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De usted señor Juez

Adriana Lucia Aguirre Pabón
Perito Avaluador
RAA AVAL 51933039
Celular: 311 3154837




  ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON  
PERITO AVALUADOR  

 REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039 

Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectónico-Recursos Naturales- 

Maquinaria y Equipo                                 
 

Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo- Tel. 311 3154837 Cali- Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 
 

 

 

 

 

DICTAMEN JUDICIAL 

SOLICITUD PRUEBA EXTRAPROCESAL ANTICIPADA 

 

 
Calle 48 Norte No. 5 BN-57 Dirección Actual 

Urbanización La Flora 
 
 

MATRICULA INMOBILIARIA No. 370-82762 

 
 

 

RAD:   76001-4003-010-2021-00729-00  
JUZGADO 10 CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI 

 
 
 
 
 

Santiago de Cali, marzo de 2022 
 

 



  ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON  
PERITO AVALUADOR  

 REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039 

Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectónico-Recursos Naturales- 

Maquinaria y Equipo                                 
 

Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo- Tel. 311 3154837 Cali- Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 
 

 

 

Santiago de Cali, 25 de marzo de 2022 
 
 
Señores 
JUZGADO DECIMO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI 
E.  S. D. 
 
 
REF: SOLICITUD PRUEBA ANTICIPADA 
 SOLICITANTE: INSTITUTO COLOMBIANO DE BIENESTAR 

FAMILIAR     REGIONAL VALLE DEL CAUCA   
 RAD: 76001-4003-010-2021-00729-00 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadanía No. 
51.933.039 de Bogotá, actuando en calidad de PERITO AVALUADOR dentro del 
proceso en referencia, debidamente registrada ante el Registro Abierto de 
Avaluador No. AVAL- 51933039 me permito presentar dictamen del inmueble, Lote 
6 A MZ. 37 con nomenclatura Calle 48 Norte No. 5 AN-57, hoy con nomenclatura 
Calle 48 Norte No. 5 BN-57 de La Urbanización La Flora del Municipio de Cali - 
Valle del Cauca.. 
 
Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. afiliada a la 
Corporación Autorreguladora Nacional de Avalúos A.N.A, 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. 
 
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:  
 

 
Manifiesto que no me encuentro dentro de las causales contenidas en el artículo 
50 del C.G.P. 
 
Con el avalúo comercial suscrito por el Perito anexo la experticia en 20 folios. – 
 
El presente estudio valuatorio fue elaborado bajo las pautas y normas legales 
establecidas por las entidades 
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1- OBJETO DEL DICTAMEN 
 
El objeto del presente dictamen es determinar la identificación del inmueble, 
linderos, extensión, construcciones, mejoras, vías de acceso, estado de 
conservación, avalúo actual, las mejoras si las tuviere y frutos civiles, 
determinando quienes ejercen la posesión y durante cuánto tiempo. 
 
Según lo establecido mediante Auto Interlocutorio No. 920 de 24 de noviembre de 
2021. 
 
2.- IDENTIFICACION DEL INMUEBLE 
 
Casa de dos pisos medianera, conformada por un antejardín, sala de recibo, salón 
de reunión, dos salones amplios, cocina, baño y patio de luz.- En el segundo piso: 
Balcón, tres oficinas dos de ellas con baño, baño y un salón.-   
 
2.1- NOMENCLATURA:  El predio se encuentra actualmente identificado con la 
nomenclatura urbana Calle 48 Norte No. 5 BN-57 de la Urbanización La Flora, del 

Municipio de Cali, Valle del Cauca. 

 

  

 

 

2.2.- INFORMACION CATASTRAL:  

 
No. Predial 

Código Nacional 
J040500020000 

760010100021200260002000000
002 

Dirección C 48 N  5 B-57 

Avalúo Catastral Vigencia 
2.022 

$363.493.000,00 
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3.- TIPO DE BIEN INMUEBLE 

 

Construcción de dos pisos de uso comercial, dividida en áreas independientes. 

 
4.- LINDEROS  

 
➢ Norte: En 12,00 metros con la calle 48 Norte 
➢ Sur: En 12,00 metros con Lote No. 5 de la manzana 37 con 

nomenclatura Avenida 5 CN No. 47 B-24 
➢ Oriente: En 27.65 metros con Lote No. 7 de la manzana 37 hoy con 

nomenclatura Calle 48 N No. 5 B-45 
➢ Occidente: En 27,65 metros con Lote No. 6 de la misma manzana hoy con 

nomenclatura Avenida 5 C N No. 47 B-44 

 
5.- EXTENSION: 

 

DESCRIPCION AREA M2 FUENTE. 

Lote de Terreno 331,20 Certificado de Tradición 

Construcción  415,00  

 
6.- CONSTRUCCIONES 
 

 

 

Fachadas 
Estructura 

Cimentación: Zapatas y columnas en concreto, Entrepisos losas de 
concreto aligerada Fachada: Fachaleta alfa y Graniplast. 

Cubierta Teja de Eternit 

Cielo Raso Panel Yeso 

Muros Muros repellados, estucadas y pintados 

ACABADOS 

Pisos Cerámica 

Puertas Aluminio y Vidrio / Internas en Madera 
Escaleras Concreto con enchape en cerámica 
Carpintería en 
Aluminio 

Ventanas / Puerta ventana/ Baranda del Balcón/ Pasamanos de las 
escaleras 

Cocina En proceso de terminación: Base en madera 

Baños Aparatos sanitarios, lavamanos con pedestal / P-2 – Mesón en 
concreto con doble lavamanos /  

Zona de Oficios Lavadero prefabricado en cerámica 
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Vista al Interior Escaleras 

 

 

  

Área de la Cocina Zona de oficios 

 

 

  

Cuarto de Archivo Baño Social 

 

 



  ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON  
PERITO AVALUADOR  

 REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039 

Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectónico-Recursos Naturales- 

Maquinaria y Equipo                                 
 

Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo- Tel. 311 3154837 Cali- Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 
 

 

 

  

Salón Patio de luz 

 
PISO 2 

  

Corredor de Oficinas Baños  

 

 

  

Oficina Baño privado 
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Vista parte posterior Oficina 2 

 

 
7.- VIAS DE ACCESO:  

 
Avenida 6, Avenida 4 Norte, Avenida 5 C Norte, Calle 52 Norte, Calle 7 Norte, 
Calle 48 Norte  
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8.- MEJORAS  
 
El estudio consta de evaluaciones de tipo objetivo y medibles en cuanto a 
determinar los costos de las mejoras constructivas obradas en el inmueble, 
además de los subjetivos del Avaluador, basados en la experiencia, el 
conocimiento del mercado de la construcción, todo lo cual es de vital importancia 
en la cualificación y maduración equilibrada del valor real del costo de la 
evaluación de las mejoras. 

 
8.1. CARACTERÍSTICAS DE LAS MEJORAS CONSTRUCTIVAS 
 
El inmueble específico dado en evaluación en cuanto a sus mejoras constructivas 
consistió en:   

 
a) Mejoras locativas de la construcción: fachada, reforzamiento de cubierta, 

ventanas, baños y acabados  
 

Imagen Google Earth 2018 

 

 
 
8.2. VALORACION DE LA MEJORAS  
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9.- ESTADO DE PRESENTACION Y CONSERVACION 
 
El estado de conservación se califica a criterio del Avaluador, tomando como base 
una escala de categorías de 1 a 5 (incluyendo intervalos de media unidad) 
 
 
1.- Excelente: Nuevo o muy Bueno 
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10. EXPLOTACION ECONOMICA 

 
El Inmueble no genera renta, por estar ocupado por uno de sus copropietarios, 
quien manifiesta que compró los derechos de cuota equivalentes en un 39.89% de 
total de la propiedad, mediante Escritura Pública No. 4252 de fecha 27 de 
septiembre de 2021 de la Notaria Octava del círculo de Cali. 
 

 
 

 
11.- DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: 
 

De uso Comercial, actualmente funciona las oficinas de la Constructora 
Sudamericana S.A.S., quien su representante Legal es el Señor Miyer Javier 
Huependo Ruíz 
 
12- POSESION 
 
En el Inmueble se encuentra en posesión por el señor Miyer Javier Huependo 
Ruíz hace dos años. 

 
13.- VETUSTEZ 
 
43 años y las mejoras locativas desde hace aprox. 2 años, aún se encuentran 
pendientes por terminar algunos detalles. 

 
14.- AVALUO 
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 14.1 VALORACION DEL 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. 
 

14.1.1. 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.  
 
En la recolección de datos relativos a ofertas debería de buscarse información 
adicional al valor, como tiempo de comercialización, tasas de vacancia y los datos 
deben ser previamente analizados, clasificados e interpretados. 
 

14.1.2. 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 nuevo de una construcción de 
características similares y restarle la depreciación por edad y estado. Al valor así 
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 
 

14.1.2.1.   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. 
 
En este método, se toman en cuenta diferentes variables, como son: 
 
Edad: Es el número de años que posee la edificación desde la terminación de su 
construcción, hasta la fecha en la cual se realiza el respectivo avalúo. 
Vida Técnica: Se conoce como el período que dura una edificación, hasta cuando 
sea utilizable en condiciones normales y no requiera de reparaciones sustanciales 
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o reconstrucción de sus componentes y elementos esenciales. (Nota: Las 
variables Edad y Vida Técnica se dividen para ser expresadas porcentualmente). 
Estado de Conservación: El estado de conservación se califica a criterio del 
Avaluador, tomando como base una escala de categorías de 1 a 5 (incluyendo 
intervalos de media unidad). 
 

Escala de Estados de conservación Ross - Heidecke 

 

 
 
 
15.- CUADRO DE VALORES 
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15.1 DETERMINACION DE VALORES 
 

15.1.1 Clasificación, Cálculos Previos Y Homogenización de La Información. 
 
En la estadística de cálculo del valor del avalúo de cada uno de los inmuebles, se registra 
el desarrollo de las respectivas homogenizaciones de los valores del mercado, ya que, 
dependiendo de las variables de cada inmueble, los valores de los factores de 
homogenización de precio varían. 
 
Se clasificó la información, se hicieron los cálculos previos y se realizó el proceso de 
comparación u homogenización de los datos, se construyó el siguiente cuadro, según 
criterio del equipo Avaluador (ley 1673 del 2013, Artículo 3 – definiciones, numeral a). 
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De acuerdo al cuadro obtenemos el valor promedio para el lote de terreno es de 

$1.145.525,00, cumpliendo con la Res. 620 de 2008 IGAC, coeficiente de variación es 

menor de 7.5% 
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16.  RESULTADO DEL AVALUÓ.  
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INMUEBLE 
ÁREA 

M2 

VALOR 
M2 

VALOR TOTAL 

Lote de Terreno 331,20 $1.145.525,00 $379.397.880,00 

Construcción 415,00 1.152.000,00 $478.080.000,00 

VALOR PROBABLE PARA EL INMUEBLE  $857.477.880,00 

DERECHO CUOTA ICBF 1.09% $ 9.346.509,00 

Son:   NUEVE MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL QUINIENTOS 

NUEVE PESOS M/CTE. 

 
           
17. NORMATIVA 
 
Artículo 355. Normas Volumétricas Específicas para los Tratamientos 
Urbanísticos de Consolidación y Renovación Urbana. 
 
1. Frente mínimo de lote según área del lote. Toda subdivisión que se genere 
por desarrollo de un predio en la ciudad consolidada debe cumplir con los 
siguientes requerimientos: 
 

Frente Mínimo 
Lote (m) 

Área de Lote 
M2 

4,5  Menores a 72 

6 Desde 72 

7 Desde 105 

12 Desde 252 

 
De acuerdo a la Normativa el predio NO es susceptible de división material. 

 
 
18.- SUSTENTACION:    
 

a) Se deja constancia al momento de la inspección judicial no fueron 
aportados las facturas ni contrato de trabajo por las reformas locativas. 
 

b) En los valores de presupuesto van incluido la mano de obra y costos 
directos.. 
 
 
 



  ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON  
PERITO AVALUADOR  

 REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039 

Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectónico-Recursos Naturales- 

Maquinaria y Equipo                                 
 

Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo- Tel. 311 3154837 Cali- Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 
 

 

 
c) Los valores para el presupuesto fueron tomados de la lista de la Lonja de 

Propiedad Raíz de Cali que han servido de base para determinar el valor de 
las mejoras locativas. 

 
d) Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta 

donde el valuador alcanza a conocer. 
 

e) La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 
conducta. 

 

 
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 
RAA AVAL 51933039 
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