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Señora

Juez Séptima de Familia del Circuito de Cali 

 

Proceso: verbal – pérdida de porción conyugal

Demandante: Carlos Alfredo Ríos Sáenz y otra

Demandado: Alfredo José Ríos Azcárate y otra

Radicación: 2017-00296

 

ASUNTO: OBJECIÓN A LA LIQUIDACIÓN DE COSTAS POR LO QUE TOCA CON LAS
AGENCIAS EN DERECHO DE LA PRIMERA INSTANCIA CON MOTIVO DE LA
SENTENCIA TOTALMENTE DESESTIMATORIA DE LAS PRETENSIONES DE LA
DEMANDA REFORMADA
 
MERCEDES GÓMEZ VELÁSQUEZ, reconocida en el proceso de la referencia como la
cesionaria de las costas a cargo de los demandantes NORA LUCÍA RÍOS SÁENZ y
CARLOS ALFREDO RÍOS SÁENZ   y en favor de los demandados señores ALFREDO JOSÉ
RÍOS AZCÁRATE y MARÍA LUCERO SALAZAR CASTILLO, según obra en el auto No.
2108 de 04 de septiembre de 2023, a usted me dirijo con el acostumbrado y debido
respeto para manifestarle que objeto la liquidación de las costas por lo que toca con las
agencias en derecho y con tal fin interpongo los recursos de  REPOSICIÓN y en subsidio el
de APELACIÓN contra el auto No. 697 de 10 de abril de 2024 notificado en el estado No.
052 de 11 de abril de 2024, para que las agencias en derecho se liquiden de acuerdo con la
tasación prevista en el Acuerdo No. PSAA16-10554 de agosto 5 de 2016 “Por el cual se
establecen las tarifas de agencias en derecho”   en su artículo 5 numeral 1 titulado
PROCESOS DECLARATIVOS EN GENERAL, de acuerdo con memorial adjunto y pruebas en
formato pdf.

De la Señora Juez, con distinción y respeto
Cali, abril 16 de 2024
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Mercedes Gómez Velásquez
c.c.31.278.691 de Cali
t.p. 19.836 del CSJ



Señora 

Juez Séptima de Familia del Circuito de Cali  

 

Proceso: verbal – pérdida de porción conyugal 

Demandante: Carlos Alfredo Ríos Sáenz y otra 

Demandado: Alfredo José Ríos Azcárate y otra 

Radicación: 2017-00296 

 

ASUNTO: OBJECIÓN A LA LIQUIDACIÓN DE COSTAS POR LO QUE TOCA 

CON LAS AGENCIAS EN DERECHO DE LA PRIMERA INSTANCIA CON 

MOTIVO DE LA SENTENCIA TOTALMENTE DESESTIMATORIA DE LAS 

PRETENSIONES DE LA REFORMA DE LA DEMANDA, CONFIRMADA EN LA 

SEGUNDA INSTANCIA. 

 

MERCEDES GÓMEZ VELÁSQUEZ, reconocida en el proceso de la referencia 

como la cesionaria de las costas a cargo de los demandantes NORA LUCÍA RÍOS 

SÁENZ y CARLOS ALFREDO RÍOS SÁENZ   y en favor de los demandados 

señores ALFREDO JOSÉ RÍOS AZCÁRATE y MARÍA LUCERO SALAZAR 

CASTILLO, según obra en el auto No. 2108 de 04 de septiembre de 2023, a 

usted me dirijo con el acostumbrado y debido respeto para manifestarle que 

objeto la liquidación de las costas por lo que toca con las agencias en derecho y 

con tal fin interpongo los recursos de  REPOSICIÓN y en subsidio el de 

APELACIÓN contra el auto No. 697 de 10 de abril de 2024 notificado en el 

estado No. 052 de 11 de abril de 2024, para que las agencias en derecho se 

liquiden de acuerdo con la tasación prevista en el Acuerdo No. PSAA16-10554 

de agosto 5 de 2016 “Por el cual se establecen las tarifas de agencias en 

derecho” que en su artículo 5 numeral 1 titulado PROCESOS DECLARATIVOS 

EN GENERAL, establece:  

“ARTÍCULO 5º. Tarifas. Las tarifas de agencias en derecho son: 

1. PROCESOS DECLARATIVOS EN GENERAL.  

En única instancia. 

a. Cuando en la demanda se formulen pretensiones de contenido pecuniario, 

entre el 5% y el 15% de lo pedido.  

b. En aquellos asuntos que carezcan de cuantía o de pretensiones pecuniarias, 

entre 1 y 8 S.M.M.L.V.  

En primera instancia.  

a. Por la cuantía. Cuando en la demanda se formulen pretensiones de contenido 

pecuniario:  



(i) De menor cuantía, entre el 4% y el 10% de lo pedido.  

(ii) De mayor cuantía, entre el 3% y el 7.5% de lo pedido.  

b. Por la naturaleza del asunto. En aquellos asuntos que carezcan de cuantía o de 

pretensiones pecuniarias, entre 1 y 10 S.M.M.L.V.  

En segunda instancia. 

Entre 1 y 6 S.M.M.L.V. “ 

(resaltado en negrillas va por fuera del texto, es de mi autoría) 

 

Hechos 

1. La demanda fue radicada el 06 de julio de 2017 según Acta de Reparto 

con Secuencia 23293. 

2. La reforma de la demanda fue radicada el 22 de febrero de 2018. 

3. Para el presente caso la tasación de las agencias en derecho por ser la 

demanda de mayor cuantía debe establecerse entre el 3% y el 7.5% de las 

pretensiones pecuniarias pedidas según el artículo 5 numeral 1 del 

Acuerdo No. PSAA16-10554 expedido el 05 de agosto de 2016 titulado 

PROCESOS DECLARATIVOS EN GENERAL. 

4. Los demandados señor Alfredo José Ríos Azcárate y señora María Lucero 

Salazar Castillo me cedieron las costas del proceso a las que fueron 

condenados los demandantes Carlos Alfredo Ríos Sáenz y Nora Lucía Ríos 

Sáenz, con el objeto de pagarme los honorarios adeudados a la suscrita 

por su representación judicial en el proceso. 

5. En el escrito de 09 de marzo de 2023 solicité mi reconocimiento como la 

cesionaria de las costas de mis representados en calidad de demandados 

señor Alfredo José Ríos Azcárate y señora María Lucero Salazar Castillo.  

6. Mediante el auto No. 2108 de 04 de septiembre de 2023 el juzgado me 

reconoció como la cesionaria de las costas a favor de mis representados 

y a cargo de los demandantes. 

7. En el auto No. 697 de 10 de abril de 2024 notificado en el estado No. 052 

de 11 de abril de 2024 el juzgado fijó las agencias en derecho de la 

primera instancia con motivo de la sentencia  que les fue resuelta en forma 

totalmente desfavorable a los demandantes, tanto en primera como en 

segunda instancia, en la suma de $2.320.000, que equivale a  1.7846  

salarios mínimos mensuales vigentes de 2024, teniendo en cuenta que el 

gobierno estableció el  salario mínimo mensual legal para el año 2024 en la 

suma de $1.300.000. 

8. Siendo que el juzgado aprobó en el auto impugnado la suma de $2.320.000 

por concepto de agencias en derecho de la primera instancia, que equivalen 

a 1.7846 salarios mínimos legales mensuales vigentes para el año 2024, 

éste valor de acuerdo con los parámetros indicados por el Consejo 

Superior de la Judicatura, estaría muy por debajo de la tarifa establecida 



en el Acuerdo No. PSAA16-10554 de 5 de agosto de 2016, que estaba 

vigente para la época en que se radicó la demanda y en que se reformó.  

9. Dicha tasación quiere decir que el juzgado al parecer se basó en las 

tarifas establecidas para la primera instancia, en aquellos asuntos que 

carezcan de cuantía o de pretensiones pecuniarias, entre 1 y 10 

S.M.M.L.V.  

10. Y, por otra parte el Tribunal en la sentencia de 19 de noviembre de 

2020 las tasó en la suma de $3.511.212 que equivalen a 4 salarios 

mínimos legales mensuales vigentes, acogiéndose al rango establecido 

entre 1 y 6 salarios mínimos legales mensuales vigentes, que para el año 

2020 fue establecido en la suma de $877.803, observándose que no 

fueron tasados por la tarifa menor sino acercándose a la mayor tarifa. 

11. Lo anterior por cuanto las agencias en derecho no fueron 

ponderadas entre el 3% y el 7.5% de lo pedido por los demandantes por 

concepto de las pretensiones pecuniarias. 

12. Aunado a lo anterior, para tasar las agencias en derecho deberán 

tenerse en cuenta otros factores tales como la extensa duración del 

proceso por culpa imputable a la parte demandante, la excesiva 

laboriosidad en que debieron incurrir los demandados y toda la actividad 

procesal desplegada en primera y segunda instancia para obtener una 

sentencia totalmente favorable a ellos. 

13. Por lo hasta aquí expuesto, le solicito al despacho con todo 

comedimiento ponderar las agencias en derecho fijadas para la primera 

instancia, con el fin de atemperarlas y adecuarlas al Acuerdo No. PSAA16-

10554 de 5 de agosto de 2016 que estaba vigente para la época en que se 

radicó la demanda y su reforma.  

14. Las precedentes peticiones tienen como fundamento los siguientes 

argumentos: 

 

 

CUANTÍA QUE, SEGÚN LOS HECHOS, LAS PRETENSIONES, LA 

COMPETENCIA Y CUANTÍA Y EL JURAMENTO ESTIMATORIO, DE LA 

DEMANDA INICIALMENTE PRESENTADA Y DE SU REFORMA, 

RESPECTIVAMENTE, SE DEBEN TENER EN CUENTA PARA EFECTOS DE 

LA FIJACIÓN DE LAS AGENCIAS EN DERECHO 

 

1. En el hecho 6. de la demanda inicialmente presentada los demandantes 

manifestaron: 

“6. Desde el 27 de marzo de 2011 en adelante, el señor Alfredo José Ríos 

Azcarate recibió frutos derivados del predio BETANIA (MI 373-2307) por 

valor aproximado de $1.951.719.242 (sic). Estos frutos, que siguen causándose 



pertenecen a la sociedad conyugal existente con su cónyuge Nora Sáenz de 

Ríos fallecida el 27 de marzo de2011.” 

2. En el hecho 14. de la reforma de la demanda los demandantes manifestaron: 

14. Desde el 27 de marzo de 2011 en adelante, el señor Alfredo José Ríos 

Azcarate recibió frutos derivados del predio Betania (MI 373-2307) por valor 

aproximado de $1.951.719.242 (sic). Estos frutos, que siguen causándose 

pertenecen a la sociedad conyugal existente con su cónyuge Nora Sáenz de 

Ríos fallecida el 27 de marzo de 2011.” 

3. Como pretensiones de la demanda inicialmente presentada, los demandantes 

solicitaron:  

“Mediante el trámite del proceso verbal declarativo de mayor cuantía, con 

citación y audiencia de los demandados, solicito se haga por sentencia las 

siguientes declaraciones: 

PRIMERA: El demandado Alfredo José Ríos Azcárate está obligado a devolver 

doblados, en dinero, los frutos Civiles producidos por la finca BETANIA 

matrículas inmobiliarias No. 373-2307 y 373-839, ubicada en el Municipio de 

Buga, desde el 27 de marzo de 2011, con el fin que ellos formen parte del activo 

de la sociedad conyugal existente entre él y la difunta Nora Sáenz de Ríos. 

SEGUNDA: El demandado Alfredo José Ríos Azcárate está obligado a devolver 

doblado, en dinero, el 50% del inmueble de matrícula  No. 370-405574 

(apartamento 301 edificio Ankara, ubicado en Cali en la calle 12 Norte No. 9A-

36) con el fin de que dicho activo forme parte de la sociedad conyugal existente 

entre él y la difunta Nora Sáenz de Ríos. 

TERCERA: Declárese que el demandado pierde los gananciales que le 

corresponderían en la liquidación de la sociedad conyugal por concepto de los 

frutos causados en el uso y goce de dicho inmueble. (370-405574)” 

4. Como pretensiones de la reforma de la demanda los demandantes pidieron: 

Mediante el trámite del proceso verbal declarativo de mayor cuantía, con 

citación y audiencia de los demandados, solicito se haga por sentencia las 

siguientes declaraciones: 

PRIMERA: El demandado Alfredo José Ríos Azcárate está obligado a devolver 

doblados,en dinero, los frutos Civiles producidos por la finca BETANIA 

matrículas inmobiliarias No. 373-2307 y 373-839, ubicada en el Municipio de 

Buga, desde el 27 de marzo de 2011, con el fin que ellos formen parte del activo 

de la sociedad conyugal existente entre él y la difunta Nora Sáenz de Ríos. 

SEGUNDA: El demandado Alfredo José Ríos Azcárate está obligado a devolver 

doblado,en dinero, el 50% del inmueble de  matrícula  No. 370-405574 

(apartamento 301 edificio Ankara, ubicado en Cali en la calle 12 Norte No. 9A-

36) con el fin de que dicho activo forme parte de la sociedad conyugal existente 

entre él y la difunta Nora Sáenz de Ríos. 



TERCERA: Declárese que el demandado pierde los gananciales que le 

corresponderían en la liquidación de la sociedad conyugal por concepto de los 

frutos causados en el uso y goce de dicho inmueble. (370-405574)” 

5. La cuantía y la competencia así como el juramento estimatorio fueron 

determinados por los demandantes en la demanda inicialmente presentada así: 

“CUANTÍA Y COMPETENCIA 

Es competente su despacho por ser Cali el último domicilio de la difunta Nora 

Sáenz de Ríos y además, domicilio de los demandados, y por la cuantía que estimo 

en la suma de $1.951.719.242. 

JURAMENTO ESTIMATORIO 

Teniendo en cuenta lo dispuesto en el art 1824 del Código Civil la sanción que 

afecta al cónyuge Alfredo José Ríos Azcárate consistente en devolver a la 

sucesión, en dinero, el doble de los frutos ocultados por él en su condición de 

cónyuge supérstite, taso bajo juramento la indemnización en la suma de 

$1.951.719.242 (sic), según el informe rendido por el Ingenio Pichichí S.A., el 

cual se adjunta.” 

6. La cuantía y competencia así como el juramento estimatorio fueron 

determinados por los demandantes en la reforma de la demanda así: 

“CUANTÍA Y COMPETENCIA 

Es competente su despacho por ser Cali el último domicilio de la difunta Nora 

Sáenz de Ríos y además, domicilio de los demandados, y por la cuantía que estimo 

en la suma de $1.951.719.242. 

JURAMENTO ESTIMATORIO 

Teniendo en cuenta lo dispuesto en el art 1824 del Código Civil la sanción que 

afecta al cónyuge Alfredo José Ríos AzcArate consistente en devolver a la 

sucesión, en dinero, el doble de los frutos ocultados por él en su condición de 

cónyuge supérstite, taso bajo juramento la indemnización en la suma de 

$1.951.719.242 (sic), según el informe rendido por el Ingenio Pichichí S.A., el 

cual se adjunta.” 

7. Por otra parte, respecto del apartamento 301 del edificio Ankara situado en 

la calle 12 Norte No. 9ª-36 barrio Juananbú de Cali, se tiene que en la escritura 

pública No. 3153 de agosto 4 de 2015 otorgada en la Notaría tercera de Cali, 

que contiene la compraventa del 50% de dicho apartamento celebrada entre 

Alfredo José Ríos Azcárate como vendedor y María Lucero Salazar Castillo como 

compradora, que es objeto de las pretensiones de la demanda, el avalúo catastral 

del apartamento es de  $198.240.000 y el  avalúo catastral aumentado en un 

50% arrojaría la suma de $297.360.000, no obstante que el apartamento fue 

avaluado comercialmente el 21 de febrero de 2022 por parte del arquitecto Juan 

José Uribe Defrancisco, en la suma de $532.818.000, correspondiendo el 50% 

de dicho avalúo a la suma de $266.409.000. 



Conclusiones 

Primera: Por lo que toca con los frutos civiles producidos por la finca BETANIA, 

siendo que los demandantes pidieron de acuerdo con los hechos 6. y 14. y con 

la pretensión primera, de la demanda y de su reforma, respectivamente, la 

restitución doblada de la suma de $1.951.719.242, lo cual arroja la suma de 

$3.903.438.484, las agencias en derecho deberían ponderarse entre la suma de 

$ 117.103.154.52 (3%) y la suma de $292.757.886.3 (7.5%).  

Segunda: Las anteriores sumas guardan perfecta coherencia con la 

determinación de la cuantía y con el juramento estimatorio, tanto en la demanda 

como en su reforma. 

Tercera: por lo que toca con el 50% del apartamento 301 del edificio Ankara 

situado en la calle 12 Norte No. 9ª-36 barrio Juananbú de Cali, siendo que los 

demandantes pidieron en la pretensión segunda, de la demanda y de la reforma 

de la demanda, respectivamente, que el demandado Alfredo José Ríos Azcárate 

debía restituir doblado, en dinero, el 50% del inmueble de  matrícula  No. 370-

405574 (apartamento 301 edificio Ankara, ubicado en Cali en la calle 12 Norte 

No. 9A-36), se tiene que: 

A. Si el avalúo catastral del apartamento para la fecha (2015)  en que se celebró 

el contrato de compraventa de dicho 50% entre Alfredo José Ríos Azcárate 

como vendedor y María Lucero Salazar Castillo como compradora, era de   

$198.240.000 y que el  avalúo catastral aumentado en un 50% arrojaría la suma 

de $297.360.000, equivaliendo el 50% del avalúo catastral a la suma de 

$99.120.000 y el 50% del avalúo catastral aumentado en un 50% a la suma de 

$148.680.000, correspondía al demandado devolver doblado en dinero las sumas 

de $198.240.000 (avalúo catastral)  o $297.360.000 (avalúo catastral 

aumentado en un 50%). 

B. Por consiguiente las agencias en derecho deberían ponderarse entre las sumas 

de $5.947.200 (3%) y $ 14.868.000 (7.5%) del avalúo catastral. 

C. Debiendo oscilar entre las sumas de $8.920.000 (3%) y $22.302.000 (7.5%) 

del avalúo catastral aumentado en un 50%. 

Cuarta: teniendo en cuenta  la tasación que correspondería efectuar por parte 

del juzgado entre el 3% y el 7.5% de las pretensiones pecuniarias que fueron 

objeto de la demanda y de su reforma, respectivamente, no resultan para nada 

exageradas estas conclusiones, si se tiene en cuenta que el apartamento 301 del 

edificio Ankara fue avaluado comercialmente el 21 de febrero de 2022 por parte 

del arquitecto Juan José Uribe Defrancisco, en la suma de $532.818.000, 

correspondiendo el 50% de dicho avalúo a la suma de $266.409.000. 

Quinta: De tal manera que según el Acuerdo No. PSAA16-10554 de 5 de agosto 

de 2016, las agencias en derecho deberán fijarse entre el 3% y el 7.5% de lo 

pedido por los demandantes por concepto de las pretensiones pecuniarias. 



Por lo hasta aquí expuesto le solicito a la señora juez con todo comedimiento 

modificar el valor de las agencias en derecho dentro de los parámetros 

porcentuales establecidos en el Acuerdo No. PSAA16-10554 de agosto 5 de 

2016, vigente para la fecha en que se radicó y admitió tanto la demanda como su 

reforma. 

Pruebas 

Solicito al despacho tener en cuenta como pruebas:  

1. La demanda. 

2. La reforma de la demanda. 

3. El informe del Ingenio Pichichí S.A. sobre los frutos civiles producidos por la 

finca Betania, adjuntado como prueba por los demandantes. 

4. La escritura pública No. 3153 de agosto 4 de 2015 otorgada en la Notaría 

tercera de Cali, que contiene la compraventa del 50% de dicho apartamento 

celebrada entre Alfredo José Ríos Azcárate como vendedor y María Lucero 

Salazar Castillo como compradora, en la cual se aprecia el avalúo catastral del 

apartamento 301 del edificio Ankara situado en la calle 12 Norte No. 9A-36 

barrio Juananbú de Cali, para el año 2015. 

5. Avalúo comercial del apartamento 301 del edificio Ankara situado en la calle 

12 Norte No. 9A-36 barrio Juananbú de Cali, elaborado el 21 de febrero de 2022 

por parte del arquitecto Juan José Uribe Defrancisco, en la suma de 

$532.818.000, correspondiendo el 50% de dicho avalúo a la suma de 

$266.409.000. 

De la señora juez, con distinción y respeto 

Cali, 16 de abril de 2024 

 

 

 

























































JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 
AVALUOS 

 MIEMBRO DEL REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES 

AFILIADO A LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA 

AV-059-2022 

Calle 6 Oeste No. 4-220 AP. 1101 Edificio Mirador de La Ceiba Teléfonos: 6640910 Celular: 315 5694384 

e-mail: jjuribe51@hotmail.com 

AVALUO COMERCIAL  

 
 

 

Tipo de Inmueble: APARTAMENTO 

Localización: Calle 12N No. 9-36 Apartamento 301 

Edificio ANKARA 

Barrio Juanambú 

Cali 

 

SOLICITANTE: 

 

MERCEDES GOMEZ 

 

ELABORADO POR: 

 

JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 

 

AVALÚO Nº 059-2022 

 

Santiago de Cali, febrero 21 de 2022 

 

 

 



JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 
AVALUOS 

 MIEMBRO DEL REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES 

AFILIADO A LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA 

AV-059-2022 

Calle 6 Oeste No. 4-220 AP. 1101 Edificio Mirador de La Ceiba Teléfonos: 6640910 Celular: 315 5694384 

e-mail: jjuribe51@hotmail.com 

 

Cali, febrero 21 de 2022 

          

 

Doctora 

MERCEDES GOMEZ 

Ciudad  

 

 

ASUNTO:  Avalúo comercial  

 

De acuerdo con lo solicitado por ustedes, adjunto el avalúo comercial del 

apartamento 301 del edificio Ankara ubicado en la calle 12N No. 9-36 en el 

barrio Juanambú de la ciudad de Cali.   

 

Cualquier inquietud adicional que usted tenga al respecto, gustosamente 

se la atenderé. 

 

Cordialmente, 

 

 

 

Arq. JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 

Matr. 1791 

Registro Abierto de Avaluadores AVAL 14972234  

 

 

 



JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 
AVALUOS 

 MIEMBRO DEL REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES 

AFILIADO A LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA 

AV-059-2022 

Calle 6 Oeste No. 4-220 AP. 1101 Edificio Mirador de La Ceiba Teléfonos: 6640910 Celular: 315 5694384 

e-mail: jjuribe51@hotmail.com 

 

 

 

 

AVALUO COMERCIAL  

 

APARTAMENTO 

 

UBICACION 

 

Calle 12N No. 9*36 apartamento 301  

Edificio Ankara 

Barrio Juanmbú 

Cali 

 

SOLICITANTE 

 

MERCEDES GOMEZ 

 

PERITO AVALUADOR 

 

Arq. JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 

 

FECHA DEL INFORME 

 

Cali, febrero 21 de 2022 

 

 

 

 



JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 
AVALUOS 

 MIEMBRO DEL REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES 

AFILIADO A LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA 

AV-059-2022 
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AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE 

Código: AV-059-2022 

 

1. INFORMACION BASICA 

 

1.1  SOLICITANTE DEL AVALUO 

 

MERCEDES GOMEZ 

 

1.2 FECHA DEL INFORME 

 

Febrero 21 de 2022 

 

1.4 CLASE DE INMUEBLE 

 

 APARTAMENTO 

 

1.5      PROPIETARIO 

 

Angela María Jaramillo Montoya 

 

1.6      LOCALIZACION 

 

Calle 9N No. 12-36 apartamento 301, edificio Ankara barrio 

Juanambú. 

1.7       ESTRATO  

 

Seis (6) 

 

1.8       DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 

 

Escrituras y certificado de tradición  

 

1.9       PROPOSITO DEL AVALUO 

 

Conocer el valor comercial real que tendría en el Mercado 

Inmobiliario, el predio que más adelante describiremos: 

entendiéndose por valor comercial real o justiprecio del mismo, el 

valor por el cual podría negociarse, en un tiempo razonable y en 

condiciones normales del Mercado Inmobiliario, sin que medie 

fuerza alguna en la transacción.   

 

1.10       COORDENADAS: 3°27´31.34”N  76°32´12.29”O 
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1.11 Ubicación en Mapa 

 

UBICACION EDIFICIO ANKARA  

 

2.    INFORMACION JURIDICA 

 

2.1 TITULO DE ADQUISICION 

 

Escritura No. 660 del 11 de octubre de 2007 de la Notaría 22 de Cali. 

 

2.2 MATRICULA INMOBILIARIA 

 

370-405574, 370-405552 y 370-405561 

 

3 CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL SECTOR 

 

3.1 REGLAMENTACION URBANISTICA 

 

Según el Plan de Ordenamiento Territorial POT de la ciudad de Cali, el 

inmueble está ubicado en una zona de uso residencial neta en la Unidad 

de Planificación Urbana: Versalles 

 

Tratamiento Urbanístico: Consolidación Urbanística C 1 

 

Artículo 310. Consolidación Urbanística – C1. Sectores residenciales con 

adecuadas condiciones urbanísticas donde se pretende mantener el 
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patrón urbanístico existente debido a su calidad y estado de 

conservación. 

 

3.2. ENTORNO 

 

Area de actividad mixta con buenas vías de acceso como son las 

avenidas 8N y 9N y la calle 9N que son unas importantes vías del sector.  

 

3.3  INFRAESTRUCTURA VIAL 

 

Las vías de acceso al predio están pavimentadas y en buen estado de 

conservación.  

 

3.4  SERVICIOS PUBLICOS 

 

El inmueble cuenta con todos los servicios públicos de acueducto 

energía, alcantarillado, gas y teléfono. 

 

3.5 TRANSPORTE PUBLICO 

 

El servicio de transporte público en el sector es bueno. Por el sector 

circula el transporte masivo MIO. 

 

3.6 ESTADO DE CONSERVACION  

 

Bueno 

4 CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE 

4.1 EL TERRENO 

 

POSICION:   Medianero 

TOPOGRAFIA:   Pendiente ligera 

FORMA GEOMETRICA: Rectangular 

 

4.2 LINDEROS GENERALES DEL INMUEBLE 

 

Contenidos en la escritura No. 660 del 11 de octubre de 2007 de la 

Notaría 22 de Cali. 

 

4.3 AREAS 

 

Area apartamento 301: 161.46 m2 

Garaje 6:      12.40 m2 

Garaje 15:        9.24 m2 
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5. INFORMACION DEL INMUEBLE 

5.1 DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION 

El apartamento consta de: sala, comedor, cocina, oficios, alcoba de servicio 

con baño, baño social, tres alcobas, dos baños, estar y dos balcones. El 

apartamento tiene dos garajes. El edificio tiene portería 24 horas. 

5.2 ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCIÓN 

SISTEMA CONSTRUCTIVO: Columnas y vigas en concreto 

PISOS:    Mármol 

FACHADA:  ladrillo a la vista y pintura 

MUROS:    En ladrillo 

VENTANERIA:   En aluminio 

PUERTAS:    En madera 

BAÑOS:                                        Enchapados en cerámica 

5.2 ESTADO DE LA CONSTRUCCIÓN  

El estado de conservación de la construcción es bueno. 

6. ASPECTO ECONOMICO 

 

6.1  UTILIZACION ECONOMICA DEL INMUEBLE: Vivienda 

 

6.2  COMERCIABILIDAD: Moderada 

 

6.3  ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA 

 

En el sector donde se encuentra ubicado el inmueble la actividad 

edificadora es baja. 

 

6.4  PERSPECTIVAS DE VALORIZACION 

 

La perspectiva de valorización del predio es media, teniendo en cuenta la 

ubicación del inmueble.   

 

7 METODOLGIAS VALUATORIAS 

7.1 METODO APLICADO 

Para determinar el valor comercial del inmueble avaluado se aplicó el 

método comparativo, que en la Resolución 620 del IGAC del 23 de 

septiembre de 2008, se define asÍ: 
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Artículo 1º.- Método de comparación 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 avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, 

analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 
 

8 CUADRO DE AREAS Y VALORES 

 

DESCRIPCIÓN ÁREA Vr/M2 Vr. TOTAL

Valor Apato. 301 161,46 3.300.000$   532.818.000$   

Valor terrazas 12,78   1.650.000$   21.087.000$     

Valor garaje 3 Global 24.000.000$     

Valor garaje 4 Global 24.000.000$     

601.905.000$   VALOR TOTAL INMUEBLE
 

 

9. NOTAS GENERALES: 

 

1. El valor consignado en este avalúo corresponde al valor comercial en 

fecha actual, teniendo en cuenta las características especiales del 

inmueble y el Mercado de Finca Raíz en el sector donde se encuentra 

ubicado el inmueble.   

2. Suponemos que el inmueble tenga su situación jurídica saneada o sea 

que al efectuarse un estudio de títulos de dicho inmueble se 

conceptúe que está sin vicios que afecten su situación y área. 

3. Hemos realizado el avalúo sin realizar un estudio de títulos por ser 

competencia de un análisis diferente al solicitado. 

4. El suscrito avaluador deja constancia que no tiene interés actual o 

contemplado en el inmueble avaluado.  

5. Vigencia del avalúo un año, según lo estipulado en artículo No. 19 del 

Capítulo III del Decreto 1420 de Julio 24 de 1998 

 

 
Arq. JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 

Matr. Prof. 1791 

Registro Abierto de Avaluadores AVAL 14972234 
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ANEXO FOTOGRAFICO 
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                                                                                              AVALUOS 
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CUENTA DE COBRO No. 059-2022 

Febrero 17 de 2022 

 

 

 

 

      MERCEDES GOMEZ 

 

A 

 

  

JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 

 

DEBE 

 

Por concepto de honorarios por la elaboración del avalúo del apartamento 301 

del edificio Ankara ubicado en la calle 12N No. 9-36 en el barrio Juanambú de 

la ciudad de Cali, la suma de cuatrocientos cincuenta mil pesos. ($ 450.000). 

 

Autorizo para que el valor de la presente cuenta sea consignado en la cuenta 

de ahorros 30400115719 de Bancolombia a nombre de Juan José Uribe, cc. 

14972234. 

 

 
JUAN JOSE URIBE DE FRANCISCO 

cc. 14.972.234 de Cali 


