HERRERA

ABOGADOQOS & ASOCIADOS

JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PALMIRA
j03ccpal@cendoj.ramajudicial.gov.co

PROCESO: EJECUTIVO

RAD: 765203103003-2016-00106-00
DEMANDANTE: BANCOLOMBIA'Y CESIONARIOS
DEMANDADOQOS: SUCESORES DE ALVARO SIERRA

GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA, con CC No. 19.395.114 expedida en Bogota, y T.P No.
39.116 del Consejo Superior de la Judicatura, reasumo el poder que habia sustituido a la Dra.
Isabella Caro, el cual fue otorgado por sucesores de Margarita Valencia y Alvaro y Martha Fernanda

Sierra

Valencia, en el término otorgado por su despacho procedo a efectuar pronunciamiento

respecto al avallo aportado por la parte demandante, de la siguiente manera:

1.

Me opongo al avalud presentado por la parte demandante y solicito no se tenga en cuenta,
toda vez que aquel es irrisorio e insostenible técnicamente, el avalué que presento la parte
ejecutante, obvio de manera conveniente para sus intereses, presenta una estimacion que
no solo esta por debajo del valor comercial del bien, sino que tambien esta por debajo del
avaluo catastral.

El avalio cuestionado, carente de técnica, por $137.408.640 no incluye los fundamentos
técnicos, los factores que deben considerarse, ni da cuenta de porque esta tan por debajo
del valor real y comercial de una propiedad de las caracteristicas de la que esta embargada.

El avallo catastral que tiene en el afio 2024 ese inmueble, que incluso esta por debajo del
valor real comercial del mismo, es de $239.829.000, como lo acredito con extracto que se
adjunta expedido por secretaria de Hacienda de Cali (catastro municipal). Repito, avallo
catastral para el afio 2024.

En este proceso el juzgado ya habia aprobado mediante auto No. 1258 del 16 de noviembre
de 2022 como avalio del bien la suma de TRESCIENTOS VEINTINUEVE MILLONES
NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL QUINIENTOS PESOS ($ 329.995.500.00),
mismo que se adoptd en aplicacién del numeral 4 del articulo 444 del CGP, es decir,
tomando como base el avallo catastral incrementado en un 50%; luego, no es realista ni
tiene ninguna razon técnica el hecho de que ahora el avallo presentado por la parte actora
no solo esta por debajo de aquel avallio que fue adoptado por decreto del juzgado, sino que
esta por debajo del avallo catastral neto y por supuesto también del avalio comercial real
gue tiene el bien; maxime cuando dicho avalto tampoco explica cudl es la metodologia por
la cual desconoce el avallo catastral y el avalio que ya habia sido fijada en providencia
dictada por el despacho, que no fue objeto de recurso alguno, repito a traves del citado auto
1258.

La finalidad de la presentacion de un nuevo avalto tal como dispuso el Despacho en
audiencia del 15 de marzo de 2023 fue procurar que el remate del bien se lleve a cabo con
un valor del inmueble debidamente actualizado, y no simplemente tomando el avallio
catastral incrementado en un 50%, de tal suerte que no se transgredan los derechos de la
parte ejecutada, con una estimacion infravalorada del inmueble respectivo.

Es decir, si se acogiera dicho valor, se vulnera la finalidad perseguida por la ley y el Juez,
precisada en la audiencia mencionada, infravalorando el bien raiz y causando un desmedro
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a los derechos de la pasiva, si se rematara el predio con un valor infimo; por ende el valor
gue se apruebe por parte del Despacho no puede ser inferior al avallo catastral
incrementado en un 50%, monto que con el avallo catastral de 2024 excede la cuantia de
$329.995.500

Esta ultima cuantia $329.995.500, fue aprobada mediante auto que no fue recurrido por la
ejecutante y por ende le esta vedado, con el artificio de un avallo irrisorio, beneficiarse
eventualmente haciéndose adjudicar el inmueble, rematandolo en un monto que incluso,
esta por debajo del 50% del valor comercial que tiene realmente el bien, tal como se acredita
con el avaluo catastral que se esta probando que tiene hoy y si este se aumenta en un 50%
adicionalmente, y con prueba pericial que podra efectuarse.

Respetuosamente, anuncio al sefior Juez que me valdré de prueba pericial, conforme al
articulo 227 en concordancia con el 226 del CGP para probar que el avalio, comercial del
bien hoy por hoy es realmente superior a 450 millones de pesos, para lo cual es necesario
precisar que me es imposible aportarlo en este momento en el término del traslado ordenado
por su despacho y previsto en la ley, ya que para su elaboracién el perito necesita que los
ocupantes del inmueble le permitan el acceso o ingreso al mismo, porgue se requiere tomar
las impresiones, imagenes, mediciones, identificacion de las caracteristicas de ese bien raiz,
de su estado, condiciones de estabilidad, vetustez, obras y reformas internas, adecuaciones
gue se hayan efectuado, medicién del cubicaje de la capacidad de almacenamiento,
teniendo en cuenta la altura del mismo, espacios naturales o arquitecténicamente hechos,
situacion de los sistemas de alcantarillado, ducteria, Etc. Y en vista de que el inmueble se
encuentra bajo la tenencia de terceros y para ello se requiere que el Despacho le ordene a
esos terceros y se lo comunique mediante oficio, que permita el acceso al perito y su equipo
gue designe la parte pasiva para lo cual informo que el arrendatario es sefior Mauricio
Medina con correo electrénico maomed05@ hotmail.com y a quien puede tambien oficiarsele
a la direccion fisica que corresponde a la nomenclatura del inmueble embargado. De tal
manera que, siendo imposible presentar en este momento un peritazgo, se conceda un
término de por lo menos 20 dias que deben comenzar a correr solo a partir del momento en
citado arrendatario o en general de quien se encuentre detentando fisicamente el inmueble
permita el ingreso del perito, quienes en su experticia establecera de manera técnica,
verificable y sustentada con las reglas propias del avaluo de bienes inmuebles, (i) cual es el
avalio comercial del bien actualmente, (ii) cuales son los criterios técnicos que deben
tenerse en cuenta para ese avaluo (iii) cuales es la diferencia entre el avalio catastral y
comercial que tiene el inmueble y porque este es superior a aquel.

PETICIONES

PRIMERA: No se le conceda valor alguno al avalio que la parte demandante presento, por
una cifra completamente irrisoria, que en sintesis infravalora el inmueble embargado.

SEGUNDA: Solicito al despacho acceda a la solicitud probatoria que efectlo, teniendo en
cuenta que me valdré de prueba pericial, conforme al articulo 227 en concordancia con el
226 del CGP para probar que el avaltio, comercial del bien hoy por hoy es realmente superior
a 450 millones de pesos, para lo cual es necesario precisar que me es imposible aportarlo
en este momento en el término del traslado ordenado por su despacho y previsto en la ley,
ya que para su elaboracion el perito necesita que los ocupantes del inmueble le permitan el
acceso o0 ingreso al mismo, porque se requiere tomar las impresiones, imagenes,
mediciones, identificacion de las caracteristicas de ese bien raiz, de su estado, condiciones
de estabilidad, vetustez, obras y reformas internas, adecuaciones que se hayan efectuado,
medicion del cubicaje de la capacidad de almacenamiento, teniendo en cuenta la altura del
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mismo, espacios naturales o arquitectonicamente hechos, situacion de los sistemas de
alcantarillado, ducteria, Etc. Y en vista de que el inmueble se encuentra bajo la tenencia de
terceros y para ello se requiere que el Despacho le ordene a esos terceros y se lo comunigue
mediante oficio, que permita el acceso al perito y su equipo que designe la parte pasiva para
lo cual informo que el arrendatario es sefior Mauricio Medina con correo electrénico
maomed05@hotmail.com y a quien puede tambien oficiarsele a la direccion fisica que
corresponde a la nomenclatura del inmueble embargado. De tal manera que, siendo
imposible presentar en este momento un peritazgo, se conceda un término de por lo menos
20 dias que deben comenzar a correr solo a partir del momento en citado arrendatario o en
general de quien se encuentre detentando fisicamente el inmueble permita el ingreso del
perito, quienes en su experticia establecera de manera técnica, verificable y sustentada con
las reglas propias del avalio de bienes inmuebles, (i) cual es el avallo comercial del bien
actualmente, (ii) cuales son los criterios técnicos que deben tenerse en cuenta para ese
avaluo (iii) cuales es la diferencia entre el avaltio catastral y comercial que tiene el inmueble
y porque este es superior a aquel.

TERCERA: Téngase como prueba el avalio catastral aqui aportado para que
subsidiariamente se tenga como avallo el valor de $239.829.000 incrementado en un 50%
y aplicando analdgicamente las normas del avalto de los inmuebles previstas en el CGP,
entre otros el numeral 4 del articulo 444.

Atentamente,

GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA
C.C. N0 19.395.114
T.P. No. 39.116 del C.S. de la J.
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