Sefior

JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE CALI - VALLE DEL CAUCA.
E.S.D.

Proceso: Especial de Imposicién de Servidumbre Legal de Conduccion de Energia
Eléctrica

Demandante: EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO S.A_ ESP.

Demandados: GUILLERMO MC BROWN LOSADA, ELENA FERRO ALZATE,
HUGO RIVAS LOPEZ Y RECICLABES CALI LTDA. EN LIQUIDACION
RADICACION: 7600131030022019-00069-00

MARTHA LUCIA FERRO ALZATE mayor y vecina de Cali, identificada con la c.c.
31.847.616, T.P. 68.298 DEL.C.S.]. en calidad de apoderada judicial de GUILLERMO
ENRIQUE MCBROWN LOSADA y ELENA FERRO ALZATE, por medio del
presente escrito me permito presentar recurso de REPOSICION EN SUBSIDIO DE
APELACION CONTRA EL NUMERAL 6 DEL AUTO DE FECHA 9 DE FEBRERO
DE 2021 NOTIFICADO EL DIA 11 DE FEBRERQO DE 2021,

Se ordena la devolucién de un depésito judicial, pero se encuentra pendiente
resolver el incidente de los dafios y los perjuicios causados con la demanda de
servidumbre impositiva de la siguiente propuesta por mi mandante GUILLERMO
ENRIQUE MCBROWN LOSADA.

Toda vez que no existe garantia o caucién que garantice los dafios v los perjuicios
q & que & y 108 pelj
que estan por definirse, los cuales estoy presentado en escrito separado.

En consecuencia, sirvase reponer para dejar como garantia el depdsito que se
encuentra actualmente en su Despacho, por cuenta del proceso de la referencia.

Para que se revoque el numeral 6 del referido auto y se proceda a negar la entrega
hasta que se define lo relacionado con los dafios y perjuicios causados con esta
demanda a mi representado.




Notificaciones:

Mi mandante en el correo electronico: mebrownferro@hotrmail.com

Las personaies en el carreo electronico: gerencia@mcbrownferro.com

Apoderado de la parte demandante: eep.arangolecal@gmail.co,

En cumplimiento del decreto 809 de junio 6 de 2020, remito el recurso a la parte
demandante, para lo de su cargo.

ATENTAMENTE

MARY?Q DBEIA FERRO ALZATE

C.C. 31/847.616 DE CALI-VALLE
T.P. 68.298 DEL CS.].




Sefior
JTUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE CALI-VALLE DEL CAUCA.
H.S. D.

Proceso: Especial de Imposicién de Servidumbre Legal de Conduccién de Energia
Eléctrica

Demandante: EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO S.A. ESP.

Demandados: GUILLERMO MC BROWN LOSADA, ELENA FERRO ALZATE,
HUGO RIVAS LOPEZ Y RECICLABES CALI LTDA. EN LIQUIDACION
RADICACION: 7600131030022019-00069-00

MARTHA LUCIA FERRO ALZATE mayor v vecina de Cali, identificada con la c.c.
31.847.616, T.P. 68.298 DEL C.S.]. en calidad de apoderada judicial de GUILLERMO
ENRIQUE MCBROWN LOSADA y ELENA FERRO ALZATE, por medio del
presente escrito me permito presentar los dafios y los perjuicios causados con la
demanda de servidumbre impositiva de la siguiente manera:

ACUDIENDO tramite de los art. 127 y 129 del C.G.P. mediante incidente de
regulaciéon integral de perjuicios se establece en concreto los perjuicios materiales y
morales causados a los seftores GUILLERMO ENRIQUE MCBROWN LOSADA Y
ELENA FERRO AALZATE y a su entorno familiar fundamentados en la
consecucién de PERITO Y ABOGADO ESPECIALIZADQO en el tramite de
SERVIDUMBRE AEREA Y TERRESTRE para el paso de torres de energia sobre el
lote:

Denominado “La Marsella hoy La Arcelia”, identificado con la matricula
inmobiliaria N° 370-34249, ubicado en la Vereda Puerto Isaac, Jurisdiccién del
Municipio de Yumbo, Departamento de Valle del Cauca, cuya propiedad y tenencia
ostentan los demandados.

El sefior GUILLERMO ENRIQUE MCBROWN LOSADA, se NOTIFICO
personalmente de la demanda y ELENA FERROA ALZATE, quedo pendiente de
notificacion.




Se contestd la demanda, para lo cual se CONSGUIO UN PERITO ESPECIALIZADO
en este ramo con el fin de establecer exactamente los dafios y perjuicios que con la
SERVIDUMBRE AREA ocasionaria al lote de terreno.

De acuerdo al dictamen pericial presentado, se establecié que el lote quedaria
reducido a dos lotes, los cuales no se podian utilizar para el proyecto que se viene
financiando.

Para tal efecto me permito manifestar que no estamos ante un proceso ordinario, ni
verbal es un proceso especial donde se le cobro por el dictamen pericial a mis
mandantes la suma de $10.000.000= , los honorarios de abogados se tasaron en
$50.000.000= para la defensa, contestacién, dictamen pericial y sustentacién de los
dafios ocasionados al lote.

Pretension principal

Solicito que se disponga el pago de una indemnizacién por dafios y perjuicios:
derivados de responsabilidad civil por dafio material, causado a mis mandantes
por los gastos efectuados con motivo de los hechos y las consecuencias de carécter
pecuniario que tengan un nexo causal con Jos hechos del caso, el monto de

$65.000.000= Mcte en mérito a los siguientes dafios:

DANOS MATERIALES ONORARIGS .
ABOGADO 50.000.000=
paos  DAROMORAL 0000000

EXTRAPATRIMONIALES




Como pretensién accesoria

Solicito se disponga el pago de los intereses legales derivados de la indemnizacién

solicitada, costas y costos del proceso.

1i1. Fundamentos de hechg

El demandante presento demanda mediante proceso de SERVIDUMBRE AEREA
Y TERRESTRE para el paso de energia sobre el predio Denominado “La Marsella
hoy La Arcelia”, identificado con la matricula inmobiliaria N° 370-34249, ubicado en
la Vereda Puerto Isaacs, Jurisdicciéon del Municipio de Yumbeo, Departamento de
Valle del Cauca, cuya propiedad y tenencia ostentan los demandados, solicitando la
inscripcioén de la demanda en el referido inmueble que en auto de febrero 9 de 202,
ordena su levantamiento.

Por lo que impidi6 realizar el tramite de venta, que se tenia planteado inicialmente -
y que luego del registro no se pudo materializar y se dispuso a desarrollar su
construccién, para lo cual y ante la perspectiva de perdida de terreno dejo sin piso
durante el tiempo que ha durado el registro de la demanda propuesta por CELSIA -
COLOMBIA S.A. ES.P. ANTES EMRPESA DE ENERGIA DEL PACIFICO ESP,
una negativa por todos los entes bancarios a auspiciar el desarrollo del lote en
referencia.

IIL1. Conducta generadora del dafio

2. En estas circunstancias y ante la inminente perdida que se causaria al lote de
terreno por el PASO DE LA SERVIDUMBRE AEREA Y TERRESTRE propuesta por
LA EPSA entidad generadora de electricidad, para demostrar las pérdidas
ocasionadas con la referida demanda, dispuso la consecucién de UN PERITO
ESPECIALIZADO Y DE JURISTA DE CONOCIMIENTO sobre la materia de la

servidumbre.

Consiste en la aplicacién del derecho sin contar con las pruebas que permitan
demostrar los hechos determinantes del supuesto legal.




A lo anterior y acorde al ARTICULO 1616. Del codigo civil que dice:

“<RESPONSABILIDAD DEL DEUDOR EN LA CAUSACION DEPERJUICIOS>.5i
no se puede imputar dolo al deudor, solo es responsable de los perjuicios que se
previeron o pudieron preverse al tiempo del contrato; pero si hay dolo, es

responsable de todos los perjuicios que fueron consecuencia inmediata o directa de-

no haberse cumplido la obligacién o de haberse demorado su cumplimiento.

Es necesario sefialar por tanto gueen 1z d doctrina se han establecido cuatro elementos
conformantes de la r¢svonsamhdau civil v estos sbn: 1) La antijuridicidad;
entendida como la conducta conizaria a ley O'a”i ordenamiento juridico; 2) Bl factor
de atribucion; que es el Htulo por el cual se agsume nsponsabmaau, pudiendo ser
este subjetivo (por delo o culpa) u objetivo (por realizar actividades o, ser titular de
determinadas situaciones juridicas previstas en .el ordenariento wjuridit:o’),

censiderdndose inclusive dentro de esta subclasificacién al abuso del derecho v la
equidad {...}; 3} El nexo causal o relacidn de causalidad adecuada entre el hecho v el
dafic prod acido; v £) Bl dafio, que es consecuencia de la lesidn al interés protegido

v puede ser material , dafio emergente o lucro cesante o extrapatrimordal {dafio

moral v dafic a la persona).

I11.2. Antijuricidad

El objeto social de la empresa antes relacionada, es “La prestacién de los servicios
publicos de energia eléctrica, acueducto, alcantarillado y gas natural, de
- conformidad con lo establecido en las leyes 142 y 143 de 1994 y las disposiciones que
las modifiquen, adicionen y/o regulen; asi como la prestacién de los servicios
conexos, complementarios y relacionados con las actividades antes mencionadas,
incluyendo pero sin limitarse a la generacién, transmisién, distribucién y/o
comercializacién de energia eléctrica, distribucién y/o comercializacién de gas
natural y cualquier combustible que le esté permitido a este tipo de sociedades y la
captacién, procesamiento de agua asi como su tratamiento, almacenamiento,
conduccién, transporte y/ o comercializacién.” quien debe responder por los dafios
v los perjuicios que ocasiona al lote materia de la SERVIDUMBRE, a pesar de lo
establecido en las normas citadas las cuales no fueron socializadas con sus
propietarios y hasta la fecha no se ha efectuado dicha socializacion, toda vez que no




se cumplen con las reglamentaciones del caso, de acuerdo al objetivo de la
servidumbre, que beneficia a dicha empresa porque a pesar de indicar que presta un
servicio piiblico es una entidad privada.

Que, en desarrollo de su objeto social, la Empresa de Energia del Pacifico realiza un
plan de expansion de transmision y distribucién para el Valle del Cauca para el
periodo 2019 - 2028, es decir, las obras que se deben realizar con el fin de satisfacer
la demanda existente y los nuevos proyectos de expansién en generacién,
transmisién, distribucién y cobertura.

De acuerdo a este hecho tenemos que el plan de expansién en la transmisién y
distribucién para el Valle, respecto al servicio de energia es para la explotacién de la
empresa privada, el beneficio no es mutuo porque la energia objeto de la
servidumbre solo beneficia al bolsillo de la entidad que se aprovecha de las normas
previstas para ello, el cual no es un objeto social, porque no es gratuito, por lo que
no solo debe tenerse en cuenta los derechos de los propietarios, sino de la
explotacién y beneficio que va obtener, por el uso del suelo que perjudica
tnicamente a sus propietarios.

Téngase en cuenta que la comunidad se va a beneficiar, pero el terreno que se va a
utilizar no es propiedad de la entidad demandante,

(Porque tiene que ser sobre la propiedad privada?
Cual es el beneficio que recibiria mi mandante.
Unicamente el pago obligatorio de la utilizacién de la servidumbre.

Téngase en cuenta que fuera del terreno a utilizar se deben ceder otras areas, por
obligacién, ya que asi sea una servidumbre area el terreno pasa a ser una ruta por la
cual no se puede construir nada que beneficie a sus propietarios, el DANO es
impresionante, no basta con reconocer el terreno y poner un valor.

Hay que tener en cuenta que la propiedad privada, y no solo se debe cancelar el
valor de dicho terreno, hay que utilizar otras areas aledafias lo cual va mermando la
capacidad del terreno y todo esto no fue valorado en forma consiente, inicamente
unilateralmente por le empresa.




De acuerdo con lo anterior y al dictamen pericial aportado, podemos decir que los
derechos de mi mandante a reconocer por la pérdida de ocupacién del éarea
solicitada, la cual se ve incrementada conforme a los reglamentos en otras dreas que
se deben ceder. Por lo cual de lo que pretendia SETECIENTOS CINCO METROS
CUADRADOS (705 M2) y una longitud de CIEN COMA SETENTA Y DOS
METROS (100,72 M), se demostré que no se ha tenido en cuenta el metraje de
ocupacion a la servidumbre actual, que como se puede observar tnicamente le
queda un lote partido, es decir de los 9.182 M2, solo podria utilizar el 40 % ya que
practicamente con la servidumbre dejaba inutilizado el predio.

Los cuales posteriormente se convierten en DOS MIL CIEN METROS
CUADRADOS, TENGASE EN CUENTA LAS NORMAS QUE SE DEBEN APLICAR
PARA ESTA SERVIDUMBRE.

I11.3. Factor de Afribucién

Con el dictamen pericial se estaba acveditando la existencia de responsabilidad objetiva.

I11.4. Danos

Con relacion a las compensaciones pecuniarias, In Corte IDH ha sostenido que ésta procede
por dos conceptos: el “dario material” y el “dario inmaterial”. Segiin dicho tribunal, el dario
material abarca “la pérdida o detrimento de los ingresos de las victimas, los gastos efectuados
con motivo de los hechos y las consecuencias de cardcter pecuniario que temgan un 1exo
causal con los hechos del caso”. Por su parte, el dafio inmaterial “puede comprender tanto los
sufrimientos y las aflicciones causados a la victima divecta y a sus allegados, el menoscabo de
valores muy significativos para las personas, asi como las alteraciones, de cardcter no

pecuniario, en las condiciones de existencia de la victima o su familia”.

Para el caso que nos ocupa vesulto un detrimento por los gastos en que ya incurrio para su
defensa al conocerse el irrisorio pago que pretendia la entidad demandante, que ahora

pretende con la demostracion retivar la demanda sin mis ni mds.

A tal punto que mi mandante fue notificarse personalmente ante la informacion allegada al

predio.




Ast mismo ELENA FERRO ALZATE, sufre dafios por tener que conseguir profesionales
especializados en la materia, tal como lo hizo en conjunto con GUILLERMO ENRIQUE
MCBROWN LOSADA, y quien una vez con el dictamen efectuado procedid a la notificacion.

Motivo por el cual, se solicita se reconozcan los dafios y los perjuicios causados por la presente

demanda.

I11.5. Nexo causal

Se entiende como el enlace entre un hecho culposo con el dafio causado. En los casos
de responsabilidad objetiva, el vinculo existe entre el la conducta y el dafio. El
vinculo causal es indispensable ya que la conducta del demandado debe ser la causa
directa, necesaria y determinante del dafio, en este caso la sola demanda, el conocer
lo pretendido, junto con los profesionales que dispuso para su defensa y el dafio
que causaba por el trdmite correspondiente de la servidumbre, establece la causa de
los dafios que hoy se reclaman y que la parte demandante ahora simplemente
pretende desistir de sus pretensiones, cuando todos sabemos que para este {ramite

la parte demandada contarfa con tres dias para demostrar lo contrario.

Por lo que previamente mis mandantes realizaron las consultas del caso y
determinaron su contratacion, luego de haberse recibido en el lote de terreno la visita
del juzgado en diligencia de inspeccién judicial, la cual no fue atendida por mis
mandantes, porque no recibieron notificacién al respecto, va que se trataba de una

prueba previa a la notificacién personal.

Es decir una vez se efectud la Inspeccién judicial al lugar de los hechos, se tuve
conocimiento de la demanda por quién vigila el predio, quien observo v luego
pregunto de dicha visita, ademas porque mis mandantes constantemente visitan el
lugar por el interese que les asiste lo cual quedo corroborado con la notificacién
personal que recibié GUILLERMO ENRIQUE MCBROWN LOSADA, quien

procedié a darle traslado a mi oficina para su respectiva defensa.




IV. Fundamentos de derecho

Se trata de responsabilidad civil extracontractual subjetiva, el fundamento juridico serd
el articulo 1969 del Cédigo Civil que indica “Aquel que por dolo o culpa causa un dafio a ofro

estd obligado a indemnizarlo. EI descargo por falta de dolo o culpa corresponde a su autor”

V. Monto del petitorio

El monto del petitorio de los dafios ocasionado con la demanda asciende a la suma
$70.000.000=

V1. Medios probatorios

Contrato de servicios profesionales
Contrato de perito

VIL Anexosi1!

Poder

Y los relacionados en el acapite probatorio.

De tal manera que existe razén y fundamento para dichas pretensiones.

Respecto a los perjuicios Morales. -con relaciéon al proceso de la referencia, la
demanda es legal, fue temeraria y de mala fe.

De mala fe lo que se presenta en este incidente, que, a més de no establecer los dafios
causados con la demanda, ocasionarian dafios materiales por la inutilidad que

causaria al lote.

Dejo asi sustentados los dafios y los perjuicios.




Notificaciones:

Mis mandantes en el correo electrénico: mcbrownferro@hotmail.com

Las personales en el correo electrénico: gerencia@mcbrownferro.com

Apoderado de la parte demandante: eep.arangolegal@gmail.co,

En cumnplimiento del decreto 809 de junio 6 de 70’)0 remito el presente incidente a
la parte demandante, para lo de su cargo.

ATENTAMENTE

MARTI%Q%FERRO ALZATE

C.C. 31847, 616 DE CALI-VALLE
T.P. 68.298 DEL CS.].




CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES

Entre los suscritos a saber: GUILLERMO MCBROWN LOSADA , mayor de edad,
identificado con C.C: 14.437.456 y ELENA FERRO AZALTE mayor de edad,
identificada con C.C: 31.931.078, quienes para los efectos del presente contrato se
denominaran EL CONTRATANTE, por una parte y MARTHA LUCIA FERRO ALZATE
|dentificada con C.C: 31.847.616, y quien en adelante se llamard EL CONTRATISTA;
hemos convenido en celebrar un CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS
PROFESIONALES DE ABOGADO que se regulara por las clausulas que a
continuacion se expresan y en general por las disposiciones del Codigo Civil aplicables
a la matertia que trata este contrato:

PRIMERA-OBJETO Y ALCANCE. OBJETO - EL CONTRATANTE, contrata los
servicios profesionales ofrecidos por EL CONTRATISTA para la- realizacion de los
siguientes servicios profesionales a favor del CONTRATANTE, dichos servicios son:

A) REPRESENTACION JUDICIAL ANTE EL JUZGADO 02 CIVIL DEL
CIRCUITO DE CALI EN EL PROCESO BAJO RADICACION 2019-
211 DONDE LA PARTE DEMANDANTE ES LA EMPRESA DE
ENERGIA DEL PACIFICO S.A. ESP. EPSA ESP. Y
DEMANDADOS EL CONTRATANTE.

SEGUNDA-HONORARIOS Y FORMA DE PAGO: Las partes acuerdan la suma de
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($ 50.000.000) por la gestion juridica. Esta
gestion involucra la defensa juridica dentro del proceso referenciado en la clausula
anterior.

Paragrafo: EL CONTRATANTE, pagara a favor DEL CONTRATISTA el cien por
ciento (100%) de los honorarios, un dia después de la firma del presente contrato.

TERCERA -OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA. Constituyen obligaciones del
CONTRATISTA: a) Obrar con diligencia en el asunto a él encomendado; b) Realizar
un-informe general del proceso cuande El CONTRATANTE lo solicite ¢). informar al
CONTRATANTE las actuaciones procesales que requieran de su presencia o de
terceras personas. i




Paragrafo primero: Se aclara que la labor encomendada en el presente confrato es de
MEDIOS y NO DE RESULTADGOS, en virtud de las disposiciones legales vigentes que
regulan la profesion del abogado.

CUARTA. OBLIGACIONES DEL CONTRATANTE. - EL CONTRATANTE queda
obligado a: a) pagar el valor de Ios honorarios en la cuantia y tiempos estipulados;
Suministrar, bajo su responsabilidad, toda la informacion que requiera EL
CONTRATISTA, para tal fin aportara nimeros telefonicos, direcciones y documentos
tales como estados de cuenta, titulos ejecutivos y titulos valores con los que se cuente
y los demés que sean requeridos por parte del apoderado. c) Informar previamente al
CONTRATISTA de cualquier decision que desee tomar frente al proceso. d) Pagar los
honorarios que surjan de la prestacién de servicios no contemplados en la clausula
segunda; e) Obrar en general con lealtad para con EL CONTRATISTA Y EL
PROCESO.

QUINTA: TERMINACION- el Presente contrato podra darse por terminado por mutuo
acuerdo entre las partes, o en forma unilateral por el incumplimiento de las
obligaciones derivadas del contrato o por vencimiento del periodo que se liegase a
pactar en cada caso concreto.

Paragrafo: Si es terminado de forma unilateral por parte DEL CONTRATANTE, sin
justa causa, como sancion e indemnizacién  pactaré el valor del veinte por ciento
(20%) de del valor de HONORARIOS A favor del abogado contratista.

SEXTA: INDEPENDENCIA DEL CONTRATISTA- El contratista actuara por su propia
cuenta, con absoluta autonomia y no estara sometido a subordinacién laboral con el
contratante y sus derechos se limitarén de acuerdo a la naturaleza del contrato, a exigir
el cumplimiento de las obligaciones del Contratante y el pago de los honorarios
estipulados por la prestacién del servicio. '

SEPTIMA- DELEGACION. Queda permitida la delegacion de los hegocios que en
virtud del presente encargo se entreguen AL CONTRATANTE.

OCTAVA-CESION DEL CONTRATO. EL Contratista no podra ceder parcial ni
totalmente la ejecucion del presente confrato a un tercero, salvo previa autorizacién
expresa y escrita del Contratista.

NOVENA.: -CONFIDENCIALIDAD. El contenido de este contrato, los documentos y la




informacion que le es entregada a EL CONTRATISTA por EL CONTRATANTE en
este momento y que sea entregada en el futuro con ocasién del desarrollo y ejecucion
del mismo, gozan de confidencialidad por razén del secreto profesional que es propio
de la profesion de abogado. Es por ello, que toda la informacién a la que tenga acceso
el ABOGADO, esté protegida por las normas que rigen el secreto profesional, y por
tanto, solo podra ser usada para los fines inherentes de su actividad. Cualquier
violacion de la misma podré ser sancionada de manera penal, civil, disciplinaria y en
general segun las normas que rigen la materia.

DEDIMA: MERITO EJECUTIVO: Este contrato constituye titulo de recaudo ejecutivo,
ya que se frata de una obligacion clara, expresa y exigible al tenor de los ART 422 def
CGP y 100 del C. P. del Trabajo.

En sefial de conformidad las partes suscriben el presente documento en dos (2)
ejemplares del mismo tenor, en Cali, a los 24 dias del mes de septiembre de 2020.

Leido y aprobado por las partes se firma para constancia‘legal.

o]
CONTRATANTE o
GUILLERMO MCBROWN

ELENA FERRO AZALTE
C.C: 31.931.078

C.C: 31.847.616




HMcbrowm fFerrc Asociados S.A
NiT: 805.075.485-3

CERTIFICA

El pago de honorarios por concepto de avalué comercial y de servidumbre del predio
ubicado en ciudad guabinas al sr. Richard Murillo Realpe identificado con c.c.
16.798.724 por un total de 4.000.000 (CUATRO MILLONES DE PESOS M/CTE.),
sujetos a retencion en la fuente para un neto a cancelar de 3.600.000 (TRES
MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS M/CTE.) los cuales fueron realizado a
través de cheque y trasferencia electrénica.

Para constancia de lo anterior se firma el dia quince (15) de febrero 2021.

Cloee Dpeen (7

RANCY CELENE ARANA ALTAMIRANO
CONTADORA PUBLICA
T.P. 273962-T

Tiu pmem e - e £ T v e D E £ 3 ne
e-mail: mcbrownfarro@hotmaii.com - Santiago De Call




RICHARD MURNLO REALPE
‘Economistag TP 25717 CN.P.E.
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR R.AA. AVAL-18798724 ANAY
AFILUADO A LA LONIA DE COLOMBIA

Santiago de Cafi, lulio 24 de 2020

CUENTA DE COBRO No.604-2020

McBROWN FERRC ASOCIADQOS S.A.
NIT. No.805.015.483-3

DEBE A:
RICHARD MURILLO REALPE
C.CNo. 16.758.724 de Cali (V)

LA SUMA DE:
UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS MCTE (51.500.000.00}

POR CONCEPTO DE: '*,,
AVALUO COMERCIAL Y DE SERVIDUMBRE DE PREDIO UBICADO EN CIUDAD,
GUABINAS-YUMEO (V]
/‘\.
/,f 0 "\FE,
7 /7/ g_l»ﬁ
RICHARD MURJLLO REALPE 'p’w“ o 07
RAA AVAL L16798724 ANAV [ ?A

cl- 3oz 359549 v




CUENTA DE COBRO No.001-2020

\ -'\:{,“ & ) \}2
McBROWN FERRC ASOCIADOS S.A. e AD
N
NiIT. No.205.015.489-3 N\
\\ \J\_\__, . J ~
..‘\..\ \"9 .
TN
DEBE A:
RICHARD MURILLO REALPE
C.C No. 16.798.724 de Cali {V)
LA SUMA DE:
DOS MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MCTE §$2.5@@.@@@.©@}
POR CONCEPTO DE:
AVALUO COMERCIAL Y DE SERVIDUMBRE DE PREDIO UBICADD EN CIUDAD
GUABINAS-YUMBG (V)
Atte,
RECHARD MURILLO REALPE \
Perite Avaluader .
R.A.A. AVAL - 16798724 \ X(}U’i K /D”P
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AVALUC COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP — DEMANDANTE

SOLICITANTE DEL AVALUO,

Guillermo Enrique Mcbrown, c.c. # 14.437 456.

Determinar el valor a pagar por concepto de indemnizacion debido a lz imposicién de
servidumbre de conduccién de energia eléctrica sobre una franja de terreno ubicada
en zona urbana de! municipio de Yumbo, departamento del Valle del Cauca.

~ MARCO JURIDICO.

El presente informe se enmarca bajo la siguiente reglamentacion:

a) Decreto 1420 de julio 24 de 1998 — Normas y procedimientos para la elaboracién
de avalucs.

b) Resolucion 620 de septiembre 23 de 2008 — Procedimientos para ios avalios
crdenados deniro del marco de la Ley 383 de 1997.

c} Acuerdo 016 de 2013 establecidos en el PBCT del municipio de Yumbo.

d) Acuerdo 016 expedido el 20 de agosto del 2013.

e) Acuerdo 021 de 2013 emitido por el Alcaide del municipic de Yumbeo.

“NTOS CONSULTADOS.

a) Copia escritura publica No. 1324 expedida el 23 de octubre de 2014 en ia notaria
12 de Cali.

b) Copia certificado de tradicion del inmueble expedido el 30 de agosto de 2019.

cy Copia Acuerde 016 de 2013 emitido por el Alcalde del municipio de Yumbeo.

d) Copia Acuerde 021 de 2013 emitido por el Alcalde del municipic de Yumbo.

e) Plano expedido por Epsa sobre afectacion por linea de conduccion de energia
que atraviesa el lote de terreno.

f) Inspeccién ocular al inmueble efectuada el dia 15 de diciembre de 2019.

g} Ofertas de inmuebles en venta obtenidas en recorrido al sector, a fravés de
consulta en diarios locales, revistas especializadas y paginas web de empresas
del sector inmobiliaric.

Propietario. Elena Ferro Alzate y Otros.

37034249

Pké&l& La Arceliz
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AVALUO COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS ~ DEMANDADC
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACEFICO SA ESP — DEMANDANTE

A continuacién, se relaciona la infermacion catastral con vigencia 2018, contenida en
los documentos suministrades.

- Direccién ‘Numero predial Area  Valor catastral
Predio Lz Arceliz 01-01-0777-0015-00C 87483 m2 $187.467.000

Cédigo predial nacional: 7689201010777015000.

Nota. Segun informacién catastral suministrada, el inmueble en avaito fue segregado
del predic de mayor extension 04-01-0003-0352-000.

FEGHA ASIGNACION AVALUO Y VISITA INSPECCION.

El encarge valuztorio fue asignado por Guillerme Enrique Mcbrown, el 20 de
diciembre de 2019 y la visita de inspeccién a ia franja objeto de avallio se realizd el
5 de enero de 2020.

_ DESCRIPGION FISICA DE LA FRANJA.

TIPO DE INMUEBLE. El area en estudio esta representada por una franja de terreno,
que al momento de ia visita de inspeccién no preseniaba construccionas schre su
superficie y se encentraba en rasirojos medios y altos.

LOCALIZACION. La franja del lote de terreno a establecer como servidumbre hace
parte de un predio de mayor extension denominado “La Arcelia” ubicado como se
indica a continuacién.

PERIMETRO: Urbano.

DIRECCICN: Margen derecha Yumbo — Cali 2 menos de 1000 metros glorieta
de acceso a Yumbo, z la altura de Iz calle 10 - carreras 19B.

SECTOR: Guabinas — Puerto isaacs.

ZONA: Suroccidental de! perimetro urbano.

MUNICIPIO: Yumbo.

DEPARTAMENTO: \Vzlie dei Cauca,

PAIS: Colombia.

DESTINACION ACTUAL. La franja a establecer como servidumbre hace parie de
un predio de mayor extension de 8.182 m2. Tanto el predio de mayor extensién como
la franja objeto de valoracion por servidumbre se encontraban libre de construcciones
y sin ningun uso al momento de la visita de inspeccién.

AREA DE TERRENOC. Lz franja de terreno objeto de servidumbre cuenta con 7 m
de ancho por 100,72 m de largo, v presenta un drea del terrenc en avalio de 705,0
m2.

Perito Avaluador RICHARD MURILLO REALPE
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AVALUQ COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTRCS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP — DEMANDANTE

Fuente: Planc expedido por Epsa sobre afectacién por linea de conduccién de
energia que atraviesa el lote de terreno.

Nota. El érea esta sujeta a verificacion por parte de la entidad peticionaria.

LINDEROS Y DIMENSIONES DE LA FRANJA.

!
|
|

NORTE: |
Desde el punto 4 sobre el linderoc del predio LA PALMERA hacia el punto 1 con
coordenadas “N:885705,36 v E-1063884.43" v una distancia de 8,5 metros. [

'SUR: |

|

Desde el purto 2 sobre el indero del predic LOTE DE TERRENC hasta el punto 3
cen coordenadas “N:885812 13 v E-1063217.43” v una distancia de 8,66 metros.

ORIENTE: :
Desde el punto 1 con coordenadas “N:885705,36 y E-1063884 43" sobre el lindero
del predio LA ARCELIA hasta el punto 2 con coordenadas “N:885609,5 vy
E:1063825,68" en una distancia de 100,83 mefros.

OCCIDENTE:
Desde el punio 3 sobre el finderc del Predic LA ARCELIA haciza el punto 4 con
coordenadas “N:885707,78 v £:-1063886,27” v una distancia de 100,61 metros.

LINDEROS Y DIMENSIONES DEL LOTE DE TERRENC DE MAYOR EXTENSION
QUE CONTIENE LA FRANJA EN AVALUC.

NORTE: :
De occidente 2 oriente en 46,10 miks, de este purto en direccién sur-norte 45,10 mts
lindando en estas dos medidas con predio del sefior Jorge Enrique Sepulveda
Miranda, y de este punto, nuevamente en direccién occidenfe-oriente en 57,40 mts,
lindando con el callején pablico.

SUR:
Con predios de lcs mismoes heredercs de la sefiora Julia Ramirez Viuda de Becker
en 100,00 mis.

ORIENTE:
Con predics de herederos de Iz sefiora Juliz Ramirez de Becker en 103,80 mis.

QCCIDENTE:
Con predios del senor Jorge Enrigue Sepulveda Miranda en 70,30 mts.

Fuente. Copia escritura pablica No. 1324 expedida el 23 de octubre de 2014 en fa notaria 12 de Cali.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE. Terrenc de relieve ireguiar, con topografia plana, con
pendientes que oscilan entre 0 y 3%.

FORMA GEOMETRICA. Regular de forma rectangular.

FRENTE A VIAS. La franja objeto de servidumbre presenta frente sobre via interna
interveredal.
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AVALUO COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA FIECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTRCOS - DEMANDADD
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICD SA ESP — DEMANDANTE

VIAS INTERNAS. El predic de mayor extensién no cuenta con vias intemas de
acceso.

EXPLOTACION ECONOMICA. En e! momento de la visita de inspeccién, tante la
franja como el lote de terreno que contiene la franja en avaluo no presenta ninguna
explotacion econdmica.

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS. El predic de mayor extensién asi como la
franja, cuenta con la disponibilidad de los servicios plblicos basicos.

_AMENTACION URBANISTICA DEL PREDIO, ]
Segun Acuerdo 016 expedido el 20 de agosto del 2013, a través dei cual se adopta un
ajuste excepcional al Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Yumbo,
segln el Articulo No. 1 de este Acuerdo, el predio valorado en este informe se incorpora
al perimelro urbano del municipio; que segun el Articulo No. 4 los predios incorperados
quedaran sometidos a la clasificacién de usos de suelo determinados en el Articulo 570,
571, 572 — AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL RS o de DESARROLLO URBANQC POR
URBANIZAR.

Segun Acuerdo 021 de 2013 emitido por el Alcalde del municipio de Yumbo, se expiden los
aprovechamientes para el secior incorporado al perimetro urbano segiin Acuerdo 016 de
2013 establecidos en el PBOT del municipio de Yumbo. (ver aprovechamientos en anexos
al final de! informe).

Nota importante. Los aprovechamientos uiilizados para fundamentar el valor de! iote de
terrenc fueron consultados directamente en el documento Plan Basico de Crdenamiento
Temtorial - PBOT del municipio de Yumbo v de sus actualizaciones posteriores. No se
suministré por parte del solicitante el concepto de uso de suele del bien a valorar.

L

DELIMITACION DEL SECTOR: Se localiza entre el area industrial del corregimiento de
Arroyohondo, el area rural del corregimientc de Puerto lsaacs y el casco urbanco del
municipio de Yumbo; enmarcade por los siguientes limites:

POR EL NORTE: Con el casco urbano del municipio de Yumbo, y los barrios Villa
Esperanza, San Jorge, Panorama y las Américas.

POR EL ESTE: Con predios industriales del comegimiente Arroyohondo vy con la via antigua
Cali-Yumbo o calle 10 al medic.

POR EL SUR: Con predies industriales del corregimiento de Arroychondo que tiene limites
con el casco urbano de Cali.

POR EL QESTE: Con predios rurales del comregimiento de Puertc Isaacs.

Perito Avaluador RICHARD MURILEC REALPE
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AVALUO COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP - DEMANDANTE

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el drea de influencia donde se ubica el predio en avalio
se discriminan fres zonas:

Zona 1. Zona donde se ubica el inmueble en avalic que en los dlimos 2 afios se ha
desarrollado para Vivienda de interés social y vivienda de interés pricritario.

Zona 2. Sector con destinacion industrial v rural localizado antes de llegar al casco urbano
del municipio sobre la margen derecha e izquierda de a calie 10 o antigua via Cali-Yumbo,
su desarrolio en los ditimos 10 afos ha side escase, sobre la margen izquierda de esta via
en sentido Cali-Yumbo ia mayoria de los predios atn conservan su capa vegetal con
presencia de rastrojos bajos y medios, solo se observa el desarrolle de un proyecto de
parcelacion de lotes para vivienda llamado Laguna Seca, sobre la margen derecha el
desarrollo ha side agricola con presencia de cultivos de cafia de azlcar, existen predios
con la presencia de pastos naturales y rastrojos bajos.

Zona 3. Sector urbano en el cual sobre la calle 10 o antigua via Cali-Yumbo se desarrolla
una actividad comercial con predics destinades a parqueaderos, estaciones de servicio y
cafeterias, al interior de cada barrio gue componen el sector se desarrolla una actividad
residencial predominante, conformados por urbanizaciones establecidas de manera
irregular por el sistema de autoconstruccion,

TIPOS DE EDIFICACION: En el area de influencia donde se ubica el predic en avaltio se
discriminan fres zonas.

Zona 1. Delimitada segin ef puntc anterior, conformadas con bloques de apariamentos con
alturas hasia de 12 pises.

Zona 2. Delimitada segin el punto anterior, cuenta con edificaciones en meterial de (1) un
piso destinadas a cficinas o a establecimientos industriales o comerciales.

Zona 3. Deiimitada segin el punto anterior con viviendas edificadas de uno (1) y dos (2)
pisos de altura, destinadas a uso residencial, en su mayoria con una vetustez o edad
constructiva que supera los 20 afios, de esfrato socic-econdmico bajo y medio, se desarrolla
sobre las vias de acceso a estos barrios una actividad comercial de tipe local v zonal, el
sistema constructive de las edificaciones es el tradicionai en concreto reforzado en su
estructura, cubieria en teja de barro o losa, muros en ladrilic vy acabados econdmicos, el
estado de conservacién es regular, preseniando en su mayoria cbsolescencia de acabadoes
e infraestruciura de redes {energia, acueducto vy alcantarillado).

EDIFICACIONES IMPORTANTES Y SITIOS DE INTERES: Como puntos de referencia
cercanos imporiantes se encuentran la glorieta de acceso al casco urbano del municipio de
Yumbo, grandes empresas de importancia regional, nacional y multinacional como Good
Year. En un &rea de influencia mayor se encuentra el Centrc de Convenciones del Vaile
del Cauca y la empresa multinacional Cerveceria Bavaria.

ESTRATIFICACION SCOCIOECONOMICA: Los predios con destinacién industrial no
presenta estratificacion socio-econémica; la zona colindante urbana es un sector con
desarroilos irregulares algunos en proceso de legealizacion oftros edificades a través de
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AVALUQ COMERCIAL SERVIDUMEBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP - DEMANDANTE

autoconstruccion gue de acuerdo con la facturacion del servicio de energia realizado por
Emcali, es esirato 1 — bajo vy las viviendas de interés social en blogues de apartamentos de
12 piscs de estratificacion econdmica il — medio bajo.

VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Las vias mas importantes de acceso al
sector son:

La carrera 19A compuesta por una calzada y dos carriles, con flujo vehicular en sentido
oriente-occidente y occidente-oriente parcialmente pavimentada en concreto, en buen
estado de conservacion.

La antigua via Cali-Yumbo o calle 10 compuesta hasta antes de legar a Yumbo por una
calzada de dos carriles en sentido norte-sur y sur-notte y 50C metros antes de llegar a la
glerieta de accesoe a la ciudad se abre mediante un separador ceniral en dos calzadas de
dos carriles cada una; esta via se encuentra totalmente pavimentada en concrete, con la
calzada occidental en regular a mal estado de conservacion.

INFRAESTRUCTURA URBANA: E! sector de ubicacién del predio en avallo, cuenta con
la totalidad de infraestructura esiablecida en el casco wrbano de Yumboc en lo
correspondiente a educacién, salud, transporfe v recreacion, cuenta con los servicios
publicos basicos de energia, teiéfono vy alumbrade publico, prestado por las Empresas
Publicas de Cali, acueducto prestado por la Empresa de Servicios Piblicos de Yumbo-
ESPY-, y en lo referente al transporte pablico la mayoria de las lineas que cubren |2 ciudad
en forma permanente como Trans Yumbo, Trans Industriales y Yumbefios, entre ofros.

A continuacion, se describen los factores que determinan el valor del suele en la
Zona.

a) Lote de terreno ubicado en zona urbana del municipio de Yumbo.

b) Predio sin desarrollar ne urbanizado que ain conserva su capa vegetal.

c) Al ser un iote de terrenc incluido en zona urbana del municipic cuenta con ia
dispenibiiidad de servicios piblicos para futuro desarrollo.

d) Uso potencial para vivienda muitifamiliar VIS o VIP.

e} El 40% del érea bruta del lote de terrenc se debe destinar a2 cesiones a realizar con
el municipio de Yumbo.

f) Cercania del inmueble con la via principal de la zona que es la calle 10 a antigua via
Cali-Yumbo.

g) Dentro de [a valoracion dei inmueble se consideré que la franja de terreno per la cual
pasa la linea de conduccién de energia eléctrica no es posible desarrollaria, por tanto
se considerd excluirla en el método residual planteado que da soporie al valor
comercial estimado.
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AVALUC COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC EROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP — DEMANDANTE

a) La estimacién de los vaiores adoptados en el informe, se corresponden con el marco
juridico establecido en el punto 3 de este estudio.

b) La adopcién del valor comercial de la tierra del predic de mayor extension, base del
calculo de la indemnizacién, se fundamenté a través del desarrollo de la técnica
residual.

Et encarge valuatorio debe estimar el valor de la indemnizacién por imposicién de
servidumbre eléctrica. A continuacién, se desarmollard la metodologia para
determinar este vaior, se expondrz el sustento juridico utilizade para el célculo, ef
desarrollo del método y el valor final obtenido.

A. CALCULO VALOR DEL SUELO EN LA ZONA.

El método de avalGo para calcular el valor comercial del lote de terreno de mayor
extensién que contiene la franja objeto de imposicién de servidumbre estd determinado
en el Articulo 4 de la Resolucion 620 de 2008 que manifiesta:

Articulo 4°. Métedo {técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar e! monto total de las ventas de
un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terrenc objeto de availo.

Para encontrar el valor total del terrenc se debe descontar al monto tctal de las ventas
proyectadas, los costos totales v la utilidad esperada del proyectc constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica vy juridica se evalge la factibilidad
comercial del proyecte, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.
INVESTIGACION INDIRECTA.

A continuacién, se presenta cuadro con las ofertas encontradas con caracteristicas
similares con el predio en avaito.

MERCADO INMOBILIARIO DEL SECTOR.

LOTES DE TERRENO

Cisponibilidad de
todos los servicios
Lote de sector Poriales de pablices, estrate 2,

1 terreno Yumbo $1200.000.000| 6% % 1123000000 3.75%,00 $300.720 idela para vivienda
o usos

complementaries

3829232
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AVALUQ COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP - DEMANDANTE

APARTAMENTOS VIS
Carbonerp Pargue o 1 .
1 Apto Rosdencial —jamunai | §131-795.0000 0% | $111.795.000|  5590| $1.999.911 Vivienda VIS
Apto Brisas djea ;ﬁgﬂ?“m T | $113.500.000f 0% | $1I3.500.000; 50,21| $2.260.506 Vivienda VIS
Apto Murano - Cal S 118.600.000] 0% | _$ 118.600.000]  57.04] $ 2079243 Vivienda VIS
Promedic 54,38 % 2.113.220
Coeficiente de Variacion 8,73% 6,32%
Limite inferior 50,72 & 1.679.641
Limite superor 58,04 $2.245.799

Neta. La ley establece un tope m&amo de 135 salarios minimos legales vigentes para la comercializacion de
vivienda de interés social.

METODO RESIDUAL.

AREA BRUTA $.182,60 m2
CESICNES
Viales (dato estimado) *pbot 20.8¢% 1.836.40 m2
AREA NETA 7.345,60 m2
CESIONES * pbot
Espacio pablico 10.00% 734,56 m2
Eguipamiento 8,00% 587,85 m2
Zonas verdes 7.00% 514,18 m2
Total cesiones espacic pibilico 25,80% 1.836,48 m2

AREA NO DESARROLLABLE
Linea conduccidn energia 705,00 m2

AREA UTIL 4.804,20 m2

IARRIENTOS - EDIFICABILIDAD
Indice de ocupacidn 0,40 1.921,68 m2

Indice de construccidn 3,0 576504 m2
Altura maxima permitida 12 | pisos

DESCRIFCION DEL PROYECTO
2 torres de 12 pisos - 4 aptos por piso con un drea construida por unidad de 55 m2

Perito Avaluador RICHARD MURTILIO REALPE
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AVALUC COMERCIAL SERVIDUMERE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP ~ DEMANDANTE

AREAS DEL PROYECTO

Area a construir proyecto 570240 m2

Area vendible provecto 5.280,00 m2

ANALISIS ECONCMICO DEL PROYECTO

VENTAS
Viviendas 528000 $2150.000 $ 11.352.000.000
Total ventas $ 11.352.008.000

COSTOS DIRECTOS

Costos direcios torres 570240 $780.000 $4.447.872.000
Costes directos otros {piscina, porteria-UTB, $ 424.440.000
arqgueaderos, cerramiento)
TOTAL COSTOS DIRECTOS $4.872.312.000
Costos indirectos 15.00%1C.D $ 730.846.800
Gastos administrativos 400%:CD $ 194.892.480
Gastos ventas, publicidad 3.00% | VTAS $ 340.560.000
Gastos financiercs 10,00% | (60%C.D) $282.338.720
Costo {otal de construceidn $ 6.430.950.800
Utilidad del mversionista 15,00% $ 1.702.800.000
VR. LOTE DE TERRENO BRUTO $ 3.218.250.000

B. CALCULO VALOR SERVIDUMBRE.

En revision a la normatividad y legistacion que aplican para este tipo de avalios, se
enconiré que no existen recomendaciones u orientaciones sobre [z valoracidn de
servidumbres para la conduccion de energia eléctrica.

Las metodoiogias que se enconiraron y aplican en el mercado para tal fin, carecen de
sustento juridicc o legal, por lo tanto, se pueden catalogar comc meramente
especulativas, por lo que la estimacion de valor queda ligada al criterio de quien las estd
aplicando,

De acuerdo con Articulo 9 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, el cual referenciz el -
procedimiento para la consulta de profesionales avaluadores o encuestas, considerando
que dentro de las ofertas investigadas no se encuentran temrenos comparables que
presenten servidumbres como las valoradas en este informe, se procedié a realizar
encuesta a varios peritos expertos en propiedad raiz, para determinar el porcentaje de
afectacién sobre dicho valor para para proceder a la estimacion del vaior de la
servidumbre, informéndcles previamente las caracteristicas fisicas y de normatividad
urbanistica y afectaciones que presenta el bien objeto de avaltoc v su entormno, asi como
los valores de oferta para lotes encontrados en la investigacion de mercade con ¢

Perito Avaluador RICHARD MURTIIO REALPE
RAAR AVAE - 16798724
Pagina 10




AVALUO COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DF ENERGIA FLECTRICA

GUILLERM O ENRIQUE MC EROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP —~ DEMANDANTE

procesamiento estadistico respectivo; complementado con la presentacion de la
memoria fotogréfica y cartografica resultado de la visita de inspeccion.

A continuacién, se relacionan ios nombres de los peritos avaluadores consultados; asi
como también el resultade final de dicha encuesta.

CARLOS CALERQ DAZA INGENIERC 50,00%
JUAN BOSCO SOLORZANC ESTADISTICO 50.00%
JORGE HERNAN DAZA HURTADD ADMINISTRADOR 80,00%
JORGE ENRIQUE POSADA INGENIERO 50,00%

ECONOMISTA 50,00%

”AVALUADOR

"DESVIAGION ESTAN

3 (]
COEFICIENTE DE VARIACION 00.,00%
LIMITE SUPERIOR 50.00%
LIMITE INFERIOR 50,00%

lgualmente, el consenso de los avaluadores, que ratifica mi posicién como perito
encargado de rendir la valoracion de la servidumbre, es que las afectaciones que se
generan al imponer dicha limitacién sobre el predio, no solamente impactan en fa franja
establecida para tal fin, sino que afecta de manera general al bien de mayor extension,
primero porque en un escenaric de comercializacién del inmueble, lo pone en
desventaja frente a los predios vecinos que no tienen dicha carga juridica. Por tanto,
concluimos que el valor de la servidumbre deberia corresponder por lo menos a un 50%
del valor comercial del suele actual que tendria el predio de mayor extension.

C. VALORACION FINAL.

béno emergernte semdumbre

Valor comercial del metro cuadrado del sueloenlz $350.000/m2
zZona.

Alectacion lete de terreno per servidumbre (50%) $175.000
Vaior servidumbre 705,00 m2 x $175.000/m2 $123.375.000

 TOTAL SERVIDUNMBRE

VALGH - $123.375.000

SON: CIENTO VEINTITRES MILLONES TRESCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL
PESOS M/CTE. p

RICHARD MURILLO REALPE
C.C. No. 16.798.724 de Cali (V)
Avaluador RAA AVAL-16788724

Perito Avaluador RICHARD MURILLO REALPE
R.A.A. AVAL - 16798724
Pagina 11




AVALUO COMERCIAL SERVIDUMEBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILI FRMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADO
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP — DEMARDANTE

- 16738724

AVAL

RAA.

Perito Avaluador RICHARD MURTLLO REALPE
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AVALUQOC COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMC ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADD
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP — DEMANDANTE
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Perito Avaluvador RICHARD MURTLIO REALPE
RAA. AVAL -~ 16798724
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AVALUG COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILLERMO ENRIQUE MC BROWN Y OTROS - DEMANDADD
EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP — DEMANDANTE
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AVALUC COMERCIAL SERVIDUMBRE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA

GUILIERMQC ENRIQUE MC BROWN ¥ OTROS ~ DEMANDADD

EMPRESA DE ENERGIA DEL PACIFICO SA ESP — DEMANDANTE
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VALORES PAGADOS PARA PROCESO
SERVIDUMBRE ELECTRICA
DE EPSA CONTRA ELENA FERRO.

CALCULO DANQ EMERGENTE Y LUCRO CESANTE POR:

o CHARLES POLO ORTEGA Y WILLIAM ROBLEDO GIRALDO 1.300.000

AVALUQG LIQUIDACION DE PERIUICIOS

¢ RODOLFO RUIZ CAMARGO 2.000.000

TRABAJO TOPOGRAFICO INDICANDO LA AFECTACICH

o  GUILLERMO ANDRERS PERDOMO 1.240.000

Total perdida bruta antes de gastos administrativos y varios S 4.540.000




DOCUMENTO SOPORTE A LA NOTA DE CONTABILIDAD AUTORIZADA POR EL
ARTICULO DEL DECRETO REGLAMENTARIOC 380/96 DE LA LEY 223/95 SORRE
COMPRAS Y/O SERVICIOS A PERSOWNAS QUE PERTENECEN AL REGIMEN
SINMPLIFICADO. :

- CUENTA DE COBRO

YO: GUILLERMO ANDRES PERDOMO
NIT. 94061710-4

MANIFIESTO QUE
IVAN GARCIA MARQUEZ
CC. 14.983.698

ME ADEUDA LA SUMA DE: % 1.664.020 .(UN MILLON DE PESOS M/C)

PCR CONCEPTC DE: levantamiento topografico y localizacién de mojones para predio
ubicado en Yumbo.

Declaro voluntariaments y bajo gravedad de juramento, que pertenczco al Régimeh
Simgplificado, por lo tanto de acuerdo al Art. 42 del Decreto 3541 de 1983 y el Art. 511 del
E.T., no estoy obligado a expedir factura de venta.

Atlentamente,

fLLERMO ANPRES PERDOMO
CC: 94.061. 710 DE CAL!
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INTRODUGCCION

De acuerdoe a la necesidad de conocer ¢l 1a informacidn dal drez los linderps v demés
detafles de la ubicacién del predio, con el nombre de Iz Arcsliz en ¢l barrio san Jorge
municipioc de yumbo, se realiza el levaniamiento y chegueo de las rsferencias
suminisirados en planocs anteriores, parz este fin se toman jos carcos y vértices existente
aledafics al iote.

OBJETIVOS

» Ubicacion de jos Iinderos del predio, localizacion y materializecion de mojones.

» {hegues de dreas y medidas del terreno.




RECURSOS

1. LOGISTICA
La logistica estuvo a cargo del topégrafo GUILLERMO ANMDRES PERDOMO
2. RECURSDO RUMANGC

=1 proyecto fue dirigido v conducido an campo por GUILLERMO ANDRES PERDUMO
BARONA, Topégraio con Licencie Profesional No. 01-1250¢ del CPNT, Ademés con la
participacién del personal de campo. Lz informacion fue digitaiizada en cficina y procesada
por GUILLERMO ANDRES PERDOMO BARONA. En el ANEXQ 1 se encuentra ias copias
de ias licencias profesionales v las constancias del CPNT
3. RECURSO TECMICT

Para lograr una mayor coberiura ¥ obtener informacidén conflable de manera rapida y
econémica, se utilizaron hermamientas de lecnclogia de punia, come ¢ Sistema de
Posicionamiento Global — GPS, nivel de precisidn v estacién tolal elecirdnica, navegador
3PS, entrs otros.

»  Mavegador GP8 Garmin 78 csxmap
«  NIVEL TCPCON ATGT.
¢ Computador portétil.
»  Estacidn wial
4, EQUIPO DE OFICIMA
= Esiaciones de irabaio ge ziio rendimiento HEWLETT PACKARD
s Programas especializados LEICA GEC OFICCE (GPS), AUTOCAD LAND, Magna
Sirgas ProV 2.0.

LOCALIZACION DE MOJOMES.

5. RESULTADOS
3 realizd un levantamienio perimeiral de ios cercos exisientes v aledafios & mredio.

Con la informacién e} levantamiento se cotejé ias referencias y se procedié a materializar
en el campo con mojones de concreio y sefialados con tubos de PV pintados en cada
uno de sus vériices




CARTERA T

8 TOPOGR:

| 1 | 585659355 | 565,554 SASE
| 2 | sss599,385 | 963,554 3ASE
| 3 | sesgo7411 | 1083757 | 988,786 terreno
4 | 885739763 | 10639044 | 954942 |  terreno
5 835737,92 1063855,281 | 955,589 terranc
B 285737,432 | 1063835,45 | 965,018 teiTeno
| 7 | ass73c4s3 | 106389716 | 954869 |  terreno
8 | 285732564 | 1063908,33 | 984, terreno
s | 885744454 | 106352404 | 954,32 ESTACA
10 | 885703,62 | 1063307,15 9854 ESTACA




385545,55

11 | 10638489 | 955,01 ESTACA
12 88554555 | 1063849,5 | 986,01 ESTACA
13 | 885715,217 | 1063852,58 | 958,14 ESTACA
14 | 88571528 | 1063882,57 | 566,143 ESTACA
15 88554555 | 10638497 | 965,02 TERRENO
15 285645,55 10638489 | $65,01 ESTACA
17 | 885645,558 | 1063848,98 | $65,01 ESTACA
18 | 885534,227 | 106385489 | 963,464 CERCO
1 885635309 | 1063838,22 | 955,842 CERCO
20 | 885643255 | 106382472 | 965,325 CERCO
21 885645,01 | 106380698 | 965,435 CERCO
22 | 885548393 @ 1063797,11 | 566,855 CERCO
23 | 885548278 | 1063792,14 | 967,232 CERCO
24 | 885647,848 = 1063791,07 | 967,134 CERCO
25 | 885582,792 | 1063853,31 | 956,355 TR
25 | 8835596,331 | 1063855,15 | 966,41 TR
27 | 885701945 | 106385725 | 9887 TR
28 | 885753,518 | 1063857,75 | 965,757 VIA
25 | 885755583 | 10638588 | S65,75 ViA
30 | 835756,548 | 1083858,76 | 965,74 ViA
31 | 885733,145 | 1086387125 | 565,701 VIA
32 | 835750,011 | 1063870,80 | 965,512 VIA
33 285748,25 | 1063875,01 | 965,405 A
34 | 885751,534 | 1063880,31 | 965278 VIA
35 | 885748275 | 10653893,22 | 965,08 VIA §
36 | 885745,096 | 1063853,11 | 965,302 VIA
37 | 885746515 | 1063504,68 | 564,918 VIA
38 885743 | 1063504,61 | 965,178 VIA
39 ! 885740,893 | 1063914,74 | 984,745 VIA
40 | 885743,831 | 1063915,73 | 962,567 VIA
41 | 885739,525 | 10639288 | S64,338 ViR
a £85736,383 | 1063927,34 | 964,525 VA
43 | 885728738 | 1063942,31 | 954,053 VIA
44 | 885732073 | 1083944,07 | $63,.228 VIA
45 | 35723421 | 1083960,94 | 963,31 ViA
45 | 885720,1 | 1063955,33 | 953,337 VIA
27 | 885713534 | 1083971,05 | 863,232 VIA
43 | 885716,309 | 1063573,23 | 963,155 VIA !
45 | s85705,251 | 1063975,02 | 552,547 CERCO
50 | 885718439 | 1063885,78 | 965,23 EST
el 8835754,955 } 10638868,39 | 585,752 EST




52 885738,154 | 106385554 | 955,178 EST
53 885707,084 | 106390443 | 955415 EST
54 385775,812 | 106386515 | 965,622 EST
3 £85715,487 | 1063882,1 | $63,355 EST
58 885738,218 | 1063885,53 | 968,145 EST
57 885678,877 | 1063842,98 | 967,107 EST
38 $85635,085 | 1063848,79 | 965,771 LINDERD
59 885593,25 | 1063880,64 | 985,24 torre
&0 885580,8 | 106385478 | 969,223 torre
51 885587,35 | 1082863,26 | 983,318 torre
62 885584,839 | 1063857,21 | 968,382 torre
63 825387,631 | 1063862,52 | 572,151 torre
64 885552,77 | 1063850,43 | 972,028 torre
85 885585,417 | 1063860,05 | 972,41 torre
86 885550,62 | 10638553 | 972034 torre
67 885722,515 | 1063818,7¢ | 977,415 linea alta
&8 885719,455 | 106383197 | 977,426 linea aka
) 885663,735 | 108352543 | 985,877 linea alta
70 885844,774 | 1063831,87 | 991,292 finea alta
71 885705,654 | 1063973,27 | 963,36 LIMDERD
72 285705,654 | 1063575,27 | 963,362 LINDERGC
73 885705,654 | 1083975,27 | 983,362 LINDERO
74 885705,634 | 1063575,27 | 963,362 LINDERO
75 885356,083 | 10638552 | 952,818 EST
75 285683,17 | 1062969,22 | 963,113 CERCO
77 885638,922 | 1063956,08 | 953,271 CERCO
78 885807,071 | 1063%46,39 | 953,452 CERCO
79 885611,287 | 1063929,14 | 963,992 CERCO
80 $85622,507 | 10838922 | 963,245 CERCC
231 | 885705,114 | 10B63859,63 | 566,28 MOION
232 | 8858%94,917 | 1063804,45 | ©65,32 M OJON
233 1063920,05 | 864,51 MOION

885736,467
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Tipo de Inmueble: Urbano
Predio: La Argelia — Barrio: San Jorge
Municipio de Yumbo — Departamento del Valle del
Cauca
Soticitante: Elena Ferro Alzale

Julic de 2020




Cali, Julio 30 de 2020

Dira. Elenz ferro Alzate

RODOLFO RULZ CAMARGO, mayor y vecine del municipio de Cali, identificado
con G.C. 16.721.061, cen tarjeta profesional No. 31020 del Consejo Profesional
de Administracién de Empresas y Registro Abierto Avaluador (RAA) con Aval
16721081, en mi calidad de Awdliar de la Justicia (PERITO AVALUADOR),

respetuosamente por medic del presente escriio procedo a presentar la
axperiicia soliciiada.

OBJETO:

El presente dictamen pericial tiene por objeto determinar el valor comercial del
inmueble ubicado en la ciudad de yumbo en el predio La Argelia — Barric San
Jorge, identificado con Matricula Inmobiliaria No. 370 — 34249 y establecer v
cuaniificar los perjuicios materiales, causados por los pagos realizados por ia
Sra. Elena Ferro Alzate, ocasionados por el limpleza, mantenimiento,
elaboracién de Planos, abonos a demanda, gastos procesales vy pago de

impuestos, perjuicio material éste que se liquida de acuerdo a los documentos y
soportes de pagos.

Conforme a lo establecido en el articulo 226 del CGP el perito adjunta la siguiente
informacién para el conocimiento del despacho y de las partes.

Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.AA., con Aval
No. 16721061, perito avaluador certificado del Registro Nacional de Avaluadores
R.N.A Fedelonjas, Administrador de Emprasas con tarjeta profesionai No. 31020
del C.P.AE. de la Universidad Santiago de Cali, Magister en Gestion Empresarial
de la Universidad Libre, Especialista en Gerencia Financiera de la Universidad
Santiago de Cali, Cursos de avallios inmobiliarios en Corpolonjas y Lonja de
Propiedad Rafz de Cali, Normas NIIF para Avalio de Inmuebles Urbanos,
Rurales, Avallos especiales v Maquinaria Planta y Equipo. Docente de la
Universidad Santiago de Cali y Universidad Libre en pregrado y postgrado en las
asignaturas de matematica Financiera, Finanzas, Mercado de capitales,
valoracién de empresas y normas NIIF, todos los certificados profesionales, de
capacitacion y complementarios reposan en los archivos del Autorreguiador
Nacional de Avaluadores A.N.A conforme a o establecide en laley 1673 de 2013
y ef decreto reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para recaudar
la informacién de los peritos en Colombia que es la entidad encargada de
recaudar esta informacién y avalar lz especialidad det Perito.

Todos los certificados profesionales, de capacitacion y complementarios reposan
en los archivos del Autorregulador Nacional de Avaluadores A.N.A. conforme a
lo establecido en ia ley 1673 de 2013 y el decreto reglamentario 556 de 2014,
entidades competentes para recaudar la informacién de los peritos en Colombia.

Calle {3A NWo. 83 - 32 Olicing 30358
Teldfono Orician (871 372 1474
Cetudaer 310 222 SEEL
Cali - Cologmbin




Autorizo abiertamenie a las paries para que consulten y/o denuncien ante la

entidad competente cualquier irregularidad que sea detectada en mis certificados
académicos.

=i perito no ha realizado publicaciones escritas en ninglin medio escrito
internacional o de circulacidén nacional relacionada con avalud de predios rurales
en los tlimaos 10 afios,

La lista de los casos en gue el perito ha sido designado se puade consultar en
los Juzgados de Reparto.

El perito no ha sido designado en ninglin caso anterior por ninguna de las paries.

Autorizo a las partes para que denuncien cuaiquier irregularidad que & bien
conozcan de mis calidades profesionales y personales ante la entidad judicial
competente si se considera necesario, igualmente todos los antecedentes del
peritc pueden ser consultados en el Reglstro Abierto de Avaluadores R.AA

La metodologia para desarrollar la expeiticia no difiere de los procesos
esténdares usados y avalados cominmente en iasacidén para avalios €
identificacion de predios urbanocs.

1.0ldentificacién del cliente:

1. 1Nombre o Razdn Social Del Solicitante: Este dictamen fue solicitado por la
Dra. Elena Ferro Alzate.

2.0 Responsabilidad del valuador:

El avaluador no se hace responsable por aspecios de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma,
registrado con escritura plblica Ne. 1.413 del diez y nueve de octubre de 1.994
de la notaria de Yumbo y certificado de tradicidn No. 370 - 34249,

3.0 identificacién de la fecha de visita o verificacion - informe y aplicacién
def valor:

3.4 Fecha de visita o verificacién al bler inmueble: 11-07-2020
3.2. Fecha del informe y de aplicacién def valor: 30-07-2020

4, Bases de la valuacion - tipo y definicion de valor:

4.1. Bases de la valuacion:

La base de esta valuacién es e Valor de Mercado que tendria la vivienda que
méas adelante se describira.
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4.2, Definicidn y tipo de valor:

Ei valor sefialado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde
al valor de mercado del inmueble, entendiéndose como El Valor de Mercado:
Segin el International Valuation Standards Board — V8B, organismo
dependiente del international Valuation Standards Council - V5T, se
entiende por Valor de Mercado “la cuantia estimada por la que un activo o
pasivo deberia intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador
dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre,
tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado con
conocimiento, de manera prudente y sin coaccidn’.

4.3 Mayor y mejor uso

Una vez analizado el mercado inmobiliario al que pertenece el inmueble objeto
de avallo, las caracterisiicas del sector v propios del bien inmueble, sus
condiciones juridicas y la normatividad urbanistica, se considera que éste
actualmente es utilizado para su uso mas probable, es decir, representa e mas
alto y mejor uso ai que puade ser destinado.

5.0 Informacion del Sector

Yumbo es uno de los 42 municipics del Valle del Cauca. Esté situade al norte de
la ciudad de Cali, capital del departamentc v principal centro urbano del
suroccidente colombianc. Ubicado a 10 minutos del Asropuerio Internacionsl
Alfonso Bonilla Aragén v a 2 horas det Primer Puerto sobre el Pacifico. Se
comunica por via terrestre con el Puerto de Buenaventura, €l mas importante
pueric de Colombia sobre el océano Pacifice. Esté localizado a 3.35 de Latiiud
Norte v 79.28 Longitud GCeste.

Datos Generales

Barrios principales: Belalcazar, Uribe, Bolivar, Lieras, Guacanda, Portales de
Comfandi, Las Américas, Juan Pablo, Puertc (saacs, Corvivaile, entre otros.

Localizacién: Sur Cccidente colombianc en el Departamento del Valle del
Cauca.

Limites: Limita al Norte con ! municipic de Viies, per el sur con la ciudad de
. Santiago de Cali, por el orienie con el Municipio de Palmira, al occidente con el
Municipio de La Cumbre y con la cordillera Occidental.

Relieve: La superficie de Yumbo tiens en su parte plana 5.740 hectareas y
11.540 heclareas montafiosas.

Alturas Yumbo esta localizado 2 1.021 metros sobre el nivel del mar.




Extensidn: Bl territorio de esie municipio abarca un area total de 227.89
kilometros cuadrados. La distribucion de las tierras en log distintos pisos térmices
favorece la variedad de cultivos gue se realizan en este municipio.

Division Geografica: Area Rural: 10 corregimientos, 16 veredas. Area Urbana:
4 Comunas, 23 Barrios.

5.1 Vias de Acsceso

-----

Dentro de las vias principales de acceso se encuentran la Calle 10 y Carrera
T9A.

5.2 Elementos

5.3 Estado de conservacion:

El estado de las vias principales del sector es regular, las vias internas del barrio
se encuentran en buen estado.

5.4 Topografia:

El sector es un sector de pendientes inferiores al 3% considerandose un sector
de relieve plano.
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6.2 Legalidad del Inmueble:

Segin el Plan Bésico de Ordenamiento Terriforial P.B.0.T. del Municipic de
Yumbo (Acuerdo No. 0373 de 2014) el sector donde se ubica el inmueble objeto
del avallo, determinado por la divisidn politico administrativa del perimetro
urbano en comunas, barrios, perimetiro rural, corregimientos y veredas, donde
especifica la zonificacion y uso del suelo de expansion urbana, sueto Suburbano,
suelo rural y suelo de proteccidn.

8.3 Uso actual:
Ninguno

5.4 Ublcacidn: inmueble con ubicacidn medianera con un frente scbre via
vehicular.

8.5 Terreno: Area 9.182 Mts2.

Fuente: Visita realizada al inmueble.

6.6. Linderos

Contenidos en la escritura pUblica No. 1.413 del diez y nueve de octubre de 1.994
6.7 Topoygrafia: Plana.

5.8. Cerramientos: Si hay ceframientos

6.9. Forma: lrreguiar.

6.10. Servicios piblicos domiciliarios:

hoveducto: S| Telefonim |

i

= Alcantariliado Si. Gas domiciliario: No.
% sanitario: ,‘
Alcantarillado pluvial: Si. Aseo: ‘ Si. 2
; Energia: Si.

7.1. Descripcién de las hipdtesis v condiciones restrictivas:

7.2 Problemas de estabilidad vy susfos: no se suministraron estudios de suelos
ni se evidencian problemas de estabilidad de suelos.

7.3.  impacto ambiental y condiciones de salubridad:

El inmueble objeto de valuacidén se encuentra en una zona con un impacto

ambiental positivo, debido a su localizacién geografica, contando con
arborizacién y zonas verdes.




7.4 Servidumbres, cesiones y afectaciones viales

Segun la visita ocular cuenta con servidumbres y el lote de terreno esta afectada
por un area de 4.401,72 Mis2. Se anexa plano.

7.5 Seguridad

El sector en donde se encuentra ubicado €l inmueble objeto de valuacion NO

presenta problematicas de seguridad que afecten significativamente su
comercializacion.

7.5 Problematicas socicecondmicas

£l sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de vaiuacion NO
presenta probleméticas socioecondmicas.

7.7 Comportamiento de la oferta v la demanda

Se observa una mediana oferta y demanda de inmuebles comparables en &i
sector inmediato de localizacion.

Caile 134 Ne. 83 - 13 Gficing 3035
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7.5 Segquridad

El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuacion NG

presenta probleméticas de seguridad que afecten significativamente su
cornercializacion.

7.6 Problematicas socioscondmicas

El sector en donde se encuenira ubicado el inmueble objeto de valuacion NO
presenta problematicas socioecondmicas.

7.7 Comportamiento de la oferta y la demanda

Se observa una mediana oferta y demanda de inmuebles comparables en &l
sector inmediato de localizacion.




8.0 Valoracion del Terreno -
8.1 Metodologias valuatorias empleadas

Enfoque de Mercado: tiene por objetivo determinar el valor de mercado, que
corresponde a la cantidad estimada, expresada en términos de dinero que
razonablemente se puede esperar de una prepiedad en un intercambio entre un
vendedor y un comprador voluntario, con equidad para ambos, bajo ninguna
presién para comprar o vender y ambos plenamente conscientes de todos los
hechos relevantes, en una fecha especifica. Fuente: Valuing Machinery and
Equipment: The fundamentals o Appraising machinery and Technical Assets. 2°
ed. American Society of Appraisers. 2005. Pagina 566.

Comparables de mercado

Segin la NIIF 13, para incrementar la coherencia y comparabilidad de las
mediciones del valor razonable e informacién a revelar relacionada, se establece
una jerarquia del valor razonable gue clasifica en tres niveles los datos de
entrada de iécnicas de valoracién utilizadas para medir el valor razonable. La
jerarquia del valor razonable concede ia prioridad méas alta & los precios
cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idéentices
{datos de entrada de Nivel 1) y la prioridad més baja a los datos ce entrada no
cbhservables (datos de entrada de Nivel de 3}.

Jerarquias del Valor Razonable:

Nivel 1: Precios cotizados sin ajustar

Nivel 2: Variables observables en el mercado distintas al nivei 1
Nivel 3: Variables no observables en el mercado.

9.0 Justificacidén de las metodologias:

Teniendo presente que existe una oferta de bienes comparables con el bien a
valorar se utiliza el método comyparativo de mercado y se realiza homogenizacion
para conocer el valor ael terreno.

CUADRO 1
CRITERIOS DE CALIFICACION _
FACTOR TAMARD FACTOR DE UBICACION
VECES FACTOR CAUFICACION T FACTOR
1A3 i OPTIMO 1.2
31 A6 0.8 BUENO 1.1
6.1A10 0.8 INTERMEDIO i
0.1 A 20 0.7 REGULAR 0.9
MAS DE 20 0.6 MALO 0.3
Calie 134 No. 85 « 12 Oficina 3038
Teidfonoe Oficing {87y 3¥2 4074
Celuiar: 310 522 9935
Call - Codgmbia
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AVALUO

1.1, Marco juridico
El avalio se realiza bajo la normatividad vigente que rige la realizacién de los avalos,
Resolucion 620 de 2.008 emanada por el IGAC “Por la cual se establecen los procedimientos

para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997” y demas Normas
Colombianas.

1.1. Servidumbre

Gravamen impuesto sobre un predio en beneficio de otro predio de distinto duefio (Cddigo
civil). Las servidumbres son derechos inmateriales sobre el bien inmueble que transfieren el
uso, pero no la propiedad, de parte del inmueble [NTS G 03].

1.2, Consideracion de la servidumbre de paso de energia eléctrica

La servidumbre de paso de energia eléctrica tendra la consideracién de servidumbre legal,
gravara los bienes ajenos en la forma y con el alcance que se en su normativa correspondiente
y se regira por lo dispuesto en la misma, en sus disposiciones de desarrollo vy en la legislacién
propia.

1.3. Clases de servidumbres de paso energia eléctrica

. La servidumbre de paso aéreo

Esta servidumbre comprende, ademas del vuelo sobre el predio sirviente, el establecimiento
de postes, torres o apoyos fijos para la sustentacién de cables conductores de energia, todos
ellos incrementado en las distancias de seguridad que reglamentariamente se establezcan.

o La servidumbre de paso subterraneo

Comprende la ocupacion del subsuelo por los cables conductores, a la profundidad y con las
demas caracteristicas que sefiale la legislacion urbanistica aplicable, todo ello incrementado
en las distancias de seguridad que reglamentariamente se establezcan.

Una y otra forma de servidumbre comprendera igualmente el derecho de paso o acceso vy la
ocupacion temporal de terrenos u otros bienes necesarios para construccion, vigilancia,

conservacion, reparacién de las correspondientes instalaciones, asi como la tala de arbolado,
si fuera necesario.

1.4. Laindemnizacién por la imposicion de la servidumbre de paso

a) El valor de la superficie de terreno ocupado por los postes, apoyos o torres de
sustentacion o por la anchura de la zanja, adicional a los niveles de paramento y delimitacién
que emane la norma (terrenos indtiles a lado y lado de ia red, los cuales oscilan entre 4 y 6
metros a cada lado a lo largo de toda la servidumbre), la cual afecte el uso y goce del predio
sirviente en su propiedad total.

b) El importe del demérito que en el predio sirviente ocasionen la servidumbre, ya sea ésta
relativa a una linea aérea o de paso subterrdneo; las limitaciones en el uso Y aprovecham:ento
del precio como consecuencia del paso para la vigilancia, conservacion y reparacion de la linea
y las restricciones exigidas para la seguridad de las personas vy las cosas.




¢} La indemnizacién por dafios y perjuicios derivados de la ocupacién temporal o continua de
terrenos para depodsitos de materiales o para el desarrollo de las actividades necesarias para
la instalacidn y explotacién econdmica de la linea.

1.5. Fundamento legal y constitucional

Al ser declarados de utilidad ptblica por la Ley 56 de 1981 todos aquellos planes, proyectosy
obras destinadas a la generacién, transmisién y distribucién de energia eléctrica, entra a
operar de pleno derecho el Articulo 58, de la Constitucién Politica que garantiza y asegura el
interés general colocéndolo por encima del interés particular.

De igual forma, la Ley 142 de 1994 (Ley de Servicios Publicos Domiciliarios) en su Articulo 56,
declara de utilidad publica todas aquellas obras destinadas al desarrollo y ejecuciéon de las
obras destinadas a la prestacion de servicios piblicos.

Por su parte el Articulo 57, de esta ley sefiala de manera expresa todas aqueillas actividades
que la entidad tiene la facultad de realizar en los predios de propiedad particular requeridos,
para el desarrollo de su objeto. Entre ellas se encuentran las siguientes: pasar por predios
ajenos, por una via aérea, subterrédnea o superficial, las lineas, cables o tuberias necesarias;
ocupar temporalmente las zonas que requieran en esos predios; remover los cultivos y los
obstaculos de toda clase que se encuentren en ellos; transitar, adelantar las obras y ejercer
vigilancia en ellas, entre otros.

A su turno, con respecto a las servidumbres de energia eléctrica, el articulo 25 de la Ley 142
de 1994, el Decreto 2811 de 1974, la Ley 80 de 1993, establecen como de utilidad plblica las
servidumbres eléctricas.

Estas y demas disposiciones de la Ley 142 de 1994, Ley 56 de 1981, en concordancia con ei
Decreto 2580 de 1985, constituyen la principal normativa aplicable a la constitucién de las
servidumbres eléctricas.

1.6. Servidumbres

1.6.1. Las servidumbres: concepto y finalidad.

Segun el Articulo 530 del Cédigo Civil, La servidumbre es un gravamen impuesto sobre un
inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinte duefio. El inmueble a cuyo favor esta
constituida la servidumbre, se llama predio dominante; el que la sufre, predio sirviente,

Segun el Articulo 879 del Cddigo Civil, Servidumbre predial o simple servidumbre, es un
gravamen impuesto sobre un predio, en utilidad de otro predio de distinto duefio

Siempre se implican dos partes, una de ellas tiene derecho sobre la otra, de ahi que exista un
predio sirviente que soporta el derecho o gravamen que ejerce la dominante que es la que
tiene a su favor upn determinado goce o beneficio. Por este motivo es por el que se le denomina
a la servidumbre como derecho en cosa ajena.

La finalidad de las servidumbres es lograr un mejor aprovechamiento funcional y econdémico
de las cosas. Las caracteristicas de las servidumbres son: su inseparabilidad, por la que las
servidumbres son inseparables de la finca a la que pertenece, e indivisibilidad, si el predio
o inmueble sirviente se divide en dos o mas partes, la servidumbre no se modificara y cada
uno de elios tendra que soportarla en la parte que le corresponda. Si el predio dominante es
el que se divide en dos 0 mds, cada porcionero puede usar por entero de la servidumbre, no




alterando el lugar de su uso, ni agravandola de ninguna otra manera. Es posible también
establecer servidumbres en provecho de varias personas.

1.5.2. Clases de servidumbres.
Para clasificar las distintas servidumbres, atender a varios criterios:

-Por Su Origen:

» Voluntarias: si se establece por voluntad de los propietarios (intervivos, mortis causa,
a titulo gratuito, a titulo oneroso en el que hay que pagar).
+ Legales o forzosas: si se establece por la ley y pueden ser:

= De utilidad piblica (aeropuertos, carreteras, etc.).
% De interés de los particulares (paso, luces, vistas).

Para el presente caso es LEGAL O FORZOSA, pues es una servidumbre eléctrica.
~Por La Forma En Que Se Utilizan

e Continuas: son aquellas cuyo uso es o puede ser incesante en la intervenciéon de
ningun hecho del hombre (luces, vistas, acueducto).

La servidumbre eléctrica es una red de alta tensién con una longitud de 100.72m y sobre esta
se ubican varios postes de luz. Por lo tanto, es CONTINUA.

» Discentinuas: son las que se usan a intervalos mas o menos largos y dependen de
actos del hombre (paso, pastos).

-Por La Forma En Que Se Hallan Establecidas

* Aparentes: las que se anuncian y estdn continuamente a la vista por signos exteriores
que revelan el uso y aprovechamiento de las mismas (luces, vistas, acueducto).

La servidumbre eléctrica es una red de alta tensién con una longitud de 100.72m y sobre esta
se ubican varios postes de luz, por lo tanto, es APARENTE.

» No aparentes: las que no presentan indicio alguno exterior de su existencia {pastos)
-Por La Indole De La Accién.

» Positivas: es la servidumbre que impone al duefio del predio sirviente la obligacion de
dejar hacer alguna cosa o de hacerla por si mismo.

La servidumbre eléctrica es una red de alta tensién con una longitud de 100.72m vy sobre esta
se ubican varios postes de luz, y es POSITIVA.

* Negativa: es la que prohibe al duefio del predio sirviente hacer algo que seria ilicito
sin la servidumbre (paso).




1.7. Procedimiento para su constitucion

En primer [ugar, a quien corresponde adelantar las negociaciones previas con los propietarios
de los predios sobre los cuales ha de recaer la servidumbre, o, fallidos estos, la iniciacién del
proceso de imposicion de servidumbre, es a la entidad que haya adelantado el proyecto y
ordenado su ejecucidn.

Para el desarrollo del proceso se deben aplicar las normas inciuidas en el libro 10 y 29 del
Cédigo de Procedimiento Civil y las disposiciones contempladas en la Ley 56 de 1981.

Por otro lado, resulta caracteristico de esta clase de servidumbres el hecho de que pueden ser
impuestas por las comisiones de regulacién, y también por las entidades territoriales y la
Nacién, siempre que tengan competencia para prestar el servicio.

En relacion con el tema de servidumbre, se prevé en los articulos 117 y 118 de la Ley 142 de
1994, los parémetros para la imposicidn de las servidumbres y sefiala cudles son las entidades
facultadas para su imposicién, de la siguiente manera:

"..ARTICULO 117.- La adquisicién de la servidumbre. /& empresa de servicios publicos
que tenga interés en beneficiarse de una servidumbre, para cumplir su objeto, podra solicitar
la imposicion de la servidumbre mediante acto administrativo, o promover el proceso de
imposicion de servidumbre al que se refiere la Ley 56 de 1981,

“ARTICULO 118.- Entidad con facuitad para impener [a servidumbre. Tienen facultades
para imponer servidumbre por acto administrativo las entidades territoriales y la Nacidn,
cuando tengan competencia para prestar el servicio publico respectivo, y las comisiones de
regulacién”.

1.8. Servidumbre de paso
En las servidumbres de telecomunicaciones, de hidrocarburos y eléctricas se impondra la

servidumbre de paso para poder hacer pasar las conducciones a través de los diferentes
predios intermedios.

2.1, Informacion

2.1.1. Propdsito del avalilo.

Obtener el valor comercial del inmueble en un mercado abierto, siendo éste el precio por el
cual se efectuarfa una operacién de cormnpra - venta, entre personas conocedoras de valores
de la propiedad raiz, en condiciones similares y en que ninguna de las partes tuviese ventajas
sobre la otra, dentro de un equilibrio de oferta y demanda, adicionalmente se calculara el dafo
emergente y lucro cesante de la propiedad afectada por la imposicion de la servidumbre.

2.1.2.  Marco juridico
El avallo se realiza bajo la normatividad vigente que rige la realizacién de los avallos,
Resolucion 620 de 2.008 emanada por el IGAC “Por la cual se establecen los procedimientos

para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997" v demds Normas
Colombianas.

2.1.3. Ubicacion




Departamento  Valle de cauca

Ciudad Yumbo
Sector Guabinas
Direccién  La Arcelia

2.1.4. Uso actual del inmueble
El predio motivo del avalud se encuentra con una destinacién a lote.

2.1.5. Solicitante.
ELENA FERRO ALZATE

2.1.6. Fecha de visita.
11 de enero de] 2020.

2.1.7. Fecha del Informe.
20 de enero de 2020.

2.1.8. Avaluador.
Ing. William Robledo.

2.2. Documentos
e Copia de la informacidn predial
v Copia del impuesto predial

SR

W Copia del certificado de tradicién y libertad de la matricula No. 370-34249, impreso el
13 de enero de 2020

wia Copia de la escritura pablica No. 1413, del 19 de octubre de 1994, otorgada en la
notaria de Yumbo

e Copia de la escritura piblica No. 1324, del 23 de octubre de 2014, otorgada en la
notaria No. 12, de Calj

Copia del plano predial del proyecto interconexién Guabinas- La Cumbre.

wE Copia del plano topogréfico-predio la Arcelia, de julio de 2018, realizado por Guillermo
Andrés Perdomo.

2.3. Informacién juridica

2.3.1. Propietarios

VICTOR HUGO RIVAS LOPEZ

GUILLERMO MAC BROWN LOSADA

SQCIEDAD RE(;ICLABLES CALI LTDA. EN LIQUIDACION
ELENA FERRO ALZATE

2.3.2. Modo de adquisicion

El predio motivo del avalo se adquirié por medio de COMPRAVENTA, segln escritura pUblica
No. 1413, del 19 de octubre de 1994, otorgada en la notaria de Yumbo y por medio de
COMPRAVENTA DE CUOTA, seg(in escritura publica No. 1324, del 23 de octubre de 2014,
otorgada en la notaria No. 12, de Cali.

2.3.3. Matricula inmobiliaria




Wi 370-34249

2.3.4, Numero predial

Ll 76852040100000003052000000000

2.3.5. Observaciones juridicas.

Estudiado el certificado de tradicién del inmueble objeto de este estudio, se encontrd que no
existen limitaciones ni gravdmenes, que afecten la determinacion del valor del bien, hasta el
momento de impresién de este.

NOTA: Esta informacion no hace parte de un estudio de titulo.

2.4. Descripcion del sector

2.4.1. Tipos de edificaciones del sector.
Viviendas, viviendas multifamiliares, locales comerciales, industria.

2.4.2, Vias de acceso al sector.

En sentido Oriente — Occidente y viceversa la carrera 20 y carrera 21, y en sentido Norte -
Sur y viceversa la calle 10 y la via Cali- Yumbo, que intercomunicadas con vias sectoriales
permiten llegar sin ningln inconveniente al predio.

2.4.3. Estado de la Infraestructura Urbanistica.
Andenes. No posee en algunos sectores y en buen estado en otros
Sardineles. No posee en algunos sectores y en buen estado en otros _
Vias En buen estado las principales, las secundarias en regular estado
Alumbrade Bueno, postes de iluminacién situados a distancias adecuadas.
publico. _
Redes de Agua Alcantarillade Luz Teléfono Gas
servicios ... Domiciliario
publicos. Si Si Si Si No

2.4.4. Transporte Piblico.
El sector cuenta sobre las vias de acceso con rutas, de buses, busetas y colectivos, que
permiten llegar sin ningln problema al predio.




L

2.5, Reglamentacion urbanistica

Segun cartografia del Plan basico de Ordenamiento Territorial aprobado mediante Acuerdo 28
del 18 de septiembre de 2001, “por medio del cual se adopta el Plan Bésico de QOrdenamiento
territorial del Municipio de Yumbo (Valle), y se dictan otras disposiciones”, y el Acuerdo 16 de
2013, del 20 de agosto. “por el cual se adopta el ajuste excepcional del Plan basico de
Ordenamiento territorial del Municipio de Yumbo para incorporar lotes al perimetro urbano,
modificar usos del suelo de predios urbanos definir normas generales y conceder facultades
al alcalde para cambiar la destinacién de unos predios” se establece que el predio objeto de
avaldo se encuentra ubicado en de acuerdo a las siguientes condiciones:

flustracién 1. Ubicacion del predio.

Suelc de Expansidn Urbana: Se caialoga en esta clase de suelo la
correspondiente a las areas determinadas para el crecimiento futuro de la
cludad o del sueio urbano y que deben reunir condiciones éptimas para las
nuevas expansiones del perimetro urbano en el cual se tendrd en cuenta la
Proyeccion y continuidad de la mzalla vial urbana, y la disponibilidad inmediata
de los servicios publicos. Se deben dsterminar las pricridades de la
localizacion de las areas para atender en e} corio. mediano y largo plazo. los
requerimientos de vivienda derivados del crecimienio demografico v el
desarrolio urbano; las areas de espauo pablico efectivo necesarias para
cumplir con los 15 m® per habitante, las areas de cesidn obligatoras gratuitas
exigidas para los nuevos desamrolios urbanisticos y contemplados en ias
normas urbanisticas del PBOT. £l Plan Parcial de areas de expansidn urbana
determinara ademas de los anteriores criterios. las dreas de suslo de
proteccian, las areas expuesias a amenazas y riesgos y las que se consideren
nc aptas para el desarrollo urbano.




ACUERDONo 0 1 8 -?'T5§2-013
(20 58T T5Th

“POR EL CUAL SE ADCPTA EL AJUSTE EXCEPCIONAL DEL PLAN BASICO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIC DE YUMBO PARA INCORPORAR
LOTES AL PERIMETRO URBANO, MODIFICAR USOS DEL SUELO DE PREDIOS
URBANOS DEFINIR NORMAS GENERALES Y CONCEDER FACULTADES
PROTEMPORE AL ALCALDE PARA CAMBIAR LA DESTINACION DE UNOS PREDIOS™

7. Que en el Plan de Desamollo Municipal 2012-2015 “Yumbe garantia colective™, en el
eje territorial, seclor Yumbo con desarrolie planificado, digna y habitatle, programa
disrainucién del déficii de vivienda, proyecta reducir el défictt de vivienda del municipio
promoviendo una distribucién mas equilibrada de los asentamientos humanos en e}
territorio y en el mejoremiente de las condiciones de habitabilidad en el municipio,
apoyando nuevos desarroilos habitacionales y adquisicidn de vivienda.,

8. Que acorde con o antefior, se hace necesaro incorporar af perimetre urbane del
municipio predios para el desarrollo y ejecucion de proyecios de viviendas de imterds
sockal VIS e interés prioritario VIP en aras de cumplir las metas fijadas en su Plan de
Desarrcllo, ademéas de dar cumglimiento a o ordenado en la Resolucién No. 0124 de
2012 emanada del Ministeric de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Por lo anteriormente expuesto;
ACUERDA

ARTICULO 1°INCORPORACION DE SUELO AL PERIMETRO URBANO: Ajustar el Acuerdo
028 de 18 de septiembre de 2001 del Plan Bésico de Ordenamiente Territorial articulo 45,
incorporando al perimetro urbano los predics que se relacionan con coordenadas oficiales en
el plano Onico (1/1) que hace parte integral del presente acuerdo y se detallan asi:

11 000200040022
%12 000200040023
13 040100030852
121 0401 00030856
132 000200040283
33 040100031539
34 000200040237000
35 00C200040282000
36 040100031778000

ARTICULO 40 CLASIFICACION DE USOS Y TRATAMIENTOS ESPECIFICOS DEL SUELQ,
PREDIOS INCORPORADOS: las zonas incorporadas quedaran sometidas a la clasificacion de
usos del suelo determinados en el "ARTICULO 570, 571,572 - AREA DE ACTIVIDAD
RESIDENCIAL R5 O DE DESARROLLO URBANO POR URBANIZAR”.




ARTICULO 570.- AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL R5 C DE
DESARROLLO URBANQO POR URBANIZAR. Determinase como Area de
Actividad Residencial R-5 o de desarrollo urbano por urbanizar aquellas zonas
dentro del perimetro urbano no urbanizadzas con destine &! use de vivienda como
uso principal.

ARTICULGC 571.- El area resicencial R-3, se cataloga como drea de cesarrcilo
urbanc para los predios urbanos que no se han urbanizadc ¥y gue cuentan con ia
posibilidad inmediata de los servicios publicos domiciliarios ¥ no se encuentren
catalogados niiocalizados como areas expuestas a amenazas v Tiesgos.

ARTICULO 572.- USOS. Uso principal: Vivienda. Uso compatible: Comercial,
institucional v servicios de baio impacte. Uso restringido: Pargueaderos,
resteurantes. famiempresas de economiz de escala. Uso transitorio: actividades
concemientes con la acividad constructara mientras dura su gjecucion, ocupacion
recreativa temporal.  Uso prohibido: industriza. comercial de alto impacto,
bodegas, tateres. discoiecas, bares. agricuitura. pecuario. mineria y afines.

ARTICULO 50. NORMAS GENERALES: A efecto de las urbanizaciones por el SISTEMA DE
CONJUNTO VERTICAL que se desarrollen en los predios objeto de incorporacién ¢ modificacion
de usos del suelo previstos en el presente acuerdo, modificase el "literal i) del ARTICULO 657
del Acuerdo 028 de 18 de septiembre de 2001 asi: Los estacionamientos se disefiaran acorde
con la categoria de la vivienda a razén de: minimo uno (1) por cada tres (3) unidades de
vivienda de interés prioritario, minimo uno (1) por cada dos (2) unidades de vivienda de
interes social y minimo uno (1) por cada unidad de vivienda no VIS y deberédn plantearse al
interior del conjunto. Entre la zona de parqueo y el paramento se conservard un aislamiento
como minimo de uno con cincuenta (1.50) metros. En todos los casos seran previstos
estacionamientos para visitantes a razon de uno (1) por cada diez (10) unidades de vivienda.
Su localizacion sera al exterior del cerramiento del conjunto.
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ARTICULC 657.- Las urbanizaciones desarrolladas por e SISTEWMA DE
CONJUNTO  VERTICAL  (Multifamiliares), cumplirdn con  ias  siguientes
disposiciones:

)

Altura maxima permitida: Cinco (8] pisos.
Las edificaciones tendran comge frente maximo cincuenta (50} metros.

oUW

El drea minima construida por apartamento para desarrollos multifamiliares
sera ce Cincueniz y Cuatro (54 M®). En ningin czso se considerard las
areas comunes como parte del érez construida por apartamento.

[N

Alslamienios entre edificaciones: de tres (3.00) metros sin servidumbre de
visia y de cuatro can cincuenta (4.50% metras con senddumbre de vista.

a.  Aislamientos en relacion con los linderos del lote o predios vecinos: Pasterior
de res con cincuenta {3.30) metros desde el primer piso; Laterales de tres
(3.007) metros desde el primer pisa.

f. Las vias peatonaies pulblicas que separen conjunios tendrén una seccidn
minima de seis (6.C0) metros, distribuidos asi: tres (3.00) metros de zona
bianda &l centro v 1.50 metros lineaies de andén a cada lado. Se plantearan
antejardines minimos de unc con cincuenta (1.50) metros a cada lado de la
via peatonal,

@

Las wias vehiculares internas privadas tendran unz seccidn minima de cinco
(5.00) metros de caizada ¥ uno con cincuenta {1.50) metros de aislamiento a
ceda lado.

n. Las vias peztonales internas privadas tendran unz seccién minima de seis
(8.00) metros. distribuidos asi: una zona dura de dos (2.00) metros a) centro
y ¢os {2.0C) metros de zona blanda a cada lado, si se plantea paramento.

PARAGRAFQ: El Alcalde mediante Decreto debera expedir en un término no mayor a seis (6)
meses la ficha normativa aplicable a las zonas incorporadas y ajustarias conforme a las
especificaciones establecidas en la NSR10 y demds legislacién complementaria.

ARTICULO 575.- Determinese un area minima de 62 m2 para lotes del drea de actividad
Residencial R5 y con un frente minimo de 6 metros, para las zonas urbanas no urbanizadas.
Las zonas o sectores que hasta el momento de la adopcién del presente acuerdo municipal no
hayan ejecutado las obras urbanisticas para los nuevos proyectos residenciales Yy una vez
vencido el término de vigencia de la Licencia de Urbanismo, tendran que adoptar la nueva
nermatividad urbanistica.

2.6. Descripcion del inmueble,
2.6.1. Ubicacion

El inmueble motivo del aval(io se ubica en el noroccidente del municipio, en el sector Guabinas,
y se identifica como la Arcelia.

2.6.2. Estratificacion.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo
con lo establecido en la Ley 142 de 1994.
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2.6.3. Areas:

Area de Terreno: i .
. .. X2 10028.40 m2 aproximadamente.
Area de Construccién: e )
w= No consta de construcciones
Fuente: , Copia del certificado de tradicion y libertad

2.6.4. Linderos
Se encuentran registrados en la escritura de adquisicién del predio.

2.6.5. Caracteristicas generales del terreno.
Tipo de inmueble. ~ Expansién urbana (Urbano)
Forma. Irregular,
Topografia. Plano

Disposicién del inmueble. ~ Medianero

2.7. Métodos valuatorios

Los métodos valuatorios utilizados son conforme a lo establecido por la Resolucién No. 620
de fecha 23 de septiembre de 2.008, expedida por el IGAC “Por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997” y bajo
el Decreto 1420 de 1998 y demas normas complementarias.

Método (técnica) residual.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir
de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccién, acorde con la
reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible,
en el terreno objeto de avalio.

2.8. Calculo valor terrenc
Método residual
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CUADRO POTENCIAL DE DESARROLLO.METODO RESIDUAL

Area del Lote: 10028,4{m?

Mayory Mejor Uso del Predio: 5|pisos

Méxima Area Construible: Area Util x Indice de Construccion

Area Otil= 10084 19| 192545/m2
Valor Probable de Venta del Proyecto: $ 1300.000,00 im?

V.P.V.P =Area Construible x Valor M2 de Construccion

VPVP= | 19254,528|X |$ 1.300.000 | $ ] |25.030.886.400,00
Valor Final: § 25.030.886.400,00
Costos Directos: Entre el 50y 52 % del P.PV.P = $ 12.785.752.064,00
Costos Indirectos: Entre el 13y el 15delPPY.P = $ 3.504.324.096,00
Costos Financieros. : Enfre el 2y el 4 del PPV.P = $ 750.926.52,00
Costos Administrativos: Entre el 4y el 6 del P.P.V.P.= § 1.251.544.320,00
Imprevistos del Proyecto: Entreel5y el 7 del P.P.V.P.= $ 1.501.853.184,90
Utilidad del Constructor: Entre el 10y el 12 del PPV P= $ 2.753,357.504,00
Sumatoria de Costos 90%= S 22.527.797.760,00
Valor Residual {Lote).= Valor Probable de Venta del Proyecto-Sumatoria de Costos.

Valor Residual= | $25.030.886.400,00 | - $  22527.797.760,00 | ¢ 2.503.088.540,00
En consecuencia, el valor del lote es | $2.503.088.640,00 | Lo que se traduce en S 249.600,00 |por m2

Valor por m2 de terreno  $250.000,00

2.9, Consideraciones generales
En lineas generales se han tenido en cuenta las siguientes:

- No se presentaron inconvenientes en la elaboracién del Avallo.
- El predio cuenta con la normatividad asignada.
- El sector no presenta problemas de orden ptblico.

2.10. Resultado del avaliio

TOTAL AREA VALOR MT2 TOTAL
Terreno 10028,40 | $ 250.000,00 | $  2.507.100.000,00
TOTAL $ 2.507.100.00¢,00

SON: DOS MIL QUINIENTOS SIETE MILLONES CIEN MIL PESOS M/CTE
($2.507.100.000.00).

Nota: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420 de 1998 y 422 del 2000, expedidos
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Plblico y Ministerio de Desarrollo Econdmico, el
presente avalio comercial tiene una vigencia de un (1) afio, contando desde la faecha de su
expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios
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significativos, asi como tampoco se presente variaciones representativas de las condiciones
del mercado inmobiliario comparable.

En Colombia se ha desarrollado una metodologfa para el avalto de las servidumbres mineras,
petroleras y eléctricas, no solo por las empresas sino en general por las entidades dedicadas
a practicar los avallos.

Actualmente con el Decreto 1420 de 1998, esta labor puede ejecutarse con un mayor rigor.
Este decreto, a pesar de no ser expedido para servidumbres propiamente, si lo es para la
valoracion de inmuebles, por esto las servidumbres pueden favorecerse con esta regulacidn.

Hoy en dia las empresas del Estado, Ecopetrol para los hidrocarburos, Ingenominas para las
minas, y las reguladoras eléctricas, asi como las empresas privadas que adelantan estas
actividades tienen un proceso similar orientado por el Decreto 1420 de 1998, para el avaluo
de predios con el fin de comprarlos o constituir servidumbres y el pago de las indemnizaciones,
pero en estas industrias y tanto en el sector privado como en el pablico comparten una filosofia
comun: justicia y equidad.

A guisa de ejemplo, Ecopetrol los plasma de la siguiente manera:

“"El principio de justicia se entiende como la retribucién monetaria proporcional a las
afectaciones reales en los predios por la operacién y construccién que se efectlen en este. De
otra parte, el principio de equidad tiene que ver con el hecho que, independientemnente del
nivel econdmico, cultural y religioso de los propietarios, en igualdad de circunstancias
(caracteristicas fisicas de los terrenos, valor comercial, grado de afectacion, etc.), estos
recibiran proporcionalmente al érea afectada el mismo dinero por la indemnizacion.”

Para el calculo de la indemnizacién, acorde con los dos principios mencionados, se debe tener
en cuenta la afectacién real que reportan los inmuebles.,

Por otra parte, las compafiias privadas tienen muy clara su filosofia de negociacién de tierras,
que se puede resumir en los siguientes criterios:

% Desarrollar todas las labores tendientes a realizar con eficacia la construccién y el
mantenimiento de las instalaciones.

% Pagar los dafios y negociar las servidumbres, a precios comerciales dentro de su
presupuesto.

= Se paga el precio justo, para resarcir los perjuicios causados por la constitucion de la
servidumbre manteniendo el equilibrio en un drea determinada. Se rigen por el
principio de equidad, de tal manera que los propietarios o poseedores se sientan
debidamente compensados.

% Mantener buenas relaciones con los propietarios de los predios para evitar conflictos

gque puedan repercutir en el desarrollo de las obras.

]
i

El monto de la indemnizacién consulta el valor comercial de la tierra, para lo cual las empresas
acuden al fomento y crédito agropecuario de los avallios de la zona y a la produccién promedio,

para establecer los rangos minimos y maximos que ha de pagar por concepto de dafios y
servidumbres.

El avallo tiene como objetivo determinar el monto de una justa indemnizacién por los dafios
y perjuicios que se llegaren a causar con ocasién de la ocupacién o imposicién de la
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servidumbre minera, petrolera o eléctrica. Esta indemnizacidn debe comprender el dafio
emergente y el lucro cesante, de tal forma que dicha reparacion integral deje al propietario
en el estado que se encontraria, o al menos en gran parte, si estos hechos no se hubieran
producido.

Para el calculo de la indemnizacién por concepto de servidumbre, acordes con los principios
de equidad y transparencia, se debe tener en cuenta la real afectacion que reportan los
inmuebles que cruza el trazado de la infraestructura de la Empresa.

3.1. Criterios de valoracién de las indemnizaciones:

a. Segun el grado de afectacion. Un primer aspecto para tener en cuenta es el de establecer
si las afectaciones con las obras son de caracter transitorio o permanente.

Este criterio limita directamente el usufructo del propietario sobre el predio, de donde se deriva
una de las mayores limitantes del dominio. Esto es lo que principalmente se pretende
compensar con el pago de la indemnizacién. De este modo, se puede observar que el avallo
que fija el monto de la indemnizacién puede variar dependiendo del dafio o perjuicic eventua!
y prolongado en el tiempo, que se llegue a causar con las cbras.

b. Segiin el valor y precio de Ia tierra. Este criterio se encuentra asociado directamente
con las caracteristicas propias de las tierras segin sean las zonas de afectacidn.
Especificamente se reduce al tema de los bienes inmuebles por naturaleza.

No es lo mismo realizar el avalto de una determinada extension de terreno que se encuentre
en un area rural o urbana, de tierra fértil o improductiva, o destinada a uno u otro uso agricola
o de ganaderia, los cuales son, por lo general, los usos dados a los bienes ubicados en las
areas rurales, o la destinacion a que se sometan aquellos ubicados en las dreas urbanas.

¢. La renta. El factor de la renta, para efectos de la determinacién de la indemnizacién, se
encuentra asociado con el de los ingresos marginales que generan su proceso productivo y
que son los que le representan beneficios econdémicos al propietario de las mismas.

Siendo la tierra un factor de produccién, genera ingresos econémicos al propietario que la
aproveche, ante lo cual, tambien dentro de la justa indemnizacién que ha de pagar el
explotador por la ocupacion de los terrenos, se deberd incluir una suma que satisfaga la
pérdida de ingresos econdmicos futuros derivados de la produccién o potencialidad productiva

de la tierra, como consecuencia de la imposibilidad de explotacién por la ocupacion de las
mismas.

d. Segin las mejoras realizadas. Este criterio lo establece directamente el Decreto 805 de
1947, cuando nos ilustra que es:

1. El trabajo humano y los gastos empleados en la adaptacion del terrenc para su
aprovechamiento o utilizacién; (costo de mano de obra e infraestructura);

2. El valor comercial, al tiempo del avallio, de las edificaciones, plantaciones, cercados,
acequias, caminos y demas obras y labores dtiles, incluyendo, en lo referente a
sementeras, los rendimientos que se espere obtener de la cosecha pendiente; (Lucro
cesante);

3. El mayor valor efectivo que la tierra hubiere adquirido con el esfuerzo del poseedor, y
(valorizacién};

4. El valor comercial de la superficie del terreno que el concesionario vaya a ocupar en la
explotacion minera, cuando de ésta se trate.
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e. Seglin las zonas homogéneas fisicas. Una zona homogénea fisica corresponde al
espacio geografico de una regién con caracteristicas similares en cuanto a suelos, aguas,
pendientes, pisos térmicos, vias, uso, destino econdmico, u otras variables que permitan
diferenciar esta area de las adyacentes, lo que permite que se tengan las mismas rentas y
consecuentemente pueda concretizar el mismo precio.

f. Segun las variables del area en particular. Las caracteristicas propias de cada una de
estas variables son: El uso, que puede ser urbano, industrial, comercial o recreacional, definido
por el POT, PBOT o EOT de cada municipio. Zonas de ecosistemas fragiles, areas explotadas
con arboles de raiz profunda, areas con una afectacién mayor del 70%, todos estos son
considerados como afectacian total.

Hay otras areas que tienen una afectacion media o intermedia, para lo cual se toman como
variables de interaccion la propiedad privada, el valor potencial de la tierra y lo pendiente,
gue es la afectacién con obras accesorias a la actividad propia del proyecto.

Del resultado del analisis de estas cuatro variables (Uso, propiedad privada, valor potencial y
pendiente) se definen las caracteristicas propias del terreno vy el valor comercial que en
realidad, habiéndose hecho la individualizacién del mismo, se van a tener en cuenta para el
avallo vy fijacion de la indemnizacidn por los perjuicios que se llegaren a causar con ocasién
de la ocupacién del predio.

Este criterio busca el valor real del inmueble mirdndolo en un contexto, dentro de las areas
que pueden tener la misma valoracidén. Estudiando, sin embargo, cada inmueble de forma
independiente. Es indispensable para establecer el monto de la indemnizacién conocer el grado
de afectacion real del inmueble. El grado de afectacién hace referencia a la posibilidad de
usufructo que conserva el propietario respectivo de la franja de terreno que se gravara.

3.2. Valoracién planteada por el ingeniero Roberto Loria. Fuente:
http://roberto[oriaavaluos.com/wp-content/uploads/ZO13/08/SERVIDUMBRES—2013.pdf

Una finca afectada por una servidumbre, se debe de valorar de la siguiente manera:

Primero, se valora la finca, sin la afectacion de la servidumbre. Para ello se deben de aplicar
los métodos de Mercade vy de Productividad o Rentabilidad.

Segundo, valorar el area de la servidumbre, al no ser una expropiacién, se debe de afectar
por un factor menor a la unidad o igual.

Tercero, valorar el resto de la finca afectada por la servidumbre.

Cuarto, la suma de los montos puntos segundo y tercero se comparan con el monto del punto
primero y la diferencia es el dafio al remanente (DANO ECONOMICO).

Nota. Los dafos a las edificaciones civiles dentro del area de la servidumbre, se pagan a Valor
Nuevo de Reposicion. Se deben de pagar los dafios que se produzcan en plantaciones y otros,
dentro del area de la servidumbre. Asi como dafios econdmicos si los hubiese.

3.2.1. Al constituirse una servidumbre de lineas aéreas de alta tension se crean limitaciones
en el area de la servidumbre y el resto de la finca también sufre afectaciones.

a) Prohibiciones
Por razones de seguridad, operacién y mantenimiento se prohibe actividades como son:
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1. Construccién de casas de habitacion, oficinas, comercios, instalaciones educativas,

deportivas y agropecuarias.

Siembra de cultivos que se quemen periddicamente (por ejemplo cafia de aztcar).

Siembra de cultivos anegados (por ejemplo arroz).

Permanencia de vegetacién (arboles o cultivos), que en su desarrollo final se aproximen

a cinco metros de los cables conductores mas bajos, cuando éstos se encuentren en

condiciones de carga maxima o de contingencia.

5. Movimiento de tierra, que por acumulacién eleven, o alteren el nivel natural del suelo.

6. Almacenamiento de materiales inflamables o explosivos.

7. Acumulacién de materiales u otros objetos que se aproximen a cinco metros de los
cables conductores mas bajos, cuando éstos se encuentren en condiciones de carga
maxima o de contingencia.

pWN

b) Afectacién a la vista panoramica
Las lineas aéreas y las torres alteran negativamente el paisaje en las fincas que atraviesan.

Se han dado casos en que se deben de cancelar proyectos turisticos o urbanisticos, o
modificarlos con grandes costos financieros.

c) Caida de precios

Los futuros compradores de una finca atravesada por lineas de tensidon considerardn que escs
terrenos valen menos que otros que no se vean afectados por lineas de tension que afean el
paisaje y obligaran a los propietarios a vender las fincas a precios menores que las del entorno,
que no presentan paso de lineas aéreas.

d) Dafic al remanente

Al realizarse un avalto para una servidumbre de lineas aéreas y de paso, independiente del
método que se utilice para valorar el dafio al remanente, debe de valorarse la finca sin el
proyecto (ANTES) para ver cudl es su valor y luego realizar otro avalto con el proyecto
(DESPUES) para ver cudl es el valor de la finca con la servidumbre de lineas aéreas y de paso
y comparar esos valores.

Cualquier diferencia negativa debe de indemnizarse para no causarle un dafio econdémico a la
finca y asi cumplir con la maxima en expropiaciones y servidumbres que dice que “el
expropiado o afectado por la servidumbre no debe lucrar a expensas de ese acto ni que el
Estado aplicando su Ley de Imperio, perjudique a uno de sus ciudadanos”.

3.2.2. Parametros Por Afectacidn.
Varios valuadores suramericanos han publicado articulos sobre servidumbres y han aportado
tablas con factores por los que se debe de afectar el monto de la servidumbre. Para ello han

partido de tres categorias, que se han hecho comunes en varios paises, dependiendo del grado
de Afectacion Al Inmueble y son:

Categoria Baja
Categoria Media
Categoria Alta

Categoria Baja
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Las servidumbres que se han clasificado en esta categoria, son las que no se observan a
simple vista y no presentan un riesgo destructivo (lineas telefénicas y eléctricas). Pueden
utilizarse para cierto tipo de cultivos y ganaderia.

Se permite la construccién de obras civiles livianas sobre ellas (pisos de concreto).Atraviesan
zonas boscosas 0 montafiosas sin causas alteracion al medio .Asi como pueden ser caminos
de accesos, donde la afectacidon al inmueble es minima. Pueden ser servidumbres
subterraneas, sobre el terreno y aéreas.

Categoria Media

Se clasifican aquellas lineas aéreas que deterioran el paisaje y que afectan zonas de
fumigacion. Sobre nivel que afectan cultivos y ganaderia en mediana escala, pueden obstruir
circulaciones y paisajismo. Subterraneo donde las tuberias no son de didmetro considerable y
el liquido que transportan no es de alto riesgo para la contaminacién de la zona, en caso de
rompimiento de las mismas.

Categoria alta

Se consideran las que pasan por zonas urbanas, lo que obliga a que predios con alto grado de
deseabilidad para el desarrollo de proyectos civiles, tengan que ser modificados.

Casos de lineas de .alta tensidén, tuberias para oleoductos tanto sobre el terreno como
subterrdneas con el riesgo de explosiones e incendios. Canales de riego, donde los pasos
limitan el libre trdnsito peatonal y vehicular en la finca asi como el de animales. Cortes de
terrenos para pasar tuberias o construir caminos, con el riego de derrumbes o deslizamientos.

En esta categoria podria incluirse la Servidumbre del caso.

PORCENTAJES DE 4AFECTACION

Pded
Catzzena Baia 3090 - 209
Categorin MMedia 43%0 - £3%
Cazeoonia Aln 0% - 100

3.2.2.1. Valoracidon del terreno afectado por la servidumbre

Terreno (tipo) Zona de expansién urbana (urbano)
Tipo de servidumbre Linea de tensidn

Area del terreno total 10028.40 m2

Area afectada por la servidumbre 3534.57 m2

Area afectada por el gravamen £6493.83 m2

a). Valor De La Finca Sin Servidumbre —Antes-
Area: 10028.40 m2
Valor del terreno/m2: $250.000
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Valor total; 10028.4m2 x $250.000.00= $2.507.100.000.00
b). Valoracién de la servidumbre,

Categoria alta-Afectacién 70%

VALOR AJUSTADO
AREA m2 VALOR UNIT $/m2 |COEFICIENTE|MOTIVO DEL COEFICIENTE S/M2 VALORTOTAL
3534,57| § 250.000,00 0,7|CATEGORIA ALTA S 175.000,00 | § 618.549.750,00
C). Valoracién de la finca con servidumbre ~Después-
Afectacién 70%
VALOR AJUSTADQ
AREAM2  |VALOR UNIT $/M2 |COEFICIENTE|MOTIVO DEL COEFICIENTE |$/m2 VALOR TOTAL
6494| $ 250.000,00 0,9|AREA $ 225.000,00 [ $ 1.461.131.750,00
3535 S 250.000,00 0,3{CATEGORIA ALTA S 75.000,00 | s 265.092.750,00
10028 $  1.726.204.500,00

3.2.2.2, Valor de la servidumbre

Valor de la finca antes $2.507.100.000.00
Valor de la finca afectada $1.726.204.500, oo
VALOR SERVIDUMBRE: $780.895.500.00

SON: SETECIENTOS OCHENTA MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL
QUINIENTOS PESOS M/CTE ($780.895.500.00)

4.1. Marco Conceptual.

a. Daitos y perjuicios

Es una expresidn con la que se designan juridicamente los perjuicios causados por una
persona a otra ¢ a un bien, voluntaria o involuntariamente, por [os que tiene que
indemnizaria. La finalidad de ia indemnizacién de perjuicios, es restablecer el patrimonio de
la persona que se vio afectada por la ocurrencia de un suceso, suceso que se produce de
manera injusta por otra persona, haciendo que dicha consecuencia recaiga directamente sobre
el patrimonio de éste, obligandolo a pagar al implicado una indemnizacién plena de prejuicios
patrimoniales como lo es el (dafio emergente y el lucro cesante), morales objetivos y
subjetivos, y los fisioldgicos (llamados “perjuicio de vida relacidn”, “dafio al proyecto de vida™),
(Restrepo, 2013).

b. Nociones generales del dafio resarcible

El daflo es un elemento de la responsabilidad civil que se traduce en ef detrimento en los
bienes materiales o inmateriales de la victima como consecuencia de los actos producidos de
manera injusta por otra persona; segln el tratadista colombiano Javier Tamayo Jaramillo “es
el menoscabo a las facultades juridicas que tiene una persona para disfrutar un bien
patrimonial o extra patrimonial y que es indemnizable cuando en forma ilicita es causado por
alguien diferente de la victima” (Tamayo Jaramillo, 2007, pp. 326).
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El beneficio afectado por el dafio debe ser licito. Un hecho licito se entiende como todo acto
que no esté prohibido por la ley, dentro de lo cual no solo se encuentran “los derechos
adquiridos o los derechos reales o personales, sino también los derechos y libertades
individuales, protegidas por la Constitucion y las leyes”. Garcia Maynez {como se cité en
Tamayo Jaramillo, 2007).

En Colombia el derecho a la reparacidén integral se encuentra reconocido por normas de
caracter constitucional.

C. Clasificacion del daifio en la doctrina Colombiana.

La doctrina colombiana ha dividido los dafios dependiendo de la fuente de la cual emana la
responsabilidad, catalogando los dafios en dos clases: - Dafios patrimoniales: los cuales son
de contenido pecuniario y no presentan ninguna dificultad en su apreciacién, toda vez que se
encuentran sefialados expresamente en el articulo 16141 del Cédigo Civil y son el dafio
emergente y ef lucro cesante. - Pafios extra patrimoniales: son de contenido inmaterial
porque no es posible calcular su valor pecuniario y salen de la esfera del comercio,
son propios del ser y de su desenvolvimiento con los demas.

El articulo 1.106 del Cédigo Civil dice que “(...) la indemnizacién de dafios y perjuicios
comprende no sélo el valor de la pérdida sufrida (Dafio Emergente), sino también el de la
ganancia que haya dejado de obtener el acreedor (Lucro Cesante).”

"Dentro de esos bienes extra patrimoniales se citan Articulo 1614. Dafio Emergente v
Lucro Cesante. Entiéndase por dafio emergente el perjuicio o la pérdida que proviene de no
haberse cumplido la obligacion o de haberse cumplido imperfectamente, o de haberse
retardado su cumplimiento; y por lucro cesante, la ganancia o provecho que deja de reportarse
a consecuencia de no haberse cumplido la obligacién, o cumplido imperfectamente, o
retardado su cumplimiento. Contar la tranquilidad, la libertad, la honra, el buen nombre, la
integridad personal y la vida, la intimidad, la familia, los afectos, etc.” (Tamayo Jaramillo,
2007, pp. 339.).

El articulo 2341 del Cddigo Civil ordena que todo perjuicio causado a un tercero debe ser
reparado: es decir, “la ley no distingue entre perjuicio patrimonial y extra patrimonial”
(Tamayo Jaramillo, 2007, pp. 487), por lo cual, no es la fuente de la que emana la
responsabilidad el criterio que permite otorgar el pago de la indemnizacién integral del
perjuicio, sino mas bien, las consecuencias que del hecho dafioso se derivan, io cual supone
restablecer las condiciones tanto econémicas como personales de la victima.

d. Obligados a indemnizar.

Los dafios causados deben ser reparados por los penalmente responsables, en forma solidaria,
y por los que, conforme a la ley sustancial, estdn obligados a responder”, Ospina Fernéndez,
Guillermo. Régimen general de las obligaciones, edicién dirigida por Eduardo Ospina Acosta,
72 edicion actualizada, Edt. Temis S.A, Bogotd, 2001, p. 238. 52 ART. 132.

La determinacion de la indemnizacidn por la existencia del electroducto en si, tiene carécter
de permanente y debe tener en cuenta la disminucidén del valor comercial del predio, o los
ingresos dejados de percibir, o los egresos que esta servidumbre genere en el propietario,
sean estos presentes y/o futuros para lo cual, se debe sustentar que los mismos son una
consecuencia directa de la afectacidén y que se deberian al uso y/o explotacién a que estaba
sometido el bien y al que potencial, legal y factibles econdmicamente pudiera estarlo en el
futuro {no confundir con expectativas)
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4.2. Aspectos preliminares de la liquidacién de la indemnizacién.
Cuantificar o valorar un perjuicio es traducirlo a términos econdémicos.

Alcance Obligacién de indemnizar Pasos 1. Determinar cudles fueron los dafios efectivamente
producidos; y 2. Determinar su valor econémico en $.

Sélo dafios cuantificables son indemnizables Perjuicio debe ser cierto y determinable.

El resarcimiento restablecer situacién al estado anterior al dafic. Nunca fuente de
enriquecimiento.

Para que un dano sea indemnizable y cuantificable consecuencias o repercusiones en esfera
econdmica o esfera espiritual y social.

* La medida de la reparacion justa debe establecerse en cada caso particular. Existen
normas abiertas o principios generales aplicables a todos los casos.

El derecho a la reparacion de la victima nace el dia de la produccion del dafic. Desde esa
fecha, el derecho existe pero no se encuentra atn fijada su cuantia.

¢ Para que la reparacién sea integral debe hacerse la valoracién en la fecha en que se
efectuara el pago. Ese valor calculado en el momento de la reparacién determinara el
monto de la indemnizacion “en su valor presente”, Este es un elemento importante que
se debe tener en cuenta para valorar de manera adecuada

Nota. “La mayoria de las constituciones estatales reconocen como parte del derecho a la
reparacion de las victimas. El pago de dafios compensatorios y el pago de dafios punitivos.
Que pueden superar en mucho los perjuicios materiales y morales efectivamente causados.”

La ley determina de manera exclusiva el alcance de la obligacién de indemnizar a cargo del
responsable.

* Los principios del CCy CP resultan aplicables a los casos en que una persona causa un
dafio y esta llamada a responder de acuerdo con la ley.

4.3. Cuantificacion del perjuicio.
Métodos de cuantificacion no estdn establecidos de manera expresa en |a ley, existen Criterios

matematicos adoptados por las cortes en las sentencias de condena. {Sentencias del Consejo
de Estado. Ocasionalmente CSJ.).

4.4, Marco conceptual del sistema de valoracién:

4.4.1. La Indemnizacion:

Suma de dinero mediante la cual se compensa el dafio sufrido por una persona en su esfera
patrimonial y extra patrimonial.

El Dafio o Perjuicio.

El perjuicio debe reunir los siguientes requisitos: Debe ser Cierto vy Directo. Al respecto ha
dicho el Consejo de Estado: “El perjuicio indemnizable, entonces, puede ser actual o futuro,
pero, de ningdn modo, eventual o hipotético. Para que el perjuicio se considere existente,
debe aparecer como la prolongacién cierta y directa del estado de las cosas producido por el

dafio, por la actividad dafiina realizada por la autoridad ptblica.” (Sentencia Corte Suprema
de Justicia. Febrero 7 de 2007).
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La Corte Suprema de Justicia colombiana se ha pronunciado de manera reiterada en el mismo
sentido sobre el tema.

4.4.2. Dano Emergente

“Entiéndase por dafio emergente el perjuicio o la pérdida que proviene de no habkerse cumplido
la obligacién o de haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado su
cumplimiento;...” (Codigo Civil Art. 1614). La Corte Suprema de Justicia ha dicho: “E] dafio
emergente involucra la pérdida misma de elementos patrimoniales, los desembolsos gue
hayan sido menester o que en el futuro sean necesarios y el advenimiento de pasivo, causados
por los hechos de los cuales trata de deducirse ia responsabilidad;...”... Por su parte el Consejo
de Estado se ha pronunciado sobre el alcance de este concepto, asi: “El dafio emergente
supone, por tanto, una pérdida sufrida, con la consiguiente necesidad ~para el afectado— de
efectuar un desembolso si lo que quiere es recuperar aquello que ha perdido. El dafo
emergente conlleva que algin bien econdmico salié o saldra del patrimonio de Ja victima. Cosa
distinta es que el dafio emergente pueda ser tanto pasado como futuro, dependiendo del
momento en que se haga su valoracion.”... Se define como aquello que salié o saldréd del
patrimonio de la victima, “lo que se perdié o indefectiblemente se perderd”. En Colombia, al
igual que en Espaiia, Argentina y otros paises, la jurisprudencia ha dicho que la reparacion
del dafio comprende todo el menoscabo econémico sufrido por el reclamante. Este
consiste en la diferencia que existe entre la actual situacién del patrimonio que recibié el
agravio y la que tendria de no haberse realizado el hecho dafioso, bien por disminucién efectiva
del activo, ..., pero siempre incluyendo todas las consecuencias del hecho lesivo.

4.4.3. Lucro Cesante.
Aquel valor que no ingresd, o no ingresara al patrimonio de la victima. “Lo que no se gand o
indefectiblemente no se ganara”.

» Conforme a lo dispuesto por el Articulo 1614 C.C. “Entiéndase por... lucro cesante, la
ganancia o provecho que deja de reportarse a consecuencia de no haberse cumplido la
obligacion, o cumpliéndola imperfectamente, o retardado su cumplimiento.” E! Consejo
de Estado: “Este dltimo (el lucro cesante) corresponde, entonces, a la ganancia
frustrada, a todoe bien econdmico que, si los acontecimientos hubieran sequido su curso
normal, habria ingresado ya o lo haria en el futuro, al patrimonio de la victima.”
Sentencia. Consejo de Estado. Sala de lo Contencioso Administrativo. Seccién Tercera.
Diciembre 4 de 2006. Consejero ponente: Dr. Mauricio Fajardo Gémez.

4.5. Determinacion del Lucro Cesante

Cuantificacién principio de razonabilidad, es aguello que razonablemente se dejd de recibir.
Ofrece dificultades para su determinacién y limites por las vaguedades e incertidumbres
propias de los conceptos imaginarios. Para tratar de resolverlas, el derecho cientifico sostiene
que debe de existir una probabilidad cierta, objetiva, resultante del decurso normal de las
cosas y de las circunstancias del caso concreto.

La estimacion del Lucro Cesante es una operacion intelectual en la que se hacen juicios de
valor y exige la reconstruccién hipotética de lo que podria haber ocurrido. Existe diferencia
entre aquellos supuestos en que la fuente de ganancia y la ganancia existian con anterioridad
al dafio y la que no. Para resolver este problema, el tnico criterio utilizable es el del juicio de
probabilidad o verosimilitud atendiendo un curso normal de las cosas.

4.6. Conclusiones.
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A la hora de formular la reclamacién econdmica el perjudicado puede incluir una serie de
conceptos integrantes del dafio que son indemnizables, indemnizacién por pérdida de
oportunidad, por lucro cesante, por los dafios y secuelas producidas.

Estos conceptos en principio no son excluyentes a la hora de formular una reclamacién, sobre
todo en los procesos civiles (contencioso-administrativos) en los que el reclamante tiene
libertad para dirigir la reclamacién, para establecer el objeto y para solicitar un importe, lo
que provoca que en algunos casos se engrose de forma desorbitada el importe de lo reclamado
al incluir muchas de estas partidas en el total de la reclamacién. Ahora bien, la acusacién tiene
la obligacion de demostrar que cada uno de los dafios o partidas que reclama se han producido
realmente conforme a lo establecido por la jurisprudencia, lo que provoca que el importe de
estas reclamaciones se vea menguado en [as sentencias condenatorias al no reconocerse el
derecho a ser indemnizado por alguno de estos conceptos.

4.7. Caiculo del dafio emergente (perdida de oportunidad)
4.7.1. Analisis de renta

4.7.1.1. Calculo canon de arriendo
“Arriendo es el precio bajo determinadas condiciones de cesién o adquisicidn temporal de un
bien econdmico, sea bien de produccién o de consumo.”

Se determina a través de las siguientes tasas compuestas:

Depreciacién del bien. En condiciones normales se aplica la depreciacién lineal.
Tasa de vacancia. Corresponde al periodo en que no se arrienda.

Costo del dinero. Se puede expresar como la tasa del D.T.F.

= Rentabilidad esperada de {a inversién.

il

"~ <a
1

Para el presente caso se propone:

Depreciacion (d): Se estima la vida (til del bien en 100 afios (se toma la maxima edad de un
bien, pues por ser un lote este no posee vida util). Se Asume como capital el 70% del valor
determinado en el avallo ($1.754.970.000).

$1.754.970.000

= = 0, e 0,
1700 $1.462.475 = 0.08%mensual = 0.96% anual

Tasa de vacancia (v): De acuerdo con la experiencia se puede asumir como tiempo de renta
el 95%, luego la tasa de vacancia es el 5% restante. Se debe aplicara: i + r

v: 0.05 (4.43 +10) = 0.72%
Tasa de Interés Comercial (i): D.T.F. del 20 de enero de 2020, es de 4.43%

Tasa de Rentabilidad Adicional (r): Corresponde a la tasa de utilidad que se espera obtener
por encima del interés comercial, incluye el margen de riesgo del negocio, se asume el 10%

4.7.1.2. Calculo del canon de arrendamiento

Arrendamiento = d+v+i+r
d =0.96
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v = 0.72
i =443

r =10

Total = 0.9640.72+4.43+10 = 16.11% Anual

Renta anual = $1.754.970.000 X 0.1611= $282.725.667.00

Renta Mensual = $23.560.472.00.

Renta mensual m2= $23.560.472 / 10.028,4 m2= $2.349m?2

4.7.2. Calculo del canon de arriendo por renta presuntiva.

Para estos casos y segin analisis de la zona, se puede presumir una rentabilidad del 1% sobre
el valor del inmueble, '

Valor inmueble $2.507.100.000.00.
Renta Presuntiva 1%-= $25.071.00C.00.
Renta mensual m2= $25.071.000 / 10.028,4m2= $2.500m?2.

4.7.3. Resultado final

Como se aplican 2 procesos metodolégicos, se recomienda el promedio de ellos, asi:
Calculo del canon de arriendo por Modelo Matematico: $2.34%.00

Calculo del canon de arriendo por Renta Presuntiva: $2.500.00.

VALOR DEL CANON DE ARRENDAMIENTO MENSUAL M2: $2.424.00.

Como se tiene un drea de 3534.57m2, de la servidumbre, se ha dejado de percibir [a suma
de $8.567.798 mensual del anc 2020,

A partir del valor anterior y por medio de célculos matematicos y con un incremento anual del
10% (promedio del sector), se obtendrd los canones dejados de recibir hasta la fecha de
implantacién de la servidumbre 2011.

ITEM VALOR MENSUAL |VALOR ARO
ene-20 $8.567.798] $8.567.793
ANO 2019 $7.788.907| $93.466.834
ANO 2018 $7.080.820] $84.969.840
ANO 2017 $6.437.110{ $77.245.320
ANQ 2016 $5.851.920| $70.223.040
ANO 2015 $5.319.930| $63.839.160
ANO 2014 $4.836.300] $58.035.600
ANO 2013 $4.396.640] $52.759.680
ANO 2012 $3.996.950] $47.963.400
ANQ 2011 $3.633.600] $43.603.200
TOTAL DANO EMERGENTE | $600.673.922

4.8. Calculo del lucroe cesante
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Es légico asumir un lucro cesante como un interés minimo de oportunidad, pues si se tuviese
el dinero, lo minimo es que deberia ganar el D.T.F promedioc en cada uno de los afios

referenciados y luego este valor debe ser actualizado. Asi:

ITEM VALOR ANO |DTF VALOR LUCRO
ene-20| $8.567.798 4,43 $379.553

ANO 2019 | $93.466.884 4,51 $4.215.356

ANO 2018| $84.969.840 5,17 $4.392.941

ANQ 2017 | $77.245.320 6,84 $5.283.580

ANO 2016| $70.223.040 5,32 $3.735.866

ANO 2015| $63.839.160 4,50 $2.872.762

ANQ 2014 | $58.035.600 4,00 $2.321.424

ANO 2013]| $52.759.680 5,22 $2.754.055

ANO 2012 $47.963.400 5,19 $2.489.300

ARO 2011| $43.603.200 3,53 $1.539.193

TOTAL LUCRO CESANTE $29.984.031

4.9. Valor total a pagar

ITEM VALOR

SERVIDUMBRE $780.895.500

DANO EMERGENTE | $600.673.922

LUCRO CESANTE $29.984.031

TOTAL $1.411.553.453

SON: MIL CUATROCIENTOS ONCE MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL

CUATROCIENTOS CINCUENTA Y TRES PESOS M/CTE

BASE DE DATOS DE “*W.R. INGENIEROS AVALUADORES”.

ESTUDIO DE VALOR DEL SUELO

LOS DERECHOS SUPERFICIARIOS EN LOS PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA, DAVID ARCE-
ROJA*, SEPTIEMBRE 7 DE 2007

Atentamente,

WILLIAM ROBLEDO GIRALDO
INGENIERO CATASTRAL Y GEODESTA
M.P. No. 2522249646 CUND.

R.ALA. AVAL 19424858
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