30/9/22, 16:51 Correo: Juzgado 04 Civil Circuito - Valle Del Cauca - Palmira - Outlook

REMITE INFORME LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO INFORME TECNICO - RADICACION:
765203103004-2018-00107-00

Caquimbo Villegas Abogado. <caquimbovillegasabogado@gmail.com>
Vie 30/09/2022 4:49 PM

Para: Juzgado 04 Civil Circuito - Valle Del Cauca - Palmira <j04ccpal@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: wilfredopardo29 <wilfredopardo29@gmail.com>;oscar_ivan_montoya@hotmail.com <oscar_ivan_montoya@hotmail.com>
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Mauricio Caquimbo Villegas.
Abogado.

Asesoria Juridica.

Celular: 3016389203
caquimbovillegasabogado@gmail.com
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MAURICIO

CAQUIMBO VILLEGAS

ABOGAD

3 )3

30/09/2022 B
JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE PALMIRA.

E.S.D

j04ccpal@cendoj.ramajudicial.gov.co

PROCESO: PROCESO VERBAL DE PERTENENCIA POR PRESCRIPCION
EXTRAORDINARIA ADQUISITIVA DE DOMINIO.

DEMANDANTE: WILFREDO PARDO HERRERA.

DEMANDADO: AMERICO ORTEGA, JAIRO MORALES, SOCIEDAD OROZCO Y
CIA S.E.C, RAFEL ANTONIO IBANEZ PERSONAS INCIERTAS E
INDETERMINADAS.

RADICACION: 765203103004-2018-00107-00

ASUNTO: REMITE INFORME LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
INFORME TECNICO.

MAURICIO CAQUIMBO VILLEGAS, mayor de edad, domiciliado y residente en la ciudad de
Cali, identificado con la cédula de ciudadania N0.16.841.269 de Jamundi, portador de la tarjeta
profesional nimero 257296 del Consejo Superior de la Judicatura, actuando como apoderado
judicial de WILFREDO PARDO HERRERA identificado con cedula de ciudadania No.
10.250.185, por medio del presente escrito, de manera muy respetuosa, me dirijo al despacho a fun
de allegar al proceso de la referencia los siguientes documentos:

1. Levantamiento topografico elaborado por el Ingeniero LUIS ELIAS ECHEVERRI MORA
sobre predio diagonal 32 No 10-05 en la ciudad de Palmira.

2. Informe técnico elaborado por el Ingeniero LUIS ELIAS ECHEVERRI MORA sobre
predio diagonal 32 No 10-05 en la ciudad de Palmira.

Del Sefior Juez con mucho respeto.

Pagina 1 de 1
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LNFDRME_ TECNICO REFERENTE AL PREDIO DEMARCADO EN LA ENTRADA ©
PI&EI recibo de catastro- COMO DIAGONAL 32 N 10-05 DE PALMIRA VALLE-
OCESO 2018-00107 JUZGADO 4 CIVIL DEL CIRCUITO DE PALMIRA.

!—0 anterior segun el anuncio que hizo usted en la demanda que va a aportar un
informe técnico segun el art 227 cgp

DOCTOR
MAURICIO CAQUIMBO VILLEGAS

Email cuqui|nb::willegaﬁabogado@gmaﬂ.com

El suscrito ingeniero Luis elias Echeverry identificado con cc N 10529044 ¥
tarjeta profesional de ingeniero civil n. 19202-32849 , Le comunico que he
estado en varias oportunidades en ol terreno y procedo hacer el informe técnico
solicitado, el cual consiste en un plano topometrico del lote de 8032 metros
cuadrados que estan disputando en EL juzgado 4 civil del circuito de Palmira
bajo radicacion 2018-00107 y los analisis ¥ razonamientos sobre el estudio
hecho por el suscrito a los expedientes que ud muy amablemente me dic copia,
voy a detallar cronolégicamente lo que ha pasado Y todo esta dentro del
expediente que esta en el juzgado 4 civil del circuito de palmira,

El dia 11 y 12 de abril de 2022, me dirigi al lote que relaciono al principio de este
escrito, manifestando que desde el afio 2015 estoy acudiendo periddicamente 2
saludar a las personas que viven ahi, julio cesar bastidas, juhiana botina, Jose
Narvaez papa y José Narvaez hijo, me consta que desde el 29 de abril 2015 que
fui por primera veZ los vi en este predio , haciendo sus faenas de lidiar con el
ganado, gallinas, patos, caballos, observe que hay un patio donde duerme el
ganado , cOmo indico en el plano y @ |a vez observe donde pastorea el ganado
de dia y a veces sacan la mayoria de ese ganado para otros potreros,
manifestando que el predio tiene cercos de potreros con alambre electrico. 1.2
visita a este terreno €3 porgue desde el 2014 el sr Wilfredo pardo interpuso
una demanda de prescripcion en el juzgado 1 civil de circuito sobre parte del
lote de mayor extension y se me indico que S€ necesitaba un plano y un informe
técnico para llevarlo a los juzgados que les tocaria por reparto conocer del
proceso de prescripcion adquisitiva, luego de mas de 6 aios estoy presentando
este dirigido hacia el juzgado 4 civil del circuito rad 2018-001 D?,ohsewanda que
en el predio que no ha habido modificaciones excepto que quitaron un cerco
vivo y el vivero que existia ya no esta . cerca viva que se encontraba donde
indico como linea GH en el plano que aporto. Se encuentran unos cimientos
construidos en Ferro concreto segun los que viven hechos por el sr Wilfredo
pardo hace mas de 10 anos, encontré cercos eléctricos que dividen potreros,
adicional observe el letrero de juzgado 4 civil del circuito que habla del art 375

cgp, para emplazar personas indeterminadas .



El trabajo se realizo topometricamente, analizando las areas que indican las

escrituras y certificados de tradicion y los linderos documentos que Se€
encuentran en demanda, determinando cada uno de jos lotes , que son 6 en
total.

lote D o mz D area 756 metros cuadrados mi 378-58868

Lote E o manza E area 833. Metros cuadrados mi 378-58869

Lote H o manzana H area 1113 metros cuadrados mi 378-58870

Lote | o manzanal area 1553.80 metros cuadrados mi 378-58871

Lote Lomanzal area area 41068,50 metros cuadrados mi 378-58872

Area restante del lote 5 ( matricula inmobiliaria 278-58861) que es 8032
metros cuadrados-(menos) area de lotes D; F: H; | -1{5.335,75 metros
cuadrados), igual srea restante lote 5= 2.606,25 metros cuadrados,
conformado por 5 espacios dejados para vias y una zona verde como
indico en el plano y esta resaltado en color verde, adicional deje indicado
en el plano cada una de las cesiones de via identificadas coma

@osWNS

V1 area de 156 metros cuadrados ~linderos
Norte. En 52 metros conloten b
Sur en 52 metros con lote Lo Mz .L

Oriente. En 3 metros con diagonal 32 © industrias metalicas de Palmira hoy
barrio galan

Occidente en 3 metros con zona verde

V2 area de 336 metros cuadrados-linderos
Norte en 56 metros con lote Ho Mz H

Sur en 56 metros con lote | o Mz |

Oriente en 6 metros con zona verde

Occidente en 6 metros con via 4 descrita en el plano de abril 2022

V3 area 168 metros cuadrados-linderos
Norte. En 56 metros con lote 6

Sur en 56 metros con lote Ho mzH.
Oriente en 3 metos con lote 6

Occidente en 3 metros ¢on via 4 descrita en el plano de abril 2022



vV
4 area de 530 metros cuadrados-linderos

No )
rte. En 6 metros con urbanizacion los coches anteriormente bernabe ochoa.

Sur. En 6 metros con calle 10 anteriormente herederos de Heliodoro Villegas ©

hacienda 1a ltalia

Oriente. En 105 metros en parte con lote lomzl, Via2,loteHomz H, via 3 y lote

no

Occidente. En 105 metros en prte con |a academia militar, lote E o Mz. E ¥

callején de Wilfredo pardo

V5 areade 216 metros cuadrado-londeros
Norte. En 6 mefros con callejon de Wilfredo pardo
Sur. En 6 metros con academia militar

Oriente. en 36 metros con loteEomzE

Occidente. En 35,50 con propiedad de Wilfredo pardo

Zona verde area 1.185.80 metros cuadrados-linderos

Norte en 28 metros con loe n b
Sur, en 28 metros con calle 10 o herederos de Heliodoro Villegas

Oriente, en 42.35 en parte con lote Lomz. L, via1lylote 6

Occidente, en 42.35 en parte con lote lomzl, via 2,y lote HomzH.

Analizando el certificado de tradicion del lote n 5 observamos que S€
desmembraron 6 predios identificados asi

378-58876 con la anotacion 3y 5
178-58868 con la anotaciéon 4y 12
378-58869 con la anotaciéon 4y 12
378-58870 con la anotacién 4 y12
278-58871 con la anotacion 4 y 12
378-58872con la anotacion 4y 12

Esto se puede observar en el certificado de tradicion anexo ala demanda 378-

58861 pag 2y 5 de este certificado



Sec .
sr w?l';rc;;iepzl:s‘ﬂgredl? que se es:té pidiendo en prescripcion por parte del
vacuno. ordefio d explota en vanas fae_nas como son pastoreo de ganado
Vigilanc:ia oo e ganado vacuno diariamente durante mas de 15 anos,
fotos. en eII} l anente 24 horas, llr'npleza del predio, se puede observar en las
vistc;‘y e hP ano y en las declaraciones de juliana botina, julio bastidas que he
gt an comfentado, como las de José Narvaez. Papa y José Narvaez hijo,
ob quiero manifestar que las veces que fui estos dos a\timos anos, siempre
serve colgado el letrero que indica a todos que el predio estaen prescripcion,
aviso del art 375 cgp. Y sus linderos son como aparecen en el plano aportado.

Anexo varias fotos, entre estas una de 22 de agosto 2006 donde aparece el
ganado del sr Wilfredo pardoy la ramada donde sée ordefna, foto que aparecen
el expediente del proceso de la alcaldia realizado ano 2006 donde se determind
no lanzar de hecho al sr Wilfredo pardo del lote 5. Situacion muy importante
para el fallc que emita el despacho, quiero acotar que a la fecha todo este predio
de 8032 metros cuadrados aparece con un solo nimero catastral, identificado
como 010103570011000. ¥ con la diagonal carrera 32 n 1005, importante
observar la resolucion anexada al expediente donde se prueba esta afirmacion
de que no lo pudieron lanzar de hecho al Sefor Wilfredo Pardo resolucién n 086
de 16 noviembre de 1986, emanada de! despacho del alcalde de esa época-
ADOLFO CASTRO GONZALEZ.

Adicional quiero manifestar que las veces que yisité el predio entre un
autombévil y lo recorri casi todo €n automévil indicando con esto, que se prueba
la afirmacién que hace el sr Wilfredo pardo Y julio bastidas, que se hizo un
relleno con material traido de otro sitio para poder afirmar el terreno, este
relleno ya esta consolidado para empezar construcciones, segln julio cesar
bastidas uno de jos vigilantes del predio, este relleno en todo el terreno que nos
ocupa en este conforme, se hizo hace mas de 14 afos y 10 pag6 Wilfredo Pardo.

Haciendo un sondeo sobre el avalué de este predio, ¥ preguntando en varios
lotes del sector, considero que el avalué comercial de este predio esta en mas
150.000 el metro cuadrado, es deciren més de 1000 smiv. Baso esta afirmacion,
que al frente del predio sobre la diagonal 32 hay un lote en venta de 6 por 12y

piden 60 millones de pesos.

Quiero manifestar que el sr Wilfredo ardo maneja todo este predio de
aproximadamente 20000 metros cuadrados como sefiory amo. Incluyendo los
g§032 metros cuadrados que describo en este escrito y en el plan anexo
realizado en abril 2022, acudi nuevamente al predio el dia 29 de agosto 2022y
vi el ganado, pastoreando, las gallinas, 10S patos , dos caballos, el aviso del art
375 cap, a los que vigilany trabajan el predio julio cesar bastidas,



juliana botina, j
este _tma, jose narvaez papa - jose narvaez hijo ¥y todo lo relacionado en
escrito y en el plano.

‘:ggézsfztggraﬁas de los vigilantes, de los cimientos, del aviso, del ganado,
servo que en los anexos de la demanda hay un video tomado por un
dro[n? y varias fotos, inclusive una muy importante que €S la declaracion de
américo ortega en el afio 2008, donde indica que el vigilante del sr Wilfredo
pardo herrera no lo a dejado entrar al lote n 5, documento que sirvid para
interponer la demanda de policia en esa época de lanzamiento por ocupacion
de hecho la cual , no lanzo de hecho al sr wilfredo pardo dejandolo en el predio
con todas las faenas gue venia haciendo y que sigue haciendo.

ING CIVIL U. DEL CAUCA
MAT 19202-32843

Email- Iuiseliasecheverrv@qmai'l.corn

Anexo hoja de vida
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FOTOGRAFIAS INFORME TECNICO ELABORADO POR
EL INGEN
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BARRIO GALAN

HELIODORO VILLEGAS
HACIENDA LA ITALIA
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LNFDRME_ TECNICO REFERENTE AL PREDIO DEMARCADO EN LA ENTRADA ©
PI&EI recibo de catastro- COMO DIAGONAL 32 N 10-05 DE PALMIRA VALLE-
OCESO 2018-00107 JUZGADO 4 CIVIL DEL CIRCUITO DE PALMIRA.

!—0 anterior segun el anuncio que hizo usted en la demanda que va a aportar un
informe técnico segun el art 227 cgp

DOCTOR
MAURICIO CAQUIMBO VILLEGAS

Email cuqui|nb::willegaﬁabogado@gmaﬂ.com

El suscrito ingeniero Luis elias Echeverry identificado con cc N 10529044 ¥
tarjeta profesional de ingeniero civil n. 19202-32849 , Le comunico que he
estado en varias oportunidades en ol terreno y procedo hacer el informe técnico
solicitado, el cual consiste en un plano topometrico del lote de 8032 metros
cuadrados que estan disputando en EL juzgado 4 civil del circuito de Palmira
bajo radicacion 2018-00107 y los analisis ¥ razonamientos sobre el estudio
hecho por el suscrito a los expedientes que ud muy amablemente me dic copia,
voy a detallar cronolégicamente lo que ha pasado Y todo esta dentro del
expediente que esta en el juzgado 4 civil del circuito de palmira,

El dia 11 y 12 de abril de 2022, me dirigi al lote que relaciono al principio de este
escrito, manifestando que desde el afio 2015 estoy acudiendo periddicamente 2
saludar a las personas que viven ahi, julio cesar bastidas, juhiana botina, Jose
Narvaez papa y José Narvaez hijo, me consta que desde el 29 de abril 2015 que
fui por primera veZ los vi en este predio , haciendo sus faenas de lidiar con el
ganado, gallinas, patos, caballos, observe que hay un patio donde duerme el
ganado , cOmo indico en el plano y @ |a vez observe donde pastorea el ganado
de dia y a veces sacan la mayoria de ese ganado para otros potreros,
manifestando que el predio tiene cercos de potreros con alambre electrico. 1.2
visita a este terreno €3 porgue desde el 2014 el sr Wilfredo pardo interpuso
una demanda de prescripcion en el juzgado 1 civil de circuito sobre parte del
lote de mayor extension y se me indico que S€ necesitaba un plano y un informe
técnico para llevarlo a los juzgados que les tocaria por reparto conocer del
proceso de prescripcion adquisitiva, luego de mas de 6 aios estoy presentando
este dirigido hacia el juzgado 4 civil del circuito rad 2018-001 D?,ohsewanda que
en el predio que no ha habido modificaciones excepto que quitaron un cerco
vivo y el vivero que existia ya no esta . cerca viva que se encontraba donde
indico como linea GH en el plano que aporto. Se encuentran unos cimientos
construidos en Ferro concreto segun los que viven hechos por el sr Wilfredo
pardo hace mas de 10 anos, encontré cercos eléctricos que dividen potreros,
adicional observe el letrero de juzgado 4 civil del circuito que habla del art 375

cgp, para emplazar personas indeterminadas .



El trabajo se realizo topometricamente, analizando las areas que indican las

escrituras y certificados de tradicion y los linderos documentos que Se€
encuentran en demanda, determinando cada uno de jos lotes , que son 6 en
total.

lote D o mz D area 756 metros cuadrados mi 378-58868

Lote E o manza E area 833. Metros cuadrados mi 378-58869

Lote H o manzana H area 1113 metros cuadrados mi 378-58870

Lote | o manzanal area 1553.80 metros cuadrados mi 378-58871

Lote Lomanzal area area 41068,50 metros cuadrados mi 378-58872

Area restante del lote 5 ( matricula inmobiliaria 278-58861) que es 8032
metros cuadrados-(menos) area de lotes D; F: H; | -1{5.335,75 metros
cuadrados), igual srea restante lote 5= 2.606,25 metros cuadrados,
conformado por 5 espacios dejados para vias y una zona verde como
indico en el plano y esta resaltado en color verde, adicional deje indicado
en el plano cada una de las cesiones de via identificadas coma

@osWNS

V1 area de 156 metros cuadrados ~linderos
Norte. En 52 metros conloten b
Sur en 52 metros con lote Lo Mz .L

Oriente. En 3 metros con diagonal 32 © industrias metalicas de Palmira hoy
barrio galan

Occidente en 3 metros con zona verde

V2 area de 336 metros cuadrados-linderos
Norte en 56 metros con lote Ho Mz H

Sur en 56 metros con lote | o Mz |

Oriente en 6 metros con zona verde

Occidente en 6 metros con via 4 descrita en el plano de abril 2022

V3 area 168 metros cuadrados-linderos
Norte. En 56 metros con lote 6

Sur en 56 metros con lote Ho mzH.
Oriente en 3 metos con lote 6

Occidente en 3 metros ¢on via 4 descrita en el plano de abril 2022



vV
4 area de 530 metros cuadrados-linderos

No )
rte. En 6 metros con urbanizacion los coches anteriormente bernabe ochoa.

Sur. En 6 metros con calle 10 anteriormente herederos de Heliodoro Villegas ©

hacienda 1a ltalia

Oriente. En 105 metros en parte con lote lomzl, Via2,loteHomz H, via 3 y lote

no

Occidente. En 105 metros en prte con |a academia militar, lote E o Mz. E ¥

callején de Wilfredo pardo

V5 areade 216 metros cuadrado-londeros
Norte. En 6 mefros con callejon de Wilfredo pardo
Sur. En 6 metros con academia militar

Oriente. en 36 metros con loteEomzE

Occidente. En 35,50 con propiedad de Wilfredo pardo

Zona verde area 1.185.80 metros cuadrados-linderos

Norte en 28 metros con loe n b
Sur, en 28 metros con calle 10 o herederos de Heliodoro Villegas

Oriente, en 42.35 en parte con lote Lomz. L, via1lylote 6

Occidente, en 42.35 en parte con lote lomzl, via 2,y lote HomzH.

Analizando el certificado de tradicion del lote n 5 observamos que S€
desmembraron 6 predios identificados asi

378-58876 con la anotacion 3y 5
178-58868 con la anotaciéon 4y 12
378-58869 con la anotaciéon 4y 12
378-58870 con la anotacién 4 y12
278-58871 con la anotacion 4 y 12
378-58872con la anotacion 4y 12

Esto se puede observar en el certificado de tradicion anexo ala demanda 378-

58861 pag 2y 5 de este certificado



Sec .
sr w?l';rc;;iepzl:s‘ﬂgredl? que se es:té pidiendo en prescripcion por parte del
vacuno. ordefio d explota en vanas fae_nas como son pastoreo de ganado
Vigilanc:ia oo e ganado vacuno diariamente durante mas de 15 anos,
fotos. en eII} l anente 24 horas, llr'npleza del predio, se puede observar en las
vistc;‘y e hP ano y en las declaraciones de juliana botina, julio bastidas que he
gt an comfentado, como las de José Narvaez. Papa y José Narvaez hijo,
ob quiero manifestar que las veces que fui estos dos a\timos anos, siempre
serve colgado el letrero que indica a todos que el predio estaen prescripcion,
aviso del art 375 cgp. Y sus linderos son como aparecen en el plano aportado.

Anexo varias fotos, entre estas una de 22 de agosto 2006 donde aparece el
ganado del sr Wilfredo pardoy la ramada donde sée ordefna, foto que aparecen
el expediente del proceso de la alcaldia realizado ano 2006 donde se determind
no lanzar de hecho al sr Wilfredo pardo del lote 5. Situacion muy importante
para el fallc que emita el despacho, quiero acotar que a la fecha todo este predio
de 8032 metros cuadrados aparece con un solo nimero catastral, identificado
como 010103570011000. ¥ con la diagonal carrera 32 n 1005, importante
observar la resolucion anexada al expediente donde se prueba esta afirmacion
de que no lo pudieron lanzar de hecho al Sefor Wilfredo Pardo resolucién n 086
de 16 noviembre de 1986, emanada de! despacho del alcalde de esa época-
ADOLFO CASTRO GONZALEZ.

Adicional quiero manifestar que las veces que yisité el predio entre un
autombévil y lo recorri casi todo €n automévil indicando con esto, que se prueba
la afirmacién que hace el sr Wilfredo pardo Y julio bastidas, que se hizo un
relleno con material traido de otro sitio para poder afirmar el terreno, este
relleno ya esta consolidado para empezar construcciones, segln julio cesar
bastidas uno de jos vigilantes del predio, este relleno en todo el terreno que nos
ocupa en este conforme, se hizo hace mas de 14 afos y 10 pag6 Wilfredo Pardo.

Haciendo un sondeo sobre el avalué de este predio, ¥ preguntando en varios
lotes del sector, considero que el avalué comercial de este predio esta en mas
150.000 el metro cuadrado, es deciren més de 1000 smiv. Baso esta afirmacion,
que al frente del predio sobre la diagonal 32 hay un lote en venta de 6 por 12y

piden 60 millones de pesos.

Quiero manifestar que el sr Wilfredo ardo maneja todo este predio de
aproximadamente 20000 metros cuadrados como sefiory amo. Incluyendo los
g§032 metros cuadrados que describo en este escrito y en el plan anexo
realizado en abril 2022, acudi nuevamente al predio el dia 29 de agosto 2022y
vi el ganado, pastoreando, las gallinas, 10S patos , dos caballos, el aviso del art
375 cap, a los que vigilany trabajan el predio julio cesar bastidas,



juliana botina, j
este _tma, jose narvaez papa - jose narvaez hijo ¥y todo lo relacionado en
escrito y en el plano.

‘:ggézsfztggraﬁas de los vigilantes, de los cimientos, del aviso, del ganado,
servo que en los anexos de la demanda hay un video tomado por un
dro[n? y varias fotos, inclusive una muy importante que €S la declaracion de
américo ortega en el afio 2008, donde indica que el vigilante del sr Wilfredo
pardo herrera no lo a dejado entrar al lote n 5, documento que sirvid para
interponer la demanda de policia en esa época de lanzamiento por ocupacion
de hecho la cual , no lanzo de hecho al sr wilfredo pardo dejandolo en el predio
con todas las faenas gue venia haciendo y que sigue haciendo.

ING CIVIL U. DEL CAUCA
MAT 19202-32843

Email- Iuiseliasecheverrv@qmai'l.corn

Anexo hoja de vida
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BARRIO GALAN

HELIODORO VILLEGAS
HACIENDA LA ITALIA
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DEISI PATRICIA GONZALEZ FIGUEROA
ABOGADA-AVALUADORA
RNA- C-02-7087

Dr:
MAURICIO CAQUIMBO VILLEGAS

Email. caguimbovillegasabogado@gmail.com

Referencia

Avalué predio ubicado en la diagonal 32 n 10-05 del municipio de Palmira,
frente barrio galan-

INTRODUCCION

Atendiendo a la solicitud de analisis de ubicacion, precio, entre otros, he procedido
a realizar el informe correspondiente del lote de terreno ubicado en el sitio que
determino en la referencia con un area de 8032 metros cuadrados segun el plano y
informe técnico que me aportara ud, hecho por el ing. Civil Luis Elias Echeverry.

El presente documento de avalu6 comercial elaborado por DEISY PATRICIA
GONZALEZ FIGUEROA, identificada con C.C. 66.923.909 de Cali, con domicilio
laboral para notificaciones en Calle 26 No 17b-46 barrio benjamin herrera, Cels
3162219953, Email deicypatriciagonzalezf@hotmail.com

OBJETIVO:

El objetivo de este avalu6 es obtener el valor comercial, del lote de terreno
mediante una estimacion sustentable y el andlisis de los factores fisicos,
economicos de mercadeo, valorizacion, y normas urbanisticas que inciden en el
valor.


mailto:caquimbovillegasabogado@gmail.com
mailto:peritoslyl@gmail.com

El valor del mercado ha sido elaborado con fundamento en las normas
internacionales de valuacion (IVSC) bajo el principio de mejor y mayor uso.

Este estudio plantea el costo sensato del inmueble estudiado, el valor monetario
que sera recibido al vender el inmueble, cuantia estimada por la cual el bien debe
negociarse.

Inmueble urbano destinado al uso residencial-futura urbanizacion (no sometido al
régimen de propiedad horizontal)

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del decreto 422 de marzo de 2000 y
con el articulo 19 del decreto 1420 del 24 de julio de 1998, expedidos por el
ministerio de desarrollo econémico, el presente avalud tiene una vigencia de (1) un

afo a partir de la fecha de expedicién de este informe siempre que las condiciones
extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor que conserven.

DETALLE DEL BIEN AVALUADO

DIRECCION: diagonal 32 N 10-05 frente al barrio galan

PAIS: COLOMBIA

DEPARTAMENTO: VALLE DEL CAUCA

MUNICIPIO: PAMIRA

LOTE N5 subdividido en 5 manzanas, una zona verde 5 zonas de via, que dan un
total de 8032 metros cuadrados-anexo plano elaborado por e Ing. Civil Luis Elias
Echeverry

TERRENO 8032 metros cuadrados

Manzana, D, E, H, I L, ZONA VERDE Y VIAS V1,v2,V3,V4,V5

DESTINACION ACTUAL: LOTE DE PASTOREO Y ORDENO GANADO PARA
POSTERIORMENTE LLEVARLO A HACER UNA URBANIZACION

TIPO DE PROPIEDAD: URBANO



INFORMACION CATASTRAL
Caddigo nacional
Predial antiguo 010103570011000

Area 8.032 Mts?

Barrio comun

Chapinero frente a barrio Luis Carlos galan
Precio

$ 2.409.600.00

Area total

8032

Area 5 manzanas aptas para construir

5.333.75m?

TITULACION E INFORMACION JURIDICA
Matriculas inmobiliarias

378-588868- Mz o lote D

378-588869-Mz o lote E

378-588870-Mz o lote H

378-588871- Mz o lote |

378-588872- Mz o lote L

378-588861- zona verde y vias V!-V2-V3-V4-V5, a ceder en caso de realizarse la
urbanizacion



Titulo de propiedad Escritura publica- se tiene como base la escritura publica de
1988 reportada en el certificado de tradicion correspondiente al folio inmobiliario
378-58861, con la cual hubo un reloteo

CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DEL SECTOR

El Municipio de Jamundi, con un area de 1123 Km?, a 27 kilometros de Cali, ubicado
al oriente del Departamento del Valle del Cauca, dentro del Area metropolitana de
Cali.

En la margen derecha del rio Cauca y entre la Cordillera central y el rio cauca. Limita
oficialmente con:

Norte: cerrito.

Sur: candelaria y pradera

Oriente: Departamento del Tolima.

Occidente: Municipios de Cali-yumbo-vijes

Palmira-cuenta con una de las cuencas hidricas mas importantes del Valle del
Cauca, cuenta entre sus haberes con siete rios y otras corrientes menores que

fluyen por toda la zona urbana y rural del municipio, estos rios son

Rio amaime bolo- agua clara y fraile- rio Palmira y rio guachal.

Sus actividades econdémicas son la agricultura, la ganaderia, la mineria y
el comercio. Se explotan minas de oro, carbén, Como municipio agricola se cultiva:
cafa de azulcar, arroz, maiz, soya, café, millo, cacao, platano y la mora ademas del
sector turistico y comercial. Cabe destacar el trabajo de la talla de madera. Ademas
cueta con la universidad nacional sede ciencias agropecuarias de colonia

PALMIRA actualmente se ha diversificado en su desarrollo habitacional el municipio
mediante casas lujosas y campestres que se extienden desde Varios corregimientos
como son la la torre, la acequia, matapalo, Obando, la herradura ,la dolores, rozo,
bolo la Italia aportando valorizacion al municipio puesto que estos bienes pueden
alcanzar un precio a la venta muy alto.

El turismo en sus zonas rurales es abundante debido a sus rios, lagos y zonas
montafiosas entre las que se destacan el corredor turistico la buitrera

Cuenta con varios centros comerciales Centro Comercial llano grande, Unicentro
Palmira, centro comercial villa de las palmas , plaza norte Palmira, la plazuela,,
donde se encuentran muchos locales de comida y de todo tipo, ademas de que tuvo
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el unico local de La 14 .que fue remplazado recientemente por su intervencion,
ahora funciona otro establecimiento similar..

Turismo

En este municipio también se pueden encontrar diversos atractivos turisticos ya que
cuenta con teatro, museo arqueolégico, numerosos balnearios como centro
campestre turistico municipal Palmira, villa campestre en Alban, las brisas, el
reflejo, torres de boca grande, aquaparque tardes calefias, aquaparque del azucar.
En rozo hay muchas casas fincas que alquilan para recreacion.

AEROPUERTO

Cuenta con el aeropuerto internacion Alfonso Bonilla Aragdn que presta el servicio
a los pasajeros del distrito Cali- que abarca, Palmira. Candelaria-yumbo-vijes-
Palmira.

CATEDRAL DE PALMIRA Nuestra Sefiora del Rosario

Iglesia catdlica ubicada en el parque central del municipio fue de estilo colonial.
REMODELADA por el gobierno nacional

Sector
AREA DE ACTIVIDAD

Perimetro del sector urbano, en el barrio nuevo la Italia, sector de alto crecimiento
urbanistico, por lo que se considera que es viable para construir casas y edificios
de 5 pisos segun averiguaciones que hicimos en la curaduria y planeacion

VIAS DE ACCESO

Al predio se llega por la via principal de Jamundi, hasta el cruce via potrerito con
vias pavimentadas con buen trazado de infraestructura vial.

USOS:

Uso principal es la convivencia equilibrada de vivienda, servicios y comercio.

.REGLAMENTACION URBANISTICA

Tratamiento urbanistico de conservacion


https://es.wikipedia.org/wiki/La_14_%28supermercado%29

Tratamiento urbanistico de consolidacion
Tratamiento urbanistico de renovacién urbana

Tratamiento urbanistico de desarrollo,

Para tomar el valor del mercado de esta propiedad existen tres (3) métodos de
valorizacion a saber:

COMPARATIVO: se toma en cuenta la base de datos, se realiza el estudio
determinando propiedades similares o comparables que han tenido transacciones
de ventas en el mercado abierto.

RESIDUAL: se lleva a cabo con asesoria de la empresa de proyectos y
presupuestos de bienes y desarrollos y sus asociados.

RENTABILIDAD: Se calcula la rentabilidad que puede generar el inmueble, ya sea

en su estado actual o el que generaria de acuerdo a un proyecto simulado,
analizandolo como ente que genera ingresos periédicos.

VALORIZACION: Oferta y demanda estables;

En la aplicacion de estos métodos se analizaron los indicadores de valor que se
refieren a inmuebles con caracteristicas similares al que se avalla.

Se consideraron entre otros factores los siguientes: area del lote, pisos construidos,
facilidad de acceso, aptitud de uso y explotacion econémica

Facilidad de prestacion de servicios publicos
Ubicacion

construccion

Determinacion fisica del bien avaluado

Verificados en la Experticia realizada y confrontados

ACTUALIZACION EDIFICADORA DE LA ZONA



Comerciabilidad buena
Valorizacién creciente

Existen predios a su alrededor algunas con construcciones recientes.

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA
Las posibilidades de comercializacion del bien son consideradas rapidas.
No presenta factores que afecten en el momento cualquier proceso

De compraventa que se presenten sobre él. Unicament que hay gie definir el
procreso quese lleva en el juzgado 4 civil del circuito, inscripcion de demanda que
aparece en los certificados de tradicidbn que nexe y que estan en la demanda que
me allegaron.

DESCRIPCION DEL LOTE DE TERRENO

Lote ubicado en el municipio de Palmira en el sector barrio kuis caros galan con un
area neta de 8032 metros cuadrados y que tiene una particion por escritura pubica
como comente en renglones anteriores de los 8032 metros cuadrados se pueden
utimizar 5535 metros cuadrados, este lote tiene los servicios publicos de
instalaciébn inmediata, agua, alcamtarillado y luz esto metros cuadradps
corresonden a 5 manzanas con su respectivo numero inmobiliario pero acoto con
un mismo numero catastral.

LINDEROS GENERALES DEL LOTE DE TERRENO n 5 total ACTUALIZADOS.:

NORTE: con lote n 6 y bernabe ochoa via al medio

SUR: : con herederos de Heliodoro Villegas o hacienda la Italia en parte y en parte
con la academia militar

ORIENTE: con diagonal 32 en parte y en parte con lote n 6



OCCIDENTE: en parte con academia miliar y en parte con predio de Wilfredo pardo

TOPOGRAFIA
Plano, con material de relleno ya confinado

Clima: calido

CONSIDERACIONES

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en
los capitulos anteriores se ha tenido en cuenta la determinacion del justiprecio
comercial las siguientes particularidades

Localizacion del inmueble el cual es un sector urbano

Vida util de la construccion

Materiales de construccion empleados ladrillo, concreto, hierro

Vias de acceso y servicios con que cuenta

Estado de la oferta

Estado de la demanda

Mayor y mejor uso del Inmueble

Se tiene en cuenta el uso para el que se destinara el lote de terreno

Estado de conservacion

Basandome en lo anterior y luego de consultar el Banco de datos por la suscrita
Perito Evaluadora, a partir de investigaciones en inmobiliarias, rueda de avaluos,



practicadas y averiguadas en todos los medios inmobiliarios se realizo un analisis
metodico y técnico del inmueble avaluado con el fin de avaluar su valor comercial.

Teniendo en cuenta los items internos y externos que integran el valor comercial del
bien inmueble como son; estado general, localizacion, servicios, vida util, tamafio,
ubicacion, disefio, volumen de cliente, mantenimiento, mercadeo, factor de
comercialidad, etc., integrados en varios métodos valuatorios, de acuerdo a las
normas vigentes del I.G.A.C., entre otros el método Comparativo y el de Reposicion,
se obtuvieron los siguientes resultados

Investigacion econémica

Fue calculado por el método de reposicion, determinado en la resolucion 762 de
1998 teniendo en cuenta el estado de conservacién y vetustez de las construcciones
basadas en las tablas fitto y corvini utilizando las diferentes ecuaciones establecidas
para las clases segln sea obra nueva, remodelada, y con diferentes costos de
reposicion segun la tipologia de las construcciones que existen.}

Mts? precio
Ofertal |72 Mts? $833.333. $.60.000.000.00 Limite Max
Oferta 2 140 $678.000 $95.000.000.00 Limite Medio
Oferta 3 | 444 Mts? $500.000 $222.000.000.00 Limite Medio
Oferta4 | 3.381Mts?2 | $300.000 $1.014.000.000..00 | Limite Min

Con el método comparativo se concluyé el valor del metro cuadrado en el sector y
oscila entre $300.000.000 y $833.333.000 pesos

Para este lote de terreno se tomo el promedio limite bajo que para este caso es
ciento cincuenta mil pesos $300.000.000.00 M/C el metro cuadrado, por no tener
construccion alguna. Y tener que dejar zonas para ceder

AREA DEL INMUEBLE:

8032



AVALUO COMERCIAL

$2.409.600.00)m/C

INVESTIGACION DIRECTA: Realizada por la suscrita, consultando en las bases
de datos de inmobiliarias, paginas web, mercadeo en general.

En consideracién con los elementos planteados en cada uno de los items del
avallo, se determinaron los siguientes valores comerciales para ser aplicados al
lote No 46 identificado, ubicado en el Municipio de Jamundi, condominio ecoldgico
guaduales de potrerito, corregimiento de potrerito,

Para el valor comercial del lote de terreno en estudio y de acuerdo a lo establecido
en el decreto No 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la presidencia de la
Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto

Geogréafico AGUSTIN CODAZzZI, se utlizd el METODO RESIDUAL Y
COMPARATIVO DEL MERCADO, de acuerdo con las leyes colombianas.

El objetivo del peritaje es un AVALUO COMERCIAL CON OBJETIVOS JUDICIAL.

De acuerdo con la solicitud se ha efectuado el estudio correspondiente del VALOR
COMERCIAL del inmueble

DEISY PATRICIA GONZALEZ FIGUEROA
C.C. 66.923.909 de Cali
Cels 3162219953

Email deicypatriciagonzalezf@hotmail.com
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LA RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR.

PATRICIA GONZALEZ FIGUEROA no serd responsable por aspectos de
naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal
de la misma.

No revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona natural o
juridica que la solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita
de esta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente, o hacer uso de la misma en beneficio propio o de terceros.

La propiedad ha sido avaluada de acuerdo a la informacion entregada por el cliente
con escritura publica, certificado de tradicion, predial, compra y venta, se presume
gue esta informacion es correcta, no asumo ninguna responsabilidad por su
exactitud.

No se da opinién de naturaleza legal sobre la propiedad o la condicion del titulo de
la propiedad, también asume que esta es negociable.

El valor consignado en este avalu6 corresponde al valor comercial de fecha actual,
teniendo en cuenta caracteristicas especiales del inmueble anotadas en este
informe y muy especialmente en las normas del cédigo Urbano vigente,
posiblemente si este cédigo cambia su valor también.

Se aclara que este avalu6 se efectuo sin realizar estudio de titulos por no ser de mi
competencia.

CERTIFICO,

No tener interés alguno en esta propiedad, asi como no he sido, ni soy propietaria
total o parcial de la misma, ni estoy interesa directa o indirectamente en adquirir en
fecha futura, manifiesto en no tener ninguna vinculaciéon comercial diferente a la
variada de este estudio con el propietario o solicitante del presente avalud.



He usado el plano y las fotos aportadas en el informe del ing. Luis Elias Echeverry




CONSTANCIA SECRETARIAL DE FIJACION EN LISTA No. 029. Se deja
expresa constancia que hoy cuatro (4) de octubre de dos mil veintidos (2022)
siendo las 08:00 de la mafana, se fijé en el portal web, como lugar publico,
acostumbrado y disponible, el aviso con las especificaciones contenidas en el
articulo 110 del Cddigo General del Proceso, para dejar a disposicion de las
partes, el dictamen pericial decretado a instancia de parte, rendido y aportado por
la parte demandante, con la constancia que quien lo aporta, no remitié de manera
electronica el referido trabajo a la totalidad de la parte demandada. Lo anterior
para el efecto previsto en el articulo 228 del Cdodigo General del Proceso.

Para los fines legales pertinentes, se deja constancia que a partir de las 8:00 de la
mafiana, del cinco (5) de octubre de dos mil veintidds (2022), empieza a correr el
traslado a la parte ejecutante del término de tres (3) dias habiles, para efecto de la
contradiccion del dictamen, término que vence el siete (7) de octubre de dos mil

veintidos (2022), a las 5:00 de la tarde.

FRANK TOBAR VARGAS
Secretario




