REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JURISDICCIONAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO TRANSITORIO
CALLE 12 No0.9-23, TORRE NORTE, PISO 3°, OFICINA 207
EDIFICIO VIRREY - BOGOTA

Expediente No. 2014-274

Bogota, veinte (20) de agosto de dos mil veinte (2020).

Asunto: corre traslado
Con el fin de continuar con el tramite del presente asunto, DISPONE:
1°.- AVOCAR el conocimiento de la presente accién ordinaria.

2°.- De la aclaracién y complementacién del dictamen rendido por la
perito MARY SOL OGGIONI MEJIA se corre traslado por el término
de tres (3) dias (numeral 4, articulo 238 del C.P.C.) (fls. 633 a 639 cno
2).

NOTIFIQUESE, \ o

4

JHON ERIK LOP UZMAN
JUE

JUZGADO SEGUNDO CIVL DEL CIRCUITO
TRANSITORIO DE BOGOTA

El auto anterior se NOTIFICA por ESTADO No.04d en el dia

dehoy° 21 de Agrin de 2020.

garmmrTN

LUZ ADRIANA GUERRERO CABEZAS
Secretaria
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Para la determinacién del justo precig, {c‘h as de't d:]
avallo comercial,EFe-h r tenido en fuenta las sigl:{: t
t

ASESORIAS EN BIENES RAICES: VENTAS, PERMUTAS. AVALUOS

AVALUO COMERCIAL 5 ANOS ATRAS

SUSTENTACION PEL AVAL

variables endégenas y exdgenas que
; estos son los siguier}teS'

%anteriormente descrito en el presente

ara su calificacié

?:i:;:;: a:nt del muii‘j eri{seg?re pe&fﬁ}o Nn oEss ores similares.
S | Mﬁ; SUT OGTONEL

bilidad ‘ .
E:ss lcé#d?cnz_ﬁqgtu ::ccj’: oferta ﬁeﬁna%@aége%]?}ﬁ%% 'zog:% de alguna manera

comparable con el que es objeto del presente avaltio.

Nivel socioeconémico de los pobladores del sector o sus alrededores.

Estudio de planos, normas y demas. (Potencial de Desarrollo).

Vetustezy calidad de la construccion y su estado de conservacién {estado de habitabilidad).

5.1 METODOLOGIA

IMOINVERSIONES
informes : 3118395283 y 316 6315372
Correo marysologgioni@hotmail.com - imoinversiones@yahoo.com.mx
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De acuerdo con la resolucién 620 de 2008 del 1.G.A.C, he aplicado el método comparativo o de mercado el
cual tiene respaldo en el estdndar internacional de avaltos 1.5.V.C

En los métodos de valoracién aplicables en Colombia y la (UPAV) Unidn Panamericana de Avaluadores y del
(1.v.S.C) Internacional Valuation Standard Comitee, se opta por acudir al método comparativo o de mercado
antes de acudir a otros métodos. Este método es aplicable por excelencia y consiste en comparar inmuebles
semejantes aplicando técnicas de homogeneizacion.

N

DE MERCADO. E:B écnica valuatoria que busca establecer el
as b.fransaccibpes recientes, de bienes semejantesy
an ser clasificadas, analizadas e

Resolucién 620 de 2008 del IGAC
CAPITULO II APLICACION DE LOS METOD

ARTICULO 10. METODO [SECTOMPARACIO
valor comercial del bien,ia partir del estfidio de las-ofert
comparables al del obje Avaldo. Talés#p ertas o transacei nes del

interpretadas para llegar a la esf"rl}\?’r}dél valor comercial.

0OS VALORES. Cuando

ARTICULO 11. DE LOS CACCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y LA ASIGN cioN
ben ser verificados,

para el avaldo se hayd utilizadpihformacién de mercado de documentos escritos, estos
confrontados ftfs'i?,a tes de ser utilizados en los célculos estadisticos.

Se relter Gue la epclesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir me

do. En'tog casos
que rstan afos ge ofertas, de transae iones o de r:ﬁ groducto de la aphcac n d‘é‘@_,_‘rp_%_gos
et‘

va uatorlos, encu imacién det valor medio a asignar.

ta no podré ser téni g\&;uenta p
Para tal fin es necesario calc lar medi ntlencia Ftral y la mds Usual es la media aritmética. Siempre
que se acuda a medidas de fendencia?y entral:i\ﬁ ; io calchilar indigddbies de dispgrsidn tales como la

. - L TP ; . "~
varianza y el coeficiente de Variacién (Ver Capitulq VIl De las ér,

Cuando el coeficiente de vatiacion seq inje xxr a mds (+}o a obtenida se podra

adoptar como el mas probatile valor asignabletal bien.

Cuando el coeficiente de vafiacién sea su| 0 4 thenos {(-$.2,5%,] jnveniente utilizar la
media obtenida y por el conirano es rlecésatio eforza ‘elindméro de puntos de investigacién con el fin de

mejorar la represen?tnvrdaﬂ del valor fnefliolencontrado.

En caso de que el perito dese’ie s e del valor med;o é"r?coptrado, debera’ calcular el coeficiente de
asimetria (ver Capl'tul Vil sJEst t|c estahlece Qnde tiende a desplazarse la
informacion, pero no dré bre sar aje Ias %persnén

Cuando las muestras ogt_,ziui Jas %em %?aél:at@ van %a gcz&gn,%sg%fe uieran trabajar en un
sistema de ajuste de re i %,\ n 256 hﬁjp j tres ecuaciones (ver
Capitulo VII De las Fér asgs isticas) y se tom ir%ﬂfgr e E: merc%go

Articulo 16°.- METOE%% IE{‘ALIZACI . mﬁE S. £ necesario realizar la
investigacién de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o ingresos, tales como los de
arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse en cuenta aspectos tales como:

1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.
2. Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.

3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de administracién, no se incluyan
en el célculo correspondiente para la aplicacién del método.

IMOINVERSIONES
informes : 3118395283 y 316 6315372
Correo marysologgioni@hotmail.com - imoinversiones@yahoo.com.mx
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4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas de acuerdo con la norma de
uso del terreno o de las construcciones.

5. Las rentas a tener en cuenta para el clculo del valor comercial de la propiedad deben estar asociadas
exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la actividad econémica que en €l se realiza.

6. La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la relacion calculada entre el canon
de renta y el valor comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de avaltio, en funcién del uso o
usos existentes en el predio y de localizacién comparable.

Articulo 23.-VALORACION DE PREDIOS EN E RENOVACION URBANA. La valoracién de
predios en 4reas de renovacién urbana que no cyefiten con plateparcial o la norma especifica para su desarrollo,
se hara con base en las n{Tmas rbanistiec?ﬁ/gentes ?p de la adopcién del plan de ordenamiento territorial.

Para la estimacién del vdlor conjercial se'debera emplear €lpétodo dbwenta y/o de mercado Ginicamente.
5. VALOR F]Ni//W \

Teniendo en cuentaAjue a s iéf:ud del abogado demandante, el caso’cgmienza“en el afio 2014,
/ VALOR LOTE \ \\

AREA LO / VALOR / M2 TOTAL \\ \\

96670 M2 $5§5’7‘{£oo f m $sz4.3§1>.9oo e,

Segtin las tablas de FITTO Y CORVINNI qu;g\éel ?zleli mueblefdis hﬁfuido asi
A okD ;

EN LA SIGUIENTE TABLA, SE PROMED|A EX VAL LA DERRECIACION, Y EL ESTADO DEL INMUEBLE POR
SU TIEMPO DE consmuccjén Y SU ESTADR DE CONSERVALION; SEGUN LAS Ei\BLAS DE FITTO Y CORVINI
Y EL VALOR ASIGNADO POR PRECIO HE GONSTRUCCION, SEGUN LAS CARACTERISTICAS, SE TOMA DE LOS
DATOS DE CONSTRUDATA. I P\ / '
VIDA (TIL , A Fi 70
EDADCRONOLOGICA ! v 50
CALIFICACION POR ESTADO ] L 3

COSTO TOTALDELA.CONSIRUCCIO $.1.187.232]

q B
EDAD EN ROCENTAJEDEVIDA™ ﬁ{ d* g | BL3%
DEBRECIACIO 4 . W3 g ‘&%’ % §ﬁao.3z%}
VALORACTUAL, . . .. . e i g $696.906

£l

%{ﬂ »—H«v VALORg@B;C’ gu Clg i}%‘é_l

AREA CONSTRUIDA™ VAL 2 < I*"="""alOR TOTAL
193.40 M2 $ 696.906 $ 134.781.620
TOTAL AVALUO
AREA M2 VALOR / M2 TOTAL
96.70 M2 $ 6.457.000 $ 624.391.900
IMOINVERSIONES

informes : 3118395283 y 316 6315372
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193.40 M2 $ 696.906 $ 134.781.620

SON:  $759.173.520

SON: SETECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MILLONES CIENTO SETENTA Y TRES MIL QUINIENTOS VEINTE
PESOS

Teniendo en cuenta, los incrementos diﬁatastro en los ultimos afos, se calcula y por
decreto se establece el 3% anual; debigdoa estd,.aplico el porcentaje, para calcularle el
avaltio al inmueble en-el-afio 2015.

tre(;:;;ib rd d&va%

t:?
Con base en la meta d acion anco de la Republica y prévi onc‘é?p del Consejo Nacional

de Politica Econémi —Sic;e}.( ONPES), el Gobierno decret6 el reajuste p q\préxumo afio.

El Conpes conceptué que los avallios catastrales para los predios urbanos y rurales no formados
y formados con vigencia de 2014 y anteriores, tendran un incrementode tres punto cero por ciento
(3,0%) para el afio 2015, equwalente al cien por ciento (100%) de la meta de mﬂamén para la

vigencia de 2015. q‘

Aumento autorizado para avaluos catastrales sera del 3% en el 2016

Incremento de los {

Desde el aflo 1995, a través de la Ley 242 del mismo afio, se determiné que anualmente se realizara
el ajuste de los avallos catastrales y que aquel porcentaje sera determinado por el Gobierno
Nacional.

Para establecer la tarifa que se debe aplicar como ajuste al avaltio catastral, el Gobierno tendra en
cuenta la meta de inflacién para el afo y ese sera el limite superior de dicho reajuste. En este
sentido, la Junta Directiva del Banco de la Republica defini6 la meta de inflacién para el 2016 en un
3%.

El Decreto 2558 del 30 de diciembre del 2015 modifica el Decreto 1082 del 2015, con el propésito
de determinar los porcentajes de incremento de los avaltios catastrales para la vigencia del 2016;
por tanto, el aumento maximo establecido para predios urbanos formados y no formados con
vigencia al 1 de enero del 2015 y anteriores es del 3%, al igual que para predios rurales formados y
no formados dedicados a actividades no agropecuarias con vigencia al 1 de enero del 2015 y
anteriores.

En cuanto a los predios rurales formados y no formados con vigencia al 1 de enero del 2015 y
anteriores, dedicados a actividades agropecuarias, no tendran reajuste en el 2015; igualmente para
avalGos catastrales de bienes urbanos y rurales formados o actualizados en el mismo afio.

Aumento autorizado para avaliios catastrales sera del 3% en 2017

A través de la Ley 242 de 1995 se determiné la realizacion anual del ajuste de los avaltios
catastrales, cuyo porcentaje sera fijado por el Gobierno Nacional.

IMOINVERSIONES
informes : 3118395283 y 316 6315372
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Para establecer la tarifa que debe aplicarse como ajuste al avallo catastral, el Gobierno tendra en
cuenta la meta de inflacion para el afio como limite superior de dicho reajuste. En este sentido, la
junta directiva del Banco de la Republica definié la meta de inflacién en un 3% para el afio 2017.

El Decreto 2207 del 30 de diciembre de 2016 modifica el Decreto 1082 de 2015 a fin de precisar los
porcentajes de incremento de los avallios catastrales para la vigencia del afio 2017. En
consecuencia, el aumento maximo establecido para predios urbanos formados y no formados, se
encuentren dedicados actividades agropecuarias o no, con vigencia al 1 de enero del 2016 y
anteriores es del 3%, al igual que para predios rurales formados y nc formados dedicados a
actividades no agropecuarias con vigencia al 1 de enero del 2016 y anteriores.

Incrementos de los avaltos catastrales para el 2018

A comtenzos de cada afio muchos ciudadanos estan a la expectativa por los reajustes que

tendrén los avallos catastrales de sus.inmuebles y el efecto que esto producird en sus
asuntos tributarios (impuesto predial, impuesto de registro, tasas registrales etc.).

Al respecto, a nivel nacional, el Decreto 2204 de 2017 aprobd, para el presente afio, lo
siguiente:

INCRE - vos
TIPO DE PREDIOS NCREMENTO* DE LOS AVALUOS CATASTRALES
URBANOS 3%
RURALES con actividades no agropecuarias 3%
RURALES con actividades agropecuarias 0.32%

* Estos incrementos no aplican a los avaliuos de jos predios formados o actualizados,
cuyos valores para este afio serdn el resultado precisamente de dichos procesos de
actualizacién.

T AT LSRE S T T Y

Gobierno anuncié que avalto catastral para 2019 incrementara en 3%

El nuevo ajuste quedé explicito en el Decreto 2456 firmado por el Gobierno este 27 de diciembre.

A través del documento que firmé el ministro de Hacienda y Crédito Publico, Alberto Carrasquilla y
la directora del Departamento Nacional de Planeacién (DNP), Gloria Alonso, se decret6 que a partir
del 1 de enero de 2019 el avaltio catastral para los predios urbanos y rurales tendra un incremento
de 3%.

IMOINVERSIONES
informes : 3118395283 y 316 6315372
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Segtn cita el Decreto 2456, “los predios urbanos y rurales formados o actualizados durante 2018 '
no seran objeto de reajuste. Los avallios catastrales de los predios de que trata este articulo entrarén f
en vigencia a partir del 10 de enero de 2019, en los municipios o zonas donde se hubieren realizado”. :

Se debe tener en cuenta que el maximo aumento anual que se puede realizar en el avallo catastral
no puede sobrepasar la meta de inflacion para el afio en el que se fija el incremento. El Ministerio
de Hacienda es quien realiza el ajuste de esta cifra basado en el concepto del Consejo Nacional de i
Politica Econdmica y Social (Conpes).

De acuerdo con la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, “el avaltio catastral consiste
en la determinaciéon del valor de los predios y se obtiene mediante la investigacion y anélisis
estadistico del mercado inmobiliario”.

Segiin decretos y coﬁunir@i@@@ de los avaltos se

’ estandariza en el 3% ahual. Usando el 15% total por los-§ aiios.

simple, tenemos:

VP = 3. O‘H'ﬁyr——x _
= $759.173.820-%15 = 11387602800 = Q76.602 es la deprecjacién
100 100% %

VP =§759.173.520 - $Jl 13.876

‘9:'. %j

Hace 5 afios, el valor aproximad e avalya, seéﬁn el 'galor presente, es
de: SEISCIENTOS CUAREN [L

LOCIEN

ONES DOSCIENTOS NOVENTA !
OS PESOS. (8643.297.492).

- ; p- i
LA L RS TONE S
REGISTRO NACIONA1‘.\ D? ﬁ%&ym’l‘igo%%mgegs{b%&s; O \I k1
‘ wremem NPT, 51949953-3
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Bogotd, octubre 31 de 2019

Sefior
Juzgado 2 transitorio de descongestidn 0 .
{ viene del juzgado 49 CIVIL DEL CIRCUITO) 5 NUV 20 i9

Ciudad 4_'. zﬁJPM
Asunto: Entrega de Avalio-16-2014-27

i / Jbg, 2-CU,CT0,TR-BTR
De acuerdo con la solitj aﬂg esentag.el avallo del predio ubitado en la carrera 18 ndmero

8 -00/04/06 Barrio La Estafizuela secfor San Victorino, loéalidad ires, calculando el valor 5
afios atrds.

El contenido de atfo/eswé siguiente:
e SUSTENTAGION DEL AVALUO

/ERU,EI CION-DEAVALHO
—CATCULO AVALUO 5 AROS

7 i
Cordialmentey | i , i
——

c.c. 51.949/953 J
REGISTRQ/NACIONAL-BE-PERITO AVALUADOR CONFHEJNJAS
MAT. 1027-9953 L i

INVERSIONES
MARYSOL OGGONEI
NIT. 51949953-3
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