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SENOR
JUEZ QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E.S.D.

REF.: Proceso Especial de Imposicion de Servidumbre Legal de Conduccion de Energia Eléctrica

DEMANDANTE: GRUPO ENERGIA BOGOTAS.A. E.S.P
DEMANDADO: SIAGRO S.A.S. JUAN BAUTISTA MINA

RADICADO: 11001310300520200038000

Actuando en calidad de apoderado de la parte demandante, de la manera mas respetuosa, me permito
radicar memorial con contradiccion a dictamen

Cordialmente,

Camilo Daniel Arango Castro
Apoderado
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SENOR )
JUEZ QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
E.S.D.

REF.: Proceso Especial de Imposicion de Servidumbre Legal de Conduccion de
Energia Eléctrica

DEMANDANTE: GRUPO ENERGIA BOGOTA S.A. E.S.P
DEMANDADO: SIAGRO S.A.S. JUAN BAUTISTA MINA

RADICADO:  11001310300520200038000

Actuando en calidad de apoderado judicial del GRUPO ENERGIA BOGOTA S.A. E.S.P.,
encontrandome dentro del término establecido para ello, de la manera mas respetuosa
posible, me permito CONTROVERTIR EL DICTAMEN PERICIAL presentado el perito JOSE RENE
JIMENEZ ROJAS y CARLOS CALERO DAZA,. Asi mismo, me permito solicitar de la manera mas
respetuosa, CITAR Y HACER COMPARECER al Ingeniero JOSE FERNANDO LEIVA DIAZ,
identificada con la Cédula de ciudadania No. 79.534.560, y con el niimero de avaluador AVAL-
79534560, para que explique el contenido del presente documento.

Lo anterior, por cuanto, a juicio de la parte demandante, el dictamen pericial rendido no se
ajusta a lo requerido dentro del proceso, por lo siguiente:

|. FUNDAMENTO DE LA SOLICITUD

En el dictamen pericial presentado se establecid unos valores de la indemnizacion, la cual no
se ajusta a la realidad del proceso y desconoce la normatividad en que deberia fundarse.

Las razones que fundamentan lo anterior, son las siguientes:

PRIMERO. “EN CUANTO AL MERCADO INMOBILIARIO
El estudio econémico presentado por los Peritos en su dictamen pericial no cumple con
los criterios técnicos estipulados en el articulo 1 de la resolucion 620 de 2008:

En este sentido, las areas de terreno de las ofertas inmobiliarias relacionadas por los
Peritos en su estudio no son comparables con la de los predios objeto de estudio, ya
que se encuentran por encima. Adicionalmente, los Peritos escogen una muestra de tres
(3) ofertas ubicadas en el Corregimiento El Hormiguero, adoptando el limite superior del
analisis estadistico $ 13.300 Mts2, sin una justificacion técnica que sustente adoptar
dicho valor y no el promedio, como generalmente se realiza.

SEGUNDO. “EN CUANTO A LOS CRITERIOS DE VALORACION



El Decreto 422 de 2000, establece que los avalios que sustentan los calculos
indemnizatorios deben cumplir con los siguientes requisitos:

CRITERIOS A LOS QUE DEBEN SUJETARSE LOS AVALUOS”: Los peritos al rendir su
dictamen debe sujetarse a los criterios establecidos por el Instituto geografico Agustin
Codazzi, conforme a lo normado por el articulo 1, del Decreto 422 de 2000.

TERCERO. “. Integridad y suficiencia. Los avaluos deben contener toda la informacion
que permita a un tercero concluir el valor total del avaltio, sin necesidad de recurrir a
fuentes externas al texto. Adicionalmente, debe ser posible verificar todos los calculos
que soporten el resultado final y los intermedios.

CUARTO: EN CUANTO A LA MALA INTERPRETACION DE LA METODOLOGIA ANDESCO

Los peritos manifiestan en la pagina 37 del dictamen que adoptan para la determinacion
de la indemnizacion por derechos de servidumbre, la metodologia ANDESCO, la cual ha
sido discutida en mesas trabajo gremiales lideradas por la Asociacion Nacional de
Empresas de Servicios Publicos y Comunicaciones (ANDESCO), y que basa en la
evaluacion individual de cada predio con respecto a la intervencion de la servidumbre
dentro del mismo y a la definicion de tres (3) factores: area, limitacion al uso y trazado.
Sin embargo, se aprecia una mala interpretacion en dos (2) de los factores.

Por los argumentos expuestos, el informe valuatorio elaborado por los Peritos José Rene
Jimenez Rojas y Carlos Calero Daza, NO cumple técnicamente con los requisitos contenidos
en el articulo 1 de la resolucion 620 de 2008, ya que al adoptarse el método de comparacion
0 mercado, las ofertas y transacciones inmobiliarias deben ser comparables con las de los
predios objeto de valoracion en cuanto a, areas de terreno, accesibilidad, ubicacion y demas
criterios contenidos en la resolucion No. 620 de 2008, aspectos que no se cumplen, ya que
las ofertas tomadas por los Peritos para la determinacion del valor comercial de la tierra, no
son comparable ni verificables. En consecuencia, los valores adoptados por los Peritos nho son
confiables y generan dudas, por lo que la indemnizacién resultante no es real, justa y
comprobable, desvirtuandose lo establecido la Ley 56 de 1981.

Por lo anteriormente manifestado, se recomienda que NO sea aceptado por parte del GEB el
dictamen pericial fusionado, ante las falencias evidenciadas, proceso de imposicion de
servidumbre - proceso 2017-00191 Juzgado Tercero Civil del Circuito de Cali hoy a cargo del
Juzgado Quinto Civil del Circuito de Bogota - Expediente 005 2020-0380-00.

Il. DE LAS PETICIONES

1. Conforme a lo manifestado, ruego muy respetuosamente se tengan en cuenta los
anteriores argumentos y lo expuesto al interior del informe técnico anexo, y en consecuencia,
se fije fecha para que en audiencia se escuche al perito, JOSE FERNANDO LEIVA DIAZ,



identificado con la Cédula de ciudadania No. 79.534.560, el cual se encuentra inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Agosto de 2019 y tiene asignado el nimero
de avaluador AVAL- 79534560,.

[ll. DE LOS ANEXOS

1. Se allega a su despacho el Informe Técnico realizado por el Ingeniero JOSE FERNANDO
LEIVA DIAZ, el cual consta de las observaciones técnicas realizadas al informe del perito JOSE
RENE JIMENEZ ROJAS y CARLOS CALERO DAZA.

2. Se anexa documento que Certifica y da fe de la inscripcion del Ingeniero JOSE FERNANDO
LEIVA DIAZ al Registro Abierto de Avaluadores y el estado en que se encuentra: Activo.
Expedido por la Corporacién Autoregulador Nacional de Avaluadores - ANA

Del sefor Juez, con toda atencion,

B

1

CAMILO DANIEL ARANGO CASTRO

C.C. 79.957.390 de Bogota D.C.
T.P 150.609 del C.S. de la J.
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OBSERVACIONES TECNICAS DICTAMEN PERICIAL — PROCESO 2017-00191
Juzgado Tercero Civil del Circuito de Cali hoy a cargo del Juzgado Quinto Civil
del Circuito de Bogota — Expediente 005 2020-0380-00.

DATOS BASICOS

FECHA DE ELABORACION: 5 de agosto de 2021

PREDIO GEB: 9-30-0533 — 9-30-0534 — 9-30-0534-01
DEMANDADO: SIAGRO S.A.S y JUAN BAUSTISTA MINA
NOMBRE PREDIO: Lote 1

No. PREDIAL: 76-001-52-00-0601-1300

MUNICIPIO: Cali

DEPARTAMENTO: Valle del Cauca

FOLIO DE MATRICULA: 370-590767

PROYECTO: UPME 05-2009 — Tesalia

ANTECEDENTES

La Empresa de Energia de Bogotd — EEB, hoy grupo de Energia de Bogotd — GEB, en calidad
de adjudicataria del Contrato No. UPME 05-2009 — Tesalia - alférez, cuyo proyecto consiste
en el disefio, adquisicién de suministros, construccién y puesta en operacion de la linea de
transmisiéon Tesalia — alférez y sus mdédulos de conexidn, proyecto que podrd atender las
necesidades energéticas del sur occidente del pais. En desarrollo de dicho proyecto se
requiere constituir servidumbre legal de conduccion de energia eléctrica, entre otros, sobre
los siguientes predios:

Nombre Matricu.  Propietario Registro Predial . Area
Inmobi. Servidumb.
(Mts2)
LOTE
PUNTO 9-30-0533 370- SIAGRO SAS 76001520004004300 Cali Morgan 276.737 10.383
LLAMAD 118683
(0]
MORGA
FINCA
RURAL 9-30-0534 370- SIAGRO SAS 76001520004004000 Cali Morgan | 206.128 18.509
"STA. 63130
MARTA"
CGTO.
MORGA 9-30-0534 370- SIAGRO SAS 76001520000020020 Cali Morgan 24.713 3.800
FINCA DE 55294
CAMPO
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De conformidad con las disposiciones legales de que tratan la Ley 126 de 1938, la Ley 56 de
1981, la Ley 142 y 143 de 1994 y demds normas complementarias, se presentd ofertas de
constitucidon de servidumbres sobre las areas indicadas anteriormente, teniendo en cuenta
los dafios que se puedan causar con el trazado de la linea de transmisién del proyecto
“UPME 05-2009 — Tesalia - Alférez” y de acuerdo con los inventarios prediales realizados
sobre los inmuebles en mencién, el GEB presentd los siguientes valores de indemnizacién:

Nombre Matricula Propietario Area Valor de
Inmobiliaria Servidumbre Indemnizacién
(Mts2)
LOTE PUNTO  370-118683 SIAGRO SAS 10.383 $43.170.570
LLAMADO
MORGA
FINCA RURAL 370-63130 SIAGRO SAS 18.509 $87.613.832
"STA. MARTA"
CGTO.
MORGA 370-55294 SIAGRO SAS 3.800 $21.551.768
FINCA DE
CAMPO

CALCULO DE INDEMINZACION — ESTIMATIVO DE VALOR - INVENTARIO DE DANOS

En las siguientes imagenes se detalla los valores de indemnizacion presentados por el GEB,

para la presentacién de las ofertas de constitucién de servidumbres:

@

SESCTEA

7. FORMATO DE CALCULO DE INDEMNIZACIONES

10_PREDIO 9-38-0533
Proyecto UPME 05-2009 « TESALIA
Departamento Valle Del Cauca
Municipio Cali
Area Predio (m2) 406.840
Area Servidumbre (m2) 10.035
Porcentaje Afectacion 2,67%
Porcentaje de indemnizacion 31,16%
Valor m2 Servidumbre $ 3427
Valor de Servidumbre $ 34.380.945
Valor Sitios de Torre i . No aplica
L\alar Cobaduras §8.780.626 |
[ {NDEMINIZACION TOTAL $43.470570 )

El valot total de la indemnizacién por concepto de constitucién de servidumbre de energfa eléctrica
y dafios corresponde a la suma de  CUARENTA Y TRES MILLONES CIENTO SETENTA MIL

QUINIENTOS SETENTA PESOS (COP$ 43.170.570)
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7. FORMATO DE CALCULQ DE INDEM_N[ZACIONES .

Proyecto ) " UPME 05-2008 - TESALIA
Depértamento” = Valle Del Cauca
Municipio Cali
Area Predio (m2) £06.128,52
Area Servidumbre (m2) 18.016
Porcentale Afectacién 8,74%
Porcentale de Indemnizacion 34,3%
Vator m2 Servidumbre $3.773
Valor de Servidumbre $ 67.974.368
Valor Sitios dé Torre $3.168.000
Valor Cultivos $ 15,764,000
Valor Qtros 50
[ TNDEMNIZAGIONTOTAL: .. .; .- /8 B6:906.388 L

El valor total de'la indemnizacion ;;Qr.dﬁnéa'pto.de
eléctrica y dafios corresponde & la suma de
SEIS MIL TRESCIENTOS SESENTA ¥ OCHO PESOS MCTE (COP$ 86.906.368)

conslitucion de servidumbre de energia
OCHENTA Y SE!S MILLONES NOVECIENTOS

VALOR DE INDEMNIZACION POR SERVIDUMBRE ELECTRICA

PROYECTO UPME 05-2009 i%* o )
—OERTIFICACION PREDAL WTERRR — $%, Grupotnergiabogats
N* 9-30-0534-0 I NOMBRE PREDIO I o E1 Hormiguero
- Vda Morgan La Finca
T Yo Servidumbre
[Agricola |__Vaior Unhario % Indemnizacion
799.6 Valor total
: : n“:mov wlww $11000, 4381% $ 18.227.109,13)
SRR $ 18.227.109,13
Torres
Torres
1 Aea | ValorUnitario | % = o
| 1 S indemnizaci Valor
—— $ 0,00
Coberturas
Coberturs
} — Valor Unitarlo T "% Indemnizacién Vaior total
Total Coberturas 5
DETERMINACION I Cultivos
DEL MONTO DE a! 2 } 3:‘9’-:-“51 1 VaiorUnitado | % indemnizacién Valor total
INDEMNZACION | — ol cive $3500] _ 2s00% S 3,324 656,75
$ 3.324.658,75)
Espech Arboles
{ ——— Vaior Unitario | % indemnizacion Valor total
l S
Total Arboles 0 oS o:

De acuerdo a la metodologia de caiculo de servidumbre
2 para el P UPME i
valores por conceplo de servidumbre y dafios son los siguientes: - 00000 95 WS

Fuente: Calculo de Indemnizacién GEB.

—1D_PREDIO $-30-0634-01
“Proyecto UPME 05-2009
Depar ame Valle del Cauca
M P Cali
Valor de Servidumbre $18.227.109,13
Valor Sitios de Torre $0,00
Valor Coberturas $0,00
Valor Cultivos $ 3.324.658.75
Valor Arboles $0,00
——YoTAL ADOPTATS —
$ 21.551. |
MONTO DE mm
INMDENIZACION MONEDA CORRIENTE
POR 21.551.768,00
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Al no haberse aceptado la oferta de constitucion de servidumbre por parte del (s)
propietario (s), se dio inicio por parte del Grupo Energia Bogota — GEB, al proceso de
imposicién de servidumbre contenido en la Ley 56 de 1981, Decreto 2580 de 1985
compilado en el Decreto 1073 de 2015, demanda radicada en el Juzgado Tercero Civil del
Circuito de Cali y en el marco del Auto AC140 de 2020, proferido por la Corte Suprema de
Justicia, fue enviado por competencia a la Oficina Judicial de reparto de la Ciudad de Bogota
D,C correspondiéndole el Juzgado Quinto Civil del Circuito de Bogota, expediente No. 005-
2020-0380-00.

Ahora bien, mediante Auto de fecha 2 de agosto de 2021, el Juzgado Quinto Civil del Circuito
de Bogota, pone en conocimiento a las partes el dictamen pericial fusionado practicado por
los Peritos: JOSE RENE JIMENEZ ROJAS y CARLOS CALERO DAZA.

Al analizar la informacién resultante del dictamen pericial realizado por lo Peritos, se
evidencia inconsistencias de indole técnica que inciden en el valor final de indemnizacion.

A continuacion, se consolida las observaciones, por las cuales se sugiere poner en
conocimiento al Juzgado la oposicién a dicho dictamen, ya que atenta contra los intereses
econdémicos del GEB:

1- EN CUANTO A LA FECHA DE ELABORACION DEL DICTAMEN PERICIAL

Los Peritos designados por el Juzgado Quinto Civil del Circuito de Bogotd, debieron realizar
el estimativo de dafios que se causen con ocasidon al proyecto de interés publico
denominado: “UPME 05-2009 - Tesalia - Alférez” y tasar la indemnizacidn por la imposicion
de servidumbre conforme a la fecha de entrega de las dreas por parte del Juzgado Tercero
Civil del Circuito de Cali, es decir 21 de marzo de 2019, ya que es a partir de esta fecha se
materializa la restriccién de uso y quedé a disposicion del GEB las franjas de terreno
requeridas para la construccion del proyecto y no como errdneamente se presentd con
fecha 20 de noviembre de 2020, cuando las condiciones econdmicas, fisicas y la dindmica
y comportamiento inmobiliario eran diferentes, aspectos que se ven reflejados en el valor
de la indemnizacién. A continuacidn, se muestra copia del auto emitido por dicho Juzgado:
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Aa)evuauca DE COLOMBIA
UDICIAL pEy PODER PUBLICO

DISTRITO Jupi
CIAL DE
JUZGApo TERCERQ CIVIL DEL ot

CIRCUTT
RAD: 76001-31-03-003. 0 DE Caur

017-00191-00

Santiago de Cali 91 -
W, 21 de marzo de 2019

feniénNnado en cue o ik
eniendo en cuenta que ya se practics Ia nspeccion judicial sobre los bienes

yfectados con la servidumbre, en la que se identificé cada uno de los inmuebles
examinando las zonas donde se instalaran las torres T-397 y T-398 del proyecto v
3 trayectoria del cableado que se instaurara en ellos en desarrollo de un proyecto
je Interes general y utilidad pablica, de conformidad con el numeral 4° del articulo
2.2.3.7.5.3. del decreto 1073 de 2015 se procedera a autorizar la ejecucion de las
obras que de acuerdo con el proyecto sean necesarias para el goce efectivo de la

servidumbre,

En merito de lo expuesto se,

RESUELVE

PRIMERO: Autorizar al GRUPO DE ENERGIA DE BOGOTA S.A. ES.P. I2 ejecucion
de las obras que de acuerdo con el proyecto sean necesarias para el goce efectivo

de 1a servidumbre eléctrica asi:

2- EN CUANTO AL MERCADO INMOBILIARIO

El estudio econémico presentado por los Peritos en su dictamen pericial no cumple con los
criterios técnicos estipulados en el articulo 1 de la resolucidon 620 de 2008:

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

avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial (...) (negrilla fuera de

texto)”.
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En este sentido, las dreas de terreno de las ofertas inmobiliarias relacionadas por los Peritos
en su estudio no son comparables con la de los predios objeto de estudio, ya que se
encuentran por encima. Adicionalmente, los Peritos escogen una muestra de tres (3) ofertas
ubicadas en el Corregimiento El Hormiguero, adoptando el limite superior del analisis
estadistico $ 13.300 Mts2, sin una justificacion técnica que sustente adoptar dicho valor y
no el promedio, como generalmente se realiza.

Ahora bien, no fue posible ubicar las ofertas cartograficamente, con el fin de poder
compararlas con respecto a los predios objeto de estudio, en cuanto a uso normativo,
distancias a centros poblados, vias de acceso y topografia, aspectos que son fundamentales
para el analisis econdmico.

En consecuencia, las ofertas inmobiliarias adoptadas para determinar el valor del terreno
no son comparables y en otros casos no son posible su verificacion, por lo que el valor
resultante no es confiable y no reflejaria la realidad y dindmica inmobiliaria de la zona.

3- EN CUANTO A LOS CRITERIOS DE VALORACION

El Decreto 422 de 2000, establece que los avallos que sustentan los calculos
indemnizatorios deben cumplir con los siguientes requisitos:

CRITERIOS A LOS QUE DEBEN SUJETARSE LOS AVALUOS”: Los peritos al rendir su dictamen
debe sujetarse a los criterios establecidos por el Instituto geografico Agustin Codazzi,
conforme a lo normado por el articulo 1, del Decreto 422 de 2000:

“Articulo 1. Criterios a los que deben sujetarse los avaluos: Sin perjuicio de
las disposiciones legales referidas al INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZI y a otras autoridades catastrales, los avalios observardn los
siguientes criterios:

1.0bjetividad. Se basardn en criterios objetivos y datos comprobables, cuyas
fuentes sean verificables y comprobables.

2.Certeza de fuentes. La informacion, indices, precios unitarios, curvas de
depreciacion o _proyecciones que se utilicen deben provenir de fuentes de
reconocida profesionalidad y, en todo caso se revelardn.

3.Transparencia. Expresardn todas las limitaciones y posibles fuentes de error
y revelardn todos los supuestos que se hayan tomado en cuenta.
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4.Integridad y suficiencia. Los avaluos deben contener toda la informacion
gue permita a un tercero concluir el valor total del avaluo, sin necesidad de
recurrir a fuentes externas al texto. Adicionalmente, debe ser posible verificar
todos los cdlculos que soporten el resultado final y los intermedios.

5.Independencia. Los avaliuos deben ser realizados por personas que, directa
o indirectamente carezcan de cualquier interés en el resultado del avalio o en
sus posibles utilizaciones, asi como de cualquier vinculacion con las partes que
se afectarian. (...)” (subrayado fuera de texto).

En este sentido los Peritos manifiestan en su dictamen:

0.1. INVESTIGACION INDIRECTA: Mercado bienes agricolas.

La fuente de los puntos de investigacién corresponde a ofertas encontradas
por consultas en péaginas especializadas en oferta inmobiliaria y en
recoleccién de campo. Con base en los resultados obtenidos a partir de la
depuracion y analisis del mercado inmobiliario y con el fin de consolidar la
informacién que sirve de i icacid :
comparaciéon o de mercado, se puede establecer que el valor comercial
asociado a tierra agricola de buena calidad, apta y con explotacion en cultivo
de la cafia, es el siguiente:

OFERTAS TERRENO CANA DE AZUCAR SECTOR
TERRENO

No. :::;;D& DIRECCION VALORPEDIDO r::& o;‘lﬁ:o F—— il OBSERVACIONES | FUENTE
1 Temreno Cali $ 13.450.000.000{ 10% | $12.141 ‘COD.D\)O: 90,8800 $ 133.583.750 Homiguero 3 3206154588
2 Terreno Cali $ 11.260.000.000f 3% | § 10.941.600 000] 90,2400 $ 121.250.000 Homig! 573087441
3 Temeno Cali $10.350.000.000( 0% | $ 10.350.000 000{ 88,3200 § 117.187 500 Homiguero 3113001198

Promedio §124.010417

Dasviacion estandar §8.544.368

Coeficiente de Variacion 6,89%

Limite inferior §116466.051

Limite superior $132554782

Fuente: Dictamen Pericial pag. 41

Lo anterior permitiria inferir que las ofertas cuentan con cultivos de cafia. Sin
embargo, no se reporta dareas cultivadas, informacién de produccion, estado
fitosanitario y demds caracteristicas que permitan descontar del valor total de
negociacion, este concepto. Adicionalmente, no se informa si las ofertas presentan
mejoras o construcciones, con que generalmente cuentan estos inmuebles
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dedicados al corte y acopio de la cafia de azucar, aspecto que debe ser descontado
del valor de negociacién y con ello determinar con certeza el valor por hectarea. En
el cuadro anterior, se muestra que los Peritos solo relacionan los valores depurados,
sin reportar los demas componentes bdsicos para su analisis y comprobacion, por lo
que el estudio estaria incompleto.

De lo anterior, se tiene que es obligacién de los peritos basar sus dictdmenes en
criterios objetivos y en datos comprobables y verificables. Asi las cosas, el resultado
obtenido de la implementacidon del método de comparaciéon o de mercado, carece
de sustento tecnico, pues no es posible constatar que el uso normativo de las ofertas
sea semejante a los del predio objeto de valoracién. Adicionalmente, no es
comparable el drea de terreno de las ofertas con respecto a la de los predios objeto
de estudio. Finalmente, los numeros telefénicos de contacto relacionados en el
estudio inmobiliario no dan informacidn precisa de las ofertas, por lo que el estudio
de mercado adoptado por los Peritos presenta falencias, y no permite soportar
técnicamente el valor adoptado.

4- EN CUANTO A LA MALA INTERPRETACION DE LA METODOLOGIA ANDESCO

Los peritos manifiestan en la pagina 37 del dictamen que adoptan para la determinacién de
la indemnizacién por derechos de servidumbre, la metodologia ANDESCO, la cual ha sido
discutida en mesas trabajo gremiales lideradas por la Asociacidon Nacional de Empresas de
Servicios Publicos y Comunicaciones (ANDESCO), y que basa en la evaluacién individual de
cada predio con respecto a la intervencién de la servidumbre dentro del mismo y a la
definicidn de tres (3) factores: area, limitacién al uso y trazado. Sin embargo, se aprecia
una mala interpretacién en dos (2) de los factores.

4.1 Mala Interpretacion del Factor Limitacidon al uso

Manifiestan los Peritos en su dictamen pericial fusionado, pagina 45, que los Predios
presentan una actividad agricola mecanizada para el cultivo de cafia de azucar y que, en
consecuencia, el grado de afectacién es “ALTO” — AGROINDUSTRIAL. Sin embargo, los
Peritos desconocen, que este factor se establece conforme al uso aprobado en los POT,
PBOT, EOT, aplicables. Entonces conforme a lo establecido en el Acuerdo Municipal No.
0373 de 2014, “Por medio del cual se adopta la revision ordinaria de contenido de largo
plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Cali”, los inmuebles objeto de
valoracién presentan el siguiente uso normativo:
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Articulo 394. Area de Manejo Zona Rural de Produccién Sostenible.
Corresponde a zonas que tienen como vocacion la produccion
sostenible del suelo, correspondiendo a la zona plana de los
corregimientos de El Hormiguero y Pance y en zona de ladera
en area de Influencia de rio Meléndez y EI Corregimiento de
Navarro rural al costado occidental, a partir de cara seca jarillon

rio Cauca y

Articulo 399. Actividades del Suelo Rural. Las actividades permitidas en
las areas de manejo del suelo rural se relacionan directamente
con los modelos de ordenacién de los Planes de Ordenacion y
Manejo de las Cuencas Hidrograficas (POMCAS) de los rios Cali
y Jamundi ya adoptados por la Corporacién Auténoma Regional
del Valle del Cauca (CVC) y son las establecidas en la siguiente
tabla:
ACTIADAD
AREAS OF MANE O COMPATIMLE O CONDXOONADA O
PIONCP AL COMPLEMENTARIA 865 TRGO PROMIDA
e yirancasl, Agrenie y
PWN Faraanes de Cofl Canserwesin LI Tutstca yRecreata | Pecvans, Commrcial nduiisl,
Servoos Maens
Cantenmcdn y Resigencial, Agrico's y
feverv bo - Cot Foresisr | Toratcn yRacrenta | Pecvaris Comeael Mners,
rotntor Servaon ndusvie
Convenacion Fesdercis Comerdal
e oparqes Mh::uu. hn'lov Faresiol provectnr Sendoes, Aoty Ponnde
Retreata [ ntussiol
Contarmain y Rerisanasl, Dowcios,
Hevlmancin Syresn y Pecsane
Zona Rural de Repuacion 1arika [eerip— Termace y Hecre wha neusita y Mearta
Convermatn y Thealdeinind
2oew Pl de Py L Tarfanen v UL
S i Hocnava Apiatay | Comercal Serddes
Pecsns Foreninl pratecins Mo
Tontervecson v N LT
Aetioaadte Agreors y Peouans
g "
oo ot pesincnr | TN YIRONERA | iy M
TR TR GRRI | Aerimis y Pecu o
Coniros Pottesos Aesidenanl Comoraial, Sonisine [
[ 'R Mnets
Comer, remoy
Terntca yNecewivn
Agrcota y Pocunie
Swwhs Ml Btmbinn. Meovidencsl ¢ m v wausvial

Fuente: Acuerdo No. 0373 de 2014

En consecuencia, el uso principal corresponde al de Conservacion, Restauracién, Turisticay
Recreativa, Agricola y Pecuaria y no Agroindustrial como erréneamente lo interpretan los
Peritos.

Esa mala interpretacién genera que se adopte un factor mas alto en los tres (3) predios,
aspecto que se incide en el cdlculo del factor total, ya que, si se hubiere adoptado el
porcentaje correcto “Medio”, por ser suelo agropecuario, el factor total hubiese sido
menor. En la siguiente imagen se visualiza lo enunciado en la metodologia ANDESCO:
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) Andesco

Factor Limitacion al Uso: Se establece considerando el uso aprobado del suelo en el predio; contempla
el mayor y mejor uso de los predios sobre la franja requerida de conformidad con los POT, PBOT, EOT
aplicables y la restriccion que tiene la servidumbre en cada uno de dichos usos. A continuacién se
presenta la categorizacion de esta variable segun el uso de la franja:

Factor productividad Bajo Medio Alto
Forestal Protector Agricola Recreacional
Conservacion -Protecciéon |Agropecuario Mineria
Uso normativo Tierras Improductivas Pecuario gro - industrial
Espacio Publico Forestal Productor Agroforestal
Forestal Protector Productor (Suburbano

Fuente: Metodologia ANDESCO

A continuacion, se calcula los factores para los tres (3) predios, con el fin de demostrar la
mala interpretacién de la metodologia por parte de los Peritos y como influye en el calculo
final de la indemnizacion.

1- LOTE PUNTO LLAMADO MORGA, folio 370-118683 y area de servidumbre de 10.383:

a- Factor area: Tiene en cuenta el porcentaje de ocupacién de la servidumbre sobre el drea
total del predio y se clasifica asi: menor o igual al 25% del area (Baja); mayor al 25% y menor
o igual al 55% (Media) y, mayor al 55% y menor o igual al 70%(alta). Para el caso puntual se
determina que el porcentaje de ocupacion es menor al 25% en consecuencia, el factor que
le corresponde es “Baja”, es decir 4%, calculado de manera correcta por parte de los Peritos.

0,142857 4% 7% 10%

b- Factor Limitacidn al Uso: Se establece considerando el uso aprobado del suelo en el
predio; contempla el mayor y mejor uso de los predios sobre la franja requerida de
conformidad con los POT, PBOT, EOT aplicables y la restriccidon que tiene la servidumbre en
cada uno de dichos usos. A continuacién, se presenta la categorizacion de esta variable
segun el uso de la franja:

10
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Factor productividad Bajo Medio Alto
Forestal Protector Agricola Recreacional
Conservacion -Proteccion |Agropecuario Mineria
Uso normativo Tierras Improductivas Pecuario Agro - industrial
Espacio Publico Forestal Productor Agroforestal
Forestal Protector Productor |Suburbano

| umitadéndeuso  OFTMI 29% a0%

Para el caso concreto, quedo demostrado que el POT de Cali, reglamentado a través del
Acuerdo Municipal No. 0373 de 2014, definié para el uso normativo “Zona Rural de
Produccion Sostenible”, cuyo uso principal es el agropecuario, con factor Medio vy
porcentaje del 29%. Informacién que difiere de la reportada por parte de los Peritos en su
dictamen, pues le asignan Agroindustrial “Alto” con un porcentaje del 40%.

c- Factor Trazado: En este factor se evaluan los cruces de la infraestructura por el predio, y
se clasifica asi: Si el trazado pasa por el lindero del predio se considera afectacion baja; si el
trazado pasa por un centro lindero del predio se considera afectacion media y si el trazado
pasa por el centro del predio se considera afectacién alta.

. Tk 02857W 9% 1L 20%

Para el caso especifico, el trazado del proyecto va por todo el centro como lo definieron los
Peritos de manera correcta. En la siguiente imagen se muestra lo enunciado:

11
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A continuacidn, se muestra el resultado final, aplicando correctamente el factor limitaciéon
al uso contenido en la metodologia ANDESCO:

Nombre Area Area Factor Factor Factor  Factor
total Servidumbre Area Uso Trazado Total
(Mts2) (Mts2)

LOTE PUNTO

LLAMADO 406.840 10.035 4% 29% 20% 53%

MORGA

Por lo anterior y conforme lo establece la metodologia ANDESCO, el factor total que se
debidé adoptar por parte de los Peritos corresponderia al 53% para el predio denominado
LOTE PUNTO LLAMADO MORGA y no del 64% como de manera equivocada se adoptd en el
analisis, aspecto que afecta directamente el calculo indemnizatorio, por lo que el resultado
final no es el correcto.

2- FINCA RURAL SANTA MARTA, folio 370-63130 y area de servidumbre de 18.509:

a- Factor area: Conforme a lo detallado en el ejercicio anterior, el porcentaje de ocupacién
es menor al 25% en consecuencia, el factor que le corresponde es “Baja”, es decir 4%,
calculado de manera correcta por parte de los Peritos

b- Factor Limitacion al Uso: Se establece considerando el uso aprobado del suelo en el
predio; contempla el mayor y mejor uso de los predios sobre la franja requerida de
conformidad con los POT, PBOT, EOT aplicables y la restriccién que tiene la servidumbre en
cada uno de dichos usos. A continuacidn, se presenta la categorizacién de esta variable
segun el uso de la franja:

Factor productividad Bajo Medio Alto
Forestal Protector Agricola Recreacional
Conservacion -Proteccion |Agropecuario Mineria
Uso normativo Tierras Improductivas Pecuario Agro - industrial
Espacio Publico Forestal Productor Agroforestal
Forestal Protector Productor [Suburbano

| umitadéndeuso 0TIy 29% 0%

12
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Para el caso concreto, el POT lo define con el uso normativo “Zona Rural de Produccion
Sostenible”, cuyo uso principal es el agropecuario, con factor Medio y porcentaje del 29%.
Informacién que difiere de la reportada por parte de los Peritos en su dictamen, pues le
asignan Agroindustrial “Alto” con un porcentaje del 40%.

c- Factor Trazado: En este factor se evalian los cruces de la infraestructura por el predio, y
se clasifica asi: Si el trazado pasa por el lindero del predio se considera afectacion baja; si el
trazado pasa por un centro lindero del predio se considera afectacién media vy si el trazado
pasa por el centro del predio se considera afectacién alta.

. Tk 02857W 9% 1 20%

Para el caso especifico, el trazado del proyecto va por un centro lindero del predio, como lo
definieron los Peritos de manera correcta. En la siguiente imagen se muestra lo enunciado:

A continuacidn, se muestra el resultado final, aplicando correctamente el factor limitacién
al uso contenido en la metodologia ANDESCO:

Nombre Area Area Factor Factor Factor Factor
total Servidumbre Area Uso Trazado Total
(Mts2) (Mts2)
FINCA RURAL | 206.128 18.509 4% 29% 14% 47%
SANTA MARTA

13
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Por lo anterior y conforme lo establece la metodologia ANDESCO, el factor total que se
debid adoptar por parte de los Peritos corresponderia al 47% para el predio denominado
FINCA RURAL SANTA MARTA y no del 58% como de manera equivocada se adoptd en el
analisis, aspecto que afecta directamente el calculo indemnizatorio, por lo que el resultado
final no es el correcto.

3- CGTO. MORGA FINCA DE CAMPO, folio 370-55294 y area de servidumbre de 3.800:

a- Factor area: Conforme a lo detallado en los ejercicios anteriores, el porcentaje de
ocupacién es menor al 25% en consecuencia, el factor que le corresponde es “Baja”, es decir
4%, calculado de manera correcta por parte de los Peritos.

b- Factor Limitacion al Uso: Se mantiene el error de interpretacién por parte de los Peritos,
pues como se demostrd, el POT lo define con el uso normativo “Zona Rural de Produccion
Sostenible”, cuyo uso principal es el agropecuario, con factor Medio y porcentaje del 29%.
Informacién y no como de manera equivocada Agroindustrial “Alto” porcentaje del 40%.

Factor productividad Bajo Medio Alto
Forestal Protector Agricola Recreacional
Consenacion -Proteccion |Agropecuario Mineria
Uso normativo Tierras Improductivas Pecuario Agro - industrial
Espacio Publico Forestal Productor Agroforestal
Forestal Protector Productor |Suburbano

| umitadéndeuso  OFTMI gy 29% a0%

c- Factor Trazado: En este factor se evaluan los cruces de la infraestructura por el predio, y
se clasifica asi: Si el trazado pasa por el lindero del predio se considera afectacion baja; si el
trazado pasa por un centro lindero del predio se considera afectacion media y si el trazado
pasa por el centro del predio se considera afectacion alta.

. Tk 02857W 9% 10% 20%

Para el caso especifico, el trazado del proyecto va por un centro lindero del predio, como lo
definieron los Peritos de manera correcta. En la siguiente imagen se muestra lo enunciado:

14
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A continuacidn, se muestra el resultado final, aplicando correctamente el factor limitacién
al uso contenido en la metodologia ANDESCO:

Nombre Area Area Factor Factor Factor  Factor

total Servidumbre Area Uso Trazado Total
(Mts2) (Mts2)

CGTO. MORGA 24.713 3.800 4% 29% 14% 47%
FINCA DE
CAMPO

Por lo anterior y conforme lo establece la metodologia ANDESCO, el factor total que se
debidé adoptar por parte de los Peritos corresponderia al 47% para el predio denominado
CGTO. MORGA FINCA DE CAMPO y no del 58% como de manera equivocada se adopté en
el andlisis, aspecto que afecta directamente el calculo indemnizatorio, por lo que el
resultado final no es el correcto.

15
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CONCLUSION

Por los argumentos expuestos, el informe valuatorio elaborado por los Peritos José Rene
Jimenez Rojas y Carlos Calero Daza, NO cumple técnicamente con los requisitos contenidos
en el articulo 1 de la resolucion 620 de 2008, ya que al adoptarse el método de comparacion
o mercado, las ofertas y transacciones inmobiliarias deben ser comparables con las de los
predios objeto de valoracién en cuanto a, areas de terreno, accesibilidad, ubicacién y
demas criterios contenidos en la resolucién No. 620 de 2008, aspectos que no se cumplen,
ya que las ofertas tomadas por los Peritos para la determinacion del valor comercial de la
tierra, no son comparable ni verificables. En consecuencia, los valores adoptados por los
Peritos no son confiables y generan dudas, por lo que la indemnizacidn resultante no es
real, justa y comprobable, desvirtudndose lo establecido la Ley 56 de 1981.

Adicionalmente, se interpreta de manera equivocada la metodologia de indemnizacidn
ANDESCO, ya que como se menciond en los acapites anteriores, se interpretd y calculé de
manera errada el factor “Limitacion de Uso”, afectando de manera directa el porcentaje de
afectacién de la servidumbre, y en consecuencia el valor total de indemnizacion de las
servidumbres.

De otra parte, es preciso manifestar que el dictamen presentado por los Peritos debe
enfocarse con las condiciones normativas, fisicas y econémicas y tasar la indemnizacién por
la imposicion de servidumbres a la fecha de entrega de las areas por parte del Juzgado
Tercero Civil del Circuito de Cali, es decir 21 de marzo de 2019 y NO con fecha noviembre
2020, como finalmente se realizd, presentdndose una indemnizacion sobredimensionada e
irreal.

Por lo anteriormente manifestado, se recomienda que NO sea aceptado por parte del GEB
el dictamen pericial fusionado, ante las falencias evidenciadas, proceso de imposicion de
servidumbre - proceso 2017-00191 Juzgado Tercero Civil del Circuito de Cali hoy a cargo del
Juzgado Quinto Civil del Circuito de Bogota — Expediente 005 2020-0380-00.

Elaboro:

Fl 3

JOSE FERNANDO LEIVA DIAZ
Profesional Il

Gerencia de Tierras - GEB
Direccidn de Sostenibilidad
RAA — AVAL 79534560
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Registro Ablerto de Avaluadares

RAA &

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JOSE FERNANDO LEIVA DIAZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79534560, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Agosto de 2019 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-79534560.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JOSE FERNANDO LEIVA DIAZ se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
¢ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 01 Ago 2019 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 01 Ago 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance Fecha Regimen
¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 07 Jul 2020 Régimen
incluidos en la estructura ecologica principal, lotes definidos o Académico

contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 12 Intangibles

Alcance Fecha Regimen
e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 01 Ago 2019 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico

comercio, prima comercial y otros similares.

Pagina 1 de 3



Registro Ablerto de Avaluadares

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Dafio emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos 01 Ago 2019 Régimen
herenciales y litigiosos y deméas derechos de indemnizacioén o célculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccién: CARRERA 73B 3-23
Teléfono: 3176909689
Correo Electroénico: josefernandoleivadiaz@yahoo.com.co

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.
Especialista en Derecho Publico - Corporacién Universitaria Republicana

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) JOSE FERNANDO LEIVA DIAZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 79534560.

El(la) sefior(a) JOSE FERNANDO LEIVA DIAZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b3d10ad6

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Agosto del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Pagina 2 de 3



RAA

Registro Ablerto de Avaluadares
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