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Santiago de Cali, 24 de mayo de 2022 
 
 
Señores 
JUZGADO DECIMO CIVIL MUNICIPAL DE CALI 
E . S.  D. 
 
 
REF:  PROCESO VERBAL DE TITULACION DE PREDIO 
 DTE: YOLANDA URBANO SEPULVEDA 
 DDO: OSCAR BORJA HINCAPIE Y NUBIA RAMIREZ DE BORJA Y  
  DEMAS PERSONAS INCIERTAS E INDETERMINADAS  
 RAD: 76001-4003-010-2019-00568-00 
 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadanía No. 
51.933.039 de Bogotá, actuando en calidad de PERITO AVALUADOR 
debidamente inscrita en el Registro Abierto de Avaluador con el No. AVAL-
51933039 de acuerdo a su solicitud se ha procedido a realizar el siguiente dictamen 
del inmueble ubicado en la Manzana 12 Lote No. 9 con actual nomenclatura Carrera 
2 D No. 73 A-27 del Barrio Petecuy I de la ciudad de Cali. (V) 
 
Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. de la 
Corporación Autorreguladora Nacional de Avalúos ANA, 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 y Auxiliar de justicia en el periodo de 2013 
a 2018. 
 
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:  
 

 
 
Con el dictamen suscrito por el Perito anexo la experticia en 18 folios. – 
 

1- OBJETO DEL DICTAMEN 
 
El objeto del presente dictamen es determinar: Ubicación, linderos, extensión, 
construcciones, mejoras, vías de acceso, estado de conservación, avalúo actual y el de las 
mejoras si las tuviere, determinando quienes ejercen la posesión y durante cuanto tiempo. 
 

1.1. Destinatario 
 

Juzgado Décimo Civil Municipal de Cali 
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2.- IDENTIFICACIÓN DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACIÓN - INFORME Y 

APLICACIÓN DEL VALOR: 

 

 Fecha de Inspección Judicial al bien inmueble: 12 mayo de 2022. 

 

 Fecha del informe y de aplicación del valor: 24 de mayo de 2022. 

 
 

3.- INFORMACION CATASTRAL  
 
Destino Económico VIVIENDA 

No. Predial 
Código Nacional 

Predio W060200130000  

Área: m2 Lote 75,00 

Construcción - 

Avalúo Catastral 
Vigencia 2.022 

Predio $78.909.000,00 

 
 

3.1. - Plano Catastral Del Predio  
 

 

Fuente: Geoportal IDESC 
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3.2.  Nomenclatura Catastral 
 

 

 
 

4.- LOCALIZACION PREDIO 
 

BARRIO COMUNA 

PETECUY I SEIS 

UBICACION MUNICIPIO DEPARTAMENTO PAÍS 

MEDIANERO CALI VALLE DEL CAUCA COLOMBIA 

 
 

4.1. COORDENADAS 
 

Sistema Coordenadas Latitud (N) Longitud (W) 

MAGNA-SIRGAS 3.47274 -76.48098 

 
 

5.- VIAS DE ACCESO: 
 

5.1 Al Inmueble.   
 
Autopista Simón Bolívar, Avenida Ciudad de Cali- Calle 73, Carrera 3, Calle 73 A, Carrera 
2 D 
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Fuente Google Maps 

 
 

6.- LINDEROS  
 

Nor-este Con el lote No. 10 en extensión de 15 mts. Hoy con nomenclatura No. 73 A-
33 sobre la carrera 2 D 

Sur-oeste Con el lote No. 8 en extensión de 15 mts. Hoy con nomenclatura No. 73 A-
21 sobre la carrera 2 D 

Nor-oeste Con el lote No. 23 en 5 mts hoy con nomenclatura Carrera 2 C BIS No. 73 
A-28 

Sur-este Con la vía pública en extensión de 5 metros hoy la Carrera 2 D 

 
 

7.- DESCRIPCION BIEN INMUEBLE 
 

 

Distribución Piso 1: Salón, tres habitaciones, cocina, baño y patio de ropas 
 
 
 

CONSTRUCCIÓN  

Estructura Muros ladrillo y cemento- albañilería simple-  

Cubierta Teja de Eternit 

Cerchas Estructura madera 

Pisos Cemento 
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Estado de Presentación 
y Conservación  

Regular 

 
 

  

 
 
 

  

 
 
 
 

Carpintería 
Metálica 

Puertas y Ventanas, rejas de seguridad 

Cocina 
Mesón en concreto con enchape parcial en cerámica- 
lavaplatos en acero inoxidable 

Baños 
Mobiliario sencillo- servicios independientes, lavamanos en 
mesón en granito  

Patio de Ropas Lavadero prefabricado en granito  

Tipo de 
Construcción 

Tradicional  Vetustez 
 33 
años 
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8.- SUPERFICIE  
 

DESCRIPCION AREA M2 FUENTE. 

Lote de Terreno  75,00 Certificado de Tradición  

Construcción 62,00  

 
 

9.- POSESION 
 

El predio se encuentra en posesión de la señora YOLANDA URBANO 
SEPULVEDA CALZADA identificada con la cédula de ciudadanía No. 31.972.843, 
hace más de 34 años. 
 

10.- MEJORAS 
 

No se evidencia 
 

11.- SERVICIOS PUBLICOS  
 

Instalaciones Hidráulicas, sanitarias, y Eléctricas: 
Cuenta con Servicios de agua y energía y alcantarillado, prestados por la empresa de 
servicios públicos, EMCALI. 

Gas Domiciliario: 
Prestado por gases de Occidente. 

 

 
12.- AVALUO ACTUAL 
 
Para llegar al valor comercial del predio, el principio fundamental para el análisis del 
valor de este inmueble, partió tomar en cuenta las características físicas particulares, 
con el fin de asimilarlo al valor de los inmuebles aledaños al mismo según su nivel de 
desarrollo por uso, clase, de explotación económica y el potencial del inmueble en el 
futuro económico con su entorno inmediato (rentabilidad real y proyectada).    
 
 

12.1.- Método De Comparación o De Mercado 
 
Consiste en realizar un análisis de la oferta y transacciones de bienes inmuebles 
similares o sustitutivos al del bien objeto de valuación en sus condiciones de uso, 
físico, jurídicas y económicas dentro de la misma zona de influencia, con la norma y 
usos similares y alternativamente en sectores comparables.  
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En la recolección de datos relativos a ofertas debería de buscarse información 
adicional al valor, como tiempo de comercialización, tasas de vacancia y los datos 
deben ser previamente analizados, clasificados e interpretados 

 

12.2.  MÉTODO DEL COSTO DE REPOSICIÓN 
 
Con esta metodología se busca la aproximación al valor comercial del bien objeto 
de avaluó a partir de estimar el costo de reposición nueva de una construcción de 
características similares y restarle la depreciación por edad y estado. Al valor así 
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 
 

12.2.1.   Depreciación. 
 

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. 
 
En este método, se toman en cuenta diferentes variables, como son: 
 
Edad: Es el número de años que posee la edificación desde la terminación de su 
construcción, hasta la fecha en la cual se realiza el respectivo avalúo. 
Vida Técnica: Se conoce como el período que dura una edificación, hasta cuando 
sea utilizable en condiciones normales y no requiera de reparaciones sustanciales 
o reconstrucción de sus componentes y elementos esenciales. (Nota: Las variables 
Edad y Vida Técnica se dividen para ser expresadas porcentualmente). 
Estado de Conservación: El estado de conservación se califica a criterio del 
Avaluador, tomando como base una escala de categorías de 1 a 5 (incluyendo 
intervalos de media unidad. 
 
Se utilizó la de FITTO Y CORVINI establece: 
 
Clase 1       Nueva sin reparaciones.                                                                       0,00% 
Clase 1.5                                                                                                                  1,50% 
Clase 2      Estado regular con conservación de poca importancia.                       2,52% 
Clase 2.5                                                                                                                  8,09 % 
Clase 3       Necesita de reparaciones sencillas                                                     18,10% 
Clase 3.5                                                                                                                33,20% 
Clase 4       Necesita de reparaciones importantes.                                             52,60% 
Clase 4.5                                                                                                                72,20 % 
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Clase 5       Depreciación total sin valor                                                                100,00% 

 

13.- DETERMINACION DE VALORES 
 

Una vez clasificada la información, se obtienen los valores totales de los lotes de 
terreno, con los cuales podemos calcular el valor por metro cuadrado de cada uno 
de ellos.  Se hace proceso de homogenización de los datos calculados, para hacer 
correcciones de precio y poder hacer cálculos estadísticos con datos homogéneos. 
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14. RESULTADO 
 

DESCRIPCIÓN AREA 
M2 

VALOR 
M2 

VALOR 
TOTAL 

Lote de Terreno  75,00 $    445.805,00 $33.435.375,00 

Construcción 

Vivienda 1 
62,00 699.464,00 43.366.768,00 

VALOR MAS PROBABLE PARA EL INMUEBLE 

 
$ 76.802.143,00 
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Son: SETENTA Y SEIS MILLONES OCHOCIENTOS DOS MIL CIENTO 
CUARENTA Y TRES PESOS M/CTE. 

 

15.-  REGISTRO VALLA  
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16- CONSIDERACIONES GENERALES 

El Avaluador, deja expresa constancia que a la fecha no tiene, ni ha tenido interés 
actual o contemplado con los dueños ni con los bienes descritos, y que cumple 
con los requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Código de 
Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoración). 
 
Por  todo lo anteriormente expuesto, es evidente que este es un bien inmueble que 
se encuentra debidamente registrado en la oficina de Instrumentos Públicos de Cali 
y que hace parte de la zona urbana de Cali, hechos que permiten establecer que  el 
predio objeto de estudio No hace parte de un bien de uso público, y por hacer parte 
declarada del POT 2014 como área urbana del Municipio de Cali y no hace parte de 
los yacimientos de recursos renovables que permitan explotación 

 

17. DECLARACIÓN DE RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR 
 

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la 
información y los documentos que sirvieron de base para nuestro análisis, por lo 
tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas por 
nuestra firma en su debido momento. 
 
18. DECLARACIÓN DE NO VINCULACIÓN CON EL SOLICITANTE DE 

LA VALUACIÓN (CARÁCTER DE INDEPENDENCIA) 
 
Para la presente valuación se declara que sólo existe una relación de servicios 
profesionales con el solicitante de la valuación, por tanto, no existe algún tipo de 
conflicto de interés. 

De igual forma se confirma que el informe de valuación es confidencial para las 
partes, hacia quien está dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta 
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte; y no se acepta ninguna 
responsabilidad por la utilización inadecuada del informe. 
Dejo constancia de que se trata del mismo inmueble objeto del proceso. 

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 
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Anexo:  
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