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Santiago de Cali, 27 de julio de 2021 
 
 
Señores 
JUZGADO TREINTA Y UNO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI 
E.  S. D. 
 
 
REF: PROCESO VERBAL – REIVINDICATORIO DE DOMINIO – 

RECONVENCION POR PERTENENCIA 
 DTE: JUAN FERNANDO BERRIO ARIAS   

DDO: PATRICIA REINA ISAZA GLORIA ALCIRA CORDOBA  
 RAD: 76001-4003-025-2019-00918-00 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadanía No. 
51.933.039 de Bogotá, actuando en calidad de PERITO AVALUADOR dentro del 
proceso en referencia, debidamente registrada ante el Registro Abierto de 
Avaluador No. AVAL- 51933039 me permito presentar dictamen del inmueble, 
ubicado en la Carrera 25 No. 26 B-100 del Barrio Aguablanca del Municipio de Cali 
- Valle del Cauca.. 
 
Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. afiliada a la 
Corporación Autorreguladora Nacional de Avalúos A.N.A, Tecnóloga en 
Administración de Empresas y Finanzas del Centro Colombiano de Estudios 
Profesionales. Cursos Técnico Laboral en avalúos en el Instituto de Educación para 
el Trabajo y Desarrollo Humano MILENIUM, Cursos en avalúos con Corpolonjas de 
Colombia, Lonja de Propiedad Raíz Cali, todos los certificados profesionales, de 
capacitación y complementarios reposan en los archivos del Autorregulador 
Nacional de Avaluadores A.N.A conforme a lo establecido en la ley 1673 de 2013 y 
el decreto reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para recaudar la 
información de los peritos en Colombia. 
 
El perito no ha realizado publicaciones escritas en ningún medio escrito 
internacional o de circulación nacional relacionada con avaluó de predios urbanos 
en los últimos 10 años. 
 
El perito no ha sido designado en ningún caso anterior por ninguna de las partes. 
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La metodología para desarrollar la experticia no difiere de los procesos estándares 
usados y avalados comúnmente en tasación para avalúos e identificación de predios 
urbanos. 
 
El dictamen presentado es “claro, exhaustivo, detallado y se explica los métodos, 
efectuados, lo mismos que los fundamentos en su conclusión y no son diferentes 
respecto de los que he utilizado en peritajes rendidos, no son diferentes respecto 
de aquellos que utilizo en el ejercicio regular del oficio.- 
 
Acredito la asistencia a diferentes capacitaciones académicas, manteniéndola 
constantemente, además relaciono alguno de los casos en los que he sido 
designada como perito Avaluador en los últimos 4 años, incluyendo el juzgado así:  
 

 
Manifiesto que no me encuentro dentro de las causales contenidas en el artículo 50 
del C.G.P. 
 
Con el avalúo comercial suscrito por el Perito anexo la experticia en 13 folios. – 
 
El presente estudio valuatorio fue elaborado bajo las pautas y normas legales 
establecidas por las entidades 
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1- OBJETO DEL DICTAMEN 
 
El objeto del presente dictamen es determinar la identificación del inmueble, la 
posesión material, la explotación económica, mejoras, vías de acceso y estado de 
conservación actual.-  
 
Según lo establecido mediante diligencia de Inspección judicial realizada el 13 de 
julio de 2021. 
 
2.- IDENTIFICACION DEL INMUEBLE 
 
Casa de un piso medianera, conformada por un antejardín con cerramiento en muro 
y reja de seguridad a media altura, sala comedor, tres habitaciones, cocina, baño, 
patio de ropas. 
 
2.1- NOMENCLATURA:  El predio se encuentra actualmente identificado con la 
nomenclatura urbana Carrera 25 No. 26 B-100 del Barrio Aguablanca, del Municipio 

de Cali, Valle del Cauca. 
 

 
 

 

2.2.- NOMENCLATURA CATASTRAL:  
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3.- UBICACIÓN DEL INMUEBLE 

 
Predio Medianero ubicado en la Carrera 25 con calle 26 B del Barrio Aguablanca. 

 

 

 

 

 
 
4.- LINDEROS  

 
 Norte: En 5 metros con la Carrera 25 vía publica vehicular antigua Carrera 

17 A 
 Sur: Con una extensión de 5,00 metros con el lote No. 276 de propiedad 

de Liliana Orly Tello Sterling hoy con nomenclatura No. 26 B-101 de 
la Carrera 25 A 

 Oriente: En una extensión de 25,00 metros con el lote No. 286 hoy propiedad 
de Juan Fernando Berrio Arias, con nomenclatura No. 26 B-90 de 
la Carrera 25 

 Occidente: En una extensión de 25,00 metros con el lote 284 hoy propiedad de 
Juan Cadena antes de la Sra. Elizabeth Zambrano Guzmán y otros 
hoy con nomenclatura No. 26 B-90 sobre la Carrera 25. 

 

 

 

 

 



 
  

Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

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

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 
 

 

 

 
4.1.- VIAS DE ACCESO:  

 
 AL INMUEBLE:  Calle 27 Calle 25, Carrera 29, Autopista Sur- oriental. 

 
 
5.- EXTENSION:  
 

AREA LOTE: 125,00 M2 

AREA CONSTRUIDA:                                                 102,00  M2 

 

 
6.- MEJORAS  
 
El estudio consta de evaluaciones de tipo objetivo y medibles en cuanto a 
determinar los costos de las mejoras constructivas obradas en el inmueble, además 
de los subjetivos del Avaluador, basados en la experiencia, el conocimiento del 
mercado de la construcción, todo lo cual es de vital importancia en la cualificación y 
maduración equilibrada del valor real del costo de la evaluación de las mejoras. 
 
6.1. CARACTERÍSTICAS DE LAS MEJORAS CONSTRUCTIVAS 
 
El inmueble específico dado en evaluación en cuanto a sus mejoras constructivas consistió 
en:   

 
a) Construcción de una habitación en la parte frontal de la vivienda 

 
b) Revestimiento del piso en la parte frontal de la vivienda 

 
c) Cubierta en Lámina de Zinc  
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Cubierta láminas de Zinc  Enchape de Piso en Cerámica 

Levantamiento Muros Habitación 
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7.- VALORACION DE LAS MEJORAS 
 
 

ITEM DESCRIPCION M2 VR. UNT VR. TOTAL 

1 
Cubierta en Teja de Zinc en 
estructura en madera 

48,75  $42.152 $2.054.910,00 

2 Enchape Piso en cerámica 48,75 53.562 $2.611.148,00 

3 
Mampostería en ladrillo, más 
repello muros, más acabados en 
pintura tipo vinilo (Habitación) 

30,00 142.195 $4.265.850,00 

TOTAL $8.931.908,00 

 
 
 
8.- DEPRECIACION 
 
Se utiliza la tabla de depreciación de Fitto y Corvini, el cual combina las 
depreciaciones de Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de 
conservación y porcentaje de vida técnica. En el campo de los avalúos al avaluar 
construcciones ya existentes que presentan uso de varios años y que tienen mejor 
o peor estado de conservación, estas edificaciones usadas pierden valor y por 
consiguiente mediante métodos de depreciación se llega al valor actual o presente. 
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Se estima el valor de las mejoras constructivas recientes realizadas por la señora 
Patricia Reina en SEIS MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL 
CUATROCIENTOS OCHENTA PESOS M/CTE. ($6.547.480,00) 
 
 
9.- VETUSTEZ 
 
Las mejoras constructivas datan desde hace aprox. 23 años y 6 años la cubierta de 
la vivienda..  
 
 
10.- ESTADO DE PRESENTACION Y CONSERVACION 
 
Regular .. El inmueble objeto de la demanda, en su estado general presenta partes 
de humedad en sus muros.- 
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11.- SUSTENTACION:    
 

a) Se deja constancia al momento de la inspección judicial no fueron aportados 
las facturas. 
 

b) Se realiza la valoración de las mejoras constructivas recientes..-  
 

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

d) Se toma como área de las mejoras constructivas, las plasmadas en el plano 
aportada por la apoderada de la parte demandada.  
 

e) Se consultó la lista de precios de la Gobernación que han servido de base 
para determinar el valor de las mejoras constructivas. 

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

donde el valuador alcanza a conocer 
 
 
12.- EXPLOTACION ECONOMICA.   Residencial- No Genera canon de 
Arrendamiento 
 
 
13.- POSESION: El inmueble se encuentra ocupado por la Sra. Patricia Reina 
Isaza con su grupo familiar 

 

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

 
Atentamente, 
 
 
 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON 
Perito Avaluador 
Registro Abierto Avaluador RAA AVAL 51933039 

 



 
  

Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

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

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 
 

 

 

 

ANEXO..  
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