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Bogotá, 09 de agosto de 2021
Señor Doclor
FELIPE GIRALDO
Juez Sexto Civil Del Gircuito De Manizales
Ciudad

PROCESO: Expropiación
DEMANDANTE: lnstituto Nacional de Vías. INVIAS Nit. No 800.215.807-2
DEMANDADOS: Carlos Alberto Giraldo Arbetáez, c de c No 10.254.091 y Lina

Mercedes Mllegas Lopera, c de c No 43.549.568
7001 -31 -03-006-2021 -00066-00RADICADO:

En atención a la audiencia desanollada el 03 y 04 de agosto del año en curso, en
la cual mediante auto negó la aceptación del avalúo presentado en la mntestación
de la demanda, avalúo elaborado por la empresa WR INGENIEROS
AVALUADORES, con NlT. No. 830.096.397-1, miembro de ASOLONJAS, y ta
sentencia del mencionado proceso, a continuación, y dentro del término me permito
mater¡alizar las objeciones, en cumplimiento a lo ordenado por su despacho en
estrados, así:

1. lmpugnación contra la decisión de negar el avalúo presentado en la contestación
de la demanda y realizado por W.R. INGENIEROS AVALUADORES.

La decisión del despacho, de no aceptrar el avalúo presentado por la parte
demandada y realizado por la firma WR INGENIEROS AVALUADORES.
adolece de varias fallas, que enumero así:

- Cita el despacho la Ley 1564 de 2012, (Julio 12), por medio de la cual se
expide el Código General del Proceso y se dictan otras disposiciones, y en
espec¡al el numeral 6, del artículo 399, 'Cuando el demandado esté en
desacuerdo con el avalúo o c¡nsidere que hay lugar a indemnización por
conceptos no incluidos en él o por un mayor valor, deberá aportar un
dic'tamen pericial elaborado por el lnst¡tuto Geográfico Agustín Codazzi
(fGAC) o por una lonja de propiedad raí2, del cual se le correrá traslado al
demandante por tres (3) días. Si no se presenta el avalúo, se rechazará de
plano la objeción formulada.

- Aduce el despacho, para rechazar el avalúo de la firma W.R. INGENIEROS
AVALUADORES, que el avalúo debe ser realizado por una lonja
(Corporativo), dando así cabal interpretación al mencionado numeral de ia
ley.

- Sin embargo, la Ley 1682 de 2013, (noviembre 22), LEy DE
INFRAESTRUCTURAS, ley especial, por la cual se adoptan medidas y
disposiciones para los proyectos de inftaestructura de transporte y se
conceden facultades extraordinar¡as. .. . . . , c¡ta claremente en su Artículo 20.



Modificado por la Ley 1742 de 2014, Articulo 30. La adquisición predial es
responsabilidad del Estado y para ello la entidad pública responsable del
proyecto podrá adelantar la expropiación administrativa con fundamento en
el mot¡vo definido en el artículo anterior, siguiendo para el efecto los
procedimientos previstos en las Leyes 9a de 1989 y 388 de 1997, o la
expropiación judicial con fundamento en el mismo motivo, de conformidad
con lo previsto en las Leyes 9a de 1989, 388 de 1997 y 1564 de 2012,
argumentada por el despacho, que se aprecia claramente, es posterior a la
ley citada por su señoría, ya que fue expedida '16 meses y 10 días después
de la Ley 1564, CGP.

La Ley 1682 de 2013, (noviembre 22), A¡tículo 23. Avaluadores y
metodología de avalúo. El avalúo comercial para la adquisición o
expropiación de los inmuebles requeridos para proyectos de ¡nfraestructura
de transporte será realizado por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi
(IGAC) o la autoridad catastral conespond¡ente o las personas naturales o
jurídicae de carácter privado rcgistradas y autorizadas por las Lonjas
de Propiedad Raí2. El avalúo comercial, de ser procedente, incluirá el valor
de las indemnizaciones o compensaciones que fuera del caso realizar por
afectar el patrimonio de los particulares.

Es claro, que el avalúo presentado por la firma W.R. INGENIEROS
AVALUADORES, cumple en la totalidad con el artículo anter¡ormente citado,
ya que es una persona jurídica legalmente constituida en Colombia, y
autorizada por ASOCIACION NACIONAL DE LONJAS Y COLEGIOS
INMOBILIARIOS SIGI.A ASOLONJAS, identificada con Nit. No. 830.037.402-
9, para realizar avalúos en todo el país. (Se anexa certificación).

La Ley 1682 de 2013, (noviembre 22), c,ta en su Artículo 73." La presenle
ley rige e partir de su sanción y publicación en el Diario Oficial y deroga el
inciso2odel artículo 37 de la Ley 9¡ de 1989; artículo32de la Ley 105 de
1993; el artículo 83 de la Ley 1450 de 2011; parágrafos f y 20 del artículo 87
de la Ley 1474 de2O11; y las demás dispoeiciones que le sean contrarias
'con lo cual refueza aún más, que el avalúo presentado por la firma W.R.
INGENIEROS AVALUADORES, debe ser aceptado por su despacho.

lgualmente, el avalúo presentado en la contestación de la demanda y
elaborado porW.R. INGENIEROS AVALUADORES, La Resolución 898 de
agosto 19 de 2.014. en su Artlculo 4o. Selección Del Avaluador. La
entidad adquirente solicitará al Instituto Geográfico Agustín Codazzi (IGAC),
la autoridad catastral conespondiente, o personas naturales o jurídicas de
carácter privado, registradas y autorizadas por las Lonjas de Propiedad, la
elaboración del avalúo comerc¡al al que se refiere la presente resolución.

Parágrafo. El avaluador encargado podrá contratar a expertos parct
determinar algunos de los aspectos del daño emergente y/o lucro @sante.



Por fo expuesto anteriormente, no hay ninguna razón para no aceptar el avalúo
realizado por la firma W.R. INGENIEROS AVALUADORES, ya que la empresa
cumple con todos las exigencias normativas y técnicas necesaria para la
elaboración de los avalúos requeridos en procesos de expropiación, en proyectos
de infraestructura existentes en el país.

2. lmpugnación de la sentencia

Cabe resaltar que este tipo de procesos lo que busca es resarcir los daños y
perjuicios causados al titular del derecho del dominio real, y por tratarse de una obra
de interés público y de carácter general, que benefic¡ara el desarrollo económico del
país, me perm¡to objetar la sentencia d¡ctada en los numerales referentes al avalúo
presentado por el accionante.

- El avalúo que sirvió de base para d¡ctar sentencia, carece de r¡gor
invest¡gat¡vo, ya que el Señor avaluador, tal como lo dijo en la audiencia,
nunca contacto a los propietarios del inmueble, y en consecuencia, no podía
conocer que el canon de anendamiento que ellos reciben del inmueble en
comento, estaba legalmente sustentado en un contrato de arrendamiento,
v¡gente desde el 2.015, y que al perder la franja de 76.00 mts2 requerido por
la concesión, era causal determ¡nante para la finalización del contrato, como
en efecto sucedió, con lo cual se causa un grave detrimento en las finanzas
de los propietarios, hecho solamente imputable a la perdida de esa franja de
terreno.

- Para la fecha de presentación del avalúo, el perito designado por la Lonja de
Propiedad Raíz de Caldas, avaluador Jairo Mejía Sema solo poseía Registro
de Avaluador para las categorías de Avalúos Urbanos y Rurales, es decir,
categorías 1 y 2, pero carecía de registro para la categoría 3, que hace
referencia a Recursos Naturales y suelos de protección, con base al Plan de
Ordenamiento terr¡torial de Manizales y el Decreto Reglamentario 556 de
2.O14, zona en la cual se ubica el predio motivo de la exprop¡ac¡ón.

- El avalúo que sirvió de base para d¡ctar sentencia, no cumple la ley 1673 en
su Artículo 9. Ejercicio llegal de la actividad del avaluador por pensona
no inscrita, por lo anteriormente citado.

- En el avalúo presentado por la parta accionante, hay una seria de
inconsistencias que hacen dudar de la veracidad de todo el documento, y
que claramente violan la Resolución 620 de 2.008, emanada del Instituto
Geográñm AgustÍn Codazzi. En efeclo, en el numeral 6.2. Area del
terrcno......Area requerida para diseño 76.88 mts2...Area en Ronda de rio
0.00 mts2, sin embargo, en el numeral 10.2 Análisis de Datos. Se lee ..." El
predio se encuentra en su totalidad sobre ronda de rio', entonces el predio
está o no sobre ronda de rio? Es evidente que la Lonja de Propiedad Raíz de
Caldas no tiene clara cual es la ubicación del predio, cuya ubicación exacta
parecen desconocer, violando claramente el artículo 7, y continúan en el



mismo informe valuatorio en el numeral 1.2.Tipo de inmueble. Lote de
terreno s¡n construcciones y en el numeral 1.9, Uso actual del inmueble.
Lote de teneno con @nstrucciones., des@noc¡endo claramente la obligación
legal, estipulada en ese mismo artículo, sobre la identificación física del
predio y su localización clara y suficiente, ya que de la lectura del documento
solo se genera confusión.

Se viola la resolución 620, en su ArtÍculo go. Consulta A Expertos
Avaluadores O Encuestas. Cuando para la realización del avalúo se acuda
a encuestas, es necesario tener en cuenta que estas son un apoyo al proceso
valuatorio, pero no son en sí los determinantes del avalúo. En este sent¡do,
es necesario que el perito haya realizado previamente la visita al teneno para
conocer la clase de bien que avalúa.

Para el presente caso no existe la declaración juramentada sobre la
inexistencia de ofertas de inmuebles similares en sector. pero más grave
aún, es que los valores definidos en el avaluo por la Lonja, son ofertas de
compra, hechas por el lNVlAS, folio 13 del avalúo presentado por el
demandante, pero teniendo como base, los mismos avalúos que realizo en
el sector la Lonja. Es decir, la Lonja fijo para ese sector, la suma de
$80.000.oo por mts2, y con esa cifra ofertaron a otros predios ubicados en el
m¡smo seclor, pero en otro avaluo, citan esas mismas ofertas como si estas
se hubiesen ejecutado mediante encuestas, en un claro desinformación
metodologico, y olvidan un pequeño detatle legal, no hay fecha de las
supuestas negociaciones, ni la ubicación clara y precisa de los predios
ofertados, ni el área de los mismos para saber si son comparables al área
del pred¡o en comento, tal como lo ordena la Resolución.

El avalúo que sirvió de base para dictar sentencia, viola la Resolución 620 de
2008, emanada por el IGAC, en su Artlculo 11. De Los Cálculos
Matemáticos Estadísticos Y La Asignación De Los Valores. Cuando para
el avalúo se haya util¡zado información de mercado de documentos escritos,
estos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser utilizados
en los cálculos estadísticos... Para tal f¡n es necesario calcular medidas de
tendenc¡a central y la más usual es la media aritmética. Siempre que se
acuda a medidas de tendencia central, es necesario calcular indicadores de
dispersión tales como la varianza y el coeficiente de variación (Ver Capítulo
Vll De las Fórmulas Estadísticas). Cuando el coeficiente de variación sea
inferior: a más (+) o a menos (-)7,5%o,la media obtenida se podrá adoptar
como el más probable valor asignable al bien. es claro, que en el muestreo
estadístico del avalúo no hay desviación estándar ya que las tres ofertas
presentadas por el avaluador es de $80.000 pesos cada una, situación que
carece de lógica y razonam¡ento, por ser un universo muy grande y
únicamente tres encuestas.

La Lonja desconoce, que si en las supuestas encuestas o investigaciones
indirectas de campo, si se asumen valores iguales, necesariamente los



resultados obtenidos tienen que estar dentro de los rangos establecidos por
la ley.

lgualmente, la sentencia no autoriza el pago del Lucro Cesante, olvidando
que los d¡neros fueron consignados en su totalidad por la parte demandante
en junio del año en curso, en atención en que para la fecha no existían
contratos de arrendamiento, los cuales generaban el lucro cesante. Es claro,
que, por tratarse de un aclo administrativo de caÉc{er general, expedido por
el lnstituto Nacional de Vías- lNVlAS, anterior al 5 de junio de 2018, fecha
que el perito realizo la visita ocular para el estudio valuatorio, tanto los
titulares de derecho del dominio del inmueble y el arrendatario dieron por
terminado el contrato de anendamiento, diciembre del 2019.

El avalúo presentado por la parte acc¡onante no tuvo en cuenta la Resolución
898 de 2.014, en su artículo artículol0. Determinación de la
Indemnización. ... Parágrafo 2o. El avaluado¡ en su informe de avalúo
comercial debeÉ dejar constancia de la metodología aplicada para cada uno
de los componentes de la indemnización calculados, así como de los
soportes empleados para tal propósito... Situación que evidentemente no
realizo el avaluador, pues de lo contrario, como mínimo habría conocido el
contrato de anendamiento vigente a la fecha.

El avalúo no se calculó el daño emergente ni el lucro cesante, porque en el
encargo valualorio el INMAS no ordeno el cálculo de estos, siendo parte
inherente en todo proceso de expropiación.

Cordialmente

Rodolfo BeltÉn Peñuela.
C.C. No. 19.305.390 de Bogotá
T.P. No. 168.810 CSJ



P¡csidcncia lr).jcc Lr tiva

ASOTONJAS
A¡ociacion Nac¡onaf de Lonjas

y Coleg¡os Inmobitiarios

2O Años

ASOIONJAS

CERTIFICA QUE:

La empresa wR INGENIEROS AVALUADORES sAs, identif¡cada con Ntr. 830.096.397-1,
Representante Legal William Mauricio Robledo T ldentificado con cédula 80.073.222, es m¡embro
activo de ASOLONJAS {Asociación Nac¡onal de Lonjas y colegio inmobiliarlos). y cumpl¡endo con
lo exigido en el Decreto 1420 Art.8; Gremio que presta a las entidades públicas los servicios
valutorios a nivel nacional,

Y está autor¡zada para realizar avalúos en compañía de nuestras Lonjas Aflliadas:

O CORPORAC]óN LONJA IÍ{MOBITIARIA SAf{ JOSÉ DEL EUIUANE
o IONIA lNMOBltlARtA DE ANTtOqUn
r CORPORACIóN INMOSITIARIA DEL HUIIA
O CORPORACIÓN TON'A INMOBIUARIA DE IA ORNOqUA
r CORPORA€IóN LONJA INMOEITTARIA DE tA GUAJ]RA
I CORPORACIÓN tOf{JA IITIMOBITIARIA DE BARRANqUIIA
¡ CORPORACIÓNINMOBIUARIADEICARIBE
O €ORPORACIóN LON'A DE AVATUADORES PROFESIONALES Iñ¡MOEILIAR¡AS DE EOYACA
O CORPOMCIÓN LOf{JA DE PROFESIONALES AVALUADORES DE NARIÑO
O CORPORACIóN TONJA INMOBIUARI,A DE CARTAGENA.
r CORPORACIÓN LONJA IÍiIMOEITIAR|A NORIE DE SANTANDER Y ARAUCA
¡ LONJA DE AVATUAOORES DE TNMOB¡UAR|A DE CALDAS
¡ CORPORAOÓN LOÍIJA INMOBIUARIA DEL PUTUMAYO
r TONJA INMOBILTARIA DEL QuINDfo
. IONJA lNMOBltlARtA OEt CASANARE

r IONIA INMOBILIAR|A PEREIRA

¡ TONJA INMOBIIIARIA DE SANTANDER
o LOIüA lNMOBltlARlA DE VALI¡DUPAR
¡ LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE QUISOó Y tAS COMUNIDADES DETCHOCO
. LONJA OE PROPIEOAO RAÍZ DELTOTIMA
. ASOCIACTóN LONJA INMOBIL¡ARIA DE CóRDOBA Y I.A sABANA
o LONJA COI.OMEITANA DE PRoPIEDAD RAfz
O CORPORACIóil LOÍ{JA PROPIEDAD RAIZ DE SOGOTA Y CUNDIITIAMARCA

Calle 90 No.14 . 26 Of .21t\ - 216 fels> 623 40 ¿14 t\?1
Email : asolonjas@)yahoo.es www. ¿tsr¡lor-li¿r:;. nc i _

36s.)2 . 616 5846 Fax: 256145s
l"Jotlolá, D.O. .Colo¡nbia



Presidenc ia E iecu ti va

ASOLOM'AS
Asoc¡aclon ilaclonat de Lonjes

y €olegios Inmob¡l¡ar¡os

Avalúos que serán certificados por las Lonjas afiliadas y por los peritos de cada regional con la
permanente verlflcación y dirección de nuestro afiliado WR INGENIEROS AVALUADORES que
está acreditada para ejercer la actividad de PERTTO AVALUADOR A NIVEI NACIONAI, con
especialidad en avalúos de bienes muebles e inmuebles urbanos, rurales, maquinaria, equlpo
y vehfculo.

doce (12) dfas del mes de Julio de 2021, con vigencia

calle 90 No.14 - 26 of.215 - 216 Tels> 623 40 44 - 62i 3692 - 616 sB46 Fax: 256145s
Email: asolonjas@yahoo.es www.asolonjas_net - Bogotá, D.C. -Colombia

Se expide a solicitud del
de un año.


