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Santiago de Cali, 7 de julio de 2022 
 
 
Señores 
JUZGADO DECIMO CIVIL MUNICIPAL DE CALI 
E . S.  D. 
 
 
REF:  PROCESO DECLARATIVO DE PERTENENCIA 
 DTE: ARMANDO BOTERO MACIAS 
 DDO: MIRYAM BOTERO MACIAS, JULIO CESAR BOTERO MACIAS, 

ERNESTO ANTONIO BOTERO MACIAS, MARIA DORA MACIAS Y 
HEREDEROS INDETERMINADOS DEL CAUSANTE EFRAIN BOTERO 
ECHEVERRY 

 RAD: 76001-4003-010-2019-00729-00 
 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadanía No. 
51.933.039 de Bogotá, actuando en calidad de PERITO AVALUADOR 
debidamente inscrita en el Registro Abierto de Avaluador con el No. AVAL-
51933039 de acuerdo a su solicitud se ha procedido a realizar el siguiente dictamen 
del inmueble ubicado en el Lote No. 2 de la Manzana C con actual nomenclatura 
Calle 31 Norte No. 2BN-00 de la Urbanización Centralia hoy Barrio Prados del Norte 
de la ciudad de Cali. (V) 
 
Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. de la 
Corporación Autorreguladora Nacional de Avalúos ANA, Tecnóloga en 
Administración de Empresas y Finanzas del Centro Colombiano de Estudios 
Profesionales. Cursos Técnico Laboral en avalúos en el Instituto de Educación para 
el Trabajo y Desarrollo Humano MILENIUM, Cursos en avalúos con Corpolonjas de 
Colombia, Lonja de Propiedad Raíz Cali, todos los certificados profesionales, de 
capacitación y complementarios reposan en los archivos del Autorregulador 
Nacional de Avaluadores A.N.A conforme a lo establecido en la ley 1673 de 2013 y 
el decreto reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para recaudar la 
información de los peritos en Colombia y Auxiliar de justicia en el periodo de 2013 
a 2018. 
 
El perito no ha realizado publicaciones escritas en ningún medio escrito 
internacional o de circulación nacional relacionada con avaluó de predios urbanos 
en los últimos 10 años. 
 
El perito no ha sido designado en ningún caso anterior por ninguna de las partes. 
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La metodología para desarrollar la experticia no difiere de los procesos estándares 
usados y avalados comúnmente en tasación para avalúos e identificación de predios 
urbanos. 
 
El dictamen presentado es “claro, exhaustivo, detallado y se explica los métodos, 
efectuados, lo mismos que los fundamentos en su conclusión y no son diferentes 
respecto de los que he utilizado en peritajes rendidos, no son diferentes respecto 
de aquellos que utilizo en el ejercicio regular del oficio.- 
 
Acredito la asistencia a diferentes capacitaciones académicas, manteniéndola 
constantemente, además relaciono alguno de los casos en los que he sido 
designada como perito Avaluador en los últimos 4 años, incluyendo el juzgado así:  
 

 
 
Con el dictamen suscrito por el Perito anexo la experticia en 21 folios. – 
 

1- OBJETO DEL DICTAMEN 
 
El objeto del presente dictamen es verificar: Cabida, linderos, ubicación, es decir su 
identificación física, su estado, mejoras existentes, construcciones realizadas, su actual uso 
y destinación, estado de conservación, manifestaciones ostensibles de su explotación 
económica, para determinar que es un bien prescriptible. 
 
En visita judicial determinar el avalúo comercial 
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1.1. Destinatario 
 

Juzgado Décimo Civil Municipal de Cali 
 
 

2.- IDENTIFICACIÓN DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACIÓN - INFORME Y 

APLICACIÓN DEL VALOR: 

 

 Fecha de Inspección Judicial al bien inmueble: 2 junio de 2022. 

 

 Fecha del informe y de aplicación del valor: 24 de junio de 2022. 

 
 

3.- INFORMACION CATASTRAL  
 
Destino Económico VIVIENDA 

No. Predial 
Código Nacional 

Predio J064000140000  

Área: m2 Lote 173,87 

Construcción - 

Avalúo Catastral 
Vigencia 2.022 

Predio $78.909.000,00 

 
 

3.1. - Plano Catastral Del Predio  
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Fuente: Geoportal IDESC 

 
 

3.2.  Nomenclatura Catastral 
 

 
 
 
 

4.- LOCALIZACION PREDIO 
 

BARRIO DIRECCION 

PRADOS DEL NORTE CARRERA 31 NORTE No.  2 B NORTE-00 

UBICACION MUNICIPIO DEPARTAMENTO PAÍS 

MEDIANERO CALI VALLE DEL CAUCA COLOMBIA 

 
 

4.1. COORDENADAS 
 

Sistema Coordenadas Latitud (N) Longitud (W) 

MAGNA-SIRGAS 3.466274 -76.520797 

 
 
 

5.- CABIDA 
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DESCRIPCION AREA M2 FUENTE. 

Lote de Terreno  178,63 Certificado de Tradición  

Area Lote a Prescribir 169,4 Plano Levantamiento Topográfico 
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Medida:  3,70 mts. 

Area lote No. 2 

LOTE 2 MANZANA C 

2,00 mts 
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6.- LINDEROS  
 

Norte En 19.12 metros con el lote No. 3 de la manzana C. hoy en 19.03 metros con 
el predio con nomenclatura No. Calle 31 Norte No. 2 BN-58 

Oriente En línea diagonal en 10,75 metros más o menos con el lote de propiedad de 
los señores Julio César Botero y Antonio Botero Macias hoy en longitud de 
10,57 metros con el predio con nomenclatura Avenida 2 BN No. 31-1 

Occidente Con 10,00 metros con la calle 31 Norte 

Sur En 15,62 metros con el lote con el lote No. 1 de la manzana C hoy en 14,84 
metros con el predio con nomenclatura No. Avenida 2 BN No. 31-0 C1T 

 
 

7.- IDENTIFICACION FISICA DEL BIEN INMUEBLE 
 
Se trata de un lote de terreno con una construcción en ladrillo y cemento, levantada 
en una parte del terreno. El resto del área del lote se encuentra englobado con el 
predio colindante con nomenclatura Calle 31 Norte No. 2BN-58.- 
 
7.1.- Construcción.  
         

 

Estado de Presentación y 
Conservación  

Regular 

 
 
 
 
 
 

Area de 
Construcción 

54,5 m2 

Descripción 
Local Comercial con antejardín el cual funciona área de 
comedor, cocina, dos baños y un depósito. 
 
 
 

ACABADOS  
Pisos Cemento 

Carpintería 
Metálica 

Puertas y Ventanas, rejas de seguridad 

Cocina Mesón en concreto con enchape en azulejo 

Baños 
Mobiliario sencillo- piso en cerámica, muro parcialmente 
enchapado en cerámica, puerta metálica  

Tipo de 
Construcción 

Tradicional  Vetustez aprox. 
 27 
años 
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IMAGEN ÁREA POSTERIOR DEL LOTE 
 

  

 
 

  

 
 
 

8.- USO Y DESTINACION ECONOMICA 
 
Comercial-   En el Bien Inmueble en el área de la construcción funciona una 
Cafetería “EL VIAJERO” y en el excedente del lote un Parqueadero.- En ambos 
locales se encuentran alquilado.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lote No. 2 

Entrada Común 
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9.- POSESION 
 

El predio se encuentra en posesión del señor ARMANDO BOTERO MACIAS 
identificado con la cédula de ciudadanía No. 31.972.843, hace de 17 años. 
 
10.- OCUPACION 
 
En el Bien Inmueble se encuentran los señores Francisco Antonio Herrera y Rubén 
Darío Rusquin en calidad de Arrendatarios del Señor Armando Botero M. 
 
 

11.- MEJORAS 
 

Las mejoras realizadas sobre el bien inmueble fue la construcción de los baños, la 
puerta principal y el arreglo de las instalaciones eléctricas. 
 

12.- SERVICIOS PUBLICOS  
 

Instalaciones Hidráulicas, sanitarias, y Eléctricas: 
Cuenta con Servicios de agua y energía y alcantarillado, prestados por la empresa de 
servicios públicos, EMCALI. 

 

13.-  REGISTRO VALLA  
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14. NORMATIVA 
 

 
 
 

 
 
 

Artículo 267. Normas Aplicables a los Antejardines. Son normas aplicables a 
los antejardines las siguientes: 
 
3. Normas sobre Cerramiento del Antejardín 
 
a. En áreas residenciales se permitirá el cerramiento de antejardines siempre y 
cuando éste cumpla con las siguientes condiciones: transparencia, dos metros (2 
m) de altura máxima y un zócalo hasta de cuarenta centímetros (0,4 m), y en todo 
caso no podrá interferir con la libre circulación de los peatones. 
 
b. En predios con uso comercial sobre corredores estratégicos de actividad y 
Centralidades, los costados frontal y lateral del antejardín deberán permanecer 
abiertos, sin ningún tipo de cerramiento o elemento de separación. En los demás 
casos de predios con uso comercial, se permitirán cerramientos laterales y frontales 
únicamente con un zócalo hasta de cuarenta centímetros (0,4 m) de alto, que podrá 
contener materas u otros elementos decorativos transparentes, sin que los mismos 
superen una altura máxima de setenta centímetros (0.7m) de alto incluyendo el 
zócalo. En todos los casos, el cerramiento no podrá interferir con la libre circulación 
de los peatones y el disfrute visual del antejardín. En caso de presentarse vecindad 
con un predio con uso residencial solo podrá aplicarse en los costados laterales el 
tipo de cerramiento especificado en el punto anterior 
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16. VALORACION DEL BIEN INMUEBLE 
Para determinar los valores unitarios y el avalúo comercial del inmueble, es dable 
utilizar uno o varios de los métodos definidos por la normatividad colombiana: 
Método de comparación o de mercado, Método de capitalización de rentas o 
ingresos, Método de costo de reposición, Método (técnica) residual. 
 

• MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO 

 
Consiste en realizar un análisis de la oferta y transacciones de bienes inmuebles 
similares o sustitutivos al del bien objeto de valuación en sus condiciones de uso, 
físico, jurídicas y económicas dentro de la misma zona de influencia, con la norma 
y usos similares y alternativamente en sectores comparables.  
 

• MÉTODO DEL COSTO DE REPOSICIÓN 

 
Con esta metodología se busca la aproximación al valor comercial del bien objeto 
de avaluó a partir de estimar el costo de reposición nueva de una construcción de 
características similares y restarle la depreciación por edad y estado.  
 
 

Predio: J064000140000 

URBANIZACION 

CENTRALIA- 

Fuente: Mapa Catastro Cali 
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El avalúo consiste en   estimar el costo total para construir a precios de hoy, un 
bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada o sea 
la porción de vida útil que en términos económicos se debe descontar al inmueble 
por el tiempo de uso, por cuanto lo que se debe evaluar es la vida  remanente  
del  bien,  aplicando coeficientes de depreciación por obsolescencia física y 
funcional, estado de mantenimiento y posibilidades actuales de comercialización. 
 

• Depreciación. 

 
Se utiliza la tabla de depreciación de Fitto y Corvini, el cual combina las 
depreciaciones de Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de 
conservación y porcentaje de vida técnica. En el campo de los avalúos al avaluar 
construcciones ya existentes que presentan uso de varios años y que tienen mejor 
o peor estado de conservación, estas edificaciones usadas pierden valor y por 
consiguiente mediante métodos de depreciación se llega al valor actual o presente. 
 
Se utilizó la de FITTO Y CORVINI establece: 
 
Clase 1       Nueva sin reparaciones.                                                                       0,00% 
Clase 1.5                                                                                                                1,50% 
Clase 2      Estado regular con conservación de poca importancia.                       2,52% 
Clase 2.5                                                                                                                  8,09 % 
Clase 3       Necesita de reparaciones sencillas                                                     18,10% 
Clase 3.5                                                                                                                33,20% 
Clase 4       Necesita de reparaciones importantes.                                             52,60% 
Clase 4.5                                                                                                                72,20 % 
Clase 5       Depreciación total sin valor                                                                100,00% 
 

17.- INVESTIGACIÓN ECONÓMICA. 
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VALORACION DE LA CONSTRUCCION 

 

 
 

 

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 

DESCRIPCIÓN AREA M2 VALOR M2 

M2 

VALOR 

TOTAL Lote de Terreno 169,40 $ 738.051,00 $ 125.025.839,00 

Construcción  58,50 $ 510.108,00 $ 29.841.318,00 

EL VALOR MAS PROBABLE DEL PREDIO…. $ 154.867.157,00 
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18- CONSIDERACIONES GENERALES 

El Avaluador, deja expresa constancia que a la fecha no tiene, ni ha tenido interés 
actual o contemplado con los dueños ni con los bienes descritos, y que cumple con 
los requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Código de 
Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoración). 
 
Por todo lo anteriormente expuesto, es evidente que este es un bien inmueble que 
se encuentra debidamente registrado en la oficina de Instrumentos Públicos de Cali 
y que hace parte de la zona urbana de Cali, hechos que permiten establecer que  el 
predio objeto de estudio No hace parte de un bien de uso público, y por hacer parte 
declarada del POT 2014 como área urbana del Municipio de Cali y no hace parte de 
los yacimientos de recursos renovables que permitan explotación. 
 
De acuerdo con la Normativa POT, el área de antejardín y área libre de acceso al 
parqueadero corresponde al lote de terreno a prescribir. 
 
Se deja constancia no aportaron facturas de mejoras realizadas al Bien Inmueble. 
 
 

En esta forma dejo rendido el dictamen y dejo en consideración del señor(a) Juez 
y de las partes 
 
 

Atentamente,    
 
 

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON 
Perito Avaluador 

Registro Abierto Avaluador RAA AVAL 51933039 
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Anexo:  
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