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 Junio 23 de 2022 

 

Doctor 

JESÚS ANTONIO ZULUAGA OSSA 

JUEZ SÉPTIMO DE FAMILIA DE ORALIDAD DE MEDELLÍN  

E. S. D.  

 

 

REF:    PROCESO EJECUTIVO POR ALIMENTOS 

DEMANDANTE:  MARÍA CLARA SÁNCHEZ FRANCO  

DEMANDADO:  ROBIN ALEJANDRO ARBELÁEZ CEBALLOS 

 

Radicado:  05 001 31 10 007 2017 01081 00 

 

Asunto: Oposición Avaluó Comercial presentado por la Parte Demandada. 

   

DAVID ANDRÉS DÍEZ GONZÁLEZ, mayor de edad y domiciliado en esta ciudad, identificado 

con cedula de ciudadanía No. 71.725.805 y tarjeta profesional No. 285654 del C.S. de la J., 

obrando como apoderado Judicial conforme al poder conferido por la señora MARÍA CLARA 

SÁNCHEZ FRANCO mayor de edad y domiciliada en Medellín, identificada con Cédula de 

ciudadanía No. 43,253,194, quien en el presente proceso obra en nombre propio y 

representante legal de sus hijos MARIANA ARBELÁEZ SÁNCHEZ, identificada con tarjeta de 

identidad No. 1.036.451.193 y NICOLAS ARBELÁEZ SÁNCHEZ, identificado con tarjeta de 

identidad No. 1.013.464.229, ambos menores de edad, residentes en la ciudad de Medellín en 

el inmueble objeto de secuestro.     De manera respetuosa aporto ell presente memorial en 

oposición al avalúo aportado por el Demandado para adelantar el respectivo proceso de 

remate del inmueble identificado con M.I. Nro. 001-49496 ORIP de Medellín – Zona Sur, bajo las 

siguientes: 

CONSIDERACIONES: 

 

Primero. El dictamen aportado por el Demandado, en cuyo caso eligió la Perito 

Avaluadora de Bienes Inmuebles BEATRIZ E. ECHEVERRI C., identificada con R.N.A. No. 1984, 

difiere sustancialmente del valor del peritazgo que se aporta adjunto a este memorial, lo cual 

deducimos que obedece al método de calculo empleado, que a consideración del perito 

elegido por Mi Poderdante, no es el idóneo y adecuado para el bien inmueble objeto de 

secuestro de y embargo para el respetivo remate.  

 

Segundo. Se observa que la Perito elegida por el Demandado utiliza método de cálculo 

de valoración comercial el denominado MÉTODO COMPARATIVO O DE MERCADO, con el 

que determina el valor mediante información de mercado obtenida de transacciones, ofertas 

y avalúos para predios equiparables; conjuga este dato con el MÉTODO DEL COSTO, con el 

que determina el valor comercial a partir de la base de calcular el costo de volver a hacer 

de nuevo, depreciado luego por edad, estado de conservación, obsolescencia funcional y 

obsolescencia de mercado; y el MÉTODO RESIDUAL para determinar el valor comercial a partir 

del estudio de la potencialidad de desarrollo del predio, basada en la normatividad y usos 

admitidos por el P. O. T. y por la asimilación del mercado. Factores fueron tenido en cuenta 

por el Perito de Mi Poderdante, cuya valoración final es menor en mas del _%, lo cual nos 

arroja diferentes interrogantes, como:  

1. No se teniendo presente la valoración detallada del estado de vetustez del bien?, 

2. aunque en fotografías se observa deterioros percibibles a simple vista, acaso no se están 

valorando de manera adecuada? y  

3. no tiene en cuenta que la proyección definitiva del bien inmueble es únicamente uso 

residencial como única vivienda para la protección de techo para los menores y no se 

busca una proyección o beneficio en construcción, lo cual si tiene presente el 

Demandado y lo ha expresado abiertamente. 
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 Tercero. Se observa en el avalúo suministrado, que la Perito no tuvo en cuenta discriminar 

las áreas de AnteJardín, Parqueadero y Patio trasero, para discriminar el uso del suelo en las 

diferentes áreas y no dejar clasificado el total de área construida como si fuera habitable 

plenamente, pues podría llevar el concepto del Juez o de otros intervinientes a determinar 

que el Área Construida es de uso para vivienda, factor que a nuestra consideración incide en 

una más alta valorización del bien inmueble. 

 

Cuarto. Es de nuestro entender que el proceso de avalúo puede llegar a tener 

diferencias, más aun con tantas variables a tener en cuenta, pero también es de nuestro 

conocimiento que la diferencia en una valoración de bien inmueble, entre peritos de amplia 

experiencia, no puede diferir en mas del 3%, para este caso sobre pasa el 9.3% del que realizo 

y aporta Mi Poderdante, el cual arroja un avalúo concienzudo y soportado para ser 

sustentado ante el Señor Juez si lo considera pertinente en la suma de $870.821.398, es decir 

menor al aportado por el Demandado en más de $80.000.000. 

 

Quinto. En las fotografías aportadas junto con el avalúo, se evidencia el estado de 

deterioro de varias zonas de la vivienda, lo cual solicitamos sean valoradas con el rigor y 

certeza que son suministradas para contrastar la realidad del bien inmueble, mismas que 

sabemos fueron tomadas por la Perito del Demandado, pero no fueron suministradas en su 

totalidad y es comprensible que busquen justificar un bien inmueble que converse con el 

precio comercial que quieren se les reconozca. Fotografías que fueron suministradas 

con georreferenciación. 

 

Sexto. Acorde al análisis realizado al Avalúo aportado encontramos falencias sustanciales 

en la técnica, concepto y formalidad, como: 

1. En el método residual se asume la densidad máxima permitida de 330 viviendas por 

hectárea, situación errónea ya que la densidad habitacional según el POT es de 250 

viviendas por hectárea, la densidad máxima que se asume de 330 viviendas por 

hectárea, es decir esa diferencia de 80 viviendas por hectárea NO se debe valorar, ya 

que ese aprovechamiento no le pertenece al propietario del inmueble, le pertenece al 

municipio, es decir, ese aprovechamiento no es un negocio del propietario del inmueble, 

ese adicional se debe pagar al municipio, y un potencial constructor no lo va a pagar 

dos veces, el municipio liquida dicho aprovechamiento adicional a partir de las Zonas 

Geoeconómicas Homogéneas, las cuales son actualizadas por la autoridad catastral y 

que para responder a esta prueba pericial, se anexa la imagen del valor por metro 

cuadrado (m2) de dicha zona geoeconómica homogénea, cuyo valor de terreno por 

metro cuadrado es de $1´312.766 valor muy distante al valor arrojado para el lote en el 

“método residual” que a la Avaluadora le arroja de $4´239.800, teniendo en cuenta, que 

el valor de las zonas geoconómicas homogenes se viene actualizando por parte de la 

autoridad catastral de Medellín desde el año 2019 en el marco de la actualización 

catastral con enfoque multipropósito, para lo cual en la siguientes dos imágenes se 

podrá corroborar los valores de la Zona Geoeconómica Homogénea donde se ubica el 

predio objeto de análisis: 
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2. En la siguiente es la imagen de la norma urbanística obtenida desde 

https://www.medellin.gov.co/geomedellin/#openModal  

 

3. Adicionalmente, en un modelo de método residual se debe tener en cuenta las cesiones 

urbanísticas que se calculan a partir del número de habitantes por vivienda, en este caso 

las potenciales, que según el DANE con el censo de 2018 oscila entre 2.91 a 3.1 personas 

por hogar (fuente: https://www.dane.gov.co/files/censo2018/informacion-

tecnica/presentaciones-territorio/190822-CNPV-presentacion-Antioquia-Valle-de-

Aburra.pdf) y según el POT las cesiones urbanísticas se deben hacer por 5 m2 por 

habitante más un (1) m2 por vivienda, situación que no se evidencia en el cálculo 

residual. 

4. Además, en el cálculo residual, no se observa estudio de mercado para el producto 

inmobiliario propuesto, esto es para los apartamentos y el local en venta, a los cuales 

para definir de forma objetiva el valor más probable de vente se les debería calcular el 

coeficiente de variación, dicho coeficiente según la resolución 620 de 2008 emitida por 

el IGAC. 

5. Se propone un local comercial de 25 m2 en baja mixtura (artículo 243 del Acuerdo 

municipal 048 de 2014 de Medellín aprobado por el Concejo municipal) pero tampoco 

se evidencia estudio de mercado o factibilidad técnica que permita inferir que un local 

comercial si pudiese ser atractivo para el mercado en esa localización ya que se 

encontraría en un edificio medianero definiendo un valor de venta de $7´500.000. 

6. En el ejercicio residual también se tiene en cuenta que se construirían 14 parqueaderos, 

pero el frente y fondo del inmueble haría imposible la construcción de dicho número de 

celdas sin que se tuviese que realizar un semi sótano o sótano, algo que no se tuvo en 

cuenta en el ejercicio residual. 

7. El tenor por cada celda de parqueo incluyendo las zonas de circulación sería 

aproximadamente de 32 m2 lo que nos arrojaría un área de parqueaderos de: 

8. 14 celdas * 32 m2 = 448 m2 imposibles de construir en un solo nivel, ya que el lote tiene 

un área según la ficha catastral de 255 m2 con un frente de 9.9 metros lineales 
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 atendiendo el artículos 169,  238 del decreto 0471 del 2018 y publicado en la gaceta 

oficial #4534 el 16 de julio de 2018. 

9. El avalúo no incluye en el informe las normas urbanísticas, las cuales se pueden obtener 

de forma general en la página del municipio de Medellín 

https://www.medellin.gov.co/geomedellin/#openModal y que son herramientas de 

consulta pública. 

10. En el estudio de mercado se pueden observar únicamente 6 ofertas, cuando la zona 

presenta muchísimas más, una muestra de mercado insuficiente, teniendo en cuenta 

que no sería representativa más si se consulta a alguien que tenga un mínimo 

conocimiento de estadística básica, si bien la norma no habla de un número mínimo o 

máximo de muestras, si se debería tener en cuenta un estudio de mercado realizado 

con mayor rigurosidad recurriendo a todas las fuentes posibles. 

11. En los cálculos en la casilla final se habla de una depuración, que se podría asumir como 

una homogenización de entre el 1 y el 5%, fórmula que no se ve reflejada, tampoco su 

criterio de aplicación y mucho menos su fuente. 

12. Si bien la resolución 620 de 2008 emitida por el IGAC, habla de 4 métodos aplicables en 

Colombia (artículos 1-4 y 10,13 y 14), no se entiende que habiendo mercado, se haya 

aplicado método residual, tampoco se entiende la aplicación del método de 

reposición, la edad sumida para aplicar la depreciación, el estado de conservación y la 

vida útil asumida del inmueble según criterio del avaluador. Tampoco cumple con 

informar de donde saca el valor inicial del costo de construcción o valor a nuevo para 

aplicar posteriormente la depreciación al bien inmueble,  

13. El avalúo no cumple con el artículo 226 de la Ley 1564 de 2012 Código General de 

Proceso. No cumple con artículo 1 del decreto nacional 422 de 2000, pues no existe 

suficiencia en la veracidad de la información, transparencia y certeza de las fuentes. 

 

Séptimo. La Perito no aporta la totalidad de condiciones que establece los Artículos 226 a 

235, en especial que: 

1. Manifieste si tiene algún vinculo familiar con el Demandado o con los abogados que han 

llevado el proceso históricamente. 

2. Manifesté bajo juramento que se entiende prestado por la firma del dictamen que su 

opinión es independiente y corresponde a su real convicción profesional. 

3. El dictamen deberá acompañarse de los documentos que le sirven de fundamento… 

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el perito haya 

realizado en los últimos diez (10) años, si las tuviere. 

5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya 

participado en la elaboración de un dictamen pericial en los últimos cuatro (4) años. 

6. Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o por el mismo 

apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen. 

7. Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son 

diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos 

que versen sobre las mismas materias. 

8. Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son 

diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesión u oficio. 

9. Relacionar y adjuntar los documentos e información utilizados para la elaboración del 

dictamen. 

Inspección Judicial  

Respetuosamente solicito al despacho se base la información aportada y alegada, en el 

concepto escrito que pueda brindar la Secuestre nombrada por el Inspector de Policía 

designado. Adicionalmente la que pueda brindar el perito que a bien tenga designar el 

Señor Juez. Ambas, a fin de determinar estado del bien inmueble, vetustez y usos del suelo, 

para la consecuente valoración comercial. 
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 Peritazgo 

Respetuosamente solicito al despacho, acorde a lo estipulado en el artículo 229 del C.G.P. se 

ordene una prueba pericial el nombramiento de Perito Avaluador afín de que establezca el 

valor definitivo de bien inmueble, ajustado a la realidad comercial para bienes de uso 

residencial, bajo las normas que rigen la materia, con cargo a las partes. 

Peticiones 

PRIMERO Que el señor Juez requiera a la perito Señora 

BEATRIZEUGENIAECHEVERRICUARTAS para que de cumplimiento a los lineamientos 

establecidos en el artículo 226 del C.G.P., con el aporte de hoja de vida, certificados que 

sustenten la titulación que ostenta para el fin encomendado, relación de casos llevados ante 

Juzgados con su debida identificación de radicados y bienes en litigio, declaración expresa 

respeto a la relación familiar que pueda tener con Demandado y/o Abogados que 

históricamente han intervenido en el proceso, documentos legales con los cuales realizo su 

estudio,  los certificados que permitan establecer su idoneidad y el Registro Nacional de 

Avaluadores (RNA) que lo acredite para realizar la labor que pretende. 

 

SEGUNDO Acorde con lo anteriormente manifestado, solicito al despacho que después de 

practicar pruebas, si a bien lo tiene, se desestime el peritazgo aportado por el demandado. 

 

TERCERO Producto de la petición anterior, solicito al Señor Juez que tome el peritazgo 

aportado, adjunto al presente escrito, como el ajustado a derecho, acorde lo establece el 

C.G.P.  

 

 

Dado lo anterior, ruego al señor Juez, le dé el trámite legal correspondiente al presente 

recurso. 

 

Del Señor Juez, 

 

 

DAVID ANDRÉS DÍEZ GONZÁLEZ 

C.C. N°71.725.805 de Medellín. 

T.P. N° 285654 del C.S. de la J. 



 

 

  
AVALUO URBANO 

MUNICIPIO DE MEDELLÍN 

CALLE 27A # 79-149 
MATRICULA INMOBILIARIA 001-49496 

 
 

 





 
 

Oscar Cartagena & Asociados 
3003371490 
3006780399 
www.avaluosmedellín.com.co 
 

CUMPLIMIENTO DEL CÓDIGO GENERAL DEL PROCESO 
 
 
Para dar cumplimiento con el artículo 226 de la Ley 1564 de 2012 “CÓDIGO 
GENERAL DEL PROCESO”, los avaluadores desarrollamos los siguientes 
puntos en su orden y según el artículo 
 
 
 
Artículo 226. Procedencia. La prueba pericial es procedente para verificar hechos 
que interesen al proceso y requieran especiales conocimientos científicos, técnicos 
o artísticos. 
Sobre un mismo hecho o materia cada sujeto procesal sólo podrá presentar un 
dictamen pericial. Todo dictamen se rendirá por un perito. 
No serán admisibles los dictámenes periciales que versen sobre puntos de derecho, 
sin perjuicio de lo dispuesto en los artículos 177 y 179 para la prueba de la ley y de 
la costumbre extranjera. Sin embargo, las partes podrán asesorarse de abogados, 
cuyos conceptos serán tenidos en cuenta por el juez como alegaciones de ellas. 
El perito deberá manifestar bajo juramento que se entiende prestado por la firma del 
dictamen que su opinión es independiente y corresponde a su real convicción 
profesional. El dictamen deberá acompañarse de los documentos que le sirven de 
fundamento y de aquellos que acrediten la idoneidad y la experiencia del perito. 
Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se explicarán 
los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, lo mismo que 
los fundamentos técnicos, científicos o artísticos de sus conclusiones. 
El dictamen suscrito por el perito deberá contener, como mínimo, las siguientes 
declaraciones e informaciones: 

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participó en su 
elaboración. 
a. John Fredy Álvarez Sánchez, identificado con cédula de ciudadanía 

8.032.894 expedida en Envigado. 
b. Oscar Hernán Cartagena Cartagena identificado con cédula de 

ciudadanía 71.769.809 de Medellín. 
2. La dirección, el número de teléfono, número de identificación y los demás 

datos que faciliten la localización del perito. 
a. John Fredy Álvarez Sánchez, identificado con cédula de ciudadanía 

8.032.894 expedida en Envigado. Número de celular 3006780399, 
dirección Carrera 84F #3D-150 TORRE 8 INTERIOR 1618. 

b. Oscar Hernán Cartagena Cartagena identificado con cédula de 
ciudadanía 71.769.809 de Medellín. Número de celular 3003371490, 
dirección Carrera 84F #3D-150 TORRE 8 INTERIOR 1618. 
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3. La profesión, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el 
dictamen y de quien participó en su elaboración. Deberán anexarse los 
documentos idóneos que lo habilitan para su ejercicio, los títulos académicos 
y los documentos que certifiquen la respectiva experiencia profesional, 
técnica o artística.  
a. John Fredy Álvarez Sánchez, Contador público, Tarjeta Profesional 

TP184862-T, avaluador certificado según Ley 1673 de 2013 y Decreto 
556 de 2014, AVAL-8032894 

b. Oscar Hernán Cartagena Cartagena, constructor, sin tarjeta profesional, 
avaluador certificado según Ley 1673 de 2013 y Decreto 556 de 2014, 
AVAL-71769809. 

c. La inscripción en RAA (Registro Abierto de Avaluadores) se puede 
verificar en www.raa.org.co 

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el 
perito haya realizado en los últimos diez (10) años, si las tuviere. 
a. John Fredy Álvarez Sánchez, no tiene publicaciones relacionadas con el 

peritaje. 
b. Oscar Hernán Cartagena Cartagena, tiene varias publicaciones 

realizadas en su canal de youtube, que tienen que ver con la valoración 
de inmuebles, el canal es www.youtube.com/ohcartagena 

5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que 
haya participado en la elaboración de un dictamen pericial en los últimos 
cuatro (4) años. Dicha lista deberá incluir el juzgado o despacho en donde se 
presentó, el nombre de las partes, de los apoderados de las partes y la 
materia sobre la cual versó el dictamen. 
a. ninguno de los dos avaluadores hemos participado de casos en juzgados. 
6. Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte 
o por el mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen. 
a. Los solicitantes no habían contratado anteriormente ningún tipo de peritaje 
con nosotros. 
7. Si se encuentra en incurso en las causales contenidas en el artículo 50, en 
lo pertinente. 
a. los avaluadores no estamos incursos en ninguna de las causales de dicho 
artículo. 
8. Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 
efectuados son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes 
rendidos en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias. En 
caso de que sea diferente, deberá explicar la justificación de la variación. 
a. los métodos realizados son los que generalmente aplicamos y además se 
encuentran reconocidos a nivel nacional e internacional, las fórmulas 
matemáticas se podrán corroborar en el libro de Valoración Inmobiliaria de la 
Universidad Politécnica de Valencia, autores Jerónimo Aznar Bellver, Ronny 
González Mora, Francisco Guijarro Martínez, Arturo A, López Perales 
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9. Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 
efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio 
regular de su profesión u oficio. En caso de que sea diferente, deberá explicar 
la justificación de la variación. 
a. los métodos realizados son los que generalmente aplicamos y además se 
encuentran reconocidos a nivel nacional e internacional, las fórmulas 
matemáticas se podrán corroborar en el libro de Valoración Inmobiliaria de la 
Universidad Politécnica de Valencia, autores Jerónimo Aznar Bellver, Ronny 
González Mora, Francisco Guijarro Martínez, Arturo A, López Perales. 

 
10. Relacionar y adjuntan los documentos e información utilizados para la 
elaboración del dictamen. 

a. Certificado de Tradición y libertad 
b. Ficha Predial 
d. Copia factura predial 
e. Escritura de adquisición 
f. Copia de los servicios públicos 

 
11. Los avaluadores manifestamos bajo la gravedad de juramento que no 
tenemos relación personal alguna ni con el solicitante, ni con el abogado o 
representante de la parete contratante del avalúo, salvo la mera parte 
contractual, que no existen intereses personales sobre el inmueble, prejuicios 
o favoritismos por ninguna de las partes involucradas en proceso y además 
actuamos de forma independiente, autónoma e imparcial, realizadno nuestro 
mayor y mejor esfuerzo por encontrar el valor comercial del inmueble en un 
mercado libre y abierto 
 
 
 
 
 
_____________________________  _______________________ 
 
Oscar Hernán Cartagena Cartagena  John Fredy Álvarez Sánchez 
CC:       CC: 
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