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\

Senora
LUZ MILA NARANJO
Calle 61A No. 13 A - 08 Apto 201 
)uz.mila.naranio24@email.com

Asunto: Respuesta de peticibn No. 429112019 / Rad. PQRSD-E19-0000100 
Proceso de negociacibn inmueble APARTAMENTO 201 DE LA CALLE 61 A No. 13 A 08, 
EDIKICiO DARIEN.

Respetada Senora Luz Mila:

Con referenda a su peticibn y considerando los hechos descritos a continuacibn, la Empresa Metro 
de Bogota se permite dar respuesta en los siguientes terminos:

"...reconsiderar el valor de la oferta teniendo en cuenta el avaluo comercial adjunto que ha sido 
efectuado por profesionales iddneos y que se ajusta a las condiciones reales del mercado del sector, 
y que ademas se basa en las normas actuales referentes a realizacidn de avaluos..."

Respuesta. Esta Entidad se permite aclarar, que los avaluos comerciales que se desarrollaron para 
la adquisicibn predial para la construccibn de la Primera Linea del Metro de Bogota, tomaron como 
fundamento normative lo dispuesto en el Decreto Nacional 1420 de 1998 "Por el cual se 
reglamentan parcialmente el arti'culo 37 de la Ley 9^ de 1989, el arti'culo 27 del Decreto-ley 2150 de 
1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de to Ley 388 de 1997 y, el arti'culo 11 
del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referenda al tema de avaluos.", asi como la Resolucibn 620 
de 2008 "Por la cual se establecen los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del marco 
de la Ley 388 de 1997", expedida por el IGAC.

En este sentido, estas disposiciones determinan los criterios v metodoloeias para la realizacibn de 
los avaluos comerciales. y es a esas normas que esta Entidad debe cenirse para el desarrollo de la 
labor encomendada. (Subrayado fuera de texto)

De acuerdo con lo anterior, es pertinente indicar que se empleb de manera central el metodo de 
comparacibn o de mercado, el cual, esta estipulado en la citada resolucibn.

"Arti'culo 1^.- Metodo de comparacion o de mercado Es la ticnica valuatoria que busca 
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones

P8gina 1 de 4©r
Metro \
de Bogota \

CbDIGO: GD-FR-017-V2 \

Carrera 9 No. 76-49 Piso 3 
Bogota, Colombia 

Cbdigo Postal: 110231 
Tel: (+571) 5 553333 

www.metrodebogota.gov.co 
Infolinea 195

bogOTIA
MEJOR
PARA TODOS

mailto:uz.mila.naranio24@email.com
http://www.metrodebogota.gov.co


ALCAlDlA MAYOR 
DE BOGOTA O.C.

MOVILIDAD
Metro de Bogota S.A.

recientes, de bienes semeiantes v comparables al del objeto de avaluo. Tal^s ofertas o 
transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion 
del valor comercial" (Subrayado fuera de contexto).

Con referencia el avaluo comercial aportado por usted es importante resaltar que:

El profesional quien firma el informe de avaluo no presenta su Registro Abierto de 
Avaluadores RAA. Tal como lo indica la Ley 1673 de 2013, la cual se reglamenta la actividad 
del avaluador, articulos 9^ y 11.

El .rnercado mmobiliario ,aportado ,en ekjnforme. las nueve. (9|. ofertas,- no cuenta,con . 
ubicacion especifica en el sector, no relaciona direcciones o codigo de homologacion predial 
CHIP, tal como requiere en su solicitud.

"Resolucion 620 de 2008. Artfculo lOS.- Metodo de Comparacion o de mercado. Cuando para la 
realizacidn del avaluo se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la 
presentacion del avaluo se haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacion y la 
fecha de publicacion, ademds de otros factores que permitan su identificacion posterior.

Siendo asl, los resultados del metodo de comparacion o de mercado utilizado por el avaluo 
comercial aportado por usted se identifica:

El predio objeto de valoracion carece de garaje. El mercado aportado en el informe de 
avaluo; seis (6) de las ofertas cuentan con garaje, de uno (1) hasta cuatro (4) garajes. En la‘ 
verificacion de dicha informacion los calculos indican que estos garajes no fueron 
descontados de la oferta Inicial, es decir, que el profesional avaluador esta comparando el 
inmueble de su propiedad, con un apartamento en estrato 4 que cuenta con cuatro garajes, 
sin realizar alguna consideracion u observacion al respecto, como en la oferta 8, lo mismo 
que para las ofertas 4, 5, 6, 7 y 9.

1
Artfculo 9. EJerdcio ilegal de la actividad del avaluador por persona no Inscrita. Eiercer ilegalmente la actividad del avaluador sera 

considerado como simulacion de investidura o cargo v sera sancionado penalmenteen la forma descrita por el articulo 426 de la Lev 599
de 2000: Actualmente ejercer^ ilegalmente la actividad de avaluador, la persona que, sin cumplir los requisitos previstos en esta ley, 
practique cualquier aclo comprendido en el ejercicio de esta actividad.

Estas violaciones seran sancionadas por la Superintendencia de Industria y Comercio, sin perjuicio de las sanciones penales y civiles 
aplicables.

Articulo 11. Denuncia del ejercicio ilegal de la actividad del avaluador por persona no inscrita. La Entidad Reconocida de 
Autorregulacion, denunciara, publicara y debera dar aviso por los medios a su alcance, a todo el publico relacionado con la valuacion o, 
que utilicen los servicios de avaluadores, del ejercicio ilegal de la actividad de que tenga conodmiento, con el fin de proteger a la sociedad * 
del eventual riesgo a que este hecho la somete.
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En las ofertas de dicho informe, compare apartamentos con areas desde los 79 m2 hasta los 
163 m2, sin ningun tipo de consideracion adicional, ante esta diferencia fisica de los 
inmuebles utilizados como soporte para adoptar el valor del avaluo final.

Las ofertas mencionadas no tuvieron en cuenta que para este tipo de inmuebles de estrato 
3 y 4, se cuenta en algunas propiedades horizontales, con depbsito. En el avaluo comercial 
presentado por usted, no se indica si se considera este aspecto en las ofertas relacionadas.

En conclusion, el mercado aportado en el informe de avaluo comercial carece de una correcta 
identificacion de los predios utilizados como oferta, las caracteristicas fisicas como area, garajes y 
depositbs no perrniteH'qde sean comparables al bien objeto de v^loracibrirLo cual esta eh contravia 
de io dispuesto en la Resoluctbn 620 de 2008 Art 1.

Adicionalmente, dicho informe en el numeral 9.2, relaciona un analisis de renta, el cual, no soporta 
tecnicamente los porcentajes aplicados por el profesional avaluador. Segun Io estipulado en la 
Resolucibn 620 de 2008.

"Articulo 16^.- Metodo de capitalizacidn de rentes o ingresos. Es necesario realizar to investigacion 
de los controtos que regulen Io posibilidod de generar rentes o ingresos, teles como los de 
errendomiento, pore bienes comporobles y deben tenerse en cuento aspectos teles como:

... 6. Lo toso de copitolizocion (i) utilizodo en este metodo debe proceder de Io relocion colculodo 
entre el conon de rente v el volor comerciol de los propiedodes similores el inmueble objeto de 
ovoluo, en funcion del uso o usos existentes en el predio y de locolizocidn comporoble. (Subrayado 
fuera de contexto).

Sesehala en dicho informe que, el rendimiento en renta es del 0,55% mensualsobre valor comercial, 
sin indicar como se obtuvo el (i), la tasa de capitalizacibn, simplemente en el informe se procede a 
aplicar dicho porcentaje sobre ocho (8) ofertas de renta y estimar el valor comercial, no cumpliendo 
con lo establecido en la Resolucibn 620 de 2008, de soportar tecnicamente la relacibn calculada de 
propiedades similares, es decir, el (i).

Las ofertas relacionadas en este numeral tambien carecen de ubicacibn especifica en el sector, no 
relaciona direcciones o cbdigo de homologacibn predial CHIP, se indica que se aplicara el 0.55% de 
rendimiento y finalmente se calcula el valor comercial con el 0.50%.

Finaimente, el valor final establecido en el mencionado informe de avaluo aportado realiza el calculo 
jJel valor total con un area de 137.50 m^ siendo el area jurtdica de 137,47 m^, entrandb en contravia 
por lo reglado en la resolucibn 620 en su articulo 18, el cual reza lo siguiente:
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"Articulo 18o.- Avoluos de bienes sometidos al regimen de Propiedad Horizontal. El avaluo se 
oracticara unicamente para las areas orivadas aue leaalmente existan, teniendo en cuenta los 
derechos provenientes de los coeficlentes de copropledad" (Subrayado fuera de contexto).

Por lo ya mencionado, no es posible acceder a la peticion, relacionada con aceptar el avaluo 
aportado, dado que no cumple tecnicamente lo establecido en la normatividad vigente en materia 
de avaluos.

"...que sean aceptados los censos de los ultimos arrendatarios que quedaron pendientes para el 
actual ano...para el reconocimiento del lucro cesante...". .....

Respuesta. Se da traslado a la Camara de la Propiedad Rai'z Lonja Inmobiliaria, entidad encargada 
de la elaboracion del informe de avaluo comercial para que se pronuncie al respecto del 
reconocimiento del lucro cesante.

En ese orden de ideas, la Empresa Metro de Bogota, dara respuesta a profundidad a sus 
consideraciones en 10 dias habiles contados a partir de la fecha de radicado externo de esta 
comunicacion; respuesta que incluira el pronunciamiento de la lonja al respecto.

Finalmente sea esta la oportunidad para reiterarle nuestro permanente compromise de trabajar Por 
una Bogota Mejor para Todos.

Cordialmente,

OLIMA CWCEDO GONZALEZ 
Subgerente d^Gestion del Suelo
IV
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