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CONSTANCIA DE TRASLADO 

 

 

Santiago de Cali, 17 de febrero de 2021 a las 7:00 A. M., fijo en lista de traslado 

No.01, el recurso de reposición interpuesto por el apoderado del acreedor 

Inversionistas Estratégicos SAS en contra de los numerales 2º y 3º del auto No. 30 

del 27 de enero de 2021, por el término de tres (3) días conforme al artículo 318 del 

C.G.P. 

 

La secretaria, 

 

 

DAYANA VILLAREAL DEVIA 
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Para:  Juzgado 11 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j11cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC:  'JOSE FERNANDO SOTO' <jfsoto@inverst.co>; 'Fabrica de demandas BBVA' <fabricademandasbbva@gmail.com>

1 archivos adjuntos (3 MB)

RECURSO DE REPOSICION PROCESO No 7600140030112019-00275-00.pdf;

Señor
JUEZ ONCE (11) CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI 
E.                                S.                                     D.
 
 
REFERENCIA: PROCESO DE LIQUIDACION PATRIMONIAL DE JORGE IVAN VILLEGAS
OTALORA
DEMANDADOS: ACREEDORES VARIOS
 
RADICADO: 7600140030112019-00275-00                   
 
JOHAN ANDRES HERNANDEZ FUERTES, mayor de edad identificado civil y
profesionalmente como aparece al pie de mi firma, obrando dentro del proceso en mi calidad de
apoderado sustituto de la entidad demandante, de acuerdo al poder de sustitución allegado con
el presente escrito, por medio de la presente, me permito interponer RECURSO DE
REPOSICIÓN Y EN SUBSIDIO DE APELACION, contra el auto de fecha 27 de enero de 2021,
notificado en el estado del día 28 del mismo mes y año, por los motivos que a continuación
expongo:
 
 
Cordialmente,
 
 
Johan Andrés Hernández Fuertes
Abogado Inversionistas Estrategicos S.A.S.
Telefono: 6167024/26/30 Ext. 122 - 316 481 90 82
Cra. 11 A # 93-52 Oficina 201 – Bogotá
 



Señor 
JUEZ ONCE (11) CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI   
E.                                S.                                     D. 
 
 
REFERENCIA: PROCESO DE LIQUIDACION PATRIMONIAL DE JORGE IVAN 
VILLEGAS OTALORA  
DEMANDADOS: ACREEDORES VARIOS  
 
RADICADO: 7600140030112019-00275-00  
 
JOHAN ANDRES HERNANDEZ FUERTES, mayor de edad identificado civil y 
profesionalmente como aparece al pie de mi firma, obrando dentro del proceso en 
mi calidad de apoderado sustituto de la entidad demandante, de acuerdo al poder 
de sustitución allegado con el presente escrito, por medio de la presente, me permito 
interponer RECURSO DE REPOSICIÓN Y EN SUBSIDIO DE APELACION, contra 
el auto de fecha 27 de enero de 2021, notificado en el estado del día 28 del mismo 
mes y año, por los motivos que a continuación expongo:  
 
PRIMERO: El despacho por medio del auto objeto del presente recurso, se negó a 
tener en cuenta el avaluó comercial presentado por la apoderada judicial de 
Inversionistas estratégicos S.A.S. Inverst S.A.S., quien para el presente asunto es 
un acreedor de quinta clase, pues si bien es cierto fue presentado fuera de termino 
debido a que la dirección electrónica estaba errada, también lo  es que se presento 
al juzgado de forma correcta el día 26 de noviembre de 2020, dos días después de 
haberse vencido el término, tiempo en el cual el juzgado aún no había hecho la  
valoración de las pruebas ni mucho menos había emitido auto sobre las mismas. 
Con esto es evidente que el juzgado esta recayendo en una conducta de “defecto 
procedimental por exceso ritual manifiesto, se presenta cuando un funcionario utiliza 
o concibe los procedimientos como un obstáculo para la eficacia del derecho 
sustancial y, por esta vía sus actuaciones devienen en una denegación de justicia”, 
causada por la aplicación de disposiciones procesales opuestas a la vigencia de los 
derechos fundamentales, por la exigencia irreflexiva del cumplimiento de requisitos 
formales o por “un rigorismo procedimental en la apreciación de las pruebas”. Lo 
anterior debido a que con la ausencia de la valoración del nuevo avaluó comercial 
se corre el riesgo que los acreedores de quinta clase no puedan obtener el pago de 
sus acreencias.  
 
SEGUNDO: Me permito manifestar que la facultad de la valoración de la prueba  por 
parte del juez no puede ser potestativa puesto que es “un verdadero deber legal” 
que se ha de ejercer cuando “a partir de los hechos narrados por las partes y de los 
medios de prueba que estas pretendan hacer valer, surja en el funcionario la 
necesidad de esclarecer espacios oscuros de la controversia; cuando la ley le 
marque un claro derrotero a seguir; o cuando existan fundadas razones para 
considerar que su inactividad puede apartar su decisión del sendero de la justicia 
material” como  lo es en el presente asunto pues es claro que si el predio base de 
la liquidación patrimonial tiene un valor de $152.274.000 PESOS y teniendo 
únicamente en cuenta este avaluó los únicos beneficiarios son los acreedores de 
primera y segunda clase, obteniendo la satisfacción  de sus acreencias por encima 
de sus proyección, toda vez que lo cierto es que comercialmente el inmueble tiene 
un valor de $708.000.000 de PESOS. Resulta desconcertante que la Juez al 
evidenciar la gran diferencia que se encuentra entre un avaluó y otro no haga uso 
de sus facultades para valorar las pruebas ya que a pesar de haberse incurrido en 
dicho yerro en la forma del envío del correo electrónico, como se expresó 
anteriormente no hay que desconocer la parte  puramente sustancial, también hay 
que tener en cuenta que el escrito con el avaluo comercial allegado al expediente 
se presentaron en los tiempos previstos en la ley, y ello no puede desconocerlo el 



Despacho ya que debe tener en cuenta la valoración de las pruebas que tiene a su 
disposición en este caso el análisis del avalúo catastral presentado por el agente 
liquidador frente avalúo comercial presentado por mi mandante, lo cual a todas luces 
se vislumbra que existe una diferencia relevante entre una y otra, por lo tanto el 
desconocimiento de la discrepancia entre un avalúo y otro afecta gravemente los 
derechos de los acreedores reconocidos dentro del proceso, ya que si se observa 
con detenimiento en caso de continuar el proceso con el avalúo presentado por el 
liquidador se afectaría el equilibrio entre las partes ya que en caso de un eventual 
remate únicamente se vería beneficiado una parte de los acreedores más 
exactamente los acreedores de primera y segunda clase, dejando a los acreedores 
de quinta clase en una gran desventaja ya que con dicho avalúo no alcanzaría a 
cubrir la totalidad de las acreencias reconocidas tal y como se evidencia en el acta 
de calificación y graduación de créditos que se encuentran dentro del expediente.  
 
TERCERO: Hay que tener en cuenta que el deber del Juez en su rol de operador 
judicial está en la obligación legal de tener una posición objetiva e imparcial en cada 
una de sus decisiones y en caso que exista alguna controversia entre las partes o 
en alguna actuación relevante para el normal curso del proceso, está en toda la 
autonomía de analizar cada una de las pruebas que tiene a su disposición para 
garantizar el equilibrio entre las partes, en el caso que nos ocupa y como se dijo 
anteriormente garantizar el equilibrio entre todos los acreedores que por cierto 
desde la apertura del proceso de liquidación patrimonial ya se encuentra en 
desventaja, debido a que por la naturaleza del proceso solo se ve reconocido el 
capital adeudado por el insolvente frente a todos los acreedores.  
 
Por lo expuesto anteriormente, solicito al Despacho REVOCAR EL NUMERAL 
SEGUNDO Y TERCERO DE LA PARTE RESOLUTIVA DE DICHA Y EN 
CONSECUENCIA DAR TRAMITE A LAS OBJECIONES PRESENTADAS AL 
AVALUO CATASTRAL PRESENTADO POR EL LIQUIDADOR, de no ser el caso, 
solicito respetuosamente me conceda el recurso de APELACION, por cuanto dicho 
recurso procede contra el auto que recurrido, teniendo en cuenta que dicho auto 
resolvió única y exclusivamente el recurso que interpuso el agente liquidador y negó 
la petición elevada por la anterior apoderada del acreedor INVERSIONISTAS 
ESTRATEGICOS S.A.S. por lo que procede el actual mecanismo subsidiario.   
  
Cordialmente,  
 
 
 
 

JOHAN ANDRES HERNANDEZ FUERTES 
C.C NO. 1.013.589.888 DE BOGOTA 
T.P NO. 257.822 DEL C. S DE LA J. 

 
 
 



SEÑOR 
JUEZ ONCE (11) CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI 
E. S. D 

 
REFERENCIA: PROCESO DE LIQUIDACION PATRIMONIAL DE JORGE IVAN VILLEGAS 
OTALORA  
DEMANDADOS: ACREEDORES VARIOS  
RADICADO: 7600140030112019-00275-00   
 

ASUNTO: PODER DE SUSTITUCION   
 

IRENE CIFUENTES GOMEZ, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadanía No.51.882.469 
expedida en Bogotá, abogado en ejercicio de la profesión, portador de la Tarjeta Profesional No. 94.034 
expedida por el Consejo Superior de la Judicatura, obrando en este proceso como apoderado de la parte 
ACREEDORA reconocido en el  presente proceso, comedidamente manifiesto a usted señor juez que 
SUSTITUYO el poder por ella a mí conferido, a favor del doctor JOHAN ANDRES HERNANDEZ 
FUERTES, mayor de edad identificado con la cedula de ciudadanía No C.C. 1.013.589.888 de Bogotá, 
abogado en ejercicio de la profesión, portador de la Tarjeta Profesional No T.P. No. 257.822 del C.S. de 
la J, para que continúe la representación que fue conferido por JOSE FERNANDO SOTO GARCIA, 
domiciliado en la ciudad de Bogotá, mayor de edad identificado con la cédula de ciudadanía N° 
16.691.525, de Cali (valle), quien para el presente acto obra en nombre y representación de la sociedad 
INVERSIONISTAS ESTRATEGICOS S.A.S. - INVERST S.A.S., sociedad constituida mediante acta 
número 01 de la asamblea de accionistas del 19 de febrero de 2013, inscrita el 25 de febrero de 2013, el 
Número 01709022 del libro IX con el Nit. 900.595.549-9. 

 
El apoderado sustituto queda revestido de las mismas facultades otorgadas al suscrito, para que en los 
términos del Artículo 75 y 77 del C. G. P., y en beneficio de los intereses de INVERSIONISTAS 
ESTRATEGICOS S.A.S. INVERST S.A.S. NIT 900.595.549-9.” continúe, lleve y tramite hasta su 
culminación. En consecuencia, Señor Juez, téngase como nuevo apoderado al Doctor JOHAN ANDRES 
HERNANDEZ FUERTES, de las condiciones civiles anotadas para los efectos del presente poder, con 
todas las facultades propias de los apoderados y en especial las de transigir, conciliar, sustituir, desistir, 
recibir y hacer postura en el remate de bienes o solicitar adjudicación de los bienes trabados por cuenta 
del crédito. 
 
No obstante, lo anterior, los títulos judiciales a favor de INVERSIONISTAS ESTRATEGICOS S.A.S. 
INVERST S.A.S.” en caso de remate u otro concepto su pago deberá ser ordenado única y 
exclusivamente a INVERSIONISTAS ESTRATEGICOS S.A.S. INVERST S.A.S., quedando 
expresamente prohibido el endoso del título a favor del apoderado. 
 

Del Señor Juez, 

Atentamente, 

 

 
 

IRENE CIFUENTES GOMEZ 

C. C. No 51.882.469 de Bogotá 

T. P. No 94.034 del C. S. De la J. 

 
 

Acepto, 
 

 
 

JOHAN ANDRES HERNANDEZ FUERTES 
C. C. No. 1.013.589.888 de Bogota 
T. P. No. 257.822 del C.S. de la J 
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Jamundi, Octubre 31 de 2020. 

 

 

Señores: 

INVERST 

La Ciudad.  

 

 

De acuerdo con su solicitud se expide el informe sobre el avalúo,  efectuado para determinar 

el   valor comercial aproximado que tendría el  inmueble denominado Lote de terreno en el 

Corregimiento de Poterito Jurisdicción del Municipio de Jamundí (Valle). 

 

SE EXCLUYE: Cualquier interés comercial en esta propiedad así como se certifica la 

desvinculación anterior, actual o futura en la tenencia y propiedad de este predio. 

 

SE GARANTIZA: Mantener confidencialidad sin divulgar o revelar directa o indirectamente a 

cualquier tipo de persona o entidad distinta a la solicitante, los resultados que sean de  

conocimiento en razón de este informe valuatorio sin autorización del propietario. 

 

Se estima en el día de hoy que el valor del inmueble, teniendo en cuenta sus condiciones 

actuales y transacciones recientes, es la cantidad de SEIS MIL QUINIETOS TREINTA Y CUATRO  

MILLONES  DE  PESOS MCTE $6.534.000.000,oo). 

 

Cualquier inquietud al respecto será atendida a la mayor brevedad. 

Atentamente, 

 

 

 

 

 

ALEXANDER QUINTERO ESCOBAR 

Arquitecto Avaluador 

AVAL- 94382630 
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AVALÚO  COMERCIAL  DE  INMUEBLE 
CÓDIGO DEL INMUEBLE AV-073-20 

Nombre del Inmueble Lotes de Terreno en Potrerito 

Ciudad y fecha del 

avalúo 

Potrerito, Jamundí, 31 de Octubre   de  2020 

Solicitante del estudio  INVERST 

1.  INFORMACIÓN BÁSICA 
1.1  Tipo de avalúo Comercial 

1.2  Propietario JORGE IVAN VILLEGAS OTALORA 

1.3  Clase de inmueble Lote 

1.4  Departamento Valle del Cauca. 

1.5  Municipio Jamundí 

1.6  Uso  Vivienda campestre 

1.7  Dirección Lote de terreno en el Corregimiento de Poterito Jurisdicción del 

Municipio de Jamundí (Valle). 

1.8  Vías de acceso y 

transporte 

Pavimentadas en buen estado. 

1.9  Vías internas Pavimentadas en regular estado. 

2.   ASPECTOS JURÍDICOS 
2.1  Titulación 

Escritura Pública N° 3142 de Septiembre 27   de 2012 Notaria Sexta de Cali. 

Vicios que afectan la 

propiedad 

Embargo en Proceso de Fiscalía Oficio 7534 del 10-05-2013 

Dirección Nacional de Fiscalías. 

2.2  Identificación 

Id Predio  0002000000032126000000000 

Avalúo catastral $ 1.685.212.000 

No. del Folio de la 

Matrícula Inmobiliaria 

370-562786  

2.3  Estrato P2 y R3 

3.   ASPECTOS FÍSICOS 
3.1  Linderos y dimensiones del lote 

Descripción del lindero Contenidos en la Escritura Pública N° 3142 de Septiembre 27   de 

2012 Notaria Sexta de Cali. 

Topografía Plana 

Forma geométrica Irregular 

Frente Sobre vía Potrerito Las Minas. 

http://www.alexanderquintero.com/
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Fuente de la Información 

 

Visita al predio, certificados de tradición, Facturas de predial,   escritura N° 3142 

de Septiembre 27   de 2012 Notaria Sexta de Cali, PBOT  Jamundí, Archivos IGAC,  

Google Maps, Bases de datos. Revista Vivendo. Periódico EL País. 

3.2  Cuadro de áreas del predio y la edificación 

Área lote  164.010 m2 aprox. Índice de ocupación permitido en la zona: 20% 

Área Construida 538,00 m2 aprox. Área cesión: n/a 0 

Áreas  

   

   

3.3  INMUEBLE:    

Descripción  Lote de terreno ubicado en la zona de expansión del Municipio de Jamundí, 

corregimiento de Potrerito. PBOT para las siguientes actividades principal de 

turismo, recreación y ecología, la instalación de Hoteles, parques temáticos, 

condominios turísticos, unidades de propiedad plena y/o tiempo compartido, 

clubes, parques comerciales, centros de convenciones, restaurantes, balnearios, 

instalaciones deportivas, instalaciones para el comercio, instalaciones para el 

transporte, viveros, turismo etc. Posee cerramiento frontal en muros de 

mampostería, y construcciones al interior de aproximadamente 538 m2, en total 

abandono. La construcción se compone de una vivienda de 292 m2 

aproximadamente, kioskos, y piscinas. 

 

Estado de conservación Malo. ( Abandonado) 

3.4  Infraestructura: Servicios públicos y vías en el sector 

Acueducto Si 

Alcantarillado  Si 

Aseo Si 

Energía eléctrica Si   

Telecomunicaciones Si 

Vías de acceso Pavimentadas en buen estado 

Otros Si 

3.5  Normas  

Definición y origen de la 

norma 

PBOT del Municipio de Jamundí. 

Ubicación del Predio Sub- Urbano 

Resumen de la 

reglamentación 

PBOT del Municipio de Jamundí. 

Afectaciones Ninguna conocida. 

4.  ASPECTOS COMERCIALES 
4.1  Actividad del sector Agropecuario y Residencial Especial R3 

4.2  Mercado potencial Medio 

4.3  Grado de comercialidad Medio 

 

 

 

http://www.alexanderquintero.com/


         AV-73-2020 

 

 

www.alexanderquintero.com 

Celular: 3006976138 

5 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.  ASPECTOS ECONÓMICOS 

 

5.1  Métodos aplicados 

en el avalúo 

(Resolución IGAC número 

620 de 2008  Capítulo I 

artículo 1°) 

 

Comparativo: 

Aplicando la metodología descrita anteriormente fue realizado un 

análisis del entorno del inmueble, se investigó dentro del sector el 

valor de  predios de características parecidas así como también 

de zonas similares en otros lugares del Municipio,  esto para poder 

obtener un valor de venta de predios comparables por 

localización, uso y tipología. Se aplicaron factores de 

comparación para homogenización de la muestra, teniendo en 

cuenta factores como:  

Sector, Uso, Oferta y Demanda, Vías de acceso, Etc. 

Residual: 

Este método debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor 

uso, según el cual el valor de un terreno susceptible de ser 

dedicado a diferentes usos será el que resulte de destinarlo, 

dentro de las posibilidades legales y físicas, al económicamente 

más rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas 

intensidades edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro 

de las posibilidades legales y físicas, con la  combinación de 

intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, según las 

condiciones de mercado. 

5.2  Consideraciones 

específicas para definir 

el avalúo 

El avalúo ha sido realizado para otorgar un valor estimado del inmueble en una 

transacción comercial considerando el comportamiento del mercado, estado 

de conservación, ubicación, normativa y relación frente a predios similares. El 

informe no compromete estudio de títulos. No se pudo ingresar al predio por estar 

desocupado y en estado de abandono. Vigencia: 1 año a partir de la fecha. 

5.3  Cuadro de Valores 

Descripción Área,  Valor por m2 Valor 

Área lote  164.010 m2 aprox. $39.191 $6.427.748.429 

Área Construida 538,00 m2 aprox. $197.965 $106.505.170 

    

    

Subtotal   $6.534.253.599 

Total aproximado $6.534.000.000 

http://www.alexanderquintero.com/
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ANALISIS DE MERCADO  

ANALISIS DE MERCADO  LOTES GRAN EXTENSION 

ENLACE VALOR AJUSTE AREA M2 

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-4768074.aspx  $                  4.900.000.000   $            4.851.000.000  79000  $              61.405  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-

venta/jamundi/vereda_rio_claro

_potrerito-det-4016793.aspx  $                  4.856.000.000   $            4.807.440.000  48600  $              98.919  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-5799844.aspx  $                  1.900.000.000   $            1.881.000.000  21000  $              89.571  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-

venta/jamundi/sur_potrerito-det-

5762264.aspx  $                     120.000.000   $               118.800.000  5800  $              20.483  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-4912610.aspx  $                     350.000.000   $               346.500.000  6300  $              55.000  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-5587745.aspx  $                     538.000.000   $               532.620.000  8625  $              61.753  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-5297661.aspx  $                     250.000.000   $               247.500.000  4921  $              50.295  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-2775682.aspx  $                  3.100.000.000   $            3.069.000.000  50000  $              61.380  

https://www.metrocuadrado.co

m/inmueble/venta-lote-o-

casalote-jamundi-

potrerito/10917-1300597  $                     135.000.000   $               133.650.000  3000  $              44.550  

https://www.metrocuadrado.co

m/inmueble/venta-lote-o-

casalote-jamundi-

potrerito/9089-676  $                     990.000.000   $               980.100.000  14138  $              69.324  

PROMEDIO  $                               -       $              61.268  

DESV ESTANDAR  $                               -       $              22.077  

COEFICIENTE DE VARIAC  $                               -      36,03% 

LIMITE INFERIOR      $              39.191  

LIMITE SUPERIOR      $              83.345  

 

NOTA: el predio objeto del avalúo hace parte de la zona de expansión del Municipio de Jamundí, 

Corregimiento de Potrerito, por lo que su naturaleza y uso han variado. Actualmente, en la zona, se 

desarrollan actividades de  recreación y vivienda campestre. Dadas las condiciones de abandono no 

fue posible el ingreso y se realizó reconocimiento perimetral. 
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LOCALIZACIÓN 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

URBANIZACIÓN COLINDANTE VÍAS DE ACCESO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PREDIO VECINO PREDIO VECINO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CERRAMIENTO PERIMETRAL DEL PREDIO CERRAMIENTO PERMITETRAL DEL PREDIO 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ACCESO AL PREDIO ACCESO LATERAL AL PREDIO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VÍA DE ACCESO AL PREDIO VISTA SATELITAL DEL PREDIO 
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DOCUMENTOS APORTADOS 
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Jamundí, Octubre 31 de 2020. 

 

 

Señores: 

INVERSIONISTAS ESTRATEGICOS S.A.S 

La Ciudad.  

 

 

De acuerdo con su solicitud se expide el informe sobre el avalúo,  efectuado para determinar 

el   valor comercial aproximado que tendría el  inmueble denominado Lote de terreno en el 

Corregimiento de Poterito Jurisdicción del Municipio de Jamundí (Valle). 

 

SE EXCLUYE: Cualquier interés comercial en esta propiedad así como se certifica la 

desvinculación anterior, actual o futura en la tenencia y propiedad de este predio. 

 

SE GARANTIZA: Mantener confidencialidad sin divulgar o revelar directa o indirectamente a 

cualquier tipo de persona o entidad distinta a la solicitante, los resultados que sean de  

conocimiento en razón de este informe valuatorio sin autorización del propietario. 

 

Se estima en el día de hoy que el valor del inmueble, teniendo en cuenta sus condiciones 

actuales y transacciones recientes, es la cantidad de SETESCIENTOS OCHO  MILLONES  DE  

PESOS MCTE $708.000.000,oo). 

 

Cualquier inquietud al respecto será atendida a la mayor brevedad. 

Atentamente, 

 

 

 

 

 

ALEXANDER QUINTERO ESCOBAR 

Arquitecto Avaluador 

AVAL- 94382630 
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AVALÚO  COMERCIAL  DE  INMUEBLE 
CÓDIGO DEL INMUEBLE AV-073-20 

Nombre del Inmueble Lotes de Terreno en Potrerito 

Ciudad y fecha del 

avalúo 

Potrerito, Jamundí, 31 de Octubre   de  2020 

Solicitante del estudio  INVERSIONISTAS  ESTRATEGICOS S.A.S 

1.  INFORMACIÓN BÁSICA 
1.1  Tipo de avalúo Comercial 

1.2  Propietario JORGE IVAN VILLEGAS OTALORA 

1.3  Clase de inmueble Lote 

1.4  Departamento Valle del Cauca. 

1.5  Municipio Jamundí 

1.6  Uso  Vivienda campestre 

1.7  Dirección Lote de terreno en el Corregimiento de Poterito Jurisdicción del 

Municipio de Jamundí (Valle). 

1.8  Vías de acceso y 

transporte 

Pavimentadas en buen estado. 

1.9  Vías internas Pavimentadas en regular estado. 

2.   ASPECTOS JURÍDICOS 
2.1  Titulación 

Escritura Pública N° 3142 de Septiembre 27   de 2012 Notaria Sexta de Cali. 

Vicios que afectan la 

propiedad 

Embargo en Proceso de Fiscalía Oficio 7534 del 10-05-2013 

Dirección Nacional de Fiscalías. 

2.2  Identificación 

Id Predio  0002000000034298000000000 

Avalúo catastral $ 101.516.000 

No. del Folio de la 

Matrícula Inmobiliaria 

370-878578 

2.3  Estrato R3 

3.   ASPECTOS FÍSICOS 
3.1  Linderos y dimensiones del lote 

Descripción del lindero Contenidos en la Escritura Pública N° 3142 de Septiembre 27   de 

2012 Notaria Sexta de Cali. 

Topografía Plana 

Forma geométrica Irregular 

Frente Sobre vía Potrerito Las Minas. 
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Fuente de la Información 

 

Visita al predio, certificados de tradición, Facturas de predial,   escritura N° 3142 

de Septiembre 27   de 2012 Notaria Sexta de Cali, PBOT  Jamundí, Archivos IGAC,  

Google Maps, Bases de datos. Revista Vivendo. Periódico EL País. 

3.2  Cuadro de áreas del predio y la edificación 

Área lote  9.913,4 m2 aprox. Índice de ocupación permitido en la zona: 20% 

Área Construida 507,00 m2 aprox. Área cesión: n/a 0 

Áreas  

   

   

3.3  INMUEBLE:    

Descripción  Lote de terreno ubicado en la zona de expansión del Municipio de Jamundí, 

corregimiento de Potrerito. PBOT para las siguientes actividades principal de 

turismo, recreación y ecología, la instalación de Hoteles, parques temáticos, 

condominios turísticos, unidades de propiedad plena y/o tiempo compartido, 

clubes, parques comerciales, centros de convenciones, restaurantes, balnearios, 

instalaciones deportivas, instalaciones para el comercio, instalaciones para el 

transporte, viveros, turismo etc. Posee cerramiento frontal en muros de 

mampostería, y construcciones al interior de aproximadamente 507 m2, en total 

abandono. La construcción se compone de una vivienda, garajes cubiertos, 

cobertizos, capilla, y kioskos. 

 

Estado de conservación Malo. ( Abandonado) 

3.4  Infraestructura: Servicios públicos y vías en el sector 

Acueducto Si 

Alcantarillado  Si 

Aseo Si 

Energía eléctrica Si   

Telecomunicaciones Si 

Vías de acceso Pavimentadas en buen estado 

Otros Si 

3.5  Normas  

Definición y origen de la 

norma 

PBOT del Municipio de Jamundí. 

Ubicación del Predio Sub- Urbano 

Resumen de la 

reglamentación 

PBOT del Municipio de Jamundí. 

Afectaciones Ninguna conocida. 

4.  ASPECTOS COMERCIALES 
4.1  Actividad del sector Agropecuario y Residencial Especial R3 

4.2  Mercado potencial Medio 

4.3  Grado de comercialidad Medio 
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5.  ASPECTOS ECONÓMICOS 

 

5.1  Métodos aplicados 

en el avalúo 

(Resolución IGAC número 

620 de 2008  Capítulo I 

artículo 1°) 

 

Comparativo: 

Aplicando la metodología descrita anteriormente fue realizado un 

análisis del entorno del inmueble, se investigó dentro del sector el 

valor de  predios de características parecidas así como también 

de zonas similares en otros lugares del Municipio,  esto para poder 

obtener un valor de venta de predios comparables por 

localización, uso y tipología. Se aplicaron factores de 

comparación para homogenización de la muestra, teniendo en 

cuenta factores como:  

Sector, Uso, Oferta y Demanda, Vías de acceso, Etc. 

Reposición: 

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de 

avalúo a partir de estimar el costo total para construir 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 la utilidad.  El costo total o valor a nuevo o valor de 

reposición a nuevo es dato esencial para poder aplicar el criterio 

de costo de reposición y por lo tanto su cálculo constituyó una de 

las actividades más importes  desarrolladas en este proyecto. 

 

5.2  Consideraciones 

específicas para definir 

el avalúo 

El avalúo ha sido realizado para otorgar un valor estimado del inmueble en una 

transacción comercial considerando el comportamiento del mercado, estado 

de conservación, ubicación, normativa y relación frente a predios similares. El 

informe no compromete estudio de títulos. No se pudo ingresar al predio por estar 

desocupado y en estado de abandono. Vigencia: 1 año a partir de la fecha. 

5.3  Cuadro de Valores 

Descripción Área,  Valor por m2 Valor 

Área lote  9.913,4 m2 aprox. $61.268 $607.373.474 

Área Construida 507,00 m2 aprox. $197.965 $100.368.255 

    

    

Subtotal   $707.741.729 

Total aproximado $708.000.000 
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MEMORIAS  

 

ARCHIVOS IGAC 
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ANALISIS DE MERCADO  

ANALISIS DE MERCADO  LOTES GRAN EXTENSION 

ENLACE VALOR AJUSTE AREA M2 

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-4768074.aspx  $                  4.900.000.000   $            4.851.000.000  79000  $              61.405  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-

venta/jamundi/vereda_rio_claro

_potrerito-det-4016793.aspx  $                  4.856.000.000   $            4.807.440.000  48600  $              98.919  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-5799844.aspx  $                  1.900.000.000   $            1.881.000.000  21000  $              89.571  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-

venta/jamundi/sur_potrerito-det-

5762264.aspx  $                     120.000.000   $               118.800.000  5800  $              20.483  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-4912610.aspx  $                     350.000.000   $               346.500.000  6300  $              55.000  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-5587745.aspx  $                     538.000.000   $               532.620.000  8625  $              61.753  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-5297661.aspx  $                     250.000.000   $               247.500.000  4921  $              50.295  

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta/jamundi/potrerito-

det-2775682.aspx  $                  3.100.000.000   $            3.069.000.000  50000  $              61.380  

https://www.metrocuadrado.co

m/inmueble/venta-lote-o-

casalote-jamundi-

potrerito/10917-1300597  $                     135.000.000   $               133.650.000  3000  $              44.550  

https://www.metrocuadrado.co

m/inmueble/venta-lote-o-

casalote-jamundi-

potrerito/9089-676  $                     990.000.000   $               980.100.000  14138  $              69.324  

PROMEDIO  $                               -       $              61.268  

DESV ESTANDAR  $                               -       $              22.077  

COEFICIENTE DE VARIAC  $                               -      36,03% 

LIMITE INFERIOR      $              39.191  

LIMITE SUPERIOR      $              83.345  

 

NOTA: el predio objeto del avalúo hace parte de la zona de expansión del Municipio de Jamundí, 

Corregimiento de Potrerito, por lo que su naturaleza y uso han variado. Actualmente, en la zona, se 

desarrollan actividades de  recreación y vivienda campestre. Dadas las condiciones de abandono no 

fue posible el ingreso y se realizó reconocimiento perimetral. 
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CALCULO DE VALOR 

 

TIPO DE INMUEBLE CONSTRUCCION  

VETUSTEZ 8 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 70 

ESTADO DE CONSERVACION  4,5 

AREA CONSTRUIDA 507,00 

ESTRATIFICACION R3 

VALOR M2 A NUEVO  $                              850.000  

TIPO DE INMUEBLE LOTE 

VETUSTEZ 0 

AREA 9913,40 

VALOR M2  $                                61.268  

VALOR   $                       607.373.474  

CATASTRAL  $                       101.516.000  

 

FICHA TECNICA   

TIPO DE INMUEBLE  CONSTRUCCION  

FDV 11 

FD. 76,71% 

VALOR  M2 DEPRECIADO  $                              197.965  

CALCULO DE VALOR   $       100.368.255  
  LOTE 

VALOR M2   $                                61.268  

VALOR LOTE  $                       607.373.474  

AREA 9913,40 

SUBTOTAL  $       707.741.729  

VALOR TOTAL  $       707.741.729  
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LOCALIZACIÓN 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

URBANIZACIÓN COLINDANTE VÍAS DE ACCESO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PREDIO VECINO PREDIO VECINO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CERRAMIENTO PERIMETRAL DEL PREDIO CERRAMIENTO PERMITETRAL DEL PREDIO 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ACCESO AL PREDIO ACCESO LATERAL AL PREDIO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VÍA DE ACCESO AL PREDIO VISTA SATELITAL DEL PREDIO 
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DOCUMENTOS APORTADOS 
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