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INFORME TECNICO DE AVALÚO 

 

INFORMACIÓN BÁSICA 

Departamento Tolima   

Municipio Venadillo 

Vereda Gallego 

Dirección y/o nombre del predio PREDIO RURAL DENOMINADO LA CASA DE TEJA 

Tipo de avalúo Comercial Propietarios 
JAIME HUMBERTO RAMIREZ 

MONTOYA. C.C. 14219195 

Tipo de inmueble Rural Uso actual Agropecuario.  

Tipología del 

inmueble 
Finca Fecha de visita Junio 3 de 2021. 

Plancha IGAC No Aplica Fecha de informe Junio 15 de 2021 

 

TITULACIÓN 

Matricula Inmobiliaria 351-4060 

Título de adquisición Escritura 0147 

Fecha: 28/01/1993 Notaria: 3 Ciudad Ibagué 

Número catastral 73861000100130039000 

Avalúo catastral No conocido 

Afectaciones Ninguna 

Observaciones 

Este informe no es estudio jurídico. En la escritura 

pública 2603 del 8 de noviembre de 1989 otorgada 

en la notaría 3 de Ibagué, se menciona una 

servidumbre de acueducto, uso de aguas y tránsito, 

sin embargo, se evidenció que afecta de forma 

positiva al predio valorado. 

 

  



 

  
 

INFORMACIÓN GENERAL DEL SECTOR 

Barrio 

Legal 
Si 

Topografía 

del Sector 
Plana 

Uso 

Predominante 
Agropecuario 

Condiciones 

de 

Salubridad 

Bueno 

Actividades 

predominantes 

El municipio de Venadillo, Tolima, basa su economía en la actividad 

Agrícola, con cultivos de arroz con riego, frutales, como cítricos y de 

ganadería de cría y doble propósito, además existe la explotación 

de minería, en cuanto a material de arrastre. 

Tipos de predios 
Predios rurales con uso agropecuario. Con construcciones sencillas 

adecuadas para su uso.  

Características 

especiales del sector 

El predio objeto del presente avalúo, se encuentra ubicado en una 

zona Rural del municipio de Venadillo, Tolima, Vereda Gallego; 

sobre vía sin pavimentar veredal. 

Perspectivas de 

valorización 

Tiene moderadas perspectivas de valorización, sector rural, a 

aproximadamente 10.1 km del casco urbano del municipio de 

Venadillo al margen izquierdo de la vía. Es un sector agrícola y 

ganadero. 

Vías principales y 

estado actual 

Las vías principales de acceso son la que conduce del municipio de 

Venadillo a Lérida y la vía veredal que conduce a la vereda Gallego 

en buen estado de conservación y mantenimiento.  

Transporte público 

En cuanto al servicio de transporte público por la vía nacional es 

prestado por diferentes empresas con rutas de buses, busetas y taxis 

que llevan a Mariquita, Líbano, con prestación eficiente y continua. 

EL acceso al sector se da a través de vehículos particulares de los 

moradores de la zona. 

 

DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

Características del terreno El terreno tiene forma irregular con topografía plana. 

Georreferenciación Longitud:  
74°54'05.0"W 

-74.901383 
Latitud:  

4°45'26.2"N 

4.757286 

Descripción del inmueble 

El inmueble tasado en el presente informe corresponde a una 

finca ubicada en el municipio de Venadillo, Tolima, en la 

vereda Gallego. El inmueble se encuentra en buen estado de 

conservación y mantenimiento. Cuenta con una serie de 

construcciones adecuadas para su uso actual. En el lote 

valorado existen dos viviendas, una principal y una auxiliar en 

regular estado de conservación. En el predio existen unas 

presas de agua y una vía interna que permiten el desarrollo 

de las actividades agropecuarias. 

Características climáticas 
Altura 419 m.s.n.m. 

Temperatura 30°  C 

Características especiales Ninguna 



 

  
 

Edad del inmueble 32 años según la tradición registrada. 

Estrato Rural 

Tipo de inmueble Rural 

Cuadro de áreas 

AREAS FISICAS MEDIDAS EN CAMPO AL MOMENTO DE LA 

VISITA: 

ITEM UNIDAD 

Área Terreno catastral 64,1825 Has  

Área Construida Casa principal 180,00 m2 

Área Construida Casa auxiliar 84,00 m2 

 

Nota: Se toma en cuenta el área de terreno catastral para 

liquidar el avalúo debido a que en el certificado de tradición 

y libertad y en la escritura pública 2603 del 8 de noviembre de 

1989 otorgada en la notaría 3 de Ibagué, registra una cabida 

de 75,2384 Has, sin embargo, en la anotación 004 del 

certificado se menciona la venta de 2 lotes desprendidos del 

presente, con unas áreas de 2,6949 Has y 3,3539 Has. No se 

aportó la escritura 0147 del 28-01-1993 Notaria 3 De Ibagué, 

en la cual se realizó el desenglobe. Al existir una diferencia 

entre el área descrita en cabida y linderos del certificado y el 

área catastral, se toma en cuenta la menor con el fin de 

tomar una posición conservadora. Se recomienda aclarar y/o 

corregir en todos los documentos relacionados, el área de 

terreno real del predio mediante levantamiento topográfico.  

Fuente: Geoportal del IGAC. 

Linderos: 
Se encuentran consignados en la escritura pública 2603 del 8 

de noviembre de 1989 otorgada en la notaría 3 de Ibagué. 

Fuente: Certificado de tradición y libertad. 

Infraestructura Bueno (X) Regular ( ) Malo ( ) 

SERVICIOS PÚBLICOS 

Acueducto: Si Alcantarillado: No. Pozo séptico. 

Energía: Si Teléfono: No. 

Gas: No. Otros: Ninguno. 

Breve 

descripción: 

Los servicios públicos del predio son prestados por las Empresas del 

municipio. 

 



 

  
 

DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA CONSTRUCCIÓN 

Detalle de la construcción: 

Estructura: Mampostería y bahareque. 

Muros: Con estuco y vinilo. Ladrillo pintado. 

Fachada: Ladrillo pintado. 

Pisos: Concreto mineralizado. 

Carpintería: Metálica. 

Cielo raso: No presenta. 

Cubierta: Teja de fibrocemento y metálica. 

Baños: Línea sencilla. 

Cocina: Sencilla.  

 

NOTA: Inmuebles en regular estado de conservación y 

mantenimiento. 

Estructura 

Reforzada 

Ajuste 

Sismorresistente 
Tipo de fachada 

No No Mayor a 6 metros 

Irregularidad de 

Planta 

Irregularidad de 

Altura 
Daño Por Sismos 

Sin Irregularidad Sin Irregularidad Sin Daños Previos 

Número de Pisos Avance  Remodelado 

1 100% No 

Ventilación Iluminación No. De Sótanos 

Bueno Bueno 0 

Distribución 

Casa principal: Cuenta con sala, comedor, cocina, zona 

de ropas y 3 unidades sanitarias. 

Casa auxiliar: Cuenta con sala, comedor, corredor, cocina 

y 2 unidades sanitarias. 

Fuente: Inspección técnica en la Visita. 

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

NORMAS URBANISTICAS VIGENTES 

Según el Acuerdo 033 del 5 de diciembre de 2013, por el cual se adopta la revisión y ajuste del 

Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Venadillo, Tolima, el predio se 

encuentra en suelo rural sin amenaza aparente.    
 

 

 



 

  
 

 

Teniendo en cuenta lo anterior, estipulado en el EOT del municipio, se procedió a ubicar e 

identificar el predio en la Herramienta agrologica del IGAC, en la cual se evidencia que se 

encuentra clasificado como ganadero en su totalidad, sin ningún tipo de afectación, como 

se observa a continuación: 

 

Por otra parte, se superpuso el polígono del predio objeto de avalúo con el mapa de 

capacidad de Uso del suelo, que fue tomado del sistema de datos abiertos del IGAC, 

mediante el cual se desarrolla la estructura funcional del sistema de clasificación de tierras por 

su capacidad de uso, se integra por tres categorías fundamentalmente. 



 

  
 

Las categorías corresponden a un nivel de generalización de la información referido a la 

capacidad de la tierra para la producción de plantas en cultivo, al requerimiento de 

protección de áreas altamente vulnerables o a la necesidad de conservación y/o 

recuperación de la naturaleza. 

Se reconocen las siguientes categorías: clase, subclase y grupo de capacidad o de manejo. 

La clase de capacidad agrupa suelos que presentan el mismo grado relativo de limitaciones 

generales y de riesgos.  

Los criterios para clasificar los suelos por su capacidad de uso al nivel de clase se analizan y 

describen en esta metodología, y se aplican según las características globales y específicas 

de las tierras.  

Las clases se reúnen en tres (3) grandes grupos: Grupo de tierras con capacidad para ser 

utilizadas en agricultura y ganadería tecnificada de tipo intensivo y semi intensivo (clases 1 a 

4).  

Grupo de tierras que pueden ser utilizadas en forma restringida, en actividades agrícolas, 

ganaderas, agroforestales y/o forestales (clases 5-6-7).  

Tierras que deben ser utilizadas sólo en preservación, conservación y ecoturismo (clase 8).  

Las tierras de las clases 1 a 4 tienen capacidad para ser utilizadas en agricultura y ganadería 

en sistemas de producción cuya intensidad de manejo y variedad de especies vegetales varía 

desde muy intensiva en la clase 1 hasta muy restringida en la clase 4; en ese mismo sentido se 

incrementan las prácticas de manejo y conservación.  

Las tierras de las clases 1 a 4 se consideran con capacidad para ser utilizadas en agricultura y 

ganadería en forma amplia e intensiva (clase 1) a fuertemente restringida (clase 4); en ese 

sentido se incrementan las prácticas de manejo y conservación. Las tierras de la clase 4 

pueden ser usadas en agroforestería.  

Las tierras de la clase 5 no son aptas para agricultura convencional por limitaciones diferentes 

a erosión, como, por ejemplo, la ocurrencia de inundaciones prolongadas y la presencia de 

pedregosidad superficial. 

Con la implementación de sistemas de cultivo y prácticas de manejo especiales, en estas 

tierras se podrían adelantar actividades agrícolas y ganaderas con rendimientos aceptables.  

En términos generales, las tierras de clases 6 y 7 no tienen capacidad para agricultura, excepto 

para cultivos específicos semi perennes o perennes, semi densos y densos y sistemas 

agroforestales y forestales, debido a severas limitaciones como pendientes escarpadas; 

eventualmente las de menor pendiente (clase 6) podrían utilizarse en ganadería. Cualquiera 

de estas clases de uso requiere intensas prácticas de manejo y de conservación.  



 

  
 

Las tierras de la clase 8 no tienen capacidad para adelantar actividades agropecuarias ni 

forestales de producción; deben ser destinadas o incluidas en planes y programas de 

gobierno, orientados a la preservación y conservación de los recursos naturales, como sistemas 

de parques nacionales, reservas forestales y control de la degradación. 

 

Como se evidencia anteriormente, el predio objeto de avalúo se encuentra clasificado como 

Clase 4 con subclase: s. 

Las tierras de la clase 4 tienen limitaciones severas que la restringen a cultivos específicos y 

exigen prácticas cuidadosas de manejo y conservación difíciles de aplicar y mantener. Se 

pueden utilizar en ganadería con pastos de buenos rendimientos y con un manejo técnico de 

los potreros. La agroforestería es una buena opción en los sectores de pendientes más 

pronunciadas, áreas erodadas y susceptibles al deterioro. 

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

CARACTERÍSTICAS Y LÍMITES DE VARIACIÓN DE LAS TIERRAS DE CLASE 4. 

 

Drenaje natural. En esta clase se aceptan suelos pobremente drenados, de texturas muy finas 

y permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados con una amplia red de canales para la 

evacuación de las aguas sobrantes y / o profundización del nivel freático.  

Profundidad efectiva. Para suelos pobremente drenados, de texturas muy finas y 

permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados, la profundidad efectiva se considera 

como superficial (25-50cm). Es necesario comprobar que las condiciones de intercambio 



 

  
 

gaseoso efectivamente hayan mejorado en relación a su estado natural, en forma tal, que 

permita desarrollar agricultura con buenos rendimientos. 

Textura. Se aceptan texturas. (a). Arenosas, si están en regiones húmedas o en condiciones 

húmedas; (b). Muy finas, de permeabilidad muy lenta.  

Sales y sodio. Ambos deberán aparecer a >50cm de profundidad  

Relación Calcio / Magnesio. Estrecha a cualquier profundidad. Invertida a <50 cm de 

profundidad. 

TOPOGRAFÍA 

Se realizó un perfil de elevación aproximado en la zona de localización, el cual arrojó que la 

topografía es plana, promedia un 2.2% aproximadamente de pendiente, además de una 

inclinación máxima del 7,2 % y una altura máxima de 419 m.s.n.m. 

 

 

 

 



 

  
 

CONDICIONES GENERALES 

Del sector: 

El sector es rural, se caracteriza por tener una sola vocación agropecuaria, con uso principal 

Pastoreo extensivo de clima cálido. 

 

De localización: 

Se encuentra a aproximadamente 10.1 km del casco urbano del municipio de Venadillo al 

margen izquierdo de la vía. Es un sector agrícola y ganadero. 

 

De terreno: 

El predio matriz cuenta con una topografía plana. 

 

De comercialización (Tiempo esperado de comercialización): 

Se considera con una dinámica inmobiliaria estable para los predios en venta. Se estima un 

tiempo esperado de comercialización de aproximadamente 24 meses. 

 

Comportamiento de Oferta y Demanda: 

Se considera equilibrado para los inmuebles de esta tipología. 

 

Actualidad Edificadora: 

Actualmente, se adelantan algunos proyectos de auto construcción en suelo propio, así como 

remodelaciones y modificaciones de vivienda existente. 

Especial: 

Ninguna 

 

 

 

  



 

  
 

METODOLOGÍA UTILIZADA 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido 

en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, 

Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No 0620 del 

23 de octubre de 2008, expedidos por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, así como también 

por las premisas básicas del presente informe, se utilizó el método de comparación de mercado 

y el método de reposición. 

Método comparación de mercado: 

Se consultaron ofertas de predios comparables en el mismo sector con similares características de 

construcción y áreas similares y finalmente se realizó manejo estadístico de la información para 

adoptar el valor más probable por m². 

No. DIRECCION CONTACTO VALOR OFERTA % DEPURAC VALOR DEPURADO
VALOR CONSTRUCCION 

Y/O CULTIVOS
VALOR TERRENO

AREA 

TERRENO HA

AREA CONST. 

M2
VALOR HA TERRENO

FACTOR 

TAMAÑO

FACTOR 

UBICACIÓN

VALOR HA TERRENO 

HOMOGENIZADO

1 VENADILLO
3113908721 Commodity 

Asesorias
$ 350.000.000 10,00%  $       315.000.000  $    56.000.000  $       259.000.000 14,00 80,00  $    18.500.000 0,90 1,00  $    16.650.000 

2
VENADILLO VD 

SAN ISIDRO
https://acortar.link/YuoeY $ 1.500.000.000 10,00%  $    1.350.000.000  $    20.000.000  $    1.330.000.000 108,00 50,00  $    12.314.815 1,12 1,15  $    15.861.481 

3 VENADILLO 3188254766 Andrea Leal $ 608.000.000 10,00%  $       547.200.000  $                   -    $       547.200.000 32,00 0,00  $    17.100.000 0,95 1,10  $    17.869.500 

4 VENADILLO
3195458013 Código 

Fincaraiz.com.co: 6324604
$ 360.000.000 10,00%  $       324.000.000  $    65.000.000  $       259.000.000 13,00 120,00  $    19.923.077 0,90 1,00  $    17.930.769 

5
VENADILLO VD LA 

COFRADÍA

3165689550 Código 

Fincaraiz.com.co: 5218595
$ 2.310.000.000 10,00%  $    2.079.000.000  $    40.000.000  $    2.039.000.000 154,00 80,00  $    13.240.260 1,15 1,00  $    15.226.299 

$ 16.707.610

1.199.963

7,18%

5                    

2,236             

1,746             

$ 17.644.583

$ 15.770.637

t(N)

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

ESTUDIO DE MERCADO 

PROMEDIO HA

DESVIACION

COEF. VARIACION

NÚMERO DE DATOS

RAIZ

 

Se adopta un valor por ha de terreno de $15.780.000. 

 

 

 



 

  
 

Enlaces de las ofertas: 

Oferta 1: https://acortar.link/HKYC3 

Oferta 2: https://acortar.link/YuoeY 

Oferta 3: https://acortar.link/yGhzC 

Oferta 4: https://acortar.link/NK9sX 

Oferta 5: https://acortar.link/rbaMG 

 

 

No. DESCRIPCIÓN FACTOR TAMAÑO FACTOR UBICACIÓN FOTO/IMAGEN

Oferta No. 1

Finca ubicada en Venadillo (Tolima), a 3.5 

horas de Bogotá saliendo por la vía 

facatativá, tiene linderos con JUNIN, en total 

son 14 hectáreas. Cuenta con una  casa de 2 

niveles, con 3 habitaciones, cocina integral, 

adicional cocina de leña, 2 baños, pastos 

estrella y bracharia, en total son 11 potreros 

con cerca electrica que se manejan con 

panel solar.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

menor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

No se aplican factores de 

homologación debido a que 

la oferta cuenta con 

características similares a las 

del predio valorado. 

Oferta No. 2

Se trata de una finca ubicada en Venadillo. 

Cuenta con una construcción sencilla en 

regular estado de conservación. Topografía 

ondulada

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

Se aplico un factor por 

ubicación teniendo en cuenta 

que el inmueble objeto de 

avalúo se encuentra se 

encuentra más cerca de la vía 

nacional, en topografía plana 

a diferencia de la oferta. 

Oferta No. 3

Se trata de una finca ubicada en Venadillo. 

Cuenta con una construcción sencilla en 

regular estado de conservación. Topografía 

ondulada

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

menor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

Se aplico un factor por 

ubicación teniendo en cuenta 

que el inmueble objeto de 

avalúo se encuentra se 

encuentra más cerca de la vía 

nacional, en topografía plana 

a diferencia de la oferta. 

Oferta No. 4

Finca con 13 hectareas, todas productivas: 

tiene 6 cámaras domo para vigilar desde una 

app del celular, dos puntos de internet; varios 

cultivos: café 2.000 arboles nuevos, 3.000 

matas platano, yuca, arboles frutales 60 

(naranja, mandarina, guanabana, mango, 

aguacate lorena), mayor extensión en pasto 

estrella y bracharía, con 13 potreros que se 

manejan con panel solar para la cerca 

eléctrica.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

menor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

No se aplican factores de 

homologación debido a que 

la oferta cuenta con 

características similares a las 

del predio valorado.

Oferta No. 5

La finca contiene: Casa con 4 habitaciones, 

cada una con baño y un baño social, sala, 

comedor y cocina. Casa de empleado con 

cocina, baño y habitación de herramientas. 

Corral pequeño para gallinas. Estanque de 

peces. Tres quebradas veraneras. Una laguna. 

Un corral en piedra. Siete variedades de pasto 

para caballos. 30 hectareas de madera fina 

Teca. Terreno ganadero. Arboles frutales. 

Servicios de luz y agua. 

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

No se aplican factores de 

homologación debido a que 

la oferta cuenta con 

características similares a las 

del predio valorado.

ANALISIS FACTORES HOMOGENEIZACIÓN ESTUDIO DE MERCADO



 

  
 

Valor de la construcción: 

Método de Reposición como nuevo 

Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir de calcular 

cuánto cuesta, hoy, producir una construcción equiparable en términos funcionales, número de 

espacios, de baños, y demás elementos que la conformen, con los materiales y técnicas usuales 

en el momento de hacer el avalúo y no necesariamente con las características que tenga el bien, 

por cuanto en muchas oportunidades en su fabricación se emplearon materiales y técnicas no 

disponibles en el momento. 

 

Lógicamente que si el bien, por ejemplo, se trata de una casa con muros de carga, en ladrillo, 

cubierta en asbesto cemento, con muros interiores con pañete, pisos en baldosa de cemento, 

cocina y baños en los cuales se emplearon materiales disponibles en el mercado, el cálculo 

deberá referirse a los mismos elementos, pero tomando como precio los que tengan dichos 

materiales en el momento de hacer el avalúo (precios de hoy). Para obtener un valor real del 

inmueble (m2) se tiene en cuenta el estado de conservación y se utilizará las Normas de tasación 

Urbana de FITTO Y CORVINI. 

 

Como el inmueble objeto de avalúo ya ha sido utilizado durante un período de tiempo es 

necesario descontarle este tiempo, aplicando un método de depreciación.  

Calificaciones: 

1 NUEVO SIN REPARACIONES. 

2 ESTADO BUENO DE CONSERVACIÓN, REQUIERE ALGUNAS REPARACIONES DE POCA 

IMPORTANCIA. 

3 REQUIERE REPARACIONES SENCILLAS. 

4 NECESITA REPARACIONES IMPORTANTES. 

5 SIN VALOR 

 

DESCRIPCION
Área

m2

EDAD 

CORREGIDA

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % DE 

VIDA

CALIFICACION

 ESTADO
DEPREC VALOR REPOSICIÓN

VALOR

 DEPRECIACIÓN

VALOR

 FINAL

VALOR

 ADOPTADO

CASA PRINCIPAL 180,00 32 70 45,71% 4,0 68,31% 600.000$             $409.832 $190.168 $ 190.000

CASA AUXILIAR 84,00 32 70 45,71% 4,0 68,31% 600.000$             $409.832 $190.168 $ 190.000

Fitto y Corvini

 

 

 

 



 

  
 

ANALISIS DE RESULTADOS Y CONSIDERACIONES 

• Se realizó un análisis de mercado con inmuebles de características similares, ubicados en 

el mismo sector. Sin embargo, fue necesario aplicar factores de homogeneización para 

obtener el valor más probable. 

• El valor promedio arrojado por las muestras corresponde al área de terreno, según la 

información obtenida en la investigación de mercado.   

• Se adopta como valor más probable el límite inferior de la muestra. 

• En el presente informe de avalúo se liquidan las áreas construidas susceptibles a 

legalización de acuerdo con la normatividad vigente para el sector y en específico para 

el predio objeto de avalúo. 

• Se aclara que no se aportó el certificado de uso del suelo para validar la condición del 

inmueble. 

 

VIGENCIA DEL AVALUO 

De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el artículo 

19 del Decreto 1420 de junio 24 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 que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el valor se 

conserven. 

CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONOMICAS 

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, entendiéndose por 

valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a pagar y recibir de 

contado, por una propiedad, en un mercado competitivo y abierto con alternativas de 

negociación y sin existencia de estímulos indebidos. 

 

El avalúo practicado no tiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como titulación, 

tradición, ni vicios ocultos de carácter legal, la inspección se hizo con carácter de observación 

valuatoria, esto significa que no es del objeto del avalúo: mediciones, acotaciones, análisis de 

fatiga de materiales, ni vicios ocultos de carácter físico y/o técnicos existentes al momento de la 

inspección. 

  

Para efectos de la estimación del valor del bien avaluado, adicionalmente se han tenido en 

cuenta los avalúos recientes y las transacciones en los sectores a los que homogéneamente 

pertenece el inmueble. 

 

El avalúo es un concepto de carácter exclusivamente económico que busca estimar un valor a 

una fecha dada y bajo un contexto micro y macroeconómico determinado. Es en esencia una 

herramienta para la toma de decisiones de carácter gerencial. 

 



 

  
 

El presente informe de avalúo se realizó mediante visita física al predio, teniendo en cuenta todas 

las recomendaciones y exigencias de bioseguridad para afrontar las crisis de salubridad actual a 

causa del COVID-19. 

 

El avalúo es practicado por el perito Ing, Elvis Fabian Montoya y revisado por la Arq. Kelly Jácome 

López, quien hace parte de la Empresa APPRAISER S.A.S., por lo cual también es firmado por la 

Ing. Érika Celemín, quien figura como Gerente General, inscritos en el Registro Abierto de 

Avaluadores. R.A.A.  

 

Este informe corresponde al “VALOR COMERCIAL” del respectivo inmueble, expresado en dinero; 

entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a 

pagar y recibir de contado respectivamente por una propiedad en un mercado en condiciones 

normales; entendiéndose por condiciones normales, el hecho de que un inmueble se venda sin 

presiones de la oferta ni de la demanda , con tiempo suficiente, con tasas de interés razonable  y 

con disponibilidad de crédito razonable; es decir, en una economía que tenga un flujo razonable 

de efectivo. 

 

El presente avalúo cumple con las directrices establecidas en las Normas Internaciones de 

Valuación IVS 2020, (Marco conceptual IVS 101, 102, 103 y 104) así como las Normas Técnicas 

Sectoriales NTS S03 y NTS M01 y los protocolos internacionales de las entidades valuatorias 

reconocidas. 

 

Descripción Datos

Valor Total Inmueble 1.062.959.850$           

Valor proporcional terreno 1.012.799.850$           

Valor proporcional Construccion 50.160.000$                 

Porcentaje de terreno 95,28%

Porcentaje de Construccion 4,72%

Edad 32

Vida Remanente 38

Vida Útil 70

Valor Reposicion a Nuevo 158.400.000$               

Valor UVR día 281,8869

 Valor avalúo UVR 3.770.873,53                 

 

 

 

 



 

  
 

AVALÚO COMERCIAL 

 

PREDIO RURAL DENOMINADO LA CASA DE TEJA 

VEREDA GALLEGO  

VENADILLO – TOLIMA 

 

 
 

Por medio del presente certificamos que: 

No tenemos interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 

No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este avalúo o de las 

partes involucradas. Nuestras conclusiones no están influenciadas por los honorarios que 

reciba. 

Basados en la información que contiene este reporte y nuestra experiencia en el campo de 

los avalúos, es nuestra opinión que el valor en el mercado de la propiedad en cuestión, en la 

fecha de junio de 2021 es como está estipulada según tabla de avalúos en conjunto suman 

un valor de MIL SESENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL 

OCHOCIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE ($1.062.959.850 M/C). 

 

 
ING. ERIKA CELEMÍN BOHÓRQUEZ 

Representante legal 
RAA AVAL – 52148032 

 
 

 
 

 ING. ELVIS FABIAN MONTOYA                                       ARQ. KELLY JOHANA JÁCOME LÓPEZ 

                 Perito actuante                                                                        Revisión del avalúo 

        RAA AVAL – 1023944360                                                           RAA AVAL – 1053848216 

DESCRIPCIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

TERRENO 64,1825 Ha $ 15.780.000 $ 1.012.799.850

CASA PRINCIPAL 180,00 m2 $ 190.000 $ 34.200.000

CASA AUXILIAR 84,00 m2 $ 190.000 $ 15.960.000

$ 1.062.959.850

$ 16.561.521

ÁREA

VALOR TOTAL

INTEGRAL SOBRE TERRENO



 

  
 

REGISTRO FOTOGRAFICO 

   
VISTA DEL LOTE 

   
VISTA DEL LOTE DE MAYOR EXTENSIÓN (NO HACEN PARTE DEL PREDIO VALORADO) 

   



 

  
 

    
VISTA DEL LOTE 

   
VISTA DEL LOTE Y CONSTRUCCIONES VALORADAS 

   



 

  
 

   

VISTA DEL LOTE Y CONSTRUCCIONES VALORADAS 

 

       LOCALIZACIÓN 

 



 

  
 

 

 



 

  
 

 

INFORMACIÓN CATASTRAL                    

 

 

 



 

  
 

INFORMACIÓN DEL PERITO QUE DA EL DICTAMEN 

 

Por medio del presente documento certificamos que: 

 

La identidad es como quedó indicada en el presente dictamen pericial realizado al bien 

inmueble objeto de avalúo. 

 

A la fecha no he sido designado en procesos anteriores o en curso de la misma parte o 

apoderado. 

 

No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50, en lo pertinente. 

 

Actualmente no he realizado publicaciones en materia pericial en los últimos diez (10) años. 

 

La dirección de notificación es en la CR 12F NO. 30-15 SUR PORT 3 INT 4 AP 402. Bogotá D.C. 

 

Información del perito actuante quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: ELVIS FABIAN MONTOYA MORALES 

▪ RAA-AVAL: 1023944360. 

▪ C.C.: 1023944360. 

▪ Dirección de Residencia: CR 12F NO. 30-15 SUR PORT 3 INT 4 AP 402 

▪ Ciudad de Residencia: BOGOTÁ D.C. 

▪ Celular: 3112568445 

▪ Profesión: Ingeniero Catastral y Geodesta. 

Información de Gerente General APPRAISER SAS quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: Erika Celemín Bohórquez 

▪ RAA-AVAL: 52148032 

▪ C.C.: 52148032 

▪ Dirección de residencia: Calle 152 58-51 Interior 2, apartamento. 804 

▪ Ciudad de Residencia: Bogotá D.C. 

▪ Celular: 3102055756 

▪ Profesión: Ingeniera Industrial 

En referencia al numeral 7 del artículo 226 del Código General del Proceso, no se tienen 

restricciones asociadas. 

Con respecto a los numerales 8 y 9 del art. 226 del Código General del Proceso, las 

metodologías aplicadas se basan en lo contenido en la Resolución 620 de 2008 expedida por 

el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 



 

  
 

Los métodos utilizados en la realización de avalúos, empleados en el presente informe, son los 

mismos métodos usados con anterioridad en la realización de otros avalúos y los aceptados 

según la normatividad vigente (Resolución 620/2008). 

Teniendo en consideración el numeral 6 del artículo 226 del Código General del Proceso, el 

cual indica que se mencione si “ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la 

misma parte o por el mismo apoderado de la parte”, se mencionan los casos en los que se ha 

sido designado para la elaboración de un dictamen. 

 

FECHA 

ENTREGA

FINALIDAD 

SERV
CLIENTE DIRECCION CIUDAD

28/01/2020 REMATE CLAUDIA CESPEDEZ ZAMORA CARRERA 4 ESTE #38-56 CUNDINAMARCA - SOACHA

31/01/2020 REMATE NADIN TAMARA RODRIGUEZ

CALLE 19 N #15 E-30 URBANIZACION 

ZULIMA - Apto 404 Torra A N.SANTANDER - CUCUTA

4/12/2019 REMATE JORGE HUMBERTO RENDON HENANO KR 5 NO 131 90 TO  2 APTO 1204 BOGOTA

6/12/2019 REMATE KAROLINA SANCHEZ CORTEZ

VEREDA SANTA LUCIA LOTE MIRAMAR 

A.ALGECIRAS (H) HUILA - ALGECIRAS

6/12/2019 REMATE WALTHER NUÑEZ MOSQUERA

Manzana 10 Lote 6-Calle 62 A No. 65-03 – 

(Lote Esquinero) Urbanización Los 

Chococitos, Carepa ANTIOQUIA - CAREPA

10/12/2019 REMATE JOSE MANUEL TORRES RODRIGUEZ

PARQUE INDUSTRIAL SAN JORGE LOTE 74 

MANZANA P 7 EN MOSQUERA 

CUNDINAMARCA CUNDINAMARCA - MOSQUERA

10/12/2019 REMATE CARLOS ROCHA MENDEZ

CRA 44A No 18-85 LOTE 19 MZNA1A 

BUQUE META - VILLAVICENCIO 

11/12/2019 REMATE GIRALDO Y GARCIA INGENIERIA SAS

APARTAMENTO 603 TORRE B Y 

PARQUEADERO 5 CONJUNTO 

RESIDENCIAL LA FLORIDA. IBAGUE

27/12/2019 REMATE SIGIFREDO RAAD GARCIA

CALLE 99 NO. 56 - 41, APARTAMENTO 152, 

PARQUEADEROS 150 Y 152 ATLANTICO - BARRANQUILLA

31/12/2019 REMATE LEONCIO ENRIQUE VALENCIA Calle 13 # 12-32 Calle Bolivar NARIÑO - TUMACO

5/11/2019 REMATE MARCO QUINTERO GARCES 

CALLE 6C NUMERO 1-48 BARRIO ALTOS 

DE LA PRADERA PRADERA

7/11/2019 REMATE JOSE WILLIAM MORENO BARRETO Arroyo No. 2 NEIVA

12/11/2019 REMATE JUAN CAMILO CORRALES SALEME

LOTE RURAL LA ANGOSTURA -SAN 

SEBASTIAN DE URABA LORICA

12/11/2019 REMATE KATHERINE GOMEZ PABON 

CALLE 43 No.31-54 SECTOR MAMATOCO -

LOTE 9 MZA 28 URB ANDREA CAROLINA 

ETAPA 2 T IPO 2 SANTA MARTA

12/11/2019 REMATE EDGAR PEREZ RIVERA 

CASA LOTE # 21 MANZANA 5 CARRERA 3 C 

# 13-77 URBANIZACION LA LIBERTAD PURIFICACION

13/11/2019 REMATE ALEXANDER JIMENEZ RODRIGUEZ

TRANSVERSAL 4B No. 3 - 64 CASA 396 

CONJUNTO RESIDENCIAL BOSQUES DE 

APAN MZ 7 SOACHA

14/11/2019 REMATE LIZARDY ANTONIO LOZANO COGOLLO

CALLE 28 Nº 23-11 BLOQUE Nº 12 

APARTAMENTO NUMERO 12-102 ANTIOQUIA - CAUCASIA

15/11/2019 REMATE AGUEDITA MURCIA MORA CARRERA 116 # 152-80 INTERIOR 7 CASA 8 BOGOTA

18/11/2019 REMATE JOSE DE JESUS PORTELA CALLEJAS

CALLE 45 SUR No. 65 - 76 INTERIOR 8 

APARTAMENTO 603 BOGOTA

18/11/2019 REMATE ESTHER LUISA PEREZ VANEGAZ

CARRERA 29C NÚMERO 33-32 

IDENTIFICADO CON EL NUMERO 15 DE LA 

MANZANA 14 CASANARE - YOPAL

18/11/2019 REMATE ALVARO GONZALEZ MURILLO

PARQUE RESIDENCIAL EL PALMAR  CASA 

LOTE  8 MANZANA E PURIFICACION

19/11/2019 REMATE JAVIER QUIJANO ALOMIA

CALLE 15 NUMERO 121 C 150 CASA 4- 

GARAJE Y JARDIN PRIVADO "ALTAMIRA 

CONDOMINIO CAMPESTRE CALI

25/11/2019 REMATE DANIEL ARMANDO URIBE GUTIERREZ

CARRERA 12 #6-07 APTO 503 BLOQUE B Y 

PARQUEADERO 32 DE LA CALERA CUNDINAMARCA - LA CALERA

28/11/2019 REMATE Roberto Carlos Mahecha Gonzalez CARRERA 9 ESTE No. 35-80, lote 1, casa 24 CUNDINAMARCA - SOACHA



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 

 



 

  
 

AVALÚO COMERCIAL 

 

LOTE DE TERRENO RURAL DENOMINADO LAS GARZAS (SEGÚN CATASTRO) 

VEREDA GALLEGO  

VENADILLO – TOLIMA 

 

 

SOLICITANTE BANCOLOMBIA S.A. 

CLIENTE JAIME HUMBERTO RAMIREZ 

MONTOYA 

CEDULA DE CIUDADANÍA 14219195 

TIPO DE INMUEBLE FINCA 

VALOR TOTAL $22.454.500 

PRG PRG_2021_1348463 

FECHA DE INFORME JUNIO 15 DE 2021 



 

  
 

INFORME TECNICO DE AVALÚO 

 

INFORMACIÓN BÁSICA 

Departamento Tolima   

Municipio Venadillo 

Vereda Gallego 

Dirección y/o nombre del predio LAS GARZAS (SEGÚN CATASTRO) 

Tipo de avalúo Comercial Propietarios 

JAIME HUMBERTO RAMIREZ 

MONTOYA. C.C. 14219195. 

MARIA DEL PILAR VIDAL 

OLARTE. C.C. 38253357. 

HECTOR VIDAL PERDOMO. 

Tipo de inmueble Rural Uso actual Agropecuario.  

Tipología del 

inmueble 
Finca Fecha de visita Junio 3 de 2021. 

Plancha IGAC No Aplica Fecha de informe Junio 15 de 2021 

 

TITULACIÓN 

Matricula Inmobiliaria 351-4062 

Título de adquisición Escritura 2603 

Fecha: 08/11/1989 Notaria: 3 Ciudad Ibagué 

Número catastral 

73861000100130002000.  

Nota: El anterior código catastral se obtiene 

mediante la identificación manual del predio, a 

través del Geoportal del IGAC. 

Avalúo catastral No conocido 

Afectaciones Ninguna 

Observaciones 

Este informe no es estudio jurídico. En la escritura 

pública 2603 del 8 de noviembre de 1989 otorgada 

en la notaría 3 de Ibagué, se menciona una que el 

predio valorado corresponde a una zona social o 

común proindiviso. 

 

  



 

  
 

INFORMACIÓN GENERAL DEL SECTOR 

Barrio 

Legal 
Si 

Topografía 

del Sector 
Plana 

Uso 

Predominante 
Agropecuario 

Condiciones 

de 

Salubridad 

Bueno 

Actividades 

predominantes 

El municipio de Venadillo, Tolima, basa su economía en la actividad 

Agrícola, con cultivos de arroz con riego, frutales, como cítricos y de 

ganadería de cría y doble propósito, además existe la explotación 

de minería, en cuanto a material de arrastre. 

Tipos de predios 
Predios rurales con uso agropecuario. Con construcciones sencillas 

adecuadas para su uso.  

Características 

especiales del sector 

El predio objeto del presente avalúo, se encuentra ubicado en una 

zona Rural del municipio de Venadillo, Tolima, Vereda Gallego; 

sobre vía sin pavimentar veredal. 

Perspectivas de 

valorización 

Tiene moderadas perspectivas de valorización, sector rural, a 

aproximadamente 10.8 km del casco urbano del municipio de 

Venadillo al margen izquierdo de la vía. Es un sector agrícola y 

ganadero. 

Vías principales y 

estado actual 

Las vías principales de acceso son la que conduce del municipio de 

Venadillo a Lérida y la vía veredal que conduce a la vereda Gallego 

en buen estado de conservación y mantenimiento.  

Transporte público 

En cuanto al servicio de transporte público por la vía nacional es 

prestado por diferentes empresas con rutas de buses, busetas y taxis 

que llevan a Mariquita, Líbano, con prestación eficiente y continua. 

EL acceso al sector se da a través de vehículos particulares de los 

moradores de la zona. 

 

DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

Características del terreno El terreno tiene forma irregular con topografía plana. 

Georreferenciación Longitud:  
74°53'52.7"W  

-74.897974 
Latitud:  

4°45'43.1"N 

4.761974 

Descripción del inmueble 

El inmueble tasado en el presente informe corresponde a una 

finca ubicada en el municipio de Venadillo, Tolima, en la 

vereda Gallego. Hace parte de una finca de mayor 

extensión. El inmueble se encuentra en buen estado de 

conservación y mantenimiento. No cuenta con 

construcciones. Presenta un lago y parte en terreno firme. 

Características climáticas 
Altura 419 m.s.n.m. 

Temperatura 30°  C 

Características especiales Ninguna 

Edad del inmueble No aplica 

Estrato Rural 



 

  
 

Tipo de inmueble Rural 

Cuadro de áreas 

ÁREAS SEGÚN DOCUMENTOS JURÍDICOS: 

ITEM UNIDAD/ Has 

Área Terreno catastral 2,2350  

 

Nota: El predio no cuenta con construcciones actualmente. 

Fuente: 

Geoportal del IGAC, certificado de tradición y libertad y 

escritura pública 2603 del 8 de noviembre de 1989 otorgada 

en la notaría 3 de Ibagué. 

Linderos: 
Se encuentran consignados en la escritura pública 2603 del 8 

de noviembre de 1989 otorgada en la notaría 3 de Ibagué. 

Fuente: Certificado de tradición y libertad. 

Infraestructura Bueno (X) Regular ( ) Malo ( ) 

SERVICIOS PÚBLICOS 

Acueducto: No. Alcantarillado: No. 

Energía: No. Teléfono: No. 

Gas: No. Otros: Ninguno. 

Breve 

descripción: 
El predio no cuenta actualmente con servicios públicos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

NORMAS URBANISTICAS VIGENTES 

Según el Acuerdo 033 del 5 de diciembre de 2013, por el cual se adopta la revisión y ajuste del 

Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Venadillo, Tolima, el predio se 

encuentra en suelo rural sin amenaza aparente.    
 

 

 



 

  
 

 

Teniendo en cuenta lo anterior, estipulado en el EOT del municipio, se procedió a ubicar e 

identificar el predio en la Herramienta agrologica del IGAC, en la cual se evidencia que se 

encuentra clasificado como ganadero y forestal, como se observa a continuación:  

  

 

Por otra parte, se superpuso el polígono del predio objeto de avalúo con el mapa de 

capacidad de Uso del suelo, que fue tomado del sistema de datos abiertos del IGAC, 

mediante el cual se desarrolla la estructura funcional del sistema de clasificación de tierras por 

su capacidad de uso, se integra por tres categorías fundamentalmente. 



 

  
 

Las categorías corresponden a un nivel de generalización de la información referido a la 

capacidad de la tierra para la producción de plantas en cultivo, al requerimiento de 

protección de áreas altamente vulnerables o a la necesidad de conservación y/o 

recuperación de la naturaleza. 

Se reconocen las siguientes categorías: clase, subclase y grupo de capacidad o de manejo. 

La clase de capacidad agrupa suelos que presentan el mismo grado relativo de limitaciones 

generales y de riesgos.  

Los criterios para clasificar los suelos por su capacidad de uso al nivel de clase se analizan y 

describen en esta metodología, y se aplican según las características globales y específicas 

de las tierras.  

Las clases se reúnen en tres (3) grandes grupos: Grupo de tierras con capacidad para ser 

utilizadas en agricultura y ganadería tecnificada de tipo intensivo y semi intensivo (clases 1 a 

4).  

Grupo de tierras que pueden ser utilizadas en forma restringida, en actividades agrícolas, 

ganaderas, agroforestales y/o forestales (clases 5-6-7).  

Tierras que deben ser utilizadas sólo en preservación, conservación y ecoturismo (clase 8).  

Las tierras de las clases 1 a 4 tienen capacidad para ser utilizadas en agricultura y ganadería 

en sistemas de producción cuya intensidad de manejo y variedad de especies vegetales varía 

desde muy intensiva en la clase 1 hasta muy restringida en la clase 4; en ese mismo sentido se 

incrementan las prácticas de manejo y conservación.  

Las tierras de las clases 1 a 4 se consideran con capacidad para ser utilizadas en agricultura y 

ganadería en forma amplia e intensiva (clase 1) a fuertemente restringida (clase 4); en ese 

sentido se incrementan las prácticas de manejo y conservación. Las tierras de la clase 4 

pueden ser usadas en agroforestería.  

Las tierras de la clase 5 no son aptas para agricultura convencional por limitaciones diferentes 

a erosión, como, por ejemplo, la ocurrencia de inundaciones prolongadas y la presencia de 

pedregosidad superficial. 

Con la implementación de sistemas de cultivo y prácticas de manejo especiales, en estas 

tierras se podrían adelantar actividades agrícolas y ganaderas con rendimientos aceptables.  

En términos generales, las tierras de clases 6 y 7 no tienen capacidad para agricultura, excepto 

para cultivos específicos semi perennes o perennes, semi densos y densos y sistemas 

agroforestales y forestales, debido a severas limitaciones como pendientes escarpadas; 

eventualmente las de menor pendiente (clase 6) podrían utilizarse en ganadería. Cualquiera 

de estas clases de uso requiere intensas prácticas de manejo y de conservación.  



 

  
 

Las tierras de la clase 8 no tienen capacidad para adelantar actividades agropecuarias ni 

forestales de producción; deben ser destinadas o incluidas en planes y programas de 

gobierno, orientados a la preservación y conservación de los recursos naturales, como sistemas 

de parques nacionales, reservas forestales y control de la degradación.  

 

Como se evidencia anteriormente, el predio objeto de avalúo se encuentra clasificado como 

Clase 4 y 7 con subclase: s y e. 



 

  
 

Las tierras de la clase 4 tienen limitaciones severas que la restringen a cultivos específicos y 

exigen prácticas cuidadosas de manejo y conservación difíciles de aplicar y mantener. Se 

pueden utilizar en ganadería con pastos de buenos rendimientos y con un manejo técnico de 

los potreros. La agroforestería es una buena opción en los sectores de pendientes más 

pronunciadas, áreas erodadas y susceptibles al deterioro. 

CARACTERÍSTICAS Y LÍMITES DE VARIACIÓN DE LAS TIERRAS DE CLASE 4. 

 



 

  
 

Drenaje natural. En esta clase se aceptan suelos pobremente drenados, de texturas muy finas 

y permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados con una amplia red de canales para la 

evacuación de las aguas sobrantes y / o profundización del nivel freático.  

Profundidad efectiva. Para suelos pobremente drenados, de texturas muy finas y 

permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados, la profundidad efectiva se considera 

como superficial (25-50cm). Es necesario comprobar que las condiciones de intercambio 

gaseoso efectivamente hayan mejorado en relación a su estado natural, en forma tal, que 

permita desarrollar agricultura con buenos rendimientos. 

Textura. Se aceptan texturas. (a). Arenosas, si están en regiones húmedas o en condiciones 

húmedas; (b). Muy finas, de permeabilidad muy lenta.  

Sales y sodio. Ambos deberán aparecer a >50cm de profundidad  

Relación Calcio / Magnesio. Estrecha a cualquier profundidad. Invertida a <50 cm de 

profundidad. 

Se realizaron mediciones aproximadas a través de herramientas cartográficas para obtener el 

área de terreno clasificada como reserva forestal de acuerdo con el IGAC, arrojando un área 

de 1.39 has, las cuales corresponden a un 62% del área total del predio. 

Se aclara que no se aportó el certificado de uso del suelo. 

 



 

  
 

 

 

 



 

  
 

TOPOGRAFÍA 

Se realizó un perfil de elevación aproximado en la zona de localización, el cual arrojó que la 

topografía es plana, promedia un 3% aproximadamente de pendiente, además de una 

inclinación máxima del 8.7 % y una altura máxima de 407 m.s.n.m. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

CONDICIONES GENERALES 

Del sector: 

El sector es rural, se caracteriza por tener una sola vocación agropecuaria, con uso principal 

Pastoreo extensivo de clima cálido. 

 

De localización: 

Se encuentra a aproximadamente 10.8 km del casco urbano del municipio de Venadillo al 

margen izquierdo de la vía. Es un sector agrícola y ganadero. 

 

De terreno: 

El predio matriz cuenta con una topografía plana. 

 

De comercialización (Tiempo esperado de comercialización): 

Se considera con una dinámica inmobiliaria estable para los predios en venta. Se estima un 

tiempo esperado de comercialización de aproximadamente 24 meses. 

 

Comportamiento de Oferta y Demanda: 

Se considera equilibrado para los inmuebles de esta tipología. 

 

Actualidad Edificadora: 

Actualmente, se adelantan algunos proyectos de auto construcción en suelo propio, así como 

remodelaciones y modificaciones de vivienda existente. 

Especial: 

Ninguna 

 

 

 

  



 

  
 

METODOLOGÍA UTILIZADA 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido 

en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, 

Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No 0620 del 23 

de octubre de 2008, expedidos por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, así como también por 

las premisas básicas del presente informe, se utilizó el método de comparación de mercado y el 

método de reposición. 

Método comparación de mercado: 

Se consultaron ofertas de predios comparables en el mismo sector con similares características de 

construcción y áreas similares y finalmente se realizó manejo estadístico de la información para 

adoptar el valor más probable por m². 

Para el presente caso se realizaron 2 estudios de mercado, uno para el área de terreno útil y otro 

para el área de terreno de reserva, buscando el peor rural en la zona. 

No. DIRECCION CONTACTO VALOR OFERTA % DEPURAC VALOR DEPURADO

VALOR 

CONSTRUCCION Y/O 

CULTIVOS

VALOR TERRENO
AREA 

TERRENO HA

AREA 

CONST. M2
VALOR HA TERRENO

FACTOR 

TAMAÑO

FACTOR 

UBICACIÓN

VALOR HA TERRENO 

HOMOGENIZADO

1 VENADILLO
3113908721 Commodity 

Asesorias
$ 350.000.000 10,00%  $     315.000.000  $  56.000.000  $     259.000.000 14,00 80,00  $  18.500.000 1,05 1,00  $  19.425.000 

2 VENADILLO
3188254766 Andrea 

Leal
$ 608.000.000 10,00%  $     547.200.000  $                -    $     547.200.000 32,00 0,00  $  17.100.000 1,10 1,10  $  20.691.000 

3 VENADILLO

3195458013 Código 

Fincaraiz.com.co: 

6324604

$ 360.000.000 10,00%  $     324.000.000  $  65.000.000  $     259.000.000 13,00 120,00  $  19.923.077 1,05 1,00  $  20.919.231 

$ 20.345.077

804.940

3,96%

3                  

1,732           

1,996           

$ 21.272.683

$ 19.417.471

t(N)

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

ESTUDIO DE MERCADO TERRENO ÚTIL

PROMEDIO HA

DESVIACION

COEF. VARIACION

NÚMERO DE DATOS

RAIZ

 

Se adopta un valor por ha de terreno útil de $19.500.000 

Enlaces de las ofertas: 

Oferta 1: https://acortar.link/HKYC3 

Oferta 2: https://acortar.link/yGhzC 

Oferta 3: https://acortar.link/NK9sX 



 

  
 

 

No. DIRECCION CONTACTO VALOR OFERTA % DEPURAC VALOR DEPURADO
VALOR CONSTRUCCION 

Y/O CULTIVOS
VALOR TERRENO

AREA 

TERRENO HA

AREA 

CONST. M2
VALOR HA TERRENO

FACTOR 

TAMAÑO

VALOR HA TERRENO 

HOMOGENIZADO

1
VENADILLO VD 

PILOTO

3212232980 - 

TIXUZ
$ 29.000.000 10,00%  $       26.100.000  $   12.500.000  $       13.600.000 3,00 50,00  $    4.533.333 1,00  $    4.533.333 

2 VENADILLO

300 7892073 

Elizabeth Hoyos 

Huertas

$ 600.000.000 10,00%  $     540.000.000  $                  -    $     540.000.000 136,00 0,00  $    3.970.588 1,20  $    4.764.706 

3
VENADILLO VD 

PILOTO

3134664182 - 

TIXUZ
$ 400.000.000 10,00%  $     360.000.000  $   92.000.000  $     268.000.000 72,00 230,00  $    3.722.222 1,15  $    4.280.556 

$ 4.526.198

242.154

5,35%

3                  

1,732           

1,996           

$ 4.805.254

$ 4.247.142

t(N)

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

ESTUDIO DE MERCADO RESERVA FORESTAL

PROMEDIO HA

DESVIACION

COEF. VARIACION

NÚMERO DE DATOS

RAIZ

 

Se adopta un valor por ha de terreno de reserva de $4.300.000 

 

 

No. DESCRIPCIÓN FACTOR TAMAÑO FACTOR UBICACIÓN FOTO/IMAGEN

Oferta No. 1

Finca ubicada en Venadillo (Tolima), a 3.5 

horas de Bogotá saliendo por la vía 

facatativá, tiene linderos con JUNIN, en total 

son 14 hectáreas. Cuenta con una  casa de 2 

niveles, con 3 habitaciones, cocina integral, 

adicional cocina de leña, 2 baños, pastos 

estrella y bracharia, en total son 11 potreros 

con cerca electrica que se manejan con 

panel solar.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de avalúo. 

No se aplican factores de 

homologación debido a 

que la oferta cuenta con 

características similares a 

las del predio valorado. 

Oferta No. 2

Se trata de una finca ubicada en Venadillo. 

Cuenta con una construcción sencilla en 

regular estado de conservación. Topografía 

ondulada

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de avalúo. 

Se aplico un factor por 

ubicación teniendo en 

cuenta que el inmueble 

objeto de avalúo se 

encuentra se encuentra 

más cerca de la vía 

nacional, en topografía 

plana a diferencia de la 

oferta. 

Oferta No. 3

Finca con 13 hectareas, todas productivas: 

tiene 6 cámaras domo para vigilar desde una 

app del celular, dos puntos de internet; varios 

cultivos: café 2.000 arboles nuevos, 3.000 

matas platano, yuca, arboles frutales 60 

(naranja, mandarina, guanabana, mango, 

aguacate lorena), mayor extensión en pasto 

estrella y bracharía, con 13 potreros que se 

manejan con panel solar para la cerca 

eléctrica.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de avalúo. 

No se aplican factores de 

homologación debido a 

que la oferta cuenta con 

características similares a 

las del predio valorado. 

ANALISIS FACTORES HOMOGENEIZACIÓN ESTUDIO DE MERCADO



 

  
 

Enlaces de las ofertas: 

Oferta 1: https://acortar.link/pXy7P 

Oferta 2: https://acortar.link/nRxcX 

Oferta 3: https://acortar.link/r9eTp 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

No. DESCRIPCIÓN FACTOR TAMAÑO FOTO/IMAGEN

Oferta No. 1

Finca de 3 hectareas con casa, ubicada en la 

vereda Piloto, municipio de Venadillo. La 

casa cuenta con 2 alcobas, baňo y cocina.

No se aplican factores de 

homologación debido a 

que la oferta cuenta con 

características similares a 

las del predio valorado. 

Oferta No. 2

Se trata de una finca rural en venta ubicada 

en el municipio de Venadillo, Tolima. El 

inmueble cuenta con 136 hectáreas.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

Oferta No. 3

Finca de producción. Cuenta con 2 casas; 

una con cuatro habitaciones, 2 baños, 

cocina, y corredor. La otra con 2 

habitaciones, 1 baño y cocina. Estable para 

30 animales, corral con báscula, 6 pozos para 

cria de peces. Galpones para gallinas.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

ANALISIS FACTORES HOMOGENEIZACIÓN ESTUDIO DE MERCADO



 

  
 

ANALISIS DE RESULTADOS Y CONSIDERACIONES 

• Se realizó un análisis de mercado con inmuebles de características similares, ubicados en el 

mismo sector. Sin embargo, fue necesario aplicar factores de homogeneización para 

obtener el valor más probable. 

• Se realizó un estudio de mercado independiente para cada tipo de uso del suelo según el 

IGAC. 

• Se aclara que no se aportó certificado de uso del suelo para corroborar las condiciones del 

predio. 

• El valor promedio arrojado por las muestras corresponde al área de terreno, según la 

información obtenida en la investigación de mercado.   

• Se adopta como valor más probable el límite inferior de la muestra. 

• En los documentos suministrados el predio no cuenta con dirección, sin embargo, en el 

geoportal del IGAC se encuentra identificado como Las Garzas. 

 

VIGENCIA DEL AVALUO 

De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el artículo 

19 del Decreto 1420 de junio 24 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 que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el valor se 

conserven. 

CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONOMICAS 

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, entendiéndose por 

valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a pagar y recibir de 

contado, por una propiedad, en un mercado competitivo y abierto con alternativas de 

negociación y sin existencia de estímulos indebidos. 

 

El avalúo practicado no tiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como titulación, 

tradición, ni vicios ocultos de carácter legal, la inspección se hizo con carácter de observación 

valuatoria, esto significa que no es del objeto del avalúo: mediciones, acotaciones, análisis de 

fatiga de materiales, ni vicios ocultos de carácter físico y/o técnicos existentes al momento de la 

inspección. 

  

Para efectos de la estimación del valor del bien avaluado, adicionalmente se han tenido en 

cuenta los avalúos recientes y las transacciones en los sectores a los que homogéneamente 

pertenece el inmueble. 

 

El avalúo es un concepto de carácter exclusivamente económico que busca estimar un valor a 

una fecha dada y bajo un contexto micro y macroeconómico determinado. Es en esencia una 

herramienta para la toma de decisiones de carácter gerencial. 

 



 

  
 

El presente informe de avalúo se realizó mediante visita física al predio, teniendo en cuenta todas 

las recomendaciones y exigencias de bioseguridad para afrontar las crisis de salubridad actual a 

causa del COVID-19. 

 

El avalúo es practicado por el perito Ing, Elvis Fabian Montoya y revisado por la Arq. Kelly Jácome 

López, quien hace parte de la Empresa APPRAISER S.A.S., por lo cual también es firmado por la Ing. 

Érika Celemín, quien figura como Gerente General, inscritos en el Registro Abierto de Avaluadores. 

R.A.A.  

 

Este informe corresponde al “VALOR COMERCIAL” del respectivo inmueble, expresado en dinero; 

entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a 

pagar y recibir de contado respectivamente por una propiedad en un mercado en condiciones 

normales; entendiéndose por condiciones normales, el hecho de que un inmueble se venda sin 

presiones de la oferta ni de la demanda , con tiempo suficiente, con tasas de interés razonable  y 

con disponibilidad de crédito razonable; es decir, en una economía que tenga un flujo razonable 

de efectivo. 

 

El presente avalúo cumple con las directrices establecidas en las Normas Internaciones de 

Valuación IVS 2020, (Marco conceptual IVS 101, 102, 103 y 104) así como las Normas Técnicas 

Sectoriales NTS S03 y NTS M01 y los protocolos internacionales de las entidades valuatorias 

reconocidas. 

 

 

 

 

 

 

Descripción Datos

Valor Total Inmueble 22.454.500$                 

Valor proporcional terreno 22.454.500$                 

Valor proporcional Construccion -$                                

Porcentaje de terreno 100,00%

Porcentaje de Construccion 0,00%

Edad 0

Vida Remanente 0

Vida Útil 0

Valor Reposicion a Nuevo -$                                    

Valor UVR día 281,8869

 Valor avalúo UVR 79.657,83                     



 

  
 

AVALÚO COMERCIAL 

 

LOTE DE TERRENO RURAL DENOMINADO LAS GARZAS (SEGÚN CATASTRO) 

VEREDA GALLEGO  

VENADILLO – TOLIMA 

 

 
 

Por medio del presente certificamos que: 

No tenemos interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 

No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este avalúo o de las 

partes involucradas. Nuestras conclusiones no están influenciadas por los honorarios que 

reciba. 

Basados en la información que contiene este reporte y nuestra experiencia en el campo de 

los avalúos, es nuestra opinión que el valor en el mercado de la propiedad en cuestión, en la 

fecha de junio de 2021 es como está estipulada según tabla de avalúos en conjunto suman 

un valor de VEINTIDOS MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS 

PESOS MONEDA CORRIENTE ($22.454.500 M/C). 

 

 
ING. ERIKA CELEMÍN BOHÓRQUEZ 

Representante legal 
RAA AVAL – 52148032 

 
 

 
 

 ING. ELVIS FABIAN MONTOYA                                       ARQ. KELLY JOHANA JÁCOME LÓPEZ 

                 Perito actuante                                                                        Revisión del avalúo 

        RAA AVAL – 1023944360                                                           RAA AVAL – 1053848216 

DESCRIPCIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

TERRENO ÚTIL 0,8450 Ha $ 19.500.000 $ 16.477.500

TERRENO DE RESERVA 1,3900 Ha $ 4.300.000 $ 5.977.000

$ 22.454.500

$ 10.046.756

ÁREA

VALOR TOTAL

INTEGRAL SOBRE TERRENO



 

  
 

REGISTRO FOTOGRAFICO 

   
VISTA DEL LOTE 

   
VISTA DEL LOTE 

   



 

  
 

    
VISTA DEL LOTE 

      

  LOCALIZACIÓN 

 



 

  
 

 

 



 

  
 

 

INFORMACIÓN CATASTRAL                    

 

 



 

  
 

INFORMACIÓN DEL PERITO QUE DA EL DICTAMEN 

 

Por medio del presente documento certificamos que: 

 

La identidad es como quedó indicada en el presente dictamen pericial realizado al bien 

inmueble objeto de avalúo. 

 

A la fecha no he sido designado en procesos anteriores o en curso de la misma parte o 

apoderado. 

 

No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50, en lo pertinente. 

 

Actualmente no he realizado publicaciones en materia pericial en los últimos diez (10) años. 

 

La dirección de notificación es en la CR 12F NO. 30-15 SUR PORT 3 INT 4 AP 402. Bogotá D.C. 

 

Información del perito actuante quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: ELVIS FABIAN MONTOYA MORALES 

▪ RAA-AVAL: 1023944360. 

▪ C.C.: 1023944360. 

▪ Dirección de Residencia: CR 12F NO. 30-15 SUR PORT 3 INT 4 AP 402 

▪ Ciudad de Residencia: BOGOTÁ D.C. 

▪ Celular: 3112568445 

▪ Profesión: Ingeniero Catastral y Geodesta. 

Información de Gerente General APPRAISER SAS quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: Erika Celemín Bohórquez 

▪ RAA-AVAL: 52148032 

▪ C.C.: 52148032 

▪ Dirección de residencia: Calle 152 58-51 Interior 2, apartamento. 804 

▪ Ciudad de Residencia: Bogotá D.C. 

▪ Celular: 3102055756 

▪ Profesión: Ingeniera Industrial 

En referencia al numeral 7 del artículo 226 del Código General del Proceso, no se tienen 

restricciones asociadas. 

Con respecto a los numerales 8 y 9 del art. 226 del Código General del Proceso, las 

metodologías aplicadas se basan en lo contenido en la Resolución 620 de 2008 expedida por 

el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 



 

  
 

Los métodos utilizados en la realización de avalúos, empleados en el presente informe, son los 

mismos métodos usados con anterioridad en la realización de otros avalúos y los aceptados 

según la normatividad vigente (Resolución 620/2008). 

Teniendo en consideración el numeral 6 del artículo 226 del Código General del Proceso, el 

cual indica que se mencione si “ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la 

misma parte o por el mismo apoderado de la parte”, se mencionan los casos en los que se ha 

sido designado para la elaboración de un dictamen. 

 

FECHA 

ENTREGA

FINALIDAD 

SERV
CLIENTE DIRECCION CIUDAD

28/01/2020 REMATE CLAUDIA CESPEDEZ ZAMORA CARRERA 4 ESTE #38-56 CUNDINAMARCA - SOACHA

31/01/2020 REMATE NADIN TAMARA RODRIGUEZ

CALLE 19 N #15 E-30 URBANIZACION 

ZULIMA - Apto 404 Torra A N.SANTANDER - CUCUTA

4/12/2019 REMATE JORGE HUMBERTO RENDON HENANO KR 5 NO 131 90 TO  2 APTO 1204 BOGOTA

6/12/2019 REMATE KAROLINA SANCHEZ CORTEZ

VEREDA SANTA LUCIA LOTE MIRAMAR 

A.ALGECIRAS (H) HUILA - ALGECIRAS

6/12/2019 REMATE WALTHER NUÑEZ MOSQUERA

Manzana 10 Lote 6-Calle 62 A No. 65-03 – 

(Lote Esquinero) Urbanización Los 

Chococitos, Carepa ANTIOQUIA - CAREPA

10/12/2019 REMATE JOSE MANUEL TORRES RODRIGUEZ

PARQUE INDUSTRIAL SAN JORGE LOTE 74 

MANZANA P 7 EN MOSQUERA 

CUNDINAMARCA CUNDINAMARCA - MOSQUERA

10/12/2019 REMATE CARLOS ROCHA MENDEZ

CRA 44A No 18-85 LOTE 19 MZNA1A 

BUQUE META - VILLAVICENCIO 

11/12/2019 REMATE GIRALDO Y GARCIA INGENIERIA SAS

APARTAMENTO 603 TORRE B Y 

PARQUEADERO 5 CONJUNTO 

RESIDENCIAL LA FLORIDA. IBAGUE

27/12/2019 REMATE SIGIFREDO RAAD GARCIA

CALLE 99 NO. 56 - 41, APARTAMENTO 152, 

PARQUEADEROS 150 Y 152 ATLANTICO - BARRANQUILLA

31/12/2019 REMATE LEONCIO ENRIQUE VALENCIA Calle 13 # 12-32 Calle Bolivar NARIÑO - TUMACO

5/11/2019 REMATE MARCO QUINTERO GARCES 

CALLE 6C NUMERO 1-48 BARRIO ALTOS 

DE LA PRADERA PRADERA

7/11/2019 REMATE JOSE WILLIAM MORENO BARRETO Arroyo No. 2 NEIVA

12/11/2019 REMATE JUAN CAMILO CORRALES SALEME

LOTE RURAL LA ANGOSTURA -SAN 

SEBASTIAN DE URABA LORICA

12/11/2019 REMATE KATHERINE GOMEZ PABON 

CALLE 43 No.31-54 SECTOR MAMATOCO -

LOTE 9 MZA 28 URB ANDREA CAROLINA 

ETAPA 2 T IPO 2 SANTA MARTA

12/11/2019 REMATE EDGAR PEREZ RIVERA 

CASA LOTE # 21 MANZANA 5 CARRERA 3 C 

# 13-77 URBANIZACION LA LIBERTAD PURIFICACION

13/11/2019 REMATE ALEXANDER JIMENEZ RODRIGUEZ

TRANSVERSAL 4B No. 3 - 64 CASA 396 

CONJUNTO RESIDENCIAL BOSQUES DE 

APAN MZ 7 SOACHA

14/11/2019 REMATE LIZARDY ANTONIO LOZANO COGOLLO

CALLE 28 Nº 23-11 BLOQUE Nº 12 

APARTAMENTO NUMERO 12-102 ANTIOQUIA - CAUCASIA

15/11/2019 REMATE AGUEDITA MURCIA MORA CARRERA 116 # 152-80 INTERIOR 7 CASA 8 BOGOTA

18/11/2019 REMATE JOSE DE JESUS PORTELA CALLEJAS

CALLE 45 SUR No. 65 - 76 INTERIOR 8 

APARTAMENTO 603 BOGOTA

18/11/2019 REMATE ESTHER LUISA PEREZ VANEGAZ

CARRERA 29C NÚMERO 33-32 

IDENTIFICADO CON EL NUMERO 15 DE LA 

MANZANA 14 CASANARE - YOPAL

18/11/2019 REMATE ALVARO GONZALEZ MURILLO

PARQUE RESIDENCIAL EL PALMAR  CASA 

LOTE  8 MANZANA E PURIFICACION

19/11/2019 REMATE JAVIER QUIJANO ALOMIA

CALLE 15 NUMERO 121 C 150 CASA 4- 

GARAJE Y JARDIN PRIVADO "ALTAMIRA 

CONDOMINIO CAMPESTRE CALI

25/11/2019 REMATE DANIEL ARMANDO URIBE GUTIERREZ

CARRERA 12 #6-07 APTO 503 BLOQUE B Y 

PARQUEADERO 32 DE LA CALERA CUNDINAMARCA - LA CALERA

28/11/2019 REMATE Roberto Carlos Mahecha Gonzalez CARRERA 9 ESTE No. 35-80, lote 1, casa 24 CUNDINAMARCA - SOACHA



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 

 



 

  
 

AVALÚO COMERCIAL 

 

LOTE DE TERRENO RURAL 

VEREDA GALLEGO  

VENADILLO – TOLIMA 

 

 

SOLICITANTE BANCOLOMBIA S.A. 

CLIENTE JAIME HUMBERTO RAMIREZ 

MONTOYA 

CEDULA DE CIUDADANÍA 14219195 

TIPO DE INMUEBLE FINCA 

VALOR TOTAL $24.480.000. 

PRG PRG_2021_1348486 

FECHA DE INFORME JUNIO 15 DE 2021 



 

  
 

INFORME TECNICO DE AVALÚO 

 

INFORMACIÓN BÁSICA 

Departamento Tolima   

Municipio Venadillo 

Vereda Gallego 

Dirección y/o nombre del predio LOTE DE TERRENO RURAL 

Tipo de avalúo Comercial Propietarios 
JAIME HUMBERTO RAMIREZ 

MONTOYA. C.C. 14219195. 

Tipo de inmueble Rural Uso actual Agropecuario.  

Tipología del 

inmueble 
Finca Fecha de visita Junio 3 de 2021. 

Plancha IGAC No Aplica Fecha de informe Junio 15 de 2021 

 

TITULACIÓN 

Matricula Inmobiliaria 351-5839 

Título de adquisición Escritura 067 

Fecha: 18/03/1995 Notaria: ÚNICA Ciudad AMBALEMA 

Número catastral 73861000100130042000.  

Avalúo catastral No conocido 

Afectaciones Ninguna 

Observaciones Este informe no es estudio jurídico. 

 

  



 

  
 

INFORMACIÓN GENERAL DEL SECTOR 

Barrio 

Legal 
Si 

Topografía 

del Sector 
Plana 

Uso 

Predominante 
Agropecuario 

Condiciones 

de 

Salubridad 

Bueno 

Actividades 

predominantes 

El municipio de Venadillo, Tolima, basa su economía en la actividad 

Agrícola, con cultivos de arroz con riego, frutales, como cítricos y de 

ganadería de cría y doble propósito, además existe la explotación 

de minería, en cuanto a material de arrastre. 

Tipos de predios 
Predios rurales con uso agropecuario. Con construcciones sencillas 

adecuadas para su uso.  

Características 

especiales del sector 

El predio objeto del presente avalúo, se encuentra ubicado en una 

zona Rural del municipio de Venadillo, Tolima, Vereda Gallego; 

sobre vía sin pavimentar veredal. 

Perspectivas de 

valorización 

Tiene moderadas perspectivas de valorización, sector rural, a 

aproximadamente 10 km del casco urbano del municipio de 

Venadillo al margen izquierdo de la vía. Es un sector agrícola y 

ganadero. 

Vías principales y 

estado actual 

Las vías principales de acceso son la que conduce del municipio de 

Venadillo a Lérida y la vía veredal que conduce a la vereda Gallego 

en buen estado de conservación y mantenimiento.  

Transporte público 

En cuanto al servicio de transporte público por la vía nacional es 

prestado por diferentes empresas con rutas de buses, busetas y taxis 

que llevan a Mariquita, Líbano, con prestación eficiente y continua. 

EL acceso al sector se da a través de vehículos particulares de los 

moradores de la zona. 

 

DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

Características del terreno El terreno tiene forma irregular con topografía plana. 

Georreferenciación Longitud:  
74°54'14.3"W 

-74.903980 
Latitud:  

4°45'20.6"N 

4.755709 

Descripción del inmueble 

El inmueble tasado en el presente informe corresponde a una 

finca ubicada en el municipio de Venadillo, Tolima, en la 

vereda Gallego. Hace parte de una finca de mayor 

extensión. El inmueble se encuentra en buen estado de 

conservación y mantenimiento. No cuenta con 

construcciones. Actualmente, presenta un lago artificial. No 

se aportaron licencias de construcción. Se aclara que las 

adecuaciones realizadas en el terreno no se tienen en cuenta 

debido a las políticas internas de la entidad bancaria. 

Características climáticas 
Altura 412 m.s.n.m. 

Temperatura 30°  C 

Características especiales Ninguna 



 

  
 

Edad del inmueble No aplica 

Estrato Rural 

Tipo de inmueble Rural 

Cuadro de áreas 

ÁREAS SEGÚN DOCUMENTOS JURÍDICOS: 

ITEM UNIDAD/ Has 

Área Terreno  1,80  

 

Nota: El predio no cuenta con construcciones actualmente. 

Fuente: Geoportal del IGAC, certificado de tradición y libertad. 

Linderos: 
Se encuentran consignados en la escritura pública 067 del 18 

de marzo de 1995 Notaria Única de Ambalema. 

Fuente: Certificado de tradición y libertad. 

Infraestructura Bueno (X) Regular ( ) Malo ( ) 

SERVICIOS PÚBLICOS 

Acueducto: No. Alcantarillado: No. 

Energía: No. Teléfono: No. 

Gas: No. Otros: Ninguno. 

Breve 

descripción: 
El predio no cuenta actualmente con servicios públicos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

NORMAS URBANISTICAS VIGENTES 

Según el Acuerdo 033 del 5 de diciembre de 2013, por el cual se adopta la revisión y ajuste del 

Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Venadillo, Tolima, el predio se 

encuentra en suelo rural sin amenaza aparente.    
 

 

 



 

  
 

 

Teniendo en cuenta lo anterior, estipulado en el EOT del municipio, se procedió a ubicar e 

identificar el predio en la Herramienta agrologica del IGAC, en la cual se evidencia que se 

encuentra clasificado como ganadero sin ningún tipo de afectación, como se observa a 

continuación:  

 

Por otra parte, se superpuso el polígono del predio objeto de avalúo con el mapa de 

capacidad de Uso del suelo, que fue tomado del sistema de datos abiertos del IGAC, 

mediante el cual se desarrolla la estructura funcional del sistema de clasificación de tierras por 

su capacidad de uso, se integra por tres categorías fundamentalmente. 



 

  
 

Las categorías corresponden a un nivel de generalización de la información referido a la 

capacidad de la tierra para la producción de plantas en cultivo, al requerimiento de 

protección de áreas altamente vulnerables o a la necesidad de conservación y/o 

recuperación de la naturaleza. 

Se reconocen las siguientes categorías: clase, subclase y grupo de capacidad o de manejo. 

La clase de capacidad agrupa suelos que presentan el mismo grado relativo de limitaciones 

generales y de riesgos.  

Los criterios para clasificar los suelos por su capacidad de uso al nivel de clase se analizan y 

describen en esta metodología, y se aplican según las características globales y específicas 

de las tierras.  

Las clases se reúnen en tres (3) grandes grupos: Grupo de tierras con capacidad para ser 

utilizadas en agricultura y ganadería tecnificada de tipo intensivo y semi intensivo (clases 1 a 

4).  

Grupo de tierras que pueden ser utilizadas en forma restringida, en actividades agrícolas, 

ganaderas, agroforestales y/o forestales (clases 5-6-7).  

Tierras que deben ser utilizadas sólo en preservación, conservación y ecoturismo (clase 8).  

Las tierras de las clases 1 a 4 tienen capacidad para ser utilizadas en agricultura y ganadería 

en sistemas de producción cuya intensidad de manejo y variedad de especies vegetales varía 

desde muy intensiva en la clase 1 hasta muy restringida en la clase 4; en ese mismo sentido se 

incrementan las prácticas de manejo y conservación.  

Las tierras de las clases 1 a 4 se consideran con capacidad para ser utilizadas en agricultura y 

ganadería en forma amplia e intensiva (clase 1) a fuertemente restringida (clase 4); en ese 

sentido se incrementan las prácticas de manejo y conservación. Las tierras de la clase 4 

pueden ser usadas en agroforestería.  

Las tierras de la clase 5 no son aptas para agricultura convencional por limitaciones diferentes 

a erosión, como, por ejemplo, la ocurrencia de inundaciones prolongadas y la presencia de 

pedregosidad superficial. 

Con la implementación de sistemas de cultivo y prácticas de manejo especiales, en estas 

tierras se podrían adelantar actividades agrícolas y ganaderas con rendimientos aceptables.  

En términos generales, las tierras de clases 6 y 7 no tienen capacidad para agricultura, excepto 

para cultivos específicos semi perennes o perennes, semi densos y densos y sistemas 

agroforestales y forestales, debido a severas limitaciones como pendientes escarpadas; 

eventualmente las de menor pendiente (clase 6) podrían utilizarse en ganadería. Cualquiera 

de estas clases de uso requiere intensas prácticas de manejo y de conservación.  



 

  
 

Las tierras de la clase 8 no tienen capacidad para adelantar actividades agropecuarias ni 

forestales de producción; deben ser destinadas o incluidas en planes y programas de 

gobierno, orientados a la preservación y conservación de los recursos naturales, como sistemas 

de parques nacionales, reservas forestales y control de la degradación.  

 

Como se evidencia anteriormente, el predio objeto de avalúo se encuentra clasificado como 

Clase 4 con subclase: s. 



 

  
 

Las tierras de la clase 4 tienen limitaciones severas que la restringen a cultivos específicos y 

exigen prácticas cuidadosas de manejo y conservación difíciles de aplicar y mantener. Se 

pueden utilizar en ganadería con pastos de buenos rendimientos y con un manejo técnico de 

los potreros. La agroforestería es una buena opción en los sectores de pendientes más 

pronunciadas, áreas erodadas y susceptibles al deterioro. 

CARACTERÍSTICAS Y LÍMITES DE VARIACIÓN DE LAS TIERRAS DE CLASE 4. 

 



 

  
 

Drenaje natural. En esta clase se aceptan suelos pobremente drenados, de texturas muy finas 

y permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados con una amplia red de canales para la 

evacuación de las aguas sobrantes y / o profundización del nivel freático.  

Profundidad efectiva. Para suelos pobremente drenados, de texturas muy finas y 

permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados, la profundidad efectiva se considera 

como superficial (25-50cm). Es necesario comprobar que las condiciones de intercambio 

gaseoso efectivamente hayan mejorado en relación a su estado natural, en forma tal, que 

permita desarrollar agricultura con buenos rendimientos. 

Textura. Se aceptan texturas. (a). Arenosas, si están en regiones húmedas o en condiciones 

húmedas; (b). Muy finas, de permeabilidad muy lenta.  

Sales y sodio. Ambos deberán aparecer a >50cm de profundidad  

Relación Calcio / Magnesio. Estrecha a cualquier profundidad. Invertida a <50 cm de 

profundidad. 

TOPOGRAFÍA 

Se realizó un perfil de elevación aproximado en la zona de localización, el cual arrojó que la 

topografía es plana, promedia un 1.4% aproximadamente de pendiente, además de una 

inclinación máxima del 4.1 % y una altura máxima de 412 m.s.n.m. 

 

 



 

  
 

 

CONDICIONES GENERALES 

Del sector: 

El sector es rural, se caracteriza por tener una sola vocación agropecuaria, con uso principal 

Pastoreo extensivo de clima cálido. 

 

De localización: 

Se encuentra a aproximadamente 10 km del casco urbano del municipio de Venadillo al 

margen izquierdo de la vía. Es un sector agrícola y ganadero. 

 

De terreno: 

El predio matriz cuenta con una topografía plana. 

 

De comercialización (Tiempo esperado de comercialización): 

Se considera con una dinámica inmobiliaria estable para los predios en venta. Se estima un 

tiempo esperado de comercialización de aproximadamente 24 meses. 

 

Comportamiento de Oferta y Demanda: 

Se considera equilibrado para los inmuebles de esta tipología. 

 

Actualidad Edificadora: 

Actualmente, se adelantan algunos proyectos de auto construcción en suelo propio, así como 

remodelaciones y modificaciones de vivienda existente. 

Especial: 

Ninguna 

 

 

 

  



 

  
 

METODOLOGÍA UTILIZADA 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido 

en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, 

Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No 0620 del 

23 de octubre de 2008, expedidos por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, así como también 

por las premisas básicas del presente informe, se utilizó el método de comparación de mercado y 

el método de reposición. 

Método comparación de mercado: 

Se consultaron ofertas de predios comparables en el mismo sector con similares características de 

construcción y áreas similares y finalmente se realizó manejo estadístico de la información para 

adoptar el valor más probable por m². 

No. DIRECCION CONTACTO VALOR OFERTA % DEPURAC VALOR DEPURADO
VALOR CONSTRUCCION 

Y/O CULTIVOS
VALOR TERRENO

AREA 

TERRENO HA

AREA CONST. 

M2
VALOR HA TERRENO FACTOR USO

FACTOR 

TAMAÑO

FACTOR 

UBICACIÓN

VALOR HA TERRENO 

HOMOGENIZADO

1 VENADILLO
3113908721 Commodity 

Asesorias
$ 350.000.000 10,00%  $       315.000.000  $    56.000.000  $       259.000.000 14,00 80,00  $    18.500.000 0,70 1,05 1,00  $    13.597.500 

2 VENADILLO 3188254766 Andrea Leal $ 608.000.000 10,00%  $       547.200.000  $                   -    $       547.200.000 32,00 0,00  $    17.100.000 0,70 1,10 1,10  $    14.483.700 

3 VENADILLO
3195458013 Código 

Fincaraiz.com.co: 6324604
$ 360.000.000 10,00%  $       324.000.000  $    65.000.000  $       259.000.000 13,00 120,00  $    19.923.077 0,70 1,05 1,00  $    14.643.462 

$ 14.241.554

563.458

3,96%

3                    

1,732             

1,996             

$ 14.890.878

$ 13.592.230

t(N)

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

ESTUDIO DE MERCADO

PROMEDIO HA

DESVIACION

COEF. VARIACION

NÚMERO DE DATOS

RAIZ

 

Se adopta un valor por ha de terreno de $13.600.000 

Enlaces de las ofertas: 

Oferta 1: https://acortar.link/HKYC3 

Oferta 2: https://acortar.link/yGhzC 

Oferta 3: https://acortar.link/NK9sX 

 



 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

No. DESCRIPCIÓN FACTOR USO FACTOR TAMAÑO FACTOR UBICACIÓN FOTO/IMAGEN

Oferta No. 1

Finca ubicada en Venadillo (Tolima), a 3.5 

horas de Bogotá saliendo por la vía 

facatativá, tiene linderos con JUNIN, en total 

son 14 hectáreas. Cuenta con una  casa de 2 

niveles, con 3 habitaciones, cocina integral, 

adicional cocina de leña, 2 baños, pastos 

estrella y bracharia, en total son 11 potreros 

con cerca electrica que se manejan con 

panel solar.

Se aplica factor por uso 

debido a que las 

adecuaciones realizadas 

sobre el predio limintan su 

uso y comercialización.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

No se aplican factores de 

homologación debido a que 

la oferta cuenta con 

características similares a las 

del predio valorado. 

Oferta No. 2

Se trata de una finca ubicada en Venadillo. 

Cuenta con una construcción sencilla en 

regular estado de conservación. Topografía 

ondulada

Se aplica factor por uso 

debido a que las 

adecuaciones realizadas 

sobre el predio limintan su 

uso y comercialización.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

Se aplico un factor por 

ubicación teniendo en 

cuenta que el inmueble 

objeto de avalúo se 

encuentra se encuentra más 

cerca de la vía nacional, en 

topografía plana a 

diferencia de la oferta. 

Oferta No. 3

Finca con 13 hectareas, todas productivas: 

tiene 6 cámaras domo para vigilar desde una 

app del celular, dos puntos de internet; varios 

cultivos: café 2.000 arboles nuevos, 3.000 

matas platano, yuca, arboles frutales 60 

(naranja, mandarina, guanabana, mango, 

aguacate lorena), mayor extensión en pasto 

estrella y bracharía, con 13 potreros que se 

manejan con panel solar para la cerca 

eléctrica.

Se aplica factor por uso 

debido a que las 

adecuaciones realizadas 

sobre el predio limintan su 

uso y comercialización.

Se aplico un factor por 

tamaño debido a que la 

oferta cuenta con un area 

mayor con respecto al 

inmueble objeto de 

avalúo. 

No se aplican factores de 

homologación debido a que 

la oferta cuenta con 

características similares a las 

del predio valorado. 

ANALISIS FACTORES HOMOGENEIZACIÓN ESTUDIO DE MERCADO



 

  
 

ANALISIS DE RESULTADOS Y CONSIDERACIONES 

• Se realizó un análisis de mercado con inmuebles de características similares, ubicados en 

el mismo sector. Sin embargo, fue necesario aplicar factores de homogeneización para 

obtener el valor más probable. 

• Se aclara que no se aportó certificado de uso del suelo para corroborar las condiciones 

del predio. 

• El valor promedio arrojado por las muestras corresponde al área de terreno, según la 

información obtenida en la investigación de mercado.   

• Se adopta como valor más probable el límite inferior de la muestra. 

• Es importante mencionar que debido a las adecuaciones realizadas sobre el predio su uso 

y comercialización se encuentra limitados, puesto que actualmente presenta un lago. 

• Por otro lado, se evidenció que el polígono catastral no se encuentra actualizado puesto 

que al medirlo aproximadamente en el geoportal del Igac presenta un área mayor como 

se muestra a continuación: 

 

 
• Se recomienda actualizar el polígono catastral que coincida con el área actual del predio. 

 

 

 

 

 



 

  
 

VIGENCIA DEL AVALUO 

De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el artículo 

19 del Decreto 1420 de junio 24 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 que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el valor se 

conserven. 

CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONOMICAS 

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, entendiéndose por 

valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a pagar y recibir de 

contado, por una propiedad, en un mercado competitivo y abierto con alternativas de 

negociación y sin existencia de estímulos indebidos. 

 

El avalúo practicado no tiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como titulación, 

tradición, ni vicios ocultos de carácter legal, la inspección se hizo con carácter de observación 

valuatoria, esto significa que no es del objeto del avalúo: mediciones, acotaciones, análisis de 

fatiga de materiales, ni vicios ocultos de carácter físico y/o técnicos existentes al momento de la 

inspección. 

  

Para efectos de la estimación del valor del bien avaluado, adicionalmente se han tenido en 

cuenta los avalúos recientes y las transacciones en los sectores a los que homogéneamente 

pertenece el inmueble. 

 

El avalúo es un concepto de carácter exclusivamente económico que busca estimar un valor a 

una fecha dada y bajo un contexto micro y macroeconómico determinado. Es en esencia una 

herramienta para la toma de decisiones de carácter gerencial. 

 

El presente informe de avalúo se realizó mediante visita física al predio, teniendo en cuenta todas 

las recomendaciones y exigencias de bioseguridad para afrontar las crisis de salubridad actual a 

causa del COVID-19. 

 

El avalúo es practicado por el perito Ing, Elvis Fabian Montoya y revisado por la Arq. Kelly Jácome 

López, quien hace parte de la Empresa APPRAISER S.A.S., por lo cual también es firmado por la Ing. 

Érika Celemín, quien figura como Gerente General, inscritos en el Registro Abierto de Avaluadores. 

R.A.A.  

 

Este informe corresponde al “VALOR COMERCIAL” del respectivo inmueble, expresado en dinero; 

entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a 

pagar y recibir de contado respectivamente por una propiedad en un mercado en condiciones 

normales; entendiéndose por condiciones normales, el hecho de que un inmueble se venda sin 

presiones de la oferta ni de la demanda , con tiempo suficiente, con tasas de interés razonable  y 



 

  
 

con disponibilidad de crédito razonable; es decir, en una economía que tenga un flujo razonable 

de efectivo. 

 

El presente avalúo cumple con las directrices establecidas en las Normas Internaciones de 

Valuación IVS 2020, (Marco conceptual IVS 101, 102, 103 y 104) así como las Normas Técnicas 

Sectoriales NTS S03 y NTS M01 y los protocolos internacionales de las entidades valuatorias 

reconocidas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Descripción Datos

Valor Total Inmueble 24.480.000$                 

Valor proporcional terreno 24.480.000$                 

Valor proporcional Construccion -$                                

Porcentaje de terreno 100,00%

Porcentaje de Construccion 0,00%

Edad 0

Vida Remanente 0

Vida Útil 0

Valor Reposicion a Nuevo -$                                    

Valor UVR día 281,8869

 Valor avalúo UVR 86.843,34                     



 

  
 

AVALÚO COMERCIAL 

 

LOTE DE TERRENO RURAL 

VEREDA GALLEGO  

VENADILLO – TOLIMA 

 

 
 

Por medio del presente certificamos que: 

No tenemos interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 

No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este avalúo o de las 

partes involucradas. Nuestras conclusiones no están influenciadas por los honorarios que 

reciba. 

Basados en la información que contiene este reporte y nuestra experiencia en el campo de 

los avalúos, es nuestra opinión que el valor en el mercado de la propiedad en cuestión, en la 

fecha de junio de 2021 es como está estipulada según tabla de avalúos en conjunto suman 

un valor de VEINTICUATRO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA MIL PESOS MONEDA 

CORRIENTE ($24.480.000 M/C). 

 

 
ING. ERIKA CELEMÍN BOHÓRQUEZ 

Representante legal 
RAA AVAL – 52148032 

 
 

 
 

 ING. ELVIS FABIAN MONTOYA                                       ARQ. KELLY JOHANA JÁCOME LÓPEZ 

                 Perito actuante                                                                        Revisión del avalúo 

        RAA AVAL – 1023944360                                                           RAA AVAL – 1053848216 

 

DESCRIPCIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

TERRENO 1,8000 Ha $ 13.600.000 $ 24.480.000

$ 24.480.000

$ 13.600.000INTEGRAL SOBRE TERRENO

ÁREA

VALOR TOTAL



 

  
 

REGISTRO FOTOGRAFICO 

   
VISTA DEL LOTE 

   
VISTA DEL LOTE 

    



 

  
 

  LOCALIZACIÓN 

 

 



 

  
 

 

INFORMACIÓN CATASTRAL                    

 

 



 

  
 

INFORMACIÓN DEL PERITO QUE DA EL DICTAMEN 

 

Por medio del presente documento certificamos que: 

 

La identidad es como quedó indicada en el presente dictamen pericial realizado al bien 

inmueble objeto de avalúo. 

 

A la fecha no he sido designado en procesos anteriores o en curso de la misma parte o 

apoderado. 

 

No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50, en lo pertinente. 

 

Actualmente no he realizado publicaciones en materia pericial en los últimos diez (10) años. 

 

La dirección de notificación es en la CR 12F NO. 30-15 SUR PORT 3 INT 4 AP 402. Bogotá D.C. 

 

Información del perito actuante quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: ELVIS FABIAN MONTOYA MORALES 

▪ RAA-AVAL: 1023944360. 

▪ C.C.: 1023944360. 

▪ Dirección de Residencia: CR 12F NO. 30-15 SUR PORT 3 INT 4 AP 402 

▪ Ciudad de Residencia: BOGOTÁ D.C. 

▪ Celular: 3112568445 

▪ Profesión: Ingeniero Catastral y Geodesta. 

Información de Gerente General APPRAISER SAS quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: Erika Celemín Bohórquez 

▪ RAA-AVAL: 52148032 

▪ C.C.: 52148032 

▪ Dirección de residencia: Calle 152 58-51 Interior 2, apartamento. 804 

▪ Ciudad de Residencia: Bogotá D.C. 

▪ Celular: 3102055756 

▪ Profesión: Ingeniera Industrial 

En referencia al numeral 7 del artículo 226 del Código General del Proceso, no se tienen 

restricciones asociadas. 

Con respecto a los numerales 8 y 9 del art. 226 del Código General del Proceso, las 

metodologías aplicadas se basan en lo contenido en la Resolución 620 de 2008 expedida por 

el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 



 

  
 

Los métodos utilizados en la realización de avalúos, empleados en el presente informe, son los 

mismos métodos usados con anterioridad en la realización de otros avalúos y los aceptados 

según la normatividad vigente (Resolución 620/2008). 

Teniendo en consideración el numeral 6 del artículo 226 del Código General del Proceso, el 

cual indica que se mencione si “ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la 

misma parte o por el mismo apoderado de la parte”, se mencionan los casos en los que se ha 

sido designado para la elaboración de un dictamen. 

 

FECHA 

ENTREGA

FINALIDAD 

SERV
CLIENTE DIRECCION CIUDAD

28/01/2020 REMATE CLAUDIA CESPEDEZ ZAMORA CARRERA 4 ESTE #38-56 CUNDINAMARCA - SOACHA

31/01/2020 REMATE NADIN TAMARA RODRIGUEZ

CALLE 19 N #15 E-30 URBANIZACION 

ZULIMA - Apto 404 Torra A N.SANTANDER - CUCUTA

4/12/2019 REMATE JORGE HUMBERTO RENDON HENANO KR 5 NO 131 90 TO  2 APTO 1204 BOGOTA

6/12/2019 REMATE KAROLINA SANCHEZ CORTEZ

VEREDA SANTA LUCIA LOTE MIRAMAR 

A.ALGECIRAS (H) HUILA - ALGECIRAS

6/12/2019 REMATE WALTHER NUÑEZ MOSQUERA

Manzana 10 Lote 6-Calle 62 A No. 65-03 – 

(Lote Esquinero) Urbanización Los 

Chococitos, Carepa ANTIOQUIA - CAREPA

10/12/2019 REMATE JOSE MANUEL TORRES RODRIGUEZ

PARQUE INDUSTRIAL SAN JORGE LOTE 74 

MANZANA P 7 EN MOSQUERA 

CUNDINAMARCA CUNDINAMARCA - MOSQUERA

10/12/2019 REMATE CARLOS ROCHA MENDEZ

CRA 44A No 18-85 LOTE 19 MZNA1A 

BUQUE META - VILLAVICENCIO 

11/12/2019 REMATE GIRALDO Y GARCIA INGENIERIA SAS

APARTAMENTO 603 TORRE B Y 

PARQUEADERO 5 CONJUNTO 

RESIDENCIAL LA FLORIDA. IBAGUE

27/12/2019 REMATE SIGIFREDO RAAD GARCIA

CALLE 99 NO. 56 - 41, APARTAMENTO 152, 

PARQUEADEROS 150 Y 152 ATLANTICO - BARRANQUILLA

31/12/2019 REMATE LEONCIO ENRIQUE VALENCIA Calle 13 # 12-32 Calle Bolivar NARIÑO - TUMACO

5/11/2019 REMATE MARCO QUINTERO GARCES 

CALLE 6C NUMERO 1-48 BARRIO ALTOS 

DE LA PRADERA PRADERA

7/11/2019 REMATE JOSE WILLIAM MORENO BARRETO Arroyo No. 2 NEIVA

12/11/2019 REMATE JUAN CAMILO CORRALES SALEME

LOTE RURAL LA ANGOSTURA -SAN 

SEBASTIAN DE URABA LORICA

12/11/2019 REMATE KATHERINE GOMEZ PABON 

CALLE 43 No.31-54 SECTOR MAMATOCO -

LOTE 9 MZA 28 URB ANDREA CAROLINA 

ETAPA 2 T IPO 2 SANTA MARTA

12/11/2019 REMATE EDGAR PEREZ RIVERA 

CASA LOTE # 21 MANZANA 5 CARRERA 3 C 

# 13-77 URBANIZACION LA LIBERTAD PURIFICACION

13/11/2019 REMATE ALEXANDER JIMENEZ RODRIGUEZ

TRANSVERSAL 4B No. 3 - 64 CASA 396 

CONJUNTO RESIDENCIAL BOSQUES DE 

APAN MZ 7 SOACHA

14/11/2019 REMATE LIZARDY ANTONIO LOZANO COGOLLO

CALLE 28 Nº 23-11 BLOQUE Nº 12 

APARTAMENTO NUMERO 12-102 ANTIOQUIA - CAUCASIA

15/11/2019 REMATE AGUEDITA MURCIA MORA CARRERA 116 # 152-80 INTERIOR 7 CASA 8 BOGOTA

18/11/2019 REMATE JOSE DE JESUS PORTELA CALLEJAS

CALLE 45 SUR No. 65 - 76 INTERIOR 8 

APARTAMENTO 603 BOGOTA

18/11/2019 REMATE ESTHER LUISA PEREZ VANEGAZ

CARRERA 29C NÚMERO 33-32 

IDENTIFICADO CON EL NUMERO 15 DE LA 

MANZANA 14 CASANARE - YOPAL

18/11/2019 REMATE ALVARO GONZALEZ MURILLO

PARQUE RESIDENCIAL EL PALMAR  CASA 

LOTE  8 MANZANA E PURIFICACION

19/11/2019 REMATE JAVIER QUIJANO ALOMIA

CALLE 15 NUMERO 121 C 150 CASA 4- 

GARAJE Y JARDIN PRIVADO "ALTAMIRA 

CONDOMINIO CAMPESTRE CALI

25/11/2019 REMATE DANIEL ARMANDO URIBE GUTIERREZ

CARRERA 12 #6-07 APTO 503 BLOQUE B Y 

PARQUEADERO 32 DE LA CALERA CUNDINAMARCA - LA CALERA

28/11/2019 REMATE Roberto Carlos Mahecha Gonzalez CARRERA 9 ESTE No. 35-80, lote 1, casa 24 CUNDINAMARCA - SOACHA



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 



 

  
 

 


