Proceso EJECUTIVO seguido por BANCOLUMBIA S.A. contra ELBER RAFAEL ZULETA ARIAS. Radicado N° 20001-31-
03-005-2017-00199-00.

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO
VALLEDUPAR - CESAR

PROCESO: EJECUTIVO

RADICACION No. 2017-00199

DEMANDANTE: BANCOLOMBIA S A.
DEMANDADO: ELBER RAFAEL ZULETA ARIAS.

Valledupar, Diecisiete (17) de octubre de dos mil diecinueve (2019).

Se pronuncia esta agencia judicial en torno a la objecién planteada por el
apoderado judicial del extremo pasivo en contra del avalio aportado por el
ejecutante de los bienes embargados y debidamente secuestrados en el asunto
en comento

1. SUSTENTO FACTICO

Aprobada la iiquidacién del crédito, el apoderado judicial de la parte demandante
a traves de escrito visible a folios 244 a 272 del paginario y atendiendo la
disposicion contenida en el articulo 444 del C.G.P. presentd avalto de los bienes
inmuebles identificados con las matriculas inmobiliarias N° 190-159832, 190-
159833 y 190-159834 de la Oficina de Instrumentos Publicos de la ciudad de
Valledupar — Cesar, con el fin de continuar con el tramite procesal
correspondiente y llevar a remate los inmuebles previamente descritos.

En atencion a la disposicion contenida en el numeral 2° in fine, esta judicatura
mediante auto del tres (03) de mayc de 2019 procedié a correr traslado por el
término de diez (10) dias del avaito incarporado al paginario; dentro del lapso
concedido el sujeto pasivo se pronuncié a través de su mandatario judicial
legalmenite constituido, manifestando que el avalio que se aport6 rifie con la
realidad factica por lo que no debera tenerse en cuenta el valor que alli se
manifiesta corresponde a los inmuebies, para sustentar su posicion aporta sendos
elementos de prueba los que analizados en conjunto permitiran desvirtuar el dicho
del actor.

Agotada la actuacion descrita, por proveido del veintiséis (26) de junio hogario
como lo indica la norma anotada previamente se corre nuevamente traslado a los
interesados por el término de tres (03) dias para que se pronuncien frente al
avaluo presentado por la parte demandada a manera de objecion, en esta
oportunidad no hubo manifestacion alguna de los sujetos procesales al respecto.

2. CONSIDERACIONES:

El numeral 27 dei articulo 444 del C.G.P establece que: “Practicados el embargo y
secuestro, y notificado el auto o la sentencia que ordene seguir adelante la
ejecucion, se procedera al avaltuo de los bienes conforme a las reglas siguientes:
(..) 2. De los avaluos que hubieren sido presentados oportunamente se correra
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traslado por diez (10) dias mediante auto, para que los inieresados presenten sus
observaciones. Quienes no lo hubieren aportado, poc'ran allegar un avaluo
diferente, caso en el cual el juez resolveré previo trasledo de este por tres (3)
dias.”

El despacho, atendiendo la disposicion trasunta en el parrafo anterior corrid
traslado del avalto traido por el demandante, de él se pronuncié el sujeto pasivo
manifestando que tal informe no se acompasaba de |a realidad factica razén por la
cual aporté un nuevo experticio a efectos de controvertir el arrimado originalmente
por la parte demandante. Como sustento de su disenso el libelista expuso que si
bien en esta oportunidad se habia sefalado por parte de BANCOL entidad que
realizé el avaluo que los inmuebles en cuestion tenian un valor total de
Trescientos Setenta y Siete Millones Quinientos Treinta y Un Mil Cuatrocientos
Pesos Mcte ($377.531.400,00) no es menos ajustado a la realidad que para el
treinta (30) de junio de 2015 la misma entidad inmobiliarias emitié un concepto en
el cual estimé que para la fecha el valor del mismo inmueble ascendia a la suma
de Novecientos Ochenta y Tres Millones Seiscientos Sesenta Mil pesos
($983.660.000,00), sin que en el experticio actual se manifieste que hubo una
devaluacion del precio del inmueble.

Por ultimo, sefiala que para entrar a objetar o hacerle observaciones al avaltuo que
aporta la demandante contraté al arquitecto Ruben Dario Carrilio Garcia, miembro
de Fedelonjas con experiencia extrema en el tema, quien fijo el avaluo del
inmueble que ocupa nuestra atenciéon en ia suma de Mil Seiscientos Noventa y
Siete Millones Trecientos Mil Pesos ($1.697.724.300,00), la que concuerda mas
con el precio real del inmueble.

Entra entonces a analizar esta judicatura los dictamenes arrimados por las partes
a efectos de establecer cual de ellos debera tenerse en cuenta al momento de
ofertar en remate los inmuebles dados en garantia, maxime atendiendo que los
peritajes arrimados al paginario son disimiles entre si y la diferencia entre uno y
otro es de mas de mil millones de pesos.

Inicialmente encuentra esta célula judicial que el primer avaluo adjuntado por el
apoderado judicial de la parte demandante y se encuentra visible a folios 244 a
272 del cuaderno principal, a través de este se fijo el valor comercial de los bienes
inmuebles embargados y secuestrados de propietiad del sefior ELBER RAFAEL
ZULETA ARIAS, que se identifican con la matricula inmobiliaria N° 190-159832,
190-159833 y 190-159834, los cuales ascienden a la suma de $88.717.600,00.,
$75.129.600,00 y $213.684.200,00 respectivamente. Dicho avallto fue practicado
por BANCOL inmobiliaria quien en su informe senalo que el valor descrito era la
conclusion a la que se podia arribar luego ce hacer un estudio de mercado bajo la
modalidad de comparacién del lote en venta sin construccion y con construccion,
por lo que debia atenderse como certera tal afirmacién.

Por su parte el sujeto pasivo para desvirtuar las afirinaciones del ejecutante aportd
un avaluo practicado por el arquitecto Ruben Dario Carrillo Garcia, el cual reune
los requisitos del art. 226 del C.G.P, y también se encuentra inscrito en el Registro
Nacional de Avaluadores y funge como miembro de asociacion “La Lonja
Fedelonjas” la que cuenta con amplio reconocimiento en avallos de inmuebles
urbanos en la zona, en esta oportunidad el referido profesional de la arquitectura
informa que luego de dar aplicacion al método de comparacién de mercado puede
sefnalar que el terreno en donde se encuentran los inmuebles objeto de la Litis
tienen un valor de Mil Seiscientos Noventa y Siete Millones Setecientos
Veinticuatro Mil Trescientos Pesos ($1 697.724.300.00). Aunado a lo anterior, fue
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aportado un informe técnico de BANCOL quien para el treinta (30) de julio de
2015 realizo un avallio del bien inmueble aqui estudiado, procedimiento que arrojo
conclusion que los inmuebles costaba la suma de Novecientos Ochenta y Tres
millones seiscientos sesenta mil pesos.

Ahora bien se pregunta el despacho como es posible que el avalto realizado por
BANCOL haya cambiado dramaticamente en 4 afios cayendo el precio del
inmueble en mas de seiscientos millones de pesos, sin que se avizore
circunstancia alguna para dicha depreciacion.

Por el contrario el avalio aportado por el extremo pasivo realizado por el
arquitecto contratado por el libelista manifiesta que “el diagnoéstico de la zona se
ha caracterizado por una tendencia de valorizacion medianamente alta similar al
desarrollo que se ha venido generando” el cual también es sdlido, bien
fundamentado con estructura y expone que “se considera que el inmueble tiene
medianas perspectivas de valorizacion por lo siguiente: - buena ubicacion en la
zona y la ciudad, - condiciones normales de habitabilidad de las areas terminadas,
- valoracién creciente del sector”. Por lo tanto, el inmueble se califica como buena
garantia para renta.”.

En consideracion a lo anterior, el despacho atendiendo los criterios esbozados
anteriormente tendra como avallo de los bienes inmuebles embargados vy
secuestrados el aportado por la parte demandada

Por lo expuesto, el Juzgado Quinto Civil del Circuito de Valledupar
RESUELVE

PRIMERO: ACEPTAR la objecion planteada por la parte ejecutada en contra del
avallo aportado por la parte ejecutante, en consecuencia, TENGASE como
avallo de los bienes inmuebles identificados con las matriculas inmobiliarias N°
190-159832, 190-159833 y 190-159834 de la Oficina de Instrumentos Publicos de
la ciudad de Valledupar — Cesar, el aportado por la parte ejecutada, obrante a
folios 277 y ss. del expediente.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
(/LA
/. ; e

DANITH CECILIA BOLIVAR OCHOA
Juez

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO

DE VALLEDUPAR
En ESTADOQO No de fecha
se notifica a las partes el presente auto, conforme al Art

295 del C.G.P.

SARINA FALQUEZ CABALLERO
secretario
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