REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota, D.C., dieciocho (18) de marzo de dos mil veintiuno (2021)*

Radicado: 032 2019 — 00027 01

Procede el Despacho a resolver el recurso de apelacion impetrado por el
apoderado del sefior Hernan Betancourt, contra el auto del 10 de septiembre
de 2019 que resolvié decretar la venta en publica subasta del inmueble
matriculado bajo el numero 50S-40052925, tuvo en cuenta el avallio
aportado por la parte actora y ordend el secuestro del bien, dentro del

proceso divisorio de la referencia.

I.- ANTECEDENTES

La parte demandante propuso demanda divisoria sobre el bien atras
referido, para lo cual, en atencién a lo normado en el articulo 406 del C.G.P.
aportd junto con su libelo petitorio un dictamen pericial avaluatorio del predio
por un valor de $116.708.760.00 Mcte.

A la demanda se opuso la pasiva en escrito de contestacion, sin embargo,
no propuso pacto de indivision. En todo caso, objetd el avalio entregado por
el extremo actor y solicitd se tuviera en cuenta el avalio catastral del predio
0 uno que aportaria en su oportunidad. Asi mismo, solicité interrogar al perito

de la activa.

El Juzgado de primera instancio fij6 hora y fecha para la audiencia en que se
interrogaria al perito, la que se llevé a cabo el 12 de agosto de 2019, en la

gue el accionado hizo uso de esa facultad.
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En auto del 10 de septiembre de 2019, el Juzgado 32 Civil Municipal de esta
ciudad decreto la venta en publica subasta del inmueble y tuvo en cuenta el

avaluo efectuado por el perito de la parte actora.

El apoderado del demandado, inconforme con esa decision la recurrid en
reposicion y en subsidio apelacion, indicando que el a quo no habia tenido
en cuenta el interrogatorio al perito, por el cual se habia determinado que el
avaluo “no era real”, pues el auxiliar de la justicia no estuvo presente ni

inspeccionod el inmueble fisicamente.

Indicd, ademas, que en el avallo el perito sefiala que hay vigas y columnas,
como si fuera una vivienda tradicional, cuando en realidad, se trata de una
vivienda prefabricada que no cuenta con esas caracteristicas. De ahi que

también hubiera errado al haber realizado un trabajo comparativo.

Adujo que el perito en su interrogatorio acepté nunca a ver visto el inmueble
en su interior para verificar los acabados, enchapes, etc; lo que pone en

duda su trabajo pericial.

[I.- CONSIDERACIONES

Parte el Juzgado por reconocer su competencia para conocer de la

apelaciéon impetrada.

En primer lugar, debe recordarse que el articulo 228 de la Constitucion
Politica establece que en las actuaciones judiciales “prevalecera el derecho
sustancial”, con la garantia del “derecho de toda persona para acceder a la
administracion de justicia.”, directrices también consagradas por el legislador
en la ley 1564 de 2012: articulos 2°, 4° y particularmente en el 11° — en los
mismos términos del articulo 4° del Codigo de Procedimiento Civil-, que

establecio lo siguiente:

“Al interpretar la ley procesal el juez debera tener en cuenta que el objeto de los
procedimientos es la efectividad de los derechos reconocidos por la ley
sustancial. Las dudas que surjan en la interpretacion de las normas del presente
codigo deberan aclararse mediante la aplicacion de los principios constitucionales

y generales del derecho procesal garantizando en todo caso el debido proceso, el



derecho de defensa, la igualdad de las partes y los demas derechos
constitucionales fundamentales. El juez se abstendrd de exigir y de cumplir

formalidades innecesarias.”

Sobre este particular, el Tribunal Superior de Bogot4 en auto del 4 de
marzo de 20212 indico que tales “[p]rincipios [...] han de orientar las
decisiones del juzgador al momento de direccionar el proceso judicial de su
conocimiento con respeto de las garantias minimas del debido proceso, las
cuales no son simplemente accesorias, sino que su cumplimiento resulta de vital
importancia como lo ha predicado la jurisprudencia: “Las normas procesales
tienen una funcién instrumental. Pero es un error pensar que esta circunstancia
les reste importancia o pueda llevar a descuidar su aplicacién. Por el contrario, el
derecho procesal es la mejor garantia del cumplimiento del principio de la
igualdad ante la ley. Es, ademas, un freno eficaz contra la arbitrariedad. Yerra, en
consecuencia, quien pretenda que en un Estado de derecho se puede
administrar justicia con olvido de las formas procesales. Pretension que solo
tendria cabida en un concepto paternalista de la organizacién social, incompatible

con el Estado de derecho™.”.

Ahora bien, en el presente caso, el apelante se queja, en sintesis, de que
el a quo tuvo reconocio eficacia al dictamen pericial aportado por la parte
actora con el escrito de demanda, a pesar de que existen inconsistencias
en su hechura, tales como que el perito no acudi6é en persona al inmueble
objeto de la pretension divisoria, no tuvo en cuenta el tipo de fabricacion
de la vivienda para calcular su avalio y aun asi lo efectu6 de manera

comparativa con otros inmuebles de naturaleza distinta.

Para el Despacho, escuchada la audiencia del 12 de agosto de 2018,
convocada con ocasién del interrogatorio al perito solicitado por el
apoderado de la parte demandada, resulta evidente, con las respuestas
del perito Cristian German Diaz que el dictamen efectuado contiene

deficiencias que no fueron tenidas en cuenta por la primera instancia.

Y es que en dicha oportunidad el perito explicé los métodos usados para
efectuar sus dictamenes, como lo son el Método Comparativo de Mercado

y el Método por Costo de Reposicion, siendo que en el primero, segin su
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dicho, se toman ofertas de inmuebles de caracteristicas geoeconémicas
similares, se toman varias ofertas, se depura la informacién, se toman las
ofertas donde mayormente se repite la frecuencia en un rango de valor; y
en el segundo, determina cuanto costaria el dia de hoy tener una
construccion de caracteristicas similares y hacer una depreciacion de

acuerdo a la vetustez que tenga el inmueble y al estado de conservacion.

El perito indic6 — reiterd en varias oportunidades - que en el presente caso
no se tuvo acceso al inmueble, por lo que asumié un estado de
conservacion normal, en estado Il y asi mismo, asumié que el inmueble
estaba en condiciones Optimas de habitabilidad. De hecho, adujo que para
la elaboracién del trabajo pericial solo tiene en cuenta la copia del
certificado de tradicion y libertad, la copia del impuesto predial y en
algunas ocasiones, copia de las escrituras, sin precisar si las solicité en el

presente caso; asi como ,fotografias de la vista exterior del bien.

Al serle cuestionado por el juzgado sobre los criterios que tuvo en cuenta
del valor del inmueble, respondié que se adjunté una memoria de calculo
donde se determiné un valor razonable de mercado de los terrenos del
sector, por metro cuadrado y mediante el método de costo por reposicion
para una construccion de 62 metros tuvo en cuenta la depreciacion por la
edad, en Grado Ill — que ya habia sefialado como asumida - efectuando
los célculos de rigor. Sefial6, por demas, que se tuvieron en cuenta
inmuebles con caracteristicas similares en el mismo sector o en sectores
similares. Sin embargo, mas adelante, al serle cuestionado por el
apoderado del demandado dio cuenta de que valoré solo inmuebles de
construccion tradicional, sin conocer si el presente correspondia o no a
ese tipo de construccion, a pesar de que también manifesté que los
inmuebles con casa prefabricada tienen un valor menor a una vivienda

tradicional.

También indico que no contd con informacion adicional, que realizé visita
exterior y solo conoci6 la parte externa del predio y que lo informado en el
dictamen, en cuanto a que el bien posee servicios de acueducto, energia,
alcantarillado y teléfono, lo concluydé a partir de la informacién que le
suministro la solicitante del avallo, pues, se reitera, no tuvo acceso al

inmueble.



Ante las aseveraciones del perito sobre su propio trabajo avaluatorio, se
advierte que sin cimiento legal se adelanté el proceso con un ‘avaluo
comercial’ que no se ajusta a las exigencias del inciso 3° del articulo 406
ibidem, el cual dispone que: “En todo caso, el demandante debera acompariar

un dictamen pericial que determine el valor del bien, el tipo de division que fuere

procedente, la particion, si fuere el caso, y el valor de las mejoras si las reclama”

<subrayado del Juzgado>.

A pesar de las inconsistencias en el avaluo, la juez de la primera instancia
las pasoO por alto y se circunscribié a indicar que la parte accionada no
habia acompafiado un peritaje como lo norma el articulo 227 del C.G.P., a
fin de contradecir el aportado con la demanda, siendo improcedente la
objecién por error grave en vigencia del Cédigo General del Proceso; y
aunque ello resulte en principio cierto, que si el accionado no se
encontraba conforme con el peritaje de su contraparte no podia invocar
error grave y objetarlo, sino proceder con la contradiccion en los términos
establecidos en el actual estatuto procesal — bien sea aportando otro
dictamen y/o interrogando al perito -, también es cierto que al pretenderse
la venta del predio resulta imperioso establecer su valia, y si el peritaje
avaluatorio contiene las inconsistencias aducidas y conocidas por el a quo,
la judicatura en su calidad de Directora del Proceso debid realizar el
control de legalidad de la actuacion en ese topico, conforme lo dispone el
articulo 132 de la ley 1564 de 2012 “para corregir o sanear los vicios que
configuren nulidades u otras irregularidades del proceso”, y hacer uso de los
poderes de ordenacién y de instruccion que la investidura le otorga y
tomar, a renglon seguido, las determinaciones necesarias para establecer

el valor del predio objeto de la division.

Lo anterior resulta suficiente para revocar el auto impugnado.

1l.- DECISION

En mérito de lo expuesto, el JuzGADO QUINTO CiviL DEL CIRCUITO DE BOGOTA,
D.C,

RESUELVE:



1.- REVOCAR el auto de 10 de septiembre de 2019, proferido por el
Juzgado 32 Civil Municipal de Bogota.

2.- En su lugar, se dispone que por la juez de primera instancia se ejerza
control de legalidad de la actuacion y adopte las medidas correctivas que
sean necesarias atendiendo las observaciones resaltadas en este

proveido.

3.- DEVOLVER las diligencias al juzgado de origen con las anotaciones del

caso.

NOTIFIQUESE,

NANCY LILIANA FUENTES VELANDIA
JUEZA
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