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DEMANDANTES: ANA MERCEDES ADARVE MURCIA.
DEMANDADOS: MARITZA ALVAREZ RAMIREZ.
RADICACION: 76001400302420190100300.

Del dictamen pericial aportado por el sefior perito CARLOS A. TRUJILLO N. asi
como de su adicién, se corre traslado a las partes de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 110 del CGP, por el término de tres (3) dias siguientes a
la fijacion en lista por secretaria.

Se fija en lista, hoy, 4 de octubre de 2022, siendo las 8:00 am. Art. 110 del CGP
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Fabio Andres Tosne Porras
Secretario
Juzgado Municipal
Civil 024

Cali - Valle Del Cauca
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DEMANDA DE RECONVENCION DE MARITZA ALVAREZ RAMIREZ VS. ANA MERCERDES ADARVE RAD:2019 - 1003.

carlos TRUJILLO <catna6@gmail.com>
Jue 22/09/2022 11:56 AM
Para: Juzgado 24 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j24cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

FAVOR CONFIRMAR RECIBIDO.

Gracias,



CARLOS A. TRUJILLO N.

INMOBILIARIA ADMINISTRACIONES — PERITO AVALUADOR
SENOR

JUEZ VEINTICUATRO CIVIL MUNICIPAL DE CALL.

E. S. D.

REF : DEMANDA DE RECONVECION DE DECLARACION DE
PERTENENCIA. POR PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE
DOMINIO.

DDTE : MARITZA ALVAREZ RAMIREZ.

DDOS : ANA MERCEDES ADARVE MURCIA.

RADICACION  : 2019 - 01003.

CARLOS A. TRUJILLO N., mayor y vecino de Cali, identificado como aparece al
pie de mi firma, en mi calidad de PERITO — AVALUADOR con Registro Nacional
de Avaluador: Registro Matricula # R.N.A./C.C — 04 — 4254 de Corpolonjas de
Colombia, procedo a rendir a la experticia y teniendo en cuenta la Ley 2213, del 13
de junio del 2022 de la siguiente manera:

AVALUO DE LAS MEJORAS REALIZADAS AL INMUEBLE

ANTECEDES PRELIMINARES.

Avaluar unas mejoras realizadas en el segundo nivel de un inmueble ubicado
ANTES en la Diagonal 26P T# 96 — 24 HOY en la carrera 26 P # 96- 24 sin
nomenclatura a la vista del Barrio Marroquin Il de la ciudad de Cali.

e Cuando se levantaron estas mejoras no tuvieron permiso de la Curaduria
urbana para su levantamiento.

e Al observar la clase y tipo de estas mejoras plantadas puedo llegar a
manifestar que dichas mejoras no fueron asesoradas por profesionales en su
distribucion arquitectonica como el levantamiento de ellas, en conclusion, no
fueron levantadas por profesionales en la materia.

e Desconozco la calidad y tipo de mortero utilizado para levantar sus paredes.

e También puedo llegar a manifestar que desconozco el tipo y calidad del
material aplicado tanto a las columnas como vigas aplicadas al predio.




Hay que tener en cuenta que lo que se va avaluar son las paredes levantadas
en el segundo nivel su calidad y estado de aplicacion.

El piso o plancha de este nivel no se tuvo en cuenta porque no hace parte
del avaluo.

El levantamiento de las vigas y columnas de ferroconcreto.

Se tuvo en cuenta las fechas de las construcciones su vetustez, ya que segun
me lo manifiesta la Sefiora Maritza las construcciones fueron realizadas
desde el afio 2.004 en adelante.

Su estado actual de conservacion esta en obra negra.

Se tuvo en cuenta el estrato donde se ubican las mejoras.

Area sobre la cual se levantaron las mejoras.

Altura de las mejoras.

Sus paredes no estan debidamente levantadas como se observa la manera
y rustica de su aplicacion.

La cubierta no fue levantada en debida forma como la calidad de sus
materiales no es la mejor.

No hay un hay uniformidad tanto en el levantamiento de las columnas como
de sus vigas en todo el inmueble.

No cuenta con redes eléctricas, de acueducto, sanitarias (desconozco su
estado actual ) en debida forma.

Estas mejoras no poseen acabados en la actualidad.

Hay problemas con la red sanitaria ya que estan siendo enviados sus
desechos a la misma red del inmueble del primer nivel no hay
independencia.

Para mi estudio los costos directos son materiales mas mano de obra.

Para mi estudio los costos indirectos equivalen al 18% y tienen que ver con
la supervision y disefio de la obra.

Los valores totales por mt2 que se estan utilizando para el 2022 son por
estrato conforme lo establece el mercado de la construccion en la ciudad de
Cali:

para el estrato alto el valor es de.......... $ 2.596.000.00
para el estrato medio el valor es de....... $ 2.124.000.00
para el estrato basico el valor es de........ $ 1.534.000.00

Teniendo en cuenta la época de la construccién el estado de conservacion
el estrato donde estan plantadas, la forma y calidad del levantamiento de
las mejoras como sus materiales empleados, puedo llegar a manifestar que
los costos directos son de $750.000.00 por mt2.



e El area construida es de 55.52 mt2.
CONCLUSION

e Para poder determinar el valor total de las mejoras se tuvo en cuenta LOS
COSTOS DIRECTOS como son los materiales empleados los afios que
llevan construidos ( calidad estado actual ) en su fabricacibn como su mano
de obra, puedo llegar a manifestar
Hay que manifestar que estas mejoras NO POSEEN COSTOS
INDIRECTOS como son la SUPERVISION y los DISENOS de profesionales
y sin ACABADOS.

VALORES A DETERMINAR

TIPO COSTO ESTRACTO BASICO
COSTOS DIRECTOS $750.000.00
COSTOS INDIRECTOS 0
TOTAL VALOR/MT2 $41.640.000.00

El valor total construido asciende a la suma de cuarenta y un millones
seiscientos cuarenta y un mil pesos mcte ($41.641.000.00) .

De esta forma dejo rendida la experticia dejandola a consideracion tanto del
Despacho como de las partes.

Del Sefior Juez,

Atentamente,

CARLOS A. TRUJILLO N.
C.C. # 16.616.840 de Cali.

Carrera 32 No. 11 - 32 OFIC. 723 DE CALI CEL 3104340061
REGISTRO DE MATRICULA No R.N.A./C.C. -04-4254 DE CORPOLONJAS DE
COLOMBIA
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El Presidente de la Junta Directiva, con base en las matriculas de la
CORPORACION NACIONAL DE LONJAS Y REGISTROS

“CORPOLONJAS DE COLOMBIA

CERTIFICA QUE:

CARLOS ALBERTO TRUJILLO NARVAEZ
C. C. 16.616.840

Present6 solicitud de inscripcion en esta Lonja, la cual fue estudiada y aprobada por El Consejo
Directivo de Avaluadores de CORPOLONJAS DE COLOMBIA Bogota, D.C,
comprobandose su idoneidad como Perito Avaluador Profesional, utilizando metodologias bajo
las Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF”, para las diferentes
aplicaciones Internacionales de Valoracion de Estados Financieros, con fines de Préstamos y
Activos del sector Plblico y Privado para Informes Contables en las siguientes édreas:

INMUEBLES URBANOS: AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA
INMUEBLES RURALES: AVALUO COMERCIAL Y DE RENTA
AVALUOS INDUSTRIALES (MAQUINARIA Y EQUIPO)
AVALUOS ESPECIALES

Certifica ademas que es Miembro Activo de esta Entidad Gremial desde el aiio 2010 y le fue
otorgado el Registro-Matricula No. R.N.A/C.C-04-4254, que respalda ésta determinacion con
vigencia hasta el dia 31 de Diciembre de 2023, lo cual le faculta para avalar, respaldar y
firmar avalios comerciales en general y contintia con la Membresia

Se expide en Bogotd, D.C., a los 30 dias del mes de Diciembre de 2021

P. '/ (2] Gﬁ

Gerente Administrati
Junta Directiva

- - V— v ap— v 1

SEDE NACIONAL
Celulares: 315 315 4305 - 310 571 1200 - 310 329 1552 - WhatsApp
Carrera 8 No. 47-61 Of. 101 - e-mail: corpolonjasdecolombia@yahoo.es
Bogota, D. C. - Colombia




RNAJCC. - 04-4254
VENCE ; 31 DE DICIEMBRE DE 2023

de * CORPOLONJAS DE COLOMBIA * Colombiana de lonjes.
y registros, obligandose asi al tituler af de las normas
estatutariag a los dticon y inherentes af
¥y

. Cuslquier irreguiaridad favor comunicarla a la Cra. 8 No. 47 - 61 Ofc. 101
E-mail:corpolonjasdecolombla@yahoo.es
Celulares: 310 3201552 - 315 3154305 en Bogoté. D.C. COLOMBIA
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CARLOS A. TRUJILLO N.

INMOBILIARIA ADMINISTRACIONES — PERITO AVALUADOR
SENOR

JUEZ VEINTICUATRO CIVIL MUNICIPAL DE CALL.

E. S. D.

REF : DEMANDA DE RECONVECION DE DECLARACION DE
PERTENENCIA. POR PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE
DOMINIO.

DDTE : MARITZA ALVAREZ RAMIREZ.

DDOS : ANA MERCEDES ADARVE MURCIA.

RADICACION  : 2019 - 01003.

CARLOS A. TRUJILLO N., mayor y vecino de Cali, identificado como aparece al
pie de mi firma, en mi calidad de PERITO — AVALUADOR con Registro Nacional
de Avaluador: Registro Matricula # R.N.A./C.C — 04 — 4254 de Corpolonjas de
Colombia, procedo a rendir a la experticia y teniendo en cuenta la Ley 2213, del 13
de junio del 2022 de la siguiente manera:

AVALUO DE LAS MEJORAS REALIZADAS AL INMUEBLE

ANTECEDES PRELIMINARES.

Avaluar unas mejoras realizadas en el segundo nivel de un inmueble ubicado
ANTES en la Diagonal 26P T# 96 — 24 HOY en la carrera 26 P # 96- 24 sin
nomenclatura a la vista del Barrio Marroquin Il de la ciudad de Cali.

e Cuando se levantaron estas mejoras no tuvieron permiso de la Curaduria
urbana para su levantamiento.

e Al observar la clase y tipo de estas mejoras plantadas puedo llegar a
manifestar que dichas mejoras no fueron asesoradas por profesionales en
su distribucion arquitectonica como el levantamiento de ellas, en conclusiéon
no fueron levantadas por profesionales en la materia.

e Desconzco la calidad y tipo de mortero utilizado para levantar sus paredes.

e Tambien puedo llegar a manifestar que desconozco el tipo y calidad del
material aplicado tanto a las columnas como vigas aplicadas al predio.




Hay que tener en cuenta que lo que se va avaluar son las paredes
levantadas en el segundo nivel su calidad y estado de aplicacion.

El piso o plancha de este nivel no se tuvo en cuenta porgue no hace parte
del avaluo.

El levantamiento de las vigas y columnas de ferroconcreto.

Se tuvo en cuenta las fechas de las construcciones su vetustes, ya que
segun me lo manifiesta la Sefiora Maritza las construcciones fueron
realizadas desde el afio 2.004 en adelante.

Su estado actual de conservacion esta en obra negra.

Se tuvo en cuenta el estrato donde se ubican las mejoras.

Area sobre la cual se levantaron las mejoras.

Altura de las mejoras.

Sus paredes no estan debidamente levantadas como se observa la manera
y rustica de su aplicacion.

La cubierta no fue levantada en debida forma como la calidad de sus
materiales no es la mejor.

No hay un hay uniformidad tanto en el levantamiento de las columnas como
de sus vigas en todo el inmueble.

No cuenta con redes eléctricas, de acueducto, sanitarias (desconozco su
estado actual ) en debida forma.

Estas mejoras no poseen acabados en la actualidad.

Hay problemas con la red sanitaria ya que estan siendo enviados sus
desechos a la misma red del inmueble del primer nivel no hay
independencia.

Para mi estudio los costos directos son materiales mas mano de obra.

Para mi estudio los costos indirectos equivalen al 18% y tienen que ver con
la supervision y disefio de la obra.

Los valores totales por mt2 que se estan utilizando para el 2022 son por
estrato conforme lo establece el mercado de la construccion en la ciudad de
Cali:

para el estrato alto el valor es de.......... $ 2.596.000.00
para el estrato medio el valor es de....... $ 2.124.000.00
para el estrato basico el valor es de........ $ 1.534.000.00

Teniendo en cuenta la época de la construccién el estado de conservacion
el estrato donde estan plantadas, la forma y calidad del levantamiento de
las mejoras como sus materiales empleados, puedo llegar a manifestar que
los costos directos son de $750.000.00 por mt2.

El area construida es de 55.52 mt2.
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CONCLUSION

e Para poder determinar el valor total de las mejoras se tuvo en cuenta LOS
COSTOS DIRECTOS como son los materiales empleados los afios que
llevan construidos ( calidad estado actual ) en su fabricacién como su mano
de obra, puedo llegar a manifestar
Hay que manifestar que estas mejoras NO POSEEN COSTOS INDIRECTOS
como son la SUPERVISION y los DISENOS de profesionales y sin

ACABADOS.
VALORES A DETERMINAR
TIPO COSTO ESTRACTO BASICO
COSTOS DIRECTOS $750.000.00
COSTOS INDIRECTOS 0
TOTAL VALOR/MT2 $41.640.000.00

El valor total construido asciende a la suma de cuarentay un millones
seiscientos cuarenta y un mil pesos mcte ($41.641.000.00) .

De esta forma dejo rendida la experticia dejandola a consideracion tanto del
Despacho como de las partes.

Del Sefior Juez,

Atentamente,

CARLOS A. TRUJILLO N.
C.C. # 16.616.840 de Cali.

Carrera 32 No. 11 - 32 OFIC. 723 DE CALI CEL 3104340061
REGISTRO DE MATRICULA No R.N.A./C.C. -04-4254 DE CORPOLONJAS DE
COLOMBIA




