2022-00013-00 APORTE PRUEBA

Claudia Rodriguez <ClaudiaRodriguez@claudiarodriguezabogados.com>
Jue 9/02/2023 10:54 AM
Para: Juzgado 29 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali

<j29cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>;abogadanayibecordoba2 @gmail.com <abogadanayibecordoba2@gmail.com>;Cecilia
MONTANA SANCHEZ <cecimontana74@gmail.com>

Doctor

RIGOBERTO ALZATE SALAZAR

JUEZ 29 CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI
J29cmcali(@cendoj.ramajudicial. gov.co

CC. abogadanayibecordoba2@gmail.com

Rad. 2022-00013-00

Proceso Verbal

Demandante EVA MARIA BUILA CARDONA

Demandada EDNA PATRICIA DEL TRANSITO CARDONA
ASUNTO APORTE PRUEBA DECRETADA.

CLAUDIA V. RODRIGUEZ R. , como apoderada de la demandante en el proceso de la referencia con
toda atencion y respeto me permito aportar la prueba de dictamen pericial decretada por auto notificado
por estado el 26 deEnero de 2023.

Si bien es cierto el auto fue recurrido en uno de sus puntos doy cumplimiento a la prueba pericial en el
plazo otorgado por cuanto este punto no fue objeto de recursos.

Atentamente,

CLAUDIA VIVIANA RODRIGUEZ
TP. No. 71.804 C.S. de la].

—————————— Forwarded message ---------

De: Carlos H Perez <avaluospcc@gmail.com>

Date: mié, 8 feb 2023 a las 16:58

Subject: Re: Solicitud avaluo pericial para juzgado

To: Claudia Rodriguez <ClaudiaRodriguez@claudiarodriguezabogados.com>

Arq. Carlos H Perez
Director de avaldos
PEREZ CAMPO CONSULTORES S.A.S.

3155575121
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CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA
DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
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FECHA 08/02/2023

CASA BIFAMILIAR, POSESION, EN LOTE COMUN Y
PROINDIVISO, DE LOCALIZACION MEDIANERA EN LA
CUADRA, NO SOMETIDO A REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL, CON USO RESIDENCIAL.
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CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.
SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA
CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA
Pérez Campo Consultores DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI

Asesoria Juridica & Avallios
VALLE DEL CAUCA

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1. PROPOSITO DEL AVALUO.
Estimar el Valor Comercial o de Mercado y el valor retroactivo de la renta de mercado
del Bien inmueble descrito a continuacidn.
1.1.1. DEFINICION.
“la cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia intercambiarse en la fecha
de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender, en una transaccién libre, tras una comercializacién adecuada, en la que las
partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente y sin coaccién”.
International Valuation Standards Board — IVSB, organismo dependiente del
International Valuation Standards Council — IVSC.
“Renta de mercado. Renta estimada por la que un bien, o parte de un bien, podria
arrendarse, en la fecha de valuacién, entre un arrendador y arrendatario interesados,
segln términos de arrendamiento adecuados, en una transaccién libre, tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccién”. Guia Técnica Sectorial Colombiana.
GTS E 02. Con referencia en la International Valuation Standards Commitee — IVSC
(IVS-GN-2, 2005), organismo dependiente del International Valuation Standards
Council = IVSC.

1.2. FECHA DE VISITA O VERIFICACION — INFORME Y APLICACION DEL

VALOR.

1.2.1. FECHA DE VISITA O VERIFICACION DEL INMUEBLE.

El bien inmueble se visité el dia 02 de febrero de 2.023 y el dia 08 de febrero de 2023,
para la verificacién fisica, toma de registro fotografico (anexo) y recopilaciéon de datos
para la elaboracién del presente informe.

1.2.2. FECHA DE INFORME Y APLICACION DEL VALOR.

El analisis y el procesamiento de la informacidn recopilada, definen y sustenta el valor
del inmueble el dia 08 de febrero de 2023.

carloshperezavaluos@gmail.com
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1.3. TIPO DE PREDIO Y DE INMUEBLES A VALORAR.
1.3.1. TIPO DE PREDIO.
Rural.
1.3.2. TIPO DE INMUEBLE.

Casa bifamiliar, medianera en la cuadra, en posesiéon, construida en lote comun y
proindiviso, no sometido a régimen de propiedad horizontal.
1.4. USO ACTUAL Y MAYOR Y MEJOR USO PROBABLE.

1.4.1. USO ACTUAL.
Residencial.

1.4.2. MAYOR Y MEJOR USO.
Residencial.

1.5. DIRECCION Y NOMENCLATURA.

Calle 17A Oeste # 55 78/80, Bella Suiza, Vereda la Luisa, Corregimiento La Buitrera del
Distrito Especial de Cali - Valle del Cauca.

1.6. LOCALIZACION.
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1.7. DESCRIPCION DEL SECTOR - VECINDARIO.

El sector lo conforman barrios como Parcelacidon Bella Suiza, Urbanizacién Venezuela,
Las Canas, Belisario Caicedo, Altos de Guadalupe entre otros; inmediato al predio
encontramos construcciones homogéneas con uso residencial, condominios como
Brisas Guadalupe, Ciudadela Guadalupe, entre otras; Av. Los Cerros o Calle 1 vy la
carrera 56 o Avenida Guadalupe, la cual sirve de conexién con Corregimientos de Villa
Carmelo, La Buitrera y los Andes con los centros poblados de la Sirena, la Luisa (Via
acueducto La Reforma), la Fonda y otros, este mismo eje también comunica con la
Calle 1 0 Av. de los Cerros y con la Calle 5.

Este sector encontramos los cementerios Jardines de la Aurora, Jardines del Recuerdo,
Escuela de Carabineros de la PONAL, Colegio IDEAS, Parcelacién Bella Suiza, entre
otros.

1.8. RASGOS URBANOS Y VIAS DE ACCESO.
El barrio estd conformado por pocas manzanas ortogonales definidas por vias
vehiculares que al interior del barrio son de dos carriles, pavimentadas y con andenes
peatonales.
1.8.1. VIAS DE APROXIMACION AL SECTOR.
Por la Av. Los Cerros o Calle 1y la Carrera 56 o Av. Guadalupe.
1.8.2. VIAS DE ACCESO AL PREDIO.
Se llega por via vehicular por la Calle 17A Oeste, el acceso al predio es vehicular.

1.9. SERVICIOS PUBLICOS.

A continuacidn, se describen los servicios publicos instalados en el predio:

SERVICIO PUBLICO SECTOR PREDIO
ENERGIA S SI
ACUEDUCTO S S
ALCANTARILLADO S S
GAS NATURAL S SI
TELECOMUNICACIONES S SI

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121
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2. ASPECTOS JURIDICOS.

2.1. DOCUMENTACION CONSULTADA.
Durante el proceso valuatorio se consultaron los siguientes documentos.
» Folio de matricula inmobiliaria # 370-9698, Impreso el 18 de agosto de 2020.
» Ficha predial. Calle 17A Oeste # 55 — 78/80.
» Recibo predial 2021.

2.2, NUMEROS DE IDENTIFICACION.
DESCRIPCION NUMERO
MATRICULA INMOBILIARIA SIN ASIGNAR
PREDIO NUMERO U022200040010
NUMERO PREDIAL NACIONAL 760010000540000030048500000010
ID PREDIO (solo aplica para Cali) 18769
CHIP (solo aplica para Bogota) N/A

carloshperezavaluos@gmail.com
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3. NORMATIVIDAD.

3.1. NORMATIVIDAD.
Tomada con base en el Plan de Ordenamiento Territorial POT, de Santiago de Cali,
contenido en el Acuerdo Municipal N2 0373 de Diciembre del 2.014, el predio objeto
de la presente valoracion, se encuentra reglamentado urbanisticamente dentro de los
siguientes parametros.
3.1.1. PLANO DE LOCALIZACION.

X

Sectar Cataveralejo Guadalupe
o

N

BEg [0S KanBEL[Bcr s~ «p[Fufes

https://idesc.cali.gov.co/geovisor.php

3.1.2. AREA DE MANEJO RURAL.

CAPITULOV

NORMAS QUE REGULAN EL USO, OCUPACION Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO RURAL
SUBCAPITULO I

AREAS DE MANEJO

Articulo 388. Areas de Manejo. Debido a las caracteristicas del territorio, a los elementos
biofisicos presentes y a los condicionantes de manejo, se definen las siguientes areas de manejo
para el suelo rural:

1. Parque Nacional Natural Los Farallones de Cali.

2. Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali.

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121

pag. 5




CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.
SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA

CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA
Pérez Campo Consultores DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
Asesoria Juridica & Avallios
VALLE DEL CAUCA

3. Ecoparques.
4. Zona Rural de Regulacién Hidrica.

5.Zona Rural de Producciéon Sostenible.

6. Areas Sustraidas de la Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali.

7. Centros Poblados.

8. Corredor Suburbano Interregional Cali - Jamundi.

9. Suelo Rural Suburbano.

Paragrafo 1. La zonificacion de las areas de manejo de la zona rural de Santiago de Cali se muestra
en el Mapa N° 48 “Areas de manejo del Suelo Rural” el cual hace parte integral del presente Acto.
Paragrafo 2. En caso de declaratoria de nuevas areas protegidas o de nuevas zonas con funcién
amortiguadora para las areas protegidas de caracter nacional o regional, la norma aplicable al
territorio rural sera la que establezca el plan de manejo aprobado oficialmente para dicha area.
Paragrafo 3. Las areas de manejo de la zona rural dan las directrices de manejo generales para el
territorio. Estas directrices deberan desarrollarse a escala intermedia de forma que se ajusten a las
caracteristicas puntuales del territorio a través de las Unidades de Planificacién rural (UPR).
Articulo 393. Area de Manejo Zona Rural de Regulacién Hidrica. Corresponde a las zonas que
presentan potencial para la proteccion del recurso hidrico principalmente, se ubican en la zona de
ladera del municipio entre el perimetro urbano y las areas del Parque Nacional Natural Los
Farallones de Cali y la Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali.

Paragrafo. El suelo ubicado entre el Ecoparque la Bandera y el perimetro urbano entre las
carreras 56 y 66 sera clasificado Area de Manejo como Zona de Regulacién Hidrica del suelo rural
pendiente de desarrollar estudios de amenazas y riesgos. Una vez se adelanten dichos estudios,
este suelo podra ser considerado para su clasificacién como area de expansién urbana, en el marco
del proceso de cualquiera de las revisiones ordinarias del Plan de Ordenamiento Territorial o en
virtud de una propuesta de modificaciones excepcionales, para su adopciéon de acuerdo a la
normatividad vigente.

SUBCAPITULO III

RESTRICCIONES Y APROVECHAMIENTOS PARA LA CONSTRUCCION EN SUELO RURAL

Articulo 416. Normas Generales para la Construccion en el Suelo Rural. Como normas generales
para la construccién en todas las dreas de manejo del suelo rural, se aplicaran las siguientes:

1. Se prohibe la localizacién y desarrollo de construcciones en los predios localizados en areas de
amenaza muy alta por movimientos en masa y amenaza no mitigable.

2. Se restringe la localizacion y desarrollo de construcciones en los predios localizados en suelos de
proteccién ambiental, acorde con lo estipulado en el capitulo del sistema ambiental.

3. Se restringe la subdivision predial en el suelo rural con excepciéon de los lotes matrices
existentes, los predios ubicados en el Area de Manejo de Suelo Rural Suburbano y los centros
poblados que se especifiquen en el

Articulo 427 “Restricciones y Aprovechamientos para la Construccién en el Area de manejo de
Centros Poblados”, del presente Subcapitulo. Las condiciones de subdivisién predial para las
excepciones mencionadas, se estableceran por cada area de manejo en los Articulos siguientes.

carloshperezavaluos@gmail.com
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4. Se restringe la densificacion y el incremento de areas construidas de las areas desarrolladas
actualmente en asentamientos localizados en zonas de riesgo medio por movimientos en masa.

5. Todos los asentamientos localizados dentro del Parque Nacional Natural Los Farallones de Cali y
el area de Reserva Forestal, deberan cumplir con las directrices y normas sobre ocupacién y
desarrollo aplicables a los Parques Nacionales Naturales y las Reservas Forestales Nacionales
establecidas por la autoridad ambiental competente y las demds dispuestas en el presente
Subcapitulo.

6. Se permite el englobe de predios.

7. Para todas las areas de manejo en las cuales conforme con lo establecido en la tabla de
actividades permitidas del Articulo 399, es permitido el desarrollo de construcciones para las
actividades de uso dotacional contempladas en el Anexo N° 5 que ha ce parte integral del presente
Acto, los aprovechamientos seran definidos y concertados, para cada proyecto de equipamiento
Dotacional, entre la oficina de Planeacién Municipal y la Autoridad Ambiental competente al
momento de presentarse un interés por desarrollar proyectos de este tipo.

Paragrafo. Toda subdivision, parcelacion o construccidn que se adelante en el suelo rural, requiere
de licencia expedida por una Curaduria Urbana, previo tramite de Afectacién Vial, Esquema Basico
o Linea de Demarcacion, que corresponda, que se adelante ante el Departamento Administrativo
de Planeaciéon Municipal, o la entidad que haga sus veces. Seccién Il Restricciones y
Aprovechamientos para la Construccién en las Areas de Manejo del Suelo Rural

Articulo 425. Restricciones y Aprovechamientos para la Construccién en las Areas de Manejo de
Regulacién Hidrica, Produccién Sostenible y las Areas Sustraidas de la Reserva Forestal Protectora
Nacional de Cali. Excluyendo los asentamientos identificados como centros poblados en el presente
subcapitulo, las restricciones y aprovechamientos para la construccién en estas areas de manejo
seran los siguientes:

1. Densidad maxima de vivienda: Una (1) vivienda por cada dos (2) hectareas brutas.

2. Area de lote minimo: Veinte mil metros cuadrados (20.000 m?). Sélo se permitird una (1)
vivienda por lote.

3. Area méaxima ocupada en primer piso: Doscientos cincuenta metros cuadrados (250 m?).

4. Altura maxima permitida: Dos (2) pisos.

5. Aislamientos minimos: Diez (10) metros de aislamientos laterales, diez (10) metros de
aislamiento frontal y diez (10) metros de aislamiento posterior.

6. Se permitirdan construcciones adicionales destinadas a los usos diferentes a la vivienda,
contemplados en el Anexo N° 5 que hace parte integral del presente Acto, siempre y cuando la
totalidad de las construcciones por lote no sobrepasen el &rea maxima permitida para ser ocupada
en primer piso, mas ciento veinte (120) m? adicionales. Las construcciones adicionales destinadas
a usos diferentes a la vivienda deberan desarrollarse en una altura maxima de un (1) piso, tres
metros y medio (3.5 m) de altura o la requerida técnicamente para el tipo de actividad especifica.
7. Para todos los casos en que un predio solo se destine para actividades diferentes a la vivienda,
las construcciones tendran un méaximo de doscientos cincuenta (250 m?%) metros cuadrados
construidos, en una altura maxima de un (1) piso, tres metros y medio (3.5 m) de altura o la
requerida técnicamente para el tipo de actividad especifica.

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121

pag. 7




CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.
SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA

CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA
Pérez Campo Consultores DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
Asesoria Juridica & Avallios
VALLE DEL CAUCA

8. En el area de manejo de Regulacién Hidrica y el area de manejo de Produccidn Sostenible solo se
permitird subdivisiéon predial en los lotes matriz, los cuales podran subdividirse hasta en un
maximo de cuatro (4) predios, en todo caso, los predios resultantes de dicha subdivisién no podran
ser inferiores a la Unidad Agricola Familiar (UAF) establecida en la Ley 160 de 1994 y en la
Resolucion 041 de 1996 del INCORA, y aquellas que las adicionen, modifiquen o sustituyan. En el
area de manejo de las areas sustraidas de la Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali esta
prohibida la subdivisién predial segin la resolucién 126 de 1998 del Ministerio del Medio
Ambiente.

9. En los predios con pendientes mayores al treinta y cinco por ciento (35%) solo se permitira la
construccidén de las obras requeridas por el propietario para el cuidado y vigilancia del predio, que
tendran un maximo de ciento veinte (120 m?) metros cuadrados construidos, en una altura
maxima de un (1) piso o tres metros y medio (3.5 m) de altura. En las viviendas existentes en estas
areas sélo se podran llevar a cabo reparaciones locativas inherentes a su mantenimiento, sin que
en ningun caso se pueda incrementar la ocupacion ni el area construida del predio. En todo caso no
se podra construir en suelos de protecciéon por amenazas y riesgos no mitigables, ni en terrenos
que coincidan con categorias de suelo de proteccion que asilo impidan.

Paragrafo 1. Todos los predios que fueron subdivididos o generados en los términos de la ley, que
a la fecha de adopcion del presente Acto no presentan construcciones y no cumplen con el area
minima de lote establecida en el presente articulo, se aplicaran las siguientes normas:

1. Area de lote minimo: Area existente.

2. Ocupacidn: Sélo se permitird una (1) vivienda por lote.

3. Area méaxima ocupada en primer piso: 10% del drea bruta del lote, en todo caso ningiin
desarrollo podra ocupar un area mayor a doscientos metros cuadrados (200 m2 ).

4. Altura maxima permitida: Dos (2) pisos.

5. Aislamientos minimos: Minimo cinco (5) metros de aislamientos laterales, cinco (5) metros de
aislamiento frontal y cinco (5) metros de aislamiento posterior.

6. Se permitirdn construcciones adicionales destinadas a los usos diferentes a la vivienda,
contempladas en el Anexo N° 5 que hace parte integral del presente Acto, en una altura maxima de
un (1) piso o tres metros y medio (3.5 m) de altura y sin que en ningin caso haya lugar a un
incremento en la ocupacién del predio establecida anteriormente.

Paragrafo 2. Los predios y construcciones existentes a la fecha de adopcidn del presente Acto que
no cumplen con las condiciones de area de lote minimo y el d&rea maxima ocupada en primer piso
establecida en el presente articulo, se regiran por la siguiente normativa:

1. Para todos los predios inferiores a dos (2) hectareas o los predios que cuentan con
construcciones existentes iguales o superiores a doscientos cincuenta metros cuadrados (250 m?)
ocupados en primer piso, sélo se podran llevar a cabo reparaciones locativas inherentes a su
mantenimiento, sin que en ningln caso se pueda incrementar la ocupacion ni el area construida
del predio.

2. Se permite el desarrollo de las actividades diferentes a la vivienda, contempladas en el Anexo N°
5 que hace parte integr al del presente Acto, sin que en ninguin caso haya lugar a un incremento en
la ocupacioén o al drea construida del predio.
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Paragrafo 3. Debido a sus condiciones ambientales y de amenazas por movimientos en masa, las
areas sustraidas de la reserva forestal y zonas rurales denominadas Saratoga y Patio Bonito -
Terrén Colorado, serdn destinadas a conformar el Ecoparque Aguacatal, razén por la cual les
aplicaran los aprovechamientos establecidos en el Articulo 424 del presente Acto, denominado
“Restricciones y Aprovechamientos para la Construccién en el Area de Manejo de los Ecoparques”.
Paragrafo 4. En los predios que coincidan consuelos de proteccion por produccién agricola,
ganadera y de explotacién de los recursos naturales, no podran autorizarse actuaciones
urbanisticas de subdivision, parcelacién o edificaciéon de inmuebles que impliquen la alteracion o
transformacion de las actividades establecidas en la tabla del Articulo 399 del presente Acto.

3.2 NORMATIVIDAD ESPECIFICA COPROPIEDADES.

No aplica.

3.3. OBSERVACION.

Al respecto cabe decir que la casa se construyd antes del aino 2012, por lo cual aplica
la siguiente norma:

LEY 1848 DE 2017 (Julio 18)

“Por medio de la cual se expiden normas en materia de formalizacidn, titulacion y
reconocimiento de las edificaciones de los asentamientos humanos, de predios
urbanos y se dictan otras disposiciones.”

ARTICULO 5°.Entrega de informaciéon a cargo de las Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos. Las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos deberan
entregar, sin ningun costo, a quien la solicite, la informaciéon con la que cuente,
correspondiente a los inmuebles que se encuentren ubicados en predios que hayan
sido objeto de legalizacidn urbanistica o que se encuentren en proceso de legalizacién,
de acuerdo con las normas vigentes.

ARTICULO 6°. Reconocimiento de la existencia de edificaciones. El reconocimiento de
edificaciones es la actuacién por medio de la cual el curador urbano o la autoridad
municipal o distrital competente para expedir licencias de construccion, declara la
existencia de los desarrollos arquitecténicos que se ejecutaron sin obtener la
respectiva licencia, siempre y cuando cumplan con el uso previsto por las normas
urbanisticas vigentes y que la edificaciéon se haya concluido como minimo cinco (5)
anos antes de la solicitud de reconocimiento, al momento de la entrada en vigencia de
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la presente ley. Este término no aplicard en aquellos casos en que el solicitante deba
obtener el reconocimiento por orden judicial o administrativa.

En los actos de reconocimiento se estableceran, si es del caso, las obligaciones para la
adecuaciéon o reforzamiento estructural de la edificacién a las normas de
sismorresistencia que les sean aplicables en los términos de la Ley 400 de 1997, su
reglamento y las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan.

PARAGRAFO. Los beneficios de esta ley no se aplicardn a los predios que se
encuentren en litigio, hasta cuando se resuelvan.

NOTA: La construccion conserva la misma volumetria y el mismo indice de
construccion desde antes del 2012.
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4. DETERMINACION FISICA DEL BIEN AVALUADO.

4.1. LINDEROS

4.1.1. LINDEROS GENERALES DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION.

NORTE: Con el Rio Cafiaveralejo.

SUR: Con la Avenida Guadalupe.

ORIENTE: Con los Caballeros de la Orden de Malta

OCCIDENTE: Con la Clinica Neuropsiquiatrica del Valle.

Fuente: Folio de Matricula Inmobiliaria N2 370-9698. Impreso el 18 de agosto de
2020. Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali.

4.1.2. LINDEROS PARTICULARES.

NORTE: Con el predio U022200040009.
SUR: Con los predios U022200040011 y U022200040013.
ORIENTE: Con la Calle 17A Qeste.

OCCIDENTE: Con los predios U022200040016 y U022200040014.

Fuente: Ficha predial.

4.2. AREAS.
4.2.1. AREA DE LOTE.

DESCRIPCION
Lote
TOTAL
Fuente. Planos anexos
4.2.2. AREA CONSTRUIDA.
DESCRIPCION
Piso 1
Piso 2
Piso 3 - apartamento
Piso 3 — Terraza cubierta
TOTAL
Fuente: Planos anexos

AREA
120,44 m?
120,44 M?

AREA
100,40 m?

103,28 m?
32,10 m?
81,04 m?
316,82 M?
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DETALLES DE LAS CONSTRUCCIONES.

TIPO DE CONSTRUCCION.
Técnico - Industrializado.
EDAD DEL INMUEBLE.
La casa fue construida hace aproximadamente 35 afnos.

ESTADO DE CONSERVACION.

Al momento de la visita el inmueble se encontraba en buen estado de conservacion.

DISTRIBUCION.
Se distribuye de la siguiente manera:
Piso 1: Apartamento independiente que consta de sala, comedor, cocina, patio de
ropas, 3 alcobas y 2 bafios.
Piso 2: Apartamento independiente que consta de balcdn, sala - comedor, cocina,
zona de ropas, 4 alcobas y 1 bafo.
Piso 3: consta de 2 alcobas, bafio y terraza cubierta.

5.5. DESCRIPCION DE ACABADOS.
Cimentacion: Concreto reforzado.
Estructura: Mamposteria confinada por Columnas y vigas de concreto
reforzado.
Mamposteria: En ladrillo repellado, estucado y pintado; enchapes de cerdamica
en zécalo de algunos espacios del piso 1, bafios, cocinas y lavaderos.
Fachada: Enchapada con cerdmica.
Pisos: Antejardin en tableta de gres, piso 1 en Baldosa de granito

pulido o similar, balcén con retal de marmol con granito pulido, piso 2 y bafios en
ceramica, piso 3 en baldosa de cemento y cemento.

Cubierta: Piso 3, parte en losa de concreto y parte con teja termo acustica
o similar.
Cielorraso: Superficie inferior de las losas de entrepiso con acabado en

durita pintada.
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Puertas: Puerta de acceso en lamina doblada, puertas interiores de
aluminio y tablero en vidrio o acrilico.

Ventanas: en aluminio y vidrio.

Bainos: en ceramica con aparatos sanitarios de porcelana, con divisién
de ducha en aluminio y tablero de acrilico.

Cocina: Dos cocinas, sencillas con mesones de concreto con acabado en
granito pulido, pozuelo de lavaplatos de acero inoxidable o similar, entrepafios de
concreto, muretes y muros enchapados con cerdmica.

5.5.1. Observacion:
Tiene antejardin con cerramiento en muro y reja.

5.6. DESCRIPCION DE LA COPROPIEDAD.

No aplica.
5.6.1. CUOTA DE ADMINISTRACION.
No aplica.
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6. ASPECTOS ECONOMICOS (METODOS DE VALORACION).

6.1. METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS.

A continuacion, se detallan la(s) metodologia(s) contenidas en la Resolucion del IGAC
N2 620 de 2.008, mas apropiada para determinar el valor comercial del inmueble:

6.1.1. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacioén del valor comercial.

Para el desarrollo del método se emplean las siguientes formulas, tomadas
de la resolucién IGAC 620 de 2.008:

Media Aritmeética: (X)
Es el numero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el

nimero de ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresion
matematica.
>Xi
P
N
En donde:
X = indica media aritmética
Y = signo que indica suma
N = nUmero de casos estudiados
Xi = valores obtenidos en la encuesta

Desviacion estandar: (S)

Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los
valores de la encuesta con respecto a la media aritmética elevada al
cuadrado y el resultado dividido por el nimero de casos estudiados, N.
Esta definicidon se formaliza con la siguiente expresion:
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S(X- X P
g-
N
En donde:
X = media aritmética
Xi = dato de la encuesta
N = numero de datos de la encuesta.

Cuando el numero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones)
se emplea N-1 como denominador.

Coeficiente de variacion: (V)

Se define como la relacion (divisidon) que existe entre la desviacion
estandar y la media aritmética multiplicada por 100.

Esta definicion se puede formalizar en la siguiente expresion:

S
(VA p— *100
X
En donde:
V = coeficiente de variacién
S = desviacion estandar
X = media aritmética.
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6.2. VALOR COMERCIAL - MEMORIA DE CALCULOS.

6.2.1. DESARROLLO DEL METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

Se realizd una investigacién de mercado para establecer cudl seria el
mas probable valor unitario para el area de lote del inmueble objeto de

avaluo.

A continuacién, se relacionan 4 datos de inmuebles comparables.

MUESTRA DE MERCADO

DATO

DESCRIPCION

FOTOGRAFIAS

Bella Suiza. Vendo lote con excelente ubicacion, cerca
a principales vias de acceso. Area 20.3m de frente x
35m de fondo, totalmente plano. POT con permiso
para construir edificio hasta de 8 pisos.

Lote Comercial, Bella Suiza, Oeste, Cali, Valle - Venta,
Lote Comercial, Guadalupe, Oeste, Cali, Valle,
Colombia, se vende lote comercial, super estrategico,
en prestigios ubicacion de la ciudead de cali, a pocos
metros de la circunvalar, y de la calle 5ta

Venta de Casa en Barrio Seminario 550 - Casa sobre
la Avenida Guadalupe, Barrio Seminario, area del lote
100 m2, construida 200 m2, mas plancha o loza para
construir, primer piso, dos locales comerciales, bafio,
garaje, el segundo piso cuenta con 3 alcobas, 2 bafios,
sala, comedor, cocina integral con barra, tiene entrada
por calle ciega, esquinera. Locales ideales para
licorera, fruver, tienda, etc.

Casa en venta desde antes del 2019. medianera a
pocos metros de la Av Guadalupe, unifamiliar de dos
pisos, muy buen estado muy buenos acabados
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Localizacion de los datos de la muestra:

Datos de la muestra.

MUESTRA DE MERCADO
FECHA DEL
DATO | MUNICIPIO | BARRIO / DIRECCION| TIPO INMUEBLE ANUNCIO FUENTE CONTACTO VALOR DE OFERTA
X . ) . Establecer
Barrio Cafiaveral - bicad https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/lotes-venta- [ |ymopiliaria
) . Publicado: . .
1 Cali  |Bella Suiza calle 12 Lote 241012023 cali-oeste-bella-suiza-vp1795691- Sas $ 770.000.000
Oeste #54- establecerinmobiliariasas Calle 2 este
24Ris-A9
] ] ] ] Super Casas
Barrio Cafiaveral - publicad https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/lotes-venta- [ |ymopiliaria
' ’ ublicado: A )
2 Cali  [Bella Suiza calle 13 Lote 271012023 cali-oeste-bella-suiza-vp1794678- Sas $ 780.000.000 |
Oestes #56-33 SuperCasasinmobiliariaSas carrera 11 #3-
67 oficina K06
Barrio Sector Metro Por Metro
' Cafiawralejo - publicado: | https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/casas-venta- | ""mobiliaria
3 Cali Guadalupe Casa - . $ 550.000.000
Carrera 56 # Tw- 04/02/2023 | cali-oeste-seminario-vp1738474-MetroporMetro 157315454427
159 93154544279
Barrio Sector
Cafiaveralejo - propietario
4 Cali Guadalupe Casa 02/02/2023 Aviso en fachada 3157257537 - | $ 550.000.000
Calle 2 Oeste # 3174893657
55R.55
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El valor de las ofertas es afectado mediante un factor de
comercializacidon, otro por factor ubicacién, estos factores buscan
homogenizar o equiparar los datos con el inmueble objeto de avaluo.

Factor de comercializaciéon. Corresponde al porcentaje de descuento
entre el valor de la oferta y el precio final de venta, sin tener en cuenta

corretaje inmobiliario, para estas propiedades oscila alrededor del 10%.

factor tamano. Se calcula segun la siguiente tabla:

AREA PROMEDIO (Ap) 120,44
DATO AREA DATO (Ad)  A.D./APROM FACTO'?FK‘MANO
1 740,00 6,1441 2,00
2 612,66 5,0868 1,70
3 122,00 1,0130 1,00
4 94,25 0,7825 1,00

Factor ubicacion. Se cuantifica a criterio del Avaluador teniendo en
cuenta, usos permitidos, distancia de la Calle 1 o Avenida de los cerros,
si es urbano o rural, asi las cosas, los 4 datos encontrados tienen
ubicacidon superior al inmueble objeto de estudio, por lo tanto, este
factor sera menor que 1.

FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR
e | wEe RE ieER UEGAGITEN VALOR OFERTADO VALOR FINAL
$ COMERCIA vereraren | weae HOMOGE $
LIZACION NIZACION
1 RESIDENCIAL MEDIANERO $ 770.000.000 0,90 0,80 2,00 1,44 | $1.108.800.000
MIXTO CORREDOR
2 DE ACTVIDAD ESQUINERO $ 780.000.000 0,90 0,75 1,70 1,15 | $895.050.000
MIXTO CORREDOR
3 DE ACTVIDAD ESQUINERO $ 550.000.000 0,92 0,85 1,00 0,78 | $430.100.000
4 RESIDENCIAL MEDIANERO $ 550.000.000 0,90 0,90 1,00 0,81 | $445.500.000
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Calculo de las construcciones de los datos de la muestra empleando el
meétodo del costo.

CONSTRUCCION
cosTO
DTS po |AREA|REPOSICIO | VIDA |~ EDADIVIDA coEr?sTé\g\?Ac FACTOR DEF\'I:ELgino VALOR
M2 | NANUEVO | UTIL uTIL DEPRECIACION P9 | consTRUCCION
E ION $/M
($/m?)
1 0 $0 0o | o | #owo 1,0 0,00% $0 $0
2 0 $0 0o | o | #owo 10 0,00% $0 $0
3 pasaviocal 187 | steaas2 | 70 | 25 | 3571% 20 26,38% $1335.822 | $240.798.648
4 casA | 160 | $2.169521 | 100 | 16 | 16.00% 15 9,30% $1.967.756 | $314.840.888

Se procede a sustraer el valor de las construcciones al valor depurado,
para obtener el valor del lote y asi calcular su valor unitario:

TERRENO
DATO VALOR ($) AREA LOTE VALOR
M2 $/M2
1 $ 1.108.800.000 740,00 $ 1.498.378
2 $ 895.050.000 612,66 $ 1.460.924
3 $ 180.301.352 122,00 $ 1.477.880
4 $130.659.112 94,25 $ 1.386.304
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$1.520.000 VALOR
$1.498.378 $/M2
$1.500.000
$1.477.880
$ 1.480.000 ®
$ 1.460.000
@ VALOR
$ 1.440.000 S/M2
—Lineal (VALOR
$1.420.000 S$/M2)
$1.386.304.
$1.380.000 .
0 0,5 < 1 18 23 2.5 3 35 4 4.5
A continuaciéon, se muestra el analisis estadistico.
(X) = PROMEDIO $/M2 $ 1.455.872
Constante K (t - student) 2,353
El analisis estadistico MEDIANA 3 1469402
arroja un valor promedio
] P DATOS 4
de $1.455.872/m2, con
. ) ) COEFICIENTE DE ASIMETRIA -1,00
un limite inferior de
$1.340.930/m2 y un INTERVALO DE LOS DATOS
$1.570.813/m2, para |(CV)= COEFICIENTE DE VARIACION 3,35%
este inmueble [LIMITE INFERIOR $/M2 1.340.930
adoptamos un valor [LIMITE SUPERIOR $/M2 1.570.813
redondeado del II'mlte INTERVALO DE LA MEDIA
inferior, cor'15|§lelrando SU |(SE) = ERROR ESTANDAR $ 24.421
estad(?, juridico de (CV) = COEFICIENTE DE VARIACION 1,68%
posesion de un terreno
LIMITE INFERIOR $/M2 $ 1.398.401
que hace parte de otro
de mayor extension. LIMITE SUPERIOR $/M2 $ 1.513.342
VALOR ADOPTADO $  1.340.000
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6.2.2. DESARROLLO DEL METODO DEL COSTO DE REPOSICION.
Mediante este método se valora la construccidon, separando las
tipologias segun su edad, nivel de acabados y estado de
conservacion.
Costos de reposicion a nuevo son tomados del Andlisis de Precios
Unitarios, desarrollado por la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle
del Cauca, para el ultimo trimestre del afio 2022:

RESUMEN PRECIOS DE REPOSICION A NUEVO -CASAS- CALI Y
VALLE DEL CAUCA valores por m? construido

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALIY VALLE DEL CAUCA
ANALISIS COMPARATIVO POR TIPC DE CASA -ESTRATO/ VALOR POR m* SOBRE AREA CONSTRUIDA
ANALISIS COMPARATIVO CONSTRUCCIONES - COSTO TOTAL DE OBRA( INCLUYE AN )
ACTUALIZADO OCTDIC 2022 - CAL| - VALLE DEL CAUCA

ACTIVIDADES SSlEsz o -x!:v_ | ESTRATO2 ESTRATO 3 ESTRATO 4 ESTRATO § ESTRATO¢ | ESTRATO 6LUJO

VR m* REPOSICION A NUEVO - INCL AIU $1.138418 /m*| $1.324282 /m*| $1.428.353 /m” | $1.874.451/m* | $1.814 482/m” | $2.169.521 im” | $2893 842 'm” | $4.391.374 /m*

%C1 (NCLUIDO) 18,03% 202% 2156% 21% 238% 2685% 2700% 2,08%

COS5 COBERTIZOS BASICOSH 3-
4m CERRAMIENTOS MEDIA
ALTURA CONCRETO LADRILLO

$489463/m*
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Se empled la tabla de Fitto y Corvini de la siguiente forma:

COSTO NETO DE REPOSICION

: Costo de
Descripcién Area Reposicion a {Vida util: Edad
i Nuevo ($/m?)
Construccionesl
Construccion - piso 1 100,40 m? $1.814.482 70 35

Construccion - piso 2 103,28 m? $1.814.482
Construccion - piso 3-Apto 3210m2 i $1.814.482
Construccion - piso 3-Anexo Terraza 81,04m? | $489.463 50 20
Valor neto
o Edad/Vida Estado de.:l Factor. dgl dg 3 Valor n(.ek.),de
Descripcion il conservacio | depreciacié | reposicion reposicion
n n unitario total ($)
($/m?)
Construcciones
Construccion - piso 1 50,00% 3,0 48,81% $928.833 : $93.254.867
Construccion - piso 2 50,00% 4256% 1$1.042.238: $107.642.388
Construccion - piso 3-Apto 50,00% 2,5 4256% 1$1.042.238; $33.455.855
Construccion - piso 3-Anexo TerrazaI 40,00% ( 2,5 33,82% $323.927 | $26.251.013

carloshperezavaluos@gmail.com

3155575121
pag. 22




Pérez Campo Consultores
Asesoria Juridica & Avallios

CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.
SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA

CORREGIMIENTO DE LA

BUITRERA

DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
VALLE DEL CAUCA

6.3. VALOR RENTA DE MERCADO - MEMORIA DE CALCULOS.

6.3.1. DESARROLLO DEL METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

Se realizd una investigacién de mercado para establecer cudl seria el
mas probable valor unitario para el area de lote del inmueble objeto de

avaluo.

A continuacion, se relacionan 4 datos de inmuebles comparables.

MUESTRA DE MERCADO

DATO

DESCRIPCION

FOTOGRAFIAS

Alquiler de apto, 2 cuartos, sala comedor, un bafio,
segundo piso. Servicios incluido

Alquiler de apto, 2 cuartos, sala comedor, dos bafio,
primer piso Servicios incluido

Alquilo Apartamento (en el segundo piso de una casa
de dos Plantas Independientes), en el Barrio El Lido, a
media cuadra de la Calle 5ta(centro Comercial Torres
del Sur), cerca a Cosmocentro. Consta de: 2 Alcobas
con closet, 2 bafios con ducha, 1 patio de ropas, sala
comedor, 1 parqueadero externo con reja, cocina
sencilla con gas natural. Area aprox 100 Metros
cuadrados.

ALQUILO ESPECTACULAR APARTAMENTO Amplio
85M2, 2 alcobas con closets dobles, sala comedor
amplia, cocina con gabinetes, zona de oficios, 1bafio,
gas, segundo piso esquinero, pisos en ceramica. Kra
42 No. 2A 05 cerca a todo, Imbanaco, Cosmocentro,
centro, supermercados, facil acceso al transporte.
$750.000.
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Datos de la muestra.

MUESTRA DE MERCADO

DATO | MUNICIPIO | BARRIO / DIRECCION | TIPO INMUEBLE F:;ﬁ:ggl FUENTE CONTACTO VALOR DE OFERTA

i Bella Suiza CR 56 :
1 Cali Oeste # 17B-24 Apto 03/02/2023 Levantamiento en terreno 3133943045 | $ 650.000

' Bella Suiza CR 56 .
2 Cali Oeste # 17-58 Apto 03/02/2023 Levantamiento en terreno 3158739013 | $ 750.000

- |ElLido Cr46 #4A- Publicado: | https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/apartame
3 Cal t 3164349589 750.000
&l 31 Apto 06/02/2023 |  ntos-alquiler-cali-sur-el-lido-aq1803145 $

) . . . . 3014485378,
. : ps: .elpais.com. D
4 El Lido Kra 42 No Publicado: |https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/apartame 3007869218, | $

Cali Apto X N N 750.000
17/01/2023 ntos-alquiler-cali-sur-el-lido-ag1795826 6023300857

2A05

Se procede a calcular su valor unitario:

AREA

DATO coyggpslggm ug:ggc?gm usoporNoRA | YALOF o; FHe VALOR (§) AREA VALOR
M2 $IM2

1 Apto 2 Residencial $ 650.000 $650.000 88,00 $7.386

2 Apto 11 Residencial $750.000 $750.000 93,00 $8.065

3 Apto 2| Residencial $750.000 $750.000 100,00 $7.500

4 Apto 2 Residencial $ 750.000 $750.000 90,00 $8.333
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Grafico de resultados:

VALOR
S/M2
S 8.400 S 8.333
™
$8.200
S 8.000
@ VALOR
$ 7.800 $/M2
——Lineal (VALOR
S 7.600 $/M2)
$ 7.400
$ 7.200
0 1 2 3 4 5
A continuacion, se muestra el analisis estadistico.
(X) = PROMEDIO $/m2 7.821
Constante K (t - student) 2,353
El analisis estadistico |yepiana 7782
arroja un valor promedio [5.755 4
7.821/m=2 n un
c!e _ $7.8 _/ ! oM UM OEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,00
limite inferior de INTERVALO DE LOS DATOS
$6.757/m2 y un limite o DESVIAGION
. = 452
superior de $8.885/m2, ©)
. = 0
para este inmueble |(CV) = COEFICIENTE DE VARIACION 5,78%
adoptamos un  valor LIMITE INFERIOR $/M2 6.757
redondeado del |LIMITE SUPERIOR $/M2 8.885
promedio, dadas las (INTERVALO DE LA MEDIA
cond|C|one,s fisicas y de (SE) = ERROR ESTANDAR 6
uso, asi como su
. .., |(CV) = COEFICIENTE DE VARIACION 2,89%
coeficiente de variacion
menor a 7.5%. LIMITE INFERIOR $/M2 7.289
LIMITE SUPERIOR $/M2 8.353
VALOR ADOPTADO $ 8.000
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6.3.2. CALCULO DE RENTA DE MERCADO RETROACTIVA.

Una vez se obtiene el valor de la renta de mercado actual, se procede
a calcular el mas probable valor de esta renta de mercado en afios
anteriores, empleando los porcentajes del IPC anual, el cual sirve
como base para los incrementos de los canones de arrendamiento,

entre un afio y otro.

Calculo de renta de mercado actual.

DESCRIPCION CANTIDAD UND: VR, UNITARIO VALOR TOTAL
VALOR CONSTRUCCION
Construccion - piso 1 100,40 | m? $8.000 $803.200
Construccion - piso 2 103,28 | m2 $8.000 $826.240
Construccion - piso 3-Apto 32,10 | m? $8.000 $256.800
Construccion - piso 3-Anexo Terraza 81,04 | m2 $0
Total 316,82 | m? $1.886.240

IPC, variacion anual.

Base Diciembre de 2018 = 100,00

2019 2020 2021 2022

2023

3,80 1,61 5,62 13,12

1,78

https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ipc/cp_ipc_dic22.pdf

Calculo del costo de los canones de afios anteriores tomando como

base el IPC.
CANON MENSUAL 2023 $1.886.240 |VARIACIONES IPC
IPC DICIEMBRE 2022 13,12%| $ 1.638.765,31
IPC DICIEMBRE 2021 5,62% | $ 1.546.666,70
IPC DICIEMBRE 2020 1,61% | $1.521.765,37
IPC DICIEMBRE 2019 3,80% | $ 1.463.938,28
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Asi las cosas, se procede a calcular los canones, dejados de percibir
en el caso hipotético que el inmueble estuviera alquilado, a partir del
28 de junio del 2020, segun indicaciones del solicitante.

FECHA CANON MENSUAL
28/06/2020 $1.521.765
28/07/2020 $1.521.765
28/08/2020 $1.521.765
28/09/2020 $1.521.765
28/10/2020 $1.521.765
28/11/2020 $1.521.765
28/12/2020 $1.521.765
28/01/2021 $1.521.765
28/02/2021 $1.521.765
28/03/2021 $1.521.765
28/04/2021 $1.521.765
28/05/2021 $1.521.765
28/06/2021 $1.546.667
28/07/2021 $1.546.667
28/08/2021 $1.546.667
28/09/2021 $1.546.667
28/10/2021 $1.546.667
28/11/2021 $1.546.667
28/12/2021 $1.546.667
28/01/2022 $1.546.667
28/02/2022 $1.546.667
28/03/2022 $1.546.667
28/04/2022 $1.546.667
28/05/2022 $1.546.667
28/06/2022 $1.638.765
28/07/2022 $1.638.765
28/08/2022 $1.638.765
28/09/2022 $1.638.765
28/10/2022 $1.638.765
28/11/2022 $1.638.765
28/12/2022 $1.638.765
28/01/2023 $1.638.765
TOTAL $49.931.307
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7. CONCLUSIONES DE VALOR.

7.1. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA.

En el sector encontramos oferta escasa de casas similares para venta,
mientras que la demanda puede ser balanceada o superior.

7.2. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION.

Los predios en el sector han tenido una constante y positiva valorizacion en
lo corrido del ultimo afio, cuando se comenzd la reactivacion econdmica
post pandemia, se espera continue asi, a pesar del aumento en las tasas
de interés, el aumento del precio del délar americano y de la alta inflacién
que hoy nos afecta.

7.3. CONCEPTO DE LA GARANTIA.

Ademas de las caracteristicas mas relevantes del inmueble, analizadas en
los anteriores capitulos, se han tomado en cuenta para la determinacién de
su valor comercial, las siguientes consideraciones generales:

UBICACION: Ubicacién medianera, cerca de la Av. Guadalupe, en suelo

rural del Corregimiento la Buitrera, pero muy cerca del perimetro urbano
de Cali, por lo que el sector tiene caracter urbano o similar.

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS BASICOS: El sector en

general presenta una completa cobertura en su infraestructura de servicios
publicos basicos, tales como acueducto, alcantarillado, energia, gas natural
y telefonia.

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: ElI sector en

general presenta una buena cobertura de servicios complementarios. Se
resalta la presencia de zonas verdes en el sector con muy buenas
condiciones paisajisticas, hay Instituciones educativas como el Colegio
Ideas y el Amparo, Campos de cementerio como jardines de la Aurora y
Jardines del Recuerdo, sobre la Avenida Guadalupe se encuentran algunos
establecimientos de comercio y supermercados de escala barrial.

TRANSPORTE: se puede decir que la principal via de acceso del sector es la

Avenida Guadalupe, por la que circula una ruta alimentadora del SITM-MIO,
pero estd muy retirado de la Calle 5, la troncal del MIO mas préxima, cuya
estacién mas proxima es Plaza de Toros.
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CONSTRUCCION: estructuralmente no se observaron sintomas de

fatigamientos, ni dilataciones que denoten problemas estructurales. En
general esta en buen estado de conservacién, con un nivel de acabados
acorde a la edad y al sector.

COMERCIALIDAD: Dado el comportamiento de la oferta y la demanda, y a

la ubicacién, condicidn juridica, y las dinamicas inmobiliarias del sector, se
considera una comercialidad a mediano o largo plazo.

7.4. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.
1. Las descripciones de hechos presentadas en este informe son
correctas hasta donde el valuador alcanza a conocer.
2. Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las
hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en este informe.
3. Ni Perez Campo Consultores SAS, ni Carlos Humberto Perez tienen
intereses en el bien inmueble objeto de estudio.
4, Los honorarios de Perez Campo Consultores SAS, dependen o no de
aspectos del informe.
5. La valuacion se llevo a cabo conforme a un cddigo de ética y normas
de conducta.
6. El Perito Valuador, Arquitecto Carlos Humberto Perez S. ha cumplido
con los requisitos de formacion de su profesion.
7. Perez Campo Consultores SAS tiene experiencia en el mercado local y
la tipologia de bienes que se estan valorando.
8. Los responsables de la unidad técnica de Perez Campo Consultores

SAS, han realizado una visita ¢ verificacion personal al bien inmueble
objeto de valuacidn.

9. Nadie, con excepcidn de las personas especificadas en el informe, ha
proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

10. Perez Campo Consultores SAS, asi como el encargado de su area
técnica de Avalulos, el Arquitecto Carlos Humberto Perez, manifestamos no
tener interés alguno en esta(s) propiedad(es); asi como también
manifestamos no haber sido propietarios parciales o totales de la(s)
misma(s), ni estamos interesados directa o indirectamente en adquirirla en
fecha futura.

11. El presente estudio tuvo en cuenta el estado actual del inmueble, no
se avalua futuro sino presente.
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12. Este avallo pierde vigencia cuando cambien sus condiciones fisicas o
cuando la economia tenga fluctuaciones muy fuertes. No se recomienda
tener en cuenta este avallo después de un (1) afio de realizado.

7.5. CUADRO RESUMEN DE VALOR.
DESCRIPCION CANTIDAD {UND: VR, UNITARIO VALOR TOTAL
VALOR TERRENO
Lote de terreno 120,44 { m2 $1.340.000 $161.389.600
Total terreno 120,44 | m2 $161.389.600

VALOR CONSTRUCCION

Construccion - piso 1 100,40 { m2 $928.833 $93.254.867
Construccion - piso 2 103,28 | m2 $1.042.238 $107.642.388
Construccion - piso 3-Apto 32,10 | m2 $1.042.238 $33.455.855
Construccion - piso 3-Anexo Terraza 81,04 $323.927 $26.251.013
Total Construccion 316,82 | m? $260.604.122

VALOR TOTAL $421.993.722

VALOR EN LETRAS: CUATROCIENTOS VEINTIUN MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y
TRES MIL SETECIENTOS VEINTIDOS PESOS M.CTE.

Arqui arlos H Perez

RAAN? AVAL-94486271

PEREZ CAMPO CONSULTORES SAS
Calle 15 # 73 - 31 0f 201
Tel. 3155575121
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7.6. CUADRO RESUMEN RENTA DE MERCADO RETROACTIVA.
RENTA DE MERCADO ACTUAL

DESCRIPCION CANTIDAD (UND; VR, UNITARIO VALOR TOTAL
VALOR CONSTRUCCION

Construccion - piso 1 100,40 | m? $8.000 $803.200
Construccion - piso 2 103,28 | m2 $8.000 $826.240
Construccion - piso 3-Apto 32,10 | m? $8.000 $256.800
Construccion - piso 3-Anexo Terraza 81,04 i m2 $0
Total 316,82 | m? $1.886.240

CANON MENSUAL 2023 $1.886.240 |VARIACIONES IPC

IPC DICIEMBRE 2022 13,12%| $ 1.638.765,31

IPC DICIEMBRE 2021 5,62%| § 1.546.666,70

IPC DICIEMERE 2020 1,61%| $ 1.521.765,37

IPC DICIEMEBRE 2019 3,80%| § 1.463.938,28

RENTA RETROACTIVA DESDE EL 28 CANON RETROACTIVO
DE JUNIO DEL ANO 2020 $49.931.307

VALOR EN LETRAS: CUARENTA Y NUEVE MILLONES NOVECIENTOS TREINTA'Y UN MIL
TRESCIENTOS SIETE PESOS M.CTE.

arlos H Perez

RAA N2 AVAL-94486271

PEREZ CAMPO CONSULTORES SAS
Calle 15 # 73 - 31 0f 201
Tel. 3155575121

carloshperezavaluos@gmail.com

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121

pag. 32



CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.
SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA

CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA

Rereziampo Consultores DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
VALLE DEL CAUCA
8. ANEXOS.
8.1. ANEXO ARTICULO N¢ 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO:

Conforme a lo establecido en el articulo 226 del CGP el perito adjunta la
siguiente informacion para el conocimiento del Despacho y de las partes.

Perito Avaluador debidamente inscrito en el Registro Abierto de
Avaluadores (R.A.A.) de la Entidad Reconocida de Auto regulacion (E.R.A.)
Autorregulador Nacional de Avaluadores (A.N.A.), todo de acuerdo a la Ley
1673 del 19 de julio de 2013, también conocida como la Ley del Avaluador,
en las categorias de inmuebles Urbanos, de inmuebles Rurales e inmuebles
Especiales. Arquitecto egresado de la Universidad del Valle, Afiliado a la
Lonja De Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca, actualmente miembro
del Comité de Avallos de la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del
Cauca, cuenta con cursos de avaltos inmobiliarios en la Lonja de Propiedad
Raiz de Cali y Valle del Cauca y Diplomado en Avaluos otorgado por la
Lonja de Colombia en convenio con la Corporacién Tecnoldgica Empresarial
de Bogota D.C.

Todos los certificados profesionales, de capacitacién 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, entidad competente para recaudar la
informacion de los peritos Avaluadores en Colombia.

Autorizo abiertamente a las partes para que consulten y/o denuncien ante
la entidad competente cualquier irregularidad que sea detectada en mis
certificados académicos.

El perito ha realizado publicaciones escritas en conjunto con otros
Avaluadores, en el ano 2016. Estudio del Valor del Suelo Urbano en Cali.
2016.
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El perito ha sido designado dentro de diferentes procesos en Tribunales,
juzgados y similares para Valoracién de inmuebles, a continuacién, se listan
dichos procesos:

N¢ ENTIDAD RADICADO N¢ DESCRIPCION
JUZGADO TRECE CIVIL DEL CIRCUITO PROCESO VERBAL DE
1 2019-00178-00
DE SANTIAGO DE CALI D.E. SIMULACION

EXPEDIENTE PETRO TRADE

2 SUPERFINANCIERA 2019-0558

LOGISTIC - ACCION FIDUCIARIA
APELACION DE SENTENCIA -
SALA CIVIL

3 2015-00386-01 REIVINDICATORIO DE DOMINIO -
TRIBUNAL SUPERIOR DE CALI
PRUEBA DE OFICIO

JUZGADO DOCE FAMILIA DEL CIRCUITO
4 2019-00120-00 SUCESION INTESTADA
DE SANTIAGO DE CALI D.E.

JUZGADO DOCE CIVIL MUNICIPAL DE DECLARATIVO Y DIVISORIO DE
5 2020-00331-00
CALI VENTA DE BIEN COMUN

JUZGADO VEINTINUEVE CIVIL
6 2022-00013-00 PROCESO VERBAL
MUNICIPAL DE CALI

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121

pag. 34




CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.
SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA

CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA
Pérez Campo Consultores DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
Asesoria Juridica & Avallios
VALLE DEL CAUCA

8.2. ANEXO LOCALIZACION.

COMUNA 19
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5 Mapa Catastro Cali Subdireccion de catastro - Grupo de Cartografia

&
&
o
©
;;

averal £I80
: ¢

Imagenes tomadas de Mapa Catastro del IDESC
https://geoportal.cali.gov.co/arcgis/apps/webappviewer/index.html?id=228514cf9d0948c1aef878091c502b32

8.3. ANEXO LOCALIZACION.
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PLANTA NIVEL 3
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8.4. ANEXO FOTOGRAFICO.

NOMENCLATURA
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PISO 1 - SALA

PISO 1 - COCINA

|
\

PISO 1 - ALCOBA ESCALERAS DE ACCESO A PISO 2
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BALCON DE ACCESO A PISO 2 PISO 2 - SALA COMEDOR

PISO 2 - COCINA

PISO 2 - ALCOBA ESCALERAS A PISO 3

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121

pag. 42



CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.

SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA
CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA
Pérez Campo Consultores DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
Asesoria Juridica & Avallios
VALLE DEL CAUCA

PISO 3 - ALCOBA PISO 3 - BANO

PISO 3 PISO 3 - TERRAZA CUBIERTA
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8.5. REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES — RAA

RAA L

Bgind v Bhirin de drobesdeee.

Fibd de Vakdasbin b Thdoed MR S MRl O] O3

Corporackan Autarrequlador Nasclonal de Avaluadares - AMA
HIT: S00TH6E14-2

Entidad Reconocida de Autormegulacion mediants la Resalucian 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Indusiria y Comencio

El seficr(a) CARLOS HUMBERTC PEREZ SANCHEZ, identificado(s) con la Cédula de cludadania No. 94486271, 52
encuanira inscritofa) enel Ragistro Ableno de Avaluadones, desda el 15 da Noviernbea de 2017 y se ke ha asigrada of
nilimers de aaluador AVAL-S4485271.

Al momamo da expediciin de este certiicads ol registo del sefionfa) C.IHLDE HUMEBERTO PEREZ SAMCHEZ s
oancunira Activo y se encuentmn insorito an ks siguisrins cxtegodas v

Cartngoria 1 inmuables Urbancs.
Alcanca

« Casas, apartamenios, adificios, ofidnas, lomies comerciales, terenos y bodogas sihedos ol o
parcialmenis en dreas urbanas, lotes no dasificades en la estuctura sooligica principal, lotes en suslo da
exparmsidn con plan parcial adantade.

18 Mo BT iy o Avzmim zu

Cantogora 2 inmuables Aurales
Alcanca

= Terrencs numies con o Sin consinuooiones, como viviendas, adificios, establos, galpones, comcas, sistomas de

riaga, dranaje, vies, m*mmmmmmmuﬁ-mﬁ-hm
pacial adopiado, lobes para o apeovechamienic agropecuanio y domids infreestuchora da mpiatacidn
situados otaimenia an Snees unies.

Foahus ci

n.nm:rn iy e Avzmim zu

Catogoria 3 Recursos Naturales y Susios de Prolscdidn

Alcance
*H--ﬂ;-h.h:_ yacimianios y mmm-ﬂﬂnmhm-ﬂﬁ#
mincipal, lotes definidos o ocomemplades em of Cidige de recurscs Naturdies Renovables
dafos ambigntales.
Facts tha inscripes P
11 Ot 261 Fiingy e Aomsbarmas
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Canogora 4 Obres de nbassiructura

= Estruchuas espociales pama  pocess, puenies, tnoles, acusducios y  concducciongs, prosas,
aoropuarios, muslles y demsis consirucciones civibes da infrmestructura similar.

mh Fbgimen Sondimics

Caegorda § Edificaciones de Consarsacidn Arquecidgica y Monumentos Histirioos

Alcance

» Erfficaciones da conmervatifin armuitectcicn y monumertes Htioos.
oamm T Rbghmen Acadieniss

Catogeria & Imusbos Expaciales

Alcance

= Induye ceniros comerciales, hobeles, oolegios, hospitales, clinicas y avanoe de obms. Incluye fodos los
inmuehies que no sa clasfiquen dantro da ios numesales amoeiones.

Frndna dhw rarisdte: Fungiisan
22 Jun H1IE [T

Categora 11 Astives Operacionales y Establacimientos de Comancio
Alcance

= Rovalorizacidn de activos, iwentarios, maleda prima, producio en proceso v producto lerminado.
Estabiecimismos de comencio.

Fortsa tha lscripestar Pty
11 Ot 201 Fiyy rrem o rmcbmas

Catngoda 12 Intangibies
Alcance

* Marcas, paionies, secreios emprosanales, derochos auior, nombves comerdiales, derechos deporties,
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espacho radioslécirion, fondo de comencio, prima comescial y otnos simiares.

md;ﬂ Fabgimen Ao dimics

Categora 13 Intangibles Espaciales
Alcance

* Dafie emesgenta, lucro cesante, dafio maml, serddumives, derechos herencisles y liigicsos y demis
derechos de indemmnizacion o cilcules compersatorios y cualquiar oirg denscha no confemplado an s clases

::;:I.hﬂﬁ R girrenn Ao dibmics

Adicionalmanie, ha insorito las siguisrios cordificaciones da calidad da personas (Monma 150 17024) y expariencia:

* Cartificacin expadida por Registra Macional de Avakadones FUNLA, en la cabegaria Inmusbies Rusmbes con ol
wmmmma 01 di Jurio de 2017 hasta o 30 de Junic de 2021, insorite an o Regisio

Alerio de Avmlundoees, en la fecha que sa reflaja en el anierion cuadn.

* Catificacién eaxpedida por Ragisirs Nacional de Avaluadores FLMLA, an la calegedia inmusbles Especialas con
el Cadign ESP-0157, vigente dasde of 01 da Junio de 2017 hasta o 20 de Junio de 2021, inscrito en o

Fingistro Ableno de Avaluadones, an k fecha qua sa refleja an o amarior cusdro.

MOTA: LA FECHA DE VISENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENIMENTE DE LA
WIGENCLA DE ESTE CERTIFICADC Y DIFEREMTE DE LA VIGEMCIA DE INSCRIPCION EN EL R

Riégimen Académica At & Literal A numaral (1) dala Lay 1673 de 2013

Ciudiad: CALL VALLE DEL CALICA

Diraccitn: CALLE 131G # 54 - 2 BARRIO PRIMERD DE MAYD, CALL
Telidona: 3188578121

Ceeraa Blacindnice: caricshperozavalsosigrail .com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacicnal y atros programas de formacién:

Tiéonioo Laboral por Competencias an Avalios- Copomcitn Tecnoldgica Empresarial
Arquitacio - La Universidad ded Vale
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Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancién disciplinaria asiguna contra el(la)
sofior(a) CARLOS HUMBERTO PEREZ SANCHEZ, identificado(a) con la Cédula de cludadania No.
94406271,

El(la) sefor{a) CARLOS HUMBERTO PEREZ SANCHEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de

registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Naclonal de
Avaluadores - ANA.

Con ol fin de quo of destinatario pueda verificar este certficadd se le asignd el siguiente cédigo de QR, y puede
escancario con un dispositivo mévil u oo dispositivo loctor con acceso a internet, descargando previaments una
aplicacién de dgitalizacién do cbdigo QR quo son gratuitas. La verificacién también puode efoctuarse ingresando of
PIN droctamente en &a pigina do RAA hitpiwww.raa org.co. Cualquier inconsistercia ontre la informacidn acé
Myhmmhm&mdwm-mw.w

PIN DE VALIDACION

El presonte certificado se expide on a Repdbiica de Colombia do conformidad con la informacién que reposa en of
Registro Ablerio do Avaluadores RAA., a los dos (02) das dol mes de Febrero dal 2023 y ieno vigencia de 30 das
calendario, contados a partic de ka focha de expedicién.

v

Fima:
Aexarda Suarez

Represontante Logal
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8.6. CERTIFICACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL
CAUCA.

EL SUSCRITO GERENTE DE LA
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI'Y VALLE DEL CAUCA
MNIT. B30.311.1421

CERTIFICA

Que la empresa PEREZ CAMPO CONSULTORES SAS. identficada con MIT Mo
901.133.950-1 =5 mismbro activo de esta Corporacion desde el mes de julio ded afo dos mil
dizcisigte [2017), siendo su Representante Legal = Ary. CARLOS HUMBERTO PEREZ
SANCHEZ.

Que & Arguitects CARLOS HUMBERTO PEREZ SANCHEZ. identificado con la cédula de
ciudadania Mo, 84438271 de Cali vy 52 encuenfra active & mscrito al Registro Abierio de
Avaluadores RAA en |as siguientes especialidades:

+ CATEGORIA 1 INMUEBLES URBAMNOS: Desde el 15 de noviembre de 2017

» CATEGORIA 2 INMUEBLES RURALES: Desde &l 22 de junio de 2018

« CATEGORIA 3 RECURSOS NATURALES ¥ SUELOS DE PROTECCION: Desde el 11
de octubre de 2021

= CATEGORIA 4 OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Desde &l 11 de octubre de 2021

« CATEGORIA 5 EDIFICACIONES DE CONSERVACION ARQUEOLOGICA Y
MOMUMENTOS HISTORICOS: Desde &l 11 de octubre de 2021

« CATEGORIA & INMUEBLES ESPECIALES: Desde el 22 de junic 2018

« CATEGORIA 11 ACTIVOS OPERACIONALES Y ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO:
Desde el 11 de octubre de 2021

+ CATEGORIA 12 INTANGIBLES: Desde el 11 de octubre de 2021

« CATEGORIA 13 INTANGIBLES ESPECIALES: Desde &l 11 de octubre de 2021

Qe el Arquitecto Pérez Sanchez, es afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del
Cauca desde el mes de mayo ¢l ano dos mil catores (2014).

LONUIA DE PROMEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CALKCA
Calie &4 More # 58M-1448 Local 102G - CEMNITC EMPRESA - PBX (2) &85 7597
E-rmall; lorpocalliEioniocol.oeg - Pogirg Web: weiw lonooall og
MIT, BR0.311, 1421

carloshperezavaluos@gmail.com
3155575121

pag. 48



CALLE 17A OESTE # 55 - 78/80.
SECTOR BELLA SUIZA - VEREDA LA LUISA
CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA
Pérez Campo Consultores DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI
Asesoria Juridica & Avallios
VALLE DEL CAUCA

A

Qe el Arquitecto Pérez Sanchez, pertensce actualmente al Comité de Avallos de la Lonja de
Fropiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca desde el afic dos mil catorce (2014).

Qe el Arguitecto Pérez Sanchez, ha sido comisionado v ha participade en la elaboracion de
mas de mil avalios de predios urbanos y rurales a nivel Valle del Cawca desde la fecha en que
inicid su vinculacion al Comite de Avallos.

Para constancia de lo anteror, se fimma la presente en la ciudad de Santiago de Cali, a los
veintitrés (23) dias del mes de ensro del ano dos mil weintitrés [2023)

OSCAR JULIO GE GALLEGD

LOMA DE PROPIEDAD RAZ DE CAL Y VALLE DEL CAUCA
Calle &4 Nore # 58N-144 Local 1026 - CENTRO EMPRESA - PBX: [2) 465 7597
E-mall lonacall@ionacall.oig - POgING Wek: wiww.ioniacal ong
NIT, B90,311,142-1
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31/1/23, 18:44 Correo: Juzgado 29 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali - Outlook

2022-00013-00 Reposicion Verbal EVA BUILA vs. Edna Cardona

Claudia Rodriguez <ClaudiaRodriguez@claudiarodriguezabogados.com>
Mar 31/01/2023 1:14 PM

Para: Juzgado 29 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<j29cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>;abogadanayibecordoba2 @gmail.com <abogadanayibecordoba2@gmail.com>;Cecilia
MONTANA SANCHEZ <cecimontana74@gmail.com>

Doctor

RIGOBERTO ALZATE SALAZAR

JUEZ 29 CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI
J29cmcali(@cendoj.ramajudicial. gov.co

CC. abogadanayibecordoba2(@gmail.com

Rad. 2022-00013-00

Proceso Verbal

Demandante EVA MARIA BUILA CARDONA

Demandada EDNA PATRICIA DEL TRANSITO CARDONA
ASUNTO  Reposicion y en subsidio Apelacion

CLAUDIA V. RODRIGUEZ RAMIREZ, como apoderada de la demandante EVA MARIA BUILA
demandante en el presente proceso, interpongo recurso de Reposicion y en subsidio Apelacion contra:
El auto No. 255 del 25 de enero de 2023 notificado por estado el 26 de enero de 2023, en cuanto a los
siguientes puntos:

a) Fijacion fecha para audiencia el 16 de marzo de 2023 a las 9:00 a.m.

b) Punto 5.1.6 Negacion de testimonios extra-procesales

Adjunto memorial PDF y anexo PDF

CLAUDIA VIVIANA RODRIGUEZ RAMIREZ
Abogada

Cali - Colombia

Cel. 300 675 55 17

claudiarodriguez@claudiarodriguezabogados.com
www.claudiarodriguezabogados.com

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKAGJIMDViZjdiLTA1ZGQtNDc0Yy1iZDU2LTUyMjM5YmM2NDM5ZQAQABI98Ey TJpJpJwmbO15iT4%3D 7
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Doctor

RIGOBERTO ALZATE SALAZAR

JUEZ 29 CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI
J29cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co

CC. abogadanayibecordoba2@gmail.com

Rad. 2022-00013-00

Proceso Verbal

Demandante EVA MARIA BUILA CARDONA
Demandada EDNA PATRICIA DEL TRANSITO
ASUNTO  Reposicién y en subsidio Apelacién

CLAUDIA V. RODRIGUEZ RAMIREZ, como apoderada de la demandante EVA MARIA
BUILA demandante en el presente proceso, interpongo recurso de Reposicion y en
subsidio Apelacion contra:

- El auto No. 255 del 25 de enero de 2023 notificado por estado el 26 de enero de

2023, en cuanto a los siguientes puntos:

a) Fijacion fecha para audiencia el 16 de marzo de 2023 a las 9:00 a.m.
b) Punto 5.1.6 Negacion de testimonios extra-procesales

Respetuosamente ruego a su Despacho REPONER los puntos mencionados por las razones
gue procedo a exponer respecto de cada aspecto:

a.) En cuanto a la fijacién de fecha para audiencia la solicitud obedece sefior Juez a que
la suscrita tiene una audiencia previamente fijada en el siguiente asunto:

Proceso: Verbal de Responsabilidad Civil Extracontractual
Demandante Camilo Andres Villa Agudelo

Demandado Sercofun Ltda. Funerales Los Olivos

Radicacion  760014003018-2019-00361-00

Fechaauto 19 de octubre de 2022

FECHA FIUADA 16 de marzo de 2023

Con todo respeto me permito adjuntar el auto que fijo la fecha para el 16 de marzo
de 2023 (misma fijada por su despacho) que aunque si bien es cierto es a las 10:30
a.m., siendo la de este proceso a las 9:00 a.m., es un tiempo demasiado corto entre
una y otra y es conocido que las audiencias deben tener un tiempo disponible de
manera suficiente para su correcta atencion, por lo cual con toda atencidn respeto y
amabilidad ruego a su Despacho fijar una nueva fecha y hora.
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b.) En cuanto a la decision contenida en el punto 5.1.6 del auto recurrido, su contenido
es el siguiente:

“TESTIMONIOS EXTRAPROCEALES: Niéguese el decreto de los
testimonios extraprocesales aportados al expediente, por cuanto los
allegados y realizados por parte de los sefiores NELSON ZAFRA,
AURA RAQUEL CORDOBA, FAIVER ZAFRA'Y GERMAN BELTRAN
solo indica que son Utiles por cuanto han declarado de manera general
sobre los hechos de la demanda y la reforma, lo cual imposibilita a este
operador de justicia considerar sobre los presupuestos de pertinencia,
conducencia y utilidad de cada testimonio.

Asi mismo niéguese el decreto de los testimonios extraprocesales
aportados, de las declaraciones rendidas por JORGE IVAN
AGUDELO y CARMEN CARDONA, pues con el primero afirma el
actor que su declaracion es para esclarecer sobre el contrato de
comodato suscrito con la demandante sobre el bien inmueble objeto de
esta accion, no obstante la prueba conducente pertinente y Util es el
contrato firmado por estos el cual ya fue allegado al proceso y respecto
de la segunda, afirma que la sefiora CARDONA declara sobre los
origenes de la posesion, para lo cual ya se encuentran sendas pruebas
documentales y asi como los testigos que fueron decretados. ”

Ruego al sefior Juez la revocatoria de esta decision y en su lugar el decreto de las pruebas
solicitadas.

Presento los fundamentos del recurso de Reposicion y subsidiario de Apelacion en los
siguientes términos:

a) El argumento para la negacion de los testimonios extraprocesales se concreta a
considerar que las declaraciones son de contenido general sobre los hechos de la
demanday la reformay que ello.... imposibilita al operador de justicia considerar
sobre los presupuestos de pertinencia, conducencia y utilidad de cada testimonio.

Este argumento no resulta con todo respeto no es legalmente aplicable al punto del
decreto de la prueba. En efecto no existe razon alguna para decretar unos
testimonios que serdn escuchados en audiencia y negar otros que han sido
previamente recaudados bajo un mecanismo legal cual es el establecido por el los
Art. 187, 188 y 222 del C. G. del P., pues una cosa es la pertinencia, conducencia o
utilidad del MEDIO DE PRUEBA TESTIMONIAL vy otra cosa es valoracion de
la prueba en concreto.

La fase de decreto de la prueba, es una fase correlacionada con 3 aspectos:

- La oportunidad;

- El cumplimiento de los requisitos formales de la prueba;

- La conducencia, pertinencia y utilidad del medio probatorio (documental,
testimonial, pericial etc)
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En el caso concreto la prueba testimonial negada fue aportada de manera oportuna;
y conforme a los requisitos de los Art. 188 y 222 del C. G. del P. siendo la prueba
testimonial pertinente, conducente y Util en este tipo de procesos como medio
probatorio al punto que su Despacho decreto otros testimonios en el capitulo 5.2.4.
por lo tanto la PRUEBA TESTIMONIAL SI ES CONDUCENTE,
PERTINENTE Y UTIL para el proceso Verbal Posesorio que nos ocupa.

No existe ninguna razén juridica para decretar la prueba testimonial de unas
personas que van a comparecer a una audiencia pero negar la prueba testimonial de
otras que ya han expresado lo que les consta sobre unos hechos y que, también
podrian comparecer si la parte contraria solicita la ratificaciéon o eventualmente el
operador judicial ordena su ratificacion al punto que si esta ratificacion no es
solicitada por la contraparte el testimonio adquiere plena validez.

Cosa diferente es que eventualmente el operador judicial en su respectiva
oportunidad otorgue determinada VALORACION a un testigo y testimonio en
particular, por las razones también previstas en la Ley como la inhabilidad del testigo
0 porque se evidencia que mintié o que esta parcializado o en general para los
diferentes criterios de valoracién

Es decir, los criterios de pertinencia, conducencia y utilidad son predicables del tipo
de prueba, en este caso la PRUEBA TESTIMONIAL y no del contenido de lo
gue afirme un testigo en particular.

En el caso de la prueba anticipada recaudada conforme a los Art. 187 y 188 del C.
G. del P., es una prueba testimonial como cualquier otra, que ademés responde al
criterio rector del Codigo General del Proceso de que la parte interesada aporte la
mayor cantidad de pruebas sin intervencion del Juez. Esta prueba puede ademas
aportarse en formato de escrito privado, ante autoridad notarial o en video. Respecto
de la viabilidad de esta prueba ha dicho la doctrina:

“La (1.) obtencion de la prueba incluye todos los actos procesales para poner el
instrumento probatorio a disposicion del juez (Echandia, 1994), es decir, la recaudacion
de la misma, la preparacion y el embalaje. A diferencia del proceso penal acusatorio,
en el cual la Fiscalia por conducto del Estado tiene el deber de recaudar todas las
pruebas, solicitar su practica en la audiencia de formulacion de 3 Las mencionadas
normas preceptian: “Articulo 82. Requisitos de la demanda. Salvo disposicion en
contrario, la demanda con que se promueva todo proceso debera reunir los siguientes
requisitos: (...) 6. La peticion de las pruebas que se pretenda hacer valer, con
indicaciones de los documentos que el demandado tiene en su poder, para que este los
aporte (...) Articulo 84. Anexos de la demanda. A la demanda debe acompanarse: (...)
3. Las pruebas extraprocesales y los documentos que se pretenda hacer valer y se
encuentren en poder del demandante”. 10 acusacion y presentarlas en la audiencia de
juicio (Bernal & Montealegre, 2013), aun cuando la victima decida asumir el papel de
acusador privado4 , en el proceso civil actual al momento de presentarse la demanda el
litigante en representacion de su cliente debe intentar allegar la mayor cantidad de
pruebas, de manera que al juez sélo se le soliciten las cuales ineludiblemente requieran
su intervencidn, ya sea porque materialmente se encuentren en poder de otra persona o
porque su practica asi lo designa -por ejemplo, la inspeccidn ocular es una prueba en si
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misma, pero la misma no se puede allegar al proceso con la demanda sino que requiere
la presencia ex propriis sensibus5 del operador judicial que la valorara- (Bejarano,
2016). A diferencia de la legislacion anterior -v. gr. el Codigo de Procedimiento Civil
(D. 1400/1970)-, actualmente el papel del abogado es mucho méas marcado en lo que
refiere a las pruebas, pues ya no basta con su solicitud, sino que se requiere su
recaudacion y aportacion. Véase, por ejemplo, el procedimiento de tacha de falsedad
en el cual hoy por hoy el dictamen pericial grafologico no se solicita al juez sino se
aporta junto con la tacha.

...(....) Conforme a las observaciones referidas en torno a la dinamica actual del
Derecho Procesal colombiano, las partes estan facultadas para documentar el
testimonio anticipadamente, ante Notario publico o Alcalde. Sin embargo, este requiere
su ratificacién oral ante el juez. Esta situacion, vista desde una perspectiva critica,
puede conducir a injusticias cuando el testigo por casos de fuerza mayor permanente —
V. gr. muerte o secuestro- no pueda asistir a la diligencia, pues el juez no esta autorizado
por la norma para valorar este documento como prueba fidedigna del hecho.

Aunado a lo anterior surge el potisimo argumento de que la parte contraria tiene la
facultad de pedir la ratificacion del testimonio acorde con el Art.188 Inc. 3 del C.
G. del P., y si el testigo NO COMPARECE el testimonio no tendra valor, pero,
contrario sensu si la parte no solicita su ratificacién el testimonio adquiere pleno
valor.

Por lo tanto no resulta procedente la figura de negar la prueba testimonial ya que
este medio probatorio es perfectamente valido e idoneo para probar hechos
posesorios y que ademas de otro lado, los testimonios especificos gozan de la validez
que la misma contraparte le ha conferido al no solicitar su contradiccién.  Ello
obviamente sin perjuicio de la VALORACION sobre el dicho concreto del testigo
que el sefior Juez haga en la oportunidad procesal.

Es por esto que con todo respeto ruego a su Despacho revocar el auto que neg6 los
testimonios de los siguientes sefiores, por cuanto la prueba fue correctamente allegada
y la parte contraria no solicit6 la ratificacion con lo cual la prueba adquiri6 su validez
formal.

NELSON ZAFRA,

AURA RAQUEL CORDOBA,
FAIVER ZAFRA

GERMAN BELTRAN
CARMEN CARDONA,

Ahora bien, respecto del testimonio del sefior JORGE IVAN AGUDELO NO
INTERPONGO RECURSO pues en este caso el argumento esgrimido por su Despacho en
el sentido de que el hecho que se pretende probar ya esta probado por otro medio

1 La necesidad de ratificacion de la declaracion juramentada ante Notario: una critica al actual valor
probatorio del testimonio extraprocesal para fines judiciales* Nancy Jannette Montenegro Garzén**
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probatorio corresponde a la facultad de limitacién de la prueba que tiene su Despacho
y en ese sentido no podria tener objecion juridica alguna.

CONCLUSIONES.

1. Ruego a su Despacho acceder a modificar bien sean anticipando o prorrogando la
fecha de la audiencia programada para el 16 de marzo de 2023.

2. Por lo brevemente expuesto ruego a su Despacho decretar los testimonios de los
sefiores NELSON ZAFRA, AURA RAQUEL CORDOBA, FAIVER ZAFRA Y
GERMAN BELTRAN Y CARMEN CARDONA como testimonios extraprocesales
acorde con los Articulos 188 y 222 del C. G del P. por haber sido solicitados
oportunamente, acorde con los requisitos de Ley y por cuanto la prueba
testimonial es util, conducente y pertinente en este tipo de procesos,
independientemente de la modalidad formal del recaudo testimonial.

Ruego al sefior Juez conceder el recurso de resposicion en la forma solicitada. En
subsidio de lo anterior y con fundamento en lo dispuesto por el Art. 321 Num 3 del C.
G. del P., interpongo recurso de Apelacion

ANEXOS.

Auto del Juzgado 18 C.M.

Cordialmente,

ko 2

CLAUDIA VIVIANA RODRIGUEZ
C.C. No. 39.785.808

T.P. No. 71.804
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INFORME DE SECRETARIA: A despacho del sefior juez el presente proceso
informando que el término de traslado de los medios exceptivos y de la objecién al
juramento estimatorio se encuentra vencido, siendo descorrido oportunamente por
el demandante. Sirvase proveer.

Cali, 19 de octubre de 2022

MARIA MERCEDES VELEZ VASQUEZ
Secretaria

REPUBLICA DE COLOMBIA
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RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO DIECIOCHO CIVIL MUNICIPAL DE CALI

AUTO INTERLOCUTORIO No. 2861

Santiago de Cali, diecinueve (19) de octubre de dos mil veintidés (2022)

Dentro de la presente demanda, en atencion al informe secretarial que antecede y
como quiera que no hay excepciones previas por resolver, se dara aplicacion a lo
previsto en el articulo 392 del C.G.P, fijando fecha y hora para adelantar audiencia,
conforme lo dispuesto en los articulos 372 y 373 Ibidem.

En consecuencia, el Juzgado 18 Civil Municipal de Cali en ejercicio de sus
facultades constitucionales y legales,

RESUELVE:

1.- SENALAR la hora de las 10:30 a.m., del dia 16 de marzo de 2023 para llevar
a efecto la audiencia de que trata los Articulos 372 y 373 del Cédigo General del
Proceso, en la cual se agotaran las etapas contempladas en dicha norma, entre las
cuales se encuentra el interrogatorio de parte oficioso.

Se informa a las partes que la audiencia publica se realizard a través de las
plataformas dispuestas para ello por el Centro de Documentacién Judicial —
CENDOQJ, para lo cual los apoderados judiciales deberan suministrar al correo
j18cmcali@cendoj.ramajudical.gov.co los datos de correo electrénicos y nimeros
telefonicos de contacto de ellos y sus poderdantes, para facilitar la notificacion y
realizacion de la audiencia virtual, y de los testigos si a ello hubiera lugar, el link
respectivo les sera remitido previamente por parte de la secretaria.

2.- Se advierte a las partes que su inasistencia a dicha audiencia entratdndose de
la demandante hara presumir ciertos los hechos en que se funden las excepciones
si hubieren sido propuestas por la parte pasiva, siempre que sean susceptibles de
prueba confesion, mientras que la inasistencia de los demandados hara presumir
ciertos los hechos susceptibles de confesion en que se funde la demanda.
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Igualmente, se les previene que de no concurrir a dicha audiencia se les podra
imponer multa de cinco (5) salarios minimos legales mensuales vigentes.
3.- SE DECRETAN las siguientes pruebas:

PARTE DEMANDANTE

-SE ADMITE la prueba documental aportada con la demanda y con el escrito que
descorre traslado de los medios exceptivos.

-NO ACCEDER a ordenar a la demandada SERCOFUN LTDA FUNERALES LOS
OLIVOS, que aporte las facturas que presuntamente dan cuenta del dafio
ocasionado a la demandante, atendiendo que, la demandada nego tener en su
poder tales documentos, afirmando que, el escrito de peticion que interpuso la
activa el dia 3 de junio de 2017, no tenia anexos. Asi, se advierte que, conforme lo
prevé el articulo 167 del C.G.P, le correspondia a la demandante aportar tales
informativos, por tratarse de los titulares de las facturas en mencién, sin perjuicio
de la prueba que de oficio que al respecto decrete el despacho.

-NO ACCEDER a ordenar a la demandada SERCOFUN LTDA FUNERALES LOS
OLIVOS, que aporte copia de pdliza de seguros que puedan hacer valer en el
tramite, atendiendo que, obran en el proceso las relacionadas por SEGURIDAD
ATLAS LTDA y AXA COLPATRIA SEGUROS S.A.

-NO ACCEDER a ordenar a la FISCALIA GENERAL DE LA NACION que aporte
video entregado por el demandado, primero, por su imprecision, no se determiné
siquiera la fecha del video objeto de prueba; el numero de SPOA o mayores datos
para que sea esa entidad la que verifique la pertinencia de la solicitud; segundo, se
resalta que lo que pretende probar es que el sistema de seguridad de la demandada
a la fecha de los hechos del litigio era “absoleto”, sin embargo, su recaudo solo
conlleva que el despacho examine las grabaciones sin que sea el facultado, ni
tenga el conocimiento técnico.- cientifico, para determinar que la seguridad de la
demandada para esa época era inadecuada u poco eficaz; ademas, se advierte que
es inutil para lo pretendido en el proceso; no conduce a probar el nexo causal para
la_responsabilidad civil extracontractual (articulo 168 del C.G.P), existiendo otros
medios de prueba decretados en el presente proveido que pueden aclarar lo
pretendido.

-ORDENAR a la demandada, a través de su representante legal, la sefiora
LORENA ZAPATA, o quien haga sus veces, que absuelva el interrogatorio de parte
gue le hara el demandante.

No solicitd méas pruebas.

PARTE DEMANDADA

-SE ADMITE la prueba documental aportada con la contestacion de la demanda y
con el escrito del llamamiento en garantia.

-ORDENAR recibir testimonio a los sefiores HELBERT HERNANDEZ y YIDUAR
CASTRO VALENCIA, para que en audiencia publica declaren sobre los hechos y
pretensiones de la demanda. Advertir a la parte demandada que debe procurar la
comparecencia de los testigos.
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-ORDENAR a los demandantes CAMILO ANDRES VILLA AGUDELO y LEIDY
NATALY AZCARATE JUEZ que absuelvan el interrogatorio de parte que les hara
el apoderado judicial de la demandada.

-ORDENAR la declaracion de parte de la sefiora LORENA ZAPATA en calidad de
representante legal de la demandada, o quien haga sus veces, para que absuelva
el interrogatorio que le formulara su apoderado judicial.

No solicit6 mas pruebas.

LLAMADO EN GARANTIA SEGURIDAD ATLAS LTDA

-SE ADMITE la prueba documental aportada con la contestacion al lamamiento en
garantia y con el escrito del llamado de AXA COLPATRIA SEGUROS S.A.

-ORDENAR a los demandantes CAMILO ANDRES VILLA AGUDELO y LEIDY
NATALY AZCARATE JUEZ que absuelvan el interrogatorio de parte que les hara
el apoderado judicial de SEGURIDAD ATLAS LTDA.

-ORDENAR a la demandada, a través de su representante legal, la sefiora
LORENA ZAPATA, o quien haga sus veces, que absuelva el interrogatorio de parte
gue le hara el apoderado judicial de SEGURIDAD ATLAS LTDA.

-ORDENAR recibir testimonio a los seifiores RRANKLIN FLOREZ y GABRIEL
CUERVO, para gque en audiencia publica declaren sobre los hechos, pretensiones
de la demanda y lo que tenga que ver con el lamamiento en garantia. Advertir que,
debe procurar la comparecencia de |os testigos.

No solicitd mas pruebas.

LLAMADO EN GARANTIA AXA COLPATRIA SEGUROS S.A

-SE ADMITE la prueba documental aportada con la contestacion al llamamiento en
garantia.

-ORDENAR a los demandantes CAMILO ANDRES VILLA AGUDELO y LEIDY
NATALY AZCARATE JUEZ que absuelvan el interrogatorio de parte que les hara
el apoderado judicial de la llamada en garantia, conforme lo preveé el articulo 198
del C.G.P.

-NO ACCEDER a recibir testimonio del representante legal de SEGURIDAD
ATLAS LTDA, como quiera que, integra la parte demandada y en ese sentido lo
gue se decretara es que absuelva el interrogatorio de parte que le hara el
apoderado judicial de AXA COLPATRIA SEGUROS S.A, conforme lo prevé el
articulo 198 del C.G.P.

-ORDENAR la declaracion de parte del representante legal de AXA COLPATRIA
SEGUROS S.A, para que absuelva el interrogatorio que le hard su apoderado
judicial.

-NO ACCEDER a incorporar la prueba anexo general de la poliza de seguro que
allegé mediante escrito recibido por mensaje de datos el dia 17 de agosto de 2022,
por ser extemporaneo, siendo que fenecio la etapa procesal tendiente a presentar
y solicitar pruebas, sin perjuicio de que de oficio se decrete el recaudo de tal
informativo.
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No solicitd mas pruebas.
DE OFICIO

DOCUMENTAL

- ORDENAR a los demandantes CAMILO ANDRES VILLA AGUDELO y LEIDY
NATALY AZCARATE JUEZ que en el término de veinte (20) dias alleguen las
facturas que segun lo relatado en la demanda dan cuenta de los valores de los
elementos relacionados en el juramento estimatorio, en su caso, despliegue la
correspondiente actividad para obtener tales informativos, siendo que se tratan de
los titulares de tales documentos. (Articulo 167 y 170 del C.G.P)

- TENER EN CUENTA el anexo — condicionado general a la péliza de seguro de
gue se trata en el asunto allegado por AXA  COLPATRIA SEGUROS S.A,
atendiendo la importancia del documento para resolver de fondo el litigio (articulo
170 del C.G.P)

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JORGE ELIAS MONTES BASTIDAS
JUEZ
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JUEZ 18 CIVIL MUNICIPAL DE CALI
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Radicado: 2019 - 361

LORENA MARIA ZAPATA SANCHEZ, mayor de edad, domiciliada en Cali,
identificada como aparece al pie de mi firma, actuando en mi calidad de
representante legal de SERCOFUN LTDA., FUNERALES LOS OLIVOS, entidad
con domicilio principal en la ciudad de Santiago de Cali Valle, identificada con NIT
890.310.455-7 por medio del presente escrito confiero poder especial, amplio y
suficiente a la doctora CLAUDIA VIVIANA RODRIGUEZ RAMIREZ, abogada en
ejercicio, identificada con la cédula de ciudadania No. 39.785.808 y Tarjeta
Profesional No. 71.804 para que represente a la sociedad dentro del proceso de la
referencia con amplias facultades para contestar demanda, proponer excepciones,
citar a terceros, interponer recursos y en general para adelantar la defensa durante
todo el proceso.

La apoderada queda facultada para recibir, desistir, transigir y conciliar.

La direccion de contacto virtual de la apoderada es:

claudiarodriguez@claudiarodriguezabogados.com

Atentamente,

ENA MARIA ZAPATA SANCHEZ
C.C. No. 6 ,336,889I
SERCOFUN LTDA., FUNERALES LOS OLIVOS

Oficina Principal

Av. Pasoancho No 50 - 70
PBX (2) 486 2020

Linea Nacional de Atencién
018000180150

Cali - Colombia

9 IS0 9001

W»icontec

losolivos.co

SC-CER284622
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