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De: Viviana Martinez Silva <vivianamarsi@hotmail.com>

Enviado: jueves, 8 de octubre de 2020 9:10 a. m. : A0 T I 0m 506
Para: Juzgado 27 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j27cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Asunto: AVALUO DEL PREDIO ORDENADO RAD. 2019-00893

Buenos dias,

De manera comedida y respetuosa me permito allegar el Avaltio ordenado por Su Sefioria en Audiencia
: el 18 de Septiembre de 2020, para el proceso de Accidn Reivindicatoria de Dominio, con Radicacion
¥ 2019-00893.

Si debo allegarlo fisico por favor me confirman cuando puedo pasar a llevarlo.

Muchas gracias,

Atentamente,

VIVIANA MARTINEZ SILVA

Abogada Apoderada de los Demandantes

Celular: 3116039115

Enviado desde Qutlook

De: VIVIANA Martinez <vivianamarsi@gmail.com>

Enviado: jueves, 8 de octubre de 2020 8:19 a. m.

Para: vivianamarsi@hotmail.com <vivianamarsi@hotmail.com>
Asunto: Documento de Viviana :

W Avallo 20155 El Diamante.pdf
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RESUMEN

El presente documento de avaltio comercial, fue elaborado por el Ing. Jorge Enrique Posada
Salazar, Premio Nacional en Avaltos Especiales y Urbanos, de conformidad con la Ley
1673 de 2013 con Registro Abierto de Avaluadores AVAL- 16657762 R.A.A en las
categorias: Inmuebles Urbanos, Inmuebles Rurales, Recursos Naturales y Suelos de
Proteccion, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil, Maquinaria
y Equipos Especiales, Edificaciones de Conservacién Arqueoldgica y Monumentos
Histéricos, Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio e intangibles especiales,
quien elabora un analisis metddico y técnico del inmueble en su conjunto, con el fin de
estimar su valor comercial.

Certifico no tener interés alguno en este inmueble ni directa o indirectamente en un futuro de
negociacion de compra y venta del predio avaluado e igualmente no tengo ninguna
vinculacion comercial diferente a la derivada de este estudio con el poseedor o solicitante del
presente avaltio, por consiguiente el informe valuatorio fue elaborado con la metodologia de
la técnica de la valuacion, con criterios de objetividad, certeza de fuentes, fransparencia,
integridad y suficiencia, independencia y todo el rigor profesional.

Teniendo en cuenta los items internos y externos que integran el Concepto de Valor
Comercial del bien como son: Estado general, Localizacién, Servicios, Tamario, Ubicacién,
Disenio, Volumen de Clientes, Mantenimiento, Mercadeo, Factor de Comercialidad, Normas
Municipales, etc., integrados en la metodologia valuatoria de acuerdo a las normas vigentes,
se obtuvo el siguiente resultado:

AVALUO 20155

SOLICITANTE Hermanos Rodriguez Franco

PROPIETARIO(S) Alba Sonia Rodriguez Franco, Carlos Arturo Rodriguez Franco,
Eliberto Rodriguez Franco, Luis Ancizar Rodriguez Franco y Rodrigo
Rodriguez Franco

CIUDAD Cali

FECHA AVALUO Septiembre 25 de 2020

i Predio EI Diamante L : :
ITEM AREAS M? VALOR UNITARIO $/m?* | VALOR TOTAL $
Terreno 140,00 510.418 71.458.571
Construccion 234,11 594.344 139.141.959
Anexo 37,10 317.869 11.792.953
Avaluo Comercial Total 222.393.484
Avaliio Comercial Ajustado 222.393.000

Vigencia: Decreto 1420 de 1998. Articulo 19°.- Los avaldos tendran una vigencia de un (1)
ano, contados desde fa fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidié la revisién
o impuga

Premio Naciohalsq Avaltos Urbanos y Especiales
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Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
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1. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

151

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

SOLICITANTE: Hermanos Rodriguez Franco
TIPO DE INMUEBLE: Casa de habitacion
TIPO DE AVALUO: Comercial urbano
DEPARTAMENTO: Valle del Cauca
MUNICIPIO: Cali

COMUNA: 13

BARRIO: El Diamante

DIRECCION: Carrera 29B No. 38 - 65

COORDENADAS: Magna Sirgas Cali, Este: 1063963.754 Norte:
870226.994

DESTINACION ACTUAL: Residencial

FECHA DE INFORME: Septiembre 25 de 2020

2. INFORMACION CATASTRAL

Codigo Nacional 760010100130800160016000000016
No. Predial H087600160000
ID Predial 438037
Area de Terreno m? 140,00
Valor Terreno § 230.944
Area Construida m? 90,00
Destino econémico Habitacional
Avalio Vigencia 2020 $ 116.843.000

Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia
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Ubicacién del predio IDESC, escala 1:2.000

Fuente: Subdireccion Catastro e IDESC

3. DOCUMENTOS CONSULTADOS

Escritura publica No. 3714 del 10 de noviembre de 2018 de la Notaria
sexta del Circulo de Cali

Certificado de tradicién de matricula inmobiliaria No. 370-042068 del
22 de septiembre de 2020

Recibo predial

Acta Audiencia Virtual inicial Art.372 CGP, Rad. 2019-00893
Carta catastral H0876

Plano localizador del sector

Plan de Ajuste y Actualizacion Ordenamiento Territorial de Cali
Acuerdo 373 de 2014

Mapa No. 42 Areas de Actividad
Mapa No. 43 Tratamientos Urbanisticos
Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos

Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia
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= Mapa No. 45 Indice de Construccién Base

= Mapa No. 46 Indice de Construccién Adicional
= Mapa No. 47 Unidadés de Planificacion Urbana
= Resolucion No. 620 del 2008 del IGAC

= [ndicadores econémicos

=  Mercado Inmobiliario del sector

-
4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA
Matricula Inmobiliaria Propietario
Alba Sonia Rodriguez Franco, Carlos Arturo Rodriguez
370-042068 Franco, Eliberto Rodriguez Franco, Luis Ancizar
‘Rodriguez Franco y Rodrigo Rodriguez Franco
Numero Predial Titulo de propiedad
Escritura publica No. 3714 del 10 de noviembre de
H087600160000 | 5018 e Ja Notaria sexta del Circulo de Cali
Nota: La anterior informacion no constituye estudio juridico.
5. GENERALIDADES DE COLOMBIA, VALLE DEL CAUCA Y
CALI
-

5.1. COLOMBIA

Se ubica en el noroeste de Sudamérica, limita al norte con Panama y el mar
Caribe, al este con Venezuela y Brasil, al sur con Pert y Ecuador, y al oeste
con el océano Pacifico. Colombia es el Unico pais de América del Sur con
costas tanto en el océano Atlantico como en el océano Pacifico.

= Facil acceso atodos los mercados
» Punte intermedio entre Norle y Sur América?
+ Diversidad geografica y ambiental

WiWW.RAMAJUDICIAL.GOV.CO
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Extension territorial: 1.141.748 km2  Capital: Bogota.

Idioma: Espariol Poblacion: 50.372.424 habitantes
PIB (Millones Ddélares): 343.177 IDH: 0,761

Coeficiente de Gini: 50,4 Moneda: Peso colombiano
Cadigo ISO: 170/COL/CO Dominio Internet: .co

Inflacion: 3,80% Tasa de desempleo: 10,50%

Barriles de petroleo (al dia): 890.000 Gas (al dia): 1.090.000 pies?®

Economia: Colombia se ha caracterizado por disfrutar de una excelente
estabilidad econdmica. El crecimiento de los indices del PIB ha sido una
constante a lo largo de los Ultimos setenta afnos. Asi mismo, el PIB
colombiano ha mostrado un crecimiento mayor en comparacién con gran
parte de los paises latinoamericanos y ha sido el menos volatil desde los
setentas. .

El Producto Interno Bruto (PIB) para el afio de 2019, fue del 3,3%.

Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia Y
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Colombia una excelente opcion para la inversién: Crecimiento por encima
del 3%, tercera economia en América Latina y uno de los paises con mayor
estabilidad econdémica en la region, la estabilidad macroeconémica, los
incentivos tributarios, su ubicacion estratégica, los acuerdos comerciales,
muchas de sus ciudades ofrecen oportunidades Unicas de inversion; desde
ciudades con una alta disponibilidad de mano de obra, hasta ciudades con
puertos de gran capacidad. Existe una politica publica para la competitividad
y productividad, que es el CONPES No. 3527, tiene 15 planes de accion: (1)
sectores de clase mundial, (2) salto en la productividad y el empleo, (3)
competitividad en el sector agropecuario, (4) formalizacion empresarial, (5)
formalizacion laboral, (6) ciencia, tecnologia e innovacién, (7) educacion y
competencias laborales, (8) infraestructura de minas y energia, (9)
infraestructura de logistica y transporte, (10) profundizacion financiera, (11)
simplificacion tributaria, (12) TIC, (13) cumplimiento de contratos, (14)
sostenibilidad ambiental como factor de competitividad, y (15) fortalecimiento
institucional de la competitividad.

Firmas extranjeras que han iniciado operaciones en Colombia en los ultimos
5 afios: Facebook, Hoteles Atton, Furukawa, Hero Moto Corp., Holcim,
Unilever, Indra, Telefénica, Ona Corporation, Telemark, Grupos Pestana,
Jeronimo Martins, Accor, Mapfre. Franquicias: Starbucks, Banco ltau, Axa
Seguros, Ripley, Victoria’s Secret, Marriot, Versace, Dolce & Gabbana, GAP,
Forever 21, entre otras.

Sector Porcentaje
Manufactura, Distribucion y Retail ; 30%
Biocombustibles 17%
Servicios  Publicos, Seguros y 11%
Construccion
Medios de comunicacién, Industria 23%
entretenimiento y Tecnologia

Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia
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Y aunque resulta intangible, la confianza en el manejo macroeconémico del
pais es un factor positivo. El pais ha mantenido una politica
macroeconomica que ha generado credibilidad en los mercados
internacionales, incluso a pesar de que en diciembre la calificadora S&P
redujo la nota a Colombia debido a la debilidad del mercado. Esta solidez
macro es incluso uno de los principales argumentos que acaba de presentar
el Gobierno Nacional, en Nueva York, a las calificadoras Fitch y Moody’s,
que han reconocido el manejo ortodoxo de la economia.

Los nubarrones. Pese a la mejor perspectiva, también hay preocupaciones.
Por un lado, esta el tema fiscal, por el desbalance entre ingresos y gastos,
que genera presiones. La desaceleracion de la economia jugé aqui un papel
determinante.

El deterioro en la cartera de los bancos también preocupa porque no ha
permitido transmitir al sistema financiero los recortes en las tasas de interés
del Banco de la Republica. El sistema financiero ha recibido golpes por los
problemas generados en la financiacién de infraestructura —tras el escandalo
de corrupcion en Odebrecht—, la intervencion de Electrocaribe y las
dificultades en empresas de sectores como salud y transporte. También el
deterioro en el empleo asusta y ha agudizado la morosidad en el pago de las
deudas al sector financiero.

Prospectiva. El pais debe propender por reducir la informalidad en Ia
economia, mejorar la competitividad y la infraestructura y promover la
movilidad social, en especial mediante mejoras en la educacion y en la
atencién de la salud.

La economia colombiana creceré menos del 2% en 2020, segtn el promedio
de los analistas consultados, a causa de la pandemia del COVID-19. No
obstante, esta cifra mantendra a Colombia como uno de los paises con
mayor crecimiento de la region, una buena noticia en medio de un panorama
de desaceleracién global.

Ddélar volatil. El dolar se ha fortalecido a nivel global ante el recrudecimiento
de la guerra comercial y el deterioro en las perspectivas de crecimiento
mundial, que provocé una mayor aversion al riesgo y la salida de capitales en
las economias emergentes.

Invertir en finca raiz, una gran opcion para el 2020. Muchos colombianos
buscan invertir sus ahorros en viviendas para alquilar, pero hay que escoger
muy bien los proyectos, sus costos y beneficios.

Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
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Cada vez mas colombianos invierten en finca raiz dada su creciente
rentabilidad. En {os ultimos afios, el sector inmobiliario en Colombia se ha
venido consolidando como una alternativa de diversificacion de portafolio
para pequenos inversionistas.

Como muchos sectores, la finca raiz se comporta como un activo que puede
garantizar ingresos y buena rentabilidad para cualquier persona. Sin
embargo, también tiene sus riesgos. Si bien la vivienda es uno de los
segmentos més relacionados con la finca raiz, también existen tipos de
inversién en ‘segmentos corporativos’ como oficinas, locales comerciales y
bodegas. Uno de los principales problemas de este ultimo segmento, es que
existe una restriccion para acceder a una base econémica que les permita a
los inversionistas tener una cuota inicial para poder comprar un activo como
bodegas o locales.

El mejor ahorro que puede tener una familia colombiana es la finca raiz. Es
un ahorro que da rentabilidad, donde se mantiene el valor del dinero en el
tiempo. Hay un impacto inicial, pero en el valor del precio de la vivienda. En
la vivienda social hay cero impacto porque se da la devolucion del IVA.

Hoy, los proyectos que se encuentran a la vanguardia, son los que se
denominan City Center, que combinan vivienda, oficinas, restaurantes y
entretenimiento.

Ese concepto nace cuando se observa la elevada migracién del campo a las
ciudades, a los centros urbanos. Hoy, en Colombia, segun el Banco Mundial,
el 80 % de familias del pais ya son urbanas; Esas familias vienen a la ciudad
congestionada, con problemas de transporte publico; sacar el carro ya es
dificil y el objetivo es que vivan cerca de su trabajo. Un City Center busca
poner todo en un mismo lugar, donde los servicios basicos como un
supermercado, un banco, una lavanderia, todo lo que necesita la familia, esté
a la mano para que esa familia mejore su calidad de vida. El objetivo es que
las personas que alli habiten no usen el carro, ojala, que puedan caminar
hasta el trabajo o ir en medios alternativos. Se proyectan pensando en la
familia, que incluso es menor de 40 afios y quiere socializar, por eso los
espacios son para que lo logren, para socializar de una forma tranquila y
segura.

5.2. VALLE DEL CAUCA

Departamento de Colombia situado en la regién occidental del pais, entre los
3° 05’y 5° 01’ de latitud N, y los 75° 42’ y 77° 33’ de longitud O. El Valle del
9
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Cauca limita al norte con los departamentos de Chocé y Risaralda, al este
con los de Quindio y Tolima, al sur con el departamento del Cauca, y al oeste
con el oceano Pacifico y el departamento del Chocé.

Extension territorial: 21.195 Kilémetros cuadrados Clima promedio: 25 °C

N° de Municipios: 42 Capital: Santfago de Cali

Ciudades intermedias: Palmira, Buga, Tulua, Cartago, Buenaventura y
Seuvilla.

EL VALLE DEL CAUCA EN COLOUBIA

Colombia Sur
América

S e e Departamento
AR del Valle del
S Cauca

Ubicacion geoestratégica: El Valle cuenta con Buenaventura, ventaja
estratégica de estar cerca del principal puerto de Colombia en el Pacifico,
moviliza el 52,4% de las importaciones del pais. El aeropuerto internacional
ofrece semanalmente 300 vuelos entre Cali y Bogota y mas de 60 vuelos
internacionales directos, generando excelente conectividad aérea.

. Accede directamente a la Cuenca del Pacifico y a la del Atlantico a
través del Canal de Panama, que se encuentra a 20 horas de navegacion.
. Es una plataforma exportadora ideal hacia los paises del pacifico

americano (Canada, Estados Unidos, México, Guatemala, El Salvador,
Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama, Ecuador, Pert y Chile.

. Hace parte de la region de Colombia, entre Bogota, Medellin y Cali, la
cual concentra el 70% del PIB nacional y el 52% de la poblacion colombiana.

Recurso humano: E| Valle tiene una poblacion de 4.660.438, entre ésta mas
del 60% de menores de 45 anos, 53% de fuerza laboral y 14.000
profesionales graduados anualmente.

Sectores de inversion:
. Agroindustria: Hortofruticola, Cacao, Chocolateria y Confiteria.

10
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. Manufacturas: Materiales de construccion, Automotriz, Cosmeéticos y
Articulos de Aseo, Biotecnologia.

. Servicios: Tercerizacion de Servicios BPO y KPO, Software y
Servicios T/, Infraestructura Hotelera y Turistica.

Recursos naturales renovables. La regién en buena parte, ha sustentado
su desarrollo en sus recursos naturales renovables:
e Biodiversidad: Alberga entre el 25% y el 50% de la fauna y el 11% de
la flora del pais

- e Recursos hidricos: Dos cuencas: Pacifico y Cauca

e Aguas subterraneas: 1.600 pozos profundos que suministran 800
millones de metros cubicos al ano

o Lluvia y sol: Una de las mas altas pluviosidades del mundo y horas de
exposicion solar. No zafra

e Pesca: Potencial de 450.000 toneladas/afio. Se aprovecha solo el 25%

» Reserva forestal: El Pacifico colombiano representa el 16% del total
nacional y es la segunda después de la Amazonia

DEPARTAMENTO DEL VALLE DEL CALCA
FNOORARA

FISIOGRAFICA

» Zona del Pacifico: 418.15 Ha. Gran biodiversidad,
abundancia en flora y fauna

= Zona de Ladera: Cordilleras central y occidental:
1.326.5 Ha. Gran potencial en recursos hidricos y
forestales.

= Valle geografico del Rio Cauca, corredor interandino:
317.82 Ha. Elevado desarrollo agroindustrial; eje del
desarrollo del Valle y escenario del sistema de ciudades

La economia del Valle del Cauca esta sustentada en la prestacion de
servicios, le siguen la industria y las actividades agropecuarias. La region es
atractiva para los inversionistas por el fortalecimiento de las operaciones de
comercio exterior y la presencia de empresas de diferentes areas. Influyen
las 5 zonas francas en funcionamiento y una mas en construccion. La
relacion costo-beneficio para los inversionistas y la relocalizacion de

11
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empresas, dio lugar a que el diario econémico Financial Times destacd al
Valle del Cauca entre las tres regiones con mayores ventajas para la
Inversion Extranjera Directa en Suramérica en 2019, logro que se suma al
obtenido por su capital, Cali, como una de las 10 ciudades con mayor futuro
Inversionista en el continente.

Sector : Reglones Economicos

Servicios Comerciales, el transporte, la banca y las comunicaciones

Industria Alimentos, particularmente el procesamiento de aztcar, la
produccion de quimicos, farmacos, plasticos y la industria
editorial

Agropecuario | El producto mas relevante es la cafia de azucar, donde se
encuentran las plantaciones mas grandes e importantes del
pais; le siguen la cafa panelera, el sorgo, yuca, algodon,
soya, maiz, café palma africana y cacao. La ganaderia es
mayoritariamente vacuna

WWW.RAMAJUDICIAL.GOV.CO

Competitividad. El Valle del Cauca concentra actualmente el 29% de las
plataformas de distribucion de las companias de Colombia, a causa del bajo
costo de los bienes raices en parques industriales y la consolidacion de
encadenamientos productivos dentro del sector logistico. A ello, se le suma
la confianza de los inversionistas o empresarios internacionales como las
ventajas de instalarse en el Valle por su posicién geoestratégica, el factor
competitivo por la calidad de la educacion de sus habitantes, Ia
infraestructura de conectividad digital, la alta cobertura de servicios publicos
y el acceso al mercado nacional e internacional, por la conectividad aérea
internacional y por concentrar numerosos centros de investigacién y
desarrollo, ademas de un alto nimero de instituciones educativas bilingties
en donde se habla inglés, aleman, italiano y francés.

La infraestructura fisica provee de conectividad y adecuada movilidad de
bienes y servicios con el centro del pais. La red de conectividad, esta esta
conformada por 8.230 kms, que incluye 690 km de doble calzadas en ambos
sentidos, conectando a Santiago de Cali con la region Cafetera hacia el
norte. Hacia el sur la via Panamericana conecta con el Ecuador, y hacia el
occidente con la ciudad portuaria de Buenaventura. En un mediano plazo se
proyecta la via a los llanos orientales al oriente del pais, atravesando las
llanuras para conectar la region con Venezuela. La infraestructura vial Valle
del Cauca se ve beneficiada por la topografia casi plana en la red vial. El
complemento de las carreteras lo constituye el sistema ferroviario
multipropdsito. La red férrea departamental cuenta con aproximadamente

12
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500 kms en operacion. La convergencia de las vias con la red ferrea
posibilita el transporte de carga bimodal desde Buenaventura a Bogota, y
préximamente de Buenaventura a Medellin. El nodo multimodal posibilita el
movimiento y la transferencia de mercancias y bienes por via férrea al
sistema vial, con la posibilidad de complementarse convenientemente con el
fluvial a través del Rio Cauca que surca el valle geogréfico y atraviesa el
territorio colombiano por el costado occidental, de sur a norte para unirse con
el Rio Magdalena hacia el Atlantico.

La regién también ha conseguido desarrollar una infraestructura en
telecomunicaciones que cuenta con uno de los mejores equipamientos a
nivel nacional. Esta excelente conectividad al mundo entero, gracias a los
cables que llegan al pais; 4.500 kilometros de fibra optica a nivel de nodos de
transmisiéon y con 18 canales distribuidos en 4 anillos.

Prospectiva. En el Departamento se focaliza la inversion especialmente en
bionegocios, servicios compartidos. y plataformas exportadoras.

Todo por cuenta del mejor clima de negocios que presenta el departamento,
que fue reconocido por el Gobierno britanico como ‘region segura para
invertir”.

Y en infraestructura el desafio inversionista es finalizar nuevos tramos de la
doble calzada a Buenaventura, que es una obra prioritaria para el comercio
exterior del Valle del Cauca, la remodelacion del aeropuerto Alfonso Bonilla
Aragon y poner a rodar la expansion del sistema férreo hasta La Tebaida.

- ks
Puerto de Buenaventura Doble calzada

El turismo médico esta impulsando la economia del Valle del Cauca. La
region se consolida con el clister de excelencia clinica, con ventas hasta por

13

Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia




: AVALUO COMERCIAL No. 20155
I i Matricula Inmobiliaria No. 370-042068
= _% Cali
h il

Gesbores & Gonsulbores Asociados

$10 billones al afo, pero también como destino de multinacionales en belleza
y cuidado personal.

El turismo médico es uno de los sectores que ‘saca la cara’ por el Valle del
Cauca. Solo en 2019 el ingreso de viajeros internacionales para hacerse
algun procedimiento estético o quiza una cirugia de alta complejidad en esta
region crecio 45,3% en relacion 2017 y a septiembre de 2018.

Esto se ha venido logrando a través de la iniciativa del cluster de la salud de
Excelencia Clinica, que esta conformado por 483 empresas, distribuidas en
12 segmentos de negocio: clinicas y hospitales, prestadores de servicios
especializados, clinicas estéticas, insumos médicos, equipos médicos,
protesis e implantes, industria farmacéutica y servicios de apoyo
(diagnéstico, outsourcing especializado, investigacion especializada),
productos quimicos, comercializacion y empaques.

5.3. MUNICIPIO DE CALI

Es el epicentro del suroccidente colombiano de cara a la Cuenca del Pacifico
y como region que tiene cobertura hacia varios departamentos.

El municipio de Cali ocupa un area de 56.025.13 hectéreas, de las cuales
12.125.46 corresponden a la zona urbana y 43.899.66 a la zona rural, que
estan ubicadas entre los 955 y 4200 metros sobre el nivel del mar (m.s.n.m.).

Cali, capital del Valle del Cauca, la llamada “Capital Mundial de la Salsa”, es
la tercera ciudad mas importante de Colombia por ofrecer desde 1930 un
ambiente de negocios global a mas de 100 multinacionales; por su ubicacion
estratégica, relevancia economica, amplia disponibilidad de talento humano
calificado y calidad de vida. Cali ofrece una relacion entre costo y calidad de
vida incomparable, mas de 30 instituciones de educacién superior, el
aeropuerto internacional Alfonso Bonilla Aragon (tercero en importancia en el
pais), el sistema de transporte masivo MIO (con movilizacién de medio millén
de pasajeros diarios), 2 de las mejores clinicas de Latinoamérica, 6 clubes
campestres, 4 campos de golf y docenas de espacios y actividades turisticas
y culturales.

La malla urbana y la conectividad vial de la regién. Por su localizacion,
Cali es un distribuidor de tréfico, lo que implica una gran concentracién de
vehiculos de entrada y de salida. Varios proyectos departamentales
contribuiran a solucionar dicha concentracion. Este elemento de

14
Premio Nacional Avaliios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia

WwW. RAMAJUDICIAL.GOV.CO



WWW.RAMAJUDICIAL.GOV.CO

AVALUO COMERCIAL No. 20155
Matricula Inmobiliaria No. 370-042068
Cali

JEPS

Gesbares & Cansulbores As:

conectividad constituye, sin lugar a dudas, un fuerte factor de competitividad

de la ciudad-region.

Base productiva existente. En la region predomina el sector de la industria

v los servicios, con un alto grado de concentracion en las actividades de
comercio, servicios, finanzas, telecomunicaciones y fransporte.

El sistema de redes de ciudades en el sur de la region del valle geografico
del rio Cauca ha continuado con su tendencia de consolidacion respecto a la
urbanizacioén y conurbacion, en donde la ciudad de Cali ha mantenido su
liderazgo como polo de concentracién de poblacion y de  comercio -
servicios, y las ciudades intermedias han fortalecido su especializacion. Este
proceso inevitable determinara al futuro el modo de vida urbana en la ciudad
de Cali y de su region inmediata lo cual genera un sistema supramunicipal en
Su légica funcional y espacial.

Cali, entre las ciudades con mayor perspectiva de crecimiento
economico del pais. La capital del Valle del Cauca es una de las ciudades
colombianas con mayores perspectivas de crecimiento economico y por ende
se espera el mejor desempefno del consumo de bienes y servicios. Esta
ciudad tiene el mayor numero de poblacion con ingresos altos, con el 7 % del
total, eso quiere decir que las marcas de lujo tendrian un gran potencial de
crecimiento en esta capital. La perspectiva por aumento del gasto de los
consumidores se puede atribuir a dos elementos: una mayor confianza en la
ciudad y en que las condiciones sociales estan mejorando, y por otro lado, el
incremento de las marcas que llegan a la capital del Valle.
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6. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

a

Plano de Localizacion del Sector
Fuente: Google maps

6.1. DELIMITACION DEL SECTOR: El sector estd ubicado en la Comuna
13 al suroriente de la Ciudad, se halla delimitado por el Norte con la Carrera
29, por el Oriente con la Calle 42, en tanto que por el Sur es la Carrera 39 y
por el Occidente con la Autopista Simoén Bolivar. Tiene una buena
conectividad vial, sus vias se encuentran pavimentadas y en buen estado de
conservacion.

6.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Residencial

6.3. VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Tiene una buena
conectividad vial, se accede por las Autopista Simén Bolivar, Carrera 39,
Carrera 29 asi como por las Calle 42. Las principales vias del sector son las
Autopista Simon Bolivar, y la Carrera 39, las cuales son vias arterias de la
ciudad. Las vias se encuentran pavimentadas y en buen estado de
mantenimiento.

6.4. INFRAESTRUCTURA URBANA: El sector cuenta con el equipamiento
Institucional, servicios y recreacion.

6.5. VALORIZACION: La valorizacién en el momento es aceptable, teniendo
en cuenta la pandemia del covid-19 y de la economia en general. El
panorama para la propiedad raiz, es estable por lo que se afianzan los
beneficios de inversion en este tipo de activos.
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7. REGLAMENTACION URBANISTICA

AVALUDO COMERCIAL No. 20155
Matricula Inmobiliaria No. 370-042068
Cali

Acuerdo 0373 de diciembre 1 de 2014 por el cual se adopta la revision
ordinaria de contenido de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial
 del Municipio de Santiago de Cali. De conformidad con la consulta a la
" normatividad existente el Area de Actividad es Residencial predominante y
Tratamiento Urbanistico de Consolidacion Basica (C2). Se encuentra en la

Unidad de Planificacion Urbana Aguablanca.

Area de Actividad Area de Tratam:enla

7.1. UNIDAD DE PLANIFICACION.

~ El predio se localiza en la Unidad de Planificaciéon Urbana Aguablanca, de
conformidad con lo establecido en el Mapa No. 47 Unidades de Planificacion.
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Rio Cauca
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Articulo 20. Unidades de Planificacion Urbana (UPU) y el Modelo de
Ordenamiento Territorial. Son instrumentos de planeacion intermedia, a
fraves de los cuales se delimitan porciones del territorio urbano que
comparten caracteristicas fisicas similares, tanto en materia de
potencialidades como necesidades, a partir de las cuales se define su papel
en el modelo de ordenamiento territorial, y se establecen lineamientos de
politica territorial para su formulacion como instrumentos de planeamiento
remitido que le apuntan a consolidar el modelo de ordenamiento territorial

propuesto en la escala zonal.

4.
Aguablanca.

Area residencial
periférica del

oriente de la ciudad
que se concibe como
la mayor

Zona residencial de
los sectores
populares,  carentes
en Ssu mayoria de
condiciones

urbanas adecuadas
para su
funcionamiento.

1.Consolidar la zona como drea
residencial de  sectores populares,
mejorando las condiciones de la zona

mediante el incremento  de
equipamientos de  escala  urbana,
regional 'y zonal, el incremento y

adecuacion de espacios publicos y
mejoramiento de la infraestructura vial
en materia vehicular, peatonal y de
ciclorrutas.

2.Fomentar la concentracion de
actividades comerciales principalmente en
los corredores urbanos “Carreras 25,

28D, 29, 39, 46, calle 70 y Av. Ciudad de
Cali” y en los corredores zonales que se
identifiquen.

3. Potenciar e incorporar nuevas areas
para equipamientos a través del
desarrollo de los nodos potenciales de
equipamientos identificados como
‘Aguablanca”, “Morichal” y “Navarro,
desarrollando equipamientos de
educacion, salud, recreacion deportes y
cultura de acuerdo con las areas
priorizadas en la zona en el Mapa N°35.

Articulo 21. Papel y Lineamiento
Planificaciéon Urbana (UPU). A continuacion se establece el papel y
lineamiento de politica de cada UPU a partir de los cuales se debera
desarrollar su formulacion, y la definicion de proyectos de escala zonal que
las componen.

WwWW. RAMAJUDICIAL.GOV.CO
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@ e © @ Areas de actividad
Bl vinta
Bl Industrial
Residencial neta
17 Residencia predoninante

S L
Mapa No. 42 Areas de Actividad

El predio se localiza de conformidad con el Mapa No. 42 Areas de Actividad,
en el Area de Actividad Residencial Predominante.

Articulo 287. Definicion de Areas de Actividad. Son areas del suelo
con condiciones socio-econémicas similares, y se caracterizan por el
predominio de un uso determinado del suelo en funcion del cual se
reglamentan y definen los usos complementarios permitidos, y la infensidad
para su aprovechamiento. \

Articulo 288. Clasificacion General de las Areas de Actividad. Las
areas de actividad se clasifican en: :

1. Area de actividad residencial neta.

2. Area de actividad residencial predominante.
3. Area de actividad mixta.

4. Area de actividad industrial.

Paragrafo. La delimitacion de las areas de actividad se encuentra
establecida en el Mapa No. 42 “Areas de actividad” e | cual hace parte
integral del presente Acto. Los Usos asignados para cada area de
actividad, y vocacion en el caso de las areas de actividad mixta, se
encuentran identificados en el Anexo No. 4 “Matriz CIIU de usos del suelo
urbano” el cual hace parte integral del presente Acto.
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Articulo 290. Area de Actividad Residencial Predominante. Corresponde
a aquellas areas del territorio urbano cuya actividad principal es la
residencial, y tiene como usos complementarios comercio y servicios
asociados a la vivienda, los cuales se pueden desarrollar dentro del predio,

- 2
en un area no mayor a ochenta (80 m ) metros cuadrados.

De igual forma se permite el desarrollo de actividades econémicas
complementarias a la vivienda sobre los corredores de actividad zonal
que se definan en las unidades de planificacion urbana.

7.3. NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL AREA DE TRATAMIENTO

Articulo 308. Tratamiento Urbanistico de Consolidacion. Regula
las zonas urbanizadas donde la capacidad instalada en materia de servicios
publicos domiciliarios, espacio publico, equipamientos y movilidad permite
un aumento de la edificabilidad con una inversién moderada.

Articulo 309. Modalidades del Tratamiento Urbanistico de
Consolidacion. Son modalidades del tratamiento de Consolidacion
las siguientes:

1. Consolidacién 1 — consolidacién urbanistica (C1).
2. Consolidacion 2 — consolidacion basica (C2).
3. Consolidacién 3 — consolidacién moderada (C3).

8¢ (g £ ® Tratamientos urbanisticos

BH conservacion
Consolidacion urbanistica {(C1
Consolidacion basica {(C2)

¥ consolidacion noderada {C3)
Renovacion urbana - Redesarro
Renovacion urbana - Reactivac

B Renovacion urbana (R3)

¥ pesarrollo

Mapa No. 43 Areas de Tratamiento
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Articulo 311. Consolidacién Bdsica - C2. Sectores residenciales
con tendencia de desarrollo principalmente por autoconstruccion, donde se
pretende consolidar permitiendo la modificacion moderada o ampliacion de
las edificaciones existentes.

Pardgrafo. Dentro de la consolidacion 2 se identifican zonas que requieren
de la accion publica para alcanzar su potencial las cuales hacen parte del
programa de Mejoramiento Integral. La delimitacién de los territorios objeto
del Programa de Mejoramiento se encuentra identificado en el Mapa N°
53 “Areas para Evaluacion para Proceso de Mejoramiento Integral de
Barrios” que hace parte integral del presente Acto.

Articulo 313. Normas generales para el tratamiento
de consolidacién en sus diferentes modalidades. La presentacion de
proyectos en areas de Consolidacion en sus diferentes modalidades debe
partir de las siguientes condiciones:

"NORMAS GENERALES PARA

' frétamiento Planes Proyecfo deR.

parciales de R. Urbana Otras normas
Urbana
Se deben mantener jardines,
antejardines y retrocesos
c1 No permitido No permitido existentes conforme las
normas volumétricas
originales de cada

urbanizacion

Permitido, area

Cc2 No permitido minima 2| NA
manzanas
Para uso residencial solo se
Permitido, permiten proyectos
c3 No permitido excepto en las | multifamiliares
areas de
manejo

7.4. APROVECHAMIENTOS.

Articulo 344. Edificabilidad. Es [la relacion existente entre los
metros cuadrados construidos que se pueden desarrollar en un predio en
relacion a la ocupacion del mismo en el primer piso, temiendo en cuenta las
normas de antejardines, aislamientos y demas normas volumetricas
complementarias.
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Edificabilidad indice de construccion base

Dos(2} pisos
¥ Existerta
PEMP-CH
. Eguipamientes
B rio aplica - Infraestructura de servicios pub

Tio aplica - Tratamianto desarrollo

Nota: Para el caso del predio objeto de avaltio el indice de Construccién Base, de conformidad con la
cartografia es 3,0.

Articulo 347. Indice de Construccion Tope. El indice de construccion
tope es el resultante de sumarle al indice de construccion base, el indice de
construccion adicional al base, que se encuentra definido en el siguiente
cuadro el cual es objeto de aporte urbanistico por edificabilidad.

Edificabilidad indice de construccion adicional
o

0.5
1

o
]

w

w oW

oW oWwow N

Existente
Bl pevpcH
" Equipamientos
B o aplica - Plan de repovacion urbana
N
Mapa No. 46 Indice de Construccion Adicional

No aplica - Infraestructura da servicios publ

No aplica - Tratamiento desarrcllo

Nota: Para el caso del predio objeto de avaltio el indice de Construccion Adicional, de conformidad
con la cartografia es 1,0.

7.5. USOS. E| uso de suelo a aplicar en este inmueble es acorde a la
vocacion de usos en corredores zonales de actividad acorde con los usos
permitidos del Anexo N° 4 "Matriz CIIU de los Usos del Suelo Urbano”.

Fuente: Planeacion Municipal
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8. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
8.1. 7 CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

8.1.1. UBICACION: Predio localizado en la Unidad de Planificacion Urbana
Aguablanca, en la Comuna 13 del barrio El Diamante, el cual tiene la
nomenclatura domiciliaria Carrera 29B No. 38 - 65. La via que se encuentran
frente al inmueble es la Carrera 29B, via local de la ciudad, se encuentra
pavimentada y en buen estado de conservacion.

o 2 4 o P
Localizacion satelital del predio objeto de avallio, Fuente: G

oogi mps

8.1.2. LINDEROS ESPECIFICOS: Segln cettificado de tradicion y escritura
publica:

" Norte: En 20,00 mts con el lote 600 de la misma manzana
Sur: En 20,00 mts con el lote 602 de la misma manzana
QOriente: En 7,00 mts con el lote 605A de la misma manzana '

Occidente: En 7,00 mts con la Carrera 29B.

Nota: Linderos tomados del certificado de tradicion de la matricula inmobiliaria No. 370-
42068
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Seglin visita e inspeccién ocular y de acuerdo al numeral 2 del Articulo 7 de
la Resolucion 620 del 2008 del IGAC se tiene que los linderos son:

Norte: En 20,00 mts con el predio HO87600170000
Sur: En 20,00 mts con el predio H087600150000
Oriente: En 7,00 mts con el predio H087600120000
Occidente: En 7,00 mts con la Carrera 29B.

8.1.3. FORMA GEOMETRICA: Es un poligono regular.

8.1.4. VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: Tanto la Carrera 29B como la
Calle 38 son vias locales, de una calzada, en doble sentido. Vias
pavimentadas y en buen estado de conservacion.

8.1.5. SERVICIOS PUBLICOS: Cuenta con los servicios publicos de agua,
luz, alcantarillado, recoleccién de basura, alumbrado publico y transporte
urbano.

8.1.6. AREA DE TERRENO: 140,00 m?

Fuente: Area en titulos y medidas tomadas y verificadas en sitio.

Nota: Areas sujetas a verificacion por parte del peticionario.

8.2. CARACTERfS TICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION
8.2.1. USO: Residencial

8.2.2. Pisos: Dos (2) pisos + terraza con anexo constructivo
8.2.3. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Estructura ciclopea tradicional. Muros en ladrillo, panete y pintura; pisos en
baldosa comun en primer piso y parcialmente en cemento esmaltado y en
segundo piso en parte ceramica y en parte baldosa comin de cemento;
cubierta en placa de concreto y en parte teja de eternit; bafios con mobiliario
en porcelana y en primer piso division de bano en aluminio y acrilico; puertas
exteriores metalicas, ventanas metalicas con rejas de seguridad en exterior;
fachada en panete y pintura y en primer piso en parte en piedra laja.
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En la terraza del tercer piso existe un anexo constructivo con paredes en
ladrillo sin pafetar; pisos en cemento; cubierta en teja termoacustica; puertas
y ventanas metalicas.

8.2.4. ESTADO DE CONSERVACION: Aceptable

8.2.5. VETUSTEZ: Primer y segundo piso 40 ainos en promedio y anexo
constructivo del tercer piso 5 afios en promedio.

Fuente: Informacién aportada por los solicitantes y visita de campo

8.2.6. DISTRIBUCION INTERNA:

Primer piso: Sala-comedor, cinco (6) alcobas, bario, cocina, patio y zona de
oficios.

Observacién: Hay presente humedad en paredes de alcobas.

Primer piso: Sala-comedor, cuatro (4) alcobas, alcoba o bodega, bario,
cocina y zona de oficios.

Observacién: Hay presente humedad en paredes de hall de acceso al patio.

Anexo Constructivo: Alcoba, star y balcon.

8.2.7. AREA CONSTRUIDA:

Item Area (m?
Primer piso 117,94
Segundo piso 11,617
Area Construida (Pisos 1y 2) 234,11
Anexo en terraza 10

Fuente: Medidas tomadas en sitio a solicitud de los interesados.

Nota: Areas sujetas a verificacion por parte del peticionario.

9. METODO DE AVALUO

Para determinar los valores unitarios y el avaltio comercial del inmueble, es
dable utilizar uno o varios de los métodos definidos por la normatividad
colombiana: Método de comparacion o de mercado, Método de capitalizacion
de rentas o ingresos, Método de costo de reposicion, Método (técnica)
residual.
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Para llegar al valor comercial del predio, el principio fundamental para el
analisis del valor de este inmueble, partié tomar en cuenta las caracteristicas
fisicas particulares, con el fin de asimilarlo al valor de los inmuebles aledafios
al mismo segun su nivel de desarrollo por uso, clase, de explotacién
econémica y el potencial del inmueble en el futuro econémico con su entomo
inmediato (rentabilidad real y proyectada).

En tanto que la construccién, se hace a través del método de reposicién, que
busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalio a partir de
estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante
al del objeto de avallio, y restarle la depreciacion acumulada

Se hace el estudio de mercado de inmuebles en el sector y con base en esta
referencia se establece el avallio mediante la aplicacién de los métodos de
avaltios establecidos en la Resolucién del IGAC 620 de 2008.

9.1. METODOLOGIAS ESPECIFICAS.

9.1.1. Método de comparacién de mercado: Es una técnica valuatoria, que
busca establecer mediante la investigacion —de mercado, oferta y
tfransacciones de inmuebles con similares caracteristicas al que se avalla,
con el fin de calificar cada uno para asi llegar al valor comercial. Tales ofertas
o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacién del valor comercial

9.1.2. Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la
construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaltio, y
restarle la depreciacion acumulada.

Depreciacién. Es la porcién de la vida util que en términos econémicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe
avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido
el Lineal, el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al
inmueble. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear
modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un
sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como
lo establece Fitto y Corvini
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Tabla de Fitto y Corvini

Combinan las depreciaciones de Ross y Heidecke, tanto por edad como por
estado de conservacion, evitando calculos matematicos.

Es muy importante destacar que dichas tablas no presentan la edad, sino la
edad en porcentaje de vida, la cual se calcula dividiendo la edad del
inmueble sobre su vida util correspondiente, el dato obtenido se ubica en la
primera casilla de la tabla.

Retomando la ecuacién general de depreciacion de inmuebles, tenemos:
Vd=Vn[R+(1-R)(1-D)]

Vd:  Valor depreciado o valor de la construccion usada

Vn:  Valor nuevo o Costo de Reposicion

R: Porcentaje no depreciable o residuo (El cual se puede rescatar al final
de su vida util)

(1-R): Porcentaje depreciable

D: Porcentaje aplicado por depreciacion.

Aplicando esta ecuacioén se obtiene el valor actual de las edificaciones, a
partir del costo de reposicion como nuevo y descontando las depreciaciones
por edad y por estado de conservacion.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

o Para determinar el justiprecio del inmueble se consideraron los
meétodos de reposicion y mercado. En la aplicacion de estos métodos se
analizaron los indicadores de valor que se refieren a inmuebles con
caracteristicas similares a las que se avalua.

° Se consideraron entre otros factores norma urbanistica, ubicacion,
destino econémico, especificaciones constructivas, conservacion, vetustez y
disefio de la construccion.

o El valor consignado en el presente avaluo corresponde al valor
comercial en la fecha actual, teniendo en cuenta las caracteristicas
planteadas y el Plan de Ordenamiento Territorial 0 normas urbanisticas.

27
Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia



WwW . RAMAJUDICIAL.GOV.CO

AVALUO COMERCIAL No. 20155

o : Matricula Inmobiliaria No. 370-042068
o i Cali
L sl

Gesbores & Consulbores Asociados

° El predio se encuentra en la unidad de planificacion Aguablanca, el
area de actividad es residencial predominante, con éarea de tratamiento de
Consolidacion Bésica (C2), un indice de construccion base de 3,0 y un indice
de construccion adicional de 1,0.

) El predio tiene la influencia de la cercania con equipamientos locales,
sectoriales y regionales, donde existen impactos positivos que confluyen los
diferentes usos o destinos econémicos.

° El inmueble tiene la influencia de la Autopista Simén Bolivar y la
Carrera 39, las cuales generan un gran dinamismo de la economia local.

o El predio es una casa de habitacion de dos pisos mas un anexo
constructivo en la terraza con buena ventilacion e iluminacion.

o El valor fijado para el inmueble se determiné teniendo en cuenta que
en su conjunto tengan una situacion juridica totalmente saneada o sea que si
se realiza el estudio de titulos de los inmuebles en mencion no presente
vicios que afecten su titulacion.

o Se incorpora en el avallio, lo solicitado en el item 7.3.1 del acta de
audiencia virtual inicial, del proceso de reivindicatorio de dominio, radicacién
2019-00893 del Juzgado 27 Civil Municipal de Santiago de Cali.

o Cali es la ciudad mas accesible de Latinoamérica para comprar bienes
raices, segun la encuesta de Live and Invest overseas, de acuerdo a la
publicacion de diciembre de 2019 por Moninvest News, este podria ser el
mejor momento para diversificar con bienes raices de América Latina,
gracias a un dolar fuerte y varios avances positivos en las ciudades donde se
desarrollé el estudio.

o Mientras el precio promedio actual de una vivienda en Estados unidos
es de 107 ddlares por pie cuadrado (1,153 délares por metro cuadrado) en
algunas ciudades latinoamericanas el metro cuadrado esta entre 587 ddlares
y 1,300 ddlares, lo que puede ser una oportunidad para muchos. Las
comparaciones no son exactas porque en Estados Unidos una vivienda
promedio tiene 1.870 pies cuadrados (173 metros cuadrados) y en América
Latina las viviendas son mas pequenas. A nivel de Estados Unidos también
hay grandes diferencias segun las ciudades. Por ejemplo, segun la
Asociacion de Agentes Inmobiliarios (NAR por su sigla en inglés), mientras el
precio promedio de una casa en el drea metropolitana de Los Angeles es de
450.000 dolares, en Miami es de 262.000 ddlares y en Nueva York alcanza
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los 455.000 dolares. Por supuesto si alguien esta interesado en invertir en
cualquier ciudad latinoamericana tendra que analizar las condiciones locales
y si los precios van a aumentar o no en los proximos anos.

D La construccién, a diferencia de otros sectores de la economia,
responde en un plazo mas corto a las condiciones positivas o negativas que
enmarcan el desempeno nacional, tanto politico como econémico, como se
ha visto, mientras las variables macroecondmicas permanezcan estables, el
sector de la construccién continuara mostrando una trayectoria positiva,
creando un circulo virtuoso entre actividad y economia nacional.

o La propiedad raiz, han venido mostrando una evolucion favorable en
las diferentes ciudades del pais, como respuesta a los estimulos otorgados a
los compradores, aunado a la creciente disponibilidad de crédito y a la
estabilizacion en el frente economico y politico.

o La actividad inmobiliaria es uno de los secfores mas dinamicos de la
economia y uno de los mas importantes en el orden nacional.

o La adquisicion la propiedad raiz siempre se ha considerado como un
buen negocio, en razén de que adquiere una valorizacion superior a la
inflacion en el peor de los casos crece al ritmo del IPC. Hoy la tasa de interés
anual para adquirir finca raiz es competitiva si se compara con la que la
banca hipotecaria aplicaba hace unos siete arios 0 mas.

. La destinacién especifica del inmueble conforme al POT de Cali es el
permitido.
o Para cualquier aclaracion adicional relacionada sobre el presente

estudio valuatorio con gusto sera suministrada.

29
Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia



WWW. RAMAJUDICIAL.GOV.CO

Gesbores & Consulbores As

114/

. N
ociados

INVESTIGACION ECONOMICA
11.1. REFERENCIA CATASTRAL
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En razon de que el Catastro de Cali, realizé la ultima Actualizacion de |a
Formacion en el afio 2019, a la fecha se estima que la investigacién del

mercado para el terreno se encuentra en un 50% del valor comercial.

La zona geoeconomica corresponde a $ 230.944/m?, al hacer la conversion
del valor de la investigacion catastral por zonas homogéneas al valor

comercial es de $ 461.888/m2.

11.2. MERCADO INMOBILIARIO. En el momento se encuentran en oferta
predios de caracteristicas similares:

11.2.1. OFERTAS DE PREDIOS CON CARACTERISTICAS SIMILARES:

ek 2 Area Area
No. | Localizacion Tipo Contacto Torrehoill Constiulds Oferta
1 El Diamante Casa 3104168545 140,00 294,00 $ 240.000.000
2 El Diamante Casa 3155577164 140,00 420,00 $ 360.000.000
3 El Diamante Casa 3103871022 147,00 238,00 $ 290.000.000
4 El Diamante Casa 3155629164 140,00 480,00 $ 350.000.000
5 El Diamante Casa 3155577164 140,00 404,00 $ 390.000.000
6 El Diamante Casa 3044425392 140,00 378,00 $ 300.000.000
d-2:2; ANALISIS ESTADISTICO: De conformidad con la Resolucion

IGAC 620 de 2008, se hace el analisis estadistico para determinar la validez
de la muestra:

e - y Va!or/m2 Reposicion Valor Lote
No. Oferta Negociacion | Valor Ajustado TR Integral
1| $240.000.000 2,00% $ 236.200.000 $ 550.000 $ 161.700.000 $525.000
2| $360.000.000 4,00% $ 345.600.000 $650.000 $ 273.000.000 $518.671
3| $290.000.000 10,00% $ 261.000.000 | §780.000 $ 186.640.000 § 612,653
4 | $350.000.000 4,00% $336.000.000 | §550.000 $ 264.000.000 $ 514.286
5 | $390.000.000 6,00% $366.600.000 | §730.000 $ 294.920.000 $512.000
6_| $300.000.000 2,00% $294.000.000 |  §600.000 $ 226.800.000 $480.000
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Al realizar los correspondientes calculos, se establece la confiabilidad de la
investigacion de mercado inmobiliario:

ftem Dato
Media Aritmética $510.418
Desviacién Estandar $ 15.664
Coeficiente de Variacion 3,07%
Limite Inferior $ 494.754
Limite Superior $ 526.083
Valor Adoptado $510.418

El coeficiente de variacion al ser menor a 7,5%, genera la validez para esta
investigacion de mercado inmobiliario, por lo cual se adopta el valor para el
terreno el calculado en el promedio aritmetico.

11.3. DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO

El valor del terreno de conformidad con la investigacion de mercado
considerada para la Actualizacion de la Formacion Catastral de la vigencia
fiscal del ano 2020 es de $ 461.888 y de acuerdo al estudio de mercado
realizado en el sector se obtiene un valor para el terreno de § 510.418. Se
adopta el valor para el terreno conforme a la investigacion de mercado, al ser
valores que reflejan el comportamiento actual del mercado. Por tanto, el valor
de terreno adoptado es de $ 510.418.

11.4. METODO DE REPOSICION PARA DETERMINAR EL VALOR DE
LAS CONSTRUCCIONES

La tabla de depreciacion de Fitto y Corvini, combina las depreciaciones de
Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de conservacion y
porcentaje de vida tecnica. En el campo de los avaluos al avaluar
construcciones ya existentes que presentan uso de varios afos y que tienen
mejor o peor estado de conservacion, estas edificaciones usadas pierden
valor y por consiguiente mediante métodos de depreciacion se llega al valor
actual o presente.

11.4.1. Construccion

El punto de partida sera siempre determinar el valor de reposicién o valor de
construirfo nuevo. Para el analisis comparativo se foma como referencia el

31

Premio Nacional Avaluos Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia



WWwW. RAMAJUDICIAL.GOV.CO

AVALUO COMERCIAL No. 20155
Matricula Inmobiliaria No. 370-042068
Cali

JEPS

Gesbores & Consulbores Asociados

valor definido-en Construdata No. 196, edicién de septiembre a noviembre de
2020. Para este tipo construccion, el valor a nuevo es de $ 1.313.178/m?2.

La Resolucion No. 0620 de 2.008 del IGAC, estima que este tipo de
inmuebles, tienen una vida util de 70 afios. La conservacion del inmueble es
aceptable: 3.0.

Construccion

Vetustez Vida Calculada

40 70
Edad en % vida Conservacion
57% 3,0
Depreciacién Tabla | Valor Reposicién
0,54740
Valor Depreciado 1.313.178

Valor Reposicion por metro cuadrado para la construccion: $ 594.344/m?2.
11.4.2. Anexo

El punto de partida sera siempre determinar el valor de reposicién o valor de
construirlo nuevo. Para el analisis comparativo se toma como referencia el
valor definido en Costos de Reposicion de la Lonja de Propiedad Raiz de
Cali y el Valle del Cauca. Para este tipo construccién, el valor a nuevo es de
$ 403.234/m?.

La Resolucion No. 0620 de 2.008 del IGAC, estima que este tipo de
inmuebles, tienen una vida util de 70 afios. La conservacion del inmueble es
regular: 3,0.

Anexo Constructivo
Vetustez Vida Calculada

5 70

Edad en % vida Conservacion
7% 3,0

Depreciacién Tabla | Valor Reposicién
021170
Valor Depreciado 403.234

Valor Reposicion por metro cuadrado para la construccion: $ 317.869/m?2.
32

Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali.-Colombia



WWW. RAMAJUDICIAL.GOV.CO

AVALUO COMERCIAL No. 20155
Matricula Inmobiliaria No. 370-042068
Cali

fesbores & Gonsulbores Asociados

11.5. INDICADORES ECONOMICOS A LA FECHA

_INDICADORES ECONOMIA COLOMEIAN.
— TR o

INDICADOR |  CIFRA | CHA
MONEDA -
DOLAR TASA REPRESENTATIVA DEL MERCADO | 386781 | SEPTIEMBRE 28
TASA DE INTERES :
DTF (EA) 2,32% SEPTIEMBRE 28
UVR (UNIDAD DE VALOR REAL) 274,58 SEPTIEMBRE 28
PRECIOS TRADICIONALES :
CAFE (DOLAR POR LIBRA) US$ 1,58 SEPTIEMBRE 28
PETROLEO WTI (DOALRES POR BARRIL) US$ 40,10 SEPTIEMBRE 28
EMPLEO Y SALARIO ' :
DESEMPLEQ NACIONAL (TOTAL NACIONAL) 20,20% JULIO 2020
DESEMPLEQ NACIONAL (TOTAL NACIONAL) 10,50% ANUAL 2019
SALARIO MINIMO $877.803 2020
AUXILIO DE TRANSPORTE 102.854 2020
NACION ‘ ‘ ‘
IPG (INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR) -0,01% AGOSTO 2020
IPC (INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR) 1,12% VARIACION ANO CORRIDO 2019
IPG (INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR) 2,19% VARIACION ANUAL
IPC (INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR) 3,80% ANO 2019
PIB (PRODUCTO INTERNO BRUTO) -15,70% Il TRIMESTRE 2020
PIB (PRODUCTO INTERNO BRUTO) 3,30% 2019
IVP (INDICE DE VALORACION PREDIAL) 3,98% 2019
UVT (UNIDAD DE VALOR TRIBUTARIO) $ 35.607 2020

Elaboro: Construccién propia
Fuente: DANE Y BANCO DE LA REPUBLICA

11.6. VALORES ESTIMADOS PARA EL AVALUO

En consideracion con los elementos planteados en cada uno de los items del
avaluo, de conformidad con la metodologia valuatoria del método de
mercado y reposicion, se han acogido los siguientes valores comerciales
para ser aplicados al inmueble identificado con el niimero predial nacional:
760010100130800160016000000016 —H087600160000- ubicado en el
Municipio de Cali.
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ITEM METODOLOGIA VALOR UNITARIO $/m?
Terreno Mercado 510.418
Construccion Reposicion 594.344
Anexo Constructivo Reposicion 317.869
12. RESULTADO DEL AVALUO DEL INMUEBLE
Predio El Diamante ;
ITEM AREAS M? VALOR UNITARIO $/m? VALOR TOTAL §
Terreno 140,00 510.418 71.458.571
Construccioén 234,11 594.344 139.141.959 <
Anexo 37,10 317.869 11.792.953
Avalio Comercial Total 222.393.484
Avaldo Comercial Ajustado ' 222.393.000
AVALUO COMERCIAL: $ 222.393.000
Son: Doscientos veintidos millones trescientos noventa y tres mil pesos
moneda corriente.
Valor Razonable $ 222.393.000
Valor Avaltio en UVR 809.938,82
Valor Avaltio en Ddlares US$ 57.498,43
Observacién: el valor de UVR y Tasa Representativa a la fecha, se encuentran en el item 11.5.
Vigencia: Decreto 1420 de 1998. Articulo 19°.- Los avaltios tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la
fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidi6 la revisién o impugnacién.
-

Atentamente,

Premio Nacional en Avaltios
Urbanos y Especiales
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13. ANEXOS

s Escritura publica No. 3714 del 10 de noviembre de 2018 de la Notaria
sexta del Circulo de Cali

=  Certificado de tradicion de matricula inmobiliaria No. 370-042068 del
22 de septiembre de 2020

= Recibo predial’
= Acta Audiencia Virtual inicial Art.372 CGP, Rad. 2019-00893
» Registro fotografico

= Apnexos del avaluador
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1. Objeto del Dictamen Pericial

JORGE ENRIQUE POSADA SALAZAR, mayor de edad, vecino de Cali,
identificado con cédula de ciudadania No. 16.657.762 (Ver Anexos del
Avaluador), Ingeniero Mecanico, con matricula profesional No. VL230 29382
(Ver Anexos del Avaluador), con Registro Abierto de Avaluador AVAL-
16657762, (Ver Anexos del Avaluador), doy cuenta del presente DICTAMEN
PERICIAL, realizado en los términos del articulo 226 del Cédigo General del
Proceso, a peticion de Carlos Arturo Rodriguez Franco, Rodrigo Rodriguez
Franco, Eliberto Rodriguez Franco y Alba Sonia Rodriguez Franco de
conformidad con lo requerido en el item 7.3.1 del acta de audiencia virtual
inicial, del proceso de reivindicatorio de dominio, radicaciéon 2019-00893 del
Juzgado 27 Civil Municipal de Santiago de Call.

2. Generalidades

El  siguiente es el informe técnico practicado al Predio
7600101001308001600716000000016 —H087600160000-, con ID Predio:
438037, Matricula Inmobiliaria No. 370-042068, localizado en la Carrera 29B
No. 38 - 65, Barrio El Diamante de la ciudad de Call.

SOLICITANTE : Carlos Arturo Rodriguez Franco
Rodrigo Rodriguez Franco
Eliberto Rodriguez Franco
Alba Sonia Rodriguez Franco

CIUDAD : Cali

2.1. Identificacion del inmueble

WwW . RAMAJUDICIAL.GOV.CO

Nomenclatura del Predio Carrera 29B No. 38 - 65

Tipo de Predio Urbano

Cddigo Nacional 7600101007130800160016000000016
Numero Predial H087600160000

ID 438037
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Matricula Inmobiliaria 370-042068
Barrio El Diamante
Municipio Cali
Departamento Valle del Cauca

Fuente: Escritura publica No. 3714 del 10 de noviembre de 2018 de la
Notaria sexta del Circulo de Cali

Certificado de tradicion de matricula inmobiliaria No. 370-042068 del 22 de
septiembre de 2020

Recibo predial del predio 760010100130800160016000000016

2.2. Linderos del predio

WWW.RAMAJUDICIAL.GOV.CO

Segun certificado de tradicion y escritura publica:

Norte: En 20,00 mts con el lote 600 de la misma manzana
Sur: En 20,00 mts con el lote 602 de la misma manzana
Oriente: En 7,00 mts con el lote 605A de la misma manzana

Occidente: En 7,00 mts con la Carrera 29B.

Nota: Linderos tomados del certificado de tradicion de la matricula inmobiliaria No. 370-
42068

Segun visita e inspeccion ocular y de acuerdo al numeral 2 del Articulo 7 de
la Resolucion 620 del 2008 del IGAC se tiene que los linderos son:

Norte: En 20,00 mts con el predio HO87600170000
Sur: En 20,00 mts con el predio HO87600150000
Oriente: En 7,00 mts con el predio HO87600120000

Occidente: En 7,00 mts con la Carrera 29B.
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2.3. Extension del inmueble

2.3.1. Area de terreno (m?.

Segun Catastro 140,00 m?
Segun Titulos aportados 140,00 m?
Segun verificacién en sitio 140,00 m?

2.3.2. Areas Construida (m?.

Item Area (m?)
Primer piso 117,94
Segundo piso 116,17
Area Construida (Pisos 1y 2) 234,11
Anexo en terraza 870

Fuente: Medidas tomadas en sitio a solicitud de los interesados.

Nota: Areas sujetas a verificacion por parte del peticionario.

2.4. Descripcion de mejoras objeto de pretensiones

WWW . RAMAJUDICIAL.GOV.CO

De conformidad con lo expuesto en la inspeccién ocular por la sefiora Luz
Mary Marin, las mejoras realizadas por ella en el inmueble son:

En el segundo piso: Piso en ceramica en parte del segundo piso, lavadero en
la zona de oficios y reparaciones del bario

En la terraza (tercer piso), construccién de una mejora

El area calculada del piso en ceramica, es de: 42,00 m?

El area calculada del area construida del 3er. piso es de: 37,10 m?

Nota: Areas sujetas a verificacién por parte del peticionario -
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2.5. Avaluo Comercial
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2.5.1. Valoracion de las mejoras

ITEM AREA M?| VALOR $ |VALOR TOTAL $
CONSTRUCCION EN TERCER PISO 37,10 317.869 11.792.953
PISO CERAMICA EN SEGUNDO PISO 42,00 70.000 2.940.000
LAVADERO GLOBAL | 300.000 300.000
REPARACIONES BANO GLOBAL | 250.000 250.000

VALORACION MEJORAS 15.282.953

El valor de las mejoras a octubre de 2020, es: § 15.282.953
2.5.2. Determinacion de canon de arrendamiento

Canon de arrendamiento desde noviembre de 2015 a la fecha, para ello se
investiga el canon actual del predio en primer piso.

Para determinar el avaltio del inmueble a noviembre de 2015, se actualiza
con la constante del IPC corrido desde noviembre 2015 a octubre 2020:
Constante 17: 1,199406.

Avaltio Comercial a octubre 2020 222.393.000
Constante de actualizaciéon noviembre 2015- octubre 2020 1 199406
Avaltio Comercial a noviembre 2015 18 83

Calculo de canon dé arrendamiento desde noviembre 2015 a octubre 2020

Se estima la renta en el 5/10002, en base al avaltio comercial de octubre
2020, se calcula la renta del inmueble:

Tasa de renta 5/1000 0,005
Canon arrendamiento Predio Total 927.096
- Canon arrendamiento actual 1er Piso® 470.000
Canon arrendamiento actual 2do Piso octubre 2020 457.096

1 Constante de actualizacion IPC, noviembre 2015 a octubre 2020, Fuente IPC, Serie
variaciones Banco de la Reptblica
2 Libro Avaliios de Inmuebles y Garantias, Oscar Borrero Ochoa

3 Informacion canon arrendamiento primer piso, aportado por
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En razon de que el analisis del canon de arrendamiento es a noviembre de
cada ano -fecha en la cual se hace el incremento para el afio que sigue-, se
hacen los célculos con el IPC del afio a aplicar?.

Se parte del valor actual y se aplica la constante de actualizacion para cada
ano, generando los siguientes resultados:

Canon mensual arrendamiento actual 2do Piso octubre 2020 457.096
Constante de actualizacién noviembre 2019-octubre 2020 1,0318
Canon mensual arrendamiento a noviembre 2019 443.009
Constante de actualizacion noviembre 2018-noviembre 2019 1,0409
Canon mensual arrendamiento a noviembre 2018 425.602
Constante de actualizacién noviembre 2017-noviembre 2018 1,0419
Canon mensual arrendamiento a noviembre 2017 408.486
Constante de actualizacién noviembre 2016-noviembre 2017 1,0575
Canon mensual arrendamiento a noviembre 2016 386.275
Constante de actualizacion noviembre 2016-noviembre 2015 1,0677
Canon mensual arrendamiento a noviembre 2015 361.783

El canon de arrendamiento anual para el segundo piso, desde noviembre de
2015 a octubre de 2020, es acorde al calculo realizado:

Renta noviembre 2015 a octubre 2016 4,.635.303
Renta noviembre 2016 a octubre 2017 4.901.833
Renta noviembre 2017 a octubre 2018 5.107.220
Renta noviembre 2018 a octubre 2019 5.316.105
Renta noviembre 2019 a octubre 2020 5.485.157
Renta total de noviembre de 2015 a octubre 2020 25.445.617

La renta del inmueble para el segundo piso, desde el periodo de noviembre
de 2015 a octubre de 2020, es: $ 25.445.617

2.6. Analisis descripcion demanda VS Realidad del mismo

La identificacion del inmueble se hizo de conformidad a las caracteristicas
encontradas en el momento de la inspeccion ocular, no fueron aportados
documentos existentes en el expediente, tan solo el Acta Audiencia Virtual

Y IPC: 2015= 6,77%, 2016= 5,75%, 2017= 4,09, 2018= 3,18 y 2019= 3,80%
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inicial Art.372 Coédigo General del Proceso, Radicacion 2079-00893 y los

documentos requeridos en el articulo 13 del Decreto 1420 de 1998.

2.7. Identificacion personas que atendieron la inspeccion ocular

En el primer piso del predio, el acomparfiamiento al perito lo hizo el sefior
Eliberto Rodriguez Franco, en tanto que al segundo piso lo hicieron la sefiora
Luz Mary Marin y el sefior Sandro de Jesus Grisales Marin y a la terraza del

predio (Tercer piso) el acompafamiento fue del sefior Sandro de Jesus
Grisales Marin

3. Anexo

A continuacion, se anexan la identidad de quien rinde el dictamen

NOMBRE Y APELLIDOS : Jorge Enrique Posada Salazar
CEDULA : 16.657.762 de Cali
NACIMIENTO . Cali, 5 agosto de 1961
PROFESION . Ingeniera Mecanico

TARJETA PROFESIONAL : 76335-284053 VLL
DIRECCION : Carrera 42 A No. 26 - 99
CELULAR ;3006528001

4.1. Experiencia profesional

° Academia Scotland Yard

Catedra Avaluos Julio 2019 a la fecha
Urbanos, Rurales, Especiales, Obras de Infraestructura y Maquinaria

Fija, Equipos y Maquinaria Movil

o Secretaria Infraestructura Municipio Cali

Consultor en avaltios Junio — Diciembre 2019
o Evolution Services & Consulting S.A.S

Consultor en avaltios Octubre 2018 a Julio 2019

e SOLPRED SAS

Consultor en avaltos Abril- Mayo 2019
e Alcaldia Municipal de Yumbo
Consultor en Avaltios Diciembre 2005 a Diciembre 2009
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Goods & Services CIA

Consultor en avaluos maquinaria y Normas NIIF Diciembre 2018
Alcaldia de Pradera

Consultor en avaltos Agosto-Septiembre 2017
Empresa de Servicios Publicos de Yumbo

Consultor en avaltios Agosto 2017
Universidad del Valle

Consultor POT Marzo — Julio 2017
GERS S.A.

Interventor Gestion predial Junio - diciembre 2016
Instituto Geografico Agustin Codazzi Territorial Valle del Cauca
Coordinador Control Calidad de Avaltios 2007
Avaluador 2002 a 2006

Fundacion Universidad del Valle

Asesor elaboracion planes parciales ~ Agosto 2007 a Diciembre 2007
Union Temporal Raul Arias

Director Plan Parcial en Yumbo Diciembre 2006 a Diciembre 2007
Consorcio Jorge Enrique Martinez

Consultor predial Septiembre 2005 a Agosto 2006
Consejo Superior de la Adjudicatura, Seccional Valle del Cauca
Auxiliar de la Justicia Marzo 2005 a Marzo 2008
Lonja Colombiana de Propiedad Raiz

Gerente Mayo de 2002 a Marzo 2003
Secretaria de Gobierno Municipal de Cali

Consultor en identificacion predial Enero 2005 a Abril 2005
Daniel Bonilla Arquitectura y Urbanismo

Consultor Estudios Metrocali Enero de 2004 a Junio 2004
Lonja de Propiedad Raiz de Cali “La Ermita” '
Coordinador de capacitacion Julio 2001 a Mayo 2002
Municipio de Cali - Departamento Administrativo Hacienda
Municipal, Subdireccion Administrativa de Impuestos, Rentas y
Catastro Municipal

Profesional Universitario 1999 a Junio 2001
Municipio de Cali - Catastro Municipal
Coordinador de Revisiones de Avaltios 1983 - 1998

Asistente de Investigaciones Econémicas
Perito, Supervisor de Formacion Catastral
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4.2. Estudios.

o Maestria: Ordenamiento Urbano Regional, Universidad Nacional de
Colombia. Tesis de Grado: Efectos de la Renta del Suelo en un
Territorio.

o Master: Direccion del Desarrollo Local, Universidad Complutense
Madrid- Instituto Estudios Bursatiles

o Especializaciones: Administracion Total de la Calidad y Ila
Productividad, Universidad del Valle

o Mercados y Politicas del Suelo en América Latina, Universidad
Nacional

- e Pregrado: Ingeniero Mecanico, Universidad Auténoma de Occidente,
Cali.

o Diplomado: Optimizacion Sistemas Térmicos, Universidad Auténoma

. Auditor Interno de Calidad: Sistema de Gestion de la Calidad, Norma

ISO 9001:2000 E ISO 19011, Universidad del Valle

o Diplomado de Avaltios I, Lonja de Propiedad Raiz de Cali “La Ermita”
y Lonja de Propiedad Raiz de Cali y del Sur Occidente Colombiano.
Cali

o Registro Abierto de Avaluadores: AVAL 16657762. Categorias:
Inmuebles Urbanos, Inmuebles Rurales, Recursos Naturales y Suelos
de Proteccion, Edificaciones de Conservacion Arqueologica y
Monumentos Histéricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija,
Equipos y Maquinaria Moévil, Maquinaria y Equipos Especiales, Activos
Operacionales y Establecimientos de Comercio e Intangibles

Especiales.

° Gestion del Suelo en Grandes Proyectos Urbanos en América Latina,

- Lincoln Institute, Buenos Aires.
o Primera Feria de Mini-Cursos de Politicas de Suelo, Lincoln Institute,
- Santo Domingo.

o Procesos Urbanos Informales, Universidad Nacional, Bogota

o Financiamiento de las Ciudades Latinoamericanas con Suelo Urbano,
Lincoln Institute, Bogota.

° Dimension Juridica de las Politicas de Suelo, Lincoln Institute, Bogota

o Analisis Empirico de los Mercados de Suelo en América Latina,
Lincoln Institute, Bogota

o Aplicaciones del Catastro Multifinalitario en la definicion de Politicas de
Suelo Urbano, Lincoln Institute -

43

Premio Nacional Avaltios Especiales y Urbanos
Teléfono: 57 23716378 Celular: 3006528001
Cali. Colombia

i b
a0l \

WwWwW.RAMAJUDICIAL.GOV.CO



CIAL.GOV.CO

J=P

Gesbores & Consultores Asociados

AVALUO COMERCIAL No. 20155
Matncu!a Inmobiliaria No. 370-042068
Cali

Politicas y Mercados del Suelo en América Latina, Lincoln Institute,
Bogota

Impuesto Predial y Financiamiento Urbano, Lincoln Institute

Valoracion Econdémica Ecolégica de Activos Naturales, Lincoln
Institute

Tierra Vacante, Ciudad Compacta y Sustentabilidad, Lincoln Institute
Megaproyectos, Geopolitica y Desarrollo Sostenible, CLAES
Seminario Taller sobre LOOT, Revisién y Ajustes de los POT  s-
Planes de Ordenamiento Territorial. Escuela Superior de
Administracién Publica ESAP Territorial Valle del Cauca, Cali
Seminario Taller la Plusvalia en Cali, Departamento Administrativo de
Planeacion Cali

Seminario Plusvalia, Planes Parciales y Derechos de Transferencia
Ley 388 de 1997, Lonja de Propiedad Raiz de Cali y del Valle del
Cauca-Planeacion Cali

Nueva Metodologia Urbana, IGAC-Catastro Municipal, Cali

Avallios de Predios Afectados por el Desarrollo Vial, Sociedad
Colombiana de Avaluadores

Actualizacion en Administracion Municipal y Catastro, Universidad
Distrital  “Francisco José de Caldas - Universidad de San
Buenaventura y Catastro, Cali

Zonas Homogéneas Rurales, |GAC-Catastro, Cali

El Catastro en la Modemizacion del Estado, Universidad de San
Buenaventura-Catastro

Avaltos Administrativos Especiales, IGAC-Catastro Municipal, Cali
Taller Nacional de Avalios de Empresas y Otros Activos, Fedelonjas,
Bogota

Avaltos de Renta y Empresas en Marcha, Lonja de Propiedad Raiz de
Cali

Avaltios Rurales, Lonja de Propiedad Raiz de Cali

Mercadeo de Proyectos Inmobiliarios, Universidad Javeriana, Cah
Seminario Avanzado de Avaltios, Lonja de Propiedad Raiz de Cali
Avaltios Urbanos con Incidencia del Nuevo Estatuto de Usos del Suelo
en Cali, Sociedad Colombiana de Avaluadores, Cali

Matematica Financiera Aplicada a Avaltios, Sociedad Colombiana de
Avaluadores

Taller Avanzado de Valoracion de Inmuebles Urbanos, Sociedad
Colombiana de Avaluadores
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o Seminario Taller de Avaltios Especiales, Sociedad Colombiana de
Avaluadores, Cali

o Utilizacién de Fotografias Aéreas en Levantamientos Catastrales,
Universidad del Valle

o Etica profesional, Sena

° Orientacion al Servicio Publico, Departamento Administrativo del
Servicio Civil

° Programa de Actualizacion de la Formacion Catastral 1998,
Subdireccion Catastro, Cali

° Analisis de Proyectos: Formulacion y Evaluacién, Departamento

Administrativo de Planeacion Municipal, Cali

CERTIFICO QUE:

No he sido designado en procesos anteriores por la parte o apoderado del
presente caso.

No me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo 50 del
Cadigo General del Proceso.

La metodologia usada es la que se establece en la Resolucion IGAC No. 620
de 2008.

Atentap

Jorge Enriquef Pesada S.
R.A.A. AVAL-1665776

Tarjeta profesional: VL230 29382
Premio Nacional en Avalios
Urbanos y Especiales
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CONSTANCIA SECRETARIAL.

Informandole a la senora Juez que la parte actora
dentro del término allego el DICTAMEN PERICIAL
ordenado como prueba de oficio en la audiencia de
fecha 18de septiembre de 2020.

Santiago de Cali, 16 de octubre de 2020

El Secretario,

/

GUSTAVO ADOLFO ARCILA RIOS
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AUTO INTERLOCUTORIO No. 1407

JUZGADO VEINTISIETE CIVIL MUNICIPAL

Santiago de Cali, dieciséis de octubre de dos mil dieciocho

Ref.: Verbal Reivindicatorio

Demandante: Carlos Arturo Rodriguez Franco, Carlos Arturo Rodriguez
Franco, Rodrigo Rodriguez Franco, Eliberto Rodriguez Franco y Alba Sonia
Rodriguez Franco

Demandada: Luz Mery Marion y Sandro de Jestis Grisales Marin

Radicacion: 2019-00893

De acuerdo a la PRUEBA DE OFICIO ordenada en la audiencia de fecha 18 de
septiembre de 2020, y como quiera que el actor procedi6 a aportar el dictamen

pericial ordenado, este Juzgado RESUELVE:

PONER en conocimiento a la parte demandada el dictamen pericial aportada
por la parte demandante por el perito JORGE ENRIQUE POSADA A., para los
efectos que establecen los articulos 228 y 231 del Codigo General del Proceso,
folios 107 a 130.

Notifiquese,

VIANY CAROLINA ESQUIVEL MOLINA
JUEZ

JUZGADO 27 CIVIL MUNICIPAL DE CALI

EN ESTADO No. 098 DE HOY 19 DE
OCTUBRE DE 2020. NOTIFICO
PROVIDENCIA ANTERIOR.

GUSTAVO ADOLFO ARCILA RIOS
EL SECRETARIO




