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Rama Judicial
Consejo Superior de la Judicatura REPUBLICA DE COLOMBIA
Reptiblica de Colombia RAMA JUDICIAL

Juzgado Primero Civil del Circuito de Soledad Atlantico

Sefior Juez, doy cuenta a usted con el presente proceso ejecutivo hipotecario promovido
por BUSES Y AUTOS DE COLOMBIA S.A BYAC S.A en contra de TRANSMECAR S.A.S,
informandole que el apoderado judicial de la parte demandada interpone recurso de
reposicion en subsidio de apelacion contra el auto de fecha 18 de abril de 2.023. Sirvase
Proveer. Soledad, septiembre 5 de 2023.

Secretario, Pedro Pastor Consuegra Ortega

Soledad, cinco (05) de septiembre de dos mil veintitrés (2.023).

Proceso : EJECUTIVO HIPOTECARIO

Demandante : BUSES Y AUTOS DE COLOMBIA S.ABYAC S.A
Demandado . TRANSMECAR S.A.S

Radicacion : 2013-00007-00

. OBJETO DE DECISION

Corresponde al despacho pronunciarse sobre el recurso de reposicion y en subsidio
apelacion interpuesto por el apoderado de la entidad TRANSMECAR S.A.S, contra el auto
de fecha 18 de abril de 2023 a través del cual el despacho resolvié aprobar en todas y
cada una de sus partes el avallio comercial corporativo presentado por el perito avaluador
sefior JORGE DONADO SOJO afiliado a la CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE BARRANQUILLA CORPOLONJAS.

. FUNDAMENTOS DEL RECURSO DE REPOSICION

Manifiesta el recurrente en su escrito, que tratandose de una actuacion judicial, los peritos
deben seguir las reglas que el estatuto procesal civil establece para la elaboraciéon y
rendicion de los informes técnicos que se soliciten, expresando, no soélo las conclusiones
de sus trabajos, sino explicando ademas, las razones técnicas y cientificas en qué se
fundamenta; y que sobre el particular la reciente jurisprudencia ha precisado que, resulta
insuficiente la sola exposicion de los resultados de las operaciones periciales practicadas
y de las deducciones extraidas por el perito cuando no existen las explicaciones relativas
al proceso logico e intelecto que ha conducido a su obtencion y cuando se omite la
exposicion y explicacion de las razones por las cuales no es dable mantener otro criterio
diferente, recordando lo establecido en el articulo 226 del codigo general del proceso qué
sefiala que, la prueba pericial es procedente para verificar hechos que interesen al
proceso y requieran especiales conocimientos cientificos técnicos o artisticos.

Que, en el referido articulo, no solo se establecen algunas disposiciones generales, sino
un minimo de declaraciones e informaciones que debe contener el dictamen suscrito por
el perito. Tales requisitos son los que hoy deben orientar la decision del Despacho.

Que al estudiar el avalio encuentra las siguientes falencias:
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- En el documento no se hace alusion a la identidad de quien rinde el dictamen y de quien
participé en su elaboracién, obviando asi lo dispuesto en el numeral 1 del articulo 226 del
cédigo general del proceso.

- Asi también, no se sefiala la direccion, el nimero de teléfono, nimero de identificacion y
los demas datos que faciliten la localizaciéon del perito en atencién a lo dispuesto en el
numeral segundo del articulo 226 ib. En efecto, dicho dictamen fue rendido por un perito
perteneciente a la lonja de propiedad raiz de Barranquilla, de ahi que resultaba
insoslayable que relucieran en el escrito los datos enunciados, sin embargo, en una
desobediencia absoluta de la disposicion en cita, sélo se sefialé el nombre del perito que
elaboro

- ...no sé exteriorizo la profesion oficio arte o actividad especial ejercida por quien rinde el
dictamen y de quien particip6 en su elaboracion como tampoco se anexaron los
documentos idoneos que lo habilitan para su ejercicio, los titulos académicos y los
documentos que certifiquen la respectiva experiencia profesional técnica o artistica
obviando por supuesto lo dispuesto en el numeral 3 del articulo 226 del cédigo general del
proceso.

- Se echo6 de menos también en el documento la lista de casos en los que haya participado
en la elaboracién de un dictamen en los Ultimos cuatro afios en concordancia al numeral 5
del articulo 226 del Cédigo Penal del proceso.

- El perito no declaro si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en
lo pertinente segun lo dispone el numeral 7 del articulo ib.

- No sefial6 si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos
que versen sobre las mismas materias. En caso de que sea diferente, debera explicar la
justificacién de la variacion.

- No sefial6 si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesién u oficio.

- Siguiendo la linea de desatinos del avalio no se relaciona ni adjunté los documentos e
informacion utilizados para la elaboracion del dictamen.

Que no se tuvieron en cuenta las observaciones de fondo presentadas respecto del
avalto rendido por el perito avaluador perteneciente a la Lonja de Propiedad Raiz de
Barranquilla, y que el Avaluo refiere un “método de comparacién de mercado segun la
Resolucion 620 del 23 de septiembre del 2008 el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
define que este enfoque comparativo considera las ventas y ofertas de propiedades
similares o sustitutas e informacion referente al mercado inmobiliario de la zona y
establece un valor estimado mediante procesos que implican comparaciones. En general,
la propiedad a tasar (una propiedad singular) se compara con las ventas u ofertas de
propiedades similares que han sido o estan disponibles para transacciones en el mercado
abierto”. Sin embargo, al momento de colocar en practica dicha metodologia el perito no
usa referencias del mercado inmobiliario de la zona, sino de otras que nada tienen que
ver con las caracteristicas del predio enunciado.

Que el pésimo estudio de mercado realizado para el avallo presentado al desconocer el
método enunciado le asignd un valor irrisorio a los inmuebles que nada tiene que ver con
los factores determinantes de su valor real, considerando que era suficiente para restarle
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mérito al dictamen, y estudiar, el dictamen pericial aportado por parte del perito avaluador
arquitecto Angel Avendafio Logreiga, quien sefialo:

“Como factores determinantes del valor de la tierra se identifico en primer lugar el
desarrollo del sector en el cual se encuentra ubicado el predio, muy a pesar de ser
considerado como expansion urbana, tiene en estos momentos un desarrollo urbanistico,
en el cual se puede observar las diferentes viviendas unifamiliares construidas cercanas o
colindantes al predio donde funciona la Nevada o zona terminal de la empresa
Transmecar. También se destaca su localizacion dentro del casco urbano del municipio de
Malambo y cercanias al parque Industrial de Malambo, asi como su ubicacién dentro del
municipio de Malambo y la y la disponibilidad de servicios publicos. Sitio en el cual se
puede desarrollar proyectos urbanisticos de viviendas multifamiliares, bifamiliares y
unifamiliares los cuales estan permitidos dentro del P.B.O.T., ademas de comercio
considerados en el grupo 1, lo mismo que proyectos recreativos del grupo 1. Razén por la
cual, para obtener el valor de la tierra, se emplea como factor determinante el Método de
Mercado o Comparaciéon.”

Que en el estudio de mercado realizado por el Arquitecto Avendafio se tuvo en cuenta
“predios similares al predio objeto de avallo, los cuales se encuentran dentro del municipio de
Malambo, con condiciones similares al predio objeto de avallo, permiten realizar ejercicio, en el
cual se proyecta un programa de vivienda de interés basica tipo unifamiliares, con la informacién
existente, las cuales se encuentran es en las paginas inmobiliarias y se toman como referencia”, y
no de sectores distintos al estudiado, como desafortunadamente lo hizo la Lonja de
Propiedad Raiz, lo que permitié indudablemente que a los predios se le asignase su valor
comercial real.

Que el dictamen que se aport6 cumple con las metodologias establecidas en la
Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC. Asimismo, se
han tenido en cuenta los Decretos 1420 de 1998, 422 de 2.000, y demas normas
concordantes relacionadas con la actividad valuatoria en Colombia. Su espacio de
negociacion se establece considerando los resultados de una investigacion exhaustiva de
mercado, las condiciones actuales, las perspectivas fisicas, politicas sociales y juridicas
del inmueble. Asi también, fue realizado teniendo en cuenta que se trata de un predio de
condiciébn expansion urbana, dedicado a la actividades habitacionales y comerciales
actualmente, considerado como area de expansion urbana del municipio de Malambo, en
el cual se pueden desarrollar diferentes proyectos, con usos compatibles como
construccién de bodegas de almacenamientos, silos, y agroindustria, caracteristicas que
por supuesto no tienen las zonas que se usaron para el estudio de mercado del avalto
comercial realizado por perito avaluador perteneciente a la Lonja de Propiedad Raiz; En
consecuencia, el avalio de los inmuebles acorde con las caracteristicas del sector es el
sefialado en el dictamen realizado por el perito Angel Avendafio que cumple con las
exigencias establecidas en el articulo 226 del Cédigo General del proceso.

Que en virtud de lo anterior, la providencia debe revocarse, pues el avallo decretado con
base en el “dictamen” no cumplié con las exigencia establecidas en el articulo 226 del
Cdédigo General del Proceso por lo que no es procedente establecer el avalio de los
inmuebles objeto del proceso ejecutivo soportados en dicha experticia, asi como también,
este no contiene un estudio de mercado serio con base en ofertas de inmuebles del sector
sino de zonas totalmente distintas desconociendo las condiciones actuales, las
perspectivas fisicas, politicas sociales y juridicas del inmueble y la falta de una
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investigacion exhaustiva de mercado ocasiond que el valor asignado a los inmuebles por
parte de la Lonja de Propiedad Raiz fuera irrisorio respecto de su valor real.

[ll. CONSIDERACIONES

En fecha 7 de febrero de 2022, fue presentado avallo comercial por parte de la
CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BARRANQUILLA, el cual fue
realizado en fecha de inspeccié: 22 de noviembre de 2021 y con fecha de entrega el 16
de diciembre del mismo afio, donde se especifica el valor comercial de las parcelas 17 y

18 con nombre el Carmen, ubicada en el Municipio de Malambo Atlantico.

Dicho informe fue suscrito por el avaluador JORGE DONADO SOJO con RAA AVAL-
8670082, adscrito a CORPOLONJA con NIT:890.104.408-8, en donde se puede visualizar

una serie de observaciones como son las siguiente entre otras:

5. Este avallio esté sujeto a las condiciones actuales del pais y de la localidad, en sus
aspectos socioeconomicos, juridicos, urbanisticos y del mercado, cualquier Cambio o
moadificacion en dicha estructuracién alterara la exactitud de dicho avalto.

8. El presente trabajo valuatorio fue sustentado ante los miembros del Comité Revisor
de Avallos, el cual fue aprobado en fecha 14 de diciembre de 2.021.

10. Las consideraciones anteriores, conjuntamente con las consultas realizadas de
inmuebles similares, bases de datos de Lonja, convenio Lonja — Revista Construidita,
informacién a través de inmobiliarias afiliadas, nos permitieron concluir el valor final de
la propiedad.

11. De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2.000 y
con el articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1.998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1)
afio a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre que las condiciones
extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor, se conserven.

12. El presente avalio Corporativo, ha sido elaborado bajo la coordinacion de la
Corporacion Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla, cumpliendo el tramite
institucional por los Estatutos, el Reglamento de Ordenamiento Interno y el Reglamento
Interno de Avalluos Corporativos, se declara incorporado a los archivos de la Institucion
autorizando su entrega al destinatario. Barranquilla, diciembre 15 de 2.021

Como podemos observar, si estd plenamente identificado el perito, el cual estd adscrito a
CORPOLONJA donde se puede solicitar cualquier informacién adicional con respecto a
éste, tales como su localizacion, direccion y niamero de teléfono u otros documentos o
informacion que certifique su experiencia, a disposicidn de las partes del proceso.

Que el avallio fue sustentado ante los miembros del comité revisor de avallos, el cual fue
aprobado el 14 de diciembre de 2021.

En el avalio en el numeral 12.3 hace su declaracion la Lonja de Propiedad Raiz de
Barranquilla y el perito valuador no tienen relacion directa o indirecta con el solicitante ni
con el propietario del inmueble indicando.

Igualmente, en los numerales 10.2 y 10.3 se indica el método de comparaciéon o de
mercado asi: “Método de comparaciéon de mercado segun la Resolucién 620 del 23 de

septiembre del 2008 el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi define que este enfoque
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comparativo considera las ventas y ofertas de propiedades similares o sustitutas e
informacion referente al mercado inmobiliario de la zona y establece un valor estimado
mediante procesos que implican comparaciones. En general, la propiedad a tasar (una
propiedad singular) se compara con las ventas u ofertas de propiedades similares que
han sido o estan disponibles para transacciones en el mercado abierto.”

En el avaluo rendido se incluyeron fotografias y capturas satelitales del predio y de otras
areas como método de comparacion de lotes en el mercado inmobiliario de lotes en

Malambo, Polonuevo, Galapa, Santo Tomas, de expansion urbana.

De acuerdo a lo anterior y en atencién a que el avallo comercial corporativo presentado
por el profesional adscrito a la Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla, fue presentado
como si se tratase de un solo inmueble con un area de 27320,00 y lo avallda por un valor
total de $1.706.177.712,00, y que por tratarse del avalio de dos lotes con matriculas
inmobiliarias diferentes, lo que impone la discriminacién del valor total de cada uno de los
lotes, siendo menester para el despacho tener claro el valor de cada lote o inmueble para
continuar con el tramite procesal, por lo que se ordend de oficio y a través de auto del 21
de septiembre de 2022, la aclaracién del dictamen para su discriminacién, para lo cual se
allegd por parte de la lonja la discriminacion solicitada con los valores para cada uno de

los inmuebles.

Por lo anterior, este despacho en atencién a que el avalio presentado por el perito
adscrito a CORPOLONJAS cumplié con los requerimientos establecidos para rendir los
avallios solicitados, se mantendra incélume la decision del 18 de abril de 2023 objeto de

recurso, por lo que se resolvera no reponer el referido auto.

e Del recurso de apelacién

La providencia apelada no est& enlistada en el articulo 321 del CGP, asi como tampoco
en ninguna otra disposicion especial como susceptible de apelacion.

Como puede advertirse la negativa de la concesion del recurso no obedece en manera
alguna a capricho o arbitrariedad de este despacho, sino a impedimento de caracter legal.

En mérito de lo expuesto el Juzgado Primero Civil del Circuito de Soledad Atlantico,

RESUELVE:

PRIMERO: NO REPONER el proveido de fecha 18 de abril de 2023 por lo anotado en la
parte considerativa.

SEGUNDO: NO CONCEDER EL RECURSO DE APELACION contra el auto recurrido por
las razones explicadas en la parte motiva.

. NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
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GERMAN RODRIGUEZ PACHECO
Juez
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