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AVALUO COMERCIAL PARA ELIMINAR LA LESION ENORME EN LA
COMPRAVENTA

EL AVALUO COMERCIAL COMO INSTRUMENTO PARA ELIMINAR LA LESION
ENORME EN LA COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES URBANOS ENTRE
PARTICULARES

RESUMEN: La lesion enorme se desnaturaliza y pierde su razon de ser en la realidad juridica
colombiana si se establece el avalto comercial como requisito esencial para el perfeccionamiento
de la compraventa de bienes inmuebles urbanos entre particulares en la legislacion colombiana.
Es el avalio comercial un instrumento de relevancia ilimitada en las transacciones de los bienes
inmuebles y actualmente no esta siendo optimizado dentro de la administracion del patrimonio
de las personas, en el desarrollo del mercado inmobiliario y la descongestion del sistema judicial,
teniendo en cuenta que hoy por hoy, aln existen sujetos de derecho que se encuentran inmersos
en litigios de indole judicial a causa de las imprecisiones técnicas al pactar o determinar el precio
de un bien inmueble, concluyendo con su capacidad de integrar prontamente la institucionalidad
catastral y registral.

PALABRAS CLAVE: Lesién enorme, avallo comercial, compraventa, valor, precio, bien

inmueble, mercado inmobiliario, instrumento, procesos judiciales.
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THE COMMERCIAL VALUATION AS AN INSTRUMENT TO ELIMINATE THE
LESION BEYOND MOIETY IN THE SALE OF URBAN REAL ESTATE BETWEEN
PARTICULARS

ABSTRACT: The lesion beyond moiety is denaturalized and loses its raison d'etre in the
Colombian legal reality if the commercial valuation is established as an essential requirement for
the formalization of the sale contract of urban real estate between individuals in Colombian
legislation. The commercial valuation is an instrument of unlimited relevance in real estate
transactions and that is currently not being optimized inside of the administration of the people’s
assets, in the development of the real estate market and into the decongestion of the judicial
system, taking into account that today, there are still individuals who are involved in court trials
because of the technical imprecisions that occurs in the determining of real estate’s price,
concluding, that the commercial valuation has a great capacity to quickly integrate the cadastral
and registry institutions.

KEYWORDS: Lesion beyond moiety, commercial valuation, purchase, value, price, real
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INTRODUCCION

En la actualidad, existe un reiterado conflicto entre las partes del negocio juridico
denominado compraventa, en lo referente a la cuantificacion del valor del bien inmueble a
transar, teniendo en cuenta la necesidad, inexperiencia, falta de informacion y las multiples
imprecisiones en que incurren las mencionadas partes al intentar alcanzar el mayor provecho
dentro de la negociacion respectiva, lo que genera correlativamente una convergencia de
problematicas juridicas que han encontrado como Unica solucién la materializacién de procesos
judiciales, que, como es conocido, requieren de una cantidad de tiempo desmesurada para su
terminacion y exigen de las partes intervinientes, importantes inversiones, tanto econémicas
como emocionales, para poder alcanzar el tan anhelado equilibrio requerido entre las primeras
dentro de todo contrato bilateral de esta categoria.

Es menester comprender que, el ordenamiento juridico colombiano contempla, de una parte,
la demanda de rescisién por lesion enorme (para lograr la terminacion del contrato), y de otra
parte, el derecho de opcion del contratante demandado de continuar con el mismo, es decir, el
poder que tiene dentro del proceso la parte que incurrié en la conducta lesiva para impedir la
abolicion de la relacion contractual al completar el justo precio o devolver la diferencia
respectivamente, de conformidad con la situacion factica objeto de accidn, esto, cuando en la
época de la celebracion de un contrato de compraventa sobre bien inmueble exista desproporcion
y/o desequilibrio econémico en las prestaciones de las partes contratantes, especificamente, entre
el precio convenido y el valor comercial del bien inmueble a la fecha de la celebracion del
mencionado contrato, por pagar una cantidad menor o recibir una cantidad mayor en relacion al

justo precio.
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Cabe resaltar que, la accion rescisoria preliminarmente sefialada, no se puede ejercer cuando
la cosa (el bien inmueble) se ha perdido o destruido estando en la esfera de poder del comprador,
lo que significa que este ejerciendo su dominio de manera libre y espontanea.

Se puede afirmar entonces, que la parte contratante lesionada esta sometida constantemente al
arbitrio, no solo del juez sino de su contraparte, lo que hace que la proteccidn patrimonial que
busca esta figura al lesionado sea bastante limitada, y, en consecuencia, sea inevitable la
generacion de complejos perjuicios, como lo es la pérdida adquisitiva del dinero inherente a los
fendmenos econdmicos -como la inflacidn-, la especulacion y demas acciones del hombre o
incluso la naturaleza que puedan afectar negativamente el patrimonio.

De lo expuesto anteriormente surge el siguiente interrogante: ¢hay lugar a la accion de lesion
enorme en la compraventa de bienes inmuebles urbanos entre particulares, cuando las partes
conocen de manera anticipada el avalio comercial, entendido este como el justo precio?
Antecedentes:

En materia de avaltos como requisito para llevar a cabo la compraventa de bienes inmuebles,
en el ordenamiento juridico colombiano encontramos:

Por una parte, el Decreto 734 de 2012, derogado por el Decreto Nacional 1510 de 2013, que
contemplaba en su titulo 11, modalidades de seleccion, capitulo IV Contratacion Directa,
Seccion 1l De las causales de Contratacién Directa, Subseccién VI Del arrendamiento y la
adquisicion de inmuebles, articulo 3.4.2.6.1, por una lado, el avaltio comercial como base de la
negociacion para la adquisicion de bienes inmuebles a través de negociacion directa por las
entidades estatales, el cual podia ser adelantado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi o

por cualquier persona natural o juridica de caracter privado, que se encontrara registrada en el
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Registro Nacional de Avaluadores, hoy Registro Abierto de Avaluadores segun la Ley 1673 de
2013, y en el capitulo VII, Seccion 111 Determinacion del avalto y del precio minimo de venta de
los bienes inmuebles, articulo 3.7.3.1, por otro lado, el avalio comercial como base para
establecer el precio minimo de venta del bien inmueble.

Por otra parte, el Decreto Nacional 1510 de 2013, en su titulo I, modalidades de seleccion,
capitulo IV Contratacion Directa, articulo 82 Adquisicidn de bienes inmuebles, sefiala que para
la adquisicion de bienes inmuebles por parte de entidades estatales, mediante contratacion
directa, se debe avaluar con una institucion especializada los bienes inmuebles que satisfagan las
necesidades que tiene la entidad estatal, asi mismo, en su titulo Il, Enajenacion de bienes del
Estado, capitulo I Disposiciones generales, articulo 92, consagra el avalto comercial del bien
inmueble del Estado para la enajenacion, con el fin de establecer su precio minimo de venta, el
cual puede estar a cargo del Instituto Geografico Agustin Codazzi o de una persona especializada
inscrita en el Registro Nacional de Avaluadores que lleva la Superintendencia de Industria y
Comercio, hoy Registro Abierto de Avaluadores segun la Ley 1673 de 2013.

Compraventa de bien inmueble:

La compraventa de bien inmueble, dentro de la concepcion normativa, es un contrato en el
cual hay un vendedor que se obliga a transferir el dominio o propiedad del bien inmueble
vendido, y un comprador que se obliga a pagar en dinero el precio acordado.

La tradicion del bien inmueble segln el articulo 756 del Cdédigo Civil, se efectuara mediante
la inscripcién de la escritura publica de compraventa, donde las partes expresan su voluntad

contractual sobre la cosa y el precio, en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
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Elementos esenciales:

De la lectura de la teoria contractual y la legislacion
que rige la compraventa, se puede extraer que existen dos
elementos esenciales para que ocurra su existencia, estos

son: el precio y la cosa, se dice que son esenciales pues

Fuente: https://pixabay.com/en/money-home-

no nace a la vida juridica este contrato sin la concurrencia ;. i estment-2724245/

de estos elementos.

De acuerdo al articulo 905 del Cédigo de Comercio, el precio debe pagarse en dinero, el cual
podra ser representado dentro del negocio juridico de la compraventa tanto en titulos valores de
contenido crediticio como en créditos comunes.

Lesion enorme:

De conformidad a la Sentencia C-491/00, la lesién enorme en la compraventa, proviene del
derecho romano y ocurria principalmente en la compraventa de bienes inmuebles, protegiendo
inicialmente a quien fungia como vendedor de la propiedad, ya que era quien se suponia sufria
mayor lesion en el mencionado negocio juridico al vender sus tierras en menos de la mitad del
justo precio.

Ahora bien, para conocer la definicion de la lesion enorme, es menester remitirnos a lo
explicado por la Corte Constitucional en la sentencia antes citada, a saber, la lesion enorme
consiste en “una desproporcion considerable entre el precio convenido y el precio “justo” (...),
que perjudica a alguna de las partes, y permite entonces que ésta solicite la rescision del

contrato” (Corte Constitucional, 2000, p.10).
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En la actualidad, Colombia adopta la figura de la lesién enorme a través de su Codigo Civil,
especificamente, en su articulo 1947, en donde conceptua que:

El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del justo
precio de la cosa que vende; y el comprador a su vez sufre lesion enorme, cuando el justo
precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio que paga por ella. El justo
precio se refiere al tiempo del contrato (Cddigo Civil, 2000).

De lo anterior, se desprenden varios elementos importantes para entender coémo el
establecimiento del avalio comercial evitaria los procesos de esta indole, teniendo en cuenta que,
si las partes de la compraventa conocen el precio justo para transar, no incurriran en esta causal
de terminacion del contrato.

Elementos de la lesion enorme:

El primer elemento que encontramos para que pueda ocurrir el fendmeno juridico de la lesion
enorme, es que deben existir dos partes, el vendedor y el comprador de un bien inmueble.

El segundo elemento, recae sobre dos actos juridicos, el de recibir y pagar, en el primer caso,
cuando el vendedor recibe un precio inferior a la mitad del precio justo que posee el bien
inmueble, y, en el segundo caso, cuando el comprador paga por el bien inmueble mas del doble
de su justo precio, asi explica:

La finca “La Esmeralda” tiene un valor comercial (justo precio) en el momento del
contrato, de 100 millones. El vendedor la vende en 49 millones. Sufre lesion enorme. O, el
comprador paga por el inmueble 201 millones. Hay lesion enorme para este contratante

(Alberto Tamayo, 2004, p.108).
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El tercer elemento, es el mas importante, es el denominado justo precio, el cual puede
definirse como el precio que cumple con el principio de equidad, en donde las partes obtienen lo
que deben recibir a cambio de su respectiva contraprestacion, es decir, que el vendedor recibe un
precio que se adecua a las caracteristicas fisicas, juridicas, y econdmicas de su bien inmueble, y
el comprador, al conocer dichas caracteristicas paga un precio que determina su satisfaccion de
necesidades con el bien inmueble adquirido; asi, puede conceptuarse que, el justo precio, es
aquel donde el vendedor y el comprador encuentran un punto de equilibrio, donde la transaccion
es equivalente y ninguno pierde nada, por lo tanto, existe un verdadero intercambio de bienes sin
gue se cause perjuicio por una disminucion en el patrimonio de cada quien.

Asi mismo, tenemos el cuarto elemento, el cual consiste en el tiempo o vigencia del justo
precio, este componente simplemente desea esclarecer que el precio a pagar y el bien inmueble a
recibir seran los que se encuentren vigentes al momento de efectuar la transaccion.

Es entonces la lesion enorme un medio para proteger el patrimonio de quienes intervienen en
el negocio juridico de la compraventa, con el fin de que en la transaccion, sea cual sea el hecho
generador, no incurra en pérdidas la parte que de buena fe actlo para lograr el objetivo de la
compraventa, es decir, la transferencia del derecho de dominio de un bien inmueble a cambio de
una cantidad monetaria previamente especificada, entendiendo que cualquiera de las partes
tendra esta accion para reivindicar sus derechos vulnerados, teniendo en cuenta que no haya
perdido vigencia la accion respectiva, a saber, que no haya caducado.

Tesis subjetiva y objetiva que la fundamentan:

Ahora bien, en Colombia se han asumido teorias para tratar de explicar no s6lo la naturaleza

de la lesion enorme, sino su origen y finalidad, asi como el sujeto del derecho que debe proteger
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primigeniamente. Aungue bien han coincidido tanto la doctrina como la practica que es el
adquirente del bien inmueble quien menos tendria la posibilidad de sufrir la lesion toda vez que
es quien accede a una propiedad socialmente aceptada como “inversion segura”, lo interesante es
que al estar manipulado el precio podria ser incierta la rentabilidad que dicha propiedad pueda
brindarle al inversor, pues probablemente en una futura reventa no lograria recuperar el dinero
puesto en tal bien inmueble, resultando lesionado.

Es por lo previo, que la Corte Suprema de Justicia ha fallado acogiéndose a la denominada
teoria subjetiva de la lesion, que dependia -como su nombre lo indica- de quién fuera el afectado,
privilegiando en ocasiones al comprador.

Proceso tras proceso judicial fue permitiendo hacer notorio el hecho de que no podria existir
en la praxis tal teoria Unicamente, asi como tampoco la mixta -que combinaba la citada teoria
con la objetiva- siendo esta ultima la aceptada doctrinaria y jurisprudencialmente, por ser mas
pertinente y legalmente ajustada a la realidad. Como fundamento de lo anterior, tenemos que la
Sentencia C-491 de 2000 de la Corte Constitucional (2000) establece “El problema de la lesion
se reduce a una cuestion de cifras, a una confrontacion del valor recibido o dado con el precio
justo” (p.11).

Se descubre entonces, que la teoria objetiva, se basa en la lesiobn enorme surgida por la
incongruencia entre el valor entregado o recibido y su correspondiente relacion con el
denominado justo precio que debid existir respectivamente, entendiendo este concepto como el
valor objetivo, libre de vicios, sustancial e intrinseco que posee la cosa, el bien inmueble en
nuestro caso, valor que en la cotidianidad se legitima al concordar con lo previsto en el mercado

para este.
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Accion rescisoria:

El precepto legal que rige la materia que aqui se trata, ha

establecido como medio de proteccion la accion rescisoria por

Fuente: https://pixabay.com/en/lady-

justice-legal-law-justice-2388500/ lesion enorme.

La rescision no es nada mas que la terminacién del contrato con justa causa y tiene razon de
ser cuando se ha causado un dafio a una de las partes de la compraventa al comprobarse que no
ha recepcionado el justo valor por la transaccion que ha perfeccionado con la otra parte del
contrato, pero, no debe darsele la connotacién estricta de que cuando surja la lesion enorme la
medida mas acertada sera la terminacion de la relacion contractual, toda vez, que puede
interesarle a una 0 ambas partes continuar con el contrato, haciendo lo necesario para que esto
suceda, que no serd nada mas que completar el valor para que este sea justo y deje de existir la
desproporcion que origind la afectacion.

De aqui se desprende que, al momento del fallo del proceso que contiene la accién de lesion
enorme, el juez de instancia podra declararla si asi se encuentra probada por la parte afectada.

Ante la declaracidn de rescision del contrato surgiran dos potestades para los involucrados en
el proceso, las cuales, de conformidad a lo expresado por la Corte Suprema de Justicia, Sala de
Casacion Civil y Agraria, en Sentencia de junio 13 de 2002, expediente 6303, consistiran en que:

El contratante contra quien se pronuncia la rescision, puede, a su arbitrio, consentir en ella,

o, tratdndose del comprador, completar el justo precio con deduccion de una décima parte, y

del vendedor, restituir el exceso del precio recibido sobre el justo precio aumentado en una

décima parte (Corte Suprema de Justicia, 2002).


https://pixabay.com/en/lady-
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De esta forma, el contratante lesionado queda sujeto a la decision de la parte contra quien se
pronuncia la rescision, pues como se expuso anteriormente, serd esta Ultima quien decida si
rescinde el contrato o completa el justo precio para evitar su terminacion, lo cual resulta ilogico,
en el sentido que, a pesar de causar un perjuicio a la otra parte, se le concede la potestad de
terminar o continuar con el contrato, sin consultar los intereses del contratante perjudicado, quien
deberia ser quien decide si continua con el negocio juridico o lo rescinde.

Término de la accion:

Se debe sefialar que el término legal para interponer la accion de lesién enorme (rescisoria en
materia contractual) es de cuatro (4) afios, los cuales se empezardn a contar a partir del
perfeccionamiento del contrato de compraventa del bien inmueble en concreto.

Condicion para que la venta sea rescindible por lesion enorme:

Hay que tener en cuenta que para que la cosa (bien inmueble) sea rescindible por lesion
enorme no debe haberse perdido o enajenado, es decir, en Colombia no se puede hacer efectiva
la accidn de lesion enorme cuando el comprador haya enajenado el bien inmueble, pues la lesién
no afecta a los terceros poseedores de la cosa vendida a cuyo favor se haya constituido un
derecho real.

Condicién que beneficia a terceros, pero desconoce abiertamente el perjuicio causado, en la
situacién factica en comento, al vendedor, al negarle el ejercicio de la accion rescisoria para
terminar el contrato de compraventa con ocasién a la misma.

No obstante, si el inicial comprador, vende por més valor el bien inmueble objeto de contrato

de compraventa, el lesionado puede reclamar algo, como ocurre en el ejemplo expuesto:
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Juan vendio su finca “La Esmeralda” a Pedro en 49 millones, cuando su justo valor es de 100
millones. Enseguida Pedro vende la finca a Carlos. Juan contratante lesionado, carece de la
accion rescisoria. Si Pedro vendié la finca a Carlos en 110 millones, Juan, primer vendedor,
podra reclamar el exceso, pero s6lo hasta concurrencia del segundo valor de la cosa, con
deduccién de una décima parte. O sea, Juan puede reclamar los 51 millones que faltaron para
completar el justo precio de la finca, con deduccion de una décima parte de esa suma” (Alberto
Tamayo, 2004, p. 119).

Evento que tiene poca operancia en la realidad colombiana, pues es un hecho notorio que el
otorgamiento de la escritura publica es por un precio inferior al realmente acordado, esto ocurre
cuando fijan como precio el valor del avalto catastral o autoavaltio declarado para los fines del
impuesto predial unificado, pues de acuerdo al articulo 57, de la Ley 863 de 2003 los bienes
raices no podran enajenarse por un valor inferior a su costo fiscal, es decir, al avalto catastral o
autoavalto. En ese sentido, no es factible que el vendedor lesionado, como ocurre en el ejemplo
citado anteriormente, pueda reclamar.

Avallo comercial:

El avalto es el dictamen que expone la valuacién, entendida esta como la actividad para
determinar el valor de un bien. Dicho valor puede ser de mercado o de no mercado.

Valor de mercado:

Segun las Normas Técnicas Sectoriales de Valuacién es: “La cuantia estimada por la que un
bien podria intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y

un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en
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la que las partes hayan actuado con la informacion suficiente, de manera prudente y sin
coaccion.”

Cuando el encargo valuatorio tiene por objeto un valor de mercado, la cuantia que se estime
en dicho avalto implica el mejor precio que el vendedor pueda recibir y que el comprador pueda
dar, lo cual excluye el desequilibrio de las prestaciones que surgen del contrato de compraventa,
especificamente, la que atafie a pagar el precio por el bien inmueble objeto de contrato, que al
definirse en el marco del avalio comercial, ha de ser razonable y equitativo, es decir, sin que
ninguna de las partes pueda sufrir perjuicio o lesion alguna por el precio pagado o recibido,
segun sea el caso.

Dicho avaluo segun establece la Ley del Avaluador podra realizarlo Unicamente quien esté
inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, a cargo de las Entidades Reconocidas de
Autorregulacién autorizadas por la Superintendencia de Industria y Comercio.

Idoneidad del avaluador

La Ley del Avaluador crea el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) como una base de
datos de avaluadores competentes para desarrollar la actividad valuatoria, motivo por el cual se
parte del presupuesto que el avaluador inscrito posee la preparacion y el conocimiento de los
diferentes métodos aplicables a los tipos de bienes que avalla, en este caso, de bienes inmuebles
urbanos, lo que conlleva a que el resultado de valor que define en el ejercicio de su actividad,
este dentro del mercado y de conformidad con la ley valuatoria.

Responsabilidad del avaluador
Los avaluadores poseen importantes y diversas responsabilidades por disposicion legal, desde

la civil hasta la penal, toda vez que poseen una labor que impacta los pilares de la economia
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nacional, pues es el sector inmobiliario, uno de los que mas influye en las variaciones del PIB,
gue como es conocido, sirve como valor ante la medicion del crecimiento y desarrollo del pais,
es asi que, la Ley 1673 de 2013 desde su articulo 1, deja manifiesto que el avaluador respondera
tanto por accién como por omision en su trabajo, enmarcado claro esta, dentro del encargo
valuatorio respectivo.

Ahora bien, cuando el avaluador incurra en hechos que generen dafios a los intervinientes del
avallo que realiza, deberd no solamente responder por lo expuesto en la Ley 1673 de 2013, asi
como en su Decreto Reglamentario 556 de 2014, sino que también tendra que allanarse a lo que
las demas éareas del derecho reclamen como resarcimiento y/o castigo para solventar los
perjuicios gque causase su falta de idoneidad, ética y laboriosidad.

Es menester reiterar, que todo ciudadano debe respetar el orden juridico que rige la nacion, es
decir, las normas que regulan las conductas, por lo que el avaluador no solamente tiene la
obligacion de estar al cuidado de la legislacion que le respecta sino también el temario técnico
que instituye y construye su profesion, por lo que no se deberia llamar a la accidn rescisoria por
lesién enorme con base a un valor inadecuado o incoherente que haya sido informado por un
avallo, pues esto podria ser investigado, ajusticiado y resuelto en jurisdicciones mas
competentes y con un rigor mas efectivo, como lo es la civil y la comercial.

Se establece entonces que, el avaluador debe actuar siempre con diligencia y con respeto
hacia su labor, pues le corresponde dar valor a las cosas de los demas y en este orden de ideas
estd en su praxis el aumento o disminucién del patrimonio de las personas y por esto, su
profesion valida su experticia, la cual podria verse afectada negativamente si actua fuera de los

parametros legales.
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Partiendo del principio de buena fe es viable encontrar avaluadores que ejerzan de la mejor
manera su profesion, permitiendo a sus contratantes conocer el valor justo y real de sus bienes
inmuebles.

Informe de valuacién para Bienes Inmuebles Urbanos:

El avalio comercial debe presentarse en un informe de valuacidn, que debe cefiirse a lo
establecido en el proyecto de Norma Técnica Sectorial 233/08 preparado por la Unidad Sectorial
de Normalizacién de la Actividad Valuatoria y el Servicio de Avaltos USN AVSA sobre el
contenido del informe de valuacidn, esto, porque evita discordancias en el encargo valuatorio y
en la exposicion del dictamen, y presenta la definicion de valor de forma clara, transparente y
profesional, que faculta la toma de decisiones econémicas con base en el avallo, y evita la
subjetividad en el dictamen. Lo que permite eliminar la posibilidad de un desequilibrio
aritmético en las prestaciones de cada una de las partes del contrato de compraventa, y, en
consecuencia, eliminar la lesion enorme que se desnaturaliza al conocer tanto el comprador como
el vendedor el valor comercial del bien inmueble objeto del contrato de compraventa.

Asi, el informe de avaltio comercial debera contener la siguiente informacion:

a. IDENTIFICACION DEL CLIENTE: comprende el nombre e identificacion de la persona
natural o juridica que solicita la valuacion.

b. OBJETO Y DESTINATARIO DE LA VALUACION: corresponde al fin que se le va a
dar al avallo, por ejemplo: compraventa, y a la persona natural o juridica que dara uso al
informe.

c. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR: el avaluador no es responsable de la

situacién juridica del bien inmueble, y sélo podra dar informacion del avalto a la persona que
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solicitd la valuacién, asi como a quien ésta autorice por escrito, salvo que medie autorizacion
expresa de un juez de la republica.

d. IDENTIFICACION FECHA VISITA, INFORME Y APLICACION DE VALOR: son las
fechas en que se realizd la visita fisica al bien inmueble avaluado, se hizo el documento de
informe y a partir de la cual tendra vigencia el concepto de valor.

e. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR: se debe especificar
si al bien inmueble objeto de valuacion se le taso un valor de mercado o no mercado.

f. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN
DE VALORARSE: es la descripcion del titular de derecho de dominio del bien objeto de
valuacion.

g. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS: encierra el pais de
ubicacion, departamento, municipio, direccién, nombre del barrio y del conjunto o edificio (si
esta constituido bajo el régimen de propiedad horizontal) del bien inmueble objeto de valuacién.

h. INFORMACION DEL SECTOR: abarca la zona; comuna o localidad donde esta ubicado
el bien inmueble objeto de valuacion, la relacion de los servicios publicos basicos vy
complementarios disponibles en el sector, el uso urbano predominante, la descripcion de la
norma urbana de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial, las vias de acceso, los elementos
existentes en las vias del sector, descripcion de los componentes de amueblamiento urbano con
los que cuenta el sector, estrato socioecondémico asignado, topografia, tipo; caracteristicas;
cubrimiento y frecuencia del servicio de transporte publico que se brinda en el sector y

edificaciones importantes del sector que afecten el valor del bien inmueble objeto de avaluo.
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i. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE: incluye el tipo de inmueble, el uso actual que
se le esta dando, el sitio que ocupa el bien inmueble en la cuadra o manzana, asi como los
linderos; topografia; cerramientos; forma geométrica; extension en metros cuadrados y
reglamentacion del uso del suelo del terreno, también, el nimero de pisos; sétanos; el area
construida, la vetustez; el estado de la construccion; el estado de conservacion; la estructura;
fachada; cubierta; dependencias; condiciones de iluminacion; de ventilacion; acabados y
servicios publicos domiciliarios de la construccion del bien inmueble objeto de valuacion.

j. CARACTERISTICAS DE LA AGRUPACION O CONJUNTO: engloba el nimero de
edificios, unidades, ubicacion del bien inmueble objeto de avalto en la agrupacion y dotacion
comunal.

k. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS: contiene el nimero de
matricula inmobiliaria, la identificacion de la escritura pablica de adquisicion de dominio, la
cédula catastral, el CHIP, la licencia de construccion y el documento de constitucion de la
propiedad horizontal para bienes sometidos a este régimen y el coeficiente de copropiedad, del
bien objeto de valuacién.

I. IDENTIFICACION DE LAS CLASES DE BIENES INCLUIDOS EN LA
VALUACION DIFERENTES A LA CATEGORIA PRINCIPAL: es la descripcion de las
caracteristicas fisicas y juridicas de los bienes muebles o inmuebles incluidos en la valuacion
distintos a la categoria principal.

m. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE VALUACION: presenta las

instrucciones del encargo valuatorio.
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n. DESCRIPCION HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS: se debe sefialar si el
barrio o sector presenta problemas de estabilidad y suelos; ambientales que afecten el bien objeto
de valuacion, si se encuentra gravado por algun tipo de servidumbre, cesion y/o afectacion vial,
también, se debe hacer mencion acerca de la situacion de seguridad que posee el bien inmueble y
de las problematicas socioeconémicas, si las hay.

0. DESCRIPCION DE HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O
EXTRAORDINARIAS: que inciden en el bien objeto de valuacién o en el método aplicado.

p. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS
DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA
LOS ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS: Integra las metodologias valuatorias
empleadas, la justificacion del empleo de las mismas, las memorias de calculo, el estado de la
oferta y la demanda de los bienes inmuebles urbanos nuevos y usados del sector, la percepcion
del avaluador sobre la valorizacion del bien objeto de avaluo, es decir, el incremento o pérdida
de valor en razén del mercado a la fecha en la cual se desarrolla el encargo valuatorio. Frente a la
valuacion en particular se debe especificar los componentes del bien avaluado, las cantidades, los
valores unitarios asignados a cada uno de los componentes y el valor resultado de la valuacién,
que es la sumatoria de cada uno de los componentes del bien objeto de valuacion.

g. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME: sobre parte 0
totalidad del informe de avalGo, sin consentimiento del avaluador.

r. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO: es la manifestacion del avaluador de realizar el

informe de avallo con apego a las Normas Técnicas Sectoriales de valuacion.
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s. NOMBRE, CALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR: la firma
puede ser manual o digital, se debe incluir el registro en el Registro Abierto de Avaluadores, y
hacer la declaracion de independencia con el solicitante del avaluo.

t. ANEXOS: comprende todos los soportes de la estimacion de valor, en cumplimiento del
encargo valuatorio.

Modo de hacer el registro de la compraventa de bien inmueble:

Como se menciond anteriormente, para que el vendedor cumpla con su obligacion de
transferir el dominio del bien inmueble vendido, las partes del negocio juridico deberan realizar
la inscripcion de la respectiva escritura puablica de compraventa en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos donde se encuentre ubicado el bien inmueble.

Cuando una persona va a vender un bien inmueble de su propiedad para elevar el contrato de
compraventa a escritura publica, por ejemplo, la Notaria 19 exige: (i) escritura por la cual el
vendedor adquirid el bien inmueble que esta vendiendo, (ii) recibo del pago del impuesto predial
del ultimo afio, (iii) paz y salvo de valorizacion, (iv) paz y salvo de administracion si el bien
inmueble esta sometido a propiedad horizontal, y (v) poder especial o general, si alguno de los
otorgantes actla a través de apoderado.

De lo anterior, se evidencia que el avalio comercial no constituye requisito esencial para el
perfeccionamiento de la compraventa de bienes inmuebles urbanos entre particulares en la
legislacién colombiana, esto, no permite que la enajenacion de bienes inmuebles no pueda ser
menor al valor comercial reportado en el avallo, el cual, dista del valor establecido en el avalto
catastral debido a su desactualizacién en algunos municipios del pais, y en consecuencia, no

permite un eficaz intercambio de informacidn entre registro y catastro, organizaciones juridicas
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que comparten el objetivo de recoger informacién de los bienes inmuebles, en este sentido, al
establecer el avaldo comercial como requisito esencial para el perfeccionamiento de dicho
negocio juridico se facilitara que esta informacion sea homogénea, concordante y de doble via.
Caso de aplicacion:

A continuacion, se expone un informe de avalio para un bien inmueble urbano con el
contenido minimo a partir del Proyecto de Norma Técnica Sectorial expuesto en el numeral VI, y
se ejemplifica en el caso bajo estudio la lesion enorme en el contrato de compraventa que podria
llegar a sufrir el comprador o el vendedor, y se sustenta la propuesta metodoldgica de establecer
el avaliio como medio para eliminar la lesion enorme del ordenamiento juridico colombiano.

AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE URBANO IDENTIFICADO CON
NOMENCLATURA KR 24A 1H 57 BARRIO EL VERGEL EN LA CIUDAD DE
BOGOTAD.C., - COLOMBIA

1. IDENTIFICACION DEL CLIENTE.

1.1 NOMBRE DEL SOLICITANTE: la persona solicitante de la valuacion es Ligia Villegas
de Santamaria.

1.2 DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: cédula de ciudadania nimero XX.895.809
expedida en la ciudad de Bogota D.C.

2. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION.

2.1 OBJETO DE LA VALUACION: definir el precio de oferta del bien inmueble objeto de

valuacion para ofertarlo con el fin de efectuar una compraventa entre particulares.
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2.2 DESTINATARIO DE LA VALUACION: la persona que dara uso del informe de
acuerdo con el objeto de la valuacidn identificado, sera la sefiora Andrea* Villegas, identificada
con cédula de ciudadania numero XX.895.809 de la ciudad de Bogota D.C.

(*) Nombre y documento de identificacion modificados para proteger identidad y/o privacidad
de la persona.

2.3 USO DE LA VALUACION: el uso sera Unica y exclusivamente para sustentar el precio
de oferta del bien inmueble para una compraventa entre particulares.

3. DEBERES DEL AVALUADOR: son deberes del avaluador inscrito en el registro abierto
de Avaluadores, de conformidad con la Ley 1673 de 2013:

3.1 Cuidar y custodiar los bienes, valores, documentacion e informacion que, por razén del
ejercicio de la actividad, se le hayan encomendado o a los cuales tenga acceso.

3.2 Dedicar toda la actitud y atender con la mayor diligencia y probidad, los asuntos
encargados por el cliente.

3.3. Mantener el secreto y reserva, de toda circunstancia relacionada con el cliente y con los
trabajos que para él se realizan, salvo autorizacion escrita previa del cliente, obligacion legal de
revelarla o cuando el bien avaluado se vaya a pagar con dineros publicos.

4. IDENTIFICACION FECHA VISITA, INFORME Y APLICACION DEL VALOR.

4.1 IDENTIFICACION FECHA VISITA: la fecha en que se realizo la visita fisica al bien
inmueble objeto de valuacion fue el veintiséis (26) de marzo de dos mil dieciocho (2018).

4.2 IDENTIFICACION FECHA INFORME Y APLICACION DE VALOR: la fecha en la
que se elabor6 el documento de informe de valuacion y a partir de la cual sera aplicable el

concepto de valuacion es el veintiuno (21) de junio de dos mil dieciocho (2018).
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5. BASES DE VALUACION, DEFINICION Y TIPO DE VALOR: el valor mas probable
asignable al bien inmueble objeto de avalto serd un valor de mercado, que segun las Normas
Técnicas Sectoriales de Valuacion se define como: “La cuantia estimada por la que un bien
podria intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y un
vendedor dispuesto a vender, en un transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en la
que las partes hayan actuado con la informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD: el derecho real de dominio
sobre el bien inmueble objeto de avaluo recae en las sefioras Martha Ligia Santamaria Villegas y
Ligia Villegas de Santamaria.

7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS.

7.1 PAIS DE UBICACION: el bien inmueble objeto de valuacion esta ubicado en Colombia.

7.2 DEPARTAMENTO: el bien inmueble objeto de valuacion se ubica en el departamento de
Cundinamarca.

7.3 MUNICIPIO DE UBICACION: el bien inmueble objeto de valuacion se ubica en el
municipio de Bogotéa D.C.

7.4 DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE: la direccion catastral del bien inmueble objeto de
valuacion es KR 24 A 1H 57, antes KR 23 A 1H 57.

7.5 NOMBRE DEL BARRIO: el nombre comun del barrio en donde se ubica el bien
inmueble objeto de avallo es El Vergel.

7.6 INFORMACION DEL SECTOR:

7.6.1 Localizacién: de acuerdo con la divisién politica del municipio de Bogota D.C., el

bien inmueble objeto de valuacion se ubica en la localidad Los Martires, UPZ 37 Santa Isabel.
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7.6.2 Servicios publicos: el sector tiene una amplia cobertura y calidad en los servicios
publicos domiciliarios, tal y como lo son acueducto y alcantarillado, energia eléctrica, aseo,
telecomunicaciones y gas natural. Cuenta también con un subsistema vial peatonal, a saber:
andenes, parques Yy senderos peatonales.

7.6.3 Usos predominantes: el uso urbano con mayor representacion en el sector de
ubicacion del bien inmueble objeto de valuacion es el Residencial con Zonas Delimitadas de
Comercio y Servicios.

7.6.4 Normatividad urbanistica del sector: la norma urbana de acuerdo al plan de
ordenamiento territorial que cobija al sector es el Decreto trecientos noventa y cuatro (394) del
28 de julio de dos mil diecisiete (2017) y el Decreto Distrital 169 de 2013.

De conformidad con el Decreto trecientos noventa y cuatro (394) de dos mil diecisiete (2017),
el bien inmueble identificado con nomenclatura KR 24 A 1H 57 es estrato tres (3).

Segun Decreto Distrital 169 de 2013, el bien inmueble objeto de avalto esta ubicado en el
sector normativo 2, subsector A de edificabilidad y numero | de usos permitidos.

El articulo 13 de este Decreto, establece como hechos generadores de plusvalia en la UPZ
numero 37, Santa lIsabel, el cambio en el régimen o zonificacién de usos, en todos los
subsectores del sector normativo 2, asi las cosas, cuando en el bien inmueble objeto de avallo
cambie el régimen o la zonificacion de usos, esto es Residencial con Zonas Delimitadas de
Comercio y Servicios, se configurara el hecho generador del efecto plusvalia. A la fecha de
elaboracién del informe valuatorio, el bien inmueble perteneciente a la UPZ en comento no

posee hechos generadores del efecto plusvalia.
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Ahora bien, teniendo en cuenta lo establecido por el articulo 2 del Decreto en mencion y de
conformidad con los datos proveidos por el “Informe de Predios en area de Rondas de Rio y
ZMPA” , el “Informe de Predios en Zonas de Amenaza” y el “REPORTE ESTACION DE
TELECOMUNICACION”, podemos inferir que el bien inmueble objeto de valuacion no se
encuentra ubicado en suelo de proteccidn, zona de amenaza por inundacién, remocion en masa;
ni se encuentra afectado por corredor ecoldgico de ronda o se localiza en estacion de
telecomunicacion.

Conforme al articulo 5 del Decreto Distrital ciento sesenta y nueve (169) de dos mil trece
(2013) y plancha namero dos (2), el uso principal del sector normativo 2, sub sector normativo |
es Residencial con Zonas Delimitadas de comercio y servicios, y los usos complementarios son:
salones comunales, casas de la cultura hasta 200 m2, Centros de Desarrollo Infantil (CDI) y
Centros de Servicios de Bienestar (CSB), Comandos de Atencion Inmediata (CAl), cajeros
automaticos, restaurantes y comidas rapidas. También establece como usos complementarios los
servicios profesionales técnicos especializados a escala zonal como son: agencias de viajes,
sindicatos, asociaciones gremiales, profesionales, politicas y laborales; estudios y laboratorios
fotograficos, consultorios médicos y estéticos, centros estéticos, veterinarios, venta de mascotas,
gimnasios y centros de acondicionamiento cardiovascular, laboratorios médicos y odontoldgicos
(mecénica dental), servicios de ambulancia, venta de telefonia celular, viveros, peluquerias, salas
de belleza, tatuajes, fotocopias, floristerias, cafeterias, heladerias; a escala vecinal fija
actividades econdémicas limitadas de servicios como: peluquerias, salas de belleza, tatuajes,

sastreria, agencias de lavanderia y de tintorerias, reparacion de articulos eléctricos, fotocopias,
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remontadora de calzado, marqueterias, vidrierias, floristerias, confecciones, cafeterias, heladerias
y elaboracion de artesanias.

En cuanto a servicios de comunicacion Yy entretenimiento, determina como usos
complementarios: el alquiler y venta de videos, servicios de Internet, servicios de telefonia,
escuelas de baile, asi como, chance, loteria en linea, juegos electronicos de habilidad y destreza
de pequefio formato; frente a locales con area de ventas de hasta 500 m2, establece como usos
complementarios, de una parte, la venta de bienes y servicios de: productos alimenticios,
bebidas, equipos profesionales, fotografia, calzado, productos en cuero, ropa, articulos
deportivos, productos eléctricos, ferreterias, cacharrerias, opticas, lamparas, muebles, medicinas,
cosméticos, estéticos, metales y piedras preciosas, cristaleria, jugueteria, anticuarios, produccion
y venta de artesanias, articulos para el hogar, acabados y decoracion, librerias, lenceria, viveros,
telas, cortinas, discos, pinturas, mascotas, ferreterias, autopartes, repuestos, lujos y boceleria para
automotores, juegos localizados de suerte y azar (bingos, videobingos, esferédromos y maquinas
tragamonedas y casinos), compraventas o casas de empefio, y de otra parte, como actividad
econdmica limitada en comercio: Articulos y comestibles de primera necesidad como son:
fruterias, panaderias, confiteria, lacteos, carnes, salsamentaria, rancho, licores, bebidas,
droguerias, perfumerias, papeleria, miscelaneas y ferreterias.

Finalmente, con arreglo a la plancha nimero tres (3) del Decreto Distrital ciento sesenta y
nueve (169), la altura maxima permitida es de tres (3) pisos.

7.6.5 Vias de acceso: el sector donde se ubica el bien inmueble objeto de valuacion

posee:
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7.6.5.1 Vias principales: de facil acceso a toda la ciudad: al Centro, Norte, Sur, Oriente y
Occidente, como ocurre con la Carrera 24, calle 1, calle 2 y la Calle 3, las cuales se encuentran
en buen estado. También, tiene cercania con otras vias principales como la Carrera 30, la Carrera
27 y la Carrera 24, las cuales se encuentran igualmente en buen estado.

7.6.5.2 Vias secundarias: para la circulacion dentro del barrio y la UPZ se construyeron
vias dentro de las que destacan: Carrera 24B, Carrera 23A, Calle 1D, Calle 1H, Calle 2A, que
comparten la misma caracteristica: cruzan en su totalidad de norte a sur y de oriente a occidente
tanto el barrio como la UPZ en si.

7.6.6 Estrato socioecondmico: el estrato socioecondémico asignado al sector en el que se
ubica el bien inmueble objeto de valuacion es tres (3).

7.6.7 Servicio de transporte publico: el sector en donde se ubica el bien inmueble objeto
de valuacion tiene acceso a los diferentes sistemas de transporte de Bogota D.C., como lo son:
TransMilenio (estacion Santa Isabel, Comuneros, Tygua San José y Hortua), Sistema Integrado
de Transporte Publico de Bogota D.C., (SITP) y transporte publico (buses y taxis) y privado
(vehiculos particulares).

7.7 INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE.
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7.7.1 Tipo de inmueble: bien inmueble para vivienda, Casa de tipologia unifamiliar, no VIS o
VIP.

7.7.2 Uso actual: el bien inmueble objeto de avalto tiene destinacién residencial, la primera
planta ha sido usada como casa de habitacion, y la segunda y tercera planta en las cuales se
ubican dos espacios independientes, se han destinado al arriendo para vivienda urbana.

7.7.3 Ubicacion: el bien inmueble objeto de avallo estd ubicado en la manzana catastral

00410624, y su posicién es intermedia, es decir, medianero.
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7.7.4 TERRENO

7.7.4.1 Linderos: los limites del bien inmueble objeto de avaltio por el Norte: con el predio
identificado con nomenclatura KR 24A 1H 65, por el Sur: con el predio con nomenclatura KR
24A 1H 49, por el Oriente: con la KR 24 A'y por el Occidente: con el predio localizado en la KR
24B 1H-58.

7.7.4.2 Topografia: el terreno objeto de valuacion es plano.

7.7.4.3 Forma: la forma geométrica del terreno objeto de valuacion es rectangular.
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7.7.4.4 Superficie: el terreno del bien inmueble objeto de avalto tiene un frente de nueve
metros (9.00 M) y un fondo de dieciocho metros (18 M), por lo que su area de terreno es de
ciento sesenta y dos metros cuadrados (162 M2).

7.7.4.5 Reglamentacion uso del suelo: como se mencion6 en el numeral 7.6.4, segun el
articulo 5 del Decreto Distrital ciento sesenta y nueve (169), que adopta como parte integrante la
plancha nimero 3: “Fichas reglamentarias de edificabilidad y plano correspondiente” el uso del
bien inmueble a avaluar es Residencial con Zonas Delimitadas de Comercio y Servicios, su
indice maximo de ocupacion es de 0.75, su indice maximo de construccién es de 2.50, la altura
maxima permitida es de tres (3) pisos, la dimension minima de antejardin es de 3.50 M, su
tipologia edificatoria es continua y permite la construccién de semisotanos y voladizos.

7.7.5 CONSTRUCCION

7.7.5.1 NUmero de pisos: la altura de la construccion expresada en cantidad de pisos, es lo
correspondiente a tres (3) pisos.

7.7.5.2 Area construida(s): la superficie en metros cuadrados de la construccion existente en
el bien inmueble es de cuatrocientos sesenta punto setecientos ochenta y ocho metros cuadrados
(460.788 M2).

7.7.5.3 Vetustez: la antigliedad de la construccion existente corresponde a lo siguiente:

PRIMER PLANTA O PISO: sesenta (60) afos.

SEGUNDA Y TERCERA PLANTA O PISO: cuarenta (40) afos.

7.7.5.4 Estado de la construccion: la construccion existente es usada y se encuentra terminada

en obra blanca.
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7.7.5.5 Estado de conservacion: su cubierta es de teja fibrocemento, aluzinc y greca, su
estructura es de muros de carga con una placa de concreto en contrapiso de 3000 PSI, paredes
con revoque, pafiete y pintura, asi como puertas en madera, tanque de agua, closets en flor
morado y madecor, con muros en ladrillo tipo confinado prensado macizo. En consecuencia, el
estado total de conservacion de los elementos fisicos que conforman la construccién es de dos
punto cinco (2.5) segun la tabla de Heidecke, pues no son nuevos y requieren reparaciones como
pintura e impermeabilizacion.

7.7.5.6 Estructura: el tipo de esqueleto que sirve de sustento y fija al suelo la construccion
objeto de avalto son ocho (8) zapatas aisladas, ocho (8) columnas por dos punto cincuenta y
ocho metros (2.58 M) de altura y doscientos dieciséis metros (216 M) de vigas.

7.7.5.7 Fachada: el tipo de acabado instalado en la fachada de la construccién objeto de
avallo es granito.

7.7.5.8 Cubierta: el tipo de cubierta instalada en la construccion y de la estructura que soporta
es de teja fibrocemento nimero 4, teja aluzinc CAL 24 y teja greca 1.83*0.99m*0.5mm
transparente.

7.7.5.9 Dependencias: el bien inmueble a valuar estda conformado por tres espacios
independientes, en el primer piso: sala-comedor, cocina, bafio, 1 patio, 1 terraza, zona de
lavanderia, 8 habitaciones con cldset, una de ellas con entrada independiente. En el segundo y
tercer piso un espacio compuesto por: sala-comedor, cocina integral, bafio, zona de lavanderia,
terraza y 3 habitaciones con cléset., y otro espacio integrado por: sala-comedor, cocina, bafio,
patio, zona de lavanderia y 2 habitaciones con closet. Su estructura esta soportada con el sistema

denominado muros de carga.
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Primer piso:

dqi
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Tercer piso:

7.7.6 Acabados: los terminados instalados en las dependencias que conforman el bien
inmueble objeto de valuacion son: cerdmica formato 20*20 CM en pisos, ladrillo prensado
macizo en muros, drywall en cielo raso, accesorios completos en porcelana en bafios y cocinas, y
carpinteria en flor morado y madecor.

7.7.6.1 Servicios publicos domiciliarios: el bien inmueble objeto de valuacion tiene total
cobertura y calidad en los servicios publicos domiciliarios, tal y como lo son el acueducto y

alcantarillado, energia eléctrica, aseo, telecomunicaciones y gas natural.
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8. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS.

8.1 MATRICULA INMOBILIARIA: el nimero de matricula inmobiliaria asignado para el
bien objeto de valuacion por parte de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos — Zona
Centro es 50C-285852.

8.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD: el bien inmueble a avaluar fue adquirido por MARTHA
LIGIA SANTAMARIA VILLEGAS mediante adjudicacién en sucesion de German Santamaria
Aguirre, segun consta en escritura publica niumero dos mil cuatrocientos setenta y uno (2471) de
mayo siete de mil novecientos noventa y siete (1997) y, por LIGIA VILLEGAS DE
SANTAMARIA a través de adjudicacion en sucesion de German Santamaria Aguirre, de
acuerdo a la escritura pablica nimero dos mil cuatrocientos setenta y uno (2471) de mayo siete
de mil novecientos noventa y siete (1997) de la Notaria 1 del Circulo Registral de Bogota D.C.,
de una parte, y de otra parte, por compraventa de derechos a los herederos de German
Santamaria Aguirre, de conformidad con la escritura publica namero mil sesenta y tres (1063) de
agosto veinticinco (25) de mil novecientos noventa y nueve (1999), otorgada en la Notaria
sesenta y dos (62) del Circulo Registral de Bogota D.C.

8.3 CEDULA CATASTRAL: la identificacion del nimero de cédula catastral otorgado para
el bien inmueble objeto de valuacidn por parte de la autoridad de catastro municipal es 1D 24A
16.

8.4 CHIP: el codigo homologado de identificacion predial asignado al bien objeto de
valuacién por parte de la autoridad de Catastro Municipal es AAA0O034WRTO.

8.5 RECONOCIMIENTO CONSTRUCCION: en febrero veinticinco (25) de mil novecientos

cincuenta y nueve (1959) mediante declaracion de construccién ante el Juez 3 Civil de Bogota
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D.C., se reconocio la construccion de “Una casa de habitacion de un solo piso, constante de siete
(7) piezas, bafio sanitario, dos (2) cocinas, un (1) patio, parte baldosinado y parte en ladrillo;
tiene ademas una terraza de cemento, y cubierta la construccion con tejas de Zinc y de barro
cocido”.

9. IDENTIFICACION DE LOS BIENES INCLUIDOS EN LA VALUACION: se incluy6
en la valuacion el terreno y la construccion de los tres espacios independientes, descritos en el
numeral 7.7.5.9, pues a pesar de que solo la construccion del primer piso de la casa esta
reconocida, los dos espacios independientes del segundo y tercer piso, estdn construidos de
acuerdo a la norma constructiva que rige la UPZ 37 de Santa Isabel, motivo por el cual dicha
construccidn es susceptible de ser legalizada.

10. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE VALUACION: el alcance del
trabajo de valuacion, de acuerdo con los lineamientos establecidos por el solicitante del mismo,
es la definicidn del precio de oferta por parte del cliente, para la posterior celebracion de un
contrato de compraventa de bien inmueble urbano con un particular.

11. DESCRIPCION HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS.

11.1PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELOS: el terreno en la actualidad no permite
evidenciar problemas de estabilidad en los suelos, esto basandose en la evidencia fisica aparente
y en concordancia a los informes previamente citados el bien inmueble objeto de valuacién no se
encuentra ubicado en zonas de riesgo por inestabilidad geoldgica, inundacion o deslizamiento de
tierra, asi como tampoco es producto de adecuacion de canteras o rellenos sanitarios.

11.2IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: en el barrio El

Vergel se presenta una problematica ambiental que afecta de manera negativa el ambiente y las
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condiciones de salubridad del mismo, como es la presencia de residuos sélidos en espacios
publicos, debido a la cercania de establecimientos dedicados al acopio de materiales para el
reciclaje, asi como al manejo inadecuado de residuos solidos en las actividades cotidianas de los
habitantes del sector que los acumulan en las esquinas en horarios diferentes a la prestacion del
servicio de recoleccion de basuras. Sin embargo, dicha problematica, no incide en la
determinacion del valor del posible precio de transaccion por cuanto es comun a la UPZ Santa
Isabel, ademas de ser un hecho notorio que ha sido sefialado en diversos medios de
comunicacion.

11.3SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: el bien inmueble objeto
de valuacion no se encuentra afectado por ningun tipo de servidumbre de transito, o construccion
de obra vial o de infraestructura urbana que implique cesiones de terreno.

11.4SEGURIDAD: de conformidad con la visita realizada al sector donde se ubica el bien
inmueble objeto de valuacién, no se evidencidé que se encontrara afectado por situaciones de
degradacion social, escasez de proteccion individual y/o colectiva, ni proliferacion de practicas
delictivas que pongan en riesgo la integridad de los ciudadanos.

11.5PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: no se evidencia ninguna.

12. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS
DE MERCADO, DE LOS METODOS UTILIZADOS Y ARGUMENTACION QUE
RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS.

12.1METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS: para la valuacion del bien
inmueble se utilizaron dos metodologias valuatorias, de una parte, el método de costo de

reposicion para definir el valor actual de la construccion, y, de otra parte, el método de
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comparacion o de mercado para definir el valor de terreno y asi obtener el avallo integral del
bien inmueble, es decir, el valor comercial del bien inmueble sumando el valor del terreno mas el
valor de la construccion, todo lo anterior segun lo expuesto en la Resolucion 620 de 2018 .

12.2JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS: se emplearon estas dos metodologias
valuatorias porgue, por un lado, el método de costo de reposicion nos permite determinar el costo
de repetir la construccion del bien inmueble objeto de avalio y de cada una de las ofertas
utilizadas, para determinar el valor de la construccion, esto es, su costo actual, teniendo en
cuenta su edad constructiva y su estado de conservacion, en otras palabras, su depreciacion o
pérdida de valor al ser construcciones usadas, por otro lado, el método de mercado hace posible
determinar el valor de terreno a partir de la comparacién de precios y caracteristicas de bienes
inmuebles de similares caracteristicas en cuanto a ubicacion espacial, estrato social, uso y
reglamentacion urbana semejante, valores que sumados nos da el valor del avalio comercial del
bien inmueble.

12.3MEMORIAS DE CALCULO: para determinar el avaltio comercial del bien inmueble:

Primero, se determind el valor actual de la construccion, para esto se realizaron los
presupuestos de obra del bien inmueble objeto de avalto y de las veinte (20) ofertas de bienes
inmuebles urbanos en venta de similares caracteristicas. Una vez definido el costo de reposicién
a nuevo, se aplicé el coeficiente de depreciacion fijado por la tabla de Fitto y Corvini, teniendo
en consideracion la edad de construccion y el estado de conservacion, para determinar el costo de
reposicion depreciado mediante la férmula: costo total — costo total por depreciacién (CRD= CT-

(CT* D)).
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Segundo, se fijo el valor por metro cuadrado (M2) de terreno del bien inmueble objeto de
avallo, para esto se consideraron los precios de veinte (20) ofertas de bienes inmuebles similares
al objeto de avaltio, a los cuales se les descontd el costo de reposicion depreciado para
determinar el valor del terreno, esto es, (VALOR TERRENO= PRECIO OFERTA - CRD), el
cual se dividid en los metros cuadrados del terreno para obtener el valor del metro cuadrado de
terreno, es decir, (VALOR M2 TERRENO= VALOR DE TERRENO/ M2 DE TERRENO).

Tercero, teniendo los valores por metro cuadrado (M2) de terreno de cada una de las ofertas
se definio la media, el coeficiente de variacion inferior a mas o menos el siete punto cinco por
ciento (7.5%), la deviacion estandar y los limites superior e inferior para depurar y determinar asi
el valor mas probable por metro cuadrado (M2) asignable al bien inmueble objeto de avalto. Por
altimo, se sumo el valor de la construccion depreciado mas el valor de terreno para definir el

avalto comercial del bien inmueble objeto de avaluo.

TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO

423.678.342

48] 35610148 $2.384.793] $5.610.148

} 298.809.347

AT

DESVIACION
ESTANDAR

COEFICIENTE
€ VARIACION

MITE SUPERIOR § 5402658 §5.310.750 $ 3.787.69 $2978.493 $2974.570 $2.687.252 $2.553.467 $2.580.777 $2.370.5C

12.4COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: en la zona objeto de

estudio se observa un comportamiento del mercado no equilibrado, en el sentido de que hay una
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mayor oferta en venta que demanda, en compra para vivienda urbana en la zona referida, lo cual
es ostensible, pues al efectuar la investigacion de mercado se identifico tanto fisica como
virtualmente que los bienes inmuebles ofertados para venta llevan en promedio mas de un (1)
afio en el mercado sin poder concretar su transaccion, en donde el motivo principal de tal
fendmeno es que las ofertas poseen valores que no se encuentran dentro del mercado, ya sea por
estar muy altos 0 muy bajos sin una justificacion concreta, por lo tanto, se puede concluir que el
tiempo que demora la oferta en hacerse efectiva en una compraventa de los bienes inmuebles
destinados a vivienda en la zona de estudio esta directamente relacionado con el término que
duran en ajustarse los mismo valores a lo demandado por el mercado.

12.5PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: dentro del Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota D.C., asi como la norma que regula la UPZ 37 Santa Isabel, no se identifican factores
que puedan impactar positivamente al bien inmueble objeto de valuacién, en el sentido de que
pueda observarse alguna perspectiva de valorizacion propia o especifica.

De acuerdo a lo preliminar, es factible expresar que la valorizacién del bien inmueble seria de
indole normal, teniendo en cuenta que no existen caracteristicas fisicas, juridicas o econémicas al
momento de realizar el presente avalio que demuestren la posibilidad de incrementar
exponencialmente el valor ulteriormente presentado.

Adicionalmente, los precios de la vivienda en la zona son asequibles tanto en el uso del bien
inmueble para vivienda propia, como para inversion en arrendamiento; igualmente no se
identifica que la zona donde esta ubicado el bien inmueble tenga una propuesta de renovacién

urbana.
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Finalmente, se encuentra que la zona respectiva, no tiene suficiente disponibilidad de lotes
para construccion nueva y se ha dado continuidad a su uso principal, es decir, ser una zona donde
predomina el uso residencial, lo que refuerza la idea de que no existen perspectivas de
valorizacion notorias e importantes.

12.6 VALUACION

12.6.1 Descripcion de los componentes del bien avaluado: los componentes del bien objeto de
valoracion son: el terreno que tiene un frente de nueve metros (9.00 M) y un fondo de dieciocho
metros (18 M), asi como un area construida de doscientos treinta punto trescientos noventa y
cuatro metros cuadrados (230.394 M2) y la casa de habitacion del primer piso compuesta por:
sala-comedor, cocina, bafio, 1 patio, 1 terraza, zona de lavanderia, 8 habitaciones con closet, una
de ellas con entrada independiente, asi como los espacios independientes ubicados en el segundo
y tercer piso, compuestos por: sala-comedor, cocina integral, bafio, zona de lavanderia, terraza y
3 habitaciones con cléset., y sala-comedor, cocina, bafio, patio, zona de lavanderia y 2
habitaciones con closet, respectivamente.

12.6.2 Valores unitarios: el valor asignado a la construccion del primer piso es de TREINTA
Y DOS MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL TRECIENTOS OCHENTA' Y
UN PESOS ($32°553.381), el valor asignado a la construccion del segundo y tercer piso es
CINCUENTA Y UN MILLONES OCHO MIL CIENTO VEINTISEIS PESOS ($51°008.126), y
el valor asignado al terreno es de TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES CIENTO
CUARENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS VEINTE PESOS ($365°148.920).

12.6.3 Valor resultado valuacion: Corresponde a la sumatoria del valor de la construccion vy el

terreno del bien objeto de valoracién, esto es de CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO
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MILLONES SETECIENTOS DIEZ MIL CUATROIENTOS DIECISIETE PESOS
($448°710.417).

13. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME: Se prohibe la
publicacién de parte o de la totalidad del informe de valuacion, de cualquier referencia al mismo,
a las cifras de la valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del avaluador sin el
consentimiento escrito del mismo.

14. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO: Esta valuacion se ha realizado conforme a la
Resolucién 620 de 2008, asi mismo, los hechos presentados en este informe son correctos hasta
donde el avaluador alcanzé a conocer y soportar de acuerdo a la visita que realizd al bien
inmueble objeto de valoracion.

15. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DEL AVALUO
(CARACTER DE INDEPENDENCIA): El avaluador Henry Alfredo Cruz Rincén no tiene
ningun tipo de relacion directa o indirecta con la solicitante del encargo valuatorio que pueda dar
lugar a un conflicto de intereses.

La avaluador Catalina Santamaria Rodriguez tiene relacion de segundo grado de
consanguinidad con la solicitante del encargo valuatorio, a pesar de esto no presenta ningun
conflicto de interés frente al mismo.

15.1 CONFIDENCIALIDAD DEL INFORME DE VALUACION: el informe de valuacion es
confidencial para las partes, hacia quien estd dirigido o sus asesores profesionales, para el
propdsito especifico del encargo.

16. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR: los avaluadores no seran responsables por

aspectos legales que afecten la titularidad del bien inmueble objeto de avalto, dado que presume
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la buena fe en los documentos aportados por el solicitante, en particular de la escritura pablica de
propiedad.

Tampoco seran responsables, por el uso indebido, ilegal o ilicito que el cliente puede darle al
presente informe de avallo, en consecuencia, a partir de la entrega del informe sera el cliente el
responsable de su uso y publicidad, la cual no debera sobrepasar el alcance del propio encargo
valuatorio.

Los avaluadores no entregaran informacion sobre esta valoracion a nadie distinto de la
persona natural que solicito el encargo de valuacion y sélo lo haran con autorizacion escrita de
ésta.

17. NOMBRE, CALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL AVALUADOR.

HENRY ALFREDO CRUZ RINCON CATALINA SANTAMARIA RODRIGUEZ

C.C.: 1.XXX.145.049 de Bogota D.C.  C.C.: 1.XXX.642.402 de Bogota D.C.

Abogado con T.P.: 271XXX del CSJ.  Abogada con T.P.: 271. XXX del CSJ.

18. ANEXOS:

18.1 Copia escritura publica nimero mil sesenta y tres (1063) del veinticinco (25) de agosto
de mil novecientos noventa y nueve (1999). 5 folios.

18.2 Copia escritura publica nimero novecientos setenta y dos (972) del 24 de marzo de mil
novecientos cincuenta y nueve (1959). 4 folios.

18.3 Certificado de tradicién del bien inmueble registrado con matricula inmobiliaria nUmero
50C-285852.

18.4 Plancha nimero 2: fichas reglamentarias de usos de comercio y servicios y su plano

correspondiente. 1 folio.
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18.5 Plancha nimero 3: fichas reglamentarias de edificabilidad y plano correspondiente. 1
folio.

18.6 Tabla de Fitto y Corvini (parte 1, 2 y 3) depreciacion total de una construccion en % de
su valor a nuevo, debida a su edad y estado de conservacién. 5 folios.

18.7 Collage de fotografias de las 20 ofertas de venta. 2 folios.

18.8 Tabla célculo de método comparativo de mercado con coeficiente de depreciacion de
fitto y corvini. 1 folio.

18.9 Georreferenciacion de ofertas. 1 folio.

Hipotesis lesion enorme en la compraventa de la casa ubicada en la KR 24 A 1H 57:

La casa ubicada en la KR 24 A 1H 57 tiene un valor comercial (justo precio) al momento del
contrato de CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS DIEZ
MIL CUATROCIENTOS DIECISIETE PESOS ($448°710.417). La vendedora, Ligia Villegas
de Santamaria, si vende la casa en menos de la mitad de su justo precio, esto es, en menos de
DOSCIENTOS VEINTICUATRO MILLONES TRESCIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL
DOSCIENTOS NUEVE PESOS ($224°355.209) sufre lesion enorme. O si el comprador paga
por el bien inmueble mas del doble, esto es, mas de OCHOCIENTOS NOVENTA Y SIETE
MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y CUATRO
PESOS ($897°420.834), hay lesion enorme para este contratante.

Eliminacion lesién enorme en el contrato de compraventa de la casa ubicada en la KR 24 A
1H 57:
Al establecer como requisito para elevar a escritura publica el contrato de compraventa, en

este caso, el de la casa ubicada en la KR 24 A 1H 57, la vendedora y el comprador al momento
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del contrato saben que el valor comercial o el justo precio de la casa es de CUATROCIENTOS
CUARENTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS DIEZ MIL CUATROCIENTOS
DIECISIETE PESOS ($448°710.417), el cual constituye el precio base de negociacion para fijar
el precio, motivo por el cual ninguno podra alegar detrimento o perjuicio en su patrimonio, pues
se trata de una negociacion libre, consentida y con conocimiento del justo precio. Lo anterior, no
permitiria que luego de perfeccionar el contrato se inicie una accion rescisoria, en virtud del
desequilibrio aritmético, pues en caso de que ocurra tal, ambas partes consienten el mismo.
Ambito de aplicacion:

El presente articulo reviste de notable conveniencia para: personas que realizan transacciones
en el marco del negocio juridico de la compraventa entre particulares, terceros interesados e
intermediarios de las mismas, notarias, rama judicial, catastro, registro y entidades tributarias,
taxativamente, DIAN, quienes tendran un impacto directo al implementarse el avalio comercial
como requisito esencial para el perfeccionamiento de la compraventa de bienes inmuebles
urbanos entre particulares en la legislacion colombiana como base de la negociacion del precio
de compraventa.

Ya que por un lado, podran tener dentro de sus bases de datos precios de bienes inmuebles de
forma actualizada, precisa y real, es decir, que se ajusten al mercado inmobiliario, y por otro
lado, las partes contratantes y los sujetos que sufren patrimonialmente las consecuencias
juridicas del negocio, no tendran que verse avocados a un litigio para obtener un equilibrio
contractual, en virtud de la falta de equivalencia, que como se menciond anteriormente no se
presenta y en consecuencia no puede alegarse, al conocerse el avalio comercial previo a concluir

el contrato de compraventa.
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Ulteriormente, el presente articulo adquiere una relevante utilidad metodoldgica, debido a que
no observa el avaliio comercial como un simple instrumento de medicion de valor de cosas, sino
que otorga la connotacidn de requisito esencial, al concebir su alcance més alla de determinar un
posible valor de transaccion, a saber, un valor base de negociacion, que sustenta una labor mas
expedita, confiable y recta en los escenarios comerciales, judiciales, tributarios, catastrales y
registrales, existiendo coherencia en cada una de las etapas propuestas para los fines legalmente
establecidos en éstos, siempre y cuando sea encargado, constituido, realizado y finalizado en el
marco legal y normativo que lo rige, permitiendo los fines esenciales del Estado en cuanto a
proteccion de los intereses mas relevantes de sus gobernados, como lo son al de la propiedad,
seguridad juridica, estabilidad economica y paz, pues, la tierra seria protegida integralmente,
conociéndose desde su propietario hasta el valor que posee realmente en su totalidad.

CONCLUSIONES

La instauracion del avalio comercial como requisito esencial para el perfeccionamiento de la
compraventa de bienes inmuebles urbanos entre particulares en la legislacion colombiana,
permitiria:

1. Eliminar la lesion enorme en la compraventa de bienes raices que la legislacion
colombiana tiene prevista en su ordenamiento juridico, por cuanto no habria lugar a la
desproporcion aritmética en las prestaciones acerca del justo precio en el momento que se
concluye el contrato; en otras palabras, no podria hablarse de perjuicio o lesion de las partes
contratantes, esto es, que el comprador pague por el bien méas del doble o el vendedor venda el

inmueble en menos de la mitad de su valor comercial.
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2. Cumplir los fines propuestos por la Ley 1673 de 2013 al prevenir que los compradores
y/o vendedores incurran en practicas que generen detrimento patrimonial a cualquiera de las
partes gque intervienen en el contrato de compraventa.

3. Observar fluctuaciones del mercado inmobiliario no con base a una especulacion
desmedida, sino de manera coherente a la realidad econdmica, politica y juridica del pais,
haciendo que su dinamica permita acceder a mas personas a una vivienda digna y a diversas
opciones de esta, pues sus precios no serian excesivamente elevados como hoy en dia se
evidencia.

4. Eliminar los procesos que surjan con ocasion de la lesion enorme, ya que al no nacer a la
vida juridica la lesion enorme el proceso seria improcedente, por lo cual igualmente dejaria de
existir, consiguiéndose un avance en la descongestion judicial que persiste en el pais, pudiéndose
avanzar en otro tipo de procesos, disminuyendo sus tiempos de resolucion y ajusticiandose las
situaciones de forma expedita acorde a los principios constitucionales.

5. Relacionar adecuadamente la institucionalidad desde el &angulo administrativo vy
operacional de Catastro y Registro, ya que se obtendria una base actualizada de los valores que
tienen los predios al efectuarse las transacciones, por lo tanto, compartirian los datos que en el
informe estén inmersos como datos del propietario, caracteristicas fisicas del inmueble,
referencia a normatividad vigente, entre otros, los cuales construirian una base estable donde
ambas instituciones accedieran a una informacién confiable, actualizada y concreta, sin tener que
incurrir en inversiones de mayor envergadura de la tipologia relativa a infraestructura
tecnoldgica o administrativa pues la entrada de lo que se requiere para efectuar las labores

catastrales y registrales principales para la concurrencia de una compraventa serian aportadas de
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primera mano por el mismo propietario, evitandose finalmente las anotaciones incorrectas o

indeterminadas.
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