WILLIAM IGNACIO GARCIA HUERTAS
MG. ABOGADO ESPECIALIZADO
willigahu@hotmail.com  Tel 3158275003

Senor
JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE TUNJA
E. S. D.

REFERENCIA PROCESO DIVISORIO

DEMANDANTE LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA
DEMANDADO GUILLERMO GONZALEZ RODRIGUEZ
RADICADO 15001310300120120000400

WILLIAM IGNACIO GARCIA HUERTAS, Abogado en ejercicio,
identificado con C. C. No. 7.165.662 de Tunja, portador de la T. P.
No. 131.729 del C. S. de 1la J., correo electréonico:
willigahu@hotmail.com , nimero telefonico: 3158275003; actuando
como Apoderado de la parte demandante, con todo respeto me
permito manifestar:

Que continuando con el tramite normal del proceso y atendiendo la
devolucion de la comision hecha por el comisionado Juzgado
segundo civil municipal de Tunja, con todo respeto me permito
solicitar se sirva fijar fecha y hora para llevar a cabo la venta en
publica subasta de los bienes embargados y secuestrados.

Para la efectividad de esta solicitud me permito allegar el avaluoé de

perito experto delos bienes objeto del proceso.

ANEXC LOS PERITAJES ENUNCIADOS

De Ustdd, ‘

GARCIA HUERTAS
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Tunja, agosto de 2021

Sefora: )

LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA.

La Ciudad

Referencia: DICTAMEN PERICIAL PROCESO DIVISORIO

Respetados sefiores,

OCTAVIO MORENO TORRES, identificado como aparece al pie de mi firma, y en
calidad de auxiliar de la justicia como perito avaluador, presento el dictamen pericial
solicitado como prueba anticipada, para proceso divisorio.

PROPIETARIOS: LUZ EUGENIA RODBiGUEZ PEDRAZA.
GUILLERMO GONZALEZ RODRIGUEZ.

SOLICITADO POR: LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA.

Fecha de Inspeccion al predio: De acuerdo con la inspeccidn realizada al predio
en fecha 10 de agosto de 2021, se permitié el acceso en compafiia de la Sra. Luz
Eugenia y la colaboracién del Secuestre Sr Hernando Sierra, se presenta informe
pericial, cumpliendo con los requerimientos exigidos por el nuevo Cédigo General
del proceso Art. 226, de la siguiente manera de la siguiente manera:

] MEMORIA DESCRIPTIVA ]
11 [ TiPO BDE

PROPIEDAD: CASA
12 | DIRECCION: CARRERA 3 A No 42-50 SANTA INES.

1.3 PROPIETARIO(S): | LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA.
GUILLERMO GONZALEZ RODRIGUEZ.
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1.4

SOLICITANTE(S) DEL DICTAMEN:

LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA

DESTINO DEL DICTAMEN: PRUEBA DE PARTE PARA DESPACHO
JUDICIAL INICIO PROCESO DIVISORIO.

INFORMACION GENERAL

OBJETO O PROPOSITO DEL DICTAMEN:

Determinar la viabilidad de divisién Material del inmueble y Calcular el
valor comercial de la propiedad descrita en el presente dictamen como
requisito dentro del proceso de la referencia.

2.2

BASE DE LA VALORACION:

Esta valuacién se hace sobre la base del Valor de Mercado de los bienes
en un mercado abierto.

Valor de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse, en la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras

una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

2.3

FECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:

Agosto 10 de 2021. Practicada por el Perito Avaluador y Asesor
Inmobiliario:

e OCTAVIO MORENO TORRES.

24

ATENDIDO(S) POR:
PROPIETARIAY EL SECUESTRE.
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2.5 FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:
AGOSTO 31 DE 2021. Realizado por el Perito Avaluador y Asesor
Inmobiliario:
e OCTAVIO MORENO TORRES.
2.6 CREDENCIALES DEL(LOS) PERITO(S):
Registro Abierto de Avaluador afiliado a ANAV:
e RAA: AVAL-6773594
Cddigo del Registro de Afiliacion a la Corporaciéon Lonja de Propiedad
Raiz LONJA DE COLOMBIA.:
e R.NN.L No. 1707-1101.
Ver anexo Credenciales Perito(s) y Documentos de Lonja.
27 VIGENCIA DEL AVALUO:
De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de
2000 la vigencia del avaltio no podra ser inferior a un afio. Los avallios
tendran una vigencia de un (1) ano, contados desde la fecha de su
expedicién o desde aquella en que se decidié la revisiéon o impugnacion.
Seglin Art. 19 del Decreto 1420 de 1998. Normas expedidas por el
Ministerio de Desarrollo Econdmico. En todo caso durante este tiempo
puede haber condiciones intrinsecas o extrinsecas que puedan cambiar
el valor comercial del predio.
2.8 LOCALIZACION:
PAIS: Colombia.
DEPARTAMENTOQ: Boyaca.
CIUDAD: Tunja.
UBICACION: Barrio Santa Inés.
DIRECCION: CARRERA 3 A No 42-50.
29 PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:
* CARRERA 3.
e AVENIDA NORTE.
e AVDA UNIVERSITARIA
e CALLE 43, 41.

La identificacion se realizO mediante evidencia fotogréfica, de las diferentes
dependencias del inmueble.

En el presente proceso se pretende la division material de un predio en donde actia
como demandante la sefiora Luz Eugenia Rodriguez contra Guillermo Gonzalez
Rodriguez. Ubicado en el departamento de Boyaca, en la ciudad de Tunja, Barrio
Santa Inés, con nomenclatura carrera 3 A No 42-50.

Se trata de una casa lote con acceso por el costado occidente por via publica
vehicular Carrera 3 A.
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El sector donde se encuentra la vivienda esta conformado por una zona residencial
con viviendas tipo a las cuales se han realizado mejoras y ampliaciones, sector
rodeado por zonas verdes y parques.

IMAGEN SATELITAL GOOGLE UBICACION DEL PREDIO

La vivienda tiene acceso por el costado Occidental via pablica por un portén de

garaje de dos hojas.

El predio se encuentra en la zona homogénea fisica 23:

@ d MUN
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ZONA HOMOGENEA FiSICA 23. Fuente TUSIG.
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En la anterior imagen se observa la ubicacién del predio general en el sector.

ASPECTOS JURIDICOS

No son materia del Avalto. El Avalio no es un estudio de titulos ni
de tradicion.

Iv.

4.1

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:

e Escritura(s) u otros documento(s) de adquisicion: Si.
e Certificado(s) de Tradicion y Libertad: Si. Fecha julio 2021:
o Recibo(s) del Impuesto Predial: Si.

4.2

TITULO DE ADQUISICION:

Escritura 2.286 del 29 -08- 1989. Notaria Segunda del Circulo de Tunja,
acto Compraventa.

4.3

MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S): 070- 54214.

4.4

CEDULA(S) CATASTRAL(ES):

15-001-01-02-0448-0009-000

NORMATIVIDAD VIGENTE

5.1

LA NORMA DE USQO Y EDIFICABILIDAD PARA LA DIRECCION
CARRERA 3 A No 42-50:

NORMAS APLICABLES:

e Decreto 0241 de 2014.
e EIPOT segun el Decreto 1.

NOTA 1: Este predio se encuentra localizado en la UPZ No.23.
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QUINCEMAYO < » A e

PAA
SANTA INES -

IMAGEN PLANO PREDIAL DE TUNJA

AREA DE ACTIVIDAD: Consolidacién Urbanistica

TRATAMIENTO:

A-Actualizacion: Cumple la finalidad de regular la transformacion de
areas urbanizadas para hacer posible la densificacion racional y la
adaptacion de sus estructuras fisicas y de sus usos a las nuevas
necesidades de la ciudad. Los terrenos que se someten a este tratamiento
tienen la posibilidad de ser edificados y las edificaciones, la ser
adecuadas, ampliadas, modificadas o demolidas totalmente para ser
reemplazadas por nuevas construcciones.

VOLUMETRIA: 3

Ver anexo Reglamentacién Urbanistica Vigente Detallada.

e DECRETO 1420 de 1998 (julio 24) “por el cual se reglamentan
parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del
Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77,
80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 v, el articulo 11 del Decreto-
ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avaltios.”

Articulo 14°.- Las entidades encargadas de adelantar los avaliios objeto
de este Decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no seran
responsables de la veracidad de la informacién urbanistica que afecte o
haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la
realizacién del avalio. El avaluador deberd dejar consignadas las
inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias impidan la
correcta realizacion del avaluo, debera informar por escrito de tal situacion
a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias hébiles siguientes al
conocimiento de las mismas.

52

ZONAS DE AMENAZA:

El predio no se encuentra en zona de amenaza por inundacién y no se
encuentra en zona de amenaza por remocidén en masa.

AREA DE RONDAS DE RIO Y ZMPA:
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El predio no se encuentra afectado por corredor ecoldgico de ronda.

VL.

CARACTERISTICAS DEL SECTOR

6.1

BARRIO SANTA INES:

El Barrio Santa Inés sector residencial tradicional de viviendas construidas
en lotes amplios con antejardin y patio posterior, sector en desarrolio hacia
donde se han volcado las actividades constructivas de nuevos proyectos
de la ciudad.

En el sector se enmarcan conjuntos residenciales de viviendas
unifamiliares amplias, con buenas caracteristicas arquitecténicas, cerca
de equipamientos variados con buena aceptacién en la ciudad.

El predio esta en las inmediaciones de centros comerciales de grandes
superficies, como Unicentro, Makro, barrios Mesopotamia, La pradera,
Remansos, Terrazas entre otros.

6.1.1

TIPO DE EDIFICACIONES, ALTURA Y USOS PREDOMINANTES:

e Predominan las viviendas de uno y dos pisos de altura, con
antejardin.

e En el sector encontramos Conjuntos multifamiliares PH. Edificio El
Recreo, La Pradera, barrios como Mesopotamia, entre otros

o EI Barrio tiene un centro comercial y conjunto deportivo que
aglutinan el comercio y los aspectos sociales.

LINDEROS DEL SANTA INES:

NORTE. BARRIO QUINCE DE MAYO
SUR. MESOPOTAMIA

ORIENTE. CONJUNTO TERRAZAS.
OCCIDENTE. AVENIDA NORTE.

6.1.3

EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:

Educacion: Sede de la U,P.T.C.

Parques: Parques del barrio.

Establecimientos de grandes superficies, como Unicentro y Makro
Entidades Estatales: conjunto deportivo, Estadio, coliseo, Piscina,
Pista Atletica, canchas Tenis, entre otros.

En los barrios aledanos se destacan:
e Conjunto Terrazas.

Barrio Quince de Mayo.

Villa Universitaria, La Pradera.

6.1.4

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:
REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS:
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OCTAVIO MORENO TORRES — RAA recistro

2e S{E

tado.
Acueducto.

e Alcantarillado.

¢ Energia Eléctrica

Si. Buene

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS:
Si. Buen estado.

e Alumbrado Publico.
e (Gas Natural.

e Teléfono.

* Recoleccion de basuras.

6.1.5

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR:

Al sector se le asignaron los siguientes estratos socioeconémicos:
e Estrato 4.
¢ Edificaciones multifamiliares y conjuntos residenciales Estrato 5.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso
residencial, de acuerdo con lo establecido en el decreto 0241 de 2014.

6.1.6

AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales y secundarias se encuentran en aceptable
estado de conservacion. Todas se encuentran pavimentadas.

ANDENES: Si. Buen estado.

SARDINELES: Si. Buen estado.

SENALIZACION URBANA: Si. Buen estado.
DEMARCACION VIAL: Si. Buen estado.

SISTEMA DE SEMAFORIZACION: Si. Buen estado.
ZONAS VERDES: No.

PARQUES Y ALAMEDAS: Si. Buen estado.
ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.
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VIl. | DETERMINACION FISICA DEL BIEN:
7.1 LINDEROS Y DIMENSIONES Tomadas Plano catastral:
POR EL OCCIDENTE: en 7.00 m con la carrera 3 A.
POR EL NORTE: En 12.50 m con casa 42-56.
POR EL ORIENTE. En 7.00 m predio K 3 42-49.
POR EL SUR: En 12.50 m con casa 42-42.
VIIL. AREAS:
8.1 AREA DEL TERRENO:

Terreno 89,00 m2. Ver respectiva escritura.
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8.2

AREA EDIFICACION:
Segun informacién Catastral del predio tiene 126,00 m2 en una vivienda de
dos pisos.
CUADRO DE AREAS
DEPENDENCIAS: m? REDO:‘EEADO

AREA TERRENO CATASTRO: 89,00 89,00

AREA CONSTRUIDA: 126,00 126,00

Se tendran en cuenta para el presente avallo, las areas determinadas por
Catastro.

DEFINICIONES:

o Area construida: En esta superficie se incluirén todos los metros
cuadrados que estén dentro del perimetro de la construccién, incluye
areas de muros divisorios y de fachada, ductos y estructura (Columnas
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0 muros estructurales). Si se compartieran paredes con algun vecino, el
perimetro se mediré desde la mitad del muro medianero. Nota: Se
estima que el drea arquitecténica construida es equivalente al drea
construida.

PRINCIPALES CARACTERISTICAS Y DEPENDENCIAS DE LA
PROPIEDAD:

La vivienda esté construida en dos pisos con muros de ladrilio prensado la
vista, placa de entrepiso, muros pafietados estucados y pintados en vinilo,
fachada con ventana y puerta de garaje.

El estado en general de la vivienda es bueno en cuanto a la estructura y
elementos constructivos, el estado de mantenimiento es pésimo denota
abandono con acumulacién de basuras y manchas de grasa y mugre en
general en todos los elementos, los bafios estan en pésimo estado de
aseo, con un lavamanos roto, al igual que el estado deplorable de la
cocina. No se avizoran dafios en la estructura de la vivienda que requieran
de reparaciones importantes.

10.1

DEPENDENCIAS:

Xl

ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS GENERALES:

FACHADA. Ladrillo prensado a la vista.

CIMENTACION: Concreto y piedra.

ESTRUCTURA: Concreto reforzado.

MUROS: Mamposteria ladrillo tolete, pafietados estucados y pintados en
vinilo.

PISOS: Enchapados en ceramica, patio de ropas y garaje en tableta de
gres.

CIELOS RASOS: En el segundo Piso en liston de madera.

CUBIERTA: Placa y tejas fibro cemento.

Instalaciones Eléctricas hidraulicas y sanitarias sin comprobar su
funcionamiento.

11.1.

DEPENDENCIAS:

PRIMER PISO: Se accede por el Garaje, sala comedor, cocina cuarto,
bafio auxiliar, patio de ropas.

SEGUNDO PISQ: Tres alcobas con closet, y un bafio social.
ESTRUCTURA: Concreto reforzado.

MURQOS: Mamposteria ladrillo tolete.

CUBIERTA: Placa y tejas fibro cemento.

XIl.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO:

AGUA: Si. Una (1) cuenta.

LUZ: Si. Una (1) cuenta.

GAS NATURAL: Si. Una (1) cuenta.
ALCANTARILLADOQ: Si.

XIil,

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:;
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El predio se localiza en la manzana catastral 0056, a la cual se le asigné
el estrato tres (4) vigente a la fecha. Se aclara que el estrato aplica
exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo
establecido en la Ley 142 de 1994.

XIv.

ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE:

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

COMERCIABILIDAD:

Debido a las caracteristicas del inmueble y a las buenas circunstancias
econdémicas actuales, dependiendo del precio, este predio es facil de
comercializar.

RENTABILIDAD ACTUAL:

Vivienda unifamiliar ocupada por el propietario.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precio se debera incrementar minimo segtn el IPC.

USO ACTUAL DEL INMUEBLE:

Residencial.

USOS PREDOMINANTES EN LA ZONA:

Residencial y Comercial.

CENTROS DE ATRACCION ECONOMICA:

Unicentro, Makro, Boulevard.

ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

Se han tenido en cuenta avallos practicados en el sector y en sectores
aledaios u homogéneos.

14.8

FUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

Se observé poca actividad edificadora con nuevos desarrollos de
proyectos multifamiliares manteniendo una altura hasta de cinco (5) pisos.

XV. INVESTIGACION DEL MERCADO:
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Se buscaron ofertas de predios en el sector y sectores aledafios, con
caracteristicas similares, tanto fisicas como economicas al predio que
estamos avaluando; estas fueron analizadas para llegar a la estimaciéon
del valor comercial del predio.

Se eligieron ofertas de casas en venta ubicadas sobre la carrera 8 centro
histérico y en sectores aledafios homogéneos. Estas ofertas cuentan con
las siguientes caracteristicas:

Areas de terreno entre 80 m? y 200 m2

Edades superiores a veinte (20) afios en venta.

De un (1) y dos (2) niveles.

Vista exterior e Interior acceso via vehicular abierta.
Viviendas con zonas libres sin edificar.

Notas:
e Todas estas ofertas se verificaron telefénicamente.
* La mayoria de los oferentes informaron sobre el area de terreno y
sin tener clara las areas construidas.

15.1 | METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien,
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial. Se sustenta en el principio de
sustitucion que dice que "nadie pagara por un bien mas de lo que le
costaria adquirir otro de la misma calidad, utilidad, edad y estado de
conservaciéon”.

Justificacion del método: Este método es utilizado para este Avalluo
debido a que en la investigacién se encontré informacién de ofertas y/o
transacciones en el sector y sectores homogéneos que se pueden
comparar con el bien objeto de la valuacion. Estas ofertas cumplen con
los parametros estadisticos establecidos en la resolucion nimero 620 del
23 septiembre de 2008 del IGAC. Ver anexo ofertas.

15.3 DESARROLLO DEL METODO DE COMPARACION O DE MERCADO PARA EL
TERRENO:

OBSERVACIONES: En la determinacion del valor comercial de venta adoptado se utilizd
el método valuatorio Comparativo o de Mercado teniendo en cuenta las ofertas
encontradas en la zona.

Para fijar el valor comercial de Terreno en venta adoptado de $1.619.000.- Las ofertas
encontradas en el sector cumplen con los parametros estadisticos establecidos en la
resolucion numero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC. El valor comercial de venta
adoptado es muy cercano al limite Superior basados en el coeficiente de asimetria ya
que la casa objeto de este avallio tiene una buena ubicacién y estado. Este valor esta
acorde con los valores comerciales de venta que se encuentran en el sector y con las
caracteristicas de la propiedad.
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15.2 DESARROLLO DE LOS METODOS DE MERCADO Y RENTA. - TASA DE RENTA:

ANALISIS DE LAS OFERTAS EN VENTA
SECTOR: BARRIO SANTA INES REMANSOS TERRAZAS
@ ® 2, ¥ 2
2 2 $ ° 4 uz 8 E 4 ~ | E § 5 @ 42 o H
F ¢ 8! s i ¢ | s Eles 2|8 iz £ H
AR RN A AR UM RN I
] d H w o2 ce 53 2 x ¥ 3 z g = & g ' g e
2 Qe 8 "] u 0z 0 = ® 1 Q z
t & 85 g Bz | g3 | B |ER| if % THENHE LS 3 E 8
4 3 R 22 H z LR " § § ]
TERRENO | SECUMDARA | MEDIERA | OTF | 155000000 2% ome | eow | wmm | w | ume ' 0 DX CEBTOLBSIE | g
TERRENO | SECUNDARA | ESOUNERA | LOTE |  tan00m 2% monms | eove | o | ®n | . ;?m:i;mgeao WWEN
TERRENO | SECUNDARIA | MEDWNERA | LOTE 175,000,000 % 170,000,000 0N 170,000.000 % 1085 %m;n T000¢ 3112633485
TERRENO | SECUNDARIA | MEDINERA | CASA | 280000000 % mweos | 1w | w20 & a2 | s 107,250 MR |qaasMEDANERA | VS8
CON ALGUNAS MEJORAS
TERREND | SECUMDARA | ESGUMERA | LOTE | 15000000 % uswom | apRm | WX | @ | L 0 C453A15LAS QUINTAS | SI0Ais
|CERCA STA IES 1348
VALORDEL FERRENC VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
OFERTAS —_
R POR m* (o] AS
D AREA LOTE (m2) FIRECIO FOR
- () D AREA CONSTRUIDA (") | PRECIO POR ¥’ (§)
1 104 1,826,923 - :
2 96 1,614 683
" 3 as 1.808.511 2 0 g
- 4 3 165 500,000
o 4 0 0
s 90 1.611.111
p— | wse
N° DE DATOS 3
DESVIACION ESTANDAR 102,649 DESV‘ACIéN ESTANDAR 235.702
i
;OiEZF:‘CIENTE DE VARIACION 5.98:’ coEFlclENT! DE vAR‘AcléN 141'42%'
- 5
RAIZN 1.73
l—ftudont 1.86] t-student 2'00]
LIMITE SUPERIOR 1.810.643| IJMITE SUPER'OR 438'288
LIMITE INFERIOR 1,619,921 LIMITE INFERIOR 104,055
T T L e 1,619,921 | HERCIAL DE CONSTRUCCION POR m? AL 500,000

El valor comercial de venta por m? de Terreno (Redondeado) $1.619.000.- se multiplica
por 89.00 m? y arroja un valor comercial de $144.091.000-.

El valor comercial para la construccion (Redondeado) de $ 500.000 se multiplica por
126,00 m2 arroja un valor para la construccién de $ 63.000.000.

XVI. | CONSIDERACIONES ESPECIALES:

Este Avalto corresponde a las condiciones propias y actuales del
inmueble, con todos los derechos inherentes a una propiedad sin

limitaciones.

Nuestro Avallo se considera ajustado a las caracteristicas de la propiedad
y del sector.

16.1 | CONVERGENCIA ENTRE _VALOR DE_MERCADO _Y VALOR
RAZONABLE

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable que aparece
comunmente en las normas de contabilidad, en general son compatibles,
sino incluso conceptos idénticos. El Valor Razonable, como concepto
contable, se define en las NIIF (Normas Internacionales de Informacién
Financiera) y en otras normas contables, como la cantidad por la que
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puede intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre el comprador
y un vendedor interesados y debidamente informados, en una transaccion
libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar valores tanto de
mercado como los valores distintos al Valor de Mercado para la
elaboracion de estados financieros. Si puede establecerse el Valor de
Mercado de un activo, entonces este valor sera igual al Valor Razonable.

El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de Mercado.

XVIl. AVALUO COMERCIAL No. 2021-08/31

AREA PRIVADA RESOLUCION 620 IGAC 2008

TIPO DE PROPIEDAD: |CASA BARRIO SANTA INES.

DIRECCION: CARRERA 3 A No. 42-50 TUNJA.
VALOR COMERCIAL DEL LOTE:
AREAm: : VALOR m* $: VALOR TOTAL §:
89 1.619.000,00 144,091.000,00
VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:
DEPENDENCIA: AREA m: Vi m? S: V/ TOTAL $:
é%%‘“‘SCONSTRU'DA ENDOS| 45600 500.000|  63.000.000

TOTAL AVALUO: 207.091.000
TOTAL AVALUO REDONDEADO 207.091.000

SON: DOSCIENTOS SIETE MILLONES NOVENTA Y UN MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE.

2. TIPO DE DIVISION PROCEDENTE.

Dadas las condiciones del predio no es susceptible de division fisica, el inmueble es
para dividirlo en dos partes, aspecto que hace imposible la division fisica del predio,
ademas de no es un bien sometido al régimen de Propiedad Horizontal con un area
y condiciones que lo hacen indivisible materiaimente de acuerdo con los requisitos
exigidos en el Plan de Ordenamiento Territorial:

ARTICULO 390. AREAS MINIMAS. Una unidad de vivienda minima, debera cumplir
con los requerimientos de area minima del lote, de frente minimo y de fondo minimo,
de acuerdo con el cuadro siguiente:
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Cuadro No. 10.

Areas Minimas

Estrato/Tipologia | Aislamiento | Aislament | Aislamient | Altura Maxima Dimensién Area
Anterior o Posterior | o Lateral Frente | Fondo
Unifamiliar | -0- 25m -0- 2 plantas + altillo 45m [11.0m 49.5 m?
= | Bifamiliar -0- 3.0m -0- 2 plantas + altillo 80m [12.0m 96 m2
Multifamiliar | 5.0 m 50m 40m 5 plantas
, Unifamiliar | 2.5 parcial |2.5m -0- 2 plantas + altillo 6.0m [12.0m 72 m?2
= = | Bifamiliar |2.5m 3.0m -0- 2 plantas +altilo [9.0m [14.0m 126m?2
™ [ Multifamiliar [ 5.0 m 5.0 m 4.0m 5 plantas
) Unifamiliar | 3.0 m 3.0m 3.0m 2 plantas + altillo 6.0m |15.0m 90 m?
>= Bifamiliar 3.5m 40m 4.0 m 2 plantas + altilio 10.0m [ 150 m 150 m2
Multifamiliar | 5.0 m 50m 4.0 m 5 plantas
Se establecen las siguientes definiciones:

Area del Lote: Es la proyeccion horizontal de la superficie de un predio
comprendido entre sus linderos.

Area Libre: Es la superficie resultante del lote al descontar el area ocupada.

Lote: Es el terreno deslindado de las propiedades vecinas con acceso a una o
mas zonas de uso publico o comunal.

Lote Minimo: Es el area minima necesaria para desarrollar una unidad
especifica de una actividad.

Loteo: Es una division de un globo de terreno en lotes.

Fondo del Lote: Es el cociente de dividir el area por un ancho promedio.
Frente del Lote: Es la longitud de su linea de demarcacion.

Antejardin - Aislamiento anterior: Es el area de propiedad privada,
comprendida entre la linea de demarcacién y el paramento de la construccion

con frente sobre la via.

Aislamiento Lateral. Es la distancia horizontal comprendida entre el paramento
lateral de la construccién y el lindero lateral del predio.

Aislamiento Posterior. Es la distancia horizontal comprendida entre el
paramento posterior de la construccion y el lindero posterior del predio.

Altura de piso: es la distancia vertical entre el piso fino y el cielo raso.

Los predios deben reunir ademas las siguientes condiciones:

a. Ser deslindables de los lotes vecinos y de las areas de uso publico y o comunal
colindantes.

b. Tener frentes sobre vias de uso publico y/o comunal y garantizar su accesibilidad.
¢. Cumplieron las normas exigidas para cada Sector, fijadas en el presente Acuerdo.

Sobre el predio es No posible hacer una divisién material por cuanto no se logra que

las

dos partes resultantes tengan equidad frente al resultado.
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3. PRESENTAR LA DIVISION S| FUERA POSIBLE.

Sobre el bien inmueble objeto del presente dictamen solamente es procedente la
division ad valoren, como producto de la venta por subasta del inmueble para ser
dividido el producto de la venta en dos partes correspondiente a los copropietarios
del inmueble.

Corresponde a cada uno de las partes la suma de $103.545.500, que representa el

50% del valor del inmueble, valor total Inmueble de $207.091.000,00 equivalente al
100%.

El presente informe, se deja a disposicién del despacho y de las partes,

Cordialmente,

=

s,

OCTAVIO MORENO TORRES
R.A.A. AVAL-6773594 Afiliado ANAV
Perito Avaluador Aux. De la justicia.
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ANEXO REQUISITOS EXIGIDOS PARA LA PRESENTACION DE UN DICTAMEN PERICIAL
DE ACUERDO CON EL NUEVO CODIGO GENERAL DEL PROCESO ARTICULO 228.
1. Nombre: OCTAVIO MORENO TORRES identificado con la c.c. 6.773.594 de Tunja.

2. Lugar de residencia: En la diagonal 11 No 8-12 del barrio San Laureano de la ciudad de
Tunja, celular 313 321 3094, correo electronico octaviomorenotorres@gmail.com.

3. Profesion: Administrador de Empresas de la U.P.T.C., perito avaluador con Registro Abierto
de Avaluador R.A.A.: AVAL-6773594 Afiliado a ANAV, auxiliar de la justicia desde el afio 1997
como perito Avaluador.

4. No he realizado publicaciones sobre la materia objeto del dictamen, pero presento una
relacién de los trabajos realizados como avaluador o actividades relacionadas con el dictamen

pericial, en los Ultimos 10 afos:

DESCRIPCION ENTIDAD FECHA

AVALUO PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPOS ALCALDIA SANTA SOFIA 1/07/2005

AVALUO PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPOS ALCALDIA NUEVO COLON 1/09/2005

AVALUO PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPOS ALCALDIA GARAGOA 1/12/2005

AVALUO DE LOS INMUEBLES DE PROPIEDAD

MUNICIPIO DE GUCAITA ALCALDIA MUNICIPAL CUCAITA 1/05/2006

Q‘G‘E‘é‘i@S'NSTALAC'ONES FISICAS Y BIENES COLEGIO LAS MERCEDES GUAYATA |  1/07/2006

Eggggcuém CANTIDADES Y PESOS PLANTA CEMENTOS ARGOS S A. 1/11/2006

AVALUO PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPOS ALCALDIA SOMONDOCO 1/06/2008

AVALUO DE BIENES MUEBLES EQUIPOS

MEDICOS E INMUEBLES POLICLINICA JUNIN CUNDINAMARCA 1/05/2011

. DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO

AVALUO BIENES PARA BAJA DE SEGURIDAD DAS. 1/10/2011

’.;\JQ‘JXO ESTACION DE SERVICIO BIOMAX MARTHA NEYLA BONILLA CRUZ 1/05/2012

AVALUO PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPOS MUNICIPIO DE CHIVATA 1/11/2012

AVALUO PREDIO RURAL VEREDA TOBACHIA CARLOS HUMBERTO AYALA 1/07/2013

SATIVASUR GUERRERO ABOGADO

AVALUO PREDIO RURAL CUCAITA ABRACOL S.A. 1/07/2013

AVALUO DE BIENES INMUEBLES MUNICIPIO DE BERBEO 1/11/2013

AVALUO PREDIO RURAL VEREDA TOBACHIA CARLOS HUMBERTO AYALA 1/02/2014

SATIVASUR GUERRERO ABOGADO

AVALUO PREDIOS VARIOS ALCALDIA DE SORACA 1/11/2014

AVALUO DE BIENES MUEBLES EQUIPOS

MEDICOS E INVIUEBLES E.S.E. CENTRO SALUD MOTAVITA 1/10/2015

AVALUO PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPOS MUNICIPIO DE SAN EDUARDO 1/11/2015

AVALUO DE BIENES MUEBLES EQUIPOS

MEDICOS E INMUEBLES E.S.E. CENTRO SALUD NOBSA 1/12/2015

AVALUO PREDIO PARA COMPRA ALCALDIA DE SANTA SOFiA ANO 2015

AVALUO MAQUINARIA MUNICIPIO DE SANTA SOFIA 1/05/2017

AVALUO MAQUINARIA MUNICIPIO DE GACHANTIVA 1/05/2017

AVALUO INMUEBLES MAQUINARIA Y EQUIPOS

DEL MUNICIPIO MUNICIPIO DE SIACHOQUE 1/09/2017

AVALUO INMUEBLES MAQUINARIA Y EQUIPOS

DEL MUNICIPIO MUNICIPIO DE RONDON 1/10/2017
MUNICIPIO DE PACHAVITA 1/11/2017
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AVALUO INMUEBLES DE PROPIEDAD DEL

MUNICIPIO

AVALUO INMUEBLES DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO | MUNICIPIO DE CHIVOR 1/12/2017
AVALUO PREDIOS RESERVA FORESTAL MUNICIPIO DE PACHAVITA 1/08/2018
AVALUO PREDIO INTERES MUNICIPIO MUNICIPIO GUAVATA SANTANDER 1/09/2018
AVALUO PREDIO VIVIENDA VIS MUNICIPIO DE SORACA 15/12/2018
AVALUO RESERVAS FORESTALES MUNICIPIO DE PACHAVITA 30/12/2018
AVALUO MAQUINARIA Y EQUIPOS MUNICIPIO DE SORACA 10/03/2019
AVALUO E.S.E CENTRO SALUD MUNICIPIO DE MOTAVITA 26/04/2019

5. LISTA DE PROCESOS COMO PERITO:

JUZGADO PARTES APODERADO ASUNTO
DEMANDANTE/DEMANDADO
PRIMERO DE FAMILIA | LUZ CONSTANZA GONZALEZ /| SANDRA GONZALEZ DIVISORIO 2012-0352

OMAR MONROY

PRIMERO CIVIL DEL | INCO /EDUARDO BARAJAS HENRY CUEVAS EXPROPIACION 2010-

CIRCUITO 0283

TERCERO CIVIL DEL | LUZ ELVINIA MENDOZA/ | LUISA ADRIANA | PERTENENCIA 2102-

CIRCUITO INDETERMINADOS MOLANO 007

TERCERO CIVIL | PABLO REYES RABA / | HUGO DARIO OSPINA PERTENENCIA 2013-

MUNICIPAL INDETERMINADOS 0124

PRIMERO CIVIL DEL | MARINA NARANJO / | GERMAN ALBERTO | PERTENENCIA  2004-

CIRCUITO INDETERMINADOS GONZALEZ 320

SEGUNDO CIVIL | SEGUNDO CARABUENA PERTENENCIA 2011-

CIRCUITO 0337

PRIMERO DE FAMILIA | EDITH VILLATE DIVISORIO 2013-0372

TERCERO CIVIL | TGI/ MARIA AMPARO ROJAS IMPOSICION

MUNICIPAL SERVIDUMBRE 2014-
0105

PRIMERO CIVIL DEL | CLODOMIRO GONZALEZ / | VICTOR HUGO | RESTITUCION  2011-

CIRCUITO GONZALO TORRES ANDRADE 0347

PRIMERO CIVIL DEL | FREDESMINDA CASALLAS / ANA SIMULACION 2013-

CIRCUITO SILVIA CASALLAS 0133

CUARTO CIVIL | BARBARA PACANCHIQUE / PERTENENCIA 2012-

MUNICIPAL INDETERMINADOS 0347

CUARTO CIVIL DEL | MARIA STELLA MORENO/ JOSE DIVISORIO 2014-048

CIRCUITO DAVID PULIDO

CUARTO CIVIL DEL | OMAR PINZON MOJICA / | EDGAR FERNANDO | PERTENENCIA 2014-

CIRCUITO INDETERMINADOS CARDENAS 074

SEGUNDO ALFREDO ESCALLON / MERCEDES EJECUTIVO 2010-0332
EJECUCION DE | AZULA

PENAS

TERCERO CIVIL | MARIA  ELENA ROBERTO /| OMAR MONROY PERTENENCIA 2014-
MUNICIPAL INDETERMINADOS 002

PRIMERO CIVIL DEL | ALCALDIA TOCA/ PERTENENCIA 2014-

CIRCUITO

049

CUARTO CIVIL DEL | LUIS DELGADO / INDETERMINADOS | YESID FONSECA DIVISORIO 2009-054

CIRCUITO

PRIMERO CIVIL | LUIS SUPELANO / | RENE RODRIGUEZ PERTENENCIA 2014-

MUNICIPAL INDETERMINADOS 070

CUARTO CIVIL DEL | JOSE CELIO GONZALEZ /| CAROLINA MENDEZ PERTENENCIA 2015-

CIRCUITO INDETERMINADOS 032

PRIMERO CIVIL DEL | MERY FONSECA / PERTENENCIA 2010-

CIRCUITO INDETERMINADOS 0348

CUARTO CIVIL DEL | ABIGAIL OCHOA / | FIDEL MILLAN PERTENENCIA 2015-

CIRCUITO INDETERMIANDOS 068

CUARTO CIVIL DEL | EXELINO GOMEZ / | DORIS JIMENEZ PERTENENCIA 2014-

CIRCUITO INDETERMINADOS 0178

CUARTO CIVIL DEL | JUVENAL DIAZ / INDETERMINADOS | WILMAN ARMANDO | PERTENENCIA 2015-

CIRCUITO NINO 0144

PROMISCUO CHIVATA | ROSA EMMA BARON / | SONIA CUERVO PERTENENCIA 2015-
INDETERMINADOS 035
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JUZGADO PARTES APODERADO ASUNTO
DEMANDANTE/DEMANDADO

TERCERO CIVIL DEL | JOSE BAUDILIO GARCIA / PERTENENCIA 2015-
CIRCUITO INDETERMINADOS 0250
CUARTO CIVIL DEL | MARIA HERLINDA GONZALEZ /| WILMAN ARMANDO | PERTENENCIA 2015-
CIRCUITO SANTIAGO BORDA NINO 0124
TERCERO CIVIL | MARIA CRISTINA MANILLA / HECTOR | JOSE AQUILINO | DIVISORIO 2014-0280
MUNICIPAL TOCARRUNCHO RONDON
PRIMERO CIVIL DEL | JOSE MIGUEL CUERVO PAEZ/ REIVINDICATORIO
CIRCUITO HERNANDO SANDOVAL MONTARNA 2012-0377
TERCERO CIVIL | CARMEN ALICIA SUAREZ / LUIS | LIGIO GOMEZ PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL FERNANDO HURTADO 0177
TERCERO CIVIL | DERLY CASTILLO BELTRAN /RICARDO | DUVIER ALIRIO | SUCESION 2015-0233
MUNICIPAL SARMIENTO GOMEZ
CUARTO CIVIL | ANGEL MARIA RODRIGUEZ/ | HECTOR JAIME | PERTENENCIA  201-
MUNICIPAL INDETERMINADOS FARIAS 0359
TERCERO CIVIL | ALCIRA CORTES DE FUENTES/ | JOSE JUAN | PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL ERNESTINA JIMENEZ GROSSO GONZALEZ 586
TERCERO CIVIL | AURELIANO ANTOLINEZ | SUSAN DE LA PENA PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL CUADROS/MERCEDES MILLAN 0498
CUARTO CIVIL DEL | CONSUELO HERRERA/ | LEONEL GONZALEZ | PERTENENCIA 2015-
CIRCUITO INDETERMINADOS VARGAS 0232
TERCERO CIVIL | SAMUEL TORRES MOLANO/JUAN | JOSE FUENTES | PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL DOMINGO GONZALEZ ORTEGA 0408
PRIMERO CIVIL DEL | MIGUEL ANGEL PIRACOCA / POLICIA | WILTON  PIRACOCA | REIVINDICATORIO
CIRCUITO NAL GOMEZ 2012-0042
QUINTO CIVIL | LUCRECIA ARIAS ARIAS/ETELVINA | ANGELA IBANEZ PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL ECHEVERRIA 0542
TERCERO CIVIL | JORGE NINO GUARIN/ NOHEMY | YEFERSON A | RESTITUCION  2015-
MUNICIPAL BOSIGAS JIMENEZ 222
CUARTO CIVIL | JOSE ARGEMIRO SOSA / BENILDA | LUZ MIRYAM PAEZ PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL TORRES 107
CUARTO CIVIL | MARIA  BLANCA MOTIVAR/ MANUEL | JAIME BERNAL PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL DIAZ 798
SEXTO CIVIL | MARCELA  VIVIRVIESCAS/ RAMA | ROBERTO CORRALES | EJECUTIVO 2007-0257
MUNICIPAL JUDICIAL
QUINTO CIVIL | MARIELA FONSECA /| LUIS H. SARMIENTO | PERTENENCIA 2014-
MUNICIPAL INDETERMINADOS BARAJAS 305
CUARTO CIVIL DEL | HENRY GONZALO VARGAS /| MARIO MUNEVAR PERTENENCIA 2016-
CIRCUITO INDETERMINADOS 188
PRIMERO CIVIL| CENTRO NORTE / ADRIANA | EDUAR TRIANA EJECUTIVO 2012-0137
MUNICIPAL RODRIGUEZ
QUINTO CIVIL | JAMES GONZALEZ/INDETERMINADOS | MARTHA  PATRICIA | PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL GONZALEZ 0770
CUARTO CIVIL DEL | MARCO AURELIO ZAMORA/JOSE | CARMELO VERGARA | PERTENENCIA 2014-
CIRCUITO MIGUEL CUERVO NINO 0133
PRIMERO CIVIL | MARIA PURIFICACION | OFELIA GIL PERTENENCIA 2013-
MUNICIPAL CAMARGO/INDETERMINADOS 0404
TERCERO CIVIL | ANA GEORGINA AVENDARNO/ ELISEO | MIGUEL ANGEL | PERTENENCIA  2015-
MUNICIPAL AVENDANO LOPEZ 0781
TERCERO CIVIL | CARLOS GUTIERREZ | WILMAN  ARMANDO | PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL MORENO/CARMENZA GONZALEZ NINO 0720
TERCERO CIVIL | GLADYS PEREZ PAEZ/ HDOS | PAULINA BORDA PERTENENCIA 2016-
MUNICIPAL INDETERMINADOS 0338
SEXTO CIVIL | CONFIAR/ARNOLD ERICH GARCIA ANTONIO JOSE | HIPOTECARIO  2013-
MUNICIPAL VASQUEZ 040
QUINTO CIVIL | MARIA EMELINA SOSA/FELIZ ANTONIO | MARIANO ROCHA PERTENENCIA 2016-
MUNICIPAL SOSA 367
QUINTO CIVIL | JOSE DAVID GUTIERREZ/JOSE MARIO | LEONEL GONZALEZ | PERTENENCIA 2017-
MUNICIPAL GUTIERREZ VEGA 088
QUINTO CIVIL | MIRYAM SOSA TIBAGAN/EZEQUIEL | GUIDO ALFREDO | PERTENENCIA 2016-
MUNICIPAL FUNEME ROMERO 0270
PRIMERO MARIA JIMENEZ / JOSE ELVER | JORGE SANTAMARIA | REIVINDICATORIO
PROMISCUO GUERRERO 2016-057
MONIQUIRA
QUINTO CIVIL | SEGUNDO LEONIDAS | HECTOR JULIO VEGA | PERTENENCIA  2016-
MUNICIPAL LOPEZ/INDETERMINADOS 0299
QUINTO CIVIL | JENNY ESPERANZA PARADA MIRIAM CASTILLO PERTENENCIA 2017-
MUNICIPAL 166
CUARTO CIVIL | MARIA BERENICE CADENA SILVINO RAMIREZ | PERTENENCIA 2015-
MUNICIPAL TUNJA SOTO 0873
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JUZGADO PARTES APODERADO ASUNTO
DEMANDANTE/DEMANDADO

TERCERO CIVIL | CLAUDIA MARITZA PARRA JANETH PARDO PERTENENCIA 2017-

MUNICIPAL TUNJA 0170

SEGUNDO LEONARDO REYES ARIAS MARIA HORTENSIA DESLINDE 2018-0889

PEQUENAS CUASAS ROJAS

TUNJA

CUARTO CIVIL MARIA CAMPOS SANABRIA JANETH PARDO PERTENENCIA 2016-

MUNICIPAL TUNJA 0363

PROMISCUO SEVERO AVILA PAEZ ISRAEL SUAREZ DIVISORIO 2017-050

VIRACACHA

PRIMERO CIVIL DEL | OMAR CARDENAS FLOR ELISA BORDA DIVISORIO 2016-0156

CIRCUITO TUNJA

QUINTO CIVIL JAIRO ALBERTO FUQUEN YUBER FREDY FONSECA | PERTENENCIA 2017-

MUNICIPAL TUNJA 0032

QUINTO CIVIL VERONICA ROBERTO DE BALLEN PERSONAS PERTENENCIA 2017-

MUNICIPAL TUNJA INDETERMINADAS 0283

SEXTO CIVIL ROSA AURA PAEZ/YENIFER AUGUSTO SANABRIA EJECUTIVO 2013-042

MUNICIPAL TUNJA RAMIREZ

PRIMERO DE CAROLINA ZAMBRANO/NELSON MARIO ALBERTO LIQUIDACION

FAMILIA TUNJA SANCHEZ BARRETO SOCIEDAD CONYUGA
2016-0133

TERCERO CIVIL DEL | MARIBEL MEDINA/HDOS WILMAN ARMANDO NINO | PERTENENCIA 2017-

CIRCUITO TUNJA INDETERMINADOS LA ROTTA 0157

TERCERO CIVIL VICTOR MANUEL ESCOBAR/LUIS DIEGO OCHOA RESPONSABILIDAD

MUNICIPAL TUNJA MENDEZ DE CHAVEZ CIVIL 2016-047

TERCERO CIVIL MARIA DEL C. RAIRAN/HDOS HECTOR JOSE VARGAS | PERTENENCIA 2018-

MUNICIPAL TUNJA LUCRECIA VATGAS 0262

PRIMERO CIVIL BLANCA CECILIA MIGUEL GALVIS PERTENENCIA 215-

MUNICIPAL TUNJA CUCHIVAGUEN/MARINA 0883

NONSOQUE

CUARTO CIVIL DEL | INES ADELA ROJAS/AURA LEONOR | CAMILA ROJAS LEON REIVINDICATORIO

CIRCUITO TUNJA ROJAS 2018-083

TERCERO CIVIL TERESA GALINDO ERNESTO FELIPE PERTENENCIA 2017-

MUNICIPAL TUNJA BORDA/INDETERMINADOS VARGAS 0197

SEGUNDO MARGARITA PINEDA/JOSE MANUEL CASTELLANOS | PERTENENCIA 2016-

TRANSITORIO POMPILIO GARCIA 0620

TUNJA

SEGUNDO LUIS FERNANDO YANQUEN/LUZ LUIS HERNANDO PERTENENCIA 2016-

TRANSITORIO DARY MOLINA SARMIENTO 1165

TUNJA

PRIMERO CIVIL BLANCA CUCHIVAGUEN/LUZ MIGUEL GALVIS VERBAL SUMARIO

MUNICIPAL TUNJA MARINA NONSOQUE HERNANDEZ 2015-0883

SEGUNDO HUGO ALFONSO/CARLOS CARLOS DANIEL REIVINDICATORIO

TRANSITORIO EDUARDO MARTINEZ MARTINEZ 2018-0956

TUNJA

PRIMERO CIVIL DEL | LUIS ENRIQUE PEDRAZA/ PEDRO JULIO QUEZADA | REIVINDICATORIO

CIRCUITO TUNJA ARQUIMEDES MARTINEZ 2018-004

SEGUNDO PEDRO JULIO VARGAS/HDOS JULIAN MENDOZA PERTENENCIA 2018-

TRANSITORIO INDETERMINADOS 1369

TUNJA

SEGUNDO ANGEL MARIA GUSTAVO RAMIREZ PERTENENCIA 2017-

TRANSITORIO ALVARADO/VIVIENDA JUDICIAL 0770

TUNJA

SEGUNDO CIVIL JOSE DANIEL PUERTO/HDOS PAULINA BORDA PERTENENCIA 2017-

MUNICIPAL TUNJA POLIDORO GONZALEZ 0203

SEGUNDO CIVIL CARLOS ARTURO PUERTO/HDOS PAULINA BORDA PERTENENCIA 2017-

MUNICIPAL TUNJA POLIDORO GONZALEZ 0200

PRIMERO CIVIL DEL | ERNESTO NIETO JAIME ARNULFO FINO RESOLUCION

CIRCUITO TUNJA MORILLO/FERNANDO ROBLES CONTRATO 2018-0211

TERCERO CIVIL DEL | ANA LUZMILA LOPEZ/MARIA DORA | EDGAR ALBERTO REINA | PERTENENCIA 2018-

CIRCUITO TUNJA MORENO 093

TERCERO CIVIL FERNANDO RODRIGUEZ/HDOS PERTENENCIA 2018-

MUNICIPAL TUNJA EVANGELINA R. 0263

PROMISCUO ILBERTO PARRA H/SEGUNDO LEONARDO EXT. SERVIDUMBRE

ONZAGA RAFAEL PARRA H. 2018-040

SANTANDER

PRIMERO CIVIL DEL | U.P.T.C./ SUCE. DE LILIA LOPEZ JOSE GONZALEZ ABREV.

CIRCUITO TUNJA SERVIDUMBRE 2011-

400
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PROMISCUO EUTIMIO GUERRERO/BLANCA LEONEL GONZALEZ PERTURB. POSESION
GACHANTIVA NELLY TORRES VARGAS 2019-011
CIRCUITO PARROQUIA VIRACACHA/ HECTOR FARIAS PERTENENCIA 2019-
RAMIRIQUI PERSONAS INDETERMINADAS 0151
CUARTO CIVIL DEL MONASTERIO EL TOPO/HDOS CARLOS MORENO PERTENENCIA 2019-
CIRCUITO TUNJA INDETERMINADOS VILLATE 163
PROMISCUO DE HDOS DE OCTAVIO AVILA DICTAMEN DE PARTE
SIACHOQUE PERTENENCIA
JUZGADO PARTES APODERADO ASUNTO
DEMANDANTE/DEMANDADO
PROMISCUO VILLA DE | KAREN RAMIREZ SANDRA RAMIREZ DICTAMEN DE PARTE
LEYVA VELAZCO PERTENENCIA
TUNJA REPARTO ANA CELMIRA HERNANDEZ WILMAN ARMANDO DICTAMEN DE PARTE
MUNICIPAL NINO PERTENENCIA
PRIMERO CIVIL DEL ANTONIO ESPINEL CARDENAS/ LUIS FELIPE ARAQUE PERTENENCIA 2012-
CIRCUITO TUNJA INDETERMINADOS 365
PROMISCUO MAURICIO BENAVIDEZ PEDRO CASTEBLANCO | DICTAMEN DE PARTE
VENTAQUEMADA PERTENENCIA
PROMISCUO CONSTANZA CATOLICO/ HECTOR FARIAS PERTENENCIA 2019-
SIACHOQUE INDETERMINADOS 0042
SEGUNDO CARLOS JULIO AMAYA/ FLOR ELISA BORDA PERTENENCIA 2017-
TRANSITORIO TUNJA GUILLERMO VEGA 278
PRIMERO CIVIL CTO ALIRIO ALFONSO CASTELLANOS / | JULIO ALBERTO EJECUTIVO 2014-050
DE CHIQUINQUIRA TRANSPORTES AGUILERA MOLANO BOLIVAR
TERCERO CIVIL PEDRO JULIO ROBLES / HDOS JENNY CAROLINA PERTENENCIA 2018-
MUNICIPAL TUNJA ANA ROSA LUIS ROBLES 264
TERCERO CIVIL MARIA DEL C. QUIROGA/ LEONEL GONZALEZ PERTENENCIA 2018-
MUNICIPAL TUNJA LAURENTINO MANCIPE VARGAS 267

TERCERO CIVIL
MUNICIPAL TUNJA

MARCO FIDEL VARGAS / LUIS EDO
VARGAS

JAIME BERNAL BERNAL

DIVISORIO 2018-349

PRIMERO CIVIL DEL BLANCA MIREYA BUITRAGO / AQUILINO RONDON PERTENENCIA 2018-
CIRCUITO TUNJA HDOS INDETERMINADOS 114

PRIMERO CIVIL DEL PRESCELIA PRIAS / ANITA PIZZA ALONSO CASTILLO PERTENENCIA 2012-
CIRCUITO TUNJA 247

PRIMERO CIVIL CTO HNOS MORENO BRIJALDO / ANGELA MARIA EJECUTIVO 2019-38
DUITAMA MORENO

INSPECCION POLICIA | WILSON NEVA / TATIANA GUIO DESLINDE

SORACA

SEGUNDO ALIZ GUZMAN / SANIN CORTES BAYRON SANCHEZ PERTENENCIA 2017-
PROMISCUO 0191

VILLALEYVA

TERCERO CIVIL MPAL | CLAUDIA HERNANDEZ ADAME / ANGELA IBANEZ PERTENENCIA 2016-
TUNJA CONCEPCION ACUNA 325

PRIMERO CIVIL CTO JOSE AGUSTIN BAUTISTA/ LEONEL GONZALEZ PERTENENCIA 2018-
TUNJA INDETERMINADOS 049

SEGUNDO GILBERTO VARGAS / HDOS ANGELA IBANEZ PERTENENCIA 2019-
TRANSITORIO TUNJA INDETERMINADOS 160

TERCERO CIVIL MPAL | BLANCA ELIZA VANEGAS / ANGEL DAVID PERTENENCIA 2018-
TUNJA YOLANDA LEMUS CORDOBA 554

SEGUNDO ROCIO FONSECA LOPEZ / MAGDALENA PERTENENCIA 2017-
TRANSITORIO TUNJA POLIDORO GONZALEZ GONZALEZ 2083

SEGUNDO MARCO ANTONIO BERDUGO / ALONSO CASTILLO PERTENENCIA 2017-
TRANSITORIO TUNJA | SOLUCIONES EMPRESA. 1326

TUNJA REPARTO YOLANDA GONZALEZ / CARLOS LEONEL GONZALEZ DICTAMEN
MUNICIPAL EDUARDO SUAREZ VARGAS DIVISORIO
SEGUNDO DIANA QUIROGA GONZALEZ / LEONEL GONZALEZ PERTENENCIA 2018-
TRANSITORIO TUNJA | VICTOR JULIO QUIROGA VARGAS 831

TERCERO CIVIL MPAL | JOSE ELIAS BERMUDEZ / PAULINA BORDA PERTENENCIA 2018-
TUNJA POLIDORO GONZALEZ 474

REPARTO MUNICIPAL | CLARA INES BARAHONA / LEONEL GONZALEZ DICTAMEN

TUNJA EPIGMENIO ARCOS SAINEA VARGAS DIVISORIO
TERCERO CIVIL MPAL | ELVER EDUARDO NONSOQUE/ CARLOS ARTURO PERTENENCIA 2018-
TUNJA TIMOTEO NOPE PARRA 392

PRIMERO CIVIL DEL JAIRO ENRIQUE CASTIBLANCO/ EDUAR NOVA PERTENENCIA 2009-
CTO DE TUNJA PERSONAS INDETERMINADAS SANCHEZ 0192

TERCERO CIVIL MPAL | JOSE MARIA ROJAS ECHEVERRIA/ | DIANA GARCIA PERTENENCIA 2018-
TUNJA CLODOSINDO ROJAS E. 409

TERCERO CIVIL MPAL | VITALIANO TORRES MOLANO/ ISRAEL SUAREZ PERTENENCIA 2018-
TUNJA HDOS JOSE MARIA MESA. RIVERA 128
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SEGUNDO PEQUENAS | ANADELINA LOPEZ / HDOS ELIZABETH BOLIVAR PERTENENCIA 2016 —
CAUSAS INDETERMINADOS DE SEVERO 704
SEGUNDO PEQUENAS | SANTIAGO PARRA MANCIPE / AUGUSTO SANABRIA PERTENENCIA 2017 —
CAUSAS HDOS INDETERMINADOS DE 1596
VICTOR AVILA
TERCERO CIVIL DEL LUIS HERNANDO MESA / JESUS ANGELA JULIETH PERTENENCIA 2018 -
CTO DE TUNJA MARIA MESA IBANEZ 0223
TERCERO CIVIL MPAL | MARTHA ISABEL GARCIA/ ANA CARLOS ANDRES RUIZ | REIVINDICATORIO
TUNJA MERCEDES TORRES GARCIA. 2017-076
PROMISCUO CIENEGA | LIGIA INES SANABRIA PINEDA / HECTOR VARGAS PERTENENCIA 2020 —
INDETERMINADOS 012

6. No he realizado trabajos anteriormente para las partes objeto del presente dictamen

pericial.

7. No me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo 50.

8. Los métodos utilizados para la elaboracion del presente dictamen pericial son los mismos
utilizados para este tipo de procesos y se describen en el cuerpo del dictamen pericial.

9. Los métodos anteriormente utilizados para la elaboracién del dictamen pericial son los
mismos utilizados en mi labor como perito avaluador.

10. En el dictamen pericial se relaciona la informacién utilizada como base para la
elaboracion del experticio.

-]

OCTAVIO MORENO

ES

R.AA. AVAL-6773594 De ANAV.

Auxiliar de la Justicia.
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Que una vez revisada la hista general de Auxiliares de ia Justicia (Acuerdo 1518 de 2002 s& encontra
que el Sefor(a) QCTAVIO MORENO TORRES . dentificado con cadula de ciudadania

numers 8773594 aparece Inscnto y registrado en los siguientes grupos

Cindad Cargo Vigencia
TUNIA (BOYACA) Profesiona! y Especialista -Admon. De Empresas 31/0372021
TUNJA (BOYACA)  Técnico -Agrimensar 31/03/2021

A la fecha esta oficina no ha recs

La presente s & y sobciid del interesado hoy
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flagistre Abierdto de Avplocderes

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 sefior(a) OCTAVIO MORENO TORRES, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6773594, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 26 de Noviembre de 2019 y se le ha asignado el nimero
de avaluador AVAL-6773594.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor{a) OCTAVIO MORENO TORRES se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 iInmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
» Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 26 Nov 2019 Reégimen
bodegas situados tfotal o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 iInmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
» Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edfficios, 26 Nov 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamientc agropecuario y
demas infraestructura de explotacién situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance Fecha Regimen
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y expiotaciones minerales. Lotes 01 Sep 2021 Régimen
incluidos en la estructura ecolégica principal, lotes definidos © Académico
contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y
danos ambientales.

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen

* Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , 26 Nov 2019 Régimen
Presas , Aeropuertos , Mueiles , Demas construcciones civiles de Académico
infraestructura similar

* Puentes , Tuneles 01 Sep 2021 Reégimen

Pagina 1 de 4
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Académico
Categoria 6 iInmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 26 Nov 2019 Regimen
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Académico
dentro de los numerales anteriores.
Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance Fecha Regimen
¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 26 Nov 2019 Régimen
subestaciones de planta, tabieros eléctricos, equipos de generacion, Académico
subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infragstructura de
fransmision y distribucién, maquinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinana para produccion y proceso. Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de transporte terrestre como automdviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remoiques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatnmotos, bicicletas y
similares.
Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance Fecha Regimen
* Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier 26 Nov 2019 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico
Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance Fecha Regimen
» Semovientes, animales y muebles no ciasificados en otra especialidad. 26 Nov 2019 Regimen
Académico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance Fecha Regimen
» Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 01 Sep 2021 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico
Categoria 12 Intangiles
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egistre Abwrto ds Avals
Alcance Fecha Regimen
* Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 01 Sep 2021 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.
Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance Fecha Regimen
» Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos 01 Sep 2021 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacién o caiculos Académico
compensatorios y cuaiquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: TUNJA, BOYACA

Direccion: DIAGONAL 11 N° 8-12
Teléfono: 3133213094
Correo Electrénico: octaviomorenotorres@gmail. com

Titulos Académicos, Certiticados 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 - Tecni-incas

Técnico en Avaluos - Incatec

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)
OCTAVIO MORENO TORRES, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 6773594.

El(la) sefior(a) OCTAVIO MORENO TORRES 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 codigo de OR, y puede
escaneario con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificaciéon también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp//iwww.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.
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PIN DE VALIDACION

91c309ad

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Aberto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Septiembre del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

~ - P

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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Tunja, agosto de 2021

Sefiora: )

LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA.

La Ciudad

Referencia: DICTAMEN PERICIAL PROCESO DIVISORIO

Respetados sefiores,

OCTAVIO MORENO TORRES, identificado como aparece al pie de mi firma, y en
calidad de auxiliar de la justicia como perito avaluador, presento el dictamen pericial
solicitado como prueba anticipada, para proceso divisorio.

PROPIETARIOS: LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA.
GUILLERMO GONZALEZ RODRIGUEZ.

SOLICITADO POR: LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA.

Fecha de Inspeccidn al predio: De acuerdo con la inspeccién realizada al predio
en fecha 10 de agosto de 2021, se permitié el acceso en compaiiia de la Sra. Luz
Eugenia y la colaboracién del Secuestre Sr Hernando Sierra, se presenta informe
pericial, cumpliendo con los requerimientos exigidos por el nuevo Cédigo General
del proceso Art. 226, de la siguiente manera de la siguiente manera:

l. MEMORIA DESCRIPTIVA J
11 [TIPO__ DE

PROPIEDAD: PARQUEADERO -
12 | DIRECCION: CARRERA 3 No 42-49 SANTA INES.

1.3 | PROPIETARIO(S): |LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA.
GUILLERMO GONZALEZ RODRIGUEZ. |
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VISTA FACHADA INMUEBLE

1.4

SOLICITANTE(S) DEL DICTAMEN:

LUZ EUGENIA RODRIGUEZ PEDRAZA

1.5

DESTINO DEL DICTAMEN: PRUEBA DE PARTE PARA DESPACHO
JUDICIAL INICIO PROCESO DIVISORIO.

INFORMACION GENERAL

2.1

OBJETO O PROPOSITO DEL DICTAMEN:

Determinar la viabilidad de divisién Material del inmueble y Calcular el
valor comercial de la propiedad descrita en el presente dictamen como
requisito dentro del proceso de la referencia.

2.2

BASE DE LA VALORACION:

Esta valuacion se hace sobre la base del Valor de Mercado de los bienes
en un mercado abierto.

Valor de mercado: Es la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras
una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

2.3

FECHA DE INSPECCION DEL PREDIO:

Agosto 10 de 2021. Practicada por el Perito Avaluador y Asesor
Inmobiliario:

e OCTAVIO MORENO TORRES.

2.4

ATENDIDO(S) POR:
PROPIETARIAY EL SECUESTRE.
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2.5

FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE INFORME:

AGOSTO 31 DE 2021. Realizado por el Perito Avaluador y Asesor
Inmobiliario:

e OCTAVIO MORENO TORRES.

2.6

CREDENCIALES DEL(LOS) PERITO(S):

Registro Abierto de Avaluador afiliado a ANAV:
e RAA: AVAL-6773594

Caodigo del Registro de Afiliacion a la Corporacion Lonja de Propiedad
Raiz LONJA DE COLOMBIA.:

e R.N.L No. 1707-1101.
Ver anexo Credenciales Perito(s) y Documentos de Lonja.

2.7

VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de
2000 la vigencia del avaltio no podra ser inferior a un afo. Los avallos
tendran una vigencia de un (1) afo, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidi6 la revision o impugnacion.
Segun Art. 19 del Decreto 1420 de 1998. Normas expedidas por el
Ministerio de Desarrollo Econémico. En todo caso durante este tiempo
puede haber condiciones intrinsecas o extrinsecas que puedan cambiar
el valor comercial del predio.

2.8

LOCALIZACION:

PAIS: Colombia.

DEPARTAMENTO: Boyaca.
CIUDAD: Tunja.

UBICACION: Barrio Santa Inés.
DIRECCION: CARRERA 3 No 42-49.

29

PRINCIPALES VIAS DE ACCESO:
CARRERA 3.

AVENIDA NORTE.

AVDA UNIVERSITARIA
CALLE 43, 41.

La identificacién se realiz6 mediante evidencia fotogréfica, de las diferentes
dependencias del inmueble.

En el presente proceso se pretende la division material de un predio en donde actia
como demandante la sefiora Luz Eugenia Rodriguez contra Guillermo Gonzélez
Rodriguez. Ubicado en el departamento de Boyaca, en la ciudad de Tunja, Barrio
Santa Inés, con nomenclatura Carrera 3 No 42-49.

Se trata de una casa lote con acceso por el costado occidente por via publica
vehicular Carrera 3 A.




OCTAVIO MORENO TORRES — IKAA

Avaluador
El sector donde se encuentra la vivienda esta conformado por una zona residencial
con viviendas tipo a las cuales se han realizado mejoras y ampliaciones, sector
rodeado por zonas verdes y parques.

IMAGEN SATELITAL GOOGLE UBICACION DEL PREDIO

La vivienda tiene acceso por el costado Oriental via publica por un doble portén de
garaje de dos hojas.

El predio se encuentra en la zona homogénea fisica 23:

Resultado

@ id MUN area " hoonass

(O} 0 TUNJA 119601538.2258 1500101020000
Capa: Limites_Urbanos

e OBJECTID_1 OBJECTID Suelo Area

® 357 14 Suelo Urbano 20875972.1129
Capa: Zonas Homogeneas Fisicas

& codigo_zon

@ 0023 15001010200000448

Exportar como

15001010200000776

ZONA HOMOGENEA FISICA 23. Fuente TUSIG.
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En la anterior imagen se observa la ubicacién del predio general en el sector.

ASPECTOS JURIDICOS

No son materia del Avaluo. El Avaltio no es un estudio de titulos ni
de tradicion.

V.

4.1

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y/O CONSULTADOS:

» Escritura(s) u otros documento(s) de adquisicion: Si.
Certificado(s) de Tradicion y Libertad: Si. Fecha julio 2021:
¢ Recibo(s) del Impuesto Predial: Si.

4.2

TITULO DE ADQUISICION:

Escritura 1.202 del 07 -06- 1990. Notaria Primera del Circulo de Tunja,
acto Compraventa. .

43

MATRICULA(S) INMOBILIARIA(S): 070- 67670.

4.4

CEDULA(S) CATASTRAL(ES):

15-001-01-02-0448-0029-000

NORMATIVIDAD VIGENTE

5.1

LA NORMA DE USO Y EDIFICABILIDAD PARA LA DIRECCION
CARRERA 3 No 42-49:

NORMAS APLICABLES:

e Decreto 0241 de 2014.
e EIPOT segun el Decreto 1.

NOTA 1: Este predio se encuentra localizado en la UPZ No.23.




)

Avaluador
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SANTA INES

IMAGEN PLANO PREDIAL DE TUNJA

AREA DE ACTIVIDAD: Consolidacién Urbanistica
TRATAMIENTO:

A-Actualizacion: Cumple la finalidad de regular la transformacién de
areas urbanizadas para hacer posible la densificacién racional y la
adaptacion de sus estructuras fisicas y de sus usos a las nuevas
necesidades de la ciudad. Los terrenos que se someten a este tratamiento
tienen la posibilidad de ser edificados y las edificaciones, la ser
adecuadas, ampliadas, modificadas o0 demolidas totalmente para ser
reemplazadas por nuevas construcciones.

VOLUMETRIA: 3

Ver anexo Reglamentacion Urbanistica Vigente Detallada.

e DECRETO 1420 de 1998 (julio 24) “por el cual se reglamentan
parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del
Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77,
80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-
ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avaltos.”

Articulo 14°.- Las entidades encargadas de adelantar los avallios objeto
de este Decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no seréan
responsables de la veracidad de la informacion urbanistica que afecte o
haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la
realizacién del avalio. El avaluador deberé dejar consignadas las
inconsistencias que observe; 0 cuando las inconsistencias impidan la
correcta realizacion del avalto, debera informar por escrito de tal situacion
a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles siquientes al
conocimiento de las mismas.

5.2

ZONAS DE AMENAZA:

El predio no se encuentra en zona de amenaza por inundacién y no se
encuentra en zona de amenaza por remocién en masa.

AREA DE RONDAS DE RIO Y ZMPA.
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El predio no se encuentra afectado por corredor ecolégico de ronda.

VL.

CARACTERISTICAS DEL SECTOR

6.1

BARRIO SANTA INES:

El Barrio Santa Inés sector residencial tradicional de viviendas construidas
en lotes amplios con antejardin y patio posterior, sector en desarrollo hacia
donde se han volcado las actividades constructivas de nuevos proyectos
de la ciudad.

En el sector se enmarcan conjuntos residenciales de viviendas
unifamiliares amplias, con buenas caracteristicas arquitecténicas, cerca
de equipamientos variados con buena aceptacion en la ciudad.

El predio esta en las inmediaciones de centros comerciales de grandes
superficies, como Unicentro, Makro, barrios Mesopotamia, La pradera,
Remansos, Terrazas entre otros.

6.1.1

TIPO DE EDIFICACIONES, ALTURA Y USOS PREDOMINANTES:

e Predominan las viviendas de uno y dos pisos de altura, con
antejardin.

e En el sector encontramos Conjuntos multifamiliares PH. Edificio El
Recreo, La Pradera, barrios como Mesopotamia, entre otros

o El Barrio tiene un centro comercial y conjunto deportivo que
aglutinan el comercio y los aspectos sociales.

6.1.2

LINDEROS DEL SANTA INES:

NORTE. BARRIO QUINCE DE MAYO
SUR. MESOPOTAMIA

ORIENTE. CONJUNTO TERRAZAS.
OCCIDENTE. AVENIDA NORTE.

6.1.3

EDIFICACIONES Y SITIOS IMPORTANTES:

Educacién: Sede de la U,P.T.C.

Parques: Parques del barrio.

Establecimientos de grandes superficies, como Unicentro y Makro
Entidades Estatales: conjunto deportivo, Estadio, coliseo, Piscina,
Pista Atletica, canchas Tenis, entre otros.

En los barrios aledafos se destacan:
Conjunto Terrazas.
Barrio Quince de Mayo.

Villa Universitaria, La Pradera.

6.1.4

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y SU ESTADO:

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS:
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Si. Buen estado.
e Acueducto.
e Alcantarillado.
e Energia Eléctrica

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS:
Si. Buen estado.

Alumbrado Publico.

Gas Natural.

Teléfono.

Recoleccion de basuras.

6.1.5

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR:

Al sector se le asignaron los siguientes estratos socioecondmicos:
e Estrato 4.
o Edificaciones multifamiliares y conjuntos residenciales Estrato 5.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso
residencial, de acuerdo con lo establecido en el decreto 0241 de 2014.

6.1.6

AMOBLAMIENTO URBANO Y SU ESTADO:

VIAS: Las vias principales y secundarias se encuentran en aceptable
estado de conservacién. Todas se encuentran pavimentadas.

ANDENES: Si. Buen estado.

SARDINELES: Si. Buen estado.

SENALIZACION URBANA: Si. Buen estado.
DEMARCACION VIAL: Si. Buen estado.

SISTEMA DE SEMAFORIZACION: Si. Buen estado.
ZONAS VERDES: No.

PARQUES Y ALAMEDAS: Si. Buen estado.
ASPECTO GENERAL DEL SECTOR: Bueno.
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Vil.

DETERMINACION FISICA DEL BIEN:

7.1

LINDEROS Y DIMENSIONES Tomadas Plano catastral:

POR EL ORIENTE. En 7.00 m Linda con Carrera 3.

POR EL SUR: En 5.45 m con casa 42-43.

POR EL OCCIDENTE: en 7.00 m con Casa carrera 3 A 42-50.
POR EL NORTE: En 5.20 m con casa 42-55.

AREA = 38,00 m2.

Vil

AREAS:

8.1

AREA DEL TERRENO:

Terreno 89,00 m2. Ver respectiva escritura.

Q Consilta Catastral X
L .

yrI—

B B BB
esian activas las herramientas para wenth

Resultado

Departamento:
Municipio:

Cédigo Predial Nacional:
Codigo Predial:

Destino econdmico:

Direccidn:
Area de terrenc: 3Bm2

) 5013
Area construida: 37T m2 O

o016

8.2

AREA EDIFICACION:

Segun informacién Catastral del predio tiene 37,00 m2 en un piso.

CUADRO DE AREAS
DEPENDENCIAS: m? M’;:?EADQ
AREA TERRENO CATASTRO: 38,00 38,00
AREA CONSTRUIDA: 37,00 37,00

Se tendran en cuenta para el presente avallo, las areas determinadas por
Catastro.

DEFINICIONES:

o Area construida: En esta superficie se incluirdn todos los metros
cuadrados que estén dentro del perimetro de la construccién, incluye
areas de muros divisorios y de fachada, ductos y estructura (Columnas
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0 muros estructurales). Si se compartieran paredes con algtn vecino, el
perimetro se medira desde la mitad del muro medianero. Nota: Se
estima que el area arquitecténica construida es equivalente al area
construida.
X. | PRINCIPALES CARACTERISTICAS Y DEPENDENCIAS DE LA
PROPIEDAD:
El inmueble esta construida en un piso sin muros perimetrales solamente
lo delimita la puerta de acceso propia, esta delimitado por los muros de los
predios colindantes, con cubierta en tejas de fibro cemento y piso en
cemento afinado.
El estado interior es bueno no denota fallas en la estructura, esta siendo
utilizado como depésito de elementos inservibles.
10.1 | DEPENDENCIAS:
XI. | ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS GENERALES:
FACHADA: Carpinteria metalica y vidrio dos puertas de garaje.
PISO: En cemento pulido.
CUBIERTA: Tejas de fibro cemento sobre perfiles metalicos,
El predio solamente tiene como cerramiento propio la puerta de acceso
que lo delimita por el costado Oriental con la via publica, por los demas
costados esta delimitado por los muros de los predios colindantes.
11.1. | DEPENDENCIAS:
Esta conformado como un espacio abierto delimitado por los muros de los
predios colindantes con puertas de acceso para vehiculos, cubierta y pisos
en cemento pulido.
Xil. | SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO:
AGUA: No.
LUZ: No.
GAS NATURAL.: No.
ALCANTARILLADO: No.
Xill. | ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:
El predio se localiza en la manzana catastral 0056, a la cual se le asigné
el estrato tres (4) vigente a la fecha. Se aclara que el estrato aplica
exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo
establecido en la Ley 142 de 1994.
XIV. | ASPECTOS ECONOMICOS DEL INMUEBLE:
14.1 | COMERCIABILIDAD:
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Debido a las caracteristicas del inmueble y a las buenas circunstancias
economicas actuales, dependiendo del precio, este predio es facil de

comercializar.
14.2 | RENTABILIDAD ACTUAL:

Parqueadero sin uso actual.

14.3 | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:

Su precio se debera incrementar minimo segun el IPC.
144 | USO ACTUAL DEL INMUEBLE:
Residencial.

145 | USOS PREDOMINANTES EN LA ZONA:

Residencial y Comercial.

14.6 | CENTROS DE ATRACCION ECONOMICA:

Unicentro, Makro, Boulevard.

ANALISIS DE AVALUOS PRACTICADOS EN EL SECTOR:

14.7

Se han tenido en cuenta avallos practicados en el sector y en sectores
aledafios u homogéneos.

14.8 | EUTURO DESARROLLO DEL SECTOR:

Se observé poca actividad edificadora con nuevos desarrollos de
proyectos multifamiliares manteniendo una altura hasta de cinco (5) pisos.

XV. INVESTIGACION DEL MERCADO:

Se buscaron ofertas de predios en el sector y sectores aledafios, con
caracteristicas similares, tanto fisicas como econémicas al predio que
estamos avaluando; estas fueron analizadas para llegar a la estimacion
del valor comercial del predio.

Se eligieron ofertas de casas en venta ubicadas sobre la carrera 8 centro

histérico y en sectores aledafios homogéneos. Estas ofertas cuentan con
las siguientes caracteristicas:

Areas de terreno entre 80 m?2 y 200 m?.

Edades superiores a veinte (20) afios en venta.

De un (1) y dos (2) niveles.

Vista exterior e Interior acceso via vehicular abierta.
Viviendas con zonas libres sin edificar.

Notas:
o Todas estas ofertas se verificaron telefénicamente.

* La mayoria de los oferentes informaron sobre el area de terreno y
sin tener clara las areas construidas.
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15.1 | METODO DE COMPARACION O DE MERCADO:

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien,
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial. Se sustenta en el principio de
sustitucion que dice que "nadie pagara por un bien mas de lo que le
costaria adquirir otro de la misma calidad, utilidad, edad y estado de
conservacion".

Justificacion del método: Este método es utilizado para este Avallio
debido a que en la investigacién se encontrd informacién de ofertas y/o
transacciones en el sector y sectores homogéneos que se pueden
comparar con el bien objeto de la valuacion. Estas ofertas cumplen con
los parametros estadisticos establecidos en la resolucion nimero 620 del
23 septiembre de 2008 del IGAC. Ver anexo ofertas.

15.2 DESARROLLO DE LOS METODOS DE MERCADO Y RENTA. - TASA DE RENTA:

ANALISIS DE LAS OFERTAS EN VENTA
SECTOR: BARRIO SANTA INES REMANSOS TERRAZAS
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15.3 DESARROLLO DEL METODO DE COMPARACION O DE MERCADO PARA EL
TERRENO:

OBSERVACIONES: En la determinacion del valor comercial de venta adoptado se utilizd
el metodo valuatorio Comparativo o de Mercado teniendo en cuenta las ofertas
encontradas en la zona.

Para fijar el valor comercial de Terreno en venta adoptado de $1.619.000.- Las ofertas
encontradas en el sector cumplen con los parametros estadisticos establecidos en la
resolucién nimero 620 del 23 septiembre de 2008 del IGAC. El valor comercial de venta
adoptado es muy cercano al limite Superior basados en el coeficiente de asimetria ya
que la casa objeto de este avallio tiene una buena ubicacion y estado. Este valor esta
acorde con los valores comerciales de venta que se encuentran en el sector y con las
caracteristicas de la propiedad.
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VALOR DEL TERRENO
OFERTAS
RECIO POR m* |
D AREA LOTE (m2) = 5
1 104 1.826 923
- 2 26 1.614.583]
i 3 84 1.808.541
4 89
& 20 1.811.141
PROMEDIO 1,715,282
N° DE DATOS 4
DE SVIACION ESTANDAR 102,649
COEFICIENTE DE VARIACION 5.98%|
RAIZ N 2.00
tstudent 1.86
LIMITE SUPERIOR 1,810,643
LIMITE INFERIOR 1.619,921
¥
VALOR mmx:tonmwm ADO 4,619,921

El valor comercial de venta por m? de Terreno (Redondeado) $1.619.000.- se multiplica
por 38.00 m? y arroja un valor comercial de $61.522.000-.
El valor comercial para la construccién esta dado por los portones de acceso y la cubierta.

Para determinar el valor de la construccion se utiliza el método de reposicién. Se
parte del costo de reposicion o reconstrucciéon nuevo de la construccién para luego
generalmente depreciarlo y llegar al costo actual.

El costo de obra incluye el costo directo més indirecto, el costo total de construccion
ademas de del costo de obra incluye los costos administrativos o generales y los
costos financieros. La suma de la estructura de costos de un proyecto de
construccion determina el valor total de Construcciéon. Se toma como base
Presupuesto de obra a valores del mercado para la fecha de realizacion del

dictamen.
COSTOS DIRECTOS - AVALUO No. 021-08-31 SANTA INES
CONSTRUCCION EN OBRA NEGRA - AUTOCONSTRUCCION
: UNIFAMILIAR COSTOS!
CAPITULOS MEDIO BAJO COSTO REALIZADOS EALTANTES
1. Preliminares 120% 1.20%
2 Desagues 1.50% 1.50%
3 Muros 6 50% 6.50%
4. Paiietes 4.10% 4.10%)
5. Estruct Y Cimentacién 3100% 31 00%
6 Cubiertas 1.10% 1.10%
7_Cielomrasos 0.70% 0.70%
8 Pisos 7.10% 7.10
lLEnchapes accesorios 210% 2 10%
10 Hidrdulica y sanitaria 520% 5.20%
11 Eléctnca 5.00% 5.00%
12 Aparatos Sanitanos 220% 2 20%
13 Carpinteria Madera 6.00% 6.00%
14 Carpinteria Metdlica 4 50% 4 50%)|
15_Equipos Especiales 5 30% 5.30%
16. Cerrajeria 050% 0.50%
17_ Vidrios 0 80% 0.80%
18. Pintura 4 10% 4.10%
19 Varios {remates) 100% 1.00%
20. Eq. Y Herramientas 2.60% 2.60%
21. Administracién Obra 1.50% . 1.50%
100 00% 15.40% 84 60%
COSTO DIRECTO
REPOSICION 850,000 130,900 719.10(;‘
‘1:5’55;0 INDIRECTO 12.50% 16,363 as.saa]
2
COSTO TOTAL 956,250 147,263 808,988|
REDONDEADO 147 000 803 000}
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La construccion de una edificacién comprende unas etapas las cuales son: OBRA NEGRA: OBRA GRIS
Y OBRA BLANCA O ACABADOS;

LA OBRA NEGRA comprende los cimientos o bases vigas.columnas placas de entrepiso en concreto y
escaleras.

LA OBRA GRIS comprende muros en ladrillo.pisos en mortero. pafiete de muros instalaciones

eléctricas. suministro de agua.instalaciones de gas mesén cocina.instalacion de ornamentacion lavadero
y cubierta;

LA OBRA BLANCA son los acabados de la edificacion en pisos paredes cielo
raso.enchapes estuco, pintura y demas

XVI. | CONSIDERACIONES ESPECIALES:

Este Avallo corresponde a las condiciones propias y actuales del
inmueble, con todos los derechos inherentes a una propiedad sin
limitaciones.

Nuestro Avallio se considera ajustado a las caracteristicas de la propiedad
y del sector.

16.1 | CONVERGENCIA _ENTRE _VALOR DE _MERCADO Y VALOR
RAZONABLE

La expresion Valor de Mercado y el término Valor Razonable que aparece
comunmente en las normas de contabilidad, en general son compatibles,
sino incluso conceptos idénticos. El Valor Razonable, como concepto
contable, se define en las NIIF (Normas Internacionales de Informacién
Financiera) y en otras normas contables, como la cantidad por la que
puede intercambiarse un activo, o saldarse un pasivo, entre el comprador
y un vendedor interesados y debidamente informados, en una transaccion
libre.

El Valor Razonable se usa frecuentemente para reportar valores tanto de
mercado como los valores distintos al Valor de Mercado para la
elaboracién de estados financieros. Si puede establecerse el Valor de
Mercado de un activo, entonces este valor sera igual al Valor Razonable.

El Valor Razonable de un activo fijo usualmente es su Valor de Mercado.
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XVIl. AVALUO COMERCIAL No. 2021-08/31-02

AREA PRIVADA RESOLUCION 620 IGAC 2008

| TIPO DE PROPIEDAD: |PARQUEADERO BARRIO SANTA INES.

DIRECCION: CARRERA 3 No. 42-49 TUNJA.
VALOR COMERCIAL DEL LOTE:
AREAmM: VALOR m? §: VALOR TOTAL $:
38 1.619.000,00 61.522.000.00

VALOR COMERCIAL DE LA CONSTRUCCION:

DEPENDENCIA: AREA m?: V/Im?$: V/ TOTAL §$:

AREA CONSTRUIDA. 37.00 147.000 5.439.000

TOTAL AVALUO: 66.961.000

TOTAL AVALUO REDONDEADO 66.961.000

SON: SESENTA Y SEIS MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y UN MIL

2. TIPO DE DIVISION PROCEDENTE.

Dadas las condiciones del predio no es susceptible de division fisica, el inmueble es
para dividirlo en dos partes, aspecto que hace imposible la division fisica del predio,
ademas de no es un bien sometido al régimen de Propiedad Horizontal con un area
y condiciones que lo hacen indivisible materiaimente de acuerdo con los requisitos
exigidos en el Plan de Ordenamiento Territorial:

ARTICULO 390. AREAS MINIMAS. Una unidad de vivienda minima, debera cumplir
con los requerimientos de area minima del lote, de frente minimo y de fondo minimo,
de acuerdo con el cuadro siguiente:

Cuadro No. 10. Areas Minimas

Estrato/Tipologia | Aislamiento | Aislament | Aislamient | Altura Maxima Dimensién Area
Anterior o Posterior | o Lateral Frente | Fondo
Unifamiliar | -0- 2.5m -0- 2 plantas + altillo 45m [11.0m 49.5 m?2
= | Bifamiliar -0- 3.0m -0- 2 plantas + altillo 80m [120m 96 m2
Multifamiliar | 5.0 m 5.0m 4.0m 5 plantas
, Unifamiliar | 2.5 parcial [2.5m -0- 2 plantas + altillo 6.0m [12.0m 72 m?
= 2 | Bifamiliar 25m 3.0m -0- 2 plantas + altillo 90m [140m 126m?2
Multifamiliar | 5.0 m 5.0m 4.0 5 plantas
. | Unifamiliar | 3.0 m 3.0m 3.0m 2 plantas + altillo 60m |150m 90 m?
= > | Bifamiliar [3.5m 4.0m 40m 2 plantas + altilo | 10.0m [ 15.0 m 150 m?
Multifamiliar | 5.0 m 5.0m 4.0 m 5 plantas

Se establecen las siguientes definiciones:

- Area del Lote: Es la proyeccion horizontal de la superficie de un predio
comprendido entre sus linderos.
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- Area Libre: Es la superficie resultante del lote al descontar el rea ocupada.

- Lote: Es el terreno deslindado de las propiedades vecinas con acceso a una o
mas zonas de uso publico 0 comunal.

- Lote Minimo: Es el area minima necesaria para desarrollar una unidad
especifica de una actividad.

- Loteo: Es una divisiéon de un globo de terreno en lotes.

- Fondo del Lote: Es el cociente de dividir el area por un ancho promedio.

- Frente del Lote: Es la longitud de su linea de demarcacién.

- Antejardin - Aislamiento anterior. Es el area de propiedad privada,
comprendida entre la linea de demarcacién y el paramento de la construccion
con frente sobre la via.

- Aislamiento Lateral. Es la distancia horizontal comprendida entre el paramento
lateral de la construccion y el lindero lateral del predio.

- Aislamiento Posterior. Es la distancia horizontal comprendida entre el
paramento posterior de la construccion y el lindero posterior del predio.

- Altura de piso: es la distancia vertical entre el piso fino y el cielo raso.

Los predios deben reunir ademas las siguientes condiciones:

a. Ser deslindables de los lotes vecinos y de las areas de uso publico y o comunal
colindantes.

b. Tener frentes sobre vias de uso publico y/o comunal y garantizar su accesibilidad.
c¢. Cumplieron las normas exigidas para cada Sector, fijadas en el presente Acuerdo.

Sobre el predio es No posible hacer una divisién material por cuanto no se logra que
las dos partes resultantes tengan equidad frente al resultado.

3. PRESENTAR LA DIVISION S| FUERA POSIBLE.

Sobre el bien inmueble objeto del presente dictamen solamente es procedente la
divisién ad valoren, como producto de la venta por subasta del inmueble para ser
dividido el producto de la venta en dos partes correspondiente a los copropietarios
del inmueble.

Corresponde a cada uno de las partes la suma de $ 33.480.500, que representa el
50% del valor del inmueble, valor total Inmueble de $ 66.961.000 equivalente al
100%.

El presente informe, se deja a disposicién del despacho y de las partes,

Cordialmente,

=

OCTAVIO MORENO TORRES
R.AA. AVAL-6773594 Afiliado ANAV
Perito Avaluador Aux. De la justicia.
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