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JUEZ CUATENTA Y SIETE CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
CARRERA NOVENA N -11-45 Piso 6

EDIFICIO VIRREY

La Ciudad.

Ref.: Proceso Ordinario 1989-1428
Demandante : Paulina Rodriguez Rosas, Victor Rodriguez Rosas, e
4+ Demandado: Empresa de  Acueducto y Alcantarilado ' de&: Bogota.

X

‘ , ASUNTO : OBJECION DICTAMEN PERICIAL ‘""

NELY AMPARO CUEVAS GUTIERREZ, mayor de edad domiciliada y rws;r’en“te ,;en

Bogota, con cedula de ciudadania N. 63394493 expedida en Malaga o’*". ‘arhor,

‘ . abogado con T.P. N° 148650 del Consejo Supenor de la Judicatura, obrango como
f apodérado de la parte demanda en el proceso de la referencia, estando dentro del térmi;ﬁo

legal, de la manera mas respetuosa me permito objetar el dictamen rendido por el perito

designado Ingeniero JORGE ALBERTO VANEGAS SIERRA, por error grave por lo

siguiente:

Q PRIMERO: Los demandantes solicitaron una prueba pericial para que, previo el
| nombramiento de peritos calificados, se procediera a verificar linderos de los lotes de
terreno EL ARENALITO, GIBRALTAR Y LAS LOMAS ubicados en la Localidgd Suba con

Direccion AC 127 N. 81-28

WU
»

SEGUNDO: Su despacho, obviamente, procedio a la designacion de el pesitiy-a quiénes
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| le designd la peritacidn solicitada. e

TERCERO: No obstante el perito designado en el folio 737 dentro del expediente,
describe muy bien el fin de la expropiacion que realizo la EAAB-ESP, en su época, para
lo cual construyo los TANQUES DE SUBA, que actualmente presta servicio de Acueducto-
| a muchos Bogotanos
|
CUARTO: Las principales observaciones son parte de Ingenieros especializados de la
Direccion de Bienes Raices de la Empresa de Acueducto de Bogota las ou?é’!‘és son las

cuales me permito trascribir textualmente :

A
- T

' 'OBSERVACIONES POR PARTE DE LA EAB: :

T t

P
e

“ El perito en un principio se pronuncia sobre dos peticiones realizadas por la Juez del progeso, el dia
en que se hizo la diligencia de inspeccidn (27 de enero de 2018): -

¢ Verificar los linderos de los predios descritos en la demanda
e Sobre lo solicitado en los folios 432 y 433 del C-1B

A lo cual el perito se pronuncid, que los predios conforman un solo globo en el terreno y‘ ciffé por fas
condiciones fisicas no fue posible identificarlos, por tal razén acude a la informacion consignada £en
titulos, citando asi los linderos que describen cada uno de los folios de matricula mmobnhang de cada :
predio. A lo anterior la presente mesa de trabajo no encuentra objecion pues se trata de (n proceso
técnico que surtié elaboracion hace mas de 40 afios y es practicamente imposible saberlos insuros
con los cuales la EAAB en su momento hizo la adquisicion, se presume de buena fe que lo consignado
como alinderamiento en los folios de matricula es informacion real y adicional contrastado con las areas
que se tienen catastralmente son coincidentes, aspectos que fundamentan la correcta identificacion de
los predios.

—~——

Ahora en cuanto a lo solicitado en los folios 432 y 433 del C-1B, el perito en primera instancia manifiesta
que en el folio 432 se encuentra la peticidon décimo octava de la parte demandante la cual se compone
de literales de la a a la d, los cuales el perito dio respuesta uno por uno:

En cuanto al literal a:

¥
Esta mesa de trabajo no encuentra objecidn, puesto que la informacion consignada es vesidica toda vez
gue coincide con la realidad fisica de los predios. .
En cuanto al literal b:
C i, 7
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El perito enuncia las areas que se encuentran en la Escritura No 5712 de 07 de noviembre de 1969 las
cuales estan expresadas en fanegadas y varas cuadradas, las cuales el perito conwe?te ‘ metrbs
cuadrados para efectos de estandarizar la informacién a cémo se maneja en la actualidad (sxstema
. métrico decimal), producto de lo anterior se obtuvo:

’

PO

Area de los predios:

: El Arenalito: 14549,76 m?
[ Gibraltar: 111013,12 m?
Las Lomas: 92188,16 m?

A lo anterior la presente mesa de trabajo no presenta objecion, coincide con la informacion geogréflca
oficial de Catastro Distrital.

: En cuanto al literal c: , .

. El perito describe los linderos de los predios colindantes, aclarando que el describe aque'l!c)s que estan

aledarios al globo conformado por los tres predios objeto de estudio, se presume que &s informacion

! vendlca levantada el dia de la diligencia ya citada, la presente mesa no encuentra objecuon ala
formacién consignada por el perito.

. En cuanto al literal d: .

El perito describe las edificaciones que componen el Tanque de Suba, dicha descripcién se compone
de enunciar el sistema constructivo de las edificaciones y como estan conformados sus anexos el pgfito
soporta la informacién con base en los contratos que la EAAB celebré con la empresa que desarrallo
las obras constructivas, a lo anterior esta mesa de trabajo tampoco encuentra objecion .glguna pues
esta debidamente soportada y fundamentada la respuesta. . S ‘

4,
.ﬁ-
Z
L

En cuanto al literal d-2: NI

Se solicité al perito identificar una porcxén de terreno dentro del Club Los Lagartos, a lo tual ei’ peflto :

l establecid que no pudo tener ingreso al mismo para poder identificario como le fue sohcutado anfe esto .
la presente mesa de trabajo no presenta alguna observacion dado que NO es competencna dé ta: EAAB -
hacerlo.

&

En cuanto al literal e: . ;

El perito hace una descripcion del entorno urbanistico que rodea el globo de los tres predios, de acue'rldq

a lo solicitado en el literal no se encuentra objecion salvo una sola observacion, el perito dice que los

predios objeto de estudio podian ser potencialmente utilizados para desarrollar proyectos constructivos

similares a los que se encuentran alrededor, esto no puede aseverarse de esta manera toda vez que
’ cada predio tiene un potencial condicionado a Ia normatividad urbanistica que le aplique al mismo y solo
- pidiendo un concepto de norma urbana ante la SDP (Secretaria Distrital de Planeacioén) se puede tener
certeza de lo que el perito asegura.

En cuanto al literal f; &l

Al perito se le solicita: A

oA
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¥

gﬁtera! f) Cudl es el valor de cadu vara cuadrada, de los lotes determinadw';h:‘én(

Hechos 1, 2y 3 de esta demanda y expropiados, es decir, de los i&g“ﬂ s

4

ARENALITO", “GIBRALTAR” y

. “LAS LOMAS*, para el momento de efectuarse el !
fitazgo en lo actualidad,

Alo cual el perito respondio:
0 en terrenos dentro de perimetro urbano la unidad de 4rea empleada es el

etro cuadrado, entonces ef valor solicitadod seré dado por cada metro cuadrado
 los lotes citados en el tema. C

| desarrollo del tema del Literal b) fue convertida el drea de los lotes de
gadas y varas cuadradas a metros cuadrados, conversidn que en resumen Qo
1t6 ser la siguiente: '

TE ELARENALITO :  14549.76 m?

TE GIBRALTAR " 111013.12 m?

LASLOMAS  : 92188.16 m? T

A TOTAL LOTES : 217751048 m? . T y

o e 4
| Ve
poniendo del drea total de los lotes, paso a determinar el valor comercial de cada RPN ki
I o cuadrado de éstos, para lo cual sé hace aplicacion al Articulo 52 de la Ley 794 E “7*;‘ -
| 2003, que en la parte pertinente dice “...tratdndose de bienes inmuebles, el valor -
! merciol serd el del avalio catastral del predio incrementado en un 50%...”
v i
! 1o anterior puede observarse que es necesario conocer el Avalio Catastral del ; s RE :
io para lo cual acudo a la UNIDAD, AUMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO Tewtto o
STRITAL, en donde luego de Ia indicacion de la direccién oficial actual del predio: ‘ ‘*
’ 127 N°. 81-28, fue expedida |a Certificacion Catastral-Registro Alfanumérico. En
ia se observa informacién de varios aspectos, entre otros, Informacidn
émica, sefalando la cifra $ 12,629,856,000.00 como vator de Avalto Catastra!
el afio de vigencia 2017. Es de aclarar que el funcionario que expidio el
ificado manifestd que el valor alli sefialado corresponde a 88040 metros
rados de terreno. Esto da a entender que y puede considerarse que esta drea
destinada por la EMPRESA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADG DE BOGOTA
la construccion del TANQUE Y OBRAS ANEXAS, actualmente construidas, €3
e con los datos seRalados serd determinado el Valor Catustral de metro ‘
e 5713 3447000 wewsouotigooman | :0cOTA
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cuadrado de terreno de los lotes, para luego establecer el Valor Comercial, defa .~ -
siguiente forma LB
xa .':" : f
$12,629,856,000 B 4
Valor Cat Rty ) !

astra 8B40 2 $143,455.88 .

ALOR CATASTRAL METRO CUADRADO DE TERRENO: $ 143,455.88

aciendo aplicacién al Articulo 52 de I Ley 794 de 2003, previamente citado, y con
Ja cifra antes obtenida, se determina el precio comercial de metro cuadrado de
f}erreno. como sigue:

zou)
Valor Comercial m? = $143,455.88 + $143,455. 88( 50“:})
Valor Comercial m?* = $215,183.82

ﬁl’alor Comercial m® = Valor Catastral + Valor Catastral ( >0
e

'ALOR COMERCIAL METRO CUADRADO DE TERRENO: $ 115,183.82
. (a diciembre de 2017)

R §

3

De acuerdo a lo anterior es necesario remitirse en una primera instancia a lo sohmtadofpiles es cisro
que se solicita que el peritazgo sea en la actualidad, siendo asi el perito debi6 }ener ensc:}uenta &e
estos tres (3) predios han sido objeto de una adquisicién por parte de la EAAB en et‘ arco deila
declaratoria de utilidad publica que cobija la constitucion del Tanque de Suba. Establecidt 10,?anterfor
es de aclarar que por ser un dictamen pericial de un predio declarado de utilidad publica, ia elaﬁoracnén
de este debe estar enmarcado en lo que ordena Ia Ley 388 de 18 de julio de 1997, el Decreto 1420.de

del 24 de julio de 1998 (compilado por el decreto 1170 de 28 de mayo de 2015) y la cpr}respondnepte:

Resolucion reglamentaria 620 del 23 de septiembre de 2008 del IGAC. w. Ty

El perito para el desarrollo de lo encomendado, hace una conversion en la unidad de memga de Ias .

areas de los predios, convirtiendo estos de varas cuadradas a metros cuadrados, los pdstenormente
fijara los valores sobre las &reas en metros cuadrados, las conversiones se encuentran acorde a ‘la.
equivalencia matematica que representa una vara cuadrada eh metros cuadrados.

Bien, el perito comete un error grave al enfocar el método valuatorio de manera equivocada, primero
porque el peritazgo es solicitado a la actualidad, que para este caso seria el afio 2017, y el perito cita el
Articulo 52 de la Ley 794 de 2003, que es una ley dérogada por el articulo 626 de la Ley 1564 de 2012.
Por otro lado, establecer el valor de un bien inmueble debe abordar un metodologia que tenga en cuenta
la norma urbanistica, su ubicacion, destinacién, un método valuatorio que permita demostrar que el valor
comercial del predio estd acorde con la realidad econémica, un estudio de mercado, un tratamiento
estadistico, entre otros que bien el perito pudo consultar en la Resolucién 620 del IGAC, dichos factores
implican el correcto desarrollo del dictamen.

'u“"

O

Av. Calle 24 # 37-15. Cédigo Postal: 111321, Bogoté D.C. - Colombia 80 GOTA
PBX: {(571) 3447000 www.acueducto.com.co MM%
M4FD1101F02-02 .o ',3‘::“ PAR}TOD?S
SC701-1 .
‘ & 1 i Pagina é 210



3% acueducto |

ABUA Y ALCANTARILLADO DE at:vea-*r&?~ 3o

El perito utiliza el avallo catastral del predio Las Lomas para calcular su valor comercial, pdes fée
acuerdo al Articulo 52 de la Ley 794 de 2003 (que esta mal aplicado) el perito calcul6 lo siguignte: ?’
Avaluo Catastral = $ 12.629.856

- [ Sal

LN Y
Area del predio = 88.040 m? G
Valor del metro cuadrado catastral= Avallo Catastral/Area del predio= 12.629.856/88.040 =:j$
143.455,88 .

El 50% del valor del metro cuadrado catastral = 50%* $ 143.455,88 = $ 71.727,94
De acuerdo al Articulo 52 de la Ley 794 de 2003, el valor comercial es el valor catastral incrementado
en un 50%, de acuerdo a lo anterior, el valor fijado por el perito es: :

Valor comercial del metro cuadrado = $ 143.455,88 + $ 71.727,94 = $ 215.183,82

Primero ya se explicd que el perito aplica un Articulo de una Ley derogada a la actualidad, segundo,
es un calculo demasiado simple y desconoce bajo toda logica los aspectos que definen un valor
comercial de un predio, pues el perito no tiene en cuenta en su dictamen:

»

N

Norma Urbanistica
Destinacion del predio (que en la actualidad se cataloga como pargue metropolitano)

Un estudio de mercado |
Un tratamiento estadistico de datos !

Un método de valoracion

Una justificacion que permita inferir que el perito realmente si hizo un estudio eiaberrado para
llegar a fijar un valor comercial. .

® & & 5 & »

AT "h
Por otro tado, es de aclarar que los avallos catastrales son con fines flscales A 10 nmgné:a
circunstancia representan el valor comercial de los predios, que si bien estos avaiuos Qaiastrales son
fijados mediante estudios econémicos, estos estudios son masivos y no representan estudiés guntua}es
de los predios, es asi que el valor catastral en ninguna medida es un referente de valdr comz,mal de {os
predios. El perito no puede establecer un monto tan considerable con base en valores catzstralessebto
da muestra de la falta de idoneidad del profesional, un valor resultante de las maghitudes: que«fel - '
profesional esta fijando ameritan un estudio técnico y juridico demasiado detallado, donde.. cada p:;so -
sea justificado de la manera mas elocuente y contundente. N !
IR b
En cuanto al literal f: R R
El perito es cuestionado frente a si los predios objeto de estudio son urbanizables, a lo cual'el perito
responde que en el sector se presentan desarrollos urbanisticos inmobiliarios, lo cual permite asegurar
qgue los lotes son urbanizables.

3
La anterior respuesta esta carente de cualquier fundamento técnico, el perito no se toma el trabajo de
solicitar una certificacion de norma urbanistica ante la SDP, no se puede asegurar que un predio sea
urbanizable solo porque hay predios en el sector que si lo estan, la respuesta es evidencia de la falta
de trabajo del perito, responde por responder a los cuestionamientos y. no fundamenta sus respuestas
profesionalmente, no presenta documentos soporte que den cuenta de las conclusiones.

En cuanto al literal h:

n |
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Primero el cuestionamiento no es relevante para el caso, dado que no se tiene certeza queJos pred?bs
objeto de estudio sean comparables con predios urbanizables y si fuese asi, si estos tehgan el mistho
potencial de desarrollo, aspecto que como bien explica el perito se debe evaluar con Jas‘"nosmas que

sobre el uso y desarrolio expida la SDP.
- .
i . ndh H
Respuestas del perito a los cuestionamientos del apoderado de la contraparte R i

La contraparte cuestiona al perito: _

umeral 1 (Cudl es el drea o superficie ocupada por el tanque observado en la
igencia con sus dreas que se necesitan alrededor del tonque para su buen .

contenido del tema, como a continuacién se apunta.
especto a la superficie ocupada por el tanque se observé que éste és de: ':, ,
ectangular, conformado por las siguientes medidas. Ve

on estos datos se obtiene Ia superﬂcze o érea ocupada por el tanque med?antﬁ ta‘ i .
plicacion de la férmula matematica correspondiente al rectdngulo, asi: N

, .
st AT Weae o

Superficie (S) = Largo {L) X Ancho (A) GK
S =131.20 metros X 87.70 metros = 11506.24 metros cuadrados

C

150 8001
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1 M‘
especto a las dreas que se necesitan alrededor del tanque pa’ra (su ;ugn b
ncsonamlento no es dable determinarlas, puesto que éstas ya ex:sjfen v ge ¥
ron determinar dentro de los Estudios y Proyecto hechos por la EMISRESA De’ !
UCTO Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA con fundamento en las necesidades
quendas denominadas OBRAS ANEXAS. Como tal se observan Yres (3)
dificaciones hechas en mamposteria de ladrillo a la vista, dos de las cuales
onen en su interior valvulas y accesorios para distribucion, y la otra cuenta con
planta generadoras de energia. Asi mismo existe un pértico construido en
mposteria de ladrillo a la vista con puerta y marco en estructura metalica, que
" onde inicia el acceso hacia el TANQUE mediante via vehicular pavimentada.
,!ste también por el costado oriental una antena para comunicacion interna de la
hpresa. Existe también por el costado Norte del TANQUE la construccién de un
n talud revestido en concreto, que impide el deslizamiento de tierra, ‘evitando
ectar la estructura del TANQUE y edificaciones de las OBRAS ANEXAS. -

;\,
. &

TANQUE y OBRAS ANEXAS ocupan amplia superficie del terreno, qué 9‘?“%0 ya se,

nciond, asi debid requerirse y establecerse en el respectivo Proyemo “hara v
fue destinada un 4rea de 88040 metros cuadrados. " g)

La EAAB no encuentra observacion en cuanto a la respuesta del perito al cuestlonamlemu ci%fdo qué la
Empresa en su momento debi6 establecer unos estudios y disefios al detalle para laxfopstfucclén gel
Tanque y las areas que este requiera para su respectivo funcionamiento. .‘_, .

=~ Lt
S,

CONCLUSION: f‘f‘}" ' z

ES

Una vez analizadas las observaciones que se tienen sobre el dictamen, el comité técnico d&42tBireccion .
de Bienes Raices concluye que, el dictamen se debe objetar por error grave con base en<

-

+ El perito para fijar un valor comercial no tuvo en cuenta:

v" Norma Urbanistica
v Destinacion del predio (que en la actualidad se cataloga como parque metropolitano)
¥v" Un estudio de mercado
¥v" Un tratamiento estadistico de datos
v" Un método de valoracion
v" Una justificaciéon que permita inferir que el perito realmente si hizo un estudio
elaborado para llegar a fijar un valor comercial.
LAY
Y \;;
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e Fundament6 el calculo del valor con base en el Articulo de una normapque s‘?wencuentra
derogada. ¥

+ NO tiene en cuenta que la EAAB realizd pagos por concepto de avaldo de los predtd’s*bbjefo pe
estudio, el perito debid descontar dichos pagos, actualizando los valores paghdqs 2. la fecha

actual y restandolos de los valores resuitantes del peritazgo. -
e El perito no presenta documentacion que acredite la idoneidad para reahzar avaltios

» No tiene en cuenta que este tipo de avallios requieren un estudio técnico’ muy detallado que
armonice y justifique un valor tan considerable como el que ha fijado.

QUINTO: Se resalta sefior Juez que el dictamen pericial se debe objetar por™ .
ERROR GRAVE de acuerdo con el comité técnico de Bienes Raices (22 de Junio
2018 el cual se adjunta ) de la EMPRESA DE ACUEDUCTO Y
ALCANTARILLADO DE BOGOTA, por lo siguiente :

‘ El perito para fijar un valor comercial no tuvo en cuenta: .

. v" Norma Urbanistica . 1y
v Destinacion del predio (que en la actualidad se cataloga como p:arque

* comerciales. s
' metropolitano)

)z”'

¥ g\;*f
| v" Un estudio de mercado L

e

v" Un tratamiento estadistico de datos

' v" Un método de valoracion RSN N

7

v" Una justificacién que permita inferir que el perito realmente si. hlzo Uhy
estudio elaborado para llegar a fijar un valor comercial. ”*" L

i

et 3 e et

€
- ¥

e Fundamenté el calculo del valor con base en el Articulo de una, no?‘“fﬁéﬁ%«l'que *se
encuentra derogada. ;

= e NO tiene en cuenta que la EAAB realizé pagos por concepto de avalio de los

| predios objeto de estudio, el perito debié descontar dichos pagos, actualizando los
' valores pagados a la fecha actual y restandolos de los valores resultantes del
l peritazgo.

‘ ! o El perito no presenta documentacién que acredite la idoneidad para realizar
avalllos comerciales.

4

Av, Calle 24 # 37-15. Cadigo Postal: 111321, Bogota D.C. - Colombia , B OGOTA
PBX: (57 1) 3447000 www.acueducto.com.co MEJOR
e
M4FD1101F02-02 o BOGSTADE. PARA.TODOS
SC701"1 (,M‘

“\"‘{ Pagina 9 de 10
wd s ( v
e i“""



ABUA Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA

%% acueducto

e No tiene en cuenta que este tipo de avallos requieren un estudio técnico muy
detallado, que armonice y justifique un valor tan considerable coma e} que ha
fijado. gkt 40°

SEXTO : Se solicita al sefior Juez si es procedente designar perito del IGAC para .

determinar el peritaje de manera objetiva ya que esta Entidad es especialista en este tipo .'

de avallios.

Cordialmente

EX

i
L "1"
”‘»:‘ :'}
oF
AR
.
CC63394493 4
P
TP 148650 CS de la J. ol
. Y . ]
i :; . )5
w’,. .
" :
Se anexa: o .
Revision Dictamen Pericial de fecha 22 junio 2018 " *‘ h ’
Realizada por profesionales técnicos el area de Bienes Raices de la EAAB-ESP, T
Se anexa __ 10 folios o PO
o .-h;i “
ol
¥y
'
O
T
C '
‘ Av. Calle 24 # 37-15. Codigo Postal: 111321, Bogoté D.C. - Colombia 0GOTA
150 9001 PBX: (571) 3447000 www.acueducto.com.co oo MEJOR
neAcAton
lsontee M4FD1101F02-02 mecaise. | PARATODOS,
SC701-1 f

Pagina 1 e 10
v



SPGUF

acueducto

AGUA Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA

FORMATO

AYUDA DE MEMORIA

REVISION DE DICTAMEN PERICIAL

2018-30-D

Fecha: 22 DE JUNIO DE 2018

Lugar: DIRECCION DE BIENES RAICES

Hora de iniciacion: 2:00 PM

Hora de finalizacién: 2:30 PM

ASISTENTES :

ING FERNANDO LEIVA / Profesional técnico, coordinador de proyecto
ING JUAN SEBASTIAN PULIDO / Lider técnico de avaluos

ORDEN DEL DIA:

Revisar dictamen pericial del cual da traslado la Juez FABIOLA PEREIRA ROMERO del
juzgado 47 civil del circuito en fecha del 20 de junio de 2018,

IDENTIFICACION DE LOS PREDIOS

‘ DIRECCION BARRIO LOCALIDAD PROPIETARIO
L. ARENALITO
GIBRALTAR Almirante Colon (11) Suba EAAB-ESP
__LAS LOMAS
MATRICULA N )
INMOBILIARIA CHIP DESTINO CIUDAD
50N-10210989 AAAD176KYDM :
50N-993186 AAAD132XPCX EXPROPIACION BOGOTA
50N-820798 AAAD132XPBR
PROCESO APODERADO EAB
11001310301002-1989-01428-00 Dra Nely Cuevas
T
PERITO AVALUADOR FECHADEL DICTAMEN 7
J Alberto V s VISITA INFORME
r erto Vanegas Sierra i ion udict T
orge aneg En inspeccion judicial del 27 de Diciembre u6 2017
enero de 2017 :

¥ ome

s
Ay

£

Ea
Y

Esquema No 01, Ubicacion de log predios

l

Original: Archivo (codigo folder)

Formato EEO301F02-01

EEQ302FN4-01

N



4

it T s Ty
S.% acueducto ,, |
(_ﬂ U AGUA Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA
FORMATO T n
AYUDA DE MEMORIA
predlos
] mu
..... LOTEO
{77) 204

Area de los predios:

Esquema No 02

#1 Arenalito: 14549,76 m?

Gibraltar: 111013,12 m?

l.as Lomas: 82188,16 m?

ANTECEDENTES:

Debido a que los expedientes de los presentes predlos se encuentran en el archivo central y obtenmr en brevedad.
dichos expedientes es demorado para poder pronunciarse sobre el dictamen, se acude a I, informacion allegada
por el Dr Fernando Ramirez en correo del 22 de junio de 2018, dentro de la- documen‘\acmn aportada se
encuentra un memorando del 21 de octubre de 2003, expedida por la DBR al Gerente General &le habia a la
fecha, el Dr Oswaldo H Pinto Garcid, en dicho memorando se manifiestan los antecedentes ‘que se tienen sobre la
adquisicién que la EAAB realizo a los predios en mencién, de estos antecedentes se pudo déferminar:

s

Los predios de la referencia fueron adquiridos para el desarrollo constructive y de puesta

Administrativo

Proyecto en marcha del tangue Suba.
Tres (3) certificaciones de avalio de los predios: El Arenalito, Las Lomas y+Gibraltar
expedidos por el Jefe Técnico de Division Catastro Distrital:

Avalto El Arenalito: $ 14.500,00 ,

Las Lomas: $ 333.000,00
Gibraltar: $ 277.000,00

Valores correspondientes al avallo catastral mas el 20% del mismo.
1

Ofei-ta de compra

No se encuentra evidencia docurental

Res de¢ Expro

Resolucion No 04 de 1967

Depésito Judicial

Debideo a falta de informacién precisa, no se puede establecer con claridad los pagos

realizados por parte de la EAAB en el proceso de expropiacion.

Formato EE0301F02-01

Original: Archivo (cddigo folder)

EED302F04-01 /V



AGUA Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA

i%acueducto

FORMATO Feem
AYUDA DE MEMORIA .

Sentencia 26 de mayo de 1968 -
Acta de entrega EL predio surtié entrega a fa EAB el 04 de mayo de 2017, .

1. RESUMEN DEL DICTAMEN APORTADO, OBJETO DE REVISION

Mo, xf YRS | TAREA (MY Vr § Total i
VAP s 15.184] 21775104 | § 45 856,500 538
!
TOTAL $ 45.866,500.600,00
Tabla 02

2. OBSERVACIONES POR PARTE DE LA EAB:

El perito en un principio se pronuncia sobre dos peticiones realizadas por la Juez del proceso, el dia en que se
hizo la diligencia de inspeccion (27 de enero de 2018):

+  Verificar los linderos de los predios descritos en la demanda
_‘* Sobre lo solicitado en los folios 432 v 433 del C-1B

A lo cual el perito se pronuncid, que los predios conforman un solo globo en el terreno y que por las condiciones -
fisicas no fue posible identificarlos, por tal razén acude a la informacién consignada en titulos, citando asi los
linderos que describen cada uno de los folios de matricula inmobiliaria de cada predio. A lo anterior la presente
mesa de trabajo no encuentra objecion pues se trata de un proceso técnico que surtié elaboracion hace mas de
40 afios y es praclicamente imposible saber los insumos con los cuales la EAAB en su. momento hizo la
adquisicidén, se presume de buena fe que lo consignado como alinderamiento en los folios de matricula es
informacidn real y adicional contrastado con las areas que se tienen catastralmente son coincidentes, aspectos
que fundamentan la correcta identificacidon de los predios.

Ahora en cuanto a lo soficitado en los folios 432 y 433 del C-1B, el perito en primera instancia manifiesta que en el .
folio 432 se encuentra la peticién décimo octava de la parte demandante la cual se compone de literales de laa a
la d, los cuales el perito dio respuesta uno por uno: b

~a

En cuanto al literal a:

Esta mesa de trabajo no encuentra objecion, puesto que la informacion consignada es verid!m mda vez que
coincide con la realidad fisica de los predios. &

En cuanto al literal b:

El perito enuncia las dreas que se encuentran en la Escritura No 5712 de 07 de noviembre de tHB8:as cuales
estén expresadas en fanegadas y varas cuadradas, las cuales el perito convierte a metros cuadrados para efeclos
de estandarizar la informacion a como se maneja en la actualidad (sistema métrico decimal), producto de lo
anterior se obiuvo:

Area de los predios:

El Arenalito: 14549,76 m?
Gibraltar: 111013,12 m?
l.as L.omas: 92188,16 m*

A lo anterior la presenie mesa de trabajo no presenta objecién, coincide con la informacion geografica oficial de

Original; Archivo {codigo folder)
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- s«((‘;ato al perito identificar una porcion de terrenc dentro de! Club Los Lagartos, a lo cual el perito establecio |
que no pudo tener ingreso al mismo para poder identificario como le fue solicitado, ante esto la presente mesa de a

Catastro Distrital.

En cuanto &l literal ¢:

Ei perito describe los linderos de los predios colindantes, aclarando que el describe aquellos que estan aledanos
al globo conformado por los tres predios objeto de estudio, se presume que es informacion veridica levantada el
dia de la diligencia ya citada, la presente mesa no encuentra objecion a la informacion consygnada pbr‘ el perito.

En cuanto al literal d:

El perito describe las edificaciones que componen el Tanque de Suba, dicha descripcién se compone de enunciar
el sistema constructivo de las edificaciones y como estan conformados sus anexos, el perito soporta la
informaciéon con base en los contratos que la EAAB celebré con la empresa que desarrolio las obras

constructivas, a lo anterior esta mesa de trabajo tampoco encuentra objecion alguna, pues estd debidamente
soportada y fundamentada la respuesta.

Eq cuanto al literal d-2:

trabajo no presenta alguna observacién dado que NO es competencia de la EAAB hacerlo.
En cuanto al literal e:

El perito hace una descripcion del entorno urbanistico que rodea el globo de los tres predios, de acuerdo a lo

solicitado en el literal no se encuentra objecion salvo una sola observacion, el perito dice que los predios objeto de |-

estudio podian ser potencialmente utilizados para desarroltar proyectos construclivos similares a los que se
encuentran alrededor, esto no puede aseverarse de esta manera toda vez que cada predio tiene un potencial
condicionado a la normatividad urbanistica que le aplique al mismo y solo pidiendo un concepto de norma urbana
ante la SDP (Secretaria Distrital de Planeacion) se puede tener certeza de lo que ef perito asegura,

En cuanto al literal f;

Al perito se le solicita:

b gl:ara! f) Cud! es el volor de cada vara cuodroda, de los lotes determ};m en los
echos 1, 2 v 3 de esta demando y expropiados, es decir, de las lotes Tl

ARENALITO”, “GIBRALTAR” y “LAS LOMAS”, para el momento de efemm &l
Peritazgo en la actualidod, "’

A o cual el perilo respondid:

2
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0 en terrenos dentro de perimetro urbano la unidad de 4rea emp!eada es el

tro cuadrado, entonces of vajor sm!scitado sera dado por cada metro cuadrado
los lotes citados en el tema.

el desarrollo del tema del Literal b) fue convertida el 3rea de los lotes de

negadas y varas cuadradas a metros cuadrados, conversién que en resumen
suitd ser 1a siguiente:

AOTE EL ARENALITO @ 145489.76 ¢’
DTE GIBRALTAR 1711101312 m?

HAS LOMAS : o 92188.16 m/
EA TOTALLOTES @ 21775104 m?

Poniendo del 4rea total de los lotes, paso a determinar el valor comercial de cada
tro cuadrado de éstos, para lo cual sé hace aplicacion sl Articulo 52 de a Ley 794
003, que en la partepertinente dice “...tratdndose de bienes inmuebles, ef valor
ercial serd el del avaltio cotastral del predio incrementado en un 50%...”

{o anterior puede observarse que s necasario conocer el Avaluo Cat;sstrafl del
io para lo cual acudo a 1a UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL BE CATASTRO
TR!TAL en donde luego de ta indicacién de la direccin oficial actual def’ pfedso

:127 N°. 81-28, fue expedida la Certificacién Catastral-Registro sk!f‘anumém:a, En
se observa informacidn de varios aspectos, entre otros, Informacidn
némica, sefialando 13 cifra $ 12,629,856,000.00 como valor de Avalic (;atamai
‘a el afio de vigencia 2017. Es de aclarar que el funciongrio que ex;;zéé{; el
ficada manifestd que et valor alli sefalado corresponde a B8040 metros
3 destinada por la EMPRESA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA
la construccidn de! TANQUE ¥ OBRAS ANEXAS, actuslmente construidas. €s
ue con los datos sefialados serd determinado el Valor Catastrai ds metro

radas de rerreno. Estoda a entender que y puede cansiderarse gue esfa»%rgm'
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& ¢ cuadrado de terreno de los lotes, para luego establecer el Valor Comercial, de 12
ssiguiente forma:

$12,629,856,000
V l LI Sl ———————— 30 R
alor Catastral BA040 3 $143,455.08

IVALOR CATASTRAL METRO CUADRADO DE TERRENO: § 143,455.88 AT
?Hac%endo aplicacion al Articulo 52 de la Ley 794 de 2003, previamente c:tadq, »ov
la cifra antes abtenida, se determina el precio comercial de metro cuadrado de
“terreno, como sigue:

.
H

;-

Valor Camercial m? = Valor Catastral + Valor Catastral ( 15000) N
| & Valor Comercial m? = $143,455.86 + $143,455.88 (5 200) o
| [P
‘ I Valor Comercial m? = $215,183.82 -
VALOR COMERCIAL METRO CUADRADO DE TERREN(D: $215,183.82 ¢
{a diclembre de 2017)

De acuerdo a lo anterior es necesario remitirse en una primera instancia a lo solicitado, pues es claro que se |
| solicita que el peritazgo sea en la actualidad, siendo asi el perito debio tener en cuenta que estos tres (3) predios
' han sido objeto de una adquisicion por parte de la EAAB en el marco de la declaratoria de utilidad publica que
cobija la constitucidn del Tanque de Suba. Establecido lo anterior, es de aclarar que por ser un dictamen pericial
de un predio declarado de utilidad publica, la elaboracion de este debe estar enmarcado en lo que ordena la Ley
388 de 18 de julic de 1997, el Decreto 1420 de del 24 de julio de 1998 (compilado por el decreto 1170 de 28 de
) mayo de 2015) y la correspondiente Resolucion reglamentaria 620 del 23 de septiembre de 2008 del IGAC.

| El perito para el desarrollo de lo encomendado, hace una conversion en la unidad de medida de las areas de los
predios, convirtiendo estos de varas cuadradas a metros cuadrados, los posteriormente fijara los vaiores sobre las
areas en metros cuadrados, las conversiones se encuentran acorde a la equivalencia matematica que representa
una vara cuadrada en metros cuadrados.

Bien, el perito comete un error grave al enfocar el método valuatorio de manera equivocada, i’:rﬁnero porque el

Q ‘ peritazgo es solicitado a la actualidad, que para este caso seria el afio 2017, y el perito cita*slArticulo 52 de la

Ley 794 de 2003, que es una ley derogada por el articulo 626 de la Ley 1564 de 2012, Por ot tado-establecer el

} valor de un bien inmueble debe abordar un metodologia que tenga en cuenta la norma urb‘émsﬁm, su ubicacion,

destinacion, un método valuatorio que permita demostrar que el valor comercial del prédlé esté acorde con la

realidad econémica, un estudio de mercado, un tratamiento estadistico, entre otros dﬁe bien el perito pudo
consultar en la Resolucion 620 del IGAC, dichos factores implican el correcto desarrolio del dsctamnn
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El perito utiliza el avallio catastral del predio Las Lomas para caleular su valor comercial, pues Ye acuerdo al
Articulo 52 de la Ley 794 de 2003 (que esta mal aplicado) el perito calould lo siguiente:

Avalto Catastral = $ 12.629.856

Area del predio = 88.040 m?

)

ra
FEXIN
s A D

1 Valor del metro cuadrado catastral= Avaltio Catastral/Area del predio= 12.6290.856/88.040 = $ 143 455 88

£l 50% del valor del metro cuadrado catastral = 50%* $ 143.455,88 = $ 71.727,94 -

RIS
De acuerdo al Articulo 52 de la Ley 794 de 2003, el valor comercial es el valor catastral incr‘qrf‘)eff;ta‘dq en un 50%,
de acuerdo a lo anterior, el valor fijado por el perito es: At

A

V:;}m cormnercial del melro cuadrado = § 143.456,88 + § 71.727,94 = § 215.183,82 y L

Primero ya se explicd que el perito aplica un Articulo de una Ley derogada a Ia actualidad, segunda, es un caleulo
demasiado simple y desconoce bajo toda logica los aspectos que definen un valor comercial de un: gredso pues el
perito no tiene en cuenta en su dictamen: -

Norma Urbanistica : ;
Destinacion del predio (que en la actualidad se caialog'a como parque metropolitano)

"Un estudio de mercado

Un tratamiento estadistico de dalos

Un método de valoracion

Una justificacion que permita inferir que el perito realmente si hizo un estudio elaborado para llegar a fijar
un valor comercial.

® @ & & o @

representan el valor comercial de los predios, que si bien estos avallGos catastrales son fijados medianie estudios
economicos, estos estudios son masivos y no representan estudios puntuales de los pradios, es asi que el valor
catasiral en ninguna medida es un referente de valor comercial de los predios. E! perito no puede establecer un
monto tan considerable con base en valores catastrales, esto da muestra de la falta de idoneidad del profesional,
un valor resultante de las magnitudes que el profesional estd fijando ameritan un estudio técnico y juridigo
demasiado detallado, donde cada paso sea justificado de la manera mas elocuente vy contundente.

&

En cuanto al literai 1

El perito es cuestionado frente a si los predios objeto de estudio son urbanizables, a lo cual el perito r¢sponde que
en el sector se presentan desarrollos urbanisticos inmobiliarios, lo cual permite asegurar que los, k)tes son
urbanizables. W 0,

O
La anterior respuesta esta carente de cualquier fundamento técnico, el perito no se toma el trapajci de solicitar una
certificacion de norma urbanislica ante la SDP, no se puede asegurar que un predio sea urbamga-) &'soio porque
hay predios en el sector que si lo estén, la respuesta es evidencia de la falta de trabajo del pc,alo résponde por
responder a los cuestionamientos y no fundamenta sus respuestas profesionalmente, no proSQn"a documentos 4 A
soporte que den cuenta de las conclusiones. A
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En cuanto al literal h:
Primero el cuestionamiento no es relevante para el caso, dado que no se tiene certeza que Ios predios objeto de

desarrollo, aspecto que como bien explica el perito se debe evaluar con las normas que sobre el uso y desarrollo
expida la SDP.

Respuestas del perito a los cuestionamientos del apoderado de la contraparte

La contraparte cuestiona al perito: -

E e
%ﬂjumeral 1 éCudl es el drea o superficie ocupada por el tanque observado en la
i!igencia con sus dreas que se necesitan alrededor del tanque Q&fd-f'sd buen
funcionamiento? P .
espuesta °

7

omo ya fue anotado se practico inspeccion a los predios objeto de la demanda con
| propésito de obtener datos complementarios a los que pudieron disponerée en
documentacién obrante en el Expediénte. Fue asi como en el lugar se efectud la
edicién de la superficie ocupada por el TANQUE y se tomaron datos del.conjunto
e partes a su alrededor y cercanas al mismo, mediante los cuales se da respuesta
contenido del tema, como a continuacion se apunta.

2specto a la superficie ocupada por el tanque se observd que éste es de seccién
ctangular, conformado por las siguientes medidas.

;’or el Norte y Sur tiene 131.20 metros, y por el Oriente y Occidente 87.70 metros.
on estos datos se obtiene la superficie o rea ocupada por el tanque mediante la
licacion de la férmula matematica correspondiente al rectdngulo, asi:  * =

Superficie {S) = Largo {L) X Ancho (A)
5=131.20 metros X 87.70 metros = 11506.24 metros cuadrados ¢

estudio sean comparables con predios urbanizables y si fuese asi, si estos tengan el mismo potencial de |

U
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fespecto a las dreas que se necesitan alrededor del tanque para su buen
uncionamiento, no es dable determinarlas, puesto que éstas va existen, y se
bie ron determinar dentro de los Estudios y Proyecto hechos por la EMPRESA DE
UCTO Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA con fundamento en las necesidades

“queridas, denominadas OBRAS ANEXAS.

- Como tal se observan tres (3)
hicaciones ol : .
? hechas en mamposteria de ladrillo a la vista, dos de !g%, cuales

Sponen en su interior valvulas y accesorios para distribucion,

y la otra' cuenta con
 planta generadoras de energia.

Asi mismo existe un pértico Eonstruido en

, mposteria de ladrillo a la vista con puerta y marco en estryctura mé%:éiica, que ﬁ
] donde inicia el acceso hacia el TANQUE mediante via vehicular pavimentada.
Xiste también por el costado oriental una antena para comunicacion interna de |3
presa. Existe también por el costado Norte del TANQUE fa construccién. do un
(an talud revestido en concreto, que impide el deslizamiento de tierra, evitando
ctar la estructura del TANQUE y edificaciones de {as OBRAS ANEXAS,

ANQUE y OBRAS ANEXAS ocupan ampila superficie del terrenn, que como va se
) nciono, asi debid requerirse y establecerse en el respective Prayecte, para lo
Jal fue destinada un 4rea de 88040 metros cuadrados.

La EAAB no encuentra observacion en cuanio a la respuesta del perito al cuestionamiento, dado que 1a Empresa
en su momento debid establecer unos estudios y disefios al detalle para la construccion del Tanque y las dreas
que este requiera para su respectivo funcionamiento.

s

e
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CONCLUSION:

Bienes Raices concluye que, el dictamen se debe objetar por error grave con base en:
s  El perito para fijar un valor comercial no tuvo en cuenta:

Norma Urbanistica

Destinacion del predio (que en la actualidad se cataloga como parque metropolitano)

Un estudio de mercado

Un tratamiento estadistico de datos

Un método de valoracion .

Una justificacién que permita inferir que el perito realmente si hizo un estudic elaborado para
llegar a fijar un valor comercial.

AN NN NN

NO tiene en cuenta gue la EAAB realizd pagos por concepto de avaliio de los predios objeto de estudio,
el perito debi6 descontar dichos pagos, actualizando los valores pagados a la fecht actual y restandélos
de los valores resultantes del peritazgo.

s  El perito no presenta documentacion que acredite la idoneidad para realizar avallios cormerciales.

»  No liene en cuenta que este tipo de avallios requieren un estudio técnico muy detallado, que armonice y
justifique un valor tan considerable como el que ha fijado.

,|| » Fundamentd el calculo del valor con base en el Articulo de una norma que se enclientra derogada.
&

Lo
Se sugiere al apoderado por parte de la EAAB solicitar al Juez del proceso la designacion de un peritn del 13AC
para determinar un trabajo pericial objetivo, ya que es la entidad rectora en el tema de avaltos y's» presume se -
hard’'un trabajo con alto grado de profesionalismo.

APROBADO POR:
T3

ING FERNA D?TL =IVA L Profesional técnico, coordinador de proyecto

[ N
STIAN'PULIDO / Profesional técnico Lider de avaltos.

Una vez analizadas las observaciones que se tienen sobre el dictamen, el comité técnico de la Direccion de
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