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Calle 44 No. 14 - 31/33 Apto 302 Edificio Santana 

   

 

DESTINATARIO 

 

Nombre! Razón Social: 
LUIS CARLOS BENITEZ PORS0-5 Bogotá D.C. 
0307 

Dirección:CALLE 44 NO 14.31133 
APTO 302 EDIFICIO SANTANA Asunto: 
Crudad:80001A D  

Respuesta a su Petición 618432019 / Rad. PQ11SD-E19-0000184 

Departamento: BOGOTA D   Respetado señor Benítez: 
Código Postal:1 11311444 
Fecha Pre.Admisión: 
0910512019 15.18:43 	 Con referencia a su petición y considerando los hechos descritos a continuación, la Empresa Metro 

Iransporle [.e  de carga 00020t 
Res 	F,p,ess 110,51 	de Bogotá se permite dar respuesta en los siguientes términos: 

'...no estoy de acuerdo ni acepto la oferta y me permito proponer 2 alternativas: 

1. 	Pagar un precio por lo menos igual o superior al del avalúo del apartamento 203, el garaje 
y el depósito realizado por la empresa Lonja de Propiedad Raíz Peritazgos y Avalúos D.C., 
incluyendo además el daño emergente y el lucro cesante. 

Respuesta. Con relación a las áreas comunes es pertinente indicar que, los avalúos comerciales se 
desarrollaron, tomaron como fundamento normativo lo dispuesto en el Decreto Nacional 1420 de 
1998 "Por el cual se reglamentan parcialmente el artículo 37 de la Ley 99  de 1989, el artículo 27 del 
Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 
1997 y, el artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalúos.", así 
como la Resolución 620 de 2008 "Por la cual se establecen los procedimientos para los avalúos 
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997, expedida por el IGAC. 

En este sentido, estas disposiciones determinan los criterios y metodologías para la realización de 
los avalúos comerciales, y es a esas normas que esta Entidad debe ceñirse para el desarrollo de la 
labor encomendada. (Subrayado fuera de texto). 

En la Resolución 620 de 2008 en su Capítulo III, Artículo 18 indica. 

"Avalúos de bienes sometidos al régimen de Propiedad Horizontal. El avalúo se practicará 
únicamente para las áreas privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos 
provenientes de los coeficientes de copropiedad. (..) 

De esta forma se indica el soporte normativo relacionado en con el área de liquidación del avalúo 
comercial 93 de 2018, sometido a régimen de propiedad horizontal. 

Respecto del avalúo comercial aportado por usted es importante resaltar que: 
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El mercado inmobiliario aportado en el informe, las cuatro (4) ofertas, no cuenta con 

ubicación especifica en el sector, no relaciona direcciones o código de homologación predial 

CHIP, tal como requiere en su solicitud. 

"Resolución 620 de 2008. Artículo 109.- Método de Comparación o de mercado. Cuando para 

la realización del avalúo se acuda a información de ofertas y/o transacciones, es necesario 

que en la presentación del avalúo se haga mención explícita del medio del cual se obtuvo la 

información y la fecha de publicación, además de otros factores que permitan su 

identificación posterior. 

No cuenta con los soportes verificables (ofertas) para los valores asignados de garaje y 

depósito, tal como lo indica la Resolución 620 de 2008 Art.10, considerando que el método 

mencionada en el avalúo aportado refiere el comparativo o de mercado. 

El área con la que se liquida el avalúo no corresponde con la relacionada en el folio de 
matrícula inmobiliaria 50C-1293470. 

Verificado los cálculos estadísticos, estos no concuerdan con la información consignada en 
el informe de avalúo aportado. 

De acuerdo con lo anterior, se evidencia que el avalúo remitido por usted no cumple con lo reglado 

por el Decreto 422 de 2000, artículo 1, en los criterios de objetividad, certeza de fuentes, integridad 
y suficiencia 

En conclusión, el mercado aportado en el informe de avalúo comercial presentado carece de una 

correcta identificación de los predios utilizados como oferta, al igual que las ofertas empleadas para 
el garaje y depósito. 

Por lo cual, el avalúo aportado, no cumple técnicamente lo establecido en la normatividad vigente 
en materia de avalúos. 

Con referencia a las consideraciones generales planteadas en la solicitud (las cuales se citan a 
continuación, la EMB precisa que: 

7.8.5.1 características generales de la construcción: el inmueble consta de 5 pisos, sótano y 
semisótano, no solo de sótano como afirma el documento. 

En las especificaciones constructivas la cubierta no es en teja en fibrocemento sino en placa 

en concreto y la ventanería es en lámina revestida en madera. 

- 	7.8.5.2.2 Bienes de uso exclusivo asignados: la descripción del apartamento no incluye el 
parqueadero No. 16 y  el depósito No. 36 que son de uso exclusivo que bien describe la 

escritura pública No. 5476 del 20/11/2002 otorgada en la Notaría 45 del círculo de 
Bogotá 

7.8.5.2.8 acabados: la cocina cuenta además de lo descrito con horno eléctrico y lavaplatos 

en acero inoxidable. 
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7.8.6 servicios públicos, contrario a su afirmación el inmueble no cuenta con línea telefónica. 

8.6 Observaciones jurídicas: contrario a su afirmación no se tiene hipoteca abierta con 
ninguna entidad. 

12. condiciones especiales. Nuevamente refiere equivocadamente que el apartamento 203 
no tiene áreas de uso exclusivo 

13.2 investigación indirecta: afirma su documento que no existe incidencia en el valor del 

metro cuadrado de área privada el número de piso del apartamento, cuando en este valor 

para el mercado incide notablemente la ubicación interna o externa y el número del piso en 
que se encuentra ubicado. 

En la estimación del valor del metro cuadrado, trabajaron las ofertas 14,6 y  13, de la 14 y/a 
6 no hay referencia pues la inmobiliaria Ciudad Capital está en la ciudad de Bucaramanga y 

no tiene teléfono o inmuebles en la ciudad de Bogotá, la única que se puede verificar es la 

13 sin embargo es un apartamento en la carrera 8 que no es ciertamente similar ai 

apartamento en mención y en un piso octavo, aun así la oferta es diez millones mayor al 

anunciado por ustedes en su documento y no cuenta con parqueadero, aun así su valor de 

m2 es mayor en casi doscientos mil pesos al anunciado por ustedes, descartando el inmueble 

1 en el edificio Santana II que se encuentra exactamente al frente de santona 1, construido 

con características muy similares pues es de la misma constructora y cuyo valor de metro 

cuadrado es según ustedes de $5.358.683 pudiendo ser esta la menor tasa a utilizar. 

Es importante afirmar que su estudio de mercado además de inexacto está incompleto pues 

no cuenta con la información mínima requerida para un avalúo, pues no incluye los valores 

de parqueadero y depósito en un apartamento que cuenta con ellos como uso exclusivo y 

por los que paga en su administración una cuota del cinco por ciento (5%) adicional, que 

además por la ubicación del predio son de alto valor y determinantes de la decisión de 

compra en el mercado. 

Adicionalmente la zona ofrece en el momento pocas ofertas similares que en un proceso de 
homogenización dan al parqueadero por lo menos un valor de veintiocho millones de pesos 

($28.000.000) y al depósito un valor de ocho millones de pesos ($8.000.000) valores que 
increíblemente no se han tenido en cuenta en esta propuesta. 

Una vez se cuente con la escritura pública 942 del 31 de marzo de 1993 otorgada en la Notaría 

núnero 31 del círculo de Bogotá, relacionada en la anotación N° 4 del folio de matrícula inmobiliaria 

número 50C-1293470, se le dará traslado a la lonja encargada de avalúo comercial, para que se 

pronuncie al respecto de las observaciones descritas en su solicitud relacionadas con la inclusión del 

depósito y garaje referidos y proceda a corregir, modificar o confirmar, si a ello encuentra lugar. 

Con relación a lo descrito en la petición referente al cálculo de la indemnización, se da traslado a la 

lonja Cámara de Propiedad Raíz, entidad encargada de la elaboración del informe de avalúo 

comercial 93 de 2018, para que se pronuncie considerando la documentación aportada por usted. 
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ccrón. Apartado Clausurado 

4j
Motivos 	 Desconocido,,,) 	No Enjute Número 

de Devolución 	Rehusado 	 No Reclamado  

No Contactado 

,:.••-yor 

o de Distribución: 

r w1,04 rn 
Subgerente de 'estión del Suelo 

Finalmente sea esta la oportunidad para reiterarle nuestro permanente compromiso de trabajar Por 

una Bogotá Mejor para Todos. 

a 9 No. 76-49 Piso 3 

gotá, Colombia 

go Postal: 110231 
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4h 1Motivos 
de Devolución 

Desconocido 

Rehusado 

Cerrado 

Fallecido 

Fuerza Mayor 

No Cuele Número 

No Reclamado 

No Contactado 

Apsjtado Clausurado 
Dirección Errada 

No Reside 

11 

C.C.  

Cenlrode Distribt/ción: 

0 S iO3249Ot3t 

Cordialmente, 

MARÍkCARÓLIN CAYCEDO GONZALEZ 

lo 
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Sin embargo, se recuerda que el cálculo de indemnización se realiza bajo el marco normativo de la 

Resolución 898 de 2017 y  la Resolución 1044 de 2014. 

En ese orden de ideas, la Empresa Metro de Bogotá, dará respuesta a profundidad a sus 

consideraciones en 10 días hábiles contados a partir de la fecha de radicado externo de esta 

comunicación; respuesta que incluirá el pronunciamiento de la lonja al respecto. 

2. 	Entregar una casa o apartamento con condiciones similares al apartamento 203 del edificio 

SANTANA 1, lo cual entraríamos a considerar y negociar...". 

Respuesta. Es de resaltar que en el marco del Plan de Reasentamiento para la Primera Línea de 

Metro de Bogotá el acompañamiento inmobiliario tiene como objetivo orientar, asesorar y 

acompañar a las familia) en el proceso de búsqueda y selección de inmuebles de reposición de 

acuerdo a las necesidades y requerimientos técnicos concertados con los propietarios de inmueble 

que se transferirá a la Empresa Metro de Bogotá. 

Teniendo presente que existe una alto grado de corresponsabilidad de las partes en el éxito de la 

implementación del plan de reasentamiento, y que su ejecución tiene un plazo concreto (un inicio 

y un cierre), es importante señalar que la búsqueda de alternativas inmobiliarias y selección del 

inmueble de reposición será efectiva, si y solo si, usted participa de dicho proceso; es decir si de 

manera simultánea a que el equipo inmobiliario le presenta opciones de traslado, usted también 

busca y propone alternativas para ser evaluadas en conjunto con el equipo asesor de la Empresa. 

Es de mencionar que una vez se realice la aceptación de la oferta de compra y del acompañamiento 

inmobiliario, identificando puntualmente los requerimientos del inmueble de reposición (valor, 

dado lo consignado por usted en la parte inicial de su solicitud), se procederá elaborara un plan de 

trabajo con los propietarios en el que se establezcan las responsabilidades tanto del propietario y 

su núcleo familiar como del equipo de profesionales de la Empres Metro, el cual determine el paso 

a paso en la búsqueda de alternativas inmobiliarias disponibles en ese momento. 


