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RAD 760014003 014 2016 00327 00-MEMORIAL APORTANDO ACTUALIZACION
LIQUIDACION CREDITO Y AVALUO

yuzeth Ospina <yuzeth_ospinag@hotmail.com>
Mar 05/04/2022 11:21 AM
Para: Memoriales 04 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<memorialesj04ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: Juzgado 04 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali <j04ejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Cali, 05 de abril 2022.

Cordial saludo,

Señor.
Juez Cuarto Civil Municipal de Ejecución de Sentencias de Cali.
E. S. D.

Asunto:            Aporto Actualización Liquidación de Crédito y Avaluó.
Demandante:  Condominio Campestre " El Manan�al ".
Demandado:    Mario Espinoza Arroyave. 

Adjunto memorial y anexos para su respec�vo tramite al presente despacho, agradeciendo la atención
prestada, acuse recibo, A�: Abogada Yuzeth Ospina G. móvil 3023558993.

9674 GD 22040514 
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Perito Avaluador Reynaldo Cedeño 

Perdomo RAA 94521153 

E-mail: avaluosdeoccidente@gmail.com 

- Teléfono: 320-7571725 

 
 

AVALÚO COMERCIAL LOTE TERRENO No 11 CONDOMINIO CAMPESTRE- 
SECTOR DOMINGUILLO-SANTANDER DE QUILICHAO – CAUCA 
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Santiago de Cali, marzo 31 del 2022 
   
Señor(a): 
JUEZ 4 CIVIL MUNICIPAL  DE EJECUCION  DE SENTENCIAS DE CALI 
La Ciudad. 

 
Apreciado Doctor(a):  

Me permito remitir el informe del avalúo comercial Lote Terreno campestre No 11, 

Tipo rural, ubicado en  el condominio manantial, sector dominguillo, del Municipio 

de Santander de Quilichao, Cauca  

Luego de realizar la visita respectiva, los análisis de nuestro comité de avalúos 

basado en la información recolectada y la experiencia de sus miembros, se ha 

determinado el valor que se relaciona en dicho informe. 

Dejamos así cumplido el trabajo encargado y quedamos a la espera de poder volver 

a prestarle nuestros servicios.  

Sin otro particular reciba un cordial saludo 

 

Cordialmente 

 

 
Reynaldo Cedeño Perdomo  
Perito Avaluador Propiedad Raíz 
RAA 94521153  
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CODIGO GENERAL DEL PROCESO ARTICULO 226 

Yo REYNALDO GAVINO CEDEÑO PERDOMO identificado con cedula de ciudadanía 

No 94, 521,153 vecino de la ciudad de Cali, con dirección de domicilio carrera 

85c2 # 55ª28 apto f-201 Teléfono celular 3207571725 Valuador  de propiedad raíz 

con experiencia en la actividad por  10 años de manera continuo e ininterrumpida 

con registro nacional valuador R.A.A 94521153 expedido por LONJA PROPIEDAD 

RAIZ AVALUADORES Y CONSTRUCTORES  DE COLOMBIA l declaró bajo 

juramento que se entiende prestado por la firma del dictamen que mi opinión es 

independiente y corresponde a convicción profesional. 

El presente informe se llevó a cabo con base en los requerimientos, deberes y 

normas establecidas en el artículo 226 (código general del proceso) un dictamen 

claro y preciso, exhaustivo y detallado. Y como objetivo principal aportar hechos 

que interesen al proceso y requieran de especiales conocimientos técnicos. 

 El informe del inmueble objeto de avaluó fue realizado con los métodos 

establecidos la normatividad vigente que regula la metodología valuatoria en 

Colombia (Resolución 620 de 2008): NOTA 1: Según RESOLUCION 620 DEL 

2008 otorgada por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. De acuerdo al numeral 

5,6 y 7 del código general del proceso 226 declaro que he sido designado 

como perito avaluador en dictámenes periciales en los últimos 4 años. 

(Juzgado tercero civil municipal de Palmira, proceso división material, 

Juzgado tercero civil municipal de Cali, proceso de pertenecía, juzgado 27 civil 

municipal, proceso prescripción adquisitiva) Además, declaro que NO he sido 

designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o por el 

mismo apoderado de la parte. Manifiesto que NO estoy en lista de exclusión 

como auxiliar de justicia según artículo 50. 

Cordialmente 

 

 
Reynaldo Cedeño Perdomo    
Perito avaluador        
RAA 94521153 
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD 
 

Fecha de solicitud Marzo 22 de 2022 

Propietario Predio Mario espinosa Arroyave 
Tipo de Avalúo  Rural  
Tipo de Inmueble  Lote  
Uso  Rural campestre  
Dirección  Lote No 11 condominio manantial sector 

dominguillo-Santander de Quilichao 
Motivo valoración  proceso 
Fecha en que se realizó la visita  Marzo 26 de 2022 
Encargado de la visita Reinaldo Cedeño Perdomo  
Nombre de quien atendió la visita  Señora gloria Cadavid y sr Luis Alfonso 

tafhurt 
 

 
2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACIÓN 

 

• Certificado de tradición 

• Predial 2022 
 
NOTA: La valoración se hace con referencia en la documentación 
suministrada por el solicitante del avalúo. En el certificado de tradición terreno 
(500 M2)  

 
3. INFORMACIÓN CATASTRAL DEL INMUEBLE    

       
 

Lote de terreno No 11 - Santander de Quilichao- Valle del Cauca  
 

Identificación Predial / Certificado 
Tradición  
 

 
132-47510 

Normatividad de la zona  
 

Rural agrícola -campestre 

Estrato N.A 

Número Predial Nacional 00-04-0005-1668-000 

Área de Terreno  500m2 
 

 

3.1 OBJETO DE LA VALUACIÓN 

El objeto del presente avalúo es determinar el valor comercial del inmueble, en el 

estado actual en que se encuentra, al cual se ha llegado mediante el método 
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tradicional de investigación, comparación de mercado y método del costo de 

reposición para la construcción, además de la observación y el análisis de sus 

características particulares, así como el análisis del sector que ejerce influencia y la 

normatividad urbanística. 

3.2 BASES DE LA VALUACIÓN 

El valor señalado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde al 

valor comercial del inmueble avaluado, entendiéndose por éste el que un comprador 

estaría dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir por la propiedad, como 

justo y equitativo, de acuerdo a su localización y características generales y 

particulares actuando ambas partes libres de toda necesidad, presión o urgencia. 

Para la realización de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos 

a que nuestra consideración es relevante para la fijación del valor comercial del 

inmueble; como aspectos de tipo económico, jurídico, de normatividad urbana y 

físico que nos permiten fijar parámetros de comparación con inmuebles del mercado 

inmobiliario. 

4. UBICACIÓN SATELITAL EN EL SECTOR  
 

 

LOCALIZACION: El inmueble Lote de Terreno está ubicado en zona rural, sector 

dominguillo en el municipio de Santander de Quilichao – Cauca, con área de terreno 

de 500 m2, información extraída del del predial 2022 y certificado de tradición. 

Latitud: 2.986766 N Longitud: -76.485328 O 
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ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR: El inmueble objeto de avalúo se 

caracteriza por la presencia de actividad residencia campestre alta y agrícola media 

VIAS DE ACCESO: Su principal vía de acceso son: vía Santander Quilichao – 

mondono, vía dominguillo – condominio manantial 

DESCRIPCIÓN CABIDA Y LINDEROS  

 
 
6 DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE  

 

 
Localización del Inmueble 
 

El predio queda ubicado en sector rural 
campestre, condominio manantial lote No 11 
sector dominguillo, del municipio de Santander de 
Quilichao, Cauca. 
 

 
Transporte  
 

Servicio particular y transporte intermunicipal en 
sus alrededores y gualas 
 

Servicios Públicos  Energía CEO Compañía Energética de Occidente 
acueducto veredal, tanques recolectores de agua 
y pozos sépticos  

 

7.  PERSPECTIVAS DE VALORIZACION 
 

El inmueble se encuentra en un sector de estable valorización como un rural 
campestre del municipio de Santander de Quilichao, se pronostica perspectivas de 
valorización favorables.  
 
8. ACTUALIDAD EDIFICADORA 
 
Estable actualidad edificadora de condominios campestres y fincas agrícolas.  
 

 

 
Contenidos  

 

 

• Certificado de tradición matricula inmobiliaria 
No.132- 47510 impresa 24 de marzo de 2022. 
   

 
Área Terreno  
 

 

• 500 M2 

 
Descripción Cabida y 
Linderos 

 

• Contenidos en escritura No 2980 del 22- 08 – 
2006 exp en a la notaria 6 de Cali 
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9.1 GEOPORTAL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI - IGAC 
  

 
 
 

Fuente: Geoportal IGAC 
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PLAN BÁSICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SANTANDER DE 
QUILICHAO - CAUCA – ACUERDO 023 DE 2.000 

 
COMPONENTE RURAL 
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AJUSTES DEL PBOT AÑO 2010 
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 10. CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DEL INMUEBLE.  

 

Descripción general lote de terreno 
 
El lote de terreno No 11 objeto de avalúo queda ubicado al interior del condominio 
manantial, su topografía es mitad inclinado y mitad plano, el lote de terreno cuenta 
con servicios públicos, energía y acueducto veredal, el condominio tiene optimas 
zonas comunes, vías de acceso, cerramiento y seguridad privada. 
 
NOTA: EN EL MOMENTO DE LA VISITA SE OBSERVO QUE EL LINDERO DEL 
LOTE No 12 SE ENCUENTRA POR FUERA DE SUS MOJONES, LO CUAL 
PERJUDICA EL ACCESO AL LOTE No 11, SE RECOMIENDO REVISAR 
LINDEROS 
                                                                                               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10.1 Descripción General 

 

Santander de Quilichao es un municipio Colombiano ubicado en el sector norte 
del departamento del Cauca, a 97 km al norte de Popayán y a 45 km al sur de Cali. 

Límites: al norte con los Municipios de Villa Rica y Jamundí, al Occidente con el 
municipio de Buenos Aires, al oriente con los municipios de Caloto y Jambaló y al 
sur con el Municipio de Caldono. 

Básicamente la economía del municipio de Santander proviene en buena parte del 
sector primario de vocación agropecuaria donde el café, la caña de azúcar y la yuca 
entre otros son renglones de gran importancia que generan ingresos a los 
agricultores. 

Con los beneficios que trajo la Ley Páez y la instalación de empresas 
manufactureras, el renglón secundario paso a ocupar un buen lugar en la economía 
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local y regional, sin desconocer que el sector terciario, el comercio en el casco 
urbano es fuente generadora de empleo y actividad económica dinámica. 

Tiene Santander de Quilichao unas características importantes para el desarrollo 
activo de los tres sectores de la economía en comparación con otros municipios del 
Departamento y que podemos mencionar: Su ubicación geográfica es favorable al 
sector cerca al gran centro de producción y consumo como es Cali, al Puerto 
de Buenaventura, a los puertos secos de Yumbo y Buga y otras ciudades del 
Departamento. 

Topográficamente hay dos zonas bien definidas: la zona plana, donde se inicia el 
valle geográfico del río Cauca y con explotaciones agropecuarias y tecnologías 
apropiadas. La zona de ladera: topografía ondulada suave, con diferencia de pisos 
térmicos que hacen que el establecimiento de actividades agropecuarias sea muy 
variado. 

La infraestructura vial y de comunicaciones es adecuada y están cerca los centros 
de gran actividad económica. La Relevancia Económica del Municipio en el sector 
primario los cultivos más importantes son: la caña de azúcar que ocupa el 47,12 % 
del área sembrada en cultivos transitorios y permanentes según distribución del uso 
actual del suelo, en segundo lugar, el café con el 23,55 %, la piña con el 9,73 %, la 
yuca con el 6,79 %, la caña panelera con el 2,78 % y el plátano con el 1,87 %. Entre 
otros cultivos podemos mencionar: maíz, cítricos, fique, mora, lulo, mango, fríjol, 
tomate, arroz y habichuela que participan en menor escala. En el área pecuaria hay 
cría de ganado bovino doble propósito y de ganado porcino. 

La zona plana (Valle geográfico del río Cauca), se caracteriza por la explotación a 
gran escala de la caña de azúcar, de pastos mejorados para el ganado, en la zona 
de ladera ocupa un lugar relevante el cultivo del café, la yuca, y el plátano. 

En la parte Industrial el municipio se destaca por su gran desarrollo ya que un gran 
número de Industrias nacionales y extranjeras se encuentran desarrollando sus 
labores aquí. son el caso de los ingenios Azucareros, Colombina, Almidones 
Nacionales, Metecno, Cacharrería La 14, Diario Occidente, Continental del Cauca, 
Andina de Absorbentes, Guanhi, Productora de Calzado del Cauca, Famic, 
Eurocerámica, Paneles de Colombia, entre otras que en su gran mayoría se 
encuentran el parque Industrial El Paraíso y que es gran fuente de trabajo para la 
región. 

Además, el municipio cuenta con un aeropuerto sin servicio regular de pasajeros 
que se encuentra la vereda de la Arrobleda, y que lleva su nombre. 

 

10.2   Área Construida 

 

N.A   

10.8.4    Condiciones de iluminación 
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El inmueble objeto de valuación presenta buenas condiciones de iluminación natural 

y artificial. 

11. MÉTODOS DE AVALÚOS  

Método Comparativo de Mercado. 

 

 
 

 
 

Para la determinación de valor comercial de este inmueble se utilizaron los 

siguientes métodos para obtención del valor, tanto para terreno como para la 

construcción, según la normatividad vigente que regula la metodología valuatoria en 

Colombia (Resolución 620 de 2008): 

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que 

busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o 

transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de 

avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e 

interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 

  

 

Método Costo de Reposición 

Método de Fito y corvini ya que toma la depreciación por edad y el estado de 
conservación del inmueble. 

$ 120.840 PROMEDIO M2

3.846,19 DESVIACION

3,18% COEFICIENTE DE VARIACION <= 7,5%

4 NÚMERO DE DATOS

2,000 RAIZ

1,833 t(N)

$124.365 LIMITE SUPERIOR

$117.315 LIMITE INFERIOR
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Artículo 3. Método de Costo de Reposición. Es el que busca establecer el valor 

comercial del bien objeto del avalúo a partir de estimar el costo total de la 

construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle 

la depreciación acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor 

correspondiente al terreno.   

 

Edad: Es el número de años que posee la edificación desde la terminación de la 
construcción hasta la fecha actual en que se realiza el avaluó. 

Vida Técnica: es el periodo que dura una edificación hasta cuando sea utilizable 
en condiciones normales y no requiera reparaciones sustanciales o reconstrucción 
de este 

Estado de Conservación: se califica a criterio del evaluador con una categoría de 
1-5 así 

1.- Clase 1: Nuevo 

2.- Clase 2: Bueno 

3.- Clase 3: Regular 

4.- Clase 4: Malo 

5.- Clase 5: sin valor  

NOTA: Se estima que el inmueble avaluado 2.5 

 

12.        ASPECTOS TENIDOS EN CUENTA PARA EL AVALÚO  

1) Se realizó una verificación de precios con inmuebles con las mismas 

características y tamaño en el sector rural campestre, para analizar precios 

metro cuadrado lote y precio metro cuadrado construido. 

 

2) La ubicación comercial del inmueble y su estado de conservación indispensable 

en el valor neto del predio. 

 

3) Conocimiento y experiencia sobre avalúos realizados anteriormente y datos y     

estadísticas de LONJA DE PROPIEDAD RAIZ AVALUADORES Y 

CONSTRUCTORES DE COLOMBIA. 
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13.        RESULTADO DEL AVALÚO. 
 

Hechas las consideraciones anteriores, el siguiente es el concepto 
sobre el valor comercial del inmueble. 

 
AVALÚO COMERCIAL LOTE TERRENO No 11 CONDOMINIO CAMPESTRE- 

SECTOR DOMINGUILLO-SANTANDER DE QUILICHAO – CAUCA 
 

 

 
 

VALOR LETRAS: SESENTA MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE 

14.     VIGENCIA DEL AVALÚO 

De acuerdo con el Numeral 7 del Artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, 

y al Artículo 19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de 

Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir 

de la fecha de expedición de este informe, siempre y cuando se conserven las 

condiciones extrínsecas e intrínsecas que pueden afectar el valor. 

15.    POLITICAS Y CLAUSULAS 

Políticas 

El precio que asignado al inmueble avaluado es siempre el que correspondería a 

una operación de contado, entendiéndose como tal la que se refiere al valor actual 

del bien, cubierto en el momento mismo de efectuarse la operación, sin 

consideración alguna referente a la situación financiera de los contratantes. 

Para efectos de la conformación del valor del bien avaluado, en el municipio de 

Santiago de Cali, entre otros criterios, se han tenido en cuenta los avalúos recientes 

y las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el inmueble. 

El avalúo no tiene en cuenta aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales 

como titulación, servidumbres activas o pasivas y en general asuntos de carácter 

legal, excepto cuando quien solicita el avalúo haya informado específicamente de 

tal situación para que sea considerada en él. 

 

 

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 SUBTOTAL

LOTE DE TERRENO No 11 500 120000 60.000.000,00$   

VALOR TOTAL AVALUO 60.000.000,00$   
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Cláusula de Publicación del Informe 

Se prohíbe la publicación de parte o de la totalidad de este informe, o de cualquier 

referencia al mismo, a las cifras de valuación, y al nombre y afiliación del avaluador, 

sin su consentimiento. ACLARACION EL INFORME NO ES VALIDO SIN LA 

FIRMA DEL AVALUADOR. 

15.1          DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO 

• Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta 
donde el avaluador alcanza a conocer 

• Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 
condiciones restrictivas que se describen en el informe 

• El avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio 

• Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe 

• La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de conducta 
 

• El avaluador ha cumplido con los requisitos de formación de su profesión 

• El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que 
se están valorando 

• El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoración 

• Nadie, con excepción de las personas especificadas en el informe, ha 
proporcionado asistencia profesional en la preparación del informe 

 

16.         DECLARACIÓN DE NO VINCULACIÓN 

Reynaldo Cedeño Perdomo no tiene relación directa o indirecta con el solicitante ni 

con el propietario del inmueble. 

Este informe de valuación es confidencial para las partes para el propósito 

específico del encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.  

No se acepta ninguna responsabilidad por la mala utilización de este informe. 

Cordialmente, 

 

Reynaldo Cedeño Perdomo    
Perito Avaluador        
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CERTIFICACION ENTIDAD COMPETENTE 
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ANEXOS FOTOGRAFICOS 
   

 

 
  

VIAS DE ACCESO  VIAS DE ACCESO  

 
 
 

  

VIAS DE ACCESO  ACCESO LOTE No 11   
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ANEXOS FOTOGRAFICOS 
  

 
 

  

LINDERO LINDERO 

 
 

  

LINDERO VISTA GENERAL DEL TERRENO 
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ANEXOS FOTOGRAFICOS 
 

 
 

  

 TERRENO APLANADO TERRENO INCLINADO 

 
 

 

 

TERRENO INCLINADO TERRENO ONDULADO 
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