
RV: 2015-114 - OBJECION AVALUO INMUEBLE - REMANENTE

Juzgado 02 Civil Municipal - Cauca - Popayan <j02cmpayan@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Mar 01/11/2022 13:33

Para: Robin Alexis Zemanate Muñoz <rzemanam@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CARLOS ANDRES COLLAZOS QUINTERO
Secretario Juzgado Segundo Civil Municipal de Popayán

De: Jonn Ortega C. <Rick_James.5@hotmail.com> 
Enviado: martes, 1 de noviembre de 2022 12:05 p. m. 
Para: Juzgado 02 Civil Municipal - Cauca - Popayan <j02cmpayan@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Jonn Ortega C.
<Rick_James.5@hotmail.com> 
Asunto: 2015-114 - OBJECION AVALUO INMUEBLE - REMANENTE
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Señores 

JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE POPAYÁN 
E–mail: j02cmpayan@cendoj.ramajudicial.gov.co 

Popayán, Cauca. 
 

E.  S.  D. 

 

REFERENCIA 
OBJECIÓN AL AVALÚO DEL INMUEBLE IDENTIFICADO CON MATRÍCULA 
120–156317 UBICADO EN LA CASA 12 MANZANA D, CONJUNTO 
RESIDENCIAL ASTURIAS III ETAPA DE LA CIUDAD DE POPAYÁN 

PROCESO EJECUTIVO 

RADICADO 2015 – 114  

DEMANDANTE IVÁN BENAVIDES GUERRERO 

DEMANDADA MÓNICA ELISA PAZ CASTRO 

 

JONATHAN F. ORTEGA CERON de notas civiles conocidas, en calidad de apoderado 

judicial del Señor IVÁN BENAVIDES GUERRERO, quien funge como acreedor del proceso 

ejecutivo No. 2020–415 y del que a través de mi representación se embargaron 

remanentes en el proceso de la referencia, con el acostumbrado respeto, por medio del 

presente líbelo, dentro de la oportunidad legal otorgada en Auto del 18 de octubre del 

2022, me permito presentar OBJECIÓN AL AVALÚO presentado por la parte demandante 

sobre el inmueble identificado con matrícula inmobiliaria No. 120–156317, ubicado en la 

Casa 12 Manzana D, del Conjunto Residencial Asturias III Etapa de la Ciudad de Popayán 

(C), ello de acuerdo a los fundamentos que anunciaré en el transcurso del presente 

disenso, el cual se sustenta en los siguientes términos: 

 

I 
RAZONES DE LA 

OBJECIÓN 

 

1. La razón principal de la presente objeción se sustenta en que el avalúo presentado 

por la parte demandante no es idóneo para establecer su precio real. 

2. El avalúo catastral presentado por la parte activa genera ciertas dudas porque 

esta desactualizado a la realidad, ya que no ostenta un valor verdaderamente 

comercial del bien inmueble. 

3. El avalúo aportado por la parte ejecutante es pírrico, puesto que el extremo 

demandante no se tomó la molestia de contar con un perito especializado en este 

tipo de actos, que determinara el valor real del inmueble. 

4. El valor determinado por la parte demandante es irregular e inferior al valor 

material real del metro cuadrado que hoy ostenta el prenombrado inmueble, pues 

está juzgando un valor del metro cuadrado por valores inferiores a los reales. 

 

II 
FUNDAMENTOS 

DE LA OBJECIÓN 

 

La presente objeción se estructura en que determinar el valor del inmueble en razón al 

Artículo 444, Numeral 4, no es idóneo para establecer su precio real. Así mismo, que el 

avalúo presentado por la parte demandante presenta irregularidades en los valores 

determinados con respecto al valor real del inmueble, el cual se objeta. 

 

En virtud de lo anterior, me permito presentar el avalúo que desde esta posición es el más 

objetivo, donde reposa con el valor real, comercial y actual del bien inmueble de marras, 

avalúo que fue realizado por un perito idóneo y profesional especializado, además de 

pertenecer a una lonja de avalúos inmobiliarios con amplia experiencia en el campo, 

CORPORACIÓN LONJA DE AVALÚOS DE COLOMBIA. 

 

El avalúo presentado por la parte activa de fecha seis (06) de octubre del año 2022, se 

limitó a aportar el certificado catastral para tomar dicho valor como el real del inmueble, 

determinando como valor del inmueble la suma de ciento cuarenta y tres trecientos 

dieciséis mil pesos ($146.316.000), valor muy distinto al valor real, comercial y actual del 
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inmueble objeto del presente disenso, pues el perito idóneo contratado determino el 

valor del inmueble en DOSCIENTOS TREINTA MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y SEIS 

MIL PESOS ($230.846.000), lo que claramente determina una diferencia de OCHENTA Y 

CUATRO MILLONES QUINIENTOS TREINTA MIL PESOS ($84.530.000). 

 

Por otra parte, la parte activa del proceso de la referencia, tampoco se molestó en 

realizar el avalúo con un perito idóneo y/o un profesional especializado en la materia, así 

como tampoco se preocupó por indagar el precio real del metro cuadrado del inmueble, 

mientras que el avalúo presentado por esta parte del remanente, ostenta un valor de 

$1.300.000 por metro cuadrado de terreno y 2.049.000 por metro cuadrado de 

construcción. 

 

Cabe tener en cuenta lo manifestado por la Honorable Corte Constitucional, respecto a 

que los Jueces de la Republica deben entrar a valorar con lupa cuando un avalúo es el 

catastral, ello en aras de garantizar los derechos fundamentales como el debido proceso: 

 
“(…) 

A la literalidad de la disposición que se acaba de citar, los despachos judiciales agregan 

como argumento para mantener el valor catastral que la parte ejecutivamente demanda 

no objetó el avalúo en la oportunidad pertinente, pero, como ya ha sido puesto de 

presente al analizar los requisitos generales de procedencia, el argumento es insuficiente, 

porque en caso de que el juez tenga facultades para procurar la justicia material y para 

conferirle a las formalidades un sentido acorde con la prevalencia del derecho sustancial, 

el descuido de la parte o de su apoderado no convalida la actitud formalista del juez, ni le 

releva de atender sus obligaciones constitucionales o de cumplir su misión de garante de 

los derechos fundamentales en los distintos procesos y actuaciones judiciales. 

 

(…) 

 

En el caso debatido en sede de acción de tutela el interés del ejecutante no habría sufrido 

menoscabo si el juez hubiera procurado la asignación de un nuevo valor al bien, porque 

la posibilidad de que el nuevo avalúo hubiese arrojado un mayor valor garantizaba de 

mejor manera la satisfacción de su acreencia y, a la par, resguardaba los derechos e 

intereses de la señora Gómez Jiménez, quien, atendidas las circunstancias ampliamente 

expuestas, merecía estar situada en una posición procesal que le asegurara un mejor 

equilibrio respecto de su contraparte. 

  

Ahora bien, con base en el artículo 516 del Código de Procedimiento Civil se podría 

argumentar que el demandante en el proceso ejecutivo aportó el avalúo catastral, porque 

lo consideró idóneo y así se lo autorizaba la legislación. Empero, la idoneidad tiene que ser 

apreciada de conformidad con las particularidades del caso y con el parámetro que el 

mismo artículo citado propone para medirla. 1” 

 

En la misma Sentencia T–531/10 puesta en estudio, se ventilan las actuaciones a seguirse 

en un proceso ejecutivo hipotecario, pues cuando se considere que el avalúo catastral 

no es el idóneo para establecer su precio real, se debe proceder a lo indicado en el 

Numeral 1 del Artículo 444, que faculta a las partes para contratar un dictamen pericial 

directamente con entidades o profesionales especializados, ello en aras de buscar lo que 

la Honorable Corte llama el sendero de la justicia material, así: 
 

“(…) 

Con base en el recuento normativo que antecede, cabe concluir, como lo hizo la Corte 

en otra oportunidad, que “el decreto oficioso de pruebas no es una atribución o facultad 

potestativa del juez”, sino “un verdadero deber legal” que se ha de ejercer cuando “a 

partir de los hechos narrados por las partes y de los medios de prueba que estas pretendan 

hacer valer, surja en el funcionario la necesidad de esclarecer espacios oscuros de la 

controversia; cuando la ley le marque un claro derrotero a seguir; o cuando existan 

 
1 Sentencia T-531/10, Expediente T-2.404.454. Corte Constitucional, Sala Cuarta de Revisión. Magistrado Ponente: 
Dr. MENDOZA MARTELO, Gabriel Eduardo. 25 de junio de 2010. 
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fundadas razones para considerar que su inactividad puede apartar su decisión del 

sendero de la justicia material.” 

 

De conformidad con el avalúo catastral y el avalúo comercial, en procesos ejecutivos se 

ve más idóneo contar con un avalúo comercial, mismo que de un valor real del bien 

inmueble y que de plena fe de que es el valor real, al respecto: 
 

“(…) el avalúo comercial representa el valor de un bien en el mercado, en un momento y 

en un lugar determinado, teniendo en cuenta sus características particulares. En ese 

sentido, el artículo 2° del Decreto 1420 de 1998, señala que 'se entiende por valor comercial 

de un inmueble el precio más favorable por el cual éste se transaría en un mercado donde 

el comprador y el vendedor actuarían libremente, con el conocimiento de las condiciones 

físicas y jurídicas que afectan el bien'. No se trata ya de un dato tendiente a fijar el monto 

de un tributo, sino de la tasación concreta de un bien, de acuerdo con las reglas de la 

oferta y la demanda, atendidas, desde luego, la movilidad y el dinamismo de la economía, 

así como las condiciones especiales de ese sector del comercio.  A diferencia del avalúo 

catastral, es posible que aquí sí se tomen en consideración circunstancias especiales como 

el valor histórico, cultural o artístico de un predio, o incluso, su entorno paisajístico. 

 

Ahora bien, es verdad que, en materia procesal civil, la Ley 794 de 2003, con miras a agilizar 

el proceso ejecutivo, estableció que "tratándose de bienes inmuebles, el valor será el del 

avalúo catastral del predio incrementado en un cincuenta por ciento (50%), salvo que 

quien lo aporte considere que no es idóneo para establecer su precio real". Sin embargo, 

en torno a esa norma, que invoca el recurrente en diferentes oportunidades, hay que hacer 

varias precisiones, la norma en ningún momento equipara el avalúo catastral y el valúo 

comercial, sino que, por el contrario, reconoce implícitamente que uno y otro son disímiles, 

sólo que para efectos de hacer más célere el recaudo judicial, habilita a las partes para 

que mediante un cálculo de sencilla realización, se agote una etapa del juicio y se abra 

paso, de manera inmediata, la subsiguiente; y es que esa forma de tasar el valor comercial 

de un predio sólo tiene aplicación en el seno del proceso ejecutivo, pues se trata de una 

norma especialmente concebida para esa actuación, de modo que los parámetros allí 

enunciados no pueden trasladarse, sin más, a otros casos en los cuales el legislador exija la 

demostración del avalúo comercial, pues el avalúo catastral es apenas referente para una 

subasta en que el mercado fijará el precio2.” 

[Negritas Fuera del texto] 

 

Por lo anterior ruego a su señoría acceder a la pretensión de la presente objeción por los 

motivos expuestos. 

 
III PETICIÓN 

 

Solicito comedidamente a su Señoría, se sirva tener como avalúo el que se presenta 

como anexo al presente líbelo, avalúo realizado por el perito XXXXXXXXXXX, que en su 

dictamen pericial, de fecha XXXXX proscribió como valor real y físico del inmueble por 

valor de DOSCIENTOS TREINTA MILLONES DE PESOS ($230.000.000), ello por ser un dictamen 

objetivo, serio y realizado por un perito idóneo. 

 
IV ANEXOS 

 

1. AVALÚO INMUEBLE IDENTIFICADO CON MATRÍCULA INMOBILIARIA No. 120–156317, 

UBICADO EN LA CASA 12 MANZANA D, DEL CONJUNTO RESIDENCIAL ASTURIAS III 

ETAPA DE LA CIUDAD DE POPAYÁN (C). 

2. ANEXOS AVALÚO, COMO FOTOS E INFORMACIÓN DEL PERITO AVALUADOR, SR. 

JOSÉ OMAR BERMEO PARRA 

3. GEOREFERENCIACIÓN DEL INMUEBLE IDENTIFICADO CON MATRÍCULA INMOBILIARIA 

No. 120–156317, UBICADO EN LA CASA 12 MANZANA D, DEL CONJUNTO 

RESIDENCIAL ASTURIAS III ETAPA DE LA CIUDAD DE POPAYÁN (C). 

4. IMÁGENES CASA 12 MANZANA DE LOTE Y AREA CONSTRUIDA. 

 
2 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casación Civil, Radicación No. 96429. STL2018–2022. Acta Extraordinaria 16. 
Magistrado Ponente: CASTILLO CADENA, Fernando. 21 de febrero de 2022, Bogotá D.C. 
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V NOTIFICACIONES 

 

El suscrito, las recibe en la Calle 19 No. 23 – 35, Oficina 307 / Edificio Ariel (Tercer Piso) de 

la Ciudad de Pasto (N). Número de Celular: 3135245241 y al siguiente correo electrónico: 

Rick_James.5@hotmail.com 

 

Del Señor Juez, 

 

Atentamente, 

 

 

 

 

 

 

 

_____________________________________ 

JONATHAN F. ORTEGA CERON 
C.C. No. 1.085.293.383 expedida en Pasto. 

T.P. No. 326399 del C. S. de la J. 

Abogado Demandante 
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