B Rama Judicial
’ Consejo Superior de la Judicatura

Republica de Colombia

JUZGADO CIVIL LABORAL DEL CIRCUITO
Marinilla Ant., veinte (20) de agosto de dos veinte (2.020)

REFERENCIA EJECUTIVO

DEMANDANTE | ESTER MARINA VARGAS VARGAS
DEMANDADOS |SANDRA CECILIA USUGA USUGA
RADICADO 05 440 31 13 001 2018 00070 00
ASUNTO RELIQUIDA CREDITO Y REQUIERE A LAS
PARTES

AUTO NUMERO |SUSTANCIACION

Vencido el traslado sin que las liquidaciones de crédito presentadas por la
parte actora fueren objetadas; el Despacho procede a verificar las mismas,
y encuentra que estas no estdn agjustadas a derecho.

En ese sentido, es de advertir que en estas no se liquida el interés de mora
desde la fecha indicada en auto que ordend seguir adelante con la
ejecucion aqui deprecada, razdn por la cual y en sujecion alos lineamientos
trazados por el articulo 466 del C.G.P, se modificard la liquidacion y se
impartird aprobacién a la misma

Por su parte, en relacion a lo solicitado a folios 129, no se tomard atenta nota
del embargo de remanentes y demds bienes que le llegaren a desembargar
a la aqui demandada, medida que fue decretada por el Juzgado
Promiscuo Municipal de El Penol; por cuanto dichos conceptos ya se
encuenfran embargados por cuenta del proceso ejecutivo de radicado
2018-00767 adelantado en contra de Sandra Cecilia Usuga Usuga y cuyo
framite le corresponde al Juzgado Segundo Civil Municipal de Bello-
Antioquia. Por Secretaria, se comunicard lo aqui dispuesto.

Por otro lado, vencido el traslado hecho a la parte demandada del avalud
presentado por la parte demandada, cabria entonces determinar con cudl
de los avaluos allegados es procedente adelantar el remate de los bienes
inmuebles cautelados por cuenta de este proceso.

Empero, revisados esos peritazgos se encuentran que en 10s mismos no se
explican los fundamentos técnicos de sus conclusiones.

En efecto, y con respecto al avalto presentado por el demandado, y que
obra a folios 72-86, se tiene que el método técnico para establecer el valor
comercial de los bienes inmuebles con folios Nros. 018-92164 y 018-129569,
fue el de método comparativo del mercado, tal como lo enuncia la misma
profesional en escrito a folios 75.



Ahora, este método se encuentra establecido en la Resolucion IGAC 620 de
2008, que lo define en su articulo 1, como una técnica valuatoria que “busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avalvo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial”.

Ya con la aplicacion de este método, el arficulo 10 del mentado acto
administrativo, estipula que en la presentacion del respectivo avalio, se
debe hacer “mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacion
y la fecha de publicacion, ademas de otros factores que permitan su
identificacion posterior”; y de ser posible, “se deben tomar fotografias de los
predios en oferta o de los que se ha obtenido datos de transaccion para
facilitar su posterior andlisis”.

Pues bien, para este caso, en el dictamen, se halld el valor comercial de los
bienes a rematar, a partir del precio por metro cuadrado de 4 bienes
inmuebles, que se dicen ser similares a los que son objeto de este proceso.

Empero, en el mentado trabajo, mdas alld de sus dreas, no se expusieron las
caracteristicas minimas de tales bienes, como: ubicacién, si es rural o
urbano, vetustez y destinacion econdmica; aunado, a que no se enuncid
de manera correcta la fuente de la que se obtuvo la informacién de tales
bienes. Lo anterior, por cuanto si bien se enuncia la pdgina web en donde
se exirajeron aquellos datfos, no se senala un coédigo u otra referencia que
permite el rastreo de la mentada heredad.

A su vez, se realizd el avalio comercial del bien con folio Nro. 018-92164
como si este bien tuviese una consfruccion de tres pisos, cuando conforme
a lo senalado por la misma perito y a lo constatado en diligencia de
secuestro de 7 de diciembre de 2018 (Cfr. Fl 47-49), aquel inmueble es un
terreno vacio, mientras que el bien que tiene mejoras es el que se identifica
con folio Nro. 018-128569.

De la misma manera, para determinar el precio de los bienes con folios 018-
91264 y 018-128569, se utilizaron como patrén de comparacion los mismos
inmuebles, desconociendo con ello que ambas heredades fiene
caracteristicas distintas.

Efectivamente, ndtese como el primero de estos, es un lote de terreno sin
mejora, con una cabida de 240 metros cuadrados, y al parecer sin una
destinacion econdmica concreta; mientras que el segundo es un lote con
mejoras, de una cabida de 145.50 metros y destinado para vivienda.

Por su parte, se tiene que con el propdsito de establecer el valor de las
construcciones realizadas en uno de los bienes cautelados, la perito hizo uso
de la técnica evaluatoria denominada método de costo de reposicion, que



segun el articulo 3 de la Resolucion 620 de 2008 “busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la
consfruccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluio,
y restarle la depreciacion acumulada”.

Bajo ese lineamiento, se advierte que para establecer el valor de de las
construcciones hechas en el terreno, se consultd el indice de costos que
ofrece la revista especializada en construccion “construdata”, para luego
aplicar el porcentaje de devaluacion acumulada, la cual es establecida a
través de las tablas de fitto y corvini, teniendo como variables la edad del
bien y su estado de conservacion. Empero, el perito (l) fij6 como 7 la edad
del bien, sin que indicara de manera clara los motivos que lo llevaron a ese
razonamiento (Il) no senald, conforme alas tablas de fitto y corvini, el estado
de conservacion de la construccion (lll) no se indico cual fue la version de la
revista construdata, utilizada para determinar el valor de la mejora.

Ya en lo que respecta, al avalto presentado por el demandado (Cfr. Fl 105-
126), se tiene que este solo se determind el precio comercial del bien con
folio Nro. 018-129569.

Para efectuar ello, también se hizo uso del mentado método comparativo
de mercado, por lo que se utilizd como referencia, el precio por metro
cuadrado de 4 bienes inmuebles, que se dicen ser similares a los que son
objeto de este proceso.

Empero, en el mentado trabajo, mds alld de sus dreas, no se expusieron las
caracteristicas minimas de tales bienes, como: ubicacién, si es rural o
urbano, vetustez y destinaciéon econdmica, por lo que no existen elementos
de los cuales se pueda inferir que esas heredades sean comparables con la
que fue objeto de avallo.

Por su parte, para determinar el valor de las construcciones se utilizd la
técnica valuatoria denominada meétodo de costo de reposicion; sin
embrago el perito: (1) no senalé de manera concreta cual fue version de la
revista construdata, ufilizada para determinar el valor de la mejora. (I)
determinado la edad del bien en 8 anos y su estado de conservacion en 1,
sin que indicara de manera clara los motivos que lo llevaron a ese
razonamiento.

Por Ultimo, se advierte que el perito no firmd el frabajo pericial, y no allegd
la constancia de su inclusion en el Registro Nacional de Avaluadores.

Dadas asi las cosas, previo a fijar fecha de remate, se requiere a las partes,
para que a fravés de sus peritos, ajusten los avalUos allegados conforme a

lo que fue senalado en precedencia.

Por lo anterior, el Juzgado:



RESUELVE:

PRIMERO: Modificar la liquidacién presentada por la parte demandada y se
impartird aprobacién a la misma, conforme a la obrante a folios 132-133.

SEGUNDO: No tomar atenta nota del embargo de remanentes y demads
bienes que le llegaren a desembargar a la aqui demandada, medida que
fue decretada por el Juzgado Promiscuo Municipal de El Penol dentro del
proceso ejecutivo de radicado 2018-00199. Oficiese.

TERCERO: Requerir a las partes, para que a fravés de sus peritos, ajusten los
avaltos allegados conforme a lo que fue senalado con anterioridad.
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