PERITAJES
HUGO ORDONEZ — INGENIERO CIVIL-UNICAUCA
AUXILIAR DE JUSTICIA

Popayéan, marzo de 2020

Sefiores

JUZGADO PRIMERO PROMISCUO MUNICIPAL DE PIENDAMO
E. S. D.

REFERENCIA: Proceso : Ordinario Reivindicatorio.

Demandante : Maria Mercedes Benitez Morera
Demandado : Miller Lozada Macias.
Radicado No. : 2020-00025-00.

Comedidamente en calidad de perito, rindo el dictamen y pongo a su disposicion, manifestando que
mi opinion es independiente y corresponde a mi real conviccion profesional y que no me encuentro
incurso en las inhabilidades contempladas en el art. 50 del C.G.P.

BASES PARA EL INFORME
a. La documentacion obrante en el proceso, entre otros principalmente:

e Escritura 1.189 del 14 de diciembre de 2.016 Notaria Unica de Piendamo.

e Escritura 571 del 01 de septiembre de 1.989 Notaria Unica de Piendamé

e Escritura 946 del 17 de septiembre de 1.993 Notaria Unica de Piendamé

e Certificados de tradicion con matricula inmobiliaria No. 120-216137 de 02/10/2020.
e Certificados de tradicion con matricula inmobiliaria No. 120-72230 de 09/11/2020.
e Certificados de tradicion con matricula inmobiliaria No. 120-90018 de 09/11/2020.
e Certificados de tradicion con matricula inmobiliaria No. 120-56791 de 03/03/2020
e Recibo Impuesto predial 11/02/2020 predio 02.00.0017.0021.000.

e Certificado catastral nacional 9069-740269-64002-0 del 18/02/2021.

b. La Informacion del Sistema Catastral Nacional como: Certificacion catastral y carta catastral.
c. Ladiligencia de inspeccidn judicial adelantada al inmueble materia del proceso el 8/03/2023.

Se rinde siguiendo el procedimiento que contiene la informacion que segun mi criterio se considera
pertinente o relevante.
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l. IDENTIFICACION DEL SECTOR
1.1 UBICACION DEL SECTOR EN IMAGEN SATELITAL

El sector indicado en la imagen satelital, corresponde al area de terreno, dentro de la cual se ubica
el inmueble materia del proceso.
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1.2 UBICACION DEL SECTOR EN EL SISTEMA CATASTRAL

La imagen inserta a continuacién, corresponde a un sector de la carta del Sistema Catastral

Nacional, dentro del cual se ubica el inmueble materia del proceso y donde se aprecian entre otros
los siguientes predios:

» 19.548.02.00.0017.0029.000
» 19.548.02.00.0017.0001.000
> 19.548.02.00.0017.0021.000
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Il. INMUEBLE SOLICITADO EN REIVINDICACION SEGUN DEMANDA

Matricula Inmobiliaria: 120-216137
Cedula catastral: No especificada

LINDEROS
NORTE Con la calle publica en 11.50m
SUR Con predio de Carmen Morera en 11.50m

ORIENTE En 9.60m con predio de Alejandro Morera
OCCIDENTE | En 9.60m con la via publica o carrera 3
AREA: 110.40m2 | Direccicn: Calle 5 No.2-75

La demanda hace alusion a la escritura 1.189 del 14 de diciembre de 2.016 Notaria Unica de
Piendamo, en la cual se reporta M.1.120-72230 y nimero catastral 19.548. 02.00.0017.0001.000.

En el hecho segundo de la demanda, se hace alusion también al inmueble adquirido mediante
escritura. 571- 01/09/1989 de la Notaria de Piendamd, la cual hace referencia Unicamente a la
cedula catastral: 19.548.02.00.0017.0001.000.
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PROPIETARIO: Segun el certificado de tradicion 120-72230, con fecha de impresion el
09/11/2020, figura como titular de derecho real de dominio sobre el inmueble 02.00.0017.0001.000,
MORERA CIFUENTES CARMEN DELIA, C.C. No. 25.268.017

ANALISIS DEL SOPORTE DOCUMENTAL

3.1 DOCUMENTOS APORTADOS EN LA DEMANDA Y LA RESPECTIVA CONTESTACION

MATRICULA MATRICULA
TRANSFERENCIA Y LINDEROS
ORIGINAL DERIVADA
M.I.No. Esc.1528-14/12/1
Nsoct 15p§ a {ﬁn /1950 De: Rosaura Vivas de Morera
120-56751 -Cas.a src))lc)vlr en la esquina A:Morera Marceliano
Fecha Ap: orientc)zl ! de I q9 lazq | A= 2-489m2, segin certificado paz y salvo en la Esc.571 del
23/09/1985 en P 01/09/1989
principal.
Escr.1?7—26/ 0?/ 1980 De: Morera Marceliano
Not. Piendamo. A: Morera Cifuentes Jorge Alejandro
Venta: 16x21=336m2 ' ge e
Esc. 571- 01/09/1989 De: Morera Marceliano
Not. Piendam. A: Morera Cifuentes Carmen Delia.
Venta:15x22=330m2 N= En 22m con terrenos que se reserva el vendedor Marceliano
Morera Vivas
M.L.No.:120-72230 S=En 22m con terrenos de Jorge Alejandro Morera Cifuentes
Fecha.Ap: 8/09/1989 E=15m con propiedad Amalia Bolafios de Quintana y Consuelo
02.00.0017.0021.000 IGAC | Orozco.
W=15m con calle publica
Esc. 946- 17/09/1993 .
. . De: Morera Marceliano
Not. Piendam. _ X i
Venta : Resto m2 A: Morera leuentef qumen Delia.
N= Con otra calle publica
S=Predio de Jorge Alejandro Morera
M.1.No.:120-90018 —rrean geAle .
E=Propiedad de Consuelo Quintana
Fecha.Ap: 24/11/1993 . o
W-=Con la calle principal
Kra 3 No.4-74/84 Lote
Esc. 1.189-14/12/2016
M.1.No. N end /, / De: Morera Cifuentes Carmen Delia
120-72230 ot. Piendamo. . . ,
. A: Benitez de Morera Maria Mercedes.
Venta: 110.40m2 o
-Kra 3 No.4-74 Remanente: 219.6m2 N= En 11.50m con la calle publica
-Lote  Calle5 R $=Con predio de Carmen Morera en 11.50m
No.2-75 E=En 9.60m con predio de Alejandro Morera
M.I.No.:120-216137 ! predio gk el
Fecha.Ap: 12/01/2017 W = En 9.60m con via publica o carrera 3
Leg a.Ap: 12/01/ Nota: Al final de la escritura manifiesta que compra solo terreno
ote
M.I.No. M.I.No.:120-108390
120-90018 Fecha Apertura:
-Kra 3 No.4-
74/84 Lote

CALLE 3N No. 10-22 TEL.8231459 CELULAR 315-8127913 hugor420@hotmail.com

POPAYAN - CAUCA



mailto:hugor420@hotmail.com

PERITAJES
HUGO ORDONEZ — INGENIERO CIVIL-UNICAUCA
AUXILIAR DE JUSTICIA

3.2 UBICACION DE LAS MATRICULAS INMOBILIARIAS SOBRE CARTA CATASTRAL

A continuacién se ubican sobre la carta catastral, las matriculas inmobiliarias de los inmuebles,
aportadas al proceso.

IV. INMUEBLE IDENTIFICADO EN INSPECCION

Durante la diligencia de inspeccion judicial, se procede a localizar y verificar, la situacion
presente en el area de terreno que corresponderia, segun la demanda al inmueble materia de la
reivindicacion.
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No se encuentran fisicamente bien definidos los linderos SUR y ORIENTE, en el area de terreno que
corresponde al hecho primero de la demanda. Estos se localizan teniendo en cuenta las dimensiones
aludidas en la demanda y la escritura 1.189-14/12/2016 de la Notaria de Piendamé y por lineas
imaginarias.

LINDEROS
NORTE En 11.50m, con la calle publica o calle 5
SUR En 11.50m, con resto del inmueble
ORIENTE En 9.60m, con resto del inmueble
OCCIDENTE En 9.60m, con la via publica o carrera 3

Matricula Inmobiliaria: 120-216137 por linderos
Cedula catastral: Corresponde a 02.00.0017.0029.000 IGAC
AREA: 110.4M2 aprox. | Direccién:

4.1 DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE
4.1.1 AREA DE TERRENO.

Segun la localizacion de las dimensiones reportadas en la demanda y que corresponde a las
contenidas en la escritura 1.189-14/12/2016 de la Notaria de Piendamo, el forma planimétrica del
terreno es regular y su area sera el resultado del producto del ancho por el largo.

AREA DE TERRENO = 11.50m x 9.60m = 110.40m2.

4.1.1.1 Forma. En el reconocimiento del inmueble, se evidencio que el predio materia del proceso
presenta planimétricamente una forma rectangular regular.

4.1.1.2 Usos. En el reconocimiento del inmueble en diligencia, se evidencio, que el area de terreno
del lote materia del proceso, es para soporte de una construccion cuyo destino y uso es de vivienda
familiar.

4.1.1.3 Vias de acceso. El inmueble materia del proceso, tiene su acceso directo desde la via
panamericana por la carrera 3y calle 5, encontrandose en la interseccién de estas dos vias.

4.1.2 AREA CONSTRUIDA

Sobre el area de terreno identificada, se puede constatar un area cubierta igual al rea de terreno o
sea 110.40m2, ya que como se pudo evidenciar, corresponde primordialmente a una esquina de una

construccion antigua.

4.1.2.1 Distribucion. El area construida esta distribuida de la siguiente manera: sala, una alcoba,
una bodega, un pequefio corredor y parte de un bafio y de una alcoba localizados al lado oriente.
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4.1.2.2 Tipo de construccion.

En el &rea identificada se encuentra parte de una edificacion antigua de mas de 40 afios, construida
con muros principalmente en tapia, piso interno una parte en baldosa y otra parte en madera, piso
exterior en concreto primario, cielo raso en bareque, cubierta en teja de barro sobre estructura de
madera, puertas en madera.

La construccion en general dentro de la cual se encuentra el area identificada, dispone de los
servicios de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica y red de gas domiciliario.

4.1.2.3 Vetustez o edad. Por el tipo de construccion y su apariencia fisica de los items principales e
iniciales de la construccidn, se estima una antigliedad muy superior a los 40 afios.

NOTA 1. En el sistema catastral nacional, figura para el lote 02.00.0017.0029.000, un area total
construida de 110.00m2, representados en una sola construccion.

4.1.2.4 Estado de conservacion. El inmueble en general y en particular el area solicitada en
reivindicacion, se encuentra en regular estado de conservacion y mantenimiento.

El area del inmueble solicitado en reivindicacion, se encuentra en la actualidad englobado
fisicamente en uno de mayor extension, definido por el lado SUR por linea imaginaria, lado
NORTE por muros de la construccion que dan a la via publica calle 5, lado OCCIDENTAL por
muros de la construccion que dan a la via pablica carrera 3, lado ORIENTAL por linea imaginaria.

4.2 POSESION MATERIAL
El inmueble solicitado en reivindicacion, actualmente se encuentra fisicamente englobado en un

area de mayor extension, tal como se pudo evidenciar en la inspeccion judicial, con el replanteo de
sus dimensiones. Parte de esta area, se encontrd ocupada por el demandado y su compafiera.

4.3 MEJORAS EXISTENTES Y EXPLOTACION ECONOMICA.
Las mejoras para el inmueble materia del estudio estan representadas por parte de la construccion

antigua, la cual esta destinada a vivienda familiar, en la cual NO se observaron mejoras
representativas recientes.

44  CONCLUSION

Del anterior estudio y andlisis documental, se puede concluir segun mi punto de vista, que no hay
perfecta identidad del inmueble a reivindicar, por lo siguiente:

a. El inmueble solicitado en reivindicacion carece de materializacion de los linderos SUR vy
ORIENTE, por lo que no hay perfecta definicion del area.
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b. La compradora manifiesta en la escritura 1.189 del 14/12/2016, que lo que adquiere es lote de
terreno, pero en el sitio identificado se encuentra una construccion antigua de mucho mas de 40
anos, parte de la cual ocupa principalmente el demandado.

c. Segln la Escritura. 571 del 01/09/1989 de la Notaria de Piendamo, la cual da origen al inmueble
con matricula 120-72230, este debe quedar al SUR del area de mayor extension y por ende
también el inmueble derivado de este con matricula 120-216137, condicion que no se cumple.

d. Segln la Escritura 946 del 17/09/1993 de la Notaria de Piendamo, que dio origen al inmueble
con matricula inmobiliaria 120-90018, este debe quedar al norte del &rea de mayor extension,

condicion que no se cumple.

V. AVALUO DEL INMUEBLE

Como entre otros de los proposito de esta informacion, es soportar un lucro cesante, para este caso
en particular, teniendo en cuenta que se aporta al proceso certificacion del IGAC, donde relaciona
entre otra informacion el avalto catastral del inmueble para el 01/01/2021, recurro al paragrafo
del articulo 24 de la ley 1450 de 2011, que permite deducir un avalio comercial del inmueble con

base en el avallio catastral.

DEPARTAMENTO CAUCA MUNICIPIO PIENDAMO
MATRICULA AREA NOMBRE | AVALUO CATASTRAL
NUMERO PREDIAL INMOBILIARIA | TERRENO | DEL PREDIO 01/01/2021
19548.02.00.0017.0029.000 | 120-216137 110.00m2 Lote 12.206.000

Segun la norma el AVALUO CATASTRAL es equivalente al 60% del AVALUO COMERCIAL del
inmueble, el cual para nuestro caso se aplica asi:

Avalio catastral 01/01/2021

$12.206.000.00

Avalio catastral 01/01/2021

=0.60 x Avaluo comercial

Avaliuo comercial 01/01/2021
(Despejando de la ecuacion)

=Avalio catastral 01/01/2021 / 0.60

Avaluo comercial 01/01/2021
segun la norma.

=512.206.000.00 / 0.60

Avalio comercial 01/01/2021
deducido aplicando la norma

=520.343.333

Este valor de avallo asi obtenido, se actualiza a la fecha del informe, utilizando los indices de
precios al consumidor, segun la siguiente formula:

VALOR FINAL = VALOR INICIAL x IPC Final

IPC Inicial
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AVALUO COMERCIAL IPC ENERO 2021 IPC FEBRERO 2023 | AVALUO COMERCIALA
A 01/01/2021 Inicial Final FEBRERO 2023
$20.343.333 105.91 130.40 $25.047.405

VI. FRUTOS NATURALES O CIVILES

En este caso para determinar los FRUTOS CIVILES DEJADOS DE PERCIBIR hasta la fecha de
presentacion del informe, es bueno traer a colacion conceptos Juridicos que nos ilustran para poder
hacer el célculo de lo dejado de percibir por el solicitante de la reivindicacion:

FRUTOS CIVILES. ARTICULO 717-CODIGO CIVIL. Se llaman frutos civiles los precios,
pensiones o canones de arrendamiento o0 censo, y los intereses de capitales exigibles, o impuestos
a fondo perdido. Los frutos civiles se llaman pendientes mientras se deben; y percibidos desde que
se cobran.

LUCRO CESANTE: “Por lucro cesante se ha entendido como la frustracion o privacion de un
aumento patrimonial, la falta de rendimiento de productividad, originada en los hechos dafiosos.

COMUNMENTE se define EL_LUCRO CESANTE, como lo que no entra al patrimonio del
perjudicado, como consecuencia del hecho dafioso.

Segun lo observado en el reconocimiento del inmueble, este se encuentra en la actualidad destinado
principalmente a vivienda familiar.

DETERMINACION DEL LUCRO CESANTE

Deduccidn del ingreso mensual probable:

Entonces para la determinacion del ingreso mensual, se toma como referencia el AVALUO que se
acaba de deducir. Con fundamento en este avalto, se obtendria un posible ingreso mensual, el cual
es relativo y proporcional al estado y valor del inmueble.

Segun algunos criterios, la rentabilidad minima esperada para un inmueble esta entre un 0.50% y
un 1.5% de su valor.

El economista OSCAR BORRERO OCHOA en su libro Avallios de Inmuebles y garantias, concluye
que es razonable afirmar que la renta de los inmuebles tiende a 1% mensual, porcentaje que
incluye los costos de mantenimiento.

Para este caso estimo por el estado del inmueble, que la renta después de descontar un 0.25 % por
costos de mantenimiento, estara alrededor del 0.75%.

| | AVALUO | % | CANON |
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INGRESO PROBABLE DEL INMUEBLE, BASE AVALUO
COMERCIAL
INGRESO PROBABLE DEL INMUEBLE APROXIMADO A COMERCIAL $200.000

$25.047.405 | 0.75 | $187.856

Considero por tanto que el ingreso debe estar alrededor de $200.000 mensual.

4.2. Determinacion del periodo de calculo:

FECHA INICIAL PARA CALCULOS FECHA FINAL PARA
Dia que adquiere los derechos (Esc. CALCULOS Total meses
1.189) Fecha del presente informe
14/12/2016 22/03/2023 0.53+12x6+2+0.73=73.26

En estas condiciones, se adelanta el siguiente calculo, teniendo en cuenta la férmula de
matematicas financieras para célculo de lucro cesante, utilizada por el Consejo de Estado en la
Accion de Reparacion directa (radicacion 05 001 23 31 000 2002 03487 01 (32912)) de fecha
28 de enero de 2015.

LCC=Rax ((1+)"-1 LCC= Lucro Cesante Consolidado
i Ra= Remuneracion mensual
| = Interés legal

N = Periodo en meses

Nurtero de periodos mensales [ ¢ 15x64240.73=73.26 28] n
Ingreso mensual afio 2023 0.0075x25.047.405 $200.000 | Ra
Interés legal 6% legal anual 0 0.4867% mensual. 0.004867 I
_ Ni 73.26
LCC=Rax ((1+1) -1 200.000 x ((1+0.004867) -1) $17.553.616.75 | LCC
i 0.004867
VALOR REDONDEADO A ENTERO MAS PROXIMO $17.553.617

SON: Son diez y siete millones quinientos cincuenta y tres mil seiscientos diez y siete
($17.553.617) pesos m/cte.

Atentamente,

/—>_

HUGO ,jxjéz GOMEZ
C.C. No. 4.755.758
INGENIERO CIVIL

M.P. No. 19202-22936 C.P.Cauca.

Se anexa: Registro fotogréafico y relacion de experiencia
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