Rama Judicial del Poder Pablico

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE CARTAGENA

Direccion: Calle del Cuartel, Edificio Cuartel del Fijo, Cuarto piso, Oficina 403
Correo Electrénico Institucional: j01cctocgena@cendoj.ramajudicial.gov.co

RADICACION: 13001310300120180003800

PROCESO: DIVISORIO

DEMANDANTE: DORA LUCIA VIVERO GAMEN
DEMANDADOS: CLARA MARIA VIVERO GAMEN Y OTROS.

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO. Cartagena, veintisiete (27) de
agosto de dos mil veinticuatro (2024).

OBJETO A DECIDIR

Encuéntrase al Despacho el proceso de la referencia para resolver acerca de las
observaciones sefialadas por el apoderado judicial de los demandados MARINO
JESUS VIVEROS GANEM, CLARA MARIA VIVEROS GANEM y GUSTAVO
ANTONIO VIVEROS GANEM, al avalto comerciall presentado por Ila
demandante, debiendo dejar sentado que las observaciones se hicieron dentro del
término de ley, habida cuenta de que el auto que le dio traslado al avaltio se
notificéd por publicacién en estado No 018 del 22 de febrero de 2024, y la solicitud
se present6 el 7 de marzo de esta anualidad.

Aclarado lo anterior se entra a revisar los cuestionamientos que le hace el
memorialista al avaltio presentado por el demandante, entre los que sefiala que, en
el ultimo avaltio presentado por la parte demandante, los bienes objeto de litigio
han tenido una depreciacién en su valor comercial de casi el 30%, desde el 2018 a la
fecha.

Asevera que, no se explica, como la parte accionante que, en 2022, presento un
avaltio sobre el bien inmueble de matricula inmobiliaria N° 060-6493 por valor de $
15.000.000.000, el cual fue aprobado por la célula judicial de conocimiento, hoy casi
2 afos después presente un nuevo avaltio sobre el mismo bien y por un valor de $
10.000.000.000., es decir con una depreciacién comercial del 33.3%, sin justificacion
alguna.

Concluye que, ofertar los bienes inmuebles objetos de litigio por los valores
establecidos en los avaltios presentados por la parte demandante, causaria un
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detrimento patrimonial a los copropietarios, por lo que se solicita no se imparta
aprobacion por parte del Despacho Judicial a los mismos.

Con fundamento en lo anterior solicité el memorialista, se desestimara el avalto
comercial de los inmuebles identificados con la matriculas inmobiliarias N° 060-
6492 - $ 8.375.700.000 y N° 060-6493 - $ 10.000.000.000., presentados por la parte
demandante, y en su lugar se dispusiera de forma oficiosa el nombramiento de un
auxiliar de la justicia para un nuevo avalto respecto de este inmueble, o se le
otorgara como parte demandada un plazo prudente para presentar avaltios de
forma completa sobre los inmuebles, alegando problemas de acceso a los
inmuebles para realizar un levantamiento y avalto de los predios, acorde a lo
dispuesto en el art 444 del C.G. del P., ya que los bienes objeto de litigio no se
encuentran bajo su posesion.

La parte actora se pronuncié sobre la objeciéon? argumentando que, los avaltos
presentados se encuentran dentro de la realidad comercial, no existe detrimento
patrimonial alguno y el trabajo fue realizado por persona experta y calificada.

Igualmente puso de relieve las circunstancias de la pandemia y del mercado de
bienes raices, asi como la época de crisis a todo nivel, lo cual es de notorio
conocimiento mundial y regional, sefialando que el avalto presentado refleja la
situacion actual del pais.

Agregd que, durante los afios de pandemia los mercados inmobiliarios han
permanecido paralizados, de manera que varia mucho el valor ya estimado al
iniciar la demanda y aqui se trata de una actualizacion y que las condiciones de
mercado estdn a la baja y han variado de forma notable, dado el sin namero de

circunstancias externas e internas del pais.

Considera que el detrimento patrimonial se produciria si se tuvieran en cuenta los
avaltos catastrales de los inmuebles en aplicaciéon al numeral 4° del articulo 444.
del C G del P.

Frente a la peticiéon de la apoderada judicial de los demandados, sefiala que el
mismo tuvo la oportunidad de aportar el avaltio y no lo hizo y tuvo al alcance los
mecanismos ordinarios de defensa judicial para controvertir la actualizacién
presentada por la parte actora sin embargo no justificé su omision.

CONSIDERACIONES
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Revisada la foliatura, observa el Despacho que, en efecto, el demandante a través
de su procurador judicial present6 avalto de los inmuebles que viene embargado y
secuestrado en el proceso, identificado con el folio de matricula inmobiliaria No
060-6492 por el valor de $ 8.375.700. 000.00 y 060-6493 por valor de $
10.000.000.000, oo, correspondientes al avalué comercial, de conformidad con el
numeral 1° del articulo 444 del CGP.

Senala el inciso 1° del articulo 411 CGP:
“En la providencia que decrete la venta de la cosa comiin se ordenard su secuestro, y una

vez practicado este se procederd al remate en la forma prescrita en el proceso ejecutivo, pero
la base para hacer postura serd el total del avaliio. Si las partes hubieren aportado avaliios

distintos el juez definird el precio del bien.”

Establece el numeral 2° de la norma en cita:

2.” De los avaliios que hubieren sido presentados oportunamente se correrd traslado por
diez (10) dias mediante auto, para que los interesados presenten sus observaciones. Quienes
no lo hubieren aportado, podrin allegar un avaliio diferente, caso en el cual el juez
resolverd, previo traslado de este por tres (3) dias.”

Frente al tema del avalué comercial la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casaciéon
Civil, Sentencia de 31 de agosto de 2010 (Exp. No. 52001-31-03-004-2004-00180- 01)
(AC, 29 mar. 2012, rad. n°® 2011-01296-00), expuso:

“No se olvide que segiin tiene dicho la Corte, el avaliio comercial refleja ‘el valor de un bien
en el mercado, en un momento y en un lugar determinado, teniendo en cuenta sus
caracteristicas particulares. En ese sentido, el articulo 2° del Decreto 1420 de 1998, sefiala
que «se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas favorable por el cual éste
se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien». No se trata ya de un
dato tendiente a fijar el monto de un tributo, sino de la tasacion concreta de un bien, de
acuerdo con las reglas de la oferta y la demanda, atendidas, desde luego, la movilidad y el
dinamismo de la economia, asi como las condiciones especiales de ese sector del comercio. A
diferencia del avalio catastral, es posible que aqui si se tomen en consideracion
circunstancias especiales como el valor historico, cultural o artistico de un predio, o incluso,
su entorno paisajistico”

Conforme a lo anterior, el valor comercial del inmueble se encuentra sujeto a
factores que inciden en el aumento o disminucién del valor del predio.



Revisado los avaltos aportados por la parte demandante, se advierte que, segtn
queddé plasmado en el punto 8, la metodologia adoptada por el perito fue la
establecida en la Resolucion 620 de septiembre 23 de 2008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi -IGAC, y los Decretos 1420 de 1998, Decreto 422 de 2.000,
igualmente se advierte que el método valuatorio escogido para determinar el valor
comercial de los inmuebles fueron:

-Para el terreno: Método de Comparacién o de Mercado.
-Para la construccion: Método de Costo de Reposicion.

Asi mismo se advierte que, el avalador en aplicacion de los métodos antes
descritos efectué un estudio de las ofertas o transacciones de bienes semejantes
comparables al objeto del estudio asi:

Data Informociin del dafo ‘Observociin ‘Contocto Unk
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Y que el resultado del valor dado a los inmuebles fue producto de procesamiento
de los datos estadisticos estudiados, denotdndose que el experto efectudé un andlisis
descriptivo de los resultados

Igualmente se advierte que, en aplicacién al “METODO DE COSTO DE
REPOSICION” aplicé los factores de depreciacion de las construcciones modernas

basadas en la tabla de Fitto y Corvini, contenidas en la Resoluciéon 620 de 2008 del
IGAC.

Frente a lo anterior se tiene que, los demandados MARINO JESUS VIVEROS
GANEM, CLARA MARIA VIVEROS GANEM y GUSTAVO ANTONIO VIVEROS
GANEM, a través de su apoderado judicial, al descorrer el traslado del avalué
presentaron observaciones, alegando en sintesis depreciacion del valor del
inmueble y un detrimento patrimonial, con base en la disminucién del valor de



los avaltos de los inmuebles en relacién con los avaltios aprobados anteriormente,
afirmaciones que se encuentran desprovistas de argumentaciones y pruebas,
denotdndose que conforme a lo dispuesto en las normas antes mencionadas, la
contradiccién al avalud, se debe efectuar presentando otro avalud, carga procesal
que no fue cumplida por los demandados, advirtiéndose que el término del
traslado no fue instituido para ordenar de oficio o a peticién de partes peritaciones,
ni para otorgar plazos para la presentacion de estos, como lo pretendia la parte
demandada.

Conforme a lo anterior se puede concluir, que, pese a que los avaltos de los bienes
inmuebles distinguidos con folio de matricula inmobiliaria No 060-6492 y 060-6493,
presentados a través de memorial de fecha 6 de febrero de 20243, mostraron una
disminucién o depreciaciéon en el valor de los inmuebles, en relaciéon con los
avaltos presentado por el demandante el 16 de febrero de 20224, no es viable
desestimar el avalto que ahora se estudia, puesto que como viene de verse el valor
comercial de los bienes inmuebles, puede variar atendiendo entre otras cosas a las
condiciones del mercado, a las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien.

Aunado a lo anterior se tiene, que ningin detrimento patrimonial puede
predicarse del valor asignado a los inmuebles en los trabajos de avaltios
presentados por la parte demandante, puesto que verificado el avalu6 catastral de
los predios aumentado en un 50% conforme a lo normado en el numeral 4° del
articulo 444, se evidencia que el valor comercial asignado a los predios en él,
supera el valor catastral de estos tal y como pasa a verse.

Avalu6 catastral del bien inmueble con FMI 060-6492, es de $ 5.229.344.000 valor
que aumentado en un cincuenta por ciento arroja un total de $ 7,844,006,000, y el
valor dado en el avalu6 comercial aportado por el demandante el valor del
inmueble es de $ 8.375.700.000

ExPED)

ACTURA No. 2400101018860734 FLFEDIENTE g15075

1.Referencia Catastral - 010100520003000 2. Matricula Inmobiliaria : 060-6492
4. Direccion: K 2 8 54 5. Avaluo Catasfral vigente (Base Gravable) 5,229,344,000

6. Area del terreno: 972 7. Area Construida: 404 &. Destino: 05 9. Esfrao: 10. Tarifa: 9x Mil

12. Documento
Identificacion

13. Direccion de Mofificacion: 14. Municipio: 15. Departamento:

11. Propietarioc:ANA SUSANA VIVEROS GANEM undefined:41444427

Igual situacién se advierte frente al inmueble con FMI 060-6493, puesto que, el
valor asignado en el avalto comercial aportado por el demandante supera en gran
medida el avalu6 catastral del predio, el cual segtin el recibo de impuesto predial a
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la fecha asciende a la suma de $ 3.919.125.000, valor que aumentado en un
cincuenta porciento arroja un total de $5,878,687,500, advirtiéndose que el valor

asignado el avalu6 que se objeto de controversia asciende a la suma de $
10.000.000.000.

SACTURA No. 2400101018860744 TRPEDIENTE go7382

5

1.Referencia Catastral : 010100140012000 2. Matricula Inmobiliaria © 060-6493
4. Direccidn: C 5A 8 87 5. Avalue Catastral vigente (Base Gravable): 3,919,125,000

6. Area del ferreno: 1250 7. Area Construida: 0 8. Destino: 99 9. Estrato 10. Tarifa: 33x Mil
12. Documenta

Identificacion:
13. Direccion de Notificacion: 14. Municipio: 15. Departamento:

1. Propietaric: ANA SUSANA VIVEROS GANEM undefined:41444427

De todo lo antes expuesto se puede concluir, que no es procedente acoger las
observaciones y solicitudes efectuadas por la parte demandada, puesto, dentro del
del plenario no existe prueba, que demuestre o respalde, que el valor comercial
asignado en el avalu6 presentado por el demandante no atiende a la condiciones
actuales del inmueble y del mercado, ni se encuentra debidamente acreditada a
través de prueba pericial, que los métodos empleados por el perito no restauren
idéneos para calcular dicho valor.

Asi las cosas, no queda otro camino que, desestimar las observaciones presentada
por el apoderado judicial de los demandados MARINO JESUS VIVEROS GANEM,
CLARA MARIA VIVEROS GANEM y GUSTAVO ANTONIO VIVEROS GANEM,
al avalto comercial presentado por la demandante, aprobar el mentado avalué y
tijar fecha para llevar a cabo la audiencia de remate tal y como se dira en la parte
resolutiva de esta providencia

Por lo que viene expuesto, el Juzgado,
RESUELVE:

PRIMERO: DESESTIMAR las observaciones al avaltio comercial de los inmuebles
identificados con la matriculas inmobiliarias N° 060-6492 y N° 060-6493,
presentado por el apoderado judicial de los demandados MARINO JESUS
VIVEROS GANEM, CLARA MARIA VIVEROS GANEM y GUSTAVO ANTONIO
VIVEROS GANEM, por lo dicho en la parte motiva de esta providencia.

SEGUNDO: ACOGER el avalto comercial del bien inmueble identificado con el
folio de matricula inmobiliaria N° 060-6492 y N° 060-6493, presentado por la parte
ejecutada en el presente asunto, por lo dicho en la parte motiva de esta
providencia.



TERCERO: Senalese fecha para la diligencia de remate el dia 30 de septiembre de
2024 alas 9:00 a.m., donde se remataran los siguientes inmuebles:

. inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 060-6492 el cual
consiste en casa de habitacién ubicada en la carrera 2° o Avenida San Martin del
barrio Bocagrande, identificado con el ntiimero 8-54, con un 4rea de construcciéon
de: 404 Mts.2, y de lote de 972.

. Inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 060-6493 el cual
consiste en lote de terreno N° 8-87 del barrio castillo grande con un area de
construccion de 1.250 mts 2

POSTURAS ELECTRONICAS PARA REMATE

Quienes tengan interés en participar en la subasta tendran que manifestarlo asi
mediante mensaje de datos a la cuenta de correo electrénico del JUZGADO
PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE CARTAGENADE  INDIAS direccién:
j0lcctocgena@cendoj.ramajudicial.gov.co.

En dicho mensaje, ademas de manifestar su intencién de participar en la licitacion,
tendran que adjuntar sus ofertas, debidamente firmadas en formato PDF y el
depésito respectivo para hacer la misma también en formato PDF; ademas,
deberédn indicar nombre completo y apellidos del postor, nimero de teléfono
celular del postor o su apoderado y la cuenta de correo electrénico a la cual se le
remitird el link de acceso a la diligencia, copia de la cedula de ciudadania.

Para lo anterior, haganse las publicaciones ordenadas en el Art. 450 del C. G. del
Proceso. La publicacion se hara en el Peridédico El Universal o en las radiodifusoras
Todelar, Caracol o RCN.

La postura admisible serd la que cubra el 70% del avaltio de los bienes previa
consignaciéon del 40%, conforme al art. 451 del C. G. del Proceso. Los bienes
inmuebles fueron avaluados en las siguientes sumas de dinero:

FMI 060-6492 avaluado en la suma de $8.375.700.000

FMI 060-6493 avaluado en la suma de $10.000.000.000

El medio digital que se utilizara para el efecto serd comunicado a las partes en la
forma indicada en la Ley 2213 de 2022. Asi mismo, el vinculo para acceder a la



diligencia de remate serd publicado para todos los interesados en la subasta, antes
de su inicio, en el sitio web de este Despacho judicial.

https:/ /www.ramajudicial.gov.co/web/juzgado-001-civil-del-circuito
decartagena.

Es de advertir que las ofertas solo se haran ptublicas al interior del proceso, el dia
de la subasta una vez agotada la hora de que trata el inciso 2° del articulo452 del C.
G. del P.

La presentacion oportuna de memoriales se sujetara a lo establecido en el inciso 4°
del articulo 109 del C. General del Proceso, remitidos al correo electronico
j01lcctocgena@cendoj.ramajudicial.gov.co.

Las notificaciones, traslados y el contenido de las providencias podran ser
consultadas en el link https://www.ramajudicial.cov.co/web/juzgado-001-civil-

del-circuito-de-cartagena.

NOTIFIQUESE

=
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