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Señor 

JUEZ SEPTIMO CIVIL MUNICIUPAL  

Manizales 

 

 

 

REF. Proceso Verbal por Perturbación a la Posesión 

          De JOHN JAIRO PAVA VILLEGAS 

          Contra CONSUELO GONZALEZ Y OTRO 

          Asunto Aportar pericia 

          Radicado. 2020- 0035300 

 

 

DANILO SALAZAR OCAMPO, conocido en el proceso de la referencia 

como Apoderado de la Parte Demandante, respetuosamente me dirijo a 

Usted, por medio del presente escrito con el fin de aportar la 

correspondiente pericia elaborada por el señor SILVIO MAYA, quien es 

perito avaluador quien cumple todas las exigencias estimadas por la ley 

para esta clase de conceptos. 

 

Se anexa lo enunciado. 

 

 

Cordialmente. 

 

 

 

DANILO SALAZAR OCAMPO 

C. C. No. 10.264.191 de Manizales 

T. P. No. 352.619 del C. S. de la J. 
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TIPO DE INMUEBLE 

LOTE EL RESPLANDOR – VEREDA EL NARANJO,  

MUNICIPIO DE  MANIZALES CALDAS 

 

 

 

SOLICITADO POR 

JOHN JAIRO PAVA VILLEGAS                                                                                     

C.C. No.   10.273.650 DE MANIZALES.                                

 

 

PRESENTADO POR 

CARLOS SILVIO MAYA HENAO 

T.P. 4401- CP PROLONJAS.  RAA. AVAL – 4474601 DE ANAV. 

REGISTRO 03-51280-2-0 SUPERINDUSTRIA Y COMERCIO  

 

 

 

              FECHA DE VISITA   FECHA DE INFORME 

              16 DE AGOSTO DE 2021.                    AGOSTO 17 DER 2021. 
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA 

 

1.1. PROPIETARIO 

JOHN JAIRO PAVA VILLEGAS                                                                                     

C.C. No.   10.273.650 DE MANIZALES.                                

 
1.2    UBICACIÓN GEOGRÁFICA DEL INMUEBLE: 
 

El inmueble motivo del presente estudio está ubicado en el Municipio de 

Manizales, sector -Sur, Vereda el Naranjo, Denominado EL 

RESPLANDOR. 

 

1.3     UBICACIÓN GEOGRÁFICA DEL MUNICIPIO DE MANIZALES: 

 

Ubicación: Flanco Occidental de la cordillera central 

Subsistema: Andino Colombiano, al sur del departamento de Caldas 

Latitud Norte: en 04 grados, 59 minutos, a 05 grados 10 minutos 

Longitud Oeste: 75 grados, 42 minutos 

Altitud sobre el nivel del mar: 2.150 metros 

Superficie: 50.788 Hectáreas 

 

División Política:  Urbana 11 comunas 

   Rural 7 corregimientos 

 

Límites:  Norte: Municipio de Neira. 

  Oriente: Municipio de Marulanda 

  Occidente: Municipio de Chinchiná, Palestina, Anserma 

  Sur: Municipio de Villamaría 

 

1.4. DESCRIPCION DEL SECTOR  

 

El sector dela Vereda el Naranjo, es un sector de Bajoflujo vehicular y 

poco peatonal. 
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1.5.   SERVICIOS PUBLICOS 

 

El sector cuenta con los servicios públicos en forma eficiente atendidos 

en esta área por aguas de Manizales, Acueducto y Alcantarillado, CHEC 

Energía Eléctrica, gas natural, Emas, telefonía UNE y otras empresas. 

 

1.6. NIVEL SOCIAL Y ECONOMICO Y FORMA DE LLEGAR AL PREDIO 

 

El inmueble está ubicado en la veredal El Naranjo–  a 3 Kilómetros de 

Manizales a   Buenavista  donde está el predio al lado izquierdo bajando. 

 

1.7. ZONIFICACION DEL SECTOR  

 

De conformidad con el de desarrollo de Manizales, este sector es una 

zona Rural. 

 

1.8. SISTEMA DE TRANSPORTE   

 

El sector de la Vereda EL Naranjo, tiene servicio de trasporte público 

buseta – ruta que tiene la empresa Unitrans , adicional a ello existe el 

servicio de Chivas o Camperos y taxis.  
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2. ASPECTOS JURÍDICOS 

 

TITULACIÓN. TIENE CONTRATO DE COMPRAVENTA FIRMADO EN 

MANIZALES EL 13 DE ENERO DE 2005, LOTE DENOMINADO EL 

RESPLANDOR DE LA VEREDA EL NARANJO DEL MUNICIPIO DE 

MANIZALES. 

 
 

2.1 MATRICULA INMOBILIARIA 
 

100-100025. 

 

2.2 FICHA CATASTRAL  
 

ANT.  IGAC 0002000000160078000000000 

. 

 

3. LINDEROS Y DIMENSIONES 

  

3.1 LINDEROS SEGÚN VISITA 
 

TITULACIÓN. TIENE CONTRATO DE COMPRAVENTA FIRMADO EN 

MANIZALES EL 13 DE ENERO DE4 2005, LOTE DENOMINADO EL 

RESPLANDOR DE LA VEREDA EL NARANJO DEL MUNICIPIO DE 

MANIZALES. 

LINDERO SEGÚN VISITA: 
ORIENTE: JANETH CORTES EN 19.20 METROS 
SUR: CAMINO AL BOSQUE  EN 20,00 METROS 
         JANETH CORTES EN 29,00 METROS 
         MAGDA GONZALEZ EN 47.60 METROS 
NORTE: MERCEDES PAEZ EN 39.20 METROS 
NOROCCIDENTE: CAMINO AL BOSQUE  EN 51.80 METROS.  

 

 

3.2 ÁREA DEL LOTE 
 
 ÁREA DE 1.468.00 M2. 

 
3.3 ÁREA CONSTRUIDA  

 
NO TIENE. 
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4. CONSIDERACIONES GENERALES DEL INMUEBLE 

 

El inmueble motivo del presente Informe es un LOTE DE TERRENO,    

DENOMINADO EL  RESPLANDOR, UBICADO EN LA – VEREDAEL 

NARANJO, MUNICIPIO DE  MANIZALES CALDAS 
 

           LOTE DE FORMA IRREGULAR. PENDIENTE. 

 

      LOTE EN RASTROJO Y SIN NINGUN CULTIVO 

 

5.0      NOTA:  

NO HAY CULTIVOS EN EL LOTE, SOLO ES MONTE Y RASTROJO, 

PRODUCTO DE LA ORDEN POLICIVA DE 2 AÑOS ATRÁS DE NO 

PODER ENTRAR AL LOTE O SEA POR EL PROCESO JUDICIAL. 

LOS LINDEROS SON REALES Y CIERTOS PORQUE EL SEÑOR 

JOHN JAIRO FUE EL COMRADOR DE ESE LOTE Y ESOS SON LOS 

LINDEROS. 

EL TRAMITE HERENCIAL DE SUCESION A LA SEÑORA CONSUELO 

GONZALEZ, EL ABOGADO DE ELLA QUIERE AMPARAR CON LO 

DEJADO POR EL CAUSANTE TAMBIEN DE ESE LOTE Y TODA VEZ 

QUE EN LA NOTARIA LE HICIERON RETIRAR ESE LOTE DEL 

INVENTARIO SUCESORIAL YA HABIENDO SIDO VENDIDO POR EL 

CAUSANTE. 

6.0 SUSTENTACIÓN DEL AVALUO 

 

Se analizaron factores tales como la vecindad, puesto que el valor de los 
bienes raíces, está bastante influido por lo que ocurre a su alrededor, su 
ubicación, porque los bienes raíces no pueden separarse de donde 
están ubicados, el futuro económico del área pues la mayor parte de la 
tierra  rural o urbana tiene valor por razón de su posibilidad presente o 
futura, informes reales permiten llegar a conclusiones de valores 
inmobiliarios pues el valor de las propiedades se deriva del uso al que se 
le someta.  

 

Se consideraron también los centros de atracción económica existente, 
categoría de los servicios públicos, categoría de las vías existentes,  su 
conductividad, factores agrológicos y de topografía, existencia de aguas, 
geometría del predio. 
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6.1      PROPÓSITO  

 

El objeto del presente informe es conocer el valor comercial  que tendría 

en el mercado inmobiliario, los inmuebles motivo de los presentes 

informes se entienden por valor real o justo precio de los inmuebles, el 

valor por el cual podría negociarse en tiempo razonable y condiciones 

normales del mercado inmobiliario, sin que medie fuerza alguna en su 

transacción.  

 

7.0 EXPECTATIVAS DE VALORIZACIÓN 

 

Se tuvo en cuenta el desarrollo de la zona y el consecuente cambio de 
 destinación de los predios circunvecinos y que los inmuebles motivo del 
 presente informe se encuentran ubicados en una zona de buena 
 comercialización y valorización. 

 

Se utilizan procesos técnicos, lógicos y coherentes, que permitan 

analizar, procesar e interpretar la información obtenida mediante las 

investigaciones directas e indirectas,  mercadeo de la zona,  vetustez, 

que permitan determinar un valor comercial especial de un inmueble o 

un intangible en términos monetarios y en un mercado abierto. 

Los avalúos corresponden al precio comercial del inmueble expresado 

en dinero, entendiéndose por precio comercial, aquel que un comprador 

y un vendedor estarían dispuesto a pagar y recibir de contado 

respectivamente por la propiedad, actuando ambas partes libres de toda 

necesidad, urgencia o presión. 

          METODO DE COMPARACION Y MERCADO 
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         8. 0    ASIGNACION DE VALORES 

 

 

DESCRIPCIÓN ÁREA M² 

VALOR 

UNITARIO  

M² 

VALOR 

TOTAL 

 

ÁREA DE TERRENO 1.468 $ 10.218.00 $   15.000.000.00 

VALOR TOTAL AVALUO $   15.000.000.00 

 

SON: QUINCE MILLONES DE PESOS MCTE.    

 

9.0 CONSTANCIA 

El Avaluador deja constancia de que no tiene interés actual o 
contemplado con la persona solicitante de este estudio, ni en el inmueble 
avaluado. 

 

 

 

IDONEIDAD – ART. 226  CODIGO GENERAL DEL PROCESO.               

Exigencias de tópico formal. 

10.0 La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participo en su 

elaboración. 

CARLOS SILVIO MAYA HENAO.                                                                   

C.C. No.  4.474.601 de Pacora.                                                              

R.N.A.03-51280-2-0. TP. 4401 – CP PROLONJAS.                                           

PERITO AVALUADOR AUXILIAR DE LA JUSTICIA                                   
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11.0  La Dirección, El número del teléfono, Número de identificación y los 

demás datos que faciliten la localización del perito.                             

CARLOS SILVIO MAYA HENAO.                                                                   

C.C. No. 4.474.601 de Pacora.                                                                

Carrera 43 No. 68 C 61 Vivienda. Barrio  Aranjuez Manizales Caldas.      

Celular 3144911745 y Teléfono Fijo 8963275.                                                  

12.0 Profesión oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el 

dictamen y de quien participo en su elaboración. Deberían anexarse los 

documentos idóneos que lo habilitan para su ejercicio, los títulos 

académicos y los documentos que certifiquen la respectiva experiencia 

profesional, técnica o artística.                                                             

CARLOS SILVIO MAYA HENAO.                                                                 

Perito Avaluador Profesional – Auxiliar de la Justicia.                                   

Oficio No. DESAJMAO18-3274 del 23 de Julio de 2018.                            

Resolución No. DESAJMAR 19-204 del 1 de Marzo de 2019.  

Anexo Diploma de Bachiller y Estudios y seminarios de Avaluador.            

13.0 Lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el 

perito haya realizado en los últimos (10) años, si las tuviere.                

Relación de los últimos 10 años. 

JUZGADO SEGUNDO PENAL MUNICIPAL CON FUNCION DE 

CONOCIMIENTO – MANIZALES.                                                   

RADICADO 17001-61-801-2010-01431-00 HURTO CALIFICADO.  

DEMANDANTE: CLUDIA MABEL MONCADA TARAZONA.      

DEMANDADO: FERNEY GARCIA QUINTERO.                          

MANIZALES – DICIEMBRE 4 DE 2012.                                                          

JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO MANIZALES.                 

LOCAL COMERCIAL EDIFICIO DOÑA MARIA PH. CAR 24 No. 15-02 SAN 

ANTONIO MANIZALES.                                                          

DEMANDADOS: MARIA DEL TRANSITO SEGURADE GALEANO Y LIGIA 

GALEANO SEGURA.                                                                   

DEMANDANTES: CESAR GOMEZ ESTRADA Y CONSTANZA 

GUTIERREZ DE GOMEZ.                                                                       

HACE PARTE DE LA DEMANDA LA SOCIEDAD HOTEL TAMA 

INTERNACIONAL.                                                                                       
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14.0 La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los 

que haya participado en la elaboración de un dictamen pericial en losúltimos 

(4) años. Dicha lista deberá incluir el JUZGADO o despacho en donde se 

presento, el nombre de las partes, de los apoderados de las partes y la 

materia sobre la que verso el dictamen.        

Relación procesos últimos 4 años.     

-- JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO PEREIRA RIS.     

DEMANDADO ANDRES FELIPE MAHECHA REYES.                                 

APTO PH. 1 No. 1101 EDIFICIO PORTAL DE PINARES. (Ed. CRISTALES) 

Car 17 No. 13-15 PEREIRA.                                                                   

OCTUBRE 22 DE 2015.                                                                

--DEMANDANTE: DIAN.                                                                           

AVALUO MOTO.                                                                                        

MARZO 1 DE 2016.                                                                                    

--GOBERNACION DE CALDAS.                                                             

AVALUO CUATRO LOTES VILLAMARIA.                                                           

PROPIEDAD  GOBERNACION DE CALDAS.                                                  

Dr. JUAN CARLOS GOMEZ M. SECRETARIOGENERAL.                                         

AÑO 2016.                                                                                             

--JUZGADO SEGUNDO DE EJECUCION SENTENCIAS. MANIZALES. 

PROCESO HIPOTECARIO.                                                                         

FINCA BUENOS AIRES. VEREDA MUNDO NUEVO,  PARAJE VENTANAS 

MUNICIPIO DE VILLA HERMOSA,  TOLIMA.                                 

SOLICITADO: BEATRIZ SUAREZ ALONSO Y OTROS HERMANOS.       

MAYO 19 DE 2016.                                                                            

--JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL PALESTINA CDS        

DEMANDADOS: GIRALDO GONZALES SERGIO Y MARCELA GIRALDO 

GONZALES.                                                                                         

DEMANDANTE WEIMAR AUGUSTOGONZALES JARAMILLO.  

APODERADO: Dr. OMAR VALENCIA CASTAÑO                                          

T.P. 98801.CSJ.12 LOTES VEREDA SANTAGUEDA- PALESTINA.                                         

MAYO DE 2017.                                                                                 

—JUZGADO CINCO CIVIL DEL CIRCUITO- MANIZALES.                     

LESION ENORME.                                                                         

DEMANDANTE: FABIO ABADIA.                                                   
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DEMANDADO: ANTONIO GOMEZ.                                                           

OFICIO 1191 ABRIL 26 DE 2017.                                                          

--JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO MANIZALES.                  

FONDA RESTAURANTE BAR MAYDAY.                                       

DEMANDADO: JUAN CARLOS BOTERO HINCAPIE.                  

DEMANDANTE: JHON JAIRO GONZALES.                                    

APODERADO DR.OMAR VALENCIA CASTAÑO  T.P. No. 98.801 CSJ. 

UBICADO- CERRO  DE ORO MANIZALES.                                                                                

RADICADO 7001-31-03-002-2017-00043-00.                                                

 

—JUZGADO CIVIL DEL CIRCUITO DE CHINCHINA CDS.         

PROPIETARIO: JHON HENRY HERNANDEZ RODRIGUEZ.                    

FINCA VEREDA EL TREBOL –CHINCHINA CDS.                                    

ENERO 25 DEL 2018.                                                                                       

--JUZGADO SEXTO CIVIL DEL CIRCUITO –MANIZALES CDS.             

PREDIO LOTE DE TERRENO B Y C PESEBRERA CASA ROJA-                  

VIA PANAMERICANA, VEREDA SAN ANTONIO – MANIZALES. 

PROPIETARIO: ARGEMIRO NARANJO NOREÑA.                    

PROPIETARIO: INVIAS                                                                         

FEBRERO 26 DE 2018.                                                                                                    

--JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO – MANIZALES CDS.      

PREDIO VALLECITOS Y BELLAVISTA.                                                  

VEREDA CAMBIA- MUNICIPIO DE FREDONIA ANTIOQUIA.      

DEMANDADOS: JUAN FERNANDO HOYOS ALZATE Y SEBASTIAN 

FLORES ALZATE.                                                                                               

RADICADO 2017- 047                                                                                   

ABRIL 30 DE 2018                                                                                         

—JUZGADO CIVIL DEL CIRCUITO CHINCHINA CALDAS                          

LOTE 7 VEREDA LA ROCHELA. MUNICIPIO DE PALESTINA CDS. 

PROPIETARIO  RICARDO AMAYA LAPORTE.                                  

RADICADO: No. 2016- 162.                                                                          

MAYO 31 de 2018.                                                                                          

—JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL PALESTINA CDS.                        

LOTE No. 5 DENOMINADO LA FLORIDA-                                             

VEREDA LA MULETA PALESTINA CDS.                                            
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PROPIETARIO: TONY JOSAME AMAR.                                          

APODERADO: DR. OMAR VALENCIA CASTAÑO T.P. No. 98.801 CSJ.  

JULIO 16 DE 2018.                                                                                      

—JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO MANIZALES CDS.             

PISO DECIMO SEPTIMO- EDIFICIO BANCO DE CALDAS. CENTRO.         

CAR 22 C. 21 No. 21-45 MANIZALES.                                                               

APODERADO: DR. OMAR VALENCIA CASTAÑO T.P. No. 98.801 CSJ.                

DEMANDANTE MARCELO GUTIERREZ VILLEGAS.                            

DEMANDADO: DAVID RICARDO CANO BAENA.                                     

 

RADICADO: 2018- 65.                                                                                

FEBRERO 29 DE 2019.                                                                                   

—JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL –NEIRA CALDAS.                       

FINCA RONDANELA- VEREDA AGUACATAL. NEIRA CALDAS. 

DEMANDANTE: MURICIO ARIAS RENDON.                                   

DEMANDADO: NAPOLEON ZULUAGA CASTRILLON EL 82.5%.     

RADICADO: 2018- 182.                                                                                   

AÑO 2019.                                                                                                                     

15.0 Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma 

parte o por el mismo apoderado de la parte, indicado el objeto del dictamen. 

No he sido designado.                                                                                   

16.0 Si se encuentra en curso en las causales contenidas en el Art. 50, en 

lo pertinente.                                                                                                   

No me encuentro incurso.                                                                                                           

17.0 Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 

efectuadas son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes 

rendidas en anteriores procesos que versen sobre la misma materia. En 

caso de que sea diferente, deberá explicar la justificación de la variación.  

Los exámenes y/o métodos que he presentado son los mismos.   

18.0 Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 

efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio 

regular de su profesión u oficio. En caso de que sea diferente, deberá 

explicar la justificación de la variación.                                                           
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Es la misma utilizada para dicho avalúo.                                                  

19.0 Relacionar y adjuntar los documentos e información utilizados para la 

elaboración del dictamen. 

ASPECTOS JURÍDICOS 

 

TITULACIÓN. TIENE CONTRATO DE COMPRAVENTA FIRMADO EN 

MANIZALES EL 13 DE ENERO DE4 2005, LOTE DENOMINADO EL 

RESPLANDOR DE LA VEREDA EL NARANJO DEL MUNICIPIO DE 

MANIZALES. 

 
 
MATRICULA INMOBILIARIA 

 

100-100025. 

 

FICHA CATASTRAL  
 

ANT.  IGAC 0002000000160078000000000 

. 

 

LINDEROS Y DIMENSIONES 

  

LIDEROS SEGÚN VISITA 
 

TITULACIÓN. TIENE CONTRATO DE COMPRAVENTA FIRMADO EN 

MANIZALES EL 13 DE ENERO DE4 2005, LOTE DENOMINADO EL 

RESPLANDOR DE LA VEREDA EL NARANJO DEL MUNICIPIO DE 

MANIZALES. 

 

ÁREA DEL LOTE 
 
 ÁREA DE 1.468.00 M2. 
 

 
ÁREA CONSTRUIDA  
 
NO TIENE. 

 

      Investigación de valores de ventas de predios semejantes del sector. 
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                                            MARCO LEGAL 

 

Para determinar el valor comercial del inmueble, se tuvieron en cuenta los criterios 

establecidos en la normatividad vigente, que se relaciona a continuación. 

 

1- Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998: Por el cual se reglamenta parcialmente 
el Art. 37 de la Ley 9 de 1989 Art. 27 decreto –Ley 2150 de 1995 la Ley 388 de 
1997 y Art. 11 del decreto Ley 151 de 1998 , que hacen referencia al tema de 
avalúos. 

 

2-  Resolución IGAC 620 DEL 23 DE Septiembre de 2008, que establecen los 
procedimientos ordenados dentro del marco legal de la Ley 388 de 1997. LA 
Resolución 629 de 2020 del Igac listado de peritos auxiliares de la Justicia. 
 

3- La Ley 1673 del 19 de Julio de 2013, sobre la actividad del Avaluador y  el 
RAA.  
 

4- Decreto 556 del 14 de Marzo de 2004 por lo que se reglamenta la Ley 1673 del 
2013. 
 

5- La Ley 388  del 18 de Julio de 1997 por la cual se modifica la Ley 9 de 1989 y 
la Ley 3 de 1991. 
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REGISTRO No. 03-51280-2-0 DE LA SUPER-INDUSTRIA Y COMERCIO 

RESOLUCION 629 DE 2020 LISTADO PERITO AUXILIAR DE LA JUSTICIA. 
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20.0 FOTOS 

21.0 ANEXOS 

RAA. AVAL – 4474601 DE AVAL.                                                                  

Fotocopia Tarjeta de evaluador.   

Fotocopia certificación  de la Lonja 

Anexos Y planos. 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 












