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ASUMO: REQUERIMIENTO PARA CONSTITUIR rMvMQM^yDEL 
CUMPLIMIENTO DE UNDEBER LEGAL C.P.C. ART. 5l6. " '

RADICADO: 2007-237.
ACCIONANTE: LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE 
ACCIONADO: JUZGADO SEGUNDO (2°) 
MUNICIPAL EJECUTIVO HIPOTECARIO.

DE EJECUCION CIVIL

LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE, mayor, vecino del Municipio de Bogota 
D.C. identificado con la cedula de ciudadama niimero 8’300.036, portador de 
la tarjeta profesional numero 93.479 del Consejo superior de la judicatura, 
igualmente mayor y residente en este Municipio de Bogota D.C., mediante el 
presente escrito LE PRESENTO EL REQUERIMIENTO PARA CONSTITUIR 
EN MORA DEL CUMPLIMIENTO DE UN DEBER LEGAL C.P.C. ART. 516. 
ELLO PARA QUE REPOSE COMO PRUEBA DE LA RENUENCIA, consistente 
en la demostracion de haberle pedido el cumplimiento de la aplicacion del 
articulo 516 del Codigo de Procedimiento Civil, ello es se tenga como avaluo 
del inmueble el catastral mas el 50%, por cuanto no se estd aplicando este 
articulo, sino el 533 que afecta el patrimonio real del accionado, pues se estd 
proximo a rematar y llevara a cabo un remate por un valor de 108'500.000por 
el 70% 155'000.000, lo que perjudica notablemente mi patrimonio, pues la 
deuda hipotecaria alcanza el valor del remate, NO QUEDANDO DINERO AL 
SUSCRITO PARA VIVIR EN NINGUN SITIO Y CONTRARIANDO EL VALOR 
REAL YACTUAL DEL INMUEBLE, lo que pruebo con el avaluo que aporto 
esta accion constitucional y con el certificado catastral que indica el valor del 
bien y el respectivo pago del impuesto predial. Y contrariando lo dispuesto por 
las altas cortes de justicia.

a

Respeiuosamente,

y
12l

LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE 
Cedula de ciudadania numero 8'300.036
Tarjeta profesional numero 93.479 del Consejo superior de la judicatura
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SENOR
JUEZ ADMINISTRATIVO DE BOGOTA 
BOGOTA D.C.

YREPARTO).y

«

ACCIONDE CUMPLIMIENTO.REF:

ACCIONANTE: LUIS ANTONIO SANCitEZ ARCE
ACCIONADO: JUZGADO SEGUNLO DE EJECUCION CIVIL
MUNICIPAL DE BOGOTA D.C carrera 10 a Nro. 14-33 piso 3" telefono 
2829887.

LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE, mayor, vecino del Municipio de Bogota 
D.C. identificado con la cedula de ciudadpnla numero 8'300.036, portador de 
la tarjeta profesional numero 93.479 del Cornejo superior de la judicatura, 
igualmente mayor y residente en este Municipio de Bogota D.C., mediante el 
presente escrito instauro Accion de cUmplimiento, contra el JUZGADO 
SEGUNDO DE EJECUCION CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C 
carrera 10 a Nro. 14-33 piso 3" telefono 2829887. Quien ha incurrido en el 
incumplimiento del articulo 516 del Cqdigo de Procedimiento Civil, que 
preceptua Tratdndose de bienes inmueble:^ el valor sera el del avaluo catastral 
del predio incrementado en un cincuenta ^or ciento (%50), salvo que quien lo

establecer su precio real, en esteaporte considere que no es idoneo para
evento con el avaluo catastral deberd pr^sentarse un dictamen obtenido por 
cualquiera de las formas mencionadas en
siendo vulnerada como consecuencia de l\i actitud adoptada por el JUZGADO 
SEGUNDO DE EJECUCION CIVIL 
carrera 10 a Nro. 14-33 piso 5" telefono 2 
conforme lo establece el articulo 516 del Codigo de Procedimiento Civil el 
avaluo catastral del $208,056,000 incrementdndolo en un 50% 104'028.000 

total de $312 '084.000 y el juez y sigue aplicando por segunda vez el
valor de 108'500.000por el 70%

el inciso segundo. Norma que estd

MUNICIPAL DE BOGOTA D.C 
S29887. Al NO ORDENAR el remate

para un
articulo 533 y llevara a cabo un remate por un
155'000.000.

HECHOS

inmueble con un valorPRIMERO: el juzgado accionado pretende rematar 
que no obedece a la realidad, no alcanza dicha suma a la tercera parte del 
valor real del inmueble, tal y como lo establece el articulo 516 del Codigo de 
Procedimiento Civil, que preceptua Tratdndose de bienes inmuebles, el valor 
sera el del avaluo catastral del predio incrementado en un cincuenta por 
ciento (%o50), salvo que quien lo aporte considere que no es idoneo para 
establecer su precio real, en este evento con el avaluo catastral deberd 

dictamen obtenido por cualquiera de las formas mencionadas

un

presentarse un 
en el inciso segundo.
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Dicha norma fue modificada por la ley 794 del aho 2.003, 

artlculo 52, respecto del avaluo de los bienes embargados y secuestrados, El 
suscrito LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE, en calidad de demandado en el 
proceso ejecutivo hipotecario radicado Nro. 2007-0237, adelantado en el 
juzgado accionado por parte de LUIS ALBERTO CORTES GONZALEZ Y JOSE 
TOVARl^iresento la presente accion, por cuanto no me opongo al remate, me 
opongo es al avaluo del inmueble, el cual perjudica mi patrimonio personal, y 
mi unico bien de fortunay mi unica vivienda digna.

SEGUNDO:

TERCERO: El juzgado accionado perjudica el patrimonio del actor, Al NO 
ORDENAR el remate conforme lo establ^e el artlculo 516 del Codigo de 
Procedimiento Civil el avaluo catastral del $208,056,000 incrementdndolo en 
un 50% 104'028.000para un total de $312'084.000 y el juez y sigue aplicando 
por segunda vez el articulo 533 y en una segunda fijacion, llevara a cabo un 
remate por un valor de 108'500.000 por el 70% 155'000.000, lo que perjudica 
notablemente mi patrimonio, pues la deuda hipotecaria alcanza el valor del 
remate, NO QUEDANDO DINERO AL SUSCRITO PARA VIVIR EN NINGUN 
SITIO Y CONTRARIANDO EL VALOR REAL Y ACTUAL DEL INMUEBLE, lo 
que pruebo con el avaluo que aporto a esta accion constitucional y con el 
certificado catastral que indica el valor del bien y el respectivo pago del 
impuesto predial.

TERCERO: Senor juez, mi edad hoy es de 66 ahos, como quiera que naci el 19 
de mayo del aho de 1.949, en Buga, Valle del Cauca. Soy adulto, mayor, no he 
practicado la profesion de abogado, hasta ahora, no devengo ninguna clase de 
pension, ni salario, mi unico patrimonio es el apartamento que se pretende 
rematar, desconociendo mi calidad de adulto mayor, desconociendo el valor 
real del inmueble, del cual le aporto un avaluo actual, establecido en 
327'369.000, realizado por el senor WR INGENIEROS AVALUADORES. Sr. 
WILLIAM ROBLEDO GIRALDOINGENIERO CATASTRAL.

CUARTO: Me asiste la legitimidad para esta accidn constitucional dado el 
perjuicio irremediable que estoy sufriendo. Y la inobservancia de la ley procesal 
civil vigente articulo 516 del ESTATUTO PROCESAL CIVIL, Lo anterior por 
cuanto el JUZGADO SEGUNDO DE EJECUCION CIVIL MUNICIPAL DE 
BOGOTA D.C carrera 10 a Nro. 14-33 piso 3" telefono 2829887. PUES F 
REMATE ESTA FIJADO PARA EL DIA TRES 03 DE SEPTIEMBRE D 
ANO 2.015. A las tres de la tarde. Con un avaluo que se presento el I. 
agosto del aho 2.013. NO PUEDO REPERCUTIR LA MOROSIDAD Y 
PAROS DE LA JUSTICIA EN MI PATRIMONIO, NOTESE SENOR 
QUE HE VENIDO PAG ANDO LOS IMPUESTOS DEL INM 
SOBRE SU VALOR REAL HOY, y se ha presentado el requerimit 
constituir en mora como requisito de procedibilidad.

PETICldN
PRIMERA: Solicito senor Juez, que se ORDENE EL CUMPI
LA LEY artlculo 516 del Codigo de Procedimiento Civil,



Tratdndose de bienes inmuebles, el valor sera el del avaluo catastral delpredio 
incrementado en un cincuenta por ciento (%50), salvo que quien lo aporte 
considere que no es idoneo para establecer su precio real, en este evento con 
el avaluo catastral deberdpresentarse un dlctamen obtenido por cualquiera de 
las formas mencionadas en el inciso segundo. ORDENANDO al JUZGADO 
SEGU^O DE EJECUCION CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C 
Carrera 10 a Nro. 14-33 piso 3" que ticoja el avaluo real del inmueble, 
establecido catastralmente y ratificado en el avaluo que se adiciona a esta 
accion, realizado por el senor WR INGENIEROS AVALU ADORES. 
WILLIAM ROBLEDO GIRALDOINGENIERO CATASTRAL.

Sr.

SEGUNDA: Que como consecuencia de la declaracion anterior se sirva 
ordenar al JUZGADO SEGUNDO DE EJECUCION CIVIL MUNICIPAL DE 
BOGOTA D.C Carrera 10 a Nro. 14-33 piso 3" o por quien haga sus veces, 
aceptar el avaluo conforme lo ordena el artlculo 516 del Codigo de 
Procedimiento Civil colombiano, aplicando el debjdq prgceso y la igualdad 
ante la ley como derechos fundamentales que me asisten y ser adulto mayor.

rMEDIDA CAUTELAR.

I Solicito se suspenda el remate, hasta tanto no se subaste por el valor que me ha 
■ otorgado la ley en el articulo 516 del Codigo de Procedimiento Civil 
' Colombiano, ello es el avaluo catastral del $208,056,000 incrementdndolo en 
; un 50% 104'028.000para un total de $312^084.000.valor sobre el cual sepaga 
' el impuesto predial, valor que para este preciso momenta es el que debe 
I precisarse del inmueble de propiedad del su^crito.

PRUEBAS

Solicito l.se me llame a un interrogatorioi testimonio, para que me escuche, 
sobre mis condiciones personales y el perjuicio irremediable en mi patrimonio 
al rematar el inmueble, por una deuda que i\o adquiriy que era responsabilidad

6 a sanear el unico inmueble y mi 
)ne opongo al valor del remate, e 

516 del codigo de Procedimiento 
condicion de igualdad. 2. Se obseip^e avaluo reciente. 3. Se tenga en

de un tercero vendedor que se compromet\ 
vivienda digna, no me opongo al remate 
imploro se de aplicacion a la ley artlculd^ 
Civil, en
cuenta el avaluo catastral.

DERECBO

Fundamento esta accion en lo preceptuado en la Ley 393 de 1197, y el artlculo 
189, ordinal 11, de la Constitucion Naciomql. Pues toda persona puede acudir 
ante la autoridad judicial competente, para hacer efectivo el cumplimiento de

I



normas aplicables con fuerza material de hy o Actor administrativos, articulo 
516 del Codigo de Procedimiento civil, y la Constitucion poUtica de Colombia. 
En esta accion EXISTE UN PERJUICIO GRAVE E INMINENTE, TODA VEZ 
QUE ES EL UNICO BIEN DEL SUSCRITO \iCCIONANTE.

No sepcjrjiigue el cumplimiento de normas qi^e establezcan gastos.

PROCEDIMIENTO

A la presente demanda debe ddrsele el trdmite indicado en los articulos 11 y 
siguientes de la ley 393 de 1.997.

INFRACTORES

La presente accion se dirige en contra del JUZGADO SEGUNDO DE 
EJECUCION CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C carrera 10 a Nro. 14- 
33 o por quien haga sus veces.

PRUEBAS YANEXOS

1. Articulo 516 del Codigo de procedimiento civil.
2. Avaluo del inmueble.
3. Certijicado catastral.

JURAMENTO

Bajo la gravedad del juramento, le manifesto al senor Juez, que no se ha 
interpuesto otra accion de cumplimiento ante ninguna otra autoridad judicial, 
por los mismos hechos y mismos derechos.

NOTIFICA CIONES

El suscrito accionante en la Secretarla de su Despacho o en la Calle 19 numero 
17-07 Bogotd D.C. Apartamento 601, telefono 3144155435 
luis.ant049(a).smail.com.

correo

El infractor en la carrera 10 a Nro. 14-33 d^ Bogotd D.C.

Del senor Juez, Respetuosamente,

L UIS ANTONIO SANCHEZ ARCE
Cedula de ciudadania numero 8 '300.036 |
Tarjetaprofesional numero 93.479 del Cons^o superior de la judicatura.



, Avaluos Urbanost Rurales £st>e«iales, Intangibles, Massvets e Industriales, Aetualixaeion de Activos,
Valoracidn de Empresas, Catastri y Planeacidn, Planes de Ordenamiento, Topografia,

Fotointerpretacion y Cartograf ia, Evaluacidn Econdmica de Proyectos de Inversion,
Reglamentos de Propiedad Horizontal, Dlieno Arquitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,

Geologia, Iijiterventoria, Coni^uccidn y B^aracionesLocativas

i I' N

■

ta 03 de Agosto de 2015
~ INGENIEROS. 
AVALUADORES

DOCTOR ■
ARTE MIDOf.O GUALTEROS MIRANDA
JUEZ TREINTA Y DOS (32) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA
LA CIUDAD

REFERENCIA: OBJECI^N AVALOO DEL BIENINMUEBLE UBICAOO EM LA CALLE 19 No. 17-G7, APTO. 
601, PRESENTADO POR EL PERITO AVALUADOR IVAN DARfO RAMfREZ CUPIDO.

Estimado doctor.

• El perito Ivan Dan'o Ramirez cupido, viola olimpicamente toda la normatividad vigente, 
sobre la actividad valuatorio en Colombia en especial el decreto 1420 del aRo 1998, en los articulos

21,

"Articulo 21". Los sigulentes parametros se tendran en cuenta en la determinadon del valor 

comerdal:

1. La reglamentadon urbanistica munidpal o distrltal vigente al momenta de la reallzadon del 
avaliio en reladon con el Inmueble objeto del mismo.

2. La destinaddn economica de! inmueble.

3. Para los inmuebles sometidos al regimen de propiedad horizontal, el avaluo se reolizard sobre las 
dreas privadas, teniendo en cuenta los derechos provenlentes de los coeficlentes de copropiedad.

4. Para los Inmuebles que presenten diferentes caracteristkas de terreno o diversidad de 
construcciones, en el avaluo se deberan consignor los valores unitarios para cada uno de ellos.

5. Dentro de bs procesos de enajenacion y expropiacion, que afecten parcialmente el inmueble 
objeto del avaliio y que requieran de la ejecucldn de obra de adecuacion para la utlllzacion de las 
dreas construldas remanentes, el costo de dichas obras se determ Inara en forma Independlente y se 
adicionard al valor estimado de la parte afectada del Inmueble para establecer su valor comerdal.

6. Para los efectos del avaluo de que trata el articulo 37 de la Ley 9S de 1989, bs Inmuebles que se 
encuentren destinados a actividades productivas y se presente una afectacidn que ocasione l “ 
limitacidn temporal o definitiva a la generacldn de ingresos provenientes del desarrollo de las 
mismas, deberd considerarse independientemente del avaluo del Inmueble, b compensacidn por las 
rentas que se dejardn de percibir hasta por un perbdo mdximo de sets (6) meses.

una

7. Cuando el objeto del avaluo sea un Inmueble declarado de consesvacidn histdrica, arquitectdnica 
0 amblental, por no existir blenes comparables en tdrminos de mercado, el metodo utilizable sera el

descontard la depreciacbn acumulada, tambldn deberd
de reposlcldn como nuevo, pero no se 
afectarse el valor por el estado de conservacion fi'sica del blen. Igualmente, se aceptara como valor 
comerdal de dicho inmueble el valor de reproduccion, ent^ndiendo por tal elproducir el mismo bien.

Tei. Slbbqqd • Cel. 3£0 330 0749 Bogotd D.C.
wringenieros(^ginail.conii

Calle 133 60 • $3
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j AvaSuos Urbaia^s^ Ewales Es^essal@s, Hsst«issga^S«s, Mash'^g e Iim^sastsrlalGS, Asstisalizacisn de Activos,
Valopacaoni de Esmprev^as, Catastk*® y Piaiaeaeidaa, Planes de ^rdenamiento, TopograSaa, 

Fotaintes*ppeta«lffin y Cartngrafia, Evaluacion Economica de Proyectos de lnversidn9 
Heglamentos de Fropiedad liosisosital, laiseno Arquitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,

Geologia, interveMoria, Construccioss y Eeparaciones Locativas
.   rv.ii--jre.-5-;•• • .A-. I - .•:-^:‘:vn;'5r?-:-'y»y-,-.jyT5-;-:;vr—■—.rr-wg»fj«i.;wimiut.i:t»‘J'i.".tg««w.'»».^i»WJK»<na»gtaca.-—»r.n
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\andio los materiales y tecnologia con los cuales se c^nstruyd, pero debe tenerse en coe^ las
■ iNGENlEROdecuoc/ones que se le ban Introducido. 

AVALUADORES
8. La estratificacion socioeconomica del bien

Artfculo ib "Arti'culo 25°. Para la elaboracion de los avafuos que se requieran con fundamento en 
las Leyes 90 de 1989 y 388 de 1997, se deberd aplicar u/?o! de los sigulentes metodos observando los 
pardmetros y criterios menclonados anteriormente o, si el caso lo amerita varlos de ellos: el mdtodo 
de comparacldn o de mercado, el de renta o capitalizacidn por Ingresos, el de costo de reposicidn o, 
el residual. La determlnacidn de las normas metodoldgicas para la utillzacidn de ellos, sera materia 
de la resolucidn de que trata el articulo 23 del presente decreto.

Para aplicar un mdtodo diferente a los enumerados en el Inciso anterior, se requiere que previamente 
se someta a estudio y andlisis tanto en los aspectos conceptuales como en las implicadones que 
pueda tenersu aplicacidn. Dicho estudio y andlisis serdn realizados por el INSTITUTO GEOGRAFICO 
AGUSTIN CODAZZI y, si este lo encontrara vdlido lo adoptard por resolucidn de cardcter general."

Y el artfculo 26. "Artfculo 26°. Cuando las condiciones del inmueble objeto del avaluo permitan la 
aplicacidn de uno o mds de los metodos enunciados en el articulo anterior, el avaluador debe realizar 
las estimaciones correspondientes y sustentar el valor que se determine."

• Viola la resolucidn 620 del 2008 emanada por el IGAC en la (jmisidn de la aplicacidn de los 
metodos aprobados legalmente en Colombia. Articulo 1
"Artfculo IS.- Metodo de comparacldn o de mercado. Es Ig tecnica valuatorla que busca establecer 
el valor comerclal del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacclones recientes, de blenes 
semejantes y comparables ol del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la ertimacldn del valor comerclal"

Artfculo 2 "Articulo 2S.- Metodo de capitalizacidn de rentas o ingresos. Es la tecnica valuatorla que 
busca establecer el valor comerclal de un bien, a partir dt las rentas o ingresos que se puedan 
obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de 
uso y ubicacidn, trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en 
la Vida remanente del bien objeto de avaluo, con una tasa de capitalizacidn o interis. Pardgrafo.- 
Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida titil del bien y la edad que efectivamente 
posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructive sea muros de cargo, la vida util sera de 70 
anos; y para los que tengan estructura en concrete, metalica o mamposteria estructural, la vida 

util sera de 100 anos."
Artfculo 3, “Artfculo 3S.- Mitodo de costo de reposicidn. Es el que busca establecer el valor 
comerclal del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccidn a precios de 

bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacidn acumulada. Al valor asf
hoy, un
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno."

Artfculo 6," Articulo 63.-Etapas para elaboracion de los avafuos. Para la elaboracidn de los 
avaltios utillzando cualquiera de los metodos enunciados anteriormente deben realizarse las

sigulentes etapas:
1. Revision de la documentacidn suministrada por la entidad peticionarla, y si hacefalta algo de lo 
previsto en el articulo 13 de! Decreto 1420 de 1998 se precede a solkitarlo por escrito.

Calle las M° m-%1- M. €®So 3 m 320 ©749 Bogotd B.C.
wrsngenierosiSgtinail.Goata
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Avalfios Urbanos, Mwales EspeciaSes, Ssstangibles, Masl^os e Sndustriales, Actuallsacson 4« Actives,
Valoracion de EKapresas, Gatastro y FSasseacidn, Flasies de Qrdenamiento, ‘FopograSia,

Fotointerpretaclop y GairtografEa, Evaluacion Econontica de Preyeetos de Inverslora,
Reglamentos de Ptropiedad Eorizontai, Pi^eno Aii'qditectbnico, Estructural, Estudio de Suelog,

^^eoilegsa, lifter ventflria, Construcddn y Keparaclones Locatives

8^'^ww'f'^^^efinir y obtener la informacion que adicionalmente se requiere para la correcta identificaclon 
' iNGENiERCte/ bien. Se recomienda especialmente cartografla de la zd.na o fotografla airea, para la mejor 
AVALUAD0g^//2flc/dn del blen. j

3. De conf^^ildad con lo previsto en el artlculo 14 del Deci[eto 1420 de 1998, verificar la
reglament'acion urbanistica vigente en el municipio o distri^o donde se encuentre localizado el 
inmueble. Enel evento de contar con un concepto de uso djel predio emitido par la entidad 
territorial correspondiente, el avaluador deberd verificar /d concordancia de este con la 
reglamentacion urbanistica vigente. |

4. Reconocimlento en terreno del bien objeto de avaluo. En todos los casos dicho reconocimlento 
debera ser adelantado par una persona con las mismas caracteristicas tecnicas y profesionales de 
la persona que ha de liquidar yfirmar el avaluo.

5. Siempre que sea necesario se verificaran las mediciones y el inven tario de los bienes objeto de la 
valoracion. En caso de edificackmes deberan constatarse en los pianos las medidas y escalas en 
que se presente la informacion. Y cuando se observen grandes inconsistencias con las medidas se 
Informara al contratante sabre las mismas.

6. En la visita de reconocimiento deberan tomarse fotografias que permitan identificar las 
caracteristicas mas Importantes del bien, las cuales posterlormente permitiran sustentar el avaluo.

7. Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotografias de los inmuebles, a los 
encuestados para una mayor claridad del bien que se investiga.

8. Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada, una correcta 
identificaclon requiere que el perito realice una revision del folio de matrlcula inmobiliaria para 
constatar la existenda de afectaciones, servidumbres y otras limitaciones que puedan existir sabre 
el bien; excepto para la determinacion de los avatuos en Id participacion de plusvalias."

\
Articulo 10 "Artlculo lOS.- Mdtodo de Comparacion o de rhercado. Cuando para la realizacldn del 
avaluo se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacion 
del avaluo se haga mencldn expllcita del medio del cualse obtuvo la informacion y la fecha de 
publlcacldn, ademds de otras factores que permitan su identificaclon posterior. Para los inmuebles 

sujetos al regimen de propiedad horizontal, el valor ddl terreno y la construcclon deben ser 
analizados en forma independiente para cada uno de los dates obtenidos con sus correspondientes 
areas y valores unitarios. Para las Inmuebles sujetos al rigimen de propiedad horizontal se debe 
presenter el valor por metro cuadrado de area prh/ada de construcclon. Se debe verificar que los 
datos de areas de terreno y construcclon sean coherentes. En los eventos en que sea posible, se 
deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se ha obtenido datos de transaccion

para facilitar su posterior anallsis."

Como evidentemente hay violacion de las normatividad vigente, en consecuencia no existe 
aplicacidn metodologica que permita concluir el valor determinado por el senor perito 

($155,000,000), por lo tanto es evidente que nose realtzo ta investigacion de mercado, no hay 
procesos de homogenizacion que permitan poranalogla concluir el precio.

no

una

...

Calle las 6® - SS - TeL CeS. S.t® ®749 ffiogota B.C,
wHngenser<»s@gtinail.coeiiii
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Avaluos Urbanos, Rurales Espaciales, Intangibles^ Masivos e Industriales, Actuallzacidn de Activos,
tastro y Planeaeibn, Planes de Ordenamiento, TopograKa,Valoracidn de Empresas, Ca 

Fotointerpretadon y Cartografia, Evalwicibn Econdmica de Proyectos de Inversidn, 
Reglamentos de Propiedad Horizontal, Di$eno Arq'oitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,

Geologia, Interventoria, Construccion y Reparaci<mes Locativas

AVALdO COMERCIAL
- INGENIEROS 
AVALUADORES
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(_ Bogota
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AVENIDA CALLE 19 No. 17-07 

APARTAMENTO 601- EDIFICIO GALMON 

LA FAVORITA- LOS MARTIRES 

BOGOTA, COLOMBm

3

}
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c

o
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AvaSuos Urbanos, Rurales Esgseclales, IntangiMss, Masavos e Saidustiriales, Actuallzacldn eSe Activos,
Valoraei6n de Empresas, Catastro y Planeacidn, Planes de Ordenamlento, Topogratia,
Fotointerpretacion y CartngraSia, Evalnacidn Econdmica de Proyectos de Inversion,

Reglamentos de Propledad Horizontal, Diseno Arqiiiteetdnico, Estructural, Estudio de Suelos,
Geologia, Inter^yntotto, Construccidn y Reparaciones Locativas

- IRGENIEROS 
AVALUADORES

AVENIDA CALLE 19 No. 17-07 
APARTAMENTO 601- EDIFICIO GAILMON 

LA FAVORITA- LOS MARTIRES! 
BOGOTA, COLOMBIA

SOLICZTADO POR:
LUIS ANTONIO sAnCHEZ ARCE

Bogota D.C., 03 de Agosto de 2015
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AvaSuos Urbanos, RuraSes EspecSales, IntangibHes, Massros e Hndustriales, Actualizacidn de Activos,
Valoracion de Emjtresas, Catastro y Planeacion, Planes de Ordenamiento, Topografia,
Fotointerpretacidn y CartograSia, Evaluacibn Economica de Proyectos de Inversibn,

Reglamentos de Propiedad Horizontal, Hiseno Arquitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,
___  _____________ ____ Geologia, Interventoria, ConstrucclonjK Reparadones Locativas

)

- INGENIE^OS
avaLua^dores CONTENIDO
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DESCRIPCI6n DEL SECTOR4.
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AvalAofi Vrbanos, Rurales EepecsaSes, Intangibiles, Masiv«.>3 e IradustiriaSes, Actualszacion die Activos,
Valoracion de Emps^esas, Cataatro y F!aneacl6n, Planes de Ordenamiento, TopograSia,

Fotointerpretacion y CartograSiay £valua<eidn Econdmica de Proyectos de Inversion,
Reglamentos de Propledad Horizontal, Oiseno Arquitectdnico, Estructural, Estudio de Suelos,

___________  _ _ ^ ^eologia, Interventoria, Construccion y Reparaciones Locativas

AVALUO COMERCIAL
iNGENIERqSr-
Awluadores 1. INFORMACibN GENERAL. |

. Prcmosito del avaluo. I
Obtener el^alor comercial del inmueble en un meiicado abierto, siendo 6ste el precio 
por el cual se efectuan'a una operacidn de compra - venta, entre personas conocedoras 
de valores de la propledad raiz, en condiciones simiiares y en que ninguna de las partes 
tuviese ventajas sobre la otra, dentro de un equilibrio de ofeita y demanda. 
Adicionalmente se pretende determinar el Canon de arriendo.

1.1. L. Avaluo Urbano.
Un Avaluo Urbano es aquel que se realiza sobre un predio urbano (Lote y/o 
construcci6n), es decir, el inmueble se encuentra ubicado dentro del perrmetro de 
servicios de la ciudad. En el avaluo quedar^n comprendidos el valor de los terrenos, el 
valor de las edificaciones y el potencial de desarrollo.

1.2. Marco Jurfdico
El avaluo se realiza bajo la normatividad vigente que rige la realizaddn de los avaiCios, 
Resoluddn 620 de 2.008 emanada por el IGAC "Por la cual se establecen los 
procedimlentos para los avaliios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997" y 
demas Normas Colombianas.

1.3. Ubicaddn

1

1.1

Cundinamarca 
Bogota 
La Favorita 
Los M^rtires
Avenida Caile 19 No. 17-07 
Apartamento 601

Departamento
Ciudad
Locaiidad
Barrio
Direccidn

Uso actual del inmueble1.4.
El predio motivo del avalu6 se encuentra destinada a vivienda.

Informacidn Catastral.1.5.

) 14- Los M^rtires
102- La Sabana
19- La Sabana
Renovackin Urbana
De Redesarrollo
Comercio Y Servicios
Zona De Comercio Cuatificado

Locaiidad
UPZ
Sector
Tratamlento
Modalidad
Area de actividad
Zona

1.6. Soiicitante.
LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE.

1.7. Fecha de visfta.
31 de Julio de 2015

1.8. Fecha del Informe. 
03 de Agosto de 2015 -

Calle 123 N° bO • 51I - T@l. 51bb994 " 5ibb995 €i«L 31b 320 0749 Bogota D.C 
wringenieros@gntail.c0nt 4
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AvaSi&os Urbanos, Kuiraiies Espeelales, MtangiMes, Masiyos e Industt*tales, Actualizacldn de Activos,
Valoracidn de Empresas, Catastro y PlaneacioBi, Planes de Ordenamlento, ToitograSia,
Fotointerpretacion y Cartografia, Evaluacion Economica de Proyectos de Inversion,

Reglaraientos de Propiedad Morisontal, Diseno Aequitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,
___ Geologta, Interventona, Construcddn y Reparaciones Locativas

Avaluador.
■iNGENiERjflp- William Robledo. 

Avaluadores
i 2. fX>CUMENTOS.

.....V —'■
^ Copia del pago del certificado de tradicidn y libertad 

Copia del certificado de tradicion y libertad 

Copia de la escritura pijblica de compraventavrk

3. INPORMACI6n JURiOICA.II

3.1. Propietarios
LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE

I

3.2. Modo de adquisicidn
El predio motivo del avaluo se adquirid por medio de COMPRAVENTA, segun escritura 
publica No. 504, del 13 de Febrero de 2004, otorgada por la Notaria No. 24, del drculo 
registral de Bogota D.C.

3.3. Matricula inmobiliaria
^ 50C-1183357

3.4. Cedula catastral

006104280400106001

3.5. CHIP.

AAA0072UJHY

NOTA: Esta informacidn no hace parte de un estudio de tftulo.

I 4. DESCRXPCI6N DEL SECTOR

4.1. Tipos de edificaciones del sector.
Edificaciones institucionales. Locales comerciales, 
multifamlliares.

viviendas modificadas y

Calle 1X3 N° • 51 - Tel. 5166994 - 516699S Cel. Sin 320 0?49 RogotA D.C.
wringeniera5@gmail.com
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AvaSuos Urbanos, HssiraSes Esjpeclales, HsstassgiMes, Masiws e Sndustrialest Actuallsacibn Actives,
Valoracidn de Em^iresas, Catastre y Planesicien, Planes de Ordenamiento, TopograEia,
Fotointerpretacidn y CartograEia, Evaluacion Ecenomica de Proyectos de Inversion,

Reglamentos de Propiedad Siorkontal, Mseno Arquatectonico, Estructairal, Estudio de Suelos,
Geelogia, Intet>ventoiraa, Constguccaon y Reparaciones Locativas

aiSKaniSTvaasaTM •»«:£

. Vias de acceso al sector.
' INGENIER§S* sentido Oriente - Occidente y viceversa la Avenida Calle 19 y Avenida calle 13, en 

AvALUAD08iS»tido Norte - Sur y viceversa la Avenida carrera 30 y la Avenida Caracas, que 
intercomunicadas con vias sectoriales permiten llegar sin ningiin inconveniente al predio.

Avenida Calle 19VVia Frente a la Propledad.

4.3. Estado de la Infraestructura Urbanistica.

En buen estado 
En buen estado 
En buen estado
Bueno, poetes de ituminacl6n |:ituados a distancias adecuadas.

Andenes.
Vias
Sardineles.
Alumbrado
publico.
Redes de Agua 
servicios 
pObiicos.

!

)

Gas
Domiciliario

Alcantarillado Liiz Tel^tono

SISiSiSi

4.4. Equipamiento Urbano.
Se hace referenda al equipamiento que posee el sector de La Favorita, de la Localidad

de Los M^rtires.

Si.Mercados 
Parques y jardines 
Instituciones Educativas 
Estaclones de Serviclo 
Centres deportivos 
SeAalizaci6n vial

Si.
Si.
Si.
Si.
Si.

4.5. Transporte Publico.Ei sector cuenta con un sistema integrado de transporte SITP y Transmilenio por la 
Avenida Caracas y la Avenida Carrera 30, tambl6n existen sobre las vias de acceso 
numerosas rutas de buses, busetas y colectivos, que permiten llegar sin ningiin

probiema al predio.

Calle I»3 SO - Si • Tel. sab<»994 - sabfc99S Cel. SI® S*® ®?49 Bogota O.C
6wrlngenieros®gntail.com
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' . Avaluos Urbanos, Ruratles Especiales, Ssitangibles, Masivos e Sndustriales, Actualixacion de Activos,
Valoracion de Empresas^ Catastro y Planeacion, Planes de Ordenamiento, TopograCia,
Fotointerpretacidn y Cartografia> Evaluacldn Econdmica de Proyectos de Inversion,

Reglamentos de Propiedad Horizontal, Dlsefto Arquitectdmco, Estructural, Estudio de Suelos,
_________________ _ Geol^ia, Interventoiria, Conttrucgdn y Reparaciones Locativas

.'I
i I

' '-feC

....-
Avaluaekdres

5. REGLAMENTACibN URBANiSnCA

>

ij0»o-L'0/.

c;
llustraci6n 1. Ubicaci6n del predio dentro de la cludad.

Segun cartograffa del Plan de Ordenamiento Territorial aprobado mediante Decreto 619, 
de fecha 28 de julio de 2.000, "Por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial 
para Santa Fe de Bogota, Distrito Capital.", se establece que el predio objeto de avaiOo 

encuentra ubicado en la Zona Urbana, de acuerdo a las siguientes condiciones:

Comercio - comercio Urbano, cornercio Vecinal.
Vivienda Unifamiliar y bifamillar, vivlenda Multifamiliar

se

Uso principal:
Uso Complementarlo:

—ti6. descripci6n del inmueble \

6.1. Ublcacl6nEl inmueble motivo del avalOo se ubica en el centro-sur de la Ciudad, en la Localldad de 
Los M^rtires, en el barrio La Favorita y se distingue con el niimero 17-07, de la Avenida 
Caiie 19, de la actual nomenclatura urbana del Distrito Capital de Bogot^.

6.2. Estratlflcaci6n.
El predio motivo del avatOo se localize en la manzana catastral 00610428, a la cual se 
le asignd el estrato dos (2), mediante el Decreto 291 del 26 de junio de 2013 y es el

Calle 1X3 N° bO • 51 Tel. $166994 • $16699$ Cel. 310 3X0 0749 Bogota D.C. 
wringenieros®ginail.coin
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AvaSuos Urbanos, Euralas Espeelales, Ssataasgifoles, Massv<»s e IradustriaSes, Actualizacidn de Activbs,
Valoracion de Empresas, Catastro y Flaneacion, Plantes de Grdenamiento, TopograKa,

Fotointerpretacion y Cartogra|fiia9 Evaluaicion Econdmica de Proyectos de Inversion,
Reglamentos de Propiedad Horixontai, Silseno Arquitectdnieo, Estruetural, Estudio de Snelos,

Geologia, Wervento;m, Construccion y Reparaciones Locativas

-1 V. V

*, ■.1KT>"'TUawaf'V5.V-

t
que el estrato aplica exclusivamente si il inmueble es de uso residencial, de 

‘ ingenierSS^®''^® estableddo en la Ley 142 de 1994,
AVArUADORE"

lara

Areas:
hjki

de Terrene: No aplica por estar en propiedad horizontal 

192,57 metros cuadrados aproximadamenteArea
Construcci6n:

de

Copia del certificado de tradicion y libertadFuente:

6.4. Linderos
Se encuentrem deacrrfcos en la escritura publica de compraventa.

6.5. Numero de pisos de ta construccion
El predlo consta de un (1) piso,

6.6. Distribucidn actual del Inmueble.
Primer Nivel: sala comedor, tres alcobas (La principal con bafio privado), cuarto de 
servicio con baho, dos bahos, coclna y terraza, Se resalta que el predio tiene una puerta 
interior btindada con caracteristicas de blindaje tipo 3

6.7. Especificaclones de la construccidn

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCI6n.
Zapatas con vigas de amarre 
Pbrticos en concrete 
Placa allgerada 
Carraplast 
Carrapl^st y madera 
Estruetural
Marco met^lico y vidrio piano 
transparente 
En madera y metiSlicas.
Ceramica, baldosln, retal de marmol 
y tableta comOn 
Linea corriente
Integral, mesdn en acero inoxidable 
y muebles en formica 
Metatica y madera 
Estuco y pintura 
senciltos
El inmueble motive del avaluo

menores,

ClMENTAClbN
ESTRUCTURA
CUBIERTA
FACHADA
CIELORRASO
MAMPOSTERIA
VENTANERtA

PUERTAS.
PISOS

BANOS
COCINA

CARPINTERtA.
PINTURA.
ACABADOS
ESTADO DE CONSERVACldN

reparacionesrequiere
estas no colocan en ningdn momento 
peligro para su habitabilidad 
26 aflos aprox.VETUSTEZ

6.8. Caracteristicas generales del terreno.

Urbano.
.Regular...-.-,• SS6S99S Cel. 5U0 $20 0749 Bogota D.C. 

wiingenieros^gmaiLconj
lasQ

Tipo de inmueble,
.............................

Calle 123 N“ 60 - SS Tel. S16&994
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Avaluos Urbanos, Eurales £sf»ecsal@s, Intaisgi^Ses, Mam'os e Imdustraales, Actualizasion de Act&v«s,
Valoracion de Empresas, €atastro j FSane»ci&% Planes de Ordenandento, Topoga-aiia,

Fotoinfterpretacidn y Cartagraitia, £valuaca6n Econdmica de Proyectos de Inversion,
Reglamentos de Propiedad Hosrisonta!, Diseno Arquitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,

Geologia, Intervent&ria, Construccion y Reparaciones Locativas

Topografia.
Dlsposicl6n del inmueble.

Plana.
Esquinero* INGENIEROS 

AVALUADORES
r 7. MllTODOS VALUATORIO

Los m^todbs valuatorios utilizados son M^todo de Costo de Reposiddn, conforme a lo 
estableddo por la Resolucldn No. 620 de fecha 23 de septiembre de 2.008, expedida 
por el IGAC "Por la cual se establecen los procedimientos para los avatOos ordenados 
dentro del marco de la Ley 388 de 1997" y bajo el Decreto 1420 de 1998 y demas 
normas complementarias.

M^itodo de comparacldn o de mercado:
Es la tecnica valuatoria que busca establecer el valor comerdal del bien, a partir del 
estudio de las ofertas o transacdones recientes, de bienes semejantes y comparables 
al del objeto de avaliio. Tales ofertas o transacdones deber^n ser clasificadas, 
analizadas e Interpretadas para llegar a la estimacldn del valor comerdal.

M4todo de costo de reposiddn:
Es el que busca establecer el valor comerdal del bien objeto de avaluo a partir de 
estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del 
objeto de avaluo, y restarle la depredacl6n acumulada.

)

8. INVESTIGACIONES DESARROLLADAS.

8.1. M^todo de comparacion o de mercado:
Que dieron como consecuencia una tendencia histdrica de comportamiento de los 
precios de la tlerra en el sector, se reallzd tambidn un andllsis de precios unitarios en 
revlstas especializadas como Gufa Inmobiliaria y CONSTRUDATA. Adicionalmente se 
consultd la opinidn de profesionales especializados y la base de datos de W.R.
INGENIEROS AVALUADORES.

OIRECCION DEL 
PREDIO

VALOR m2VALOR DE VENTAAREA m2TELEFONO

30129(1)6^02 $1.520.833,33$146.000.000,0096,00^rtamento
32130130(^6 $3.048.780,49$250.000.000,0082,00ApartamentD

$2.213.114,753143673471 $135.000.000,0061,00ApartamentD 
I ApartamentD $1.500.000,003112131844 $60.000.000,0040,00

4NUMERO DE MUESTRAS
$2.070.682MEDIA

3,27DESVIAQON ESTANDAR
30,591COEFICIENTE

$2.070.682[VALOR M2
$2,070,000,00VALOK ASUMIVO

VALOR SEGUN MERCADO INTEGRAL M2 $2.100.000.OO.

Area promedio segun mercado= 69.75 m2

Calle 123 N° 60 • SI' Tel. $1^994 • S£6699f €el. 316 336 6749 Bogota D.C.
wr9ngenleros@giiiaii.cotn 9
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Avaluos Urbanos, liuraSes Espeelalss, Intass^Mes, Masa-'i^os «laidustriales, Aetsiallxacidn de Activos,
Valoracidn de Empresas, Catastro y Flan«;aci6n, Planes de Ordenamiento, 7opograSsa,

Fotointerpretacidn y Cartogija£ia, Evaluacion Econdmica de Proyectos de Inversion,
Reglamentos de Propiedad Horizontal, piseno Arqiuitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,

Geologia,i Interventoria, Construccion y Reparaciones Locativas

>1

rn^rn

Topografia.
DIsposicIdn del inmuebie.

Pland.
EsquineroINGENIEROS

AVALUADORES

MliTODOS VALUATOMO | _

3S valuatortos utilizados son M^todo de Costo de Reposicidn, conforme a fo 
establecido por la Resolucibn No. 620 de fecha 23 de septiembre de 2.008, expedida 
por el IGAC "Por la cual se establecen los procedimientos para los avaluos ordenados 
dentro del marco de la Ley 388 de 1997" y bajo el Decreto 1420 de 1998 y dembs 
normas complementarias.

M6todo de comparacidn o de mercado:
Es la t4cnica valuatorta que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del 
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables 
al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberbn ser ciasificadas, 
anairzadas e interpretadas para llegar a la estimacibn del valor comercial.

MAtodo de costo de reposicidn:
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaibo a partir de 
estimar el costo total de la construccibn a precios de hoy, un bien semejante al del 
objeto de avaluo, y restarle la depreciacibn acumulada.

Los m

8. INVESTIGACIONES DESARROLLADi^. „ _

8.1. MAtodo de comparacidn o de mercado:
Que dieron como consecuencia una tendencia histbrica de comportamiento de los 
precios de la tierra en el sector, se reailzb tambi^n un anbllsis de precios unitarios en 
revistas especializadas como Gula Inmobiliaria y CONSTRUDATA. Adicionalmente se 
consultb la opinibn de profesionales especializ^dos y la base de dates de W.R. 
INGENIEROS AVALUADORES.

DIRECCION DEL 
PREDIO

Al{tEAm2 VALOR m2VALOR DE VENTATELEFONO

3012906202 $1,520.833,33$146.000.000,0096,00Apartamento
3213013006 $3.048.780,49!$250.000.000,0082,00Apartamento

$2.213.114,753143673471 $135.000.000,0061,00Apartamento
Apartamento 3112131644 $1.500.000,001$60.000.000,0040,00

4NUMERO DE MUESTRAS
$2.070.682MEDIA

3,27DESVIAQON ESTANDAR
30,591COEFICIENTE

$2.070.682VALOR M2
$2,070,000,00VALOK ASUMIVO

VALOR SEGOn mercado INTEGRAL M2 $2.100.000.OO.

Area promedio segun mercado= 69.75 m2
a»saK.*'k»fi!..KriKisc5:':».'.atS!M-'; . ......

Calle 123 en • ss ' Tel. 5Xbb994 * Sa6&99§ SXb 3^0 »?49 Bogota D.C.
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Ava&uos Urbanosy Kurales Espeeiales, intangibles, Masivos e Industiriales, Actualizacion de Actives, 
Valoracidii de Empresas, Catastro y Planeadon, Planes de Ordenamiento, Topografia, 
Fotointerpretacion y Cartograiia, Evaluacidn Economica de Proyectos de Inversidn, 

Reglamentos de Propiedad Horizontal, Disesio Arqultectonico, Estructural, Estudio de Suelos,
Geologia, Interventorta, Constmcdon y Reparaciones Locativas

■ 'I

!S. Proceso De Homogenizacidn Informacl6n De Mercado 
• FACTOR DE HOMOGE:NIZACI6n VAl6r MERCADO X AREA

Area promedio del mercado (69.75 m2)
Area predio avalu6 (192.57 m2)
Como la diferencia de ^reas es Inferior al 30% respecto al predio del avaluo, 
segun el Ing., Sergio Antonio Abunahman, en su texto de ingenierla legal y de 
tasaciones, pagina 202, el factor de correccion por area se aplica asi:
Cuando la diferencia de ^reas es Inferior al 30%, se obtlene mediante la 
aplicacidn de fa=(area 
tasable)^(0.125)
Fa=(69.75/192.57)^(0.125)=0.88 
Valor de referenda; $2.100.000*0.88=$!.848.OOO.oo

INGENIEROS
AvALUAbORES

del elemento investigado/^rea del elemento

• FACTOR DE HOMOGENIZACZ6n VALOR MERCADO POR PUENTE
"Para los dates en ofertas donde el optlmismo del vendedor o corredor exige una 
contraoferta, se utifiza el factor de fuente que debe estar situado en un intervalo 
de 0.8 y 1.0, siendo este ultimo, obviamente, cuando la negociacidn no es 
aceptada por el vendedor, bajo ninguna hipdtesis, con un valor menor que lo 
ofertado".

En el caso en estudio, se conoderon informaciones sobre negodaciones 
efectivamente realizadas, investlgadones realizadas en periddicos, paginas 
especializadas y consultas a expertos corredores locales, permiten colegir que en 
la zona el factor de fuente es del 10%. Entonces:

Valor Resultante M2 =$1.848.000.oo*0.9=$1.663.200.oo
Valor Final Asumido M2 s;$i,700.00p.oo

9^ CA^ULO VALOR TERRENa

No aplica por ser propiedad horizontal

10.CALCU1^ VALOR CONSTRUCa6N. 

M6todo de reposicidn a nuevo.
- 4

D
TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO

Coefic.
deprec.

Clasificacidn
normal

Condiclones fisicasEstado

Optimo-0 1NUEVO1
No ha sufrido ni necesita 
reparaciones______

0,99Muy bueno-MB
0,975Bueno BREGULAR

2
Requiere o ha redbido reparaciones 
sin importancia

0,92Intermedio-I
Tel. S£bb994 - 5166995 Cel. 510 330 0949 Bogota D.C. 

wringenieros@gtuail.com
Calle 133 60 - 51 ■
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AvalAos Urbanos, Aurailes Especiales, Isitangibles, Masavos e Industriales, Actualizacidn de Actives,
Valoracioin de Empresas, Catastro y Planeacion, Planes de Ordenandento, TopograSia,
Fotointerpretacson y Cartografia, Evaluacidn Economica de Proyectos de Inversion,

Reglamentos de Propiedad Horizontal, Diseno Arquitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,
Geologia, Intervento^, Construccion y Reparaciones Locatives

J

0,82Regular-RRequiere reparaciones Simples3
INGENIER3S

AVALUADO^ 0,66Deficiente-D
0,47Malo-MRequiere reparaciones importantes4

0,25Muy Mafo-MMRequiere muchas reparaciones 
importantes

5

0,135Demolici6n-DMSin Vaior = Vaior de Demolicidn

Una construccidn en estado 6ptimo es aquella que no ha sufrido nl> 6ptimo:
requiere reparaciones de ningiin tipo.

Una construccion en estado bueno es aquella que requiere o ha 
recibido reparaciones s;in importancia, por ejempio, reparaciones de flsuras en 
repeiios, filtraciones de agua sin importancia en tuberias y techos, cambios en 
pequehos sectores de rodapl6, marcos de ventanas o puertas y otros.

> Regular: Una construccion en estado regular es aquella que requiere
reparaciones simples, por ejempio, pintura, cambios parciales en pisos, cielos, 
ventaneria, y otros.

> Malo: Una construccibn en estado mato es aqueila que requiere reparaciones 
importantes, por ejempio cambio total de cubierta, pisos, cielos, instalaciones 
mecbnicas, y otros.

> Muy malo:
muchas reparaciones importantes en forma inmediata y de no recibirlas en poco 
tiempo, estara en estado de demolicibn.

> Bueno:

Una construccibn en estado muy malo es aquella que requiere de

j

^lle 1Z3 N° b®« sa - Tel. - gSbbffS Cel. 31® 32® ©749 Bogota B.C.
wringenieroa@gtnail.cotn 11
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4 «

Geologia, Interventoria, Construccim y Reparaciones Locativas

AvalAos Urbanos, Ruralles Especlales, Intangibles, Masivos e Industriales, Aetualizacion de Aetivos,
Valoraeidn de Etts{tfesas, Catastro y Planeacldn, Planes de Ordenamiento, Topografia,

Fotointerpretacidn y CartograSia, Evaluaeion Economica de Proyectos de Inversion,
Reglamentos de Propiedad Horizontal, Diseno Arquitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,

CUADRO DE CALCULO.
INGENIEROSAvA'f.ViAhnRR-Pogota D.C 192,57Area construida M2

Valor de Reposicl6n m2
1.350.000,00180%Costos PI rectos 

Costos Indirectos 270.000,00120%
1.620.000,00$100<VbCostos rotates de 

Construccl6n___________
La

243.000,00$15%Costos Administrativos 
Financieros________________

y
1.863.000,00Gran total de Costos

358.757.910,001Valor reposicidn (Obra Nueva)
35.875.791.0010%Utilidad del Constructor

394.633.701,00$Valor Total ConstriicclOn
fObra Nueva 1_____________________
_____ DepreciaclOn por Edad v Conservacidn (tabia de FItto v Corvlnt)
Vida Util 0 T6cnica_______ afios 100

26anosEdad aproximada
74anosVida remanente

18%Porcentaie a depreciar
2( de l a 5 )Estado de conservacibn

R 72.967.77118,49%Depreciacldn Acumulada_________________
Peter mi nacl6n Valor Actual de la ConstruccI6n

$ 394.633.701Valor de reposicibn obra nueva
$ 72.967.771 

$ 321.665.930
Menos depreclacibn acumulada
SubTotal

$ 321.665.930Valor de la Construccibn
$ 1.670.384Valor por M2
1.700.000i.Valor Adoptado por M2 

Valor Total Construeetori 327.369.000$

Valor por m2 de construccldn $1.700.000,oo

------- j
ll.CONSlD^aONES GENERALES.

En Ifneas generates se han tenido en cuenta las siguientes:

No se presentaron inconvenientes en la elaboracibn del Avaluo. 
El predio cuenta con la normatividad asignada.

- El sector no presents problemas de orden publico.

(1

J

I12.RESULTADO DEL AVAULIO I.........j

TOTALVALOR MT2AREAITEM
327.369.000,00192,57 I $ 1.700.000,00 $Construcclon

327.369.000,00$TOTAL

SON: TRESCIENTOS VEINTISIETE MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y NUEVE 
MIL PESOS M/CTE. ($327.369.000.oo).

Tei. Cel. b?49 Rogota D.C.
wringenieroE@gmall.eoBn

Calle 125 N° bo - Si ■
12
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Avalfios Urbanos, Rurales Especiales, Sntangibles, Masivos e Industriales« Actualizacion da Activos, 
Valoraeinn de Empresas, Catastro y Planeacion, Planes de Ordenamiento, Topografia, 
Fotointerpretacion y CartograEiat Evaluacion Economica de Proyectos de Inversion, 

Reglamentos de Propiedad Horizontal, Diseno Arquitectdnico, Estructural, Estudio de Suelos,
Geologia, Interventoria, Construccidn y Reparaciones Locativas

J 1

r>y
13.SUSTENTACI6n del avalu6.

.iNGENIERds.
AVALUADO§^3naljj,aron factores tales como la vecindad, puesto que el valor de los bienes rafces 

est^ bastante influenciado por lo que ocurre en la vecindad, su ubicacion, pues los bienes 
raices no pueden separarse de donde est^n ubicados, el future economico del ^rea, pues 
la tierra urbana tiene valor por su posibilidad presente o futura como lugar de 
construccidn, el uso actual y posible del predio, pues el valor de las propiedades se 
deriva del uso al que se les someta.

Se consideraron tambien los centros de atraccidn econdmica existentes, la categorla de 
los servicios piiblicos, la infraestructura vial y su conductibllidad, la geometrla del predio, 
las obras en ejecucidn y proyectadas, los uses del suelo, su posible rentabilidad. Son 
incidentes del valor otros elernentos como los materiaies de construccidn, los acabados, 
el estado de conservacidn, el mayor y mejor uso, el disefto arquitectdnico y la 
distribucldn interior del inmueble, la estratificacidn y el entorno.

Nota: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420 de 1998 y 422 del 2000, 
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Credito Pdblico y Ministerio de Desarrollo 
Economico, el presente avalCio comercial tiene una vigencia de un (1) abo, contando 
desde la fecha de su expedicidn, Siempre y cuando las condiciones ffsicas del inmueble 
avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presente variadones 
representativas de las condiciones del mercado Inmoblllarlo comparable.

J

—^

14.BIBLIOGRAFiA.

"AVALUOS. METODOLOGIAS PRACTICAS" William Robledo. 
BASE DE DATOS DE "W.R. INGENIEROS AVALUADORES". 
ESTUDIO DE VALOR DEL SUELO URBANO

Atentamente,

7 „>v^u
OBLEDCrGIRALDO

Ingenl^ro Catastral y Geodesta 
M.P. No. 2522249646 Cund. 
R.N.A. M.I. NO 1245 
M.A.P. No. 0158

J

CeS. Sio ^20 0749 Bogota DX. 
wringenieros®gmalLcona

Calle iX3 bO • sa
13
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AvalAos UrbanoSf Ruratos EspeciaSes, Intangibles^ Masivos e Industriales, Actuatlsacl6m de Activos, 
Valoraciora de Empresas, Catastro y Planeacidn, Planes de Ordenamiento, TopograSia, 
Fotointerpiretacion y CartogeaSia, Evaluacion Economica de Proyectos de Inversion, 

Reglamentos de Propiedad Horizontal, Diseito Arquitectonico, Estructural, Estudio de Suelos,
Geologia, Interventoria, Construccidn y Reparaciones Locativas

Tampoco existe la aplicacion del metodo de reposicion y en consecuencia no se conoce 
iNGENlERasmo fue la aplicacion de las tablas de Fitto y Corvini, es evidente tambien que se desconoce la 

AVALUADOg||p|.jfjj,gj,jjjp, jg costos directos e indirectos o lo que el senior perito refleja en la determinacion 

del avaluador, es una opinion personal que no se sustenta en ningun parametro tecnico real. 
Adicionalmente, el estado general que presents en el informe es falso, pues aunque el Inmueble 
motive del avalijo requiere reparaciones menores, estas no colocan en ningun momento peligro 
para su habitabilldad

Desconoce el sefior perito que la descripcion del inmueble debe realizarse desglosando todos los
componentes constructivos:

CARACTERtSTICAS DE LA CONSTRUCCI6n.
Zapatas con vigas de amarre 
Porticos en concrete 
Placa aligerada 
Carraplast 
Carraplast y madera 
Estructural
Marco met^lico y vidrio piano 
transparente 
En madera y met^licas.
Cerimica, baldosfn, retal de miirmol 
y tableta comijn 
Lfnea corriente

cimentaci6n
ESTRUCTURA
CUBIERTA
FACHADA
CIELORRASO
MAMPOSTERiA
VENTANERiA

PUERTAS.
PISOS

BAflOS
COCINA Integral, mes6n en acero inoxidable

y muebles en formica
Met^lica y madera
Estuco y pintura
sencillos

CARPINTERIA.
PINTURA.
ACABADOS
ESTADO DE CONSERVACION El inmueble motivo del avalOo

requiere reparaciones menores, 
estas no colocan en ningun momento 
peligro para su habitabilldad 
26 aflos aprox.VETUSTEZ

Lo que demuestra la ignorancia y desconocimiento del contenido mlnimo de un proceso 
valuatorio.

Atentamente,

....
-^^^iL^i^OlLEDO GIRALDO

Ingeniefo Catastral y Geodesta 
M.P. No. 2522249646 Cund. 
R.N.A. M.I. NO 1245 
M.A.P. No. 0158

Call© 123 N° b® - St - Tel. Cel. 31® 320 0749 Bogota B.C.
wringemeros@guiail.co8sii
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Rama Judicial del Poder Publico 21077 1b-8FP-'15
JUZGADOCUARENTAyCUATRO CIVIL DEL CIRCUIto ’ ” 

CARRERA 10 NO. 14-33 PISO 16°

<

32- 1-CCR-Z31-

2&f/

BOGOTA D.C.

Oficio No. T.2104 .
15 de Septiembre de 2015.

SENOR(S)
JUZGADO SEGUNDO DE EJECUCI6n CIVIL MUNICIPAL
BOGOTA

PROCESO: Tutela No. iiooi3103044201 soi538oo DE luis antonio Sanchez arce 
C.C 8300036 Contra juzgado segundo de ejecucion civil municipal.

En cumplimiento a lo ordenado en auto de fecha QUINCE (15) de 

SEPTIEMBRE de DOS MIL QUINCE (2015), comunico a usted que se ADAAITIO 

accion de tutela de la referenda y $e dispuso oficiarle, para que en el 

termino de improrroagble de un f11 dig posterior a la notificacion legal de la 
presente providencia, rinda un informe detallado sobre coda uno de los 

hechos que sustentan la acdon de tutela y alleguen las pruebas que 

pretendan hacer valer.

Se le ordena para que en el termino de un (1) dfa, notifique a todas las 

partes e intervinientes dentro proceso ejecutivo No. 2007-00237, remitiendo a 
este estrado judicial el expediente del proceso aludido, asi como las 

constancias de notificacion a las que se hizo referencia, so pena de hacerse 

acreedores de las sanciones previstas para tal efecto.

Se anexa copia del traslado.
/

^ ■■.

Cordialmente, •A'

/
i

RAf
/ 1I ic i- n

uu 4./: • if,,;CARLOS ALroNSO GONZALEZ liBAQUIRAOSq^ jS
"yt I.

i

l>

Secretario
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Rama Judicial

^JuzGADO Segundo de Ejecuci6n Civil Municipal

Bogota, D.C., dieciseis (16) de septiembre de dos mil quince (2015)
i

Referencia; 32-2007-00237

provenientes del Juzgado Cuarenta y cuatro (44)
Los oficios anteriores 

Civil del Circuito de Bogota, junto con sus anexo^ agreguese a los autos y pongase

conocimiento de las partes para los fines legales plertinentes.

en

la Oficina de Ejecucion enviese telegrama a los intervinientes 

dentro del asunto en referencia, comunicandoles de la existencia de la accidn de tutela 

admitida por el prenombrado Despacho.

A traves de

de la referenda al Despacho Judicial descrito en el

resuelta la accion de
Remitase expediente 

parrafo primero de la presente providencia, a fin de que sea

tutela que alii cursa.

Cumplase.

(
Alvaro barbosa suArez

Juefe

I



Rama Judicial del Poder Publico
JUZGADO CUARENTA y CUATRO CIVIL DEL CIRCUITO 

CARRERA 10 NO. 14-33 PISO 16°

BOGOTA D.C.

Oficio No.T.2199 .
25 de Septiembre de 2015.

SENOR(S)
JUZGADO SEGUNDO DE EJECUCI6n CIVIL MUNICIPAL
BOGOTA

PROCESO: Tutela No. i looi310304420150153800 DE luis antonio sanchez arce 
C.C 8300036 Contra juzgado segundo de ejecuci6n civil municipal.

En cumplimiento a lo ordenado en sentencia de fecha VEINTICINCO (25) de 

SEPTIEMBRE de DOS MIL QUINCE (2015) cdmunico a usted que se DENEGO el 

amparo constitucional promovido por LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE, per las 

razones expuestas en la parte motiva de la presente providencia.

i-

Se devuelve el proceso ejecutivo No. 2007-00237 remitido en calidad de
* /^prestamo en cinco (5) cuadernos de 398, 38, 17 y 25 folios utiles.

Se anexa copia del folio.

Cordiolmente,

SO GONZALEZ fIBAQUIRA;.
CARLOS m

Secretario



RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO 
JUZGADO CUARENTA Y CUATRO CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota D. C., veinticinco (25) de septiembre de dos mil quince (2015)

Ref.: Tutela No. 11001-31-03-044-2015-001538-00

Cumplido el tramite correspondiente a esta instancia, decide el Juzgado la presente 

ACCION DE TUTELA promovida por LUIS ANTONIO SANCHEZ ARCE contra el 

JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE BOGOTA.

I. ANTECEDENTES

1. Luis Antonio Sanchez Arce, actuando en nombre propio, instauro accion de tutela 

para que “se ordene al Juzgado Segundo Civil Municipal de Ejecucidn de Bogota el 

cumplimiento de la ley articulo 516 del Codigo de Procedimiento Civil (...) y que acoja 

el avaluo real del inmueble" (fl. 4).

2. Como soporte a su pedimento alego los siguientes hechos:

2.1. Refirio que en el Juzgado Segundo Civil Municipal de Ejecucion de Bogota cursa 

en su contra el proceso ejecutivo hipotecario con radicado 2007-237, en el que se 

programo fecha para llevar a cabo la diligencia de remate del inmueble cautelado el 3 

de septiembre 2015.

2.2 Menciono que el valor establecido para realizar la almoneda no se encuentra 

ajustado a lo determinado en el articulo 516 del C.P.C.

De otra parte, manifesto que no se opone al remate, sino al avaluo del predio, ya que 

se esta afectando su unico patrimonio personal.

ACTUACION DENTRO DEL TRAMITE

Recibido en reparto el escrito de tutela el dia 11 de septiembre de 2015, correspondio 

ccnocer a este Juzgado, el que dispuso mediante providencia calendada el 15 del 

m smo mes y ano su admision, y se dispuso comunicar al ente cuestionado, 
ordenandole ademas, que informara a los intervinientes en dicho tramite de la 

inlerposicion de esta tutela.

El Juzgado Segundo Civil Municipal de Ejecucion de Bogota hizo un breve relate de 

las actuaciones surtidas en el proceso 2007-237 y senalo que el accionante ha 

interpuesto otras acciones constitucionales por los mismos hechos y pretensiones, las 

cuales fueron tramitadas por los juzgados sexto y veintisiete civiles del circuito de

1

Accion de tutela 2015-01^38


