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ONTESTACION DEMANDA EN RECONVENCION

MY IPS S.A.S
REA DEL PILAR GUIO GOMEZ Y ROMAN RICARDO GUIO GomE

REF: P

DDTE: RE
pDO: AND

APULEYO SANABRIA VERGARA, mayory vecino de Tunja, abogado en ejercici
identificado civil y profesionalmente como aparece al pie de mi firma, obrando cor::’(;
apoderado de los sefiores ANDREA DEL PILAR GUIO GOMEZ Y ROMAN
RICARDO GUIO GOMEZ, en el termino legal previsto respetuosamente me permito
dar contestacion a la demanda de reconvencion de la siguiente manera

A LAS PRETENSIONES

Me opongo a todas y cada una de las pretensiones del demandante toda vez que,
en el proceso de la referencia, con fundamentos en los planteamientos que en
adelante se expondran:

A LOS HECHOS

AL PRIMERO: Es parcialmente cierto, las partes y la fecha referidas se adecuan al
negocio juridico objeto de la litis, haciendo la claridad de que mis prohijados
actuando de buena fe hicieron entrega real y material de los bienes prometidos en
venta, sin embargo, la sociedad REMY IPS S.A.S a la fecha de la presente
contestacién no han dado cumplimiento a las obligaciones contractuales, frente al
pago del valor de los bienes, no se pagé completa la primera cuota pactada,
como quedo establecido en la clausula cuarta Precio del contrato de compraventa

de fecha 22 de agosto de 2019.

AL SEGUNDO: Es cierto, los bienes inmuebles sefialados en el hecho son los
prometidos en venta en la promesa suscrita el 22 de agosto de 2019.

Qr:.tr;’ ERCERO: Es parcialmente cierto, como quiera gue mis reprgsentado
garon en posesién los bienes objeto de litis conforme 10 establecido en la
rado el 22 de agosto

Cla '
Ustla Septima de Ia promesa de compra venta celeb
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lo ncia la_ buena fe de la parte, contrari
dsr ,f,g 1i’;mandantes, quienes incumplieron sus .obligacfon;;aé?nf‘r;gtmanifesta s
i ~iambre del 2_0j9 y con _posterlondad el dia 20 de uales desde
suscribir la escritura publica en la Notarja 3e nero del 2029
habia quedado establecido por las partes del Circulo ge
s incumplidas por la parte actora, lo cual :ntla Clausula
rte de los aqui demandantes, quienes en Stablece una
trato por vicios de forma. sede judicial

que evide

no s
Tunja, tal cual como
Cuarta, obligacioné

isn de mala fe por pd

pretenden |a nulidad del con

RTO: Es cierto, conforme lo establecido en la Clausula Cuarta de |
a

Celebrada el 22 de agosto de 2019, el precio acordado fue la suma de M
IENTOS MILLONES DE PESOS M/CTE ($1.400.000.000.00) pr =
tado por las partes. precio

AL QUINTO: Falso, conforme la forma de pago establecida enla Clausula
Cuarta de la promesa de Compraventa celebrado el 22 de agosto de 2019
la parte demandante no cancelo la totalidad del pago pactado ala firma de la
romesa de contraventa, esto es, la suma TRECIENTOS MILLONES DE PESOS

lado solo la suma de DOSCIENTOS NOVENTA

M/CTE ($300.000.000.oo), cance
00.00), quedando con un saldo insoluto por

MILLONES DE PESOS ($290.000.0
pagar de DIEZ MILLONES DE PESOS M/CTE ($10.000.000.00), siendo evidente

que quienes han incumplido el contrato de promesa de compraventa han sido
la parte actora €n el presente asunto, lo cual reitera la mala fe frente alas
obligaciones contraidas, siendo preciso advertir que no se han cumplido con
los demas pagos establecido y aceptados por las partes enla enunciada.

AL SEXTO: Es falso, la parte demandante intenta valerse de su propia culpa, para
bilidades de los pagos debidamente pactados en el

eximirse de las responsa ! :
clausulado del contrato, que ya venia siendo incumplido por los actores, sin
Compraventa fue la sociedad

dejar de lado que la parte que elaboro la promesa de
REMY IPS S.A.S, aun cuando en la Clausula Cuarta (PRECIO) quedo definida la

fecha para la firma y otorgamiento de la Escritura Publica, esto €s, el 20 de enero
del 2020, clausulado claro que determino desde el primer momento la obligacion,
clara, expresa y exigible de las partes en cumplimiento del contrato celebrado,
entonces, ahora no puede venir la parte actora a decir que el otorgamiento
dela escritura publica se daria el 24 de enero del 2019, cuando €s claro que
se trata de un error de digitalizacion, pues los actos son a futuro y la
interpretacién que hoy se le quiere dar al contrato, €S totalmente inexistente,
Zbgglu?: g” argumento eficaz para solicitar ante el juez de i_nstancia la nqhgfad
que estableel contrato, cuando en el esta cumplidos a cabalidad los requisitos
quela C| éu:el la normatividad para su validez, en el presente asunto es claro
de la ESCrituEaa Cfuc’flrta se establecié el plazo yla condicion para el otorgamiento
publica.
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culo 12 - acer inducir al error al juez de instancia
Adlc emandante lr:]tl parte, pues es claro qué de ConfOTmiaaZCtggndo
rta del contrato suscrito, S€ dejo estabIECidc?dlo
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manerad el 201 amente conocida por 1as partes, es
ro de : inta de 12 promesa de Compraventa, contiene un error
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conte yarta del contratp.
ubjetiva que esta realizando

el hecho €S una valoracion s :
ba alguna frente @ su dicho, contrario
te es un sentir de la parte actora,

8 de septiembre de 2021, elaborado
driguez Beltran, Yy qué se aporta como prueba
ion dela el valor i prometidos en venta
ggrg::onrfgit:c';) ?ealidad comercial del sector, para €l afio 2019, el valor comercial
inmuebles correspondencia a MIL TRESCIENTOS VEINTITRES
SEISCIENTOS CUARENTA y NUEVE MiL CUATROCIENTOS
M/CTE ($1.323.649_427), y enla actualidad el valor

L TRESCIENTOS NOVENTAY

s esta por la suma de Mi
NCUENTA MIL PESOS MICTE

UATROCIENTOS Cl

00), por tanto, el precio acordado y aceptado por las partes, €S el

precio justo de acuerdo al movimiento del mercado comercial, lo cual descarta de
tora, conforme a lo establecido

tajo la lesion enorme deprecada por la parte ac
en el Articulo 1947 del Cadigo Civil Colombiano.

AL NOVENO: No probado por la parte actora, quien se
preguntas frente al hecho que postula frente al valor del inmueble objeto de litis,
no estableciendo en el hecho el justo precio de lo pretendido para queé en un
andlisis aritmético el juez pueda definir si en efecto los valores arrojados por la

dos conforme a

gicr:(t)a:na de Hacienda se encuentra catastralmente actualiza
mas que regulan la materia, pues €S bien sabido que Catastro debe
e los predios para mostrar la realidad
hecho sino

reali i

jfraigﬁ;r Lc;s' estudios y actualizaciones d

un intermgacrﬁemasmos, por tanto, se considera que este no es un
que se le deja al Juez para quelo responsa.

q
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limita a realizarse

ogante de la parte

AL DECIMO:
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sefor Juez la practica del dictamen, Solo se|

no solicito al i . : .
acto,r:ap ortara, siendo preciso advertir que no ha sido dec:retg:,'ta 2 estapye
JueZ de instancia, 5€ estara ala decisién de instancia. O por Parte %er'.

ue :

EXCEPCIONES DE MERITO

Las que solicito al Despacho se sirva declarar probadas.
| INEXISTENCIA DE NULIDAD ABSOLUTA
asunto se pretende atacar el contrato de compravents celebr

| 22 de agosto de 2019. Enel pres’er_lte as_unto la nulidag abso?&o
esta regulada conforme los articulos 1741 del cédigo C|vil‘ Y a nulidad deberiz
ser la pretension principal de la demanda, al seruna figura juridica que afectaria

totalmente el negocio juridico y lo dejaria sin validez legal.

En el presente
entre las partes €

Frente ala pretension es preciso indicar que la nulidad absoluta pedida de ninguna
manera esta llamada a prosperar pues claro que se acredita la existencia de log
requisitos enlistados en el Articulo 89 de l_a Ire.y 153 de 1887 para que este linaje de
actos tenga validez y plenos efectos juridicos. En efecto, ensefia la referida
disposicién que para que una promesa de compraventa tenga validez se requieren

los siguientes presupuestos:

IV. OBLIGACIONES.
“1. PROMESA DE CELEBRAR CONTRATOS

ART 89.La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que
concurran las circunstancias siguientes:

1a. Que la promesa conste por escrito;
2a. Que el contrato & que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran

ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511 del Cédigo Civil;
3a. Que la promesa contenga un plazo 6 condicién que fije la época en que ha de celebrarse

el contrato;
4a. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionario solo falte la tradicién

fe la cosa 6 las formalidades legales.
cgf,,,ﬁ’a’g’g"s de un contrato prometido, sélo se aplicardn & la materia sobre que se ha

Queda derogado e/ articulo 1611 del Cddigo Civil”.

Para el a o
Contentivo ?12",8;8 del caso eén concreto, juzgo imperativo abordar el documento
norma ibider, . -oeSa Objeto de  esta litis con los requisitos  sefialados en la
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rimer lugar, €S claro que la promesa consta por €sCritg
ci?aro igualmenté que el contrato ?_ la que la _Promesg g¢ refi
. ES ta dentro de los sefialados en laLey como ineficaceg or n2r8, N gq
enlista supuestos de validez que la norma Sustantivg eg?a‘g?“ :
ce

s prée .
en ellos J'aor ;entido es claro que interpretando el contratg co

En Similar = tir del Articulo 1620 vy sigui

. ing sefialados a partir A3 guientes de| Coqi . 2108
P'rlnc;:rrzjlgsse encuentra acreditado el requisito que otorga sy validgglgo Civil,
sin 04 nterpretados siempre en el entendigq *dga Que

deben ser | S
losvc;c’)gé;atlgss maés la Voruntad_y la intencién de las partf_es queala literalig e
pre ismo, siempre en el horizonte de proteger la éxistencia de| COntra?d
gff;r?;o se' alude la existencia de un plazo o colndlcu’nn que fije |a épogé
en laque ha de celebrarse €/ contrato, como én el caso de marras eg claro
que la Escritura Publica en la que se perfecciona la compraventa prometiqa

otorgara en la Notaria 3 del Circulo de la ciudad de Tunja el dia 24 g
se que por un error digitacion sefialo el 24 de enero del 2019

enero de 2020,
do el operador judicial en ejercicio de la hermenéutica

ontrato debe entender que mas alla de la literalidad de
la clausula, la intencién de la parte es la que debe p_rimar. para salvaguardar
el principio de buena fe que debe imperar en la ejecucion de lo’s acuerdos
de voluntades. Es claro que esa ambigledad aparente enla clausula que
fue extendida por el parte promitente comprador debe interpretarse contra
ella conforme a los términos del articulo 1624 del Codigo Civil.

El plazo para el otorgamiento del escritura conterltiva del neg_ocio prometido,
quedo supeditado a la condicion de la aprobaCIon_ y posteqlor _qesembolso

de una entidad bancaria de un crédito, empero la indeterminacidn aparente

de esa condicién es zanjada plenamente en la clausula sexta del acto

juridico aqui cuestionado, cuando textualmente seﬁ_ala B solc_) se podra
prorrogar el termino para el cumplimiento de las obligaciones iguales que
por este contrato se contraen, cuando asi lo acuerden las partes por escrito
mediante clausula que se agregue al presente instrumento firmada por
ambas por lo menos con dos dias habiles de anticipacion al termino

inicialmente sefialado para extensién de la escritura publica”.

Como se ha indica
de proteccion del ¢

Aunque en los alegatos de conclusion correspondiente se abordara con
mayor extension este particular aspecto, es preciso sefialar desde ahora
que como ninguna de las partes cumpli6 con los requisitos de prorroga
mencionados en la Clausula Sexta del contrato de marras, la temporalidad
s:gbﬁc:égfn pélinl::. eltcumplimiento de Sus obligaciones enla pléusu[a Quin:ja,
enero de o0 go. lento de la prestacion de hacer se cumpli6 el dia 24 de
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o en el presente asunto

venta, la p@’’
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' ilibrio economico sobre el negoci
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a sala civil de la Corte suprema de
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STENCIA DE L

Il.
asunto no se con

Siendo necesario hacer un anéli_sis d :
ra determinar J]a existencia 0 no

materializar pa
nscribir lo qué I
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A continuacion,
cia 5C2485-2
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onsentimiento, por cuanto ia

tué_motivado por
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enfoque, lejos de restringir 12 autonomi

,groteccidn.
el juez debe tomar en cuen

Por ende, seqdn esta perspectiva,

ambos extremos, con el fin de determinar si hubo o Nno lesion.»

Sraercao ﬁir;iz?a?ez l:ergferenma es l6gico conclui.r que las posiciones contractuales y

& pretsiones BB nco?traban en igual condicion de voluntades y qué contrario @

Saisnds neaodl es 'a demanda, l? parte actora contaba con una basta

econémicos que & por lo cual no podia alegar desconocimiento de los factores
nvolvieron el negocio, existiendo equilibrio econémico en el

negocio.

ta las referidas intenciones de

Criteri ioti
ro objetivo en la lesién enorme
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(El criterio © pjetivo considera la mencionada figura como un asunto Puram
ente

diferencia exorbitante entre el precij j
e constata coll I:‘i eX ! 2 cio pagado - thés:
cual s ta que el juzgador verifique esa asimetria numérica para cz'n (;St_o costst’sz e
uir sj h 5 tal
Ubg o
no

mané‘fa bas

lesion.:

g vision recogida por el legislador colombiano, espaiol y francés, cuyo or; .
- e ' n
no, busca la equidad cuantitativa de las contra restaciones use emont,

MM‘WM——WMW
M‘M detrrmer!to de /a otra, quien serd perjudicada en su patrimonio geﬁcuada b
de la ecuacion matematica.» \%
En el analisis objetivo de [a lesion corforme lo establece la Corte es carga de g

alegue tal perjuicio demostrar que el resultado del calculo aritmético es req rg:ten
desproporcionado respecto del precio justo y el pagado, siendo pertinente indir;te
al Juez de instancia que en el presente asunto no existiria lesién enorme puar
es evidente quela parte incumplio el negocio juridico y no ha dado Cump"ImiEnetS
a lo establecido en el Clausula Cuarta del Contrato de Compraventa, vuelve SZ
indica frente a este asunto, ia pare solo se dedicO a realizar preguntas al Juez
de instancia, sin aportar prueba minima sumaria que permita establecer g
desequilibrio econémico del contrato por la lesién invocada, no existiendo soporte

probatorio de su pretensién dentro del proceso.

Criterio mixto en la lesion enorme.

«Finalmente, la teoria mixta, entremezcla las posturas anteriores, en el sentido de gue habri
Ja lesion enorme. si se prueba, de un lado, la despro orcién considerable en el precio; y de
ue el contratante beneficiado exploté la necesidad o _inexperiencia de la parte

otro, que el_contratante_beneficiado expr
ogfarro[udicadq. Vale decir, debe concretarse tanto el elemento objetivo como el subjetivo.»
En el presente asunto vuelve y se indica que no se prueba por la parte actora
que existe desproporcion considerable en el precio, no se prueba que existe un
aprovechamiento frente a la inexperiencia de la parte demandada en negocio
juridicos, que permitieran afectar la buena fe en el negocio celebrado, no siendo
probado en el presente asunto, estos requisitos de os elementos objetivos y
subjetivos que permitan establecer que en efecto se afectd el negocio juridico

frente al desequilibrio econémico del contrato.

FALTA DE LEGITIMACION POR LA CAUSA POR ACTIVA

SUSTENTACION:
l.  INEXISTENCIA DE PERJUICIOS CAUSADOS
SUSTENTACION:

\
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En el presente asunto pqeg,tp a consideracin del 4
concluir que existan perjuicios materiales en los deu Z de Instqn .
con el negocio juridico celebrado, los que han Ve?j”dames, gc'a
para las partes, han sido precisamente |og que ho' 0 lncump,iges dg , Mg,
Reconvencion conforme lo establecido en el artl’0u|0y3c7° Ocan ,g
estos fueron los incumplieron con sus obligaciones contr 1 dey .G_pde
contrato de promesa de compraventa, elaboraron actua,gs dl'SpL;p
donde se determiné de comuin acuerdo el valor de los b‘i’;:feccmnaron ;sta,s eng
mismo iban a ser pagados, para finamente adquirir gf deesfeyc:,aofgrma e
epfOpie d 0s

IV. EXCEPCION GENERICA. a,

Solicito a su Sefioria declarar probado, aun de oficio, cualquier
aparezca probada con las pruebas arrimadas al proceso, en log téeX(?Epcién Que
282 del C.G.P. "NOS e ry

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Invoco como fundamentos de derecho los siguientes: Articulo 2356 ys.s.elCC
PRUEBAS

Con mira a acreditar lo expresado en la contestacion de esta demanda, asi como
los fundamentos factico esgrimidos, como razones de las excepciones dl merito,
solicito al Despacho practicar, decretar y valorar las siguiente s pruebas:

DOCUMENTALES:

- Dictamen de parte.
TESTIMONIALES:

Solicito que, en audiencia, se recepcionen los testimonios de los sefiores HENRY
CEPEDA, HECTOR MOLINA, LUIS FUQUEN personas mayores y vecinas del
municipio OICATA, quienes pueden ser convocadas por intermedio de !a parte quée
represento con el propésito de que declaren lo que les conste en relacion con a los
argumentos expuestos en esta contestacion.
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GATORIO DE PARTE

de pruebas correspondiente se decrete ¢| int
errogatono

. eenla audiencia _
solicito U e demandantes para que absuelvan el interrogatorio de o

ana

~ Que

arte
g:rsponalmente formulare.

spECClON JUDICIAL:
: y sefioria con abrigo en lo dispuesto en el art. 236 del C.G.P., con rmy
. n esclarecimiento de los hechos materia del proceso, se d'ecretemgzs
d

ealizar u ; .
a 1ee’" sn iudicial a los bienes objeto del proceso.

ANEXO

INTERRO

IN

uebas documentales anunciadas.

NOTIFICACIONES

Las pr

ndantes, en la direccion indicada en la demanda principal.

Los dema
do en la demanda principal. No cuenta con correo

Mis poderdantes €n el lugar indica

electrénico.
notificaciones en la Secretaria de su Despacho o en

erado, recibe
nia de Tunja, cel. 310 3076912.

E| suscrito apod
8-63 oficina 111 Edificio Califor

la calle 19 No.
Correo: apuleyosanabriav@hotmail .com

Del Sefior Juez

tentamente, )

/1 ,‘
» I

=

PULEYO SANABRIA VERGARA
$§ No. 74.333.842 de Toca
-P.No. 93.596 del C.S. de la Jud.

—_—
NOTIFICACIONES AL APODERADO

Calle 19 No. 8-63 oficina 111 Edificio Califomlia de Tunja
Edlficlo Zima 26 Av. Calle 26 No. 19 B - 95 Oficina 2008 de Bogotd
- cel. 310307 6% 12.
rmeo electrénico: apuleyosanabriav@hotmail.com
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ROMAN RICARDO GUIO GOMEZ Y ANDREA DEL PILAR GUIO GOMEZ.
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L. INFORMACION BASIcA 0 INFORMACION GENERAL
SOLICITANTES: E/ presente avaluo fue requendo por el Dr., APULEYO

MNA&QM VERGARA, en rqarsentaoan de los sefiores ROMAN RICARDO
UU.IU UUI"ICL l' HI'UI\'CII UEI'. FJUM’( UU.(U UUM:‘:

1.1. FECHA: 28 DE SEPTIEMBRE DE 2021,

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lotes y Construcciones.

1.3. TIPO DE AVALUO: Comercial.
1.4. DEPARTAMENTO: Boyac4.
1.5. MUNICIPIO: Oicats.

1.6. VEREDA: Poravita.

1.7. NOMBRE DEL PREDIO: Lote 1y Lote 2.

1.8. Uso Privado, limita con zona de proteccion de la via doble calzads Bricefio-
Tunja- Sogamoso

1.9. FECHA DE LA VISITA: 20 - 09 - 2021,

2. INFORMACION DE REGISTRO Y CATASTRAL
2.1. FOLIO DE MATRICULA: 070-230031 Y 070-230032.
2.2. NUMERO CATASTRAL: 155000000000000020793000000000
155000000000000020791000000000

2.3 NOMBRES DE LOS PREDIOS: LOTE 1 y LOTE 2, respectivamente

231 Lote #1 AREA DE TERRENO, 2.500 m2.
AREA DE CONSTRUCCION 326 m2.

2.3.2 Lote #2 AREA DE TERRENO, 2.700 m2.

2 IMEN

€ SIIMTANTICTRANDNG

3.1 Tradicion: Escritura ptblica No 2785 del 21 de septiembre de 2007, de la notaria
12 del circulo de Tunja.

3.2 Certificado de Tradicién de la Matricula Inmobiliaria No, 070-230031

Lote 1. y 070-230032 Lote 2, expedido por la Oficina de i
Instrumentos Publicos de Tunja, Registro de

Cel No310-3049319 - whatsapp = avaiic I
S22L0EAID @hotmail.com

Escaneado con CamScanner




. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL
SOLICITANTES: El presente avalio fue requerido por el Dr, APULEYO
.S4NABRL4_ VERGARA, en representacion de los sefiores ROMAN RICARDO

—d ¥} i AIEo e 8 A mtsmsnn puems smws e e o~ ——
QUIO GOMEL ¥ MINUKEA DEL FILAK GUIG GOMCL,

1.1. FECHA: 28 DE SEPTIEMBRE DE 2021,
1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lotes y Construcciones.

1.3. TIPO DE AVALUO: Comercial,
1.4. DEPARTAMENTO: Boyac4.
1.5. MUNICIPIO: Oicats,

1.6. VEREDA: Poravita.

1.7. NOMBRE DEL PREDIO: Lote 1 y Lote 2.

1.8. Uso Privado, limita con zona de proteccidn de I3 via doble calzada Bricefo-
Tunja- Sogamoso

1.9. FECHA DE LA VISITA: 20 - 09 - 2021.

2. INFORMACION DE REGISTRO Y CATASTRAL
2.1. FOLIO DE MATRICULA: 070-230031 Y 070-230032.
2.2. NUMERO CATASTRAL: 155000000000000020793000000000
155000000000000020791000000000

2.3 NOMBRES DE LOS PREDIOS: LOTE 1 y LOTE 2, respectivamente

2.3.1 Lote #1 AREA DE TERRENO, 2.500 m2.
AREA DE CONSTRUCCION 326 m2,

2.3.2 Lote #2 AREA DE TERRENO, 2.700 m2.

ta

IMENT IMINTSTRADNC

IR S Wt e By H—

3.1 Tradicion: Escritura publica No 2785 del 21 de septiembre de 200 7, de I3 notaria
12 del circulo de Tunja.

3.2 Certificado de Tradicion de la Matricula Inmobiliaria No, 070-230031

Lote 1. y 070-230032 Lote 2., expedido por /a Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Turja.

_— Cel No 310-3049319 - whatsapp - v 5
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4 TITULACION E INFORMACION JURIDICA
4.1 PROPIETARIOS:

ROMAN RICARDO GIITO GOMEZ Y ANDREA DFL PTLAR GUIO GOMFZ

4.2 rnut_q DE ADQUISICION: acta del 22-08-2018 Juzgado promiscuo
municipal de Oicatd declaracion de pertenencia lotes 1 y 2.

4.3. Linderos de los Lotes.

> Fpmieion Ao Drresore Dimmordm frain LA £
~ypim FoAreamw £1 abn T ~ranfarma A
i@ iiia S8 RCMan NICaras GUil GOINICT (mlul ayy coniohine &a

cuenta el plano topografico, que se aporta como prueba en este proceso, de la
siguiente forma: Por el Norte, en 26.00 metros con predios de Andrea del Pilar Guio
Gomez; por el Sur, en 42.00 metros con via publica a Oicatd; Por el Oriente; en
71.00 metros con predios de Gilberte Guio Ortega y Andrez del Pilzr Guie Gomez y

Por el Occidente, en 72.00 metros, con predios de propiedad del seffor Simer Guio
y encierra. AREA APROXIMADA 2.500 MT52

4.3.2 Linderos de la franja de Andrea del Pilar Guio Gomez (Lote 2), conforme
da cuenta el plano topogréfico, que se aporta como prueba en este proceso, de la
siguiente forma: Por el Norte, en 40.00 metros con predios de la Familia Romero,
por el Sur en 26.00 melros sigue en lihea recta en 10.00 metros y vuelve en 44.00
metros con predios de Ronal Fabidn Guio Gomez y Gilberto Guio Ortega; por el
oriente, en 50.00 metros con vid antigua Tunja — Paipa y por el Occidente, en 44.00
metros con predios de Simer Guio. Y encierra.  AREA APROXIMADA: 2700 MT52

4.4, FOLTO DE MATRICULA INMOBILIARIA: No. 070-230031 Lote 1.
45 FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: No. 070-230032 Lote 2.

46 NUMERO CATASTRAL: 155000000000000020793000000000

47 NUMERO CATASTRAL: 155000000000000020791 000000000

4.8 OBSERVACIONES: L2 anterior informacion no constituye estudio juridico.

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1 DELIMITACION DE LA VEREDA: El inmueble objeto del presente avallio
comercial Rural, hace parte de la vereda denominada Pora vita, enmarcada por los

siguientes limites:

POR EL NORTE: Municipio de Tula.

POR EL ORIENTE: Via a Toca.

POR EL SUR: Zona Rural de la Ciudad de Tunja.

POR EL OCCIDENTE: municipio de Combita.

Cel No 310-3049319 - whatsapp - aluos-jirl hotmail.com
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;—’l;n;l_cl’?:rvmnp PREDOMINANTE EN EL SECTOR: es en la parte rural del
i pio de Oicatd y limita con parte sub urbana de /a ciudad de Tunja, 1a via

Cf"_”a/ doble calzada Bricefio a Sogamoso; en €l entorno predominan pocas
actividades agropecuarias con tendencia a costumbres urbanas por st colindancia
€on Ia ciudad y por ende al compiejo comercial Green Hills, centro de eventos, clinica
hotel castillo del viento, transito de combita, centro deportivo Mol colegios
campestres y cerca de la nueva Terminal de Transportes de Tunja; Ia incidencia de
esta, en el sector se observa un desarrollo constructivo de  comercio el cual es
amplio, pues en la zona se observan proyectos a realizarse acorde al POT, de la

~itiAaA ;
cludlad de Tunia,

53. TIPOS DE EDIFICACION: en el sector se observan construcciones gue
cambian el sector, esta Green Hills, condominio el Lago, las Acacias, parque Jardin
cementerio santa Isabel y también el conjunto cerrado Villita 1 y 2, la nueva Terminal
de Transportes de Ia ciudad de Tunja, que le ha dado un dinamismo al sector, ya se
han venido instalando en este corredor vial Sub urbano nuevas empresas con un
complejo de bodegas del almacen D1, he instituciones como el Amparo de Nifios,
Centro Botdnico (ver registro fotogrdfico), ademds de estaciones de serviclo, talleres
para servicio automotriz con presencia de viviendas unifamiliares y locales
comerciales.

5.4 COMERCIALIZACION: io que tiene que ver con COfmiercializacion de bienes
raices la zona ha tenido buen dinamismo con valorizacion estable por la incidencia
de I3 cercania a la ciudad de Tunja, lo que tiene que ver con predios de esta drea
como el predio que nos ocupa, s encuentra rezagada y lo que tiene gue ver con fa
pandemia por 1a cual estamos atravesando mundialmente, lo que ha ocasionado una

incertidumbre en la comercializacion de predios con vocacion agricola, que CcLyDsS

productos normalmente son comercializados en los supermercados y Plazas ae
mercado de la Cludad.

55 NIVEL SOCIO - ECONOMICO: La tenencia de Ia tierra viene cambiando de
propietarios con proyectos de desarrollo, con buena oferta y demanda, lo que no

pasa con de lotes de dreas goncrosas pucs ko demanda o5 minima; lIos predics
anteriormente se encontraban en manos de pequefios y medianos productores
agricolas quienes se dedican al cultivo de hortalizas y ganaderia ahora en pequenia
escala, en esta zona que Jlimita con el drea urbana se han vendido varias dreas de

terrenos sobre este corredor vial.

56 ViAS DEACCESCE INFLUENCIA DEL SECTOR: Al seclurl se accede poi ia
via doble calzada Bricefio-Tunja-50gamoso, vias hacia el Municipio de 50gamoso,
con vias veredales de influencia de fa ciudad de Turja, ademds por la cercania a Ia

glorieta de la entrada 3 Tunja por el sector norte y via pavimentada de la doble
calzada a conectar con la antigua via a paipa, debidamente pavimentada.

57 SERVICICS FUBLICGS DEL SECTOR: En & seclor existe 1ed de acueducto
veredal, red de energia con servicio parcial de alumbrado puiblico, carece de
alcantarillado por ser rural; el servicio de transporte publico intermunicipal de la
parte sub urbana donde se ubica el predio objeto de estudio.

55 SERVICIOS COMUNALES: E/ servicio de Educacion Basica, Jardin, Primari,
Fducacion Media, Bachillerato, colegios campestres en el municipio y Universitaria
con gran presencia de estas que prestan sus estamentos en la ciudad de Tunja y
habitantes del resto del pals, asi como los servicios bancarios, financieros, de Salud,
transporte publico y Religiosos y demds.

Cel No 310-3049318 - whatsapp - uos4 hotmail
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Zfé ;f; l;A CIONI DE QRDEN PUBLICO: Al moment? de la visita de inspeccion al

Rt des/e evidencian problemas por presencia fisica de grupos irregulares al
a ley, por cuanto nos encontramos en la fase del proceso de Paz.

> " CION: 5 estiriia que existe uria valorizacion

pos:t/lva dada por la doble calzada Bricefio — Sogamoso, el uso del suelo sobre esta

avenida y el sector, cambia hacia nuevos desarrollos constructivos, comerciales,

Institucionales y financieros, en la medida en que el perimetro urbano se amplia.

Fot o W Y Yu—
FERSrFECTIVAS OE VALORIZA

£l sector es un foco de atraccion medio por la ubicacion a Green Hills, salon de
e V"—"'_'fOS FABA y de la nueva terminal de transportes y salida a Bogotd, ahora la
Glorieta salida a paipa, ademds de su facilidad de transporte, son un dinamizador
de /as actividades constructivas y comerciales permanentes, pasando del comercio

informal hasta comercio especializado, también se observa una buena afluencia de
transporte intermunicipal.

Seguin el Acuerdo Municipal No. 025 del 23 de septiembre de 2000 y Acuerdo Municipal
No. 018 del 10 de Diciembre de 2014, del municipio de Oical3, por medio del cual el
Esquema de Ordenamiento territorial, este predio se clasifica asi

USC PRINCIFAL: Area de actividad agiicola, coredor Turisiico,

USOS COMPATIBLES: Area afectiva de vivienda campestre, protecdon,
conservacion, revegetalizacion, rehabilitacion, comercio y servicios.

USOS RESTRINGIDOS: (CONDICIONADOS), Agricuftura con tecnologia apropiada,

sAaririiltiirs cami moaranizads nactaron avifanciin v eami infanciin Tiricrmn
A ST L] £ S 101§ Al It Al [T Crl o ARt (DI NS ) A a i ML) (A Y iy § i e iy

USOS PROHIBIDO:  Industria y mineria.

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
7.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

7.1.1 UBICACION: Fl predio denominado "Lote 1 y Lote 2%, seubica en la Vereda
Poravita, del municipio de Oicat3, se sitda pasando la doble calzada al lado de centro
de eventos FABA de muy buenas especificaciones constructivas, por via pavimentada
hacia la antigua via a Paipa y via Ferrea, es el predio anterior de la esquina sur
oriental de esta cuadra y limita por el lindero sur con una via vehicular pavimentada
y que es por donde se hace el acceso a los predios lote 1 y lote 2, a una distancia
aproximada de 100 mt, de la via doble calzada Bricefio — Tunja -Sogamoso y salida
a el municipio de Oicat3 y se llega al acceso al lote objeto de estudio.

Por coordenadas planas el predio se localiza aproximadamente en las
coordenadas: 59317 46,74" y 730 20 "36,74”

7.1.2 AREAS: FUENTE TITULO DE ADQUISICION: acta del 22-08-2018 Juzgado
promiscuo municipal de Oicats declaracion de pertenencia lotes 1y 2 con areas de
2.500 m2 y 2.700 m2, respectivamente.

Informacion Catastral drea lote 1= 2500 m2. y lote 2= 2700 m2.

Cel N0 310-3049319 - whatsapp - avaluos-irh @hotmail.com
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AREA ADOPTADA A AVALUAR.

5’ drea adoptada para Ia liguidacion del avalio es: 5.200 m2, correspondiente al drea
e los prediios Lote 1 y Lote 2, Las dreas estdn sujetas a verificacion.

%13 LINDERNS V DIMENCIDNES:

VF:'r /o’s contenidos en el acta del 22-08-2018 Juzgado promiscuo municipal de
Oicat3 declaracidn de pertenencia lotes 1 y 2 con dreas de 2.500 m2 y 2.700 m2,
respectivamente.

7.i4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: piaria con pendieinte iio mayor al 2,576,

7.1.5 FORMA GEOMETRICA: Foligono de forma Irreguiar.

7.1.6 REDES DE SERVICIOS: Actualmente el predio presenta servicios publicos.

7.1.8 CARACTERISTICAS CLIMATICAS: Bimodal.

ALTURA : 2697 m.s.n.m.

TCMFPERATURA ;13°C '
PRECIPITACION : 917 mmyano.

PISO TERMICO : Frio.

FACTORES CLIMATICOS LIMITANTES: Sequias prolongadas.
DISTRIBUCION DE LLUVIAS: Régimen bimodal en: Abril 3 Junio y Septiembre
a Noviembre.

NUMERO DE COSECHAS: En el sector los cultivos son transitorios, una o dos veces
al afo y pasturas permanentes.

VEGETACION NATURAL: Actualmente se explota pasto natural y se protegen las|
malezas y los rastrojos.

7. 1.5 FRENIE A VIAS, CLASIFICA CION ¥V ESTADG: o predio linwia con una via
pavimentada vehicular que parte de la zona de aislamiento y de proteccion de la
importante via doble calzada Bricefo-Tunja-Sogamoso y tiene frente a una via
secundaria o veredal, en el lindero sur.

7.1.10 VIAS INTERNAS: No presenta, pero limita al costado oriente con ia
antigua via a Paipa, parcialmente en pavimento y recebo.

Z.1.11 CERCAS PERIMETRALES E INTERNAS: dispone de cerca
perimetral, en posteria de madera, con alambre de puas en tres cuerdas.

7.1.12 EXPLOTA CION ECONdMI CA Y POSIBILIDADES DE
MECANIZA CION Zona rural agrologica en descanso, se explota el area de la

construccion.
71.13  IRRIGACION: No posee irrigacion, el drenaje es natural.
7.2 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION: Al momento de la

inspeccion ocular se observaron construcciones.
Cel No 310-3049319 - whatsapp —~  avaluosirb @hotmail.com
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72.1. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:

£ Sistema constructivo utilizado, fue debidamente planeado, por cuanto en estas
/nstalaciones funciono un Colegio, cuenta con sismo resistencia de acuerdo a la
0rma colombiana, NSR-98,

7.2.2. DISTRIBUCION INTERNA: 12 Cuartos, 4 Aulas, 8 baiios, Aceras
parqueaderos, zonas verdes y de recreacion

7.2.3. INSTALACIONES ESPECIALES: Construccion con agua, luz, alcantariliado por
Pozo septico

7.24. MEJORAS: No se permite el acceso al inmueble para poder asi determinarias y
valorar/as.

8. METODO DE AVALUO

Do o Aabmermg) =4 : ; ; : :
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utilizan los lineamientos establecidos en la Resolucion No. 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC.

9. CONSIDERACIONES

Sobre el inmueble influyen de manera positiva los siguientes aspectos: La proximidad
del predio a la zona urbana de la ciudad de Turja y del municipio de Combita, la
cercania con la importante via: Bricefio-Tunja-Sogamoso, su valorizacion estable, el
desarrollo comercial especializado que se viene construyendo en el sector por la

. . . . s . wi i o
infliinnain A calasine An Fina ~amnacteras Alinicses cAarnAarainine 1 canfras Aamasthias
sidCiiid Gl il Gios GO bl Caniiplou Loy Cininluay, COnaGriniaos Y CONiu OO GOplravlo

ademds de la nueva terminal de transportes, complejo de bodegas del almacen D1,
Instituciones como Amparo de Nifios, Centro Botanico (ver registro fotogrdfico),
ademads la buena situacion de orden publico reinante en la region.

10. INVESTIGACION ECONOMICA

10.1. INVESTIGACION INDIRECTA: “Articulo 1°.- Método 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 avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadias, analizadas e interpretadas para flegar a la estimacion del valor comercial.”

En desarrollo de la investigacion que se realizo en la zona donde se ubica el inmueble,
objeto de estudio, se pudo evidenclar que le foco de mayor atraccion en este momento
es /a Nueva terminal de Transportes de Tunja, donde el desarrollo constructivo y de
comercializacion de dreas de terreno han venido teniendo un aumento en su valor
afio por afio desde que se construyd la doble calzada Bogotd a Sogamoso y obtuvo
un nuevo incremento con la iniciacion de la construccion de la terminal de Transportes
alcanzando valores iniciales en la zona urbana sobre Quinientos mil pesos por nzetro
cuadrado y en la actualidad a fecha del presente informe existen valores del miflon de
pesos y mds por melro cuadrado de terreno.

Los mismo pasa con 13 zona sub urbana, este corredor vial es dinamizador pemaqente
de las actividades constructivas y agricolas, el inmueble objeto de estudio se ubica al
cerca de la terminal de transportes, lo que le da un dinamismo al inmueble ¥ al sector
que presenta valorizacion en los predios donde en la actua{fdad se ewdenc_laron
precios por metro cuadrado entre los Doscientos sesenta mil hasta Cuatrocientos

vente mil pesos.

Cel No 310-3049319 - whalsapp ~  avaluos-jirb @hotmail.com

Escaneado con CamScanner



A l io) I I - - s
Continuacion, se relaciona el andlisis estadistico realizado, en el avaltio

Comparable:
ii. INVESTIGACION DIRECTA VALORES ADOFTADOS
| 1D | AREA LOTE (m?) PRECIO POR m? ($)

| 1| 6.640 200.000

|2 | 10.000 200.000

3 | 1.790 220.000

4 4.000 200.000

S 4,000 200.000

& 4.000 200.000

PROMEDIO 203.333

R N° DE DATOS 6

DESVIACION ESTANDAR 7.454

COEFICIENTE DE VARIACION 3,67%

LIMITE SUPERIOR 208.482

LIMITE INFERIOR 198.185

VALOR COMERCIAL DE LOTE POR m? ADOPTADO §: 208.500

ITEM UNIDAD DE VALOR (8)
MEDIDA
TERRENO M2, % 208.500
12. RESULTADO DEL AVALUO
ITEM UNIDAD | CANTIDAD VALOR VALOR SUB-TOTAL
UINTTARID

TERRENO M2 2.500 $208.500| $ 521°250.000
TERRENO M2 2.700 $180.000| $ 486 000.000
CONSTRUCCION M2 326 $1°200.000| $ 391°200.000
AVALUO TOTAL $ 1.398 "450.000

E/ avallo total es correspondiente a precios del mercado inmobiliario del afio 2021.

SON: MIL TRESCTENTOS NOVENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS

CINCUENTA MIL PESOS MONEDA LEGAL.

Ia Republica - Gerencia Técnica - informacion extralda de la bodega de datos
Banco de P -Serankua- el 27/09/2021 11:18:43
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PROYECCION IPC.
$ 1.398 450,000 x 1.61% - = $ 1.375°934.955 Afo 2020

¥ 1.375°034.055 x 3.80% -= ¢ 1,323 649,427 Afio 2019

> Sl

Para {'gosto de 2019, el valor mas probable para el inmueble objeto de
estudio estaria en la suma de MIL TRESCIENTOS VEINTITRES MILLONES

SEISCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL CUA TROCIENTOS VEINTISIETE
PESOS MONEDA LEGAL. ($ 1.323°649,427).

Cordialmente,

I
H % ) V<

JORGE IBAN RODRIGUEZ BELTRAN
INGENIERO AMBIENTAL

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR

whatsapp —  avaluosdib @hotmail.com

Cel No 310-3049319 -
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