iggo Andrés Oddnches Verx

Abogado
Sefior juez
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO.
La Dorada, Caldas.
E. S. D.
REFERENCIA: Divisorio de bienes comunes por venta.
DEMANDANTES: Blanca Edilma Torres Gonzalez y otra.
DEMANDADAS: Margarita Torres Gonzalez y otras.
ASUNTO: Recurso de Apelacion
Sefior juez:

DIEGO ANDRES SANCHEZ VERA, En mi condicion de apoderado judicial de las
demandadas, estando dentro del término legal, y de conformidad con el numeral 5
del articulo 321 del C.G. del P, en armonia con el numeral 2. Del articulo 322 ibidem,
me permito interponer el recurso de apelacion contra su auto interlocutorio No. 502
del 30 de abril del 2021, el cual fue notificado por estado el dia 3 de mayo de la
presente anualidad, mediante el cual su despacho se digno resolver sobre la division
ad-valorem de los bienes objetos del proceso divisorio de la referencia,
desarrollando una parte motiva y declarativa que, sucintamente, nos tomamos la
libertad de sintetizar:

1. El despacho decidido acogera el avalio aportado por la parte demandante, y
como consecuencia de ello, se ordenard la division ad-valorem del bien
inmueble identificado con Folio de Matricula nimero 106-25696 y cédula
catastral No. 0100000000560005000000000 predio urbano, ubicado en la calle
7 No. 7-33, Barrio Magdalena, Municipio de La Dorada, Caldas, disponiéndose
la venta en publica subasta conforme a lo previsto en el articulo 411 del Cédigo
General del Proceso, tomando para ello el avalio aportado por la parte actora
por la suma de $137.700.000, objetando que el avalué presentado por la parte
demandada y el cual fue elaborado por el perito Ingeniero JOSE FERNANDO
BETANCOURT RAMIREZ, que también utilizo los métodos de Comparacion de
Mercado y Costo de Reposicion, indico que en el avalto, por menor valor, incidio
las afectaciones invernales, la movilizacion de drogadictos e indigentes, y el
estado de conservacion del inmueble; pasando por alto los métodos
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matematicos y cuantitativos para la valuacion del bien urbano, fijando un valor

sin sustento de ninguna formula, con relacion esta apreciacion quiero hacer la
siguiente aclaracion:

a) . Que la introduccion para presentar la opcion de divisibilidad se expreso en
el contexto del predio rural y que no aplica para el inmueble urbano

b) Que las normas con respecto a la realizacion de avallos; recomienda una
metodologia y expresan unos modelos estadisticos pero que no son de
ninguna manera los Unicos.

c) Que las formulas no reemplazan el raciocinio del perito

2. En lo relacionado al del Predio Rural denominado LA BELLA
ESPERANZA, ubicado en la vereda Santagueda, Municipio de La
Dorada, distinguido con la cédula catastral
0003000000010127000000000 con Folio de Matricula Inmobiliaria Nro.
106-25811, el despacho se fue por tomar la decision de declarar la
invisibilidad del predio bajo el siguiente argumento, “que si bien podria
darse la rentabilidad en el caso que el predio pueda dividirse, y que la
misma depende de cada uno de los comuneros, también es claro que el
avaluo que realizé el sefior perito se efecto de manera integral, y que de
dividirse, unos terrenos serian planos y otros no, por lo que la particion
seria mas elaborada, estudio que no se hizo a fondo en el avalto que
presentd para sustentar la division material del predio objeto de litigio,
pues el mismo al aplicar el método de rentabilidad, se hizo para tasar el
valor del inmueble objeto de avalto considerando el flujo de ingresos o
capitalizacion de la inversion, teniendo en cuenta los conceptos de
matematicas financieras en su modalidad de anualidades perpetuas;
obteniendo el valor comercial del inmueble, y que la particion en el predio
LA BELLA ESPERANZA seria para 6 familias, teniendo en cuanta la UAF
en limite de 10 a 14 hectéareas, pero que no todas tendrian la misma
rentabilidad y el mismo valor. Apreciacion, que también expuso el perito
avaluador GUILLERMO VILLEGAS, de las desventajas que habria en el
momento de dividir el predio, ya que el mismo cuenta con una
infraestructura, que al dividir seria ventaja para unos y no para otros,
ejemplo casa, los corrales, la luz eléctrica, agua, etc., que supone
inversiones muy altas, que superarian en algunos casos el valor del
predio dividido. Por otro lado, al hacer la division que tenga unas minimas
condiciones de igualdad, supone fracciones angostas y largas, en que se
tendrian problemas de acceso al tener que contar con una servidumbre
comunal, que restringiria la cantidad de terreno por heredero”

Con relacion a este argumento me pronuncio de la siguiente manera:

a) El método valuatorio empleado es el Método del Ingreso, generalmente
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aceptado en el sector inmobiliario en el nivel internacional y regulado por el
IGAC en la Resolucion 620 de 2008 IGAC y Decreto de 1998 (obsoleto)

Presidencia de la Republica de Colombia
b) Las Férmulas empeladas se pueden observar en las siguientes imagenes:
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Del Flujo de Fondos después de impuestos (Ver Cuadro 1), se calcufa el Valor Actual Neto-
WAN- de la Inversion o Valor Presente Neto-VPN- (Ambos son lo mismo) y s¢ obtiene el
‘siguiente valor; VANCYEN)~ $ 6.424.380,00 por la inversion a 10 afios,
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Fuente: Avaluo Pagina 20

Email: diegosanchezabogado@gmail.com Celular: 316 800 4202


mailto:diegosanchezabogado@gmail.com

=
isgo Andrts Ovinches Pera
Abogado

S Batonit s i Do st A libentnd

wr b AEMIrinles ¥ Saministons

. T

el e :
11 . ‘.‘r " o o
/ Famula Valor Pressnte

Fuente: Avaluo Pagina 21

No tengo mas que decir; que ha faltado una lectura o estudio mas

juicioso del peritazgo.

c) Enlorelacionado con la posibilidad de subdivision, es la entidad competente para
estos temas, el INCORA, que mediante la Resolucién 041 de 24 de septiembre
de 1996 (Obsoleta) establece las UAF para el Magdalena Medio como se expresa
enel documento de avaluo en la pagina 19.

d) Que esposible fisicamente realizar la division es totalmente cierto

e) Que esto repercutiria en el “balance econémico”? ; es una aseveracion muy
subjetiva; puesto que la mejor y mayor produccién, son las que determinan si
rentabilidad de los predios individualizados es mayor que en el caso del predio
globalmente considerado. Que, si hay costos para practicar la particion seguro que

1 En realidad, no es el término adecuado, la economia trata otros temas. Tal vez se querra decir el balance

financiero o de rentabilidad.
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si, pero ya cuando las partes tomaron la decision de ir a un litigio, ya

desestabilizaron el balance financiero de la propiedad. Por tanto, el que haya que
invertirunosrecursos paraobtenerladivisionnoalteraraelbalancefinanciero.

Asi las cosas su sefioria, la division material del predio rural de la Esperanza es
divisible como muy bien lo explico el Ingeniero Fernando Betancourt, y el método
utilizado en peritaje por realizado es adecuado segun la normatividad vigente,
ahora bien si no cuenta con la suficiente ilustracion sobre el tema, no es Obice
para que se negué la division cuanto es técnicamente realizable, por otro lado
pareciera que las constantes explicaciones dadas por el ingeniero no fueron de
recibo por el despacho quienes de manera tajante y sin argucia alguna tomo
decisiones apartadas de las realidad académica del area especializada.

Por otra parte si el despacho no cuenta con un perito experto que realice la
division, es deber de los comuneros contratar una firma que realice la division
material del mismo utilizando el método de ingreso, y realizando una division
material equilibrada donde no se desmejore los derechos de los comuneros.

PETICION

Solicito revocar auto interlocutorio No. 502 del 30 de abril del 2021, mediante el
cual el Juzgado Segundo Civil del Circuito de La Dorada resolver sobre la
divisién ad-valorem de los bienes objetos del proceso divisorio, y en su lugar la
alta corporacion ordene la division material del bien Rural denominado LA
BELLA ESPERANZA, ubicado en la vereda Santagueda, Municipio de La
Dorada, distinguido con la cédula catastral 0003000000010127000000000 con
Folio de Matricula Inmobiliaria Nro. 106-25811.

Del Sefior Juez,

Atentamente,

DIEGO ANDRES SANCHEZ VERA?2
C.C. No. 1.054.541.738 de La Dorada
T.P. No. 223.368 C.S.J.

2 Decreto 806 de 2020. Articulo 2. Inciso 2. “Uso de jas tecnologias de la informacién y jas comunicaciones.
“Se utilizaran los medios tecnoldgicos para todas las actuaciones, audiencias y diligencias y se permitira a los
sujetos procesales actuar en los procesos o tramites a través de los medios digitales disponibles, evitando exigir
y cumplir formalidades presenciales o similares, que no sean estrictamente necesarias. Por_tanto

las

actuaciones no requeriran de firmas manuscritas o digitales, presentaciones personales o autenticaciones

adicionales, ni incorporarse o presentarse en medios fisicos”. (Negrilla y subrayado fuera de texto)
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