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CLASE DE PROCESO EJECUTIVO SINGULAR

DEMANDANTE TULIA RAMONA JIMENEZ DE LORA

DEMANDADO MARIA AMELIA VEGA PINEDA
ASUNTO A TRATAR

Pasa el despacho a decidir sobre las objeciones al avalto presentado por el extremo ejecutante, segun
lo dispone el numeral 2 del articulo 444 del Codigo General del Proceso.

ANTECEDENTES

El apoderado judicial de la ejecutada adoso al plenario el avaltio comercial del bien identificado con
folio de matricula No. 140-31458 de la ORIP de esta ciudad. Asi las cosas, mediante auto de fecha
26-enero-2021 se dio traslado del mismo dejandose constancia que no se habia aportado al plenario
el avalto del bien con FMI. 140-31457 el cual también se encontraba debidamente embargado.

Dentro del término legal, el extremo accionante alleg6 escrito presentando observaciones sobre el
avaluo puesto de presente. Aseverd entre otras razones que debido a que la construccion avaluada
se encuentra ubicada sobre dos lotes, los cuales se refieren a los inmuebles con FMI. 140-31458 y
140-31457 no era posible presentar avalio Unicamente sobre uno de ellos ya que materialmente
existe una sola unidad construida, la cual debe ser estudiada en forma integral. Anexa nuevo avallo
el cual contiene el andlisis de los dos bienes en mencion.

Sobre este escrito, también se le dio traslado a la parte demandada quien allegé nuevo avalto
contentivo de ambos predios.

Asi las cosas, con el fin de subsanar la vicisitud presentada en tanto desde el inicio la parte interesada
no presentd el avalto de los predios con FMI. 140-31458 y 140-31457 en forma conjunta como era
debido, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 444 del Codigo General del Proceso y con el fin
de procurar la correcta de aplicacion de los derechos al debido proceso e igualdad procesal de ambas
partes, a través de auto proferido el 21-abril-2021 este despacho corrié nuevamente traslado a los
avalios comerciales allegados por ambas partes para que los interesados presentaran las
observaciones pertinentes.



TRAMITE

En el término legal, la parte demandante allegé nuevamente escrito con observaciones en el siguiente
sentido:

TERCERO: Dentro del punto “Observaciones” dejadas por el perito avaluador, en
su informe y que inciden muy desfavorablemente en el precio del mercado, es que
la unidad de Negocios Isla Center funciona como una sola unidad, a pesar de estar
construida sobre dos lotes de terrenos independientes y que a la fecha no se
encuentran englobadas para conformar uno solo.

Tampoco se encuentra el cumplimiento de las normas en materia urbanistica,
porque tal como se afirma, no se diferencia en la unidad de negocios, donde
comienza o termina cada lote de terreno con sus respectivas construcciones, lo
que implica adosamiento de paredes, que obligatoriamente conlleva a la adopcion
de un Régimen de Propiedad Horizontal para poder identificar de manera
individualizada cada unidad privada o local comercial que integra el Centro de
Negocios Isla Center.

La no adopcion del régimen de propiedad horizontal desvirtia los valores reales de
cada local comercial que se encuentra alli construido, pues de acuerdo con las
caracteristicas de cada uno, su valor variaria teniendo en cuenta el area, la
ubicacién y el piso en que se encuentra construido.

Sumado a lo anterior, también incide negativamente en el precio, que en el evento
de que se llegase a aprobar el remate de la cuota parte proindiviso de la
demandada, el rematante llegaria a hacer propietario proindiviso de un inmueble
que por no estar obligado a permanecer proindiviso, pudiera llegar a demandar la
division de la comunidad en cinco partes, lo que rebajaria aun mas el valor
comercial del inmueble, pues en este eventual caso no se sabria como distribuiria
el partidor del proceso lo que hoy serian las zona comunes y que obligatoriamente
quedarian restringidas en su uso para alguno de los comuneros.

Adicionalmente nos encontramos ante una vetustez de construcciéon de mas de 15
afnos aproximadamente, lo que implica el deterioro de algunos elementos de esta
por el uso y el trascurso del tiempo.

Por su parte el perito evaluador Siervo Antonio Cabrales en su experticia expreso textualmente lo
siguiente:



OBSERVACIONES

En este informe se ha tenido en cuenta las siguientes condiciones:
No se asume responsabilidod por las descripciones que se encuentran consignadas en la
escritura, asi como tampoco por las consideraciones de tipo legal que de ellas se deriven.

Este avaluo fue procticado en la fecha descrita el 28 de enero de 2021 y estd sujeto a las
condiciones socioeconomicas, juridicas, urbanisticas y del mercodo, cuaiquier cambio o
modificacion de dicha estructuracion alterara la exoctitud de dicho avalud.

Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avalio
efectuado por Siervo Antonio Cabrales Rodriguez y el valor de una eventual negociacion. Lo
normal es que los dos valores no coincidan porque a pesar de que el estudio que
efectuamos conduce ol VALOR OBJETIVO del inmueble, en el VALOR DE NEGOCIACION,
intervienen multiples factores subjetivos o circunstanciales imposibles de prever toles como
la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el pago, lo tasa de interés, Ia
urgencio economica del vendedor, el deseo o antojo del comprador y la destinacién o uso
que este le vaya o dar.

UTILIZACION ECONOMICA ACTUAL Locales Comerciales.
PERSPECTIVAS DE VALORIZACION Buenas.
COMERCIALIZACION Corto plazo.
COMPORTAMIENTO DE LA DEMANDA Bueno.

ACTIVIDAD EDIFICADORA ACTUAL Ascendente.

NOTA: la comercializacion y venta de un inmueble se hace un tanto dificil cuando estos no
estén sometidos al reglomento de propiedad horizontal por lo tanto sugerimos realizar
para esta propiedad dicho reglamento, por cuanto los valores de los locales comerciales
individualizados varian de valor teniendo en cuenta lo diferencia de pisos en donde se
encuentren ubicados.

ASPECTOS FAVORABLES ASPECTOS DESFAVORABLES
Lo buena ubicacion y la focilidad de acceso. -
El buen servicio de transporte hasta el sitio. -
Buena prestacion de los servicios publicos. -

La cercania al centro de la ciudod. -




11.1. METODO

DE COMPARACION O DE MERCADO

Se hizo el ejercicio sobre el costo de reposicion de un inmueble de similares caracteristicas y
se opté el valor neto de reposicion, aplicando depreciacion de ocuerdo con la edad
estimada de la construccion y su estado de conservacion.

MEMORIA DE CALCULO

N OFERTA AREA LOTE TELEFONO VALOR REFERENCIA X m*
1 CALLE 24 CRA 13 480 M2 3008370333 § 1.300.000,00
2 | CALLE 24 ENTRE CRA 12 Y 13 195 M2 3235867181 $ 1.400.000,00
] CALLE 27 CRA 12 ¥ 13 150 M2 3162220365 $ 1.450.000,00
4 CALLE 27 CRA 10 288 M2 3103866617 § 1.450.000,00
MEDIA § 1.400.000,00

DESVIACION ESTANDAR S 70.710,68
COEFICIENTE DE VARIACION ( <7,50 %) 5,05

RANGO INFERIOR (Media - 75%) $1,329.289,32
RANGO SUPERIOR (Media + 75%) $1.470.710,68
VALOR ADOCTADO § 1,400.000,00

De acuerdo con este resultodo se adopta como Valor Iniciol el de $ 1.400.000,00 /M? para el
Terreno, sin embarqo para efectos del predio objeto de avaluo se tiene en cuentas aspectos de
ubicacidn y caracteristicas de la zona por lo tanto se adopta un valor de $ 1.500.000,00 /M.

METODO COSTO DE REPOSICION

Se hizo el ejercicio sobre el costo de reposicion de un inmueble de similares caracteristicas y
se optd el valor neto de reposicién, aplicando depreciacion de acuerdo con la edad
estimada de la construccion y su estado de conservacion.

CONSTRUCCION
VR. UNITARIO VALOR
TIPO DE INMUEBLE | AREA M? REPOSICION DEPRE. % | UNITARIO NETO |  VALOR PARCIAL
NUEVO REPOSICION
Primer piso 1.255m? $1.111.000 10,93 % $890.000 $1.242.450.000,00
Segundo Piso 880 m* $1.111.000 1093 % $990.000 $871.200.000,00
TOTAL, AVALUO DE LA CONSTRUCCION | $ 2.113.650.000,00

VALOR
EDAD EN %| ESTADO DE VALOR VALOR VALON
No. e E0AD (VIOA OTILE ol s RvACIoN | PEPRECIACION n:mc:'ou pepREciADO|  FONAY ADOPTADO ARea VALOR TOTAL
1 | Comtnxtidn 15 100 15.00% 2 10.53% $1111.00000] 512143452 | 508951548 | $950.000.00 | 213500 m’ $ 2.133550.000.00

CONCEPTO AREAM® | VR. M? | VR. PARCIAL
Lote de Terreno No. 1 240 m? | $ 1.500.000,00 ’ S 360.000.000,00
Lote de Terreno No. 2 1973m* | $150000000 |  $2959.500.000,00
Construccion Primer Piso 1.255m? $ 990.000,00 I S 1.242.450.000,00
Construccion Segundo Piso 880 m? S 950.000,00 S 871.200.000,00
VALOR TOTAL AVALUO | $ 5.433.150.000,00

SON: CINCO MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y TRES MILLONES, CIENTO CINCUENTA MIL
PESOS M/CTE. (S 5.433.150.000,00).




CONSIDERACIONES

De conformidad con lo normado en el numeral 2° del articulo 444 del C.G.P., el despacho procede
a resolver sobre las observaciones presentadas al avalué comercial allegado por la parte ejecutante.

En primer lugar, cabe indicar que la experticia inicial fue rendida por el evaluador Remberto José
Torres Macea, Y este plasmo en su informe entre otras la siguiente informacion:

(...) “El valor comercial del inmueble ha sido elaborado segun los parametros y criterios de la
resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 del IGAC, por medio de la cual se establecieron los
procedimientos para la elaboracién de los avaltos ordenados dentro del marco de la ley 388 de
1997.

OBSERVACIONES GENERALES: En la elaboracion de este informe se ha tenido en cuenta las
siguientes consideraciones:

1. No se asume responsabilidad por las descripciones que se encuentren consignadas en la
escritura, certificado tradicion y libertad, asi como tampoco por las consideraciones de tipo legal
gue de ellas se deriven.

2. Se acepta que el titulo de propiedad, consignado en la escritura y en la matricula inmobiliaria es
correcto; también toda la informacién contenida en los documentos suministrados por el interesado,
por lo tanto, no se responde por la precisién de los mismos, ni por los errores de tipo legal que
puedan estar contenidos en ella.

3. Se asume que los propietarios han cumplido con todas las reglamentaciones de caracter nacional,
departamental o municipal y en particular aquellas disposiciones urbanisticas que rigen en la zona
que pueda afectar a la propiedad objeto del presente estudio.

4. Se hace constar que se ha visitado personalmente el bien objeto del presente avalto. Los datos
aqui consignados fueron tomados de los documentos que fueron entregados por la parte interesada
y no es mi responsabilidad, por la veracidad de los mismos y su precision.

5. Este avallo fue practicado en la fecha descrita, y esta sujeto a las condiciones actuales del pais
(pandemia global) y de localidad en sus aspectos socioeconémicos, juridicos, urbanisticos y del
mercado, cualquier cambio o modificacion en dicha estructuracion alterara la exactitud de dicho
avaldo.

6. Certifico no tener interés alguno, directo o indirecto, con el bien avaluado, ni presente ni futuro.
Que no me liga con el cliente ni con el propietario del bien, lazos familiares ni de ninguna indole.
7. Certifico que la valuacién se llevé a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.
8. Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalto efectuado
y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar de que el estudio conduce al valor objetivo
del inmueble, en el valor de negociacion interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias
imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el
pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la
destinacion o uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces
hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles, como también el periodo de crisis que se
atraviesa a nivel global por la pandemia.



METODO VALUATORIO APLICADO: Se Aplicaron los siguientes métodos para la elaboracion
del informe, las cuales son: Método Comparativo de Mercado: Se utiliza en los Avaltos de
Bienes que pueden ser utilizados con Bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa
en la investigacion de la demanda de dichos Bienes, operaciones de compraventas recientes,
operaciones de renta o alquiler y que cuyos datos obtenidos son homologados (Multicriterio),
mediante la resolucion # 620 de IGAC. Método del Costo de Reposicion: Para el obtener el valor
para la construccion, se aplico el método de reposicidn a nuevo, con base en el prototipo unifamiliar
medio del No 196 de la revista construdata.

OBSERVACIONES ESPECIALES: Se modifica la fecha de Informe del presente, debido a que
inicialmente se habia omitido una informacién con respecto al &rea de terreno que conforman el
centro comercial; Ya que la Documentacion respectiva, no fue suministrada en forma completa por
parte del solicitante del presente encargo valuatorio. Por lo tanto, se hizo la respectiva inclusién
del lote que conforma el centro comercial, contenido que se encuentra en el item 7, de las paginas
2y 3 (Linderosy Cuadro de areas)

Método de costo de reposicion (Para las Construcciones): Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios
de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada

OFERTAS:
Area Factor | VR i
Dato | Direccién VR Oferta {$) | VALOR'M Homogenizs | Contacto
(m2) Oferta
2(5) do |
donte |
Oferta 1 '—;’"L'Q 225 750000000 2333333 | 07 1621233 | 3014891406
UeENio
?.r-]rlf-':l'li
Ofenta 2 - Cenlro 2553 2900000000 1 135519 10 1476.694 3153057199
Monteria ‘
Oferta 3 ,-J,',':A"” Pl 192 | 7o0000000| 3645833 | 070 | 1531250 | 3057341473
Monteria
Oferta 4 |- .ENI0 20 20000000 | 2471810 075 |1575843 | 3217400356
$ 1554280]
Media s ]
$ 65 .404]
Desviackon Standar |
4,28%|
| Coeficiente de Vardacion |
: $1.500,000
Valor Adoptado por M2 |
A Valor Adoptado por M2 VALOR TOTAL J
Area bl S == Yo —=
VALOR $ 1.500.000 $2.959.500.000 |
TERRENO | 1.973 M2 |
De acuerdo con el resultado de |a investigacion de marcado y al coeficiente de varacion oblenido

que es menor del 7.5%. Se adopta el Valor de § 1.500.000/m2 como Valor del Metro Cuadrado
para &l terrenc en la zona da astudio

AVALUO COMERCIAL CONSTRUCCION:

Edad de la Construccidn: 15 afios, Clase 2
"CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVING
Edad
Tipo Edad Vida | en*s

Constreccin |(ahos) | O | de
vida

Estado de | Valor
| Depreca Vi Vr Fanal
Contervac p it ic | aq;;cu 151 Vi Adoptado

$201115

o K 15 | wo | 1% 2 1093% | (Construdats | 5219219 | 1791336 | $1700.000
] N*195)




. VALOR TOTAL
Area Valor Adoptado por M2 (Construccion)
Construida
$1.700.000 $3.660.100.000
2.153 m2
Detalle Valor Adoptado por | Metros cuadrados Total
M2
Lote 1 $1.500.000 240 $ 360.000.000
Lote 2 $ 1.500.000 1973 $ 2.959.500.000
Construccion $ 1.700.000 2153 $ 3.660.100.000
VALOR TOTAL $ 6.979.600.000

VALOR TOTAL EN LETRAS: SEIS MIL, NOVECIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES,
SEISCIENTOS MIL PESOS M.L.

De cara a lo expuesto en ambos avaltos, es menester aclarar que ambos versan sobre dos bienes
inmuebles identificados con FMI. 140-31458 y 140-31457 sobre los cuales se encuentra construida
una Unica edificacion llamada Isla Center. Los avaltos allegados indican los siguientes valores:

Avallo parte demandada: $6.979.600.000
Avallo parte demandante: $5.433.150.000

En cuanto a las observaciones expresadas por la apoderada judicial del extremo demandante, estima
esta judicatura que en efecto le asiste razon a la togada, en tanto se aprecia que en el dictamen
elaborado por el sefior Remberto José Torres Macea no se hizo mencién a que sobre ambos predios
existe una Gnica construccion de mas de 15 afios la cual no ha sido englobada en un solo FMI, que
no cuenta con régimen de propiedad horizontal constituido que identifique cada uno de los locales
y oficinas construidos en su interior y que regule legalmente el comportamiento de sus tenedores a
cualquier titulo, lo cual podria traducirse una eventual dificultad para su enajenacion. Estas
circunstancias materiales y juridicas afectan negativamente el precio de los bienes avaluados.

Por el contrario, el perito Siervo Antonio Cabrales si mencioné algunas de ellas en su informe, de
manera que el despacho le da mayor credibilidad al mismo. Por lo tanto, el despacho acogera el
avaluo realizado por este experto el cual fue tasado en la suma de $5.433.150.000 por encontrar que
el mismo fue mas profundo que el aportado por la contraparte.

Por lo anterior el despacho,

RESUELVE

PRIMERO: Acoger el avalio comercial de los bienes inmuebles identificados con F.M.I. 140-
31458 y 140-31457, el cual asciende a la suma de $5.433.150.000 de acuerdo a lo expresado por el
profesional especializado Siervo Antonio Cabrales en su experticia, teniendo en cuenta las razones
expuestas en la parte motiva de este proveido.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
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