
RE: Recurso Reposición – Apelación Auto N°515 de 2024 765203103003-2024-00003-00

Juzgado 03 Civil Circuito - Valle del Cauca - Palmira <j03ccpal@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Mié 24/04/2024 16:54
Para:John Eric Newball <sedevirtual@hotmail.com>

Se acusa el recibido.

Cordialmente,

ALEXANDER MEDINA ROLDAN
JUZGADO 3° CIVIL DEL CIRCUITO DE PALMIRA VALLE DEL CACUCA 

Se informa a los usuarios de la Administración de Just icia que el horario de atención es
de LUNES A VIERNES de 8:00 AM a 12:00 M y de 1:00 PM  a 5:00 PM.

Igualmente SE INFORMA que las solicitudes y memoriales que sean remit idas FUERA DEL
HORARIO LABORAL, no son recepcionados por el sistema; lo mismo ocurre los fines de
semana y días fest ivos.

SECRETARÍA 
JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PALMIRA (V)

De: John Eric Newball <sedevirtual@hotmail.com>
Enviado: miércoles, 24 de abril de 2024 16:49
Para: Juzgado 03 Civil Circuito - Valle del Cauca - Palmira <j03ccpal@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Asunto: Recurso Reposición – Apelación Auto N°515 de 2024 765203103003-2024-00003-00
 
Señores
Juzgado Tercero Civil del Circuito de Palmira
   E.   S.   D.
Asunto Recurso Reposición – Apelación Auto N°515 de 2024
Demandada DINA MARÍA CALERO MATEUS y otra
Demandante Jaime Arturo Restrepo Restrepo
Radicado 765203103003-2024-00003-00
Correo apoderado sedevirtual@hotmail.com

 
EN EL SIGUIENTE CORREO SE ANEXAN LOS DOCUMENTOS FALTANTES
 

mailto:sedevirtual@hotmail.com


John Eric Newball
Abogado



 

John Eric Newball Velasco 

Abogado 

sedevirtual@hotmail.com 
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Señores 

Juzgado Tercero Civil del Circuito de Palmira 

   E.   S.   D. 

Asunto Recurso Reposición – Apelación Auto N°515 de 2024 

Demandada DINA MARÍA CALERO MATEUS y otra 

Demandante  Jaime Arturo Restrepo Restrepo 

Radicado 765203103003-2024-00003-00 

Correo apoderado sedevirtual@hotmail.com  

 

JOHN ERIC NEWBALL VELASCO, en calidad de apoderado de DINA MARÍA 

CALERO MATEUS y de la Señora OLGA LUCÍA MATEUS MARÍN por medio de 

la presente y dentro del término de ley procedo a presentar recurso de 

reposición y, de no proceder o de no ser estimado lo que se solicita, 

solicitamos se nos conceda el recurso de Apelación en contra del artículo 

8° Y 9° del Auto 0515 del 118 de abril de 2024 según este escrito de 

sustentación que iniciamos con la siguiente 

 

FIJACIÓN FÁCTICA 

 

1. Nuestras poderdantes han sido demandadas en proceso ejecutivo 

según detalles del presente asunto. 

 

2. El Despacho en el Auto impugnado ha calculado la suma embargable 

para garantizar el cumplimiento de una posible sentencia 

condenatoria en QUINIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES DE 

PESOS M/C ($ 579´000.000) 
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3. El valor del inmueble embargado y que está integrado por dos predios 

con dos registros de Matrícula asciende a la suma de SETECIENTOS 

SESENTA MILLONES CUATROCIENTOS VEINTIOCHO MIL 

OCHOCIENTOS NOVENTA Y UN PESOS M/C ($760´428.891) 

 

4. El negocio jurídico fundamento del pagaré objeto de esta acción 

cambiaria, es un contrato de prestación de servicios profesionales 

suscrito entre las demandadas y el demandante como consta en el 

anexo 1. 

 

5. La cuota litis contratada por las partes, fue del 8%1 del valor de los 

bienes que las ahora demandadas recibieran como adjudicación en 

un proceso de sucesión, tal y como consta en los anexos 1, 2 y 3. 

 

6. El proceso judicial fundamento de la cuota litis, terminó por la vía de 

la transacción2, cuyo resultado adjudicó unos bienes a las ahora 

demandadas, por un valor total de SEIS MIL NOVECIENTOS SIETE 

MILLONES DE PESOS M/C ($6.907´.000.000) como se ve en el 

contrato de transacción. Anexo 2.  

 

7. El el 8% del valor de los bienes adjudicados a las demandadas es 

equivalente a la suma de QUINIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES 

QUINIENTOS SESENTA MIL PESOS M/C ($552.560.000) como puede 

concluirse i) del contrato de prestación de servicios, ii) del contrato de 

transacción, del iii) contrato de sociedad de hecho y por el  iv)  contrato 

 
1 Cláusula segunda, página 3 de la minuta del contrato de prestación de servicios Anexo 1 
2 Activando la Cláusula segunda, del contrato de prestación de servicios Anexo 1 
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de disolución y liquidación de sociedad de hecho, tal y como puede 

verse en los Anexos 1, 2, 3 y 4.  

 

8. Es decir que si la obligación base del recaudo asciende a $ 

552.560.000 y para el momento de la presentación de la presente 

demanda  ya se habían pagado ($6.780´897.681) y el acreedor imputa 

como pago a capital la suma de ($166´560.000) para momento se han 

pagado, si no es que más, y por concepto de intereses la suma de 

($6.614´337.681) 

 

9. El inmueble integrado por dos predios de menor extensión y que 

cuentan con dos registros de matrícula inmobiliaria asciende a un 

valor de SETECIENTOS SESENTA MILLONES CUATROCIENTOS 

VEINTIOCHO MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y UN PESOS M/C                       

($ 760´428.891) 

 

CONSIDERACIONES DEL IMPUGNANTE 

 

Según los hechos arriba mencionados y las pruebas que para su sustento 

presentamos, apelamos al buen juicio del Despacho en busca de estructurar 

el principio de fumus boni iuris “Apariencia del Buen Derecho” predicable de 

todo fundamento del decreto de medidas cautelares. 

 

La apariencia razonable del buen derecho arriba mencionada si bien se 

predica, en general, del demandante que aporta un título y, de esas 

características propias del título razonablemente se puede inferir que se está 

ante una obligación clara, expresa, exigible, etc, también sucede que luego 

de presentadas las excepciones, esa apariencia de buen derecho pueda 
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predicarse de la parte demandada. 

 

Invocamos el buen juicio del Despacho y del Juez de alzada(si es del caso) 

que revise las pruebas aportadas con las excepciones y, según el nivel de 

convicción predicable del principio fumus boni iuris “Apariencia del Buen 

Derecho” se deje sin efecto las medidas cautelares decretadas mediante el 

auto impugnado por vía de la reposición y de la apelación según sea el caso. 

 

CONTRA LA PARTE MOTIVA DEL AUTO RECURRIDO 

 

Debemos decir que el Despacho a al hora de decretar la medida cautelar no 

motivó suficientemente la decisión, y esa falta de motivación suficiente, deja 

sin resolver los criterios fundantes de la naturaleza de la medida cautelar 

dentro del proceso ejecutivo. 

 

Está claro que el objeto del debate tiene un valor de capital de TRESCIENTOS 

OCHENTA Y SEIS MILLONES DE PESOS ($386´000.000) más intereses. 

 

El Despacho ha calculado una suma embargable que asciende a los 

QUINIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES DE PESOS M/C                                   

($ 579´000.000) 

 

El inmueble integrado por dos predios de menor extensión y que cuentan 

con dos registros de matrícula inmobiliaria asciende a un valor de 

SETECIENTOS SESENTA MILLONES CUATROCIENTOS VEINTIOCHO MIL 

OCHOCIENTOS NOVENTA Y UN PESOS M/C  ($ 760´428.891) 

 

Así las cosas, mostramos que la medida cautelar se torna en irracional, 
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desproporcionada, innecesaria y, como no, arbitraria. Sumar al embargo de 

los inmuebles el embargo de los cánones de arrendamiento es someter a las 

demandadas a la iliquidez y con esta a la insolvencia. 

 

El accionante no solo se ha quedado con los bienes que las demandadas 

recibieron del causante padre y compañero permanente respectivamente, 

sino que además ahora persigue perjudicar y dañar a quienes otrora fueran 

sus clientes y poderdantes, por el hecho de haber contestado la demanda y 

propuesto excepciones. 

 

El Despacho no ha evaluado, debiendo hacerlo, la mora judicial, no ha 

calculado el tiempo que demanda el proceso y sin esto, no ha calculado el 

tiempo durante el cual condenará a las demandadas a padecer la iliquidez 

que propone el demandante. 

 

El recelo generalizado que despierta en el juzgador la calidad de demandado 

en un proceso ejecutivo, basados en aquel viejo parecer conocido como 

suspectio debitoris no tiene razón de ser en términos generales y, mucho 

menos, tiene razón de ser en este caso en particular.  

 

La justicia basada en presunciones que demanda poca o nula motivación se 

torna en “regresiva” en este caso en particular. 

 

La parte motiva nada expuso sobre el carácter instrumental de la medida 

cautelar, no solicitó ni tampoco exploró, por ejemplo, la proporcionalidad de 

la medida conociendo el avalúo de los bienes objeto de embargo. Asumimos 

que de haber conocido el valúo que asciende a de SETECIENTOS SESENTA 

MILLONES CUATROCIENTOS VEINTIOCHO MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y 

mailto:sedevirtual@hotmail.com


 

John Eric Newball Velasco 

Abogado 

sedevirtual@hotmail.com 

 
 

Página 6 de 7  

UN PESOS M/C  ($ 760´428.891) no habría decretado una medida sobre los 

cánones de arrendamiento ni sobre los dineros de las cuentas bancarias de 

las demandadas. 

 

Los bienes inmuebles sobre los cuales pesa la medida cautelar contenida en 

el artículo 7° de la parte resolutiva del auto impugnado, garantiza el buen 

juicio y la razonabilidad del proceso que se inicia. 

 

No nos opondremos a esta prerrogativa de la justicia, sin embrago, dada la 

enorme probabilidad de que las pretensiones de la demanda sean negadas 

y al comportamiento del demandante, consideramos igualmente prudente 

exigir caución a la parte demandante al máximo legal. 

 

Así las cosas, presentamos ante el Despacho de instancia y ante el superior 

según sea el caso, las siguientes  

 

PRETENSIONES  

 

1. Solicitamos REPONER el auto impugnado  

2. En consecuencia, solicitamos REVOCAR el artículo 8° del auto 515 

del 18 de abril de 2024. 

3. En consecuencia, solicitamos REVOCAR el artículo 9° del auto 515 

del 18 de abril de 2024. 

4. En consecuencia, solicitamos NEGAR la medida cautelar solicitada 

por la parte demandante. 

5. Como quiera que no nos oponemos a la medida cautelar impuesta 

sobre los bienes inmuebles identificados con la matrícula 

inmobiliaria Nos. 378- 36281 y 378-15894, solicitamos EXIGIR 
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caución a la parte demandada como quiera que es más que probable 

que con la presente demanda se cause daño antijurídico a las 

demandadas. 

 

Atentamente; 

 

 

JOHN  ERIC NEWBALL VELASCO  
C. C. N° 79.672.030 de Bogotá D.C.  

T. P. N° 209.714  del  C. S. de la  J. 
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INFORME TECNICO DE AVALUO

15 de noviembre de 2023

FINCA LA MANUELA

LOTE 1 – MATRICULA INMOBILIARIA # 378-15894

LOTE 2 – MATRICULA INMOBILIARIA # 378-36281
CORREGIMIENTO BOLO SAN ISIDRO  – PALMIRA

VALLE DEL CAUCA

OLGA LUCIA MATEUS MARIN

VICTOR MANUEL RENDON SALAZAR
Avaluador Profesional Código: AVAL-1113621779

ADOLFO LEON CAMACHO BEJARANO
Técnico Laboral por Competencias en Avalúos

CC 16262917



DIRECCIÓN
Nombre Finca La Manuela

Dirección Lote # 1 y 2 Cgto. Bolo San Isidro

Corregimiento Bolo San Isidro

Municipio Palmira

Departamento Valle del Cauca

INFORMACION GENERAL

Fecha de Visita 16/11/2023

Fecha de Avalúo 15/11/2023

Tipo de Avalúo Tasación normal comercial

Finalidad del Avalúo Avaluó Comercial

Solicitante Dina Maria Calero Mateus

Cedula 1.113.538.312

Tipo de Bien Finca

Sector Rural

Vivienda de Interés Social No

Estrato Rural – Estrato 2

Uso actual del Inmueble

MATRICULA INMOBILIARIA

Tipo Numero

Predio Rural Lote N° 1 378-15894

Predio Rural Lote N° 1 378-36281

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Documento Referencia

Escritura Publica 1110 del 09-07-2020

Copia impuesto Predial Si

Copia factura recibo 

publico

----------

CALIFICACION DE LA GARANTIA

VALOR COMERCIAL COP $ 760’428,891

VICTOR MANUEL RENDON S.

Valuador

R.A.A AVAL-1113621779

Inmuebles Urbanos y Rurales

AVALUO COMERCIAL RURAL

ADOLFO LEON CAMACHO BEJARANO

Técnico Laboral por Competencias en 

Avalúos

CC 16262917



INFORMACION JURIDICA

Propietaria Olga Lucia Mateus Marin

Cedula 66.844.159

Numero de Escritura 1110

Fecha 09/07/2020

Numero de Notaria Primera

Municipio Palmira

Departamento Valle del Cauca

Cedulas Catastrales 765200001000000140187000

000000

Cedulas Catastrales 765200001000000140395000

000000

Tipo de Propiedades Rurales

INFORMACION DE AREAS Y 

NORMATIVIDAD

AREA VALORADA LOTE N° 1

Área Certificado de 

Tradición

6.400 m2

Área Construida

Observaciones: 

Son dos predios físicamente unidos pero jurídicamente 

independientes según matriculas inmobiliarias. Lote 1 con 

extensión de 6.400 m2 y lote 2 con 2 has + 6.950 m2.

De acuerdo a la visita de inspección de los predios los lotes

son de forma irregular, topografía y relieve plano. Y cuentan

con una casa principal, una ramada, casa auxiliar,

habitación auxiliar, una caballeriza y cuenta con aljiber,

tanque de agua y pozo séptico; Cultivos de plátano y frutales

cítricos, naranja, aguacate entre otros.

Decreto / Acuerdo Acuerdo 028 2014-02-06

Uso principal Agropecuaria

Sector Normativo Rural

Área de 

Actividad 

Agropecuaria

AREA VALORADA LOTE N° 1

Área Certificado de 

Tradición

2 Has + 6.950 m2

Área Construida m2



LOCALIZACION DEL PREDIO

FORMA DE ACCESO AL PREDIO Y COORDENADAS GEOGRAFICAS

Forma de acceso

Se llega por vía Palmira Candelaria aproximadamente a 8 kilómetros, al llegar al puesto de policía se

gira a mano izquierda callejón yerbabuena se sigue unos 400 metros y se gira a la derecha y al fondo

unos 330 metros se encuentra la portada de La Finca La Manuela con nomenclatura # 10. La finca se

encuentra en las coordenadas: Latitud 3.457913 y Longitud -76.331062

Sistema Coordenadas Latitud (N) Longitud (E) Altitud (Z)

MAGNA-SIRGAS 3.457913 -76.331062 1.002 m



CARACTERIZACION DE LA REGION

DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE UBICACIÓN DEL INMUEBLE.

El corregimiento de El Bolo La Italia limita al Norte con el zanjón Timbiquí, al Sur con el Rio Bolo, al 

Occidente con el Bolo San Isidro y al Oriente con la acequia Lucerna.

DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD ECONÓMICA PREDOMINANTE.

La actividad económica principal del corregimiento de El Bolo es la agricultura principalmente el 

cultivo de caña de azúcar  y a menor escala cultivos de ciclo corto y frutales. Igualmente se 

presentan explotaciones pecuarias como la porcicultura y avicultura.

CARACTERÍSTICAS SOCIOECONÓMICAS.

Cabecera municipal más cercana al predio objeto 

de avalúo

Palmira

Distancia en kilómetros de la cabecera más 

cercana

10 kilómetros aprox. Desde el municipio de

Palmira

Estratos socioeconómicos predominantes en la 

región

1 y 2

Economía de la región
Agrícola y pecuaria

Situación de orden público Buena

Actividad económica principal Caña de azúcar

Cambios en la actividad económica principal Ninguna

Tipos de productores que se observan en la región
Pequeños, medianos y grandes productores

INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE.

Buena

DISTANCIA Y TIEMPO DE DESPLAZAMIENTO A CENTROS DE CONSUMO AGRÍCOLA.

10 kilómetros 10 minutos. PALMIRA



INFRAESTRUCTURA DOTACIONAL

Iglesia
Escuela o 

Colegio

Plaza de 

Mercado

Puesto de 

Salud
Hospital

Parque 

Principal

Centro 

Recreativo
Cementerio

Si Si No Si No Si No Si

Estación de 

Policía
Banco

Cajeros 

Electrónico
Ferreterías

Almacén 

Agrícola

Restaurant

e
Hotel

Terminal de 

Transporte

Si No No Si Si Si No No

SERVICIOS PUBLICOS

Energía 

Eléctrica
Acueducto Aseo

Telefonía 

Fija

Telefonía 

Celular

Alcantarilla

do

Gas 

Domiciliario

Alumbrado

Público

Si Si Si No Si Si Si Si

PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACIÓN.

Tendencia de la valorización de los predios de la región Creciente

Sustentación de la tendencia de valorización De acuerdo a las condiciones del sector y 

a la dinámica de mercado del mismo, se 

considera perspectivas de valorización 

creciente. Por su ubicación, vías de 

acceso, transporte publico, entorno que 

lo rodea hacen que tenga dinámica de 

oferta y demanda media-alta.

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DE LA REGIÓN.

El Corregimiento de Bolo La Italia esta ubicado al sur del municipio de Palmira. El corregimiento de 

Bolo La Italia se encuentra en una altura de 1.020 metros sobre el nivel del mar.



FRENTES SOBRE LA VÍA.

Tiene frente sobre la vía Distancia del frente sobre 

la vía (m)

Descripción del frente sobre la vía 

principal

Si 70 m Cerca viva swinglea y parte malla 

eslabonada y alambre de púas

CARACTERISTICAS FISICAS DEL INMUEBLE

CERCAS PERIMETRALES E INTERNAS.

Tiene cercas perimetrales Estado de las cercas 

perimetrales

Descripción de las cercas perimetrales

Si Buenas Cerca viva, parte alambre de púas y 

postes en madera.

Tiene cercas internas Estado de las cercas 

perimetrales

Descripción de las cercas perimetrales

No

VÍAS DE ACCESO E INTERNAS

Vía de acceso principal Estado de la vía de 

acceso principal

Descripción de la vía de acceso principal

Si Buena La que conduce de Palmira a Candelaria

Vías internas Estado de las vías 

internas

Descripción de las vías internas

No ------ --------

EXPLOTACIONES ECONÓMICAS ACTUALES DIFERENTES A LAS AGROPECUARIAS.

Ninguna

SERVICIOS PÚBLICOS CON LOS QUE CUENTA EL INMUEBLE Y SUS CALIDADES

Estrato
Energía 

Eléctrica

Agua 

Potable
Aseo

Telefonía 

Fija o 

Celular

Tratamiento 

de Residuos

Gas 

Domiciliario

Alumbrado

Público

Rural Si No Si Si No No Externo



SISTEMAS DE RIEGO CON LOS QUE CUENTA EL INMUEBLE

Gravedad Aspersión
Micro 

Aspersión
Goteo

Micro 

Tubulos

Multi 

Compuertas
Inundación Riego Solar

Si No No No No No No No

EL INMUEBLE HACE PARTE DE UN DISTRITO DE 

RIEGO?
No

ZONA HOMOGÉNEA FÍSICA A LA CUAL PERTENECE EL INMUEBLE

Zona homogénea Descripción de la zona 

homogénea

Fuente

N° 1 de la Regional Cauca Valle geográfico del Rio Cauca, 

relativamente homogénea

Resolución 041 de 1996 

Determinación de la UAFs

CARACTERIZACION DEL TERRENO

FORMA GEOMETRICA Y DIMESIONES : Lote N° 4 



CARACTERISTICAS GENERALES

Clase Agrologica Área

(m2)
Pendiente Relieve Vocación del Suelo

Clase I 33.350 m2 1  A 3 Plano Agricola

DESCRIPCIÓN DE CONDICIONES FAVORABLES DEL TERRENO

Tipo de uso Biodiversidad del Suelo Valores de pH entre 5,5 y 7
Retención de 

Humedad

Fertilidad de los 

Suelos

Agricola Buena Si Buena Buena

Clase de Suelo : Franco

DESCRIPCIÓN Y LOCALIZACIÓN DE LAS ÁREAS DE PROTECCIÓN (SI EXISTEN)

No cuenta con áreas de protección



CARACTERIZACION DEL TERRENO

Estado de la construcción Normal

Avance 100%

Estado de Conservación Normal

Numero de Pisos 1

Numero de sótanos 0

Vida útil 70

Vida remanente

Año de construcción

Edad

Estructura Muro Carguero

Material de estructura Ladrillo y cemento

Estado Normal

Remodelado No

Uso Actual Vivienda

Ajuste sismoresistente No

Cubierta Teja de barro

Fachada Pañete y pintura

Estructura reforzada No

Daños previos No disponible

Material de construcción Ladrillo y cemento

Iluminación Bueno

Ventilación Bueno

Irregularidad planta No disponible

Irregularidad altura No disponible

CONSTRUCCION 1: Casa Principal

Dependencias

Alcobas 5 Alcoba de servicio 0

Balcón 0 Baño de servicio 0

Baño social 3 Baño auxiliar 0

Cocina 1 Comedor 1

Estar habitación 0 Estudio 0

Sala 1 Terraza 0

Zona de ropas 1 Predio subdividido

físicamente

No

Closet 0

Comentarios de la estructura

Este informe no constituye un levantamiento arquitectónico

ni un estudio estructural, ni estudio jurídico.

DESCRIPCION GENERAL

Corresponde a una vivienda cuya distribución y

características son las siguientes:

Distribución: Consta de sala, comedor, cocina, 3 baños, 5

habitaciones y corredores.

Características: Muros en ladrillo común; Fachada en

pañete y pintura; Cielo Falso en madeflex ; Cubierta en teja

de barro; Estructura en madera; Pisos en tableta de gres;

Ventanería en madera; Baños con enchape en cerámica;

Cocina con mesón en concreto y enchape en cerámica;

Puertas en madera. . Área Construida 201,48 m2



Estado de la construcción Normal

Avance 100%

Estado de Conservación Normal

Numero de Pisos 1

Numero de sótanos 0

Vida útil 70

Vida remanente

Año de construcción

Edad

Estructura Muro carguero

Material de estructura Ladrillo y cemento

Estado Normal

Remodelado No

Uso Actual Vivienda

Ajuste sismoresistente No

Cubierta Eternit

Fachada Pañete y pintura

Estructura reforzada No

Daños previos No disponible

Material de construcción Ladrillo y cemento

Iluminación Bueno

Ventilación Bueno

Irregularidad planta No disponible

Irregularidad altura No disponible

CONSTRUCCION 2: Casa Auxiliar

Dependencias

Alcobas 3 Alcoba de servicio 0

Balcón 0 Baño de servicio 0

Baño auxiliar 0 Baño social 1

Cocina 1 Comedor 1

Estar habitación 0 Estudio 0

Sala 1 Terraza 0

Zona de ropas 1 Predio subdividido

físicamente

No

Closet 0

Comentarios de la estructura

Este informe no constituye un levantamiento arquitectónico

ni un estudio estructural, ni estudio jurídico.

DESCRIPCION GENERAL

Corresponde a una vivienda de un piso cuya distribución y

características son las siguientes:

Primer Piso: Consta de sala, comedor, baño 3 habitaciones y

cocina.

Características: Estructura muros cargueros; Muros en

ladrillo farol sin pañete y con pintura; Piso en baldosa y

corredores en cemento; Cubierta en eternit con estructura en

madera; Baño con enchape en azulejo;; Ventanería sin

cerrajería; Puertas en madera; Cocina con mesón en

concreto y enchape en azulejo. . Área Construida 54 m2



CONSTRUCCION 3: Ramada zona de oficios

DESCRIPCION GENERAL

Construcción utilizada como zona de oficios, la ramada cuenta con comuna en concreto, cubierta en teja de barro con

estructura en madera y un lavadero grande de concreto y ladrillo . Área Construida 12 m2

CONSTRUCCION 4: Habitación Auxiliar

DESCRIPCION GENERAL

Cuenta con muros en ladrillo farol pintados, cubierta en Eternit con estructura en madera y piso en cerámica. Se encuentra

deteriorada solo hacemos referencia más no suma en el avaluó.

CONSTRUCCION 5: Establo

DESCRIPCION GENERAL

Establo que cuenta con 16 caballerizas, tiene piso en cemento, cubierta en lamina de zinc con estructura en madera. Área

Construida 435,5 m2



COMPARABLES DE TERRENOS EN VENTA SEMEJANTES EN USO AL 

SUJETO (TERRENO)

N° Ubicación del anuncio o comparable Precio Hectáreas (ha) Teléfono

1 Lote cañero Bolo Artonal $ 500’000,000 35,200 m2

2 Lote Bolo Alizal $ 220’000,000 17,300 m2

3 Finca en el Bolo Artonal $ 120’000,000 7000 m2

4 Finca Bolo $280’000,000 19,200 m2

Terreno 33,350 m2

Factor Negociación Factor Estado de 

Conservación

N

°

Factor de

Negociación

Factor Ubicación Factor 

Área

Factor Precio unitario 

homologado m2

1 1,0000 1,0000 1,0169 1,0169 $                14.444 

2 1,0000 1,0000 0,8159 0,8159 $                10.376 

3 1,0000 1,0000 0,6163 0,6163 $                10.566 

4 0,9643 1,0000 0,8427 0,8126 $                11.850 

Análisis de lo factores

DIAGNOSTICO VALORES DE REFERENCIA

Se utiliza la metodología de comparación ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realización de

este método de valoración nos hemos basado en la Resolución 620 de 2008 del IGAC, Así como en el Decreto 1420 de 1998. Las

ofertas que se toman para realizar el presente avaluó son del mismo sector, con características similares al inmueble tasado.



Precio Unitario Homologado

Mínimo $                        10.376 

Media $                        11.809 

Maximo $                        14.444 

Desviacion Estandar $                       1.875,0 

Dispersión

Coeficiente de Variación 15,88%

IMAGEN COMPARABLES

NOTA: Tomamos como valor del m2 15.000.



AVALUO DE CONSTRUCCIONES 

Método de Reposición de Costos

Para el método de reposición de costos utilizamos como herramienta El Catalogo de Presupuestos Para Tipologías

Constructivas del IGAC construcciones Rurales. Dentro de la metodología, los presupuestos se fundamentaron en el Análisis

de Precios Unitarios (APU), el cual toma en cuenta el costo de cada uno de los recursos (materiales, herramientas, equipos y

mano de obra) que intervienen en el proceso constructivo. El presupuesto, por lo tanto, supone el precio del proyecto en

determinadas circunstancias, por ello es un valor aproximado y está conformado por una serie de capítulos y actividades o

tareas, en las que se sintetizan los costos provenientes del APU.

EDIFICACIONES AREA VALOR m2 VALOR

Casa Principal 201,48 m2 $ 529.945 $ 106’773.318

Casa auxiliar 54 m2 $ 521.620 $ 28’167.480

Ramada 12 m2 $ 509.503 $ 6’114,036

Establo 435,5 m2 $ 273.534 $ 119’124.057



CUADRO DE VALORACION TOTAL

TERRENO DESCRIPCION AREA VALOR 

UNITARIO

VALOR

Lote Área catastral 33.350 m2 $ 15.000 $ 500’250.000

RESULTADO DE VALORES

VALOR COMERCIAL COP $ 760’428,891

Valor en letras: Setecientos sesenta millones cuatrocientos veintiocho mil ochocientos noventa y un 

pesos m/cte

EDIFICACIONES AREA VALOR m2 VALOR

Casa Principal 201,48 m2 $ 529.945 $ 106’773.318

Casa Auxiliar 54 m2 $ 521.620 $ 28’167.480

Ramada 12 m2 $ 509.503 $ 6’114,036

Establo 435,5 m2 $ 273.534 $ 119’124.057



Mapa Corregimiento El Bolo POT Municipio de Palmira



REGISTRO FOTOGRAFICO

Entorno – frente sobre la vía

Nomenclatura

Casa Principal

Entrada

Casa principal

Portada



Corredor Corredor

Comedor

cocina Habitación 

Comedor



Baño Ducha

Zona verde

Rio Bolo Rio Bolo

Zona verde



Ramada zona de oficios Zona verde

Zona verde

Zona verde Zona verde

Zona verde



Casa auxiliar Corredor

Comedor

Cocina Habitación 

Baño



Habitación Habitación 

Habitación auxiliar

Cultivo Tanque de agua

Habitación auxiliar



Aljiber Establo

Establo

Cubierta establo Cultivo

Establo



Cultivo Cultivo

Cultivo

Cultivo Cultivo

Cultivo



DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS

Avaluó: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien raíz o un bien inmueble, de acuerdo a la

apreciación personal expresada por un profesional que cuenta con los conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos

generalmente aceptados en esta especialidad y cuya ética y desempeño avalen la confiabilidad de su valuación.

Valor Comercial: Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valúa,

estando bien informados y sin ningún tipo de presión o apremio, estarían dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenación con una

promoción suficiente y adecuada a su mercado.

CONDICIONES Y SALVEDADES AL AVALUO
Conforme al articulo 18 de la Resolución 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la metodología para la realización

de los avalúos ordenados por la Ley 388 de 1997; en lo referente a los avalúos de los inmuebles sometidos a régimen de propiedad

horizontal; el presente avaluó se practicara únicamente para las áreas privadas que legalmente existan.

Conforme a los determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998, la compañía valuadora así como el valuador no serán responsables

de la veracidad de la información recibida del solicitante, con excepción de la concordancia de la reglamentación urbanística que

afecte o haya afectado al inmueble objeto del avaluó al momento de la realización de este. La información y antecedentes de propiedad

asentados en el presente avaluó es la contenida en la documentación oficial proporcionada por el solicitante del propio Avaluó y/o

propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta. Entre ella, podemos mencionar a la escritura de propiedad o documento

que lo identifica legalmente, los planos arquitectónicos y el registro catastral (boleta predial).

Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que ver directamente con el área determinada en los documentos públicos

suministrados por el interesado y áreas susceptibles de legalizar.

El presente avaluó no tiene en cuenta para la determinación del valor aspectos de orden jurídico de ninguna índole.

Se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria común para inmuebles sometidos al régimen de

propiedad horizontal, el valor proporcional de los bienes comunes.

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de arrendamiento o de otro genero, asumimos que el

titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se deriven de este.

La presente tasación no constituye un dictamen estructural, de cimentación o de cualquier otra rama de la ingeniería civil o la

arquitectura que no sea objeto de la valuación, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume

responsabilidad por vicios ocultos u otras características del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de

inspección física para efectos de tasación. Incluso cuando se aprecien algunas características que puedan constituir anomalías con

respecto al estado de conservación normal –según la vida útil consumida- de un inmueble o a su estructura, el valuador no asume

mayor responsabilidad que así indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de conservación malos o

ruinosos, es obligación del perito realizar la tasación según los criterios y normas vigentes y aplicables según el propósito del mismo.

Vigencia del avaluó: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y

Crédito Publico y ministerio de Desarrollo Económico, el presente avaluó comercial tiene una vigencia de un año, contado desde la

fecha de expedición, siempre y cuando las condiciones físicas y normativas del inmueble valuado, no sufran cambios significativos, así

como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable.

El profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participación en los

usos que se hagan del avaluó, ni con las personas que participen en la operación. Ha inspeccionado el inmueble y la información es la

observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario, están mencionados. No es responsabilidad del

valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado.

METODOLOGIA VALUATORIA
Método Físico, Directo o enfoque de COSTOS, es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproducción o de reemplazo de

un bien similar al que se valúa, afectado por la depreciación atribuible a los factores de edad, estado de conservación y obsolescencia

observados.

Método de Capitalización de Rentas o enfoque de INGRESOS, es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o

capitalizado de los ingresos netos por rentas que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha del avaluó durante un

largo plazo (mayor a 50 años) de modo constante (a perpetuidad), descontados por una determinada tasa de capitalización (real)

aplicable al caso en estudio.

Método Comparativo o de MERCADO, es el desarrollo analítico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que

se valúa (sujeto) con el precio ofertado o de venta de cuando menos tres bienes similares (comparables), ajustados por sus principales

factores diferenciales (homologación).
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