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Calle 61 A No. 13 A - 08 Apto 201
luz.mila.naranjo24 @gmail.com
Asunto: Respuesta de peticiéon No. 429112019 / Rad. PQRSD-E19-0000100
Proceso de negociacién nnmueble APARTAMENTO 201 DE LA CALLE 61 A No 13 A 08,
- - - EDIiFiCiG DARIEN. - e s s e e e R R

Respetada Seiora Luz Mila:

Con referencia a su peticion y considerando los hechos descritos a continuacién, la Empresa Metro
de Bogotd se permite dar respuesta en los siguientes términos:

“..reconsiderar el valor de la oferta teniendo en cuenta el avalio comercial adjunto que ha sido
efectuado por profesionales idéneos y que se ajusta a las condiciones reales del mercado del sector,
y que ademds se basa en las normas actuales referentes a realizacién de ovalios...”

Respuesta. Esta Entidad se permite aclarar, que los avallios comerciales que se desarrollaron para
la adquisicién predial para la construccién de la Primera Linea del Metro de Bogota, tomaron como
fundamento normativo lo dispuesto en el Decreto Nacional 1420 de 1998 “Por el cual se
reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 99 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de
1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11
del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalios.”, asi como la Resolucidon 620
de 2008 “Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco
de la Ley 388 de 1997", expedida por el IGAC.

£n este sentido, estas disposiciones determinan los criterios y metodologias para la realizacién de
los avaluos comerciales, y es a esas normas que esta Entidad debe cefiirse para el desarrollo de la
labor encomendada. {Subrayado fuera de texto)

De acuerdo con lo anterior, es pertinente indicar que se empled de manera central el método de
comparacién o de mercado, el cual, estd estipulado en 3 citada resolucion.

. “Artitulo 192.- Método de comparacion o de mercado Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comerciol del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
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recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o 7

transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar o 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 avalio 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 .mercado inmobiliario. aportado en .el, informe,.las nueve (9). ofertas,. no cuenta con.
ubicacién especuﬂca en el sector, no relaciona direcciones o cédigo de homologacuon predlal
CHIP, tal como requiere en su solicitud.

“Resolucién 620 de 2008. Articulo 102.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la
realizacion del avaluo se acuda a informacidn de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la
presentacion del avalio se haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacidn y la
fecha de publicacién, ademds de otros factores que permitan su identificacion posterior.

Siendo asi, los resultados del método de comparacién o de mercado utilizado por el avalto
comercial aportado por usted se identifica: ] X
- 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 cdlculos indican que estos garajes no fueron
descontados de la oferta inicial, es decir, que el profesional avaluador estd 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, 7y 9.

PO M —

! Articulo 9. Ejercicio ilegal de la actividad del avaluador por persona no Inscnto |ercer |Iegalmente la actlwdad dei avaluador sera'
considerado como simulacion de investidura o cargo y serd sancionado penalmente en la forma descrita por el articulo 426 de la Ley 599

de 2000; Actualmente ejercerd ilegalmente la actividad de avaluador, la persona que, sin cumplir los requisitos previstos en esta ley,

practique cualquier acto comprendido en el ejercicio de esta actividad.

()

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

Articulo 11. Denuncio del ejercicio ilegal de la actividad del avaluador por persons no inscrita. La Entidad Reconocida de
Autorregulacion, denunciara, publicara y deberd dar aviso por los medios a su alcance, a todo el publico relacionado con Iz valuacién o

que utilicen los servicios de avaluadores, del ejercicio ilegal de la actividad de que tenga conocimiento, con el fin de protegér a la sociedad
del eventual riesgo a que este hecho la somete,
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- Enlas ofertas de dicho informe, compara apartamentos con dreas 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 avalio final.

- Las ofertas mencionadas no tuvieron en cuenta que para este tipo de inmuebles de estrato
3y 4, se cuenta en algunas propiedades horizontales, con depdsito. En el avalto 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 avalto comercial carece de una correcta
identificacion de los predios utilizados como oferta, las caracteristicas fisicas como darea, garajes y
depdsitos no permiteii-gue sean comparables al bien objeto de valoracién. [6 €ual ests &h contravia
de lo dispuesto en la Resolucién 620 de 2008 Art 1.

Adicionalmente, dicho informe en el numeral 9.2, relaciona un anélisis de renta, el cual, no soporta
técnicamente los porcentajes aplicados por el profesional avaluador. Segun lo estipulado en la
Resolucion 620 de 2008.

“Articulo 162.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es necesario realizar la investigacion
de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o ingresos, tales como los de
arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse en cuenta aspectos tales como:

.. 6. La tasa de capitalizacién (i) utilizada en este método debe proceder de la relacion calculada
entre el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de
avalio, en funcién del uso o usos existentes en el predio y de localizacion comparable. {Subrayado
fuera de contexto). '

Se sefiala en dicho informe que, el rendimiento en renta es del 0,55% mensual sobre valor comercial,
sin indicar como se obtuvo el (i), la tasa de capitalizacién, 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 Resolucion 620 de 2008, de soportar técnicamente la relacion calculada de
propiedades similares, es decir, el {i).

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

Finalmente, el valor final establecido en el mencionado informe de avaluo aportado realiza el calculo
delvalor total con un 4rea de 137.50 m?, siendo el area juridica de 137,47 m?, entrando en contravia

" por lo reglado en la resolucidn 620 en su articulo 18, el cual reza lo siguiente:

,
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“Articulo 180.- Avaluos de bienes sometidos al régimen de Propiedad Horizontal. El avalio se
practicard tnicamente para las dreas privadas que leqalimente existan, teniendo en cuenta los
derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad” {Subrayado fuera de contexto).

Por lo ya mencionado, no es posible acceder a la peticion, relacionada con aceptar el avallo

aportado, dado que no cumple técnicamente lo establecido en la normatividad vigente en materia
de avalios. ‘

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

Respuesta. Se da traslado a la Cdmara de la Propiedad Raiz Lonja Inmobiliaria, entidad encargada

de la elaboracién del informe de avallo comercial para que se pronuncie al respecto del
reconocimiento del lucro cesante.

En ese orden de ideas, la Empresa Metro de Bogotd, dard respuesta a profundidad a sus
consideraciones en 10 dias hdbiles contados a partir de la fecha de radicado externo de esta
comunicacién; respuesta que incluird el pronunciamiento de la lonja al respecto.

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

Cordialmente, , . LT

OLIWA CAYCEDO GONZALEZ
Subgerente dg/Gestion del Suelo

|
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Proyectd: Diana Loaiza B.- SGS
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