de Revision de Avallios programados por nuestra Entidad, y como Avaluador
Designado en los Avallios Corporativos que realiza la Lonja de Propiedad Raiz de
Santander, en las especialidades de avallios urbanos, rurales, maquinaria y equipo
y especiales. Igualmente, ha participado en la valoracién de avallios urbanos bajo
los estandares Normas Internacionales de Informacion Financiera- NIIF 13 o IFRS
13.

A la fecha no ha estado incurso en ningun tipo de sancién disciplinaria por parte de
la Corporacién Lonja de Propiedad Raiz de Santander.

La presente se expide por solicitud del interesado y para constancia se firma en
Bucaramanga, a los veintiséis (26) dias del mes de julio del afio dos mil veintiuno
(2021).

Cordialm:

JULIO CESAR A
Director Ejecutio

@ Carrera 35 No. 46-31 - Bucaramanga - Colombia @ www.lonjadesantander.com A, (7) 657 4416 - 6571511 - 647 6299
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13.4 Certificacion RAA

RAA

PRI AL O Y RTHE

Conporacian Autorrsguisdor Mackonal do Avoludores « AMA
MIT: 80078661 4-2

Enfidod Reconocida de Awmoregulsckin modiante ks Rescleckon 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Camarcle

B sefioria) RAFAEL RUEND CAAVAJALING, icenticadoa) con la Cédula do cludadania Mo, 91215325, s
ancusmn inscriio)a) en of Regisino Abeno de Avaladomns, cosde of 28 de Agosio da 2007 y 50 e ha asigrado of
NN o avalsedor ANAL-81215326.

Al momamo de mpedictn dn esin certioado of negisto ool sehor(n) AAFAEL RUBIO CARVALLING so ancuantm
Actvo ¥ 50 oncUanTa Inscritc on s siguianing categonias y acancos:

Categoria 1 Inmusbies Urtanos

Alcance Focha  Regimen

» Cass, apartamentos, adficos, cficnas, looalos comersialos, lomencs ¥ 28 Ao 2017 Rigimen da
bodegas shmoos intal o parcialiments on dees uraras, kodes no Transicién
oasificacos on | esinectua sooddgion principal, s an S0 oo
pansiin con plan parclal adoptadc.

Cmegoria 2 Inmusbies Furaies

Alcance Focha  Regimen
= Tamanos nraks oon O SN CONSINCCoNDS, Omo viviondas, eoificios, 28 Ago 2017 Régimen do
mstablcs, galponas, cercas, sistemas de ringo, crerajn, vias, adecuncidn. Transicidn
O SUNNOE, POEDE, CLITVOS, Manmoonas, Ko on Sk oo axpansion sin

plan partial adoptado, loins para ol aprovechamianio agropacanc ¥

domes  infansinuciura de  axpichacion  shuados  DElmenie  en

argas nraos.

Categoria 3 Recursos Mahmles y Suslos de Projeccisn

Alcsnce Focha  Regimen
» Bianas ambiontales, minas, yacimienios y axplotaciones minerales. Lotns 12 Fob 2020 Fégimen
oldos an la eginactura aocoidgoa principal, otee  dofnidos o Acacdmion
contemplacos en o Cédigo de rocursos Matwraks Rencwabls y
dafos ambianans

Categoria & Obras do Infrassinotura

Alcancs Focha  Regimen
= Eginucturas aspecialos pam proceso, puonins, bneles, aosecducios 12 Fob 2020 Régiman
¥ DONCUOOIONGS, [ONSLS, SNOILEoG, mUsios ¥ 00mis oonsinuociones ACROBMIDD

oiviles da intragstructura similar.

Pagina 1 oo 4
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RIS ADSRTIE O AR

RAA A,ﬂ

Categoria 5§ Exificaciones do Conssrvaciin Arquncisgica y Monumaniss Hishénioos

Alcanco Focha FRaa-glman
* Egificacionns do consenmolin arquitacitnios y monumantos histénoos. 12 Faib 2020 Régman
Acaodmico

Categoria § inmuables Especiaios

Alcanco Focha FRae-giman
* Inclye Ceritos. comarclaion, hobkes, comgiog, hosphans, clnicas y 12 Fob 2020 Ragman
aanos do obras. Inciye fodos los Inmusbls guo ro s clasitiquan Acacimico

s chi ko nUmenaies: aneriones.

Categoria 7 Macquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Méwi

Alcance Focha  Regimen
& Equipms akcinoss y moodnions 9o S0 on @ Indusing, motoens, 28 Ag0 2017 Régimen do

subssiacionas oo planta, tabos elcitioos, equipos do genamoitn, Transicién

subasiacioras o fransmision y disiribuciin, aquipos @ intasiruchra ce

transmigién y distibuciin, magquinaria de construcoidn, movimionio de

tira, y magunara pam peoduccdn y procesc. Equinos de

odmpuin: Moroocompuindons, IMprasonas, monfions, modems y oince

ancasonios O eains aquipce, redes, main famos, paditinoes aepaciales

¥ oOtos  oquipos  acoesorics  de  osios.  Equipos  de

inigionia, secromecicing ¥ radiccomenicacion.  Transpone Awiomoion;

wohicubcs do ramsporte  bemesire como auiomdeios, campons,

CEmireE, [sns, TRchons camicnas ¥ TETHIGLES,

mofocichtan, molocioion, molincickos, cuatimoios, Dciclotas ¥

simiaras.

Categoria B Magquinaria y Equipos Esneclalon

Alcanca Fecha FRaa-glman
= Haves, aoronaees, rones, Incomofons, wagone, inkhsnioos y cuakgaar 12 Foin 2020 Régiman
macho de iransporte diferenta del automolor dascriio en la clhse aniarior. Acaddmico

Categoria 8 Obras do Are, Cirfabrora, Palimoniales y Simiknes

Alcanco Focha FRae-giman
= Arn, |oyas, orebreria, arinsanias, muebies con vaior hisidnoo, cubural, 12 Faib 2020 Régiman
anqunEtgion, palemeciigico v simikas. Acacimico

Gategoria 10 Samoviames y Animaios

Mlcance Focha  Regimen
* Semovioning, animakes y musbias no clasfoados on oim aspacilidad. 12 Faib 2020 Régman
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RAA i

Fegira AbiTin o AvIEadHTe

Categoria 11 Acthvos Opor =" o Comarcio
Alcance Focha Ra-giman
# Rowalorizacidn de aciwens, ivondarics, mabera prima, producio en 12 Fain 20230 Régiman
procesn ¥ producio inrminado. Estabiscimisnios de oomancio. Acaddmico
Caegoria 12 Infangibies
Alcanco Focha  Regimen
= Marcas, | SOCHE0G QMg damchos awtor, nombres 12 Falb 2020 Adgiman
oomarciales, derpchos doportvns, espocin mdioesédoirion, fondo da Acaddmico
oomacko, prima comaecial y obros: simianes.
Caegaria 13 Infanginios Espocialos
Alcanco Focha  Regimen
# Dafo amanganta, luoro cesamin, dafo moml, serddumbnos, derschos 12 Fain 2020 Ragman
herorciales y IRgiosos ¥ demds dorechos de indemnizacdn o cliouios Acacdmico
compensalonos y cualguar oD denecho o comemplaco on las casas
antericnes.

Adicionalmentn, ha insoriio las siguientas cortiicaciones de caldad de parsonas (Norma IS0 17024) y eperienca:

= Cortficacién axpedida por Ragisto Macional de Avalsadores AMA, on o calegoria Inmuebies Lrbanos
wigome hasta of 31 do Agosio do 2017, Inscrito on of Regisyo Ablorio de Awaladores, on la fecha qua so
ratiaja on o antorior cuacno.

» Cartficaciin mpedida por Aogisin Mackonal de Awkacones FLALA, en la categoria Inmusbins: Aurales
vigonie hasta ef 31 do Agosio do 2017, inscrits en of AogisTo Abloro de Awkadones, on i fecha gue so
rafioja on ol aninror ouado.

= Cartficacién expedica por Ragisine Mackonal de Avaluadorns ALNLA, en la categoria Maguinana Fija, Equipos

¥ Maguinaia Méil vigents hasta ol 31 de Agosio ta 2017, inscrito an ol Alagistne Abeno de Avaluadorns, an
i focha qua so rofiaja en ol anioror cuad.

NOTA: LA FECHA DE WIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA AELACIONADCS, ES IMDEPENDIENTE DE LA
VIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Régiman de Transioidn Ar. B¥ partigralo {1} oo la Loy 1673 da 2012
Los dafos do confacto del Avalusdor son:

Figina 3 g 4
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Regittro Ablerto de Avoluodares

RAA 0L

Ciudad: BUCARAMANGA, SANTANDER

Direccign: CALLE 40 #27-56. ED. COMAGISTERIO V.
Teléfono: 3016593749

Caorreo Electranico: rafaelrubiocarvajalino@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnice Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avallos y Liguidacion - Corporacion Técnica y Empresarial Kaizen

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinarico de la ERA Corporacion
Autorr i de A s - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
senor(a) RAFAEL RUBIO CARVAJALINO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania Mo. 91215326.

El{la) sefor{a) RAFAEL RUBIO CARVAJALINO 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 asignd el siguiente codigo de QR, y puade
aescanearlo con un dispositivo mavil u ofro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacidn de codigo OR que son gratuitas. La verificacidn también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp:/www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida vy la que reporte la verificacion con el cidigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA_

PIN DE VALIDACION

bb040add

El prasente certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacian que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Septiembre del 2021 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedician.

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal
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13.5 NUEVO CODIGO GENERAL DEL PROCESO LEY 1564 DE 2012

Declaro bajo gravedad de juramento que: Me identifico personalmente y
profesionalmente como aparece al pie de mi correspondiente firma. Bajo la
gravedad de juramento y de conformidad con el articulo 226 de la ley 1564 de 2015,
de manera libre, espontanea e independiente de acuerdo con la certeza profesional
rindo la presente declaracion. Que como declarante no tengo ninguna clase de
impedimento legal o moral para rendir esta declaracion, asimismo no estoy en curso
de las causales contenidas en el articulo 50 de la misma ley. Que conozco la
responsabilidad que implica jurar en falso de conformidad con el Cdédigo Penal. El
concepto técnico del avaltuo rendido por el suscrito, de fecha 7 de septiembre de
2021, sobre el predio rural denominado “LOTE NUMERO UNO”, ubicado en la
vereda San Lorenzo, municipio de Lebrija, departamento de Santander; Se identifica
con la matricula inmobiliaria 300 — 311804; Cddigo catastral 68-406-00-00-0006-
0675-000.

CUARTO: La lista de publicaciones relacionadas con la materia de peritaje, que el
perito haya realizado en los ultimos diez (10) afios. Sin publicaciones.

QUINTA: Lista de casos en la que he sido asignado como perito para la elaboracion
de dictamen pericial en los ultimos cuatro (4) afios son:

JUZGADO O RADICACION PARTES APODERADOS PROCESO
DESPACHO DEL PROCESO
JUDICIAL
Tribunal Superior | 68001-31-03- Dte: Ricardo Expropiacion.
de Bucaramanga. | 010-2015- Amaya Liévano
Sala Civil-Familia | 00243-01 y Henry Gonzalo
(008/2019). Ruiz Urdaneta.
Ddo:
Corporacion
Auténoma

Regional para la
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Defensa de la

Meseta de

Bucaramanga
Juzgado primero | N° 2011-00411- | Dte: Cesar | Maria Cristina | Ejecutivo
de ejecucion civil | 01 Augusto Ortega Mixto.
del circuito Hernandez

Calder6n. Ddo:

Luis Orlando

Caro Péaez
Juzgado tercero | N° 2013-0043- | Dte: Marisol Vega vy | Embargo
civil del circuito de | 107 Bancolombia. Ménica Prada Ejecutivo.
Bucaramanga Ddo: Conien SR

Ltda.
Juzgado cuarto | N° 2011-0018- | Dte: Zoraida Embargo
civil del circuito de | 701 Ballesteros de Ejecutivo.
Bucaramanga Reyes. Ddo:

Jorge Séanchez.
Juzgado tercero | 2007-0007-401 Dte: Cristian | Diego Armando | Ejecutivo
de ejecucion civil Salazar Badillo Hernandez. | Singular.
municipal. Hernandez.

Ddo: Jhon Any

Suarez Carrefio

y otro
Juzgado  cuarto | 2008-0027-501 Dte: Rosa E Ejecutivo
civil municipal de Prada de Singular.
ejecucién de Ferreira
sentencias de
Bucaramanga Ddo: Maria

Zorayda Azuero

Riveros
Juzgado segundo | 2017-00080-01 Dte:  Custodio Ejecutivo
civil del circuito de Pico Ardila Hipotecario

ejecucién de
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sentencias de Ddo: Edison
Bucaramanga Carvajal Mulato
Juzgado primero | 2007-00618-01 Dte: Luz Marina Ejecutivo
de ejecucion civil Martinez Garcia Singular
municipal
Bucaramanga Ddo: Maritza

Emilia Castellar

Otalvarez y

otros
Juzgado tercero | 2014-00067-01 Dte: Leonor Ejecutivo
de ejecucion civil Ortega de Hipotecario
municipal Barragan
Bucaramanga

Ddo: Rafael

Arturo Meza

Flérez

SEXTA: Que no he sido designado en procesos anteriores o0 en curso por la misma
parte o por el mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen.

SEPTIMA: Que no me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo
50, en lo pertinente.

OCTAVA: Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en
anteriores procesos que versen sobre las mismas materias.

No existe ninquna diferencia.

NOVENA: Declarar si los exdmenes, méetodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de
su profesion u oficio.

No existe ninguna diferencia.
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DECIMA: Relacionar y adjuntar los documentos e informes utilizados para la
elaboracion del dictamen.

+ Se entrega informe avaluatorio del predio “LOTE NUMERO UNQ”, vereda
San Lorenzo, municipio de Lebrija, departamento de Santander.

+ Se entrega declaracion juramentada, aplicando la Ley 1564 del afio 2012,
Nuevo cddigo General del Proceso.

Manifiesto, que todo lo declarado anteriormente es verdadero y para tal efecto firmo,
este documento.

RAFAEL RUBIO CARVAJALINO

C.C. No. 91.215.326 .de Bucaramanga
Certificado Avaluador ANA-RAA. Aval-91215326
Auxiliar de la Justicia No. 0789 - 2013

Teléfono: 301-6593749

Direccion: Calle 10 N° 34 - 15

Barrio: Los Pinos

Bucaramanga — Santander
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