
2014-00329 - AVALUO COMERCIAL-

Juan Julian Carvajal Escobar <carvajal87julian@hotmail.com>
Mar 1/02/2022 10:46 AM
Para: Juzgado 02 Civil Municipal - Risaralda - Santa Rosa De Cabal <j02cmunicipalsrosa@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Buen día, comedidamente me permito radicar avaluo para el proceso con radicado 2014-00329.

Cordialmente,

JUAN JULIAN CARVAJAL ESCOBAR
ABOGADO
T.P. 222.426 CSJ 



 
____________________________________________________________ 

Doctora 
ANDREA JOHANNA OSORIO MONTOYA 
JUEZ SEGUNDA CIVIL MUNICIPAL 
Santa Rosa de Cabal – Risaralda 
E.S.D 
 
PROCESO:  EJECUTIVO CON GARANTÍA REAL  
DEMANDANTE:   MARÍA ELENA RUÍZ GÓMEZ 
DEMANDADO:  LUIS GILBERTO GÓMEZ VELÁSQUEZ   
RAD.:   666824003002-2014-00329-00 
 
JUAN JULIAN CARVAJAL ESCOBAR, identificado como 
aparece al pie de mi firma, actuando en calidad de abogado en 
amparo de pobreza de la ejecutante MARÍA ELENA RUÍZ 
GÓMEZ, me permito allegar AVALÚO COMERCIAL elaborado 
por los avaluadores Mario Hernán Moreno Zuluaga y el ingeniero 
civil Oscar Iván Arias Aristizábal, del inmueble identificado con 
matrícula inmobiliaria No.296-26219, denominado “Finca La 
Rivera”, excluida la franja de terreno en posesión del señor 
Guillermo Luis Marín Vanegas. 
 
Así mismo, acompaño el avalúo catastral1 y recibo por concepto 
de honorarios cancelados2, a fin de que sea tenido en cuenta al 
momento de ser reliquidadas las costas. 
 
De acuerdo al avalúo catastral del inmueble, que equivale a 
$21.022.0000 y considerando que conforme lo establece el 
numeral 4o del artículo 444 del C.G.P., el avalúo correspondería 
al mismo incrementado en un 50%, esto es, $ 31.533.000 y, como 
quiera que, el avalúo comercial corresponde a la suma de 
$121.182.3503, consideramos que este último es el que 
corresponde a su real justo precio y que, es esta suma de dinero 
($121.182.350), la que debe servir de base para la licitación, a fin 
de que se pueda satisfacer el crédito.  
 
Así las cosas, SOLICITO al honorable Despacho que se dé 
TRASLADO del AVALÚO COMERCIAL allegado y una vez en 
firme, se sirva SEÑALAR FECHA para REMATE.  
 
En orden a lo anterior, desisto de las peticiones anteriormente 
presentadas respecto a que se relevara el perito nombrado por el 
Juzgado, como también a que se oficiara al INSTITUTO 
GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI para obtener el avalúo 
catastral, toda vez que, gracias a la solidaridad de conocidos y 

 
1 Pág. 88. 
2 Pág. 89. 
3 Pág. 37. 



 
____________________________________________________________ 

familiares de la demandante, fue posible obtener el avalúo 
comercial del inmueble y los mismos peritos obtuvieron el 
catastral, esfuerzos todos encaminados a que el proceso siga su 
curso y en últimas,  el restablecimiento del derecho de mi 
representada, a una vida digna. 
 
De la señora Juez, con todo comedimento; 
 
 
  
Atentamente,  
 
 
 
JUAN JULIAN CARVAJAL ESCOBAR 
CC 1.093.213.942 de santa rosa de cabal 
T.P 222.426 C.S.J 
 
Dosquebradas, 1º de febrero de 2022. 
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SANTA ROSA DE CABAL, ENERO 28 DE 2.022 
 

 
SOLICITANTE : MARIA ELENA RUIZ GOMEZ 
 
OBJETO DEL AVALUO :     DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL 
    
DESTINATARIO : MARIA ELENA RUIZ GOMEZ 
 
TIPO INMUEBLE : PREDIO RURAL 
   FINCA LA RIVERA 
   CULTIVO DE CAFE Y PLATANO 

 
PAIS  : COLOMBIA  

 
DEPARTAMENTO : RISARALDA  
 
CIUDAD O MUNICIPIO : SANTA ROSA DE CABAL 
 
VEREDA :  VEREDA ALTO SAN JUAN  
   FRACCION DE SAN JUAN 
   PARAJE LA CAPILLA 

 
DIRECCION : SIN DIRECCION 
   LA RIVERA 
    
ACCESO : VIA - SANTA ROSA DE CABAL - VEREDA 
    ALTO SAN JUAN. KILOMETRO 11.4 
 
PLANO DE LOCALIZACION : PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 
       SANTA ROSA DE CABAL 

 ACUERDO 028 DEL 10 DICIEMBRE 2.000 
  

TIPO DE AVALUO : COMERCIAL RURAL 
  

PROPIETARIO : LUIS GILBERTO GOMEZ VELASQUEZ 
 

PERITO AVALUADOR : MARIO HERNAN MORENO ZULUAGA 
 
PERITO AVALUADOR : OSCAR IVAN ARIAS ARISTIZABAL 
        
VALOR INMUEBLE                 $ 121.182.350.oo 

  
= VER DETALLE ANEXO = 
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1.  INFORMACION GENERAL. 
 
1.1. SOLICITUD DE AVALUO. 
 
 En el mes de enero del año en curso, me fue solicitado el avalúo comercial de un 

lote de terreno, cultivos y construcciones que hacen parte de la finca la Rivera, con 
el propósito de determinar su valor comercial. 

 
1.2. VISITA DE INSPECCION. 

 
 El inmueble fue visitado e inspeccionado el 07 y 10 de enero de 2.022. 
 
1.3. CLASE DE INMUEBLE. 
 
 El inmueble del presente avaluó es una finca de carácter agropecuario donde su 

principal cultivo es el café de distintas variedades y construcciones destinadas a: 
 
 Una casa de habitación. Administrador.  
 Un beneficiadero. 

 
1.4. DESTINACION ACTUAL. 
 
 En la actualidad el inmueble objeto del presente avaluó, se encuentra adecuado y 

sembrado de cultivos de café, plátano, árboles frutales y bosque nativo. 
 Los cultivos sembrados en el inmueble se encuentran de diferentes edades y 

estados de conservación y mantenimiento. 
 

1.5. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO. 
 
 Copia escritura pública # 2.183 de septiembre 22 de 2.012.  
 De la Notaria Única del Círculo de Santa Rosa de Cabal - Risaralda.  

 Naturaleza jurídica del acto: 0204: Hipoteca abierta. 
 

 Copia Certificado de Tradición y Libertad 296 - 26219. 
 Impreso el 02 de septiembre de 2.018 a las 07:30:24 a.m. 
 De la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos.  
 De la ciudad de Santa Rosa de Cabal. Risaralda. 
 
 Copia de Certificado Catastral del impuesto predial unificado.  
 Del predio con: Dirección: La Rivera. 
 De Fecha: Procesado: El día 25 de enero de 2.022. 
 Expedido por la secretaría de hacienda y finanzas públicas. 
  De la administración municipal de Santa Rosa de Cabal. 
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   2.  LOCALIZACION - SECTOR. 
 
2.1 LOCALIZACION. 
 
 La finca la Rivera está situada en la zona norte.  
 Del municipio de Santa Rosa de Cabal, Vereda Alto San Juan, kilómetro 11.4.  
 En la vía que de Santa Rosa de Cabal conduce a la vereda Alto San Juan. 
 Área rural del municipio de Santa Rosa de Cabal. Departamento de Risaralda.  
 
2.2 FORMA DE LLEGAR AL PREDIO. 

 
 Para llegar al predio la Rivera se toma la vía Santa Rosa de Cabal - Chinchiná, 

hasta el sitio denominado restaurante el Jazmín, vía vehicular pavimentada en 
asfalto 5.2 kilómetros, de allí se sigue hacia el municipio de Chinchiná por la misma 
vía y en el segundo puente vehicular a 2.3 kilómetros, se gira a la izquierda hacia 
la vereda San Juan, vía vehicular en afirmado a 1.7 kilómetros, de allí se gira a la 
izquierda por la misma vía hasta la escuela las Margaritas a 1.7 kilómetros, de allí 
se gira a la izquierda por la misma vía a la finca el Porvenir a 500 metros, de allí se 
sigue por un sendero peatonal 60 metros aproximadamente y sobre la margen 
derecha e izquierda del sendero se encuentra el inmueble materia de avaluó. 

 Línea roja: Acceso al Predio la Rivera. 
 Línea Azul: Predio la Rivera.  
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                                    LOCALIZACION - FORMA DE LLEGAR - FINCA LA RIVERA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                
 

                           LOCALIZACION - FORMA DE LLEGAR - FINCA LA RIVERA           
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                                    LOCALIZACION - FORMA DE LLEGAR - FINCA LA RIVERA   
 
                         SANTA ROSA DE CABAL - VEREDA ALTO SAN JUAN - KILOMETRO 11.4 
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2.3 CONFORMACION DEL SECTOR. 
 
 Condiciones generales: 
 
 Area rural de carácter agropecuario del Municipio de Santa Rosa de Cabal. 
 Zona de producción agrícola.  
 Zona de producción pecuaria. 
 
 Usos permitidos de la zona:  
 
 Desarrollos agropecuarios. 
 Preservación integral de los recursos naturales. 
 Desarrollo para pequeñas y medianas ganaderías. 
 
 Ubicación sector: 
 
 El sector donde se encuentra localizada la propiedad se conoce como zona de Alto 

San Juan y se caracteriza por su desarrollo para cultivos de café, plátano, banano, 
tomate y aprovechamiento comercial de guadua. 

 Pequeñas y medianas ganaderías dedicadas a la producción de leche y carne,  
 
 Ubicación del predio dentro del sector: 
 
 La finca la Rivera está situada en la zona norte del municipio de Santa Rosa de 

Cabal, Vereda Alto San Juan, kilómetro 11.4.  
 En la vía que de Santa Rosa de Cabal conduce a la vereda Alto San Juan. 
 Área rural del municipio de Santa Rosa de Cabal. Departamento de Risaralda 
  
 A 6.2 kilómetros aproximadamente del inmueble se encuentra una intersección vial, 

denominada el Jazmín, la cual sirve de acceso al municipio de Santa Rosa de 
Cabal, al municipio de Chinchiná y al municipio de Pereira, costado norte del casco 
urbano del municipio de Santa Rosa de Cabal. 

 
 Actividad predominante: 
 
 El sector donde se ubica el inmueble se caracteriza por tener vocación 

agropecuaria y residencial campestre. 
 

 Cultivos de café y plátano. 
 Cultivos transitorios de Tomate. 
 Cultivo de árboles frutales. 
 Desarrollo de Ganaderías.  
 Casas campestres. 
 Vivienda campesina. 
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 Normas especiales y control del Ministerio del Medio Ambiente, de la Corporación 
Autónoma Regional del Risaralda CARDER y de la Alcaldía de Santa Rosa de 
Cabal. 

 
 Bosques protectores de cauces, bosques nativos, senderos ecológicos y 

guaduales. 
 
 Clima, altura y régimen de lluvias aptos para los cultivos allí existentes y para los 

usos del suelo que tiene la zona. 
 
 Se encuentra a una altura aproximada de 1.600 metros sobre el nivel del mar. 

 
 Orden público: 
 
 En el sector no existen problemas de orden público.  
 Ni presencia de grupos al margen de la ley.  
 Según informes de las autoridades competentes.  
 La situación es la normal para el sector donde está localizado el predio. 
 
 Vivienda: 
 
 Vivienda campestre sobre la vía Santa Rosa de Cabal - Vereda Alto San Juan.  
 Vivienda campesina sobre la vía Santa Rosa de Cabal - Vereda Alto San Juan.  
 
 Vecindario: 

 
 El vecindario más significativo del sector es:  
 
 Restaurante la María. 
 Restaurante el Jazmín. 
 Universidad Unisarc. 
 Planta de sacrificio animal - Frigorífico Guayabito. 

 
 Tipos de edificación: 
 
 Se observan edificaciones en uno y dos pisos destinadas a viviendas campesinas y 

viviendas campestres.  
 
 Las edificaciones en términos generales están construidas en materiales flexibles y 

rígidos, con diferentes especificaciones de construcción y de acabados. 
 
 Las edificaciones del sector presentan características heterogéneas, pero en 

términos generales tienen buenas especificaciones técnicas y arquitectónicas. 
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 Servicios Públicos: El sector posee servicios públicos de: 
  

 El sector cuenta con las redes de energía eléctrica, acueducto, alcantarillado y 
recolección de basura, así: 

 
 Energía eléctrica: 
 Este servicio es suministrado por la Central Hidroeléctrica de Caldas CHEC. 
 
 Acueducto:  
 El sector se beneficia de varios nacimientos de agua que existen en la zona, los 

cuales son eficientes en el suministro.  
  
 Alcantarillado:  
 En la zona se suple con la construcción de pozos sépticos.  
 Existe una reglamentación especial para el manejo de las aguas residuales por 

parte de la Carder.  
 

 Teléfono móvil: 
 El sector dispone de una infraestructura básica para la dotación del servicio de 

telefonía móvil. El servicio es suministrado por telefónica telecom - movistar y por 
la empresa Claro. 

 
 Recolección de basura: 

 El sector posee el servicio de recogida de basuras en los carros adecuados para 
dicha recolección. El servicio es suministrado por la empresa de obras sanitarias 
de Santa Rosa de Cabal EMPOCABAL. 

 
 Vías de acceso: 
 La vía principal de acceso al sector es la Troncal de Occidente - Autopista del 

Café, vía de doble calzada con dos carriles por calzada y separador central.  
 Pavimentada en asfalto, tiene alumbrado público, No posee andenes, ni sardineles. 
 Vía secundaria del sitio denominado el Jazmín conduce a la vereda Alto San Juan. 
 En afirmado en buen estado. 
  
 Transporte público: 
  Existe buen servicio de transporte público a través de buses, busetas, taxis y 

camperos, en la vía Santa Rosa de Cabal - Vereda Alto San Juan. 
 
 Topografía y relieve: 
 El sector, presenta una topografía plana suave, ondulada y quebrada con 

pendientes entre el 10% y 50%  
 Estos porcentajes de topografía son aproximados, pues no hay un cuadro de áreas 

por topografía disponible. 
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3. REGLAMENTACION URBANISTICA - NORMATIVIDAD. 
 

         TÍTULO I 
 
 PLAN BÁSICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 

SANTA ROSA DE CABAL, ADOPCIÓN, APROBACIÓN DEL DOCUMENTO 
TÉCNICO SOPORTE, PLANOS GENERALES Y OTRAS DISPOSICIONES. 

 
                          ACUERDO 028 DEL 10 DE DICIEMBRE DE 2.000 

             TITULO III 
 

        COMPONENTE RURAL DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 
 

 ARTICULO 18:  DEFINICIÓN SUELO RURAL  
 
 Para el Municipio de Santa Rosa de Cabal, se define como Suelo Rural el 

constituido por aquellos terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de 
oportunidad, o por su destinación a usos agrícolas, ganaderos, forestales, de 
explotación de recursos naturales, mineros, paisajísticos, turísticos o actividades 
análogas. 

 
 ARTICULO 19: DELIMITACION DEL PERIMETRO DEL SUELO RURAL 
 
 El perímetro Rural del Municipio de Santa Rosa de Cabal, está delimitado por toda 

la zona de jurisdicción municipal, excluyendo el área definida como suelo urbano, 
suelo de expansión urbana, los centros poblados de los corregimientos y veredas 
señalados y los suelos calificados como suburbanos previamente definidos. 

 Se especifica la ocupación y usos admitidos de la zona:  
 

 ARTICULO  90: ZONA AGRICOLA. 
 Corresponde a la zona de mejores condiciones biofísicas y socioeconómicas para 

el desarrollo de la agricultura, con fertilidad moderada, suelos profundos, bien 
drenados, adecuada infraestructura vial y de servicios que permite generar 
proyectos piscícolas que cumplan con las normas ambientales. 

 
 Las áreas recomendadas para cultivos agrícolas transitorios como el cilantro, fríjol, 

tomate, yuca, etc., y otros permanentes como cebolla junca, granadillas, mora y 
plantas medicinales son las veredas que se encuentran al sur del Municipio en la 
cuenca del río Otún como son: Planadas, Las Mangas, Volcanes, Cedralito, Puente 
Alban - La María y San Marcos.  

 Además, en estas veredas, se tiene la opción de fomentar el crecimiento de los 
cultivos de frutales de clima frío moderado, los cuales se desarrollan a una altura 
promedio entre los 1800 y 2300 m.s.n.m. teniendo cuidado con la humedad que 
podría generar algún tipo de hongo que estropearía los cultivos.  
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 La zona de producción agrícola más importante del Municipio es la "zona cafetera", 
que genera el sustento de gran parte del Municipio y de las veredas involucradas, 
se localiza en la cuenca de los ríos Campoalegre y San Francisco especialmente. 

  Los corregimientos de esta zona son El Español, El Manzanillo y La Capilla. Los 
cultivos que se generan, además de café, y en menor proporción son: cilantro, 
cítricos, plátano, fríjol, tomate, yuca, etc. Se recomienda el mantenimiento del 
cultivo del café como el sustento principal, ya que el terreno es el apto para este 
cultivo y no lo es para las actividades pecuarias presentes en algunos sectores, ya 
que el terreno es muy susceptible a la erosión y a movimientos de masa cuando 
está desprovisto de vegetación, además es importante volver a fomentar el cultivo 
del café con sombrío ya que de esta se estabiliza el terreno, especialmente donde 
la pendiente es fuerte, pues el café presenta una raíz muy superficial que no 
amarra el terreno lo suficiente, en cambio los árboles de mayor tamaño ayudan a 
darle estabilidad al terreno.    

 En conclusión, en esta zona se deben implementar prácticas silvoagrícolas como 
cercas vivas, café con sombrío y especies maderables para la protección del suelo, 
además de restringir de forma gradual los sistemas agrícolas limpios, debido a 
posible ocurrencia de movimientos de masa y pérdida de suelos. Estas deben 
contar con el apoyo del Comité de Cafeteros, UMATA y demás instituciones 
competentes.  

 
 ARTICULO 91. ZONAS PECUARIAS. 
 Localizadas en colinas con características biofísicas no óptimas para la producción 

agrícola y más acordes con la actividad pecuaria; presentan pendientes del 25 - 40 
%, suelos moderadamente profundos, fertilidad moderada y susceptible a la 
erosión y movimientos de masa. Se debe tener una carga adecuada (1 - 5 
animales / Há) para no deteriorar el suelo.     

 
 Algunas zonas del corregimiento de la Capilla deben implementar cercas vivas, 

sistemas de sombrío y otras prácticas que involucren especies maderables, con el 
fin de proteger el suelo. En estas áreas se deben proteger los parches boscosos 
existentes, y realizar revegetalizaciones principalmente en márgenes de micro 
cuencas y en las áreas de mayor pendiente para regular caudales y contrarrestar la 
erosión y la sedimentación de aguas.  

 
 ARTICULO 92. ZONAS DE ACTIVIDAD MIXTA. 
 Son zonas que, por sus características socioeconómicas, pueden combinar 

actividades agrícolas, pecuarias, agroforestales y forestales. No se permitirán 
prácticas de carácter intensivo.  Se sugiere utilizar un sistema agrosilvopastoril 
para las zonas ubicadas al norte de la cabecera urbana del Municipio, veredas 
Campoalegre Granja, Campo alegrito y la Viga; al occidente, en la vereda Alto de 
La Cruz.  En estas zonas su uso actual se caracteriza por la presencia de café 
tecnificado y tradicional, y pastos manejados, actividades compatibles no solo con 
la protección de los suelos de la zona, sino con la conservación del paisaje.  
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4.  ASPECTOS JURIDICOS - TITULACION. 
 
4.1 TITULOS. 
 
 El predio la Rivera. Es de propiedad del señor Luis Gilberto Gómez Velásquez. 
 Identificado con la cedula de ciudadanía # 1.093.219.466 
 
 Según escritura pública # 54 de enero 14 de 2.014.  
 De la Notaria Única del Círculo de Santa Rosa de Cabal - Risaralda.  

 Naturaleza jurídica del acto: 0125: Compraventa. 
 

4.2 MATRICULA INMOBILIARIA. 
 

 Según Certificado de Tradición y Libertad 296 - 26219. 
 Impreso el 02 de septiembre de 2.018 a las 07:30:24 a.m. 
 De la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos.  
 De la ciudad de Santa Rosa de Cabal. Risaralda. 
 
 La matrícula inmobiliaria del inmueble: Finca la Rivera es: 

 
 296 - 26219.  

 
4.3 FICHA CATASTRAL. 

 
 Según Certificado Catastral del impuesto predial unificado.  
 Del predio con: Dirección: La Rivera. 
 De Fecha: Procesado: El día 25 de enero de 2.022. 
 Expedido por la secretaría de hacienda y finanzas públicas. 
  De la administración municipal de Santa Rosa de Cabal. 
 
 La ficha catastral del inmueble: Finca la Rivera es: 

 
 66682 - 0003 - 0000000 - 100 - 99000000000. 
   
4.4 LINDEROS. FINCA LA RIVERA. 
 
 Ver escritura pública # 2.183 de septiembre 22 de 2.012.  
 De la Notaria Única del Círculo de Santa Rosa de Cabal - Risaralda.  

 Naturaleza jurídica del acto: 0204: Hipoteca abierta. 
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4.5 AFECTACIONES Y GRAVAMENES. 
 

 Teniendo en cuenta lo prescrito en el artículo 37 de la ley 9ª de 1989, se procedió a 
verificar el folio de matrícula inmobiliaria. (Certificado de tradición). 

 
 Del inmueble materia de avaluó: Finca la Rivera.  

 
 Hipotecas vigentes:  
 
 Según escritura pública # 2.183 de septiembre 22 de 2.012.  
 De la Notaria Única del Círculo de Santa Rosa de Cabal - Risaralda.  
 
 Especificación: Gravamen: 

 Naturaleza jurídica del acto.  
 0204: Hipoteca abierta sin límite de cuantía. 
 

 De: Bedoya Marín Julián. 
 
 De: Bedoya Marín Leonardo. 

 
 A: Ruiz Gómez María Elena 

 
 Gravámenes vigentes                   : No se encontraron inscritos. 

 
 Servidumbres vigentes                  : No se encontraron inscritos. 
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 Medidas cautelares vigentes:  
 
 Documento: Oficio 1390 del 14 de agosto de 2.014. 
 Juzgado 002 Civil Municipal de Santa Rosa de Cabal. 
 Especificación: Medida Cautelar: 0429: Embargo ejecutivo con acción Real.  
 De: Ruiz Gómez María Elena. 
 A: Gómez Velásquez Luis Gilberto. 
        
 Nota:  
 
 La información jurídica consignada en el presente estudio no corresponde ni 

constituye un estudio formal de los títulos. 
 
 La información declarada en el presente estudio, corresponde a un resumen de 

aspectos jurídicos del inmueble que consideramos relevante para el análisis; en 
ningún momento se constituye como un estudio jurídico de los títulos, el cual 
sugerimos adelantar en el evento de cualquier tipo de negociación. 

 
 La información sobre títulos y áreas fue extractada de los documentos 

suministrados por el solicitante, razón por la cual Mario Hernán Moreno Zuluaga, no 
se hace responsable sobre la veracidad de la misma. 

 
5.  CARACTERISTICAS GENERALES DE LA FINCA LA RIVERA. 

 
5.1 DESCRIPCION. 
 
 El inmueble del presente avaluó es un inmueble rural, ubicado en el municipio de 

Santa Rosa de Cabal y se compone de unas áreas de terreno, debidamente 
acondicionadas de acuerdo a su destinación económica.  

 
 Lote de terreno destinado al cultivo de:  
 
 Café de diferentes variedades y edades. 
 Plátano de diferentes variedades y edades. 
 Árboles frutales de diferentes variedades.  
 
 Lote de terreno destinado a diferentes construcciones:  

 
 Una casa de habitación. Administrador.  
 Un beneficiadero. 
   Parqueadero vehicular al aire libre. 
 
 
 



 
 
 

         Calle 13 # 13 - 71. Esq.  Oficina 201.  Edificio Araucarias. Celular: 315 531 4383 
           E-mail: mariomorenoz1@hotmail.com Santa Rosa de Cabal - Risaralda  

 
 
 

15

6. CARACTERISTICAS GENERALES DEL LOTE DE TERRENO. 
 
6.1 DESCRIPCION Y CONFORMACION DEL LOTE DE TERRENO. 

 
 Área lote de terreno: Finca la Rivera 

 
 Según la escritura pública # 2.183 de septiembre 22 de 2.012.  
 De la Notaria Única del Círculo de Santa Rosa de Cabal - Risaralda.  

 Naturaleza jurídica del acto: 0204: Hipoteca abierta. 
 
 El área total de terreno de la finca la Rivera es de: 
 

 5 hectáreas 530 metros cuadrados. 7 Cuadras 895 metros cuadrados. 
 
 Del predio de mayor extensión según sentencia del 12 de agosto de 2.016 del 

Juzgado Segundo Civil Municipal de Santa Rosa de Cabal, se debe EXCLUIR del 
avaluó, 3 cuadras y media aproximadamente que posee el señor GUILLERMO 
LUIS MARIN VANEGAS, cuyos linderos fueron señalados en inspección judicial 
realizada el 28 de julio de 2.015 por el Juzgado y definidos en auto del 2 de mayo 
de 2.016, en el que resolvió que prosperaba la posesión del señor GUILLERMO 
LUIS MARIN VANEGAS, así: Se parte de la casa de propiedad de GILBERTO 
GOMEZ, que es zona oriental del inmueble, se tiene una especie de caminito que 
conduce en línea recta a una quebrada, se bordea la casa de 27.10 metros, 
recorrido de forma irregular, se llega a un guayabo, de allí se hace un recorrido 
hacia abajo por un camino de herradura que es lindero con propiedad del Mismo 
GOMEZ, recorrido en una dimensión de 390 metros, se llega a un palo de carey 
que es lindero, de allí voltea a la izquierda que es zona NORTE del inmueble, de 
allí se va en línea recta a encontrar el sector SUR del inmueble, en 218 metros, a 
encontrar una quebrada, esta quebrada arriba en una longitud de 520 metros, gasta 
encontrar una zanja o callejón, sitio que es lindero con GOMMEZ que es zona 
oriente del predio, de allí se cruza en línea diagonal en 313.30 metros hasta llegar 
al sitio de partida. 

 
 Cultivos - Destinación económica. 
 
 El inmueble del presente avaluó presenta un uso actual, agropecuario donde su 

principal cultivo es el café y plátano de diferentes variedades. 
 El cultivo de café que existe actualmente sembrado en el inmueble se encuentra de 

diferentes edades y de diferentes estados de conservación y mantenimiento.  
 Según información suministrada por el propietario del inmueble. 

 Cultivo          Edad Cantidad 
 
 Café variedad Caturra  12 años 5.000 Palos 
 Café variedad Caturra  5 años 5.000 Palos 
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 Condiciones agronómicas: 
 

La finca la Rivera se encuentra en una zona donde los suelos son de formación 
volcánica que presentan varios horizontes, tierras de relieve suave, medio y fuerte, 
con pendientes superiores al 50% ubicada en clima templado.  
Posee suelos moderadamente profundos y superficiales. 

 Los suelos son aptos cultivos de café y plátano con curvas de nivel y sombrío.  
 Para bosque protector-productor (explotaciones forestales). 
 El mapa de clasificación de las tierras del IGAC del año 1.988, de acuerdo a su 

capacidad de uso, los clasifica como suelos "Clase VI Subclase esc". 
 

 Forma geométrica: 
 
 El predio tiene forma geométrica irregular, pero con fácil acceso a todos sus 

extremos para las labores de control, administración y explotación económica. 
 
 Topografía y relieve: 
 
 El inmueble, presenta una topografía que oscila entre: 
 25% - 50% Ligeramente escarpada - Ligeramente empinada. 
 50% - 75% Moderadamente escarpada - Moderadamente empinada. 
 
 Nota:  
 Estos porcentajes de topografía son aproximados, pues no hay un cuadro de áreas 

por topografía disponible. 
 
 Frente a vías, clasificación y estado:  
 
 La finca la Rivera no tiene frente a vía vehicular veredal.  
 Al predio se accede por un sendero peatonal desde la finca el Porvenir.  
 La finca el Porvenir es un predio vecino y está a 60 metros aproximadamente.  

 
 Cercas perimetrales:  
 
 El inmueble posee cercas en sus linderos así:  
 Alambre de púa y postes de estructura de madera en sus linderos perimetrales. 
 
 Altura - Temperatura: 
 
 La finca la Rivera, presenta un clima, altura y régimen de lluvias aptos para los 

cultivos allí existentes y para los usos del suelo que tiene la zona. 
 La finca la Rivera se encuentra a una altura de 1.580 msnm aproximadamente.  
 Con una temperatura entre los 22 y 26 grados centígrados promedio. 
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 Capacidad portante: 
 
 El terreno tiene una capacidad portante aparentemente buena como lo demuestra 

el estado de las edificaciones allí levantadas.  
 A simple vista el suelo tiene aparentemente buena consistencia.  
 Pero para determinar la capacidad portante del terreno se recomienda realizar 

estudio geotécnico. 
 
 Factores climáticos limitantes:  
 
 En el predio no se aprecian factores climáticos limitantes que afecten de alguna 

manera el inmueble y los cultivos existentes. 
 

Recursos naturales: 
 

 Bosque y guaduales. Existen algunos sitios de bosque conformados por árboles 
nativos protectores, arboles maderables, guaduales y rastrojos medios y altos. 

 
 Tipo de predio - Orientación: 
 
 Predio rural adecuado y sembrado de café, plátano y diferentes cultivos transitorios. 
  El predio está orientado en el plano del municipio en sentido Oriente - Occidente. 

 
           Erosión: 

 
En el predio finca la Rivera no se aprecia erosión que afecte de alguna manera los 
cultivos existentes y la normalidad del predio. 

 
 Vocación de uso - Futuro desarrollo: 
 
 El predio finca la Rivera tiene una vocación de uso actual agropecuaria.  
 Y se encuentra destinado a la siembra de café y plátano.  
 Árboles frutales y cultivos transitorios. 
 Pero su vocación de uso futuro se regirá según:  
 Acuerdo N.º 028 del 10 de diciembre de 2.000.  
 Plan de Ordenamiento Territorial.  
 Del municipio de Santa Rosa de Cabal - Risaralda.  
 
 Distribución de lluvias - Piso térmico - Precipitación: 
 
 Abril - Junio, Octubre - Diciembre. 
 1.000 - 2.000 - Clima medio. Fuente: IGAC - CARDER. 
 La Precipitación media anual: 2.750 mm. (Atlas Risaralda, 2000). 
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                                     7.  CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION. 
 

7.1 EDIFICACION # 1: CASA DE HABITACION. 
 

7.2 Descripción. 
 
 Se trata de una edificación de un nivel - piso, construida en materiales flexibles 

(Bahareque), destinada a casa de habitación.  
 
 La edificación presenta regular estabilidad estructural, regulares especificaciones 

técnicas y arquitectónicas y una buena distribución de acuerdo a su destinación 
económica.  

 
7.3 Distribución. 
 
 La casa de habitación consta de las siguientes dependencias:  
 
 Cuatro habitaciones. 
 Una cocina. 
 Un pasillo exterior de acceso a las habitaciones y a la cocina. 
 Un baño con sanitario y ducha. 
  
7.4 Especificaciones: 

 
 Estructura : Bahareque. 
   
 Fachada : Bahareque pintado. 
 
 Cubierta : Teja de barro. 
   Teja de asbesto cemento - eternit. 

 
 Cerchas : Estructura de madera. 
   Guadua. 
 
 Muros : Bahareque pintado. 
 
 Pisos : Estructura de madera 
   Mortero de cemento cubierto con mineral amarillo. 
 
 Puertas : Exterior: Estructura de madera.  
   Interiores: Estructura de madera. 

 
 Marcos : Exterior: Estructura de madera. 
   Interiores: Estructura de madera. 
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 Ventanas : Exterior: Estructura de madera. 
 
 Cielo raso : Estructura de madera. 
    
 Baños : Muros y pisos enchapados en cerámica.  
   Accesorios línea corona. 
    
7.5 Estado de conservación de la construcción: 
 
 La edificación se encuentra en regular estado de conservación y mantenimiento. 
 Presenta un deterioro superior al normal por la edad y el uso. 
 Presenta regular garantía estructural y de acabados. 

 
7.6 Edad de la construcción: 

 
 La vetustez se refiere a la edad promedio del inmueble estimada durante la visita, 

teniendo en cuenta las reformas y mejoras ejecutadas en diferentes épocas.  
 Al inmueble en estudio se le han realizado varias remodelaciones, adecuaciones y 

reformas en diferentes épocas de su vida útil. 
  
 Para este inmueble la vetustez se estima en 60 años aproximadamente. 

 
7.8 Área construida casa principal: 78.75 Metros cuadrados. 
 
 Según medidas tomadas en el sitio por el avaluador. 
 En la visita de registro e inspección al lote de terreno y las construcciones. 
 Para determinar el estado de conservación y mantenimiento. 
 Toma de medidas y registro fotográfico. 

 
 75.00 metros cuadrados aproximadamente. 
 
 Frente : 15.00 metros. 
 
 Fondo : 5.00 metros. 
 
7.9 Área construida baño: Sanitario y ducha: 

 
 3.75 metros cuadrados aproximadamente. 
 
 Frente : 2.50 metros. 
 
 Fondo : 1.50 metros. 
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7.10 EDIFICACION # 2: HABITACION POSTERIOR ANEXA A LA CASA. 
 

7.11 Descripción. 
 
 Se trata de una edificación de un nivel - piso, construida en materiales rígidos 

(Material), destinada a una habitación.  
 La edificación presenta buena estabilidad estructural, buenas especificaciones 

técnicas y arquitectónicas y una buena distribución de acuerdo a su destinación 
económica.  

 
7.12 Distribución. 
 
 La edificación consta de las siguientes dependencias: Una habitación. 
  
7.13 Especificaciones: 

 
 Estructura : Concreto. 
   
 Fachada : Ladrillo revocado sin pintar. 
 
 Cubierta : Teja de zinc. 
    
 Cerchas : Estructura de madera. Guadua. 
 
 Muros : Ladrillo revocado sin pintar. 
 
 Piso : Estructura de madera 
    
 Puertas : Exterior: Estructura de madera.  
   
 Marco : Exterior: Estructura de madera. 
   
 Cielo raso : Estructura de madera. 
      
7.14 Estado de conservación de la construcción: 
 
 La edificación se encuentra en buen estado de conservación y mantenimiento. 
 Presenta un deterioro normal por la edad y el uso. 
 Presenta buena garantía estructural y de acabados. 

 
7.15 Edad de la construcción: 

 
 La vetustez se refiere a la edad promedio del inmueble estimada durante la visita, 

teniendo en cuenta las reformas y mejoras ejecutadas en diferentes épocas.  
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 Al inmueble en estudio se le han realizado varias remodelaciones, adecuaciones y 
reformas en diferentes épocas de su vida útil. 

  
 Para este inmueble la vetustez se estima en 20 años aproximadamente. 

 
7.16 Área construida de la habitación posterior anexa a la casa: 
 
 Según medidas tomadas en el sitio por el avaluador. 
 En la visita de registro e inspección al lote de terreno y las construcciones. 
 Para determinar el estado de conservación y mantenimiento. 
 Toma de medidas y registro fotográfico. 

 
 11.40 metros cuadrados aproximadamente. 
 
 Frente : 3.00 metros. 
 
 Fondo : 3.80 metros. 
 
7.17 EDIFICACION # 3: BENEFICIADERO. 

 
7.18 Descripción. 
 
 Se trata de una edificación de dos niveles - pisos, construida en materiales rígidos 

(Material), destinada a un beneficiadero.  
 
 La edificación presenta buena estabilidad estructural, buenas especificaciones 

técnicas y arquitectónicas y una buena distribución de acuerdo a su destinación 
económica.  

 
7.19 Distribución: El beneficiadero consta de las siguientes dependencias:  
 
 Primer piso:  
 Un salón con una maquina despulpadora. 
 Y dos tanques de lavado y almacenamiento de café. 
 
 Segundo piso: Un salón con una tolva para vaciado de café. 

  
7.20 Especificaciones: 
  
 Estructura : Concreto. 
   
 Fachada : Ladrillo a la vista. 
 
 Cubierta : Teja de zinc.   
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 Cerchas : Estructura de madera. Guadua. 
 
 Muros : Ladrillo revocado sin pintar. 
 
 Piso : Mortero de cemento. 
    
 Puertas : Exterior: Estructura de madera.  
   
 Marco : Exterior: Estructura de madera. 
   
 Cielo raso : Placa de concreto.  

    
7.21 Estado de conservación de la construcción: 
 
 La edificación se encuentra en buen estado de conservación y mantenimiento. 
 Presenta un deterioro normal por la edad y el uso. 
 Presenta buena garantía estructural y de acabados. 

 
7.22 Edad de la construcción: 

 
 La vetustez se refiere a la edad promedio del inmueble estimada durante la visita, 

teniendo en cuenta las reformas y mejoras ejecutadas en diferentes épocas.  
 Al inmueble en estudio se le han realizado varias remodelaciones, adecuaciones y 

reformas en diferentes épocas de su vida útil. 
  
 Para este inmueble la vetustez se estima en 20 años aproximadamente. 

 
7.23 Área construida beneficiadero: 23.76 Metros cuadrados.  
 
 Según medidas tomadas en el sitio por el avaluador. 
 En la visita de registro e inspección al lote de terreno y las construcciones. 
 Para determinar el estado de conservación y mantenimiento. 
 Toma de medidas y registro fotográfico. 

 
 Primer piso: 10.56 metros cuadrados aproximadamente. 
 
 Frente : 3.30 metros. 
 Fondo : 3.20 metros. 

 
 Segundo piso: 13.20 metros cuadrados aproximadamente. 
 
 Frente : 3.30 metros. 
 Fondo : 4.00 metros. 
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                         EDIFICACIONES EXISTENTES EN LA FINCA LA RIVERA 
 

 COLOR AMARILLO: EDIFICACION # 1:  
 CASA DE HABITACION. 
 
 COLOR ROSADO: EDIFICACION # 2:  
 HABITACION ANEXA A LA CASA DE HABITACION. 
 
 COLOR AZUL: EDIFICACION # 3:  
 BENEFICIDAERO DE DOS PISOS. 
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          8.  SERVICIOS PUBLICOS. 
 
8.1 Servicios públicos: 
 

La finca la Rivera, cuenta con las redes de energía eléctrica, acueducto, 
alcantarillado, internet, telefonía local, telefonía móvil y recolección de basura, así: 

 
 Acueducto, alcantarillado y aseo:  
 Este servicio es suministrado por la empresa de acueducto y alcantarillado de 

Santa Rosa de Cabal EMPOCABAL.  
 

 Energía eléctrica y alumbrado público:  
 Este servicio es suministrado por la central hidroeléctrica de caldas Chec y Enelar. 

 
 Teléfonos fijo - Celular e internet: 
 Este servicio es suministrado por la empresa telefónica Telecom - Movistar. Tigo y 
      Claro. 

 
 Gas domiciliario:  
 Este servicio es suministrado por gases del Risaralda. 
 

 Recolección de basura.  
 Este servicio es suministrado por la empresa de acueducto y alcantarillado de 

Santa Rosa de Cabal EMPOCABAL. 
 

9.  ASPECTO ECONOMICO. 
 

9.1 ACTUALIZACIÓN ECONÓMICA Y RENTABILIDAD. 
 
 En la actualidad el predio se encuentra administrado por el propietario.  
 
9.2 OFERTA DE INMUEBLES EN LA ZONA. 
 
 La oferta y demanda de predios con características similares en la zona es buena 

debido a la ubicación del sector en el municipio. 
 

  10.  CRITERIOS DE AVALUO. 
 
10.1 BASES DEL AVALUO. 
 
 Para detectar el valor del inmueble se adelantó investigación sobre el mercado de 

propiedad raíz en la zona rural del Municipio de Santa Rosa de Cabal, y 
concretamente en la zona en donde está ubicado el inmueble. 
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 La investigación se efectuó recurriendo a tres áreas: La información recolectada 
directamente en el sector, la información de los avalúos recientes y de las 
transacciones reales efectuadas recientes en el sector, que permiten obtener 
información adicional a la que está contenida en nuestro banco de datos, con el 
propósito de ajustar el criterio sobre los valores asignados. 

 
10.2  CRITERIOS DE AVALUO. 
 
 Adicionalmente a las características del sector y del inmueble, relacionadas en los 

capítulos anteriores, a continuación, se citan entre otros los siguientes aspectos 
generales tenidos en cuenta para la asignación de los valores comerciales. 

 
 a) Las características intrínsecas y extrínsecas del predio de acuerdo a su área, 

localización, topografía, forma geométrica, dotación de servicios públicos, obras 
de infraestructura, destinación económica actual, porcentaje de utilización, etc. 

 
 b) La situación del mercado inmobiliario actual en el municipio de Santa Rosa de 

Cabal y específicamente en la zona rural en donde está ubicado el inmueble.  
  Esta situación repercute notablemente en la demanda y en los valores de la 

finca raíz. 
 
 c) Las características de las construcciones relacionadas con la calidad de los 

materiales, su distribución, especificaciones técnicas, diseño arquitectónico, 
estado de conservación y mantenimiento, edad y grado de vetustez. 

 
 d) El paisaje excepcional de la región y del predio, dado particularmente por su 

ubicación y su topografía. 
 
 e)  Se analizaron y compararon los valores comerciales de predios de similares 

características, ubicados en el sector y en otros sectores de condiciones 
parecidas. 

 
     f) Las condiciones de acceso y desalojo del sector, que cuenta con vías del plan 

vial rural municipal y la vía al centro poblado de la vereda Alto San Juan. 
 
     g) La localización del inmueble en uno de los sectores más importantes de la zona 

rural del municipio de Santa Rosa de Cabal y su relación vial privilegiada con 
diferentes sectores de la ciudad y de la región. 

 
      h) Se analizó, la distancia, en tiempo real del predio a las tres ciudades más 

importantes del eje cafetero, Pereira, Manizales, Armenia así: 
  Pereira       1 hora aproximadamente.  
  Manizales   2 horas aproximadamente. 
  Armenia      2 horas aproximadamente. 
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11. METODOLOGIA UTILIZADA. 
 

 Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo 
establecido en el decreto 1420 de 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia 
de la Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente 
Resolución Reglamentaria # 0620 del 23 de Septiembre de 2.008 expedida por el 
Instituto Geográfico Agustín Codazzi.   

 Se utilizaron los siguientes métodos valuatorios. 
 
11.1 Metodología para la valoración de lote de terreno.  
 
11.2 MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO:  

 
 Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a 

partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al del objeto de Avalúo. Tales ofertas deberán ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 
comercial. 

 
Para determinar el valor se optó por el sistema tradicional de investigación y 
comparación de mercado específico en el sector en donde está ubicado el lote de 
terreno. La investigación de mercado se realizó sobre avalúos, sobre ofertas en 
venta y ventas reales de inmuebles de similares características situados en el 
sector y en sectores aledaños, con el propósito de tener elementos de comparación 
con predios que tengan alguna semejanza, previa apreciación de las diferencias y 
su probable influencia en el valor. 
 
Existen inmuebles del mismo tipo en el sector y en otros lugares del municipio con 
posibilidades de uso comparables, que de alguna manera muestran la situación de 
los precios para inmuebles de esta naturaleza.  
 

  Para la aplicación del método de Mercado se ha tomado una muestra de inmuebles 
ofertados y de transacciones realizadas en el sector de influencia.  

 Esta muestra resulta comparable tras aplicarle un proceso de homogeneización 
que permite su estudio estadístico. Las características observadas para determinar 
la homogeneidad del valor son las siguientes:  

 
 Localización del inmueble. Municipio. Vereda. Paraje. 
 Vías de acceso. Pavimentada. En afirmado. En tierra. 
 Área del lote de terreno. Forma geométrica. Topografía.   
 Explotación económica. Destinación económica.  
 Vecindario. Infraestructura de servicios públicos. 
 Distancia del inmueble al centro del municipio. 
 Situación de orden público de la vereda o sector. 
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11.3 Metodología para la valoración de la construcción: 
   
11.4 MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN:  
  
 Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaluó a 

partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien 
semejante al del objeto de avaluó, y restarle la depreciación acumulada. Al 
valor así obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 
Para ello se utilizará la siguiente fórmula: 

 
 Vc = [Ct – D] + Vt 
 En donde: 
 Vc = Valor comercial. 
 Ct = Costo total de la construcción. 
 D = Depreciación. 
 Vt = Valor del terreno. 

 
 Parágrafo: Depreciación. Es la porción de la vida útil que en términos económicos 

se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar 
la vida remanente del bien. 

 Es el deterioro físico que sufre la construcción durante su vida útil, la cual debe 
descontarse del valor del inmueble por el tiempo de uso y el estado de 
conservación del mismo. (Sistema de Fitto y Corvini). 

 
 Para calcular el valor total de las edificaciones se realizó una ponderación de los 

diferentes capítulos que conforman la construcción, como cimentación, 
mampostería, cubierta, pisos, enchapes, carpintería de madera y metálica, 
aparatos sanitarios y las instalaciones hidráulicas, eléctricas y sanitarias. 

 
 Una vez definida el área de las edificaciones, se realizó una investigación de los 

costos de construcción.  
 
 Para ello se utilizó la información del nuestro banco de datos sobre valores 

unitarios de la construcción y la información actualizada de publicaciones 
especializadas como Construdata de acuerdo al tipo de construcción. 

  
  Se tienen en cuenta los presupuestos elaborados directamente por arquitectos e 

ingenieros constructores. 
 

 La investigación de mercado se realizó sobre avalúos recientes, sobre ofertas de 
ventas y ventas reales, de inmuebles de similares características situados en el 
sector y en sectores aledaños, con el propósito de tener elementos de comparación 
con predios que tengan alguna semejanza, previa apreciación de las diferencias y su 
probable influencia en el valor.  
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                                      REVISTA CONSTRUDATA - EDICION # 200   
                                SEPTIEMBRE - NOVIEMBRE DE 2.021 
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                                      REVISTA CONSTRUDATA - EDICION # 200   
                                SEPTIEMBRE - NOVIEMBRE DE 2.021 
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12. JUSTIFICACION. 
 

12.1   GARANTIA. 
 
 La finca la Rivera: Ofrece buena garantía debido a los siguientes factores: 
 
 El lote de terreno se encuentra sembrado de café, plátano y árboles frutales.  
 Tiene todos los contadores de los servicios públicos y se encuentran activos.  
 No se encuentra en situaciones de riesgo y está incluida dentro del perímetro de 

servicios públicos domiciliarios. 
 El diseño arquitectónico de sus construcciones es funcional, los espacios son 

suficientes, claros y bien aireados.  
 

12.2 PROPOSITO DEL AVALUO. 
 
 El propósito del avaluó es estimar el valor comercial (valor de mercado) de la 

propiedad detallada en este informe de avaluó. 
 
12.3 DEFINICION DEL VALOR COMERCIAL O DE MERCADO. 
 
 El valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se puede definir 

así: 
 
 “El valor expresado en dinero que corresponde al precio comercial del inmueble 

avaluado, entendiéndose por precio comercial el que un comprador estaría 
dispuesto a pagar de contado y un vendedor a recibir, por una propiedad como 
justo y equitativo de acuerdo a su localización y características y actuando ambas 
partes libres de toda necesidad o urgencia”. 

 
12.4 EL ÓPTIMO Y MEJOR USO. 
 
 Es aquel que al momento del avaluó es el de mejor aprovechamiento económico. 

También se define como el uso y programas disponibles de utilización futura que 
produzcan el más alto valor sobre la tierra y la construcción. 

 
12.5 MERCADO INMOBILIARIO. 
 
 El mercado inmobiliario en el sector y en los sectores aledaños es dinámico. 
 
 A nivel inmobiliario, el sector del Alto San Juan y San Juan se convierten cada vez 

más en un polo de desarrollo agropecuario del municipio de Santa Rosa de Cabal, 
debido a su buena ubicación, a la buena infraestructura de servicios públicos y de 
vías.  
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 La oferta de predios en la zona es normal y corresponde a terrenos y fincas con 
posibilidades de desarrollo agropecuario.  

 
 Se observa un considerable rango de variación tanto en los valores de pedido como 

en las cabidas superficiales ofertadas. 
 
 La demanda es normal para inmuebles similares al estudiado, los cuales presentan 

buena ubicación con respecto a la ciudad de Santa Rosa de Cabal y buenas vías 
de acceso.  

 
 En general en el sector la demanda y la oferta inmobiliaria son activas, pero se 

presenta el fenómeno que los propietarios de predios allí ubicados están dispuestos 
a vender únicamente a precios altos. 

 
12.6 USOS PREDOMINANTES. 

 
 El sector donde se ubica el inmueble se caracteriza por tener un uso con vocación 

agropecuaria: Cultivos de café y plátano, medianas y pequeñas ganaderías.   
 Conservación, preservación y recuperación de bosques naturales. 
 Bosques protectores de cauces, senderos ecológicos y guaduales.   

 
12.7 PERSPECTIVAS VALORIZACION. 

 
 En razón de su tendencia y del uso planteado dentro del Plan Básico de 

Ordenamiento Territorial como: Zona Rural: 
 Según Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Santa Rosa de Cabal.  
 ACUERDO 028 DEL 10 DE DICIEMBRE DE 2.000. 
 
 El inmueble materia de avaluó presenta un proceso de valorización normal 

consecuente con el comportamiento inmobiliario de la zona. 
  
12.8 JURIDICAS. 
 
 Se tomaron en consideración y se tuvieron en cuenta:  
 
 Escrituras de compraventa. 
 Certificado de tradición. 
 Factura de impuesto predial y valorización.  
 
12.9 NORMATIVAS. 

 
 Los criterios utilizados para el presente avaluó, corresponden a los ordenados por 

la Ley, para la realización de avalúos comerciales.  
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 Para determinar el valor comercial. Se tomaron en consideración las normas 
urbanas específicas del sector, que puedan mejorar o afectar el desarrollo futuro 
del inmueble. 

 Según Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Santa Rosa de Cabal.  
 ACUERDO 028 DEL 10 DE DICIEMBRE DE 2.000. 
 
 Metodología para la realización de los avalúos ordenados por la Ley 388 de 1.997. 
 Resolución IGAC N.º 620 del 23 de septiembre de 2.008.  
 Instituto Geográfico Agustín Codazzi. Decreto 4065 de 2008.  
 Decreto 2150/95. Avalúos de bienes inmuebles. 
 Decreto 1420. Métodos valuatorios y parámetros. 
 
12.10 FUENTES DE INFORMACION. 

 
Propietarios de inmuebles vecinos en el sector.  
Banco de datos personal. Normatividad Municipal. Mercado local.  
Inmobiliarios locales. Topógrafos. Ingenieros Ambientales. 

 
12.11 COORDENADAS GEOGRAFICAS:   

 
 El inmueble materia de avaluó se encuentra en las siguientes coordenadas: 
 Finca la Rivera: Latitud (Y): 4.952380. Longitud (X): 75.637668. 
 
 4°57’08.6”N - 75°38’15.6”W 
 4 Grados, 57 Minutos y 08,6 Segundos Norte.  
 75 Grados, 38 Minutos y 15,6 Segundos Oeste.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Finca la Rivera 



 
 
 

         Calle 13 # 13 - 71. Esq.  Oficina 201.  Edificio Araucarias. Celular: 315 531 4383 
           E-mail: mariomorenoz1@hotmail.com Santa Rosa de Cabal - Risaralda  

 
 
 

34

                                          13. CONSTANCIA. 
                                                     Certificación de imparcialidad 

                                            Normas internacionales de avalúos 
              International Valuation Standards Committee IVS 2.003 

 
13.1 MARIO HERNAN MORENO ZULUAGA, deja expresa constancia que no tiene 

interés actual o contemplado con la persona solicitante de este estudio, ni con el 
inmueble avaluado. 

 
13.2 Certifico que para la presente evaluación, se analizó la situación del mercado de 

oferta y demanda en la actualidad, se utilizaron métodos alternos y de prueba para 
definir el valor comercial, teniéndose en cuenta los diferentes factores expresados 
en materia de avaluó. 

 
13.3 Certifico que no he condicionado los honorarios profesionales a la determinación de 

un valor predeterminado, o un valor dirigido a que se favorezca la causa de una de 
las partes, o a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente 
que pueda ocurrir. 

 
13.4 Certifico que no se ha tenido influencia por ninguna intención o sentimiento 

personal que pudiese alterar en lo más mínimo los procedimientos, metodología, 
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y 
conclusiones. 

 
13.5 Certifico que he sido contratado para realizar el avaluó comercial y rendir informe 

técnico, únicamente en carácter de profesional competente y consciente de los 
deberes y responsabilidades 

 
13.6 Certifico que se recibió asistencia profesional significativa en la elaboración del 

informe técnico por medio de avaluadores inscritos en el Registro Abierto de 
Avaluadores RAA, la Lonja de Propiedad Raíz de Risaralda LPRR y en el Registro 
Nacional de Avaluadores RNA. 

 
13.7 El presente avalúo no tiene en cuenta para la determinación del valor, aspectos de 

orden jurídico de ninguna índole. 
 
13.8 Certifico que he visitado e inspeccionado personalmente el bien inmueble objeto del 

informe de avaluó. Para determinar el estado de conservación y mantenimiento. 
 Toma de medidas y registro fotográfico. 

 
13.9 El presente avalúo tiene una vigencia de doce (12) meses contados a partir de la 

fecha de expedición de este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e 
intrínsecas, que puedan afectar el valor, se conserven. Decreto 422 de Marzo 8 de 
2000 Artículo 2º No 7 emitido por el Ministerio de Desarrollo Económico. 
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14. AVALUO COMERCIAL. 
 
 

14.1 LOTE TERRENO.  
 
 Valor lote de terreno - Área rural: Finca la Rivera: 

 
 Valor de 28.130 metros cuadrados a razón de $ 3.125.oo. El metro cuadrado son: 
  
 $ 87.906.250.oo 
 
 Valor total lote de terreno: 
 
 $ 87.906.250.oo 
 
14.2 CULTIVOS. 

  
 Valor cultivos: Café caturra de 5 años de edad: 
 
 Valor de 5.000 palos de café a $ 1.000.oo. El palo de café son: 
    
 $ 5.000.000.oo 
 
 Valor cultivos: Café caturra de 12 años de edad: 
 
 Valor de 5.000 palos de café a $ 400.oo. El palo de café son: 
    
 $ 2.000.000.oo 
 
 Valor total cultivos de café: 
 
 $ 7.000. 000.oo 

 
14.3 CONSTRUCCION. 

  
 Valor construcción: Edificación # 1: Casa de habitación: 
 
 Valor de 78.75 metros cuadrados a $ 110.000.oo. El metro cuadrado son:  

  
 $ 8.662.500.oo 
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 Valor construcción: Edificación # 2: Habitación anexa - Parte posterior: 
 
 Valor de 11.40 metros cuadrados a $ 430.000.oo. El metro cuadrado son:  

  
 $ 4.902.000.oo 
 
 Valor construcción: Edificación # 3: Beneficiadero: 
 
 Valor de 23.76 metros cuadrados a $ 535.000.oo. El metro cuadrado son:  

  
 $ 12.711.600.oo 

 
 Valor total construcciones: 
 
 $ 26.276.100.oo 

 
 Valor total lote de terreno - cultivo y construcciones: 
 
 $ 121.182.350.oo 
 
 Son: Ciento veintiún millones ciento ochenta y dos mil trescientos cincuenta 

pesos moneda corriente. 
 
 
 
 
 

  ----------------------------------------------------- 
  MARIO HERNAN MORENO ZULUAGA 
 
  AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A 
  REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES R.A.A. 
  AVAL - 18594189. 
 
  MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE RISARALDA. 
  ACTA DE AFILIACION # 41 DEL 27 DE ABRIL DE 1.988. 
 
  REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES.  
  PERITO AVALUADOR. R.N.A. # 1969 - FEBRERO DE 2.018. 
 
  CERTIFICADO COMPETENCIA LABORAL - SENA. 
  APLICAR EL PROCESO DE VALUACIÓN TENIENDO EN CUENTA.  
  NORMAS, TÉCNICAS, TECNOLOGÍA Y LEGISLACIÓN VIGENTE. 
  07 DICIEMBRE DE 2.011 
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            EDIFICACION # 1: COSTADO NORTE - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                           COSTADO NORTE - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                           COSTADO NORTE - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                     
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                       COSTADO OCCIDENTE - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                COSTADO SUR - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                COSTADO SUR - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                     
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                            HABITACION # 1 - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                            HABITACION # 2 - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                            HABITACION # 3 - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                          
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                            HABITACION # 4 - CASA DE HABITACION - FINCA LA RIVERA                                          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                         PASILLO EXTERIOR DE ACCESO A LAS HABITACIONES Y COCINA                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                  PISO - CERCHAS Y CUBIERTA - PASILLO EXTERIOR                                                   
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                                           CERCHAS Y CUBIERTA - CASA DE HABITACION                                                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                     PISO - CASA DE HABITACION               CIELO RASO - CASA DE HABITACION                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                            COCINA                                                                                    
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                                                        BAÑO: SANITARIO Y DUCHA                                                                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                       BAÑO: SANITARIO Y DUCHA                                                                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                         LAVADERO - TANQUE                                          PISO COCINA                                            
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                                                     PUERTAS Y MARCOS EXTERIORES                                                            
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                     PUERTAS Y MARCOS EXTERIORES                                                            
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                    MUROS Y PAREDES INTERIORES                                                               
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                          EDIFICACION # 2: HABITACION ANEXA A LA CASA - EN MATERIAL                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                 MUROS Y PUERTAS                                                                            
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                        PISO                                                 CERCHAS Y CUBIERTA                                       
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               EDIFICACION # 3: COSTADO ORIENTE - BENEFICIADERO - FINCA LA RIVERA                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                         COSTADO NORTE Y SUR - BENEFICIADERO - FINCA LA RIVERA                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                              PRIMER PISO                                                SEGUNDO PISO                                             
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                                             DESPULPADORA - TANQUES DE LAVADO                                                         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                             DESPULPADORA - TANQUES DE LAVADO                                                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                       PISO                                                           ENTREPISO                                                 
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                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                               
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                  
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                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                               
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                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                  
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                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                      VISTA GENERAL - CULTIVO DE CAFE Y PLATANO - FINCA LA RIVERA                               
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               ACCESO PEATONAL DESDE LA FINCA EL PORVENIR A LA FINCA LA RIVERA                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
               ACCESO PEATONAL DESDE LA FINCA EL PORVENIR A LA FINCA LA RIVERA                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
               ACCESO PEATONAL DESDE LA FINCA EL PORVENIR A LA FINCA LA RIVERA                       
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                    ACCESO VEHICULAR DESDE LA ESCUELA A LA FINCA EL PORVENIR                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
                    ACCESO VEHICULAR DESDE LA ESCUELA A LA FINCA EL PORVENIR                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                    ACCESO VEHICULAR DESDE LA ESCUELA A LA FINCA EL PORVENIR                                 
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                  ACCESO VEHICULAR DESDE EL SEGUNDO PUENTE HASTA LA ESCUELA                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
                  ACCESO VEHICULAR DESDE EL SEGUNDO PUENTE HASTA LA ESCUELA                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                  ACCESO VEHICULAR DESDE EL SEGUNDO PUENTE HASTA LA ESCUELA                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

         Calle 13 # 13 - 71. Esq.  Oficina 201.  Edificio Araucarias. Celular: 315 531 4383 
           E-mail: mariomorenoz1@hotmail.com Santa Rosa de Cabal - Risaralda  

 
 
 

55

               ACCESO VEHICULAR DESDE SANTA ROSA DE CABAL AL SEGUNDO PUENTE                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
               ACCESO VEHICULAR DESDE SANTA ROSA DE CABAL AL SEGUNDO PUENTE                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
               ACCESO VEHICULAR DESDE SANTA ROSA DE CABAL AL SEGUNDO PUENTE                       
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PROCEDENCIA DEL DICTAMEN PERICIAL 
 

Certificación de Imparcialidad Normas Internacionales de Avalúos 
International Valuation Standards Committee IVS 2003 

CONSTANCIA 
  

1 - Mario Hernán Moreno Zuluaga, deja constancia que no tiene interés actual o 
contemplado con la institución o persona solicitante de este estudio ni en el inmueble 
avaluado. 
 
2 - El Informe Técnico de Avaluó es producto de métodos esencialmente objetivos,  

comúnes y universalmente aceptados. 

 
3 - Certifico que no he condicionado los honorarios profesionales a la determinación de 

un valor predeterminado, o un valor dirigido a que favorezca la causa de una de las 

partes, o a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que 

pueda ocurrir. 

 

4 - Certifico que no se ha tenido influencia por ninguna intención o sentimiento personal 

que pudiese alterar en lo más mínimo los procedimientos, metodología, levantamientos 

de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y conclusiones. 

 

5 - Certifico que he sido contratado para realizar el avaluó comercial y rendir informe 

técnico, únicamente de carácter de profesional competente y consciente de los deberes 

y responsabilidades. 

 

6 - Certifico que el presente avaluó no tiene en cuenta para la determinación de un 

valor, aspectos de orden jurídico de ninguna índole. 

 

7 - Certifico que he visitado e inspeccionado personalmente el bien inmueble objeto del 

informe de avaluó. 

 

8 - Certifico que en calidad de avaluador responsable de este informe, no tengo ningún  

vinculo, con el propietario del bien inmueble, lazos familiares ni de ninguna índole. 

 

9 - Certifico que en calidad de avaluador no tengo ningún interés, directo o indirecto con  

el bien avaluado, ni presente ni futuro. 

 

10 - Certifico que en el informe no se ha exagerado ni omitido conscientemente ningún  

factor importante que pueda influir en el resultado del informe técnico. 
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11 - Adjunto lista de casos en los cuales he sido designado y contratado como perito,  

para rendir dictamen pericial en los últimos cuatro años: 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 31 de 2.109. 

Inmueble:   Casa de habitación.  

Dirección:   Carrera 15bis # 22 - 03. 

 

Documento: Radicado: 2015 - 519.  

Juzgado 001 Civil Municipal de Sana Rosa de Cabal.       

Especificación: 0415: Demanda en proceso divisorio. 

De: Jaramillo Julieta. A: Saldarriaga Ríos María Ruby. 

 
Documento: Radicado: 2017 - 00614.  

Juzgado 002 Civil Municipal de Sana Rosa de Cabal.       

Especificación: Proceso ejecutivo Singular de mínima cuantía.  

De: Jaramillo Julieta. A: Saldarriaga Ríos María Ruby. 

 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 30 de 2.109. 

Inmueble:   Casa de habitación.  

Dirección:   Sin dirección Lote la Hermosa 

 

Embargos vigentes: Embargo ejecutivo con acción real. Medida cautelar.  

Documento: Oficio 2925 del 18 de diciembre del 2.018.  

Del Juzgado 001 Civil Municipal de Santa Rosa de Cabal. 

De Gilma Inés Loaiza Duque: A: Antonio Martin Betancurt Sánchez. 

 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 19 de 2.109. 

Inmueble:   Lote de terreno.  

Dirección:   Lote 2ª 13 sector el Paraiso. 

 

Embargos vigentes: Embargo ejecutivo con valor real:  

sobre derechos de cuota del 10%.  

Medida cautelar. Documento: Oficio 276 del 20 de enero del 2.017.  

Del Juzgado 002 Civil Municipal de Santa Rosa de Cabal. 

De: Marta Lucia Gómez Gallo:  

A: Gustavo Orlando Muñoz García. 
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Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Noviembre 13 de 2.108. 

Inmueble:   Lote de terreno.  

Dirección:   Kilómetro 1 - Vía Termales Arbeláez. 

   
Embargo ejecutivo con acción real:  

Juzgado 001 civil de circuito de Santa Rosa de Cabal. 

Oficio 136 del 30 – 01 – 2.018. Radicación: 2.018 – 261. 

RAD: 666 – 82 – 31 – 03 – 001 – 2.018 – 0008 – 00. 

De: Quintero Ocampo José Romeiro  

A: Inversiones Poleka Kasue S.A.S. 

 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 12 de 2.109. 

Inmueble:   Casa de habitacion.  

Dirección:   Carrera 14 # 22 - 25. 

 

Embargo ejecutivo con acción real. 

Oficio 215 del: 31 de enero de 2.018. 

Juzgado segundo civil municipal. De Santa Rosa de Cabal. 

De: Gómez Gallo Marta Lucia.  

A: Arias Serna Héctor Ángel. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 10 de 2.120. 

Inmueble:   Finca Santa Clara - Predio Rural.  

Dirección:   Vía Pereira - Morelia. Kilometro 8. Pereira 

 
Según oficio 70 del 21 de enero de 2.020.  
Del Juzgado quinto civil del circuito de Pereira. 
Especificación: Medida Cautelar: 0415: Demanda en proceso divisorio. 
Radicado: 2019 - 614. 
De: Alba Lucia Escobar Sierra. 
De: William Alberto Escobar Sierra. 
A: Clara Inés Escobar Sierra. 
A: Jorge Enrique Escobar Sierra. 
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Según escritura 4.438 del 05 de Julio de 2.019.  
De la Notaria Quinta de Pereira. 
Especificación: Gravamen: 0211:  
Hipoteca derechos de cuota abierta sin límite de cuantía. Sobre el 50%. 
De: Alba Lucia Escobar Sierra. 
De: William Alberto Escobar Sierra. 
A: Antonio Suarez Gutiérrez. 

 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Febrero 21 de 2.020. 

Inmueble:   Finca Venecia - Predio Rural.  

Dirección:   Vía Obando - Zaragoza. Kilómetro 8.  

 
Según escritura 0681 del 28 - enero de 2.009. 
De la Notaria Única de la Virginia. 
Hipoteca con cuantía indeterminada con otros inmuebles. 
De: Aura María Méndez de Fuenmayor. 
De: Idali Fuenmayor Méndez. 
A: Luis Carlos Naranjo Zapata. 
 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Marzo 13 de 2.020. 

Inmueble:   Finca San Jorge - Predio Rural.  

Dirección:   Vía Santa Rosa de Cabal - Vereda el Manzanillo. Kilómetro 2. 

 
Según escritura 3.074 del 25 - noviembre de 2.016. 
De la Notaria Única de Santa Rosa de Cabal. 
Hipoteca con cuantía indeterminada. (Gravamen). 
De: Jorge Luis Ospina Marín. 
A: Diego Villegas Montoya. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Mayo 26 de 2.020. 

Inmueble:   Finca La Cima Ganadora - Predio Rural.  

Dirección:   Vía Pereira - Vereda la Honda. Kilómetro 13. 

 
Según oficio 1246 del 29 - marzo de 2.019. La Unión. 
Del Juzgado tercero civil municipal de Dosquebradas. 
Especificación: Medida Cautelar: 0427: Embargo Ejecutivo con acción personal.  
(Gravamen). RAD: 2019 - 182 
De: Victoria Carolina Osorio. 
A: Rubén Darío Patiño Palacio. 
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ANEXO - DECLARACIÓN 

 

Para dar cumplimiento a lo establecido en el artículo 226 de la Ley 1564 de 2012, 
realizo las siguientes declaraciones: 
 

1 - No he realizado publicaciones relacionadas con la materia de peritaje, que el perito 
haya realizado en los últimos diez (10) años. 
 
2 - No he sido designado como perito por la misma parte o el mismo apoderado para 

realizar un avaluó comercial. 

 

3 - Teniendo en cuenta el articulo 50 del Código General del Proceso y el 226, me 
permito manifestar bajo la gravedad de juramento, que no me encuentro incurso en 
ninguna clase de investigación en ninguno de los despachos judiciales. 
 

4 - Declaro que los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas 
no son diferentes respecto a aquellos que he utilizado en el ejercicio regular de mi 
profesión como avaluador de bienes inmuebles que versan sobre la misma materia 
durante los últimos treinta (30) años. 
 

MARCO JURÍDICO. 

 

Las metodologías utilizadas para efectos del presente estudio; se encuentran demarcadas 
según las Normas Internacionales de Avalúos (IVSC). 
 
Y a las ordenadas por la ley, para la realización de avalúos comerciales: 
Ley 338/97 y normas complementarias. 
Decreto 2150/95. Avalúos de bienes inmuebles. 
Acuerdo 18 de 2000 artículo 535. Elaboración de avalúos. 
Decreto 2150/95, artículo 27. Avalúos de bienes inmuebles. 
Decreto 1420, artículos 21 y 25. Métodos valuatorios y Parámetros para determinar el valor 
comercial. 
Resolución 001 49 del 5 de abril de 2.002. Instituto Geográfico Agustín Codazzi. Metodología 
para la realización de los avalúos ordenados por la Ley 388. 
Resolución 620 del 23 de Septiembre de 2.008.  
Instituto Geográfico Agustín Codazzi. IGAC. 
Ley 1021 de 2.006 (Ley General Forestal). 
Ley 99 de 1.993 (Sistema General Ambiental).  
 

Plan de Ordenamiento Territorial - POT. Santa Rosa de Cabal - Risaralda. 

ACUERDO 028 DEL 10 DICIEMBRE 2.000. 



























































RAD 2014-00329- MEMORIAL ALLEGANDO COMPLEMENTACIÓN DE AVALUO

Juan Julian Carvajal Escobar <carvajal87julian@hotmail.com>
Jue 26/05/2022 8:00 AM
Para: Juzgado 02 Civil Municipal - Risaralda - Santa Rosa De Cabal <j02cmunicipalsrosa@cendoj.ramajudicial.gov.co>

1 archivos adjuntos (3 MB)
AllegaComplementacionAvaluo2014-00329.pdf;

JUAN JULIAN CARVAJAL ESCOBAR, en calidad de apoderado judicial de la parte demandante,
comedidamente me permito radicar memorial para el proceso con rad 2014-00329.

Cordialmente,

JUAN JULIAN CARVAJAL ESCOBAR
T.P. 222.426 CSJ 



 
____________________________________________________________ 

 
Doctor 
OSCAR DAVID ALVEAR BECERRA 
JUEZ SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL 
Santa Rosa de Cabal – Risaralda 
E.S.D 
 
PROCESO:  EJECUTIVO CON GARANTÍA REAL  
DEMANDANTE:  MARÍA ELENA RUÍZ GÓMEZ 
DEMANDADO: LUIS GILBERTO GÓMEZ VELÁSQUEZ   
RAD.:   666824003002-2014-00329-00 
 
 
JUAN JULIAN CARVAJAL ESCOBAR, identificado como aparece al pie de 
mi firma, actuando en calidad de abogado en amparo de pobreza de la 
ejecutante MARÍA ELENA RUÍZ GÓMEZ, me permito allegar 
COMPLEMETACIÓN del AVALÚO COMERCIAL. 
 
Así las cosas, SOLICITO al honorable Despacho que se dé TRASLADO del 
avalúo comercial y su complementación, para que una vez en firme, se sirva 
SEÑALAR FECHA para REMATE.  
 
 
 
 
Del señor Juez, con todo comedimento; 
 
 
 
 
 
 
 
JUAN JULIAN CARVAJAL ESCOBAR  
C.C:1.093.213.942  
T.P: 222.426 C.S.J. 
 









INFORME Y ATENCIÓN A REQUERIMIENTO

julio mu?oz aristizabal <jmaristi-49@hotmail.com>
Mar 5/04/2022 11:20 AM
Para: Juzgado 02 Civil Municipal - Risaralda - Santa Rosa De Cabal <j02cmunicipalsrosa@cendoj.ramajudicial.gov.co>





 
 
INFORME SECRETARIAL: Señor Juez, en la fecha paso al Despacho el proceso de 
la referencia informándole que se presentó avaluó e informe de secuestre. SÍRVASE 
PROVEER.  
 
Santa Rosa de Cabal, Dieciséis (16) de Junio de dos mil veintidós 
 
 
CLAUDIA MERCEDES RIVAS RODRIGUEZ  

Secretaria 

 
REPÚBLICA DE COLOMBIA 

 RAMA JUDICIAL DEL PODER PÚBLICO  
  JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL. 

SANTA ROSA DE CABAL – RISARALDA. 
veintiuno de junio de dos mil veintidós. 

 
 

INTERLOCUTORIO N° 1373 
PROCESO:   EJECUTIVO CON GARANTÍA REAL 

DEMANDANTE: MARÍA ELENA RUÍZ GÓMEZ 

DEMANDADO: LUIS GILBERTO GÓMEZ VELÁSQUEZ  

  RAD.:  666824003002-2014-00329-00  

 

Visto el informe secretarial anterior, se incorpora el avaluó comercial y su 

complementación presentado por la parte demandante; en consecuencia, de 

conformidad con lo previsto en el numeral 4° del artículo 444 del C.G.P, se corre 

traslado a las partes por el término de diez (10) días, para que presenten sus 

observaciones.  

 

Por otro lado, se pone en conocimiento de las partes el informe presentado por el 

auxiliar de la justicia, para los fines pertinentes. 

 

 

NOTIFÍQUESE Y CÚMPLASE 

 
OSCAR DAVID ALVEAR BECERRA 

JUEZ 
 

 

Estado 105 
Del 22-06-2022 
 
 
 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

Firmado Por:

 

 

Oscar David Alvear Becerra

Juez

Juzgado Municipal

Civil 002

Santa Rosa De Cabal - Risaralda

 

 

Este documento fue generado con firma electrónica y cuenta con plena validez jurídica, conforme a lo dispuesto en la Ley 

527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

 

 

Código de verificación: 1ee7f7fb931575e57ea6b1fdee76af293b88a2024f40fd330ed9bd8802aa21fc

Documento generado en 21/06/2022 06:51:12 PM

 

 

Descargue el archivo y valide éste documento electrónico en la siguiente URL: 

https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica
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