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Señor 

JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL. 

Santa Bárbara (A). 

 

Ref: Radicado No. 2.016 – 237. 

Proceso: Ejecutivo Hipotecario. 

Dte: Nicolás Gil Mesa y Otra. 

Dda: Luz Amanda Ramírez Ramírez. 

ACTORES CUMPLEN REQUERIMIENTO: AVALUO. 

 

MILCIADES QUINTERO BALLESTEROS, apoderado de los ejecutantes, respetuosamente 

me permito CUMPLIR oportunamente con el REQUERIMIENTO ordenado por su Despacho 

en auto anterior y para el efecto, de conformidad con lo previsto en el art. 444 Numeral 1º 

del C.G del Proceso, procedo a presentar el AVALUO COMERCIAL del inmueble 

embargado y secuestrado, adjuntando al presente escrito el respectivo DICTAMEN 

PERICIAL. 

 

Sírvase continuar con el trámite legal del Proceso. 

 

Del Señor Juez, 

Respetuosamente, 

 

 
 

MILCIADES QUINTERO BALLESTEROS. 

T. P. No. 21.231 C.S.J. 

Santa Bárbara, abril de 2.021. 
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Santa Bárbara, mayo 2.021 

 

1. GENERALIDADES 

 
En este Avalúo Comercial se hace la descripción de una propiedad y su condición 

bajo la consideración del avaluador, su utilidad para un propósito específico y/o su 
valor monetario, siendo este, el precio por el cual se efectuaría una operación de 
compraventa, en un mercado abierto, entre personas conocedoras de valores de la 

propiedad raíz, en condiciones similares y que ninguna de las partes tuviera ventaja  
sobre la otra, dentro de un equilibrio de oferta y demanda, con el conocimiento de 
las condiciones físicas y jurídicas que afectan el bien. 

 
En un avalúo comercial bien investigado y cuidadosamente documentado, las 
partes interesadas en la venta, hipoteca u otra transacción encuentran en él una 

ayuda en el proceso de tomar una decisión. 
 
1.1 SOLICITUD DEL AVALUO COMERCIAL 

 
El Avalúo Comercial se realiza por solicitud del señor Nicolás Gil Mesa identificado 
con cedula de ciudadanía número 15.333.504, para conocer el valor comercial del 

inmueble. 
 
1.2 INSPECCION OCULAR DEL INMUEBLE 

 
La visita al inmueble fue realizada, el día 27 de mayo 2.021 
 
1.3       CLASE DE AVALUO 

 
Avalúo Comercial, por el método de Mercado, basado en las Clases Agrologicas del 
terreno y reposición de costos para las construcciones.    

 
1.4      OBJETIVO DEL AVALUO COMERCIAL 
 

La finalidad del Avalúo es conocer el valor económico del lote y construcción en 
cuestión, teniendo en cuenta principalmente su ubicación y la fertilidad del suelo, de 
acuerdo con el método de mercado (El suelo), que a nivel rural tiene en cuenta la 

metodología de las Clases Agrologicas, basada en la clasificación de suelos del 
Instituto Geográfico Agustín Codazzi (IGAC). 
 

Para este avalúo se tendrá en cuenta las disposiciones contenidas en la siguiente 
legislación, normatividad y metodología de avalúos: Ley 388 de 1997, Decreto 
Reglamentarios 1420 de 1998, Resoluciones 0620 / 08 del IGAG y EOT del 

municipio de Santa Bárbara, donde se señalan las normas, procedimientos, 



parámetros y criterios para la elaboración del avalúo y poder determinar el valor 
comercial de este lote. 
 

2.      MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
2.1     NOMBRE DE L0S PROPIETARIOS: 

          LUZ AMANDA RAMIREZ RAMIREZ 
          C.C. 21.660.218 
 

2.2   UBICACIÓN GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO  

El Municipio de Santa Bárbara está situado al sur de la ciudad de Medellín, en el 
suroeste antioqueño, una de las nueve regiones en las que se divide cultural y 

geográficamente el Departamento de Antioquia.  

Sus características principales son:  

 Fundación: 1774  
 Extensión: 188 Km²  

 Temperatura promedio: 20°C  
 Altura: 1800 m.s.n.m  
 Distancia de Medellín: 51 Km  

 Población: 24.000 habitantes 
 Límites: Caldas, El Retiro, Fredonia, la Pintada, Abejorral, Montebello  
 Apelativo: Balcón de los bellos paisajes y cuna de la cordialidad  

 Gentilicio: Santabarbarense  
 Nombre Antiguo: cienagueta 

Sus principales sitios de interés son; La quebrada de sabaletas, el rio buey con la 

fábrica de cementos, la vereda la Arcadia con su cascada, el plan del burro con sus 
tumbas indígenas y los centros poblados de Versalles, Damasco con el cerro 
amarillo y Poblanco que es sitio arqueológico. 

 

2.3      UBICACIÓN DEL PREDIO DENTRO DEL MUNICIPIO 
 
Se encuentra a 15 Kms. del parque principal de Santa Bárbara por la vía que 

conduce al municipio de Medellín, hasta llegar al corregimiento de Versalles, tomar 
vía para la vereda la Liboriana, hasta llegar a la propiedad. 
 

2.4      UBICACIÓN DEL PREDIO POR VEREDA 
 
Se encuentra ubicado en la vereda la Liboriana del corregimiento de Versalles. 

 
 
 

 



2.5      DESCRIPCION DEL SECTOR. 
 
Suelo Rural, con fincas mayormente de recreo y de fruticultura. 

 
 
2.6 EXISTENCIA DE SERVICIOS PUBLICOS.  

 
No cuenta con servicios públicos. 
 

 
2.7 VIAS DE ACCESO AL SECTOR 
 

Se accede a la propiedad por la vía que conduce del corregimiento de Versalles de 
allí a la vereda a la Liboriana, carretera pavimentada en buen estado. 
 

  
3.       INFORMACION DEL SECTOR 
 

3.1     Desarrollo y Nivel socio económico: 
 
El sector está conformado por fincas de recreo, residenciales frutícolas. 

 
3.2.   Estrato: N/A 
 

3.3   Comercialización:  
 
El municipio de Santa Bárbara por estar ubicado sobre la troncal de occidente que 

es vía nacional tiene muy buena comercialización y desarrollo turístico 
 
 

3.4. Servicios comunales y públicos:  
 
El predio por estar ubicado cerca de la vía que conduce a la vereda la Liboriana 

cuenta con algunos tipos de equipamiento (Escuela, caseta comunal, agua, luz, vía 
de acceso.) 
 

3.5.   Situación de orden público:  
 
Reporte total de tranquilidad en la zona 

 
3.6.   Perspectivas de valorización: Buenas (por ser una zona de propiedades 
recreativas y de descanso.) 

 
 
 

 
 



4.         INFORMACION SOBRE EL PREDIO 
 
4.1 Nombre del predio: Sin nombre 

 
4.2 Usos del suelo: Residencial y agropecuario. 

 

4.3 Explotaciones económicas y posibilidades de mecanización: 
 
No tiene posibilidades de mecanización. 

 
4.4 Posibilidades de irrigación: 

 

No tiene posibilidades, no cuenta con acueducto. 
 
4.5  Administración del lote: 

 
Sin administración. 
 

 
5.   CARACTERISTICAS GENERALES DEL LOTE 
 

5.1 Áreas y Pendientes: 
 
-  Moderadamente inclinado: 100% ( 332 m².) Clase agrológica II. 

 
-  Clase II:  
 

RELIEVE: moderadamente inclinados a ondulados. 
PENDIENTE: 3 al 12%. 
EROSIÓN: No presentan una erosión.    

PROFUNDIDAD EFECTIVA: moderadamente profundos a muy profundos contando 
con una profundidad entre 50 a 100 cms. 
PEDREGOSIDAD: sin piedras o con piedras que no imposibilitan las labores 

mecánicas. 
SALINIDAD: suelos salinos o salino sódico, no debe ser más del 20% de su área y 
ser fácilmente corregibles, aunque no sea permanente. 

DRENAJE NATURAL: bueno a moderado o imperfecto. 
INUNDABILIDAD: si se presentan, duran entre 1 a 2 días, no producen daños de 
consideración. 

ENCHARCAMIENTO: si se presentan no duran más de 15 días en ciclos de 
invierno, sin ocasionar mayores daños. 
RETENCIÓN DE HUMEDAD: muy alta a mediana. 

PERMEABILIDAD: lenta, moderadamente lenta, moderadamente rápida a rápida. 
NIVEL DE FERTILIDAD: Moderado, moderadamente alto. 
APTITUD: la elección de cultivos transitorios y permanentes no es tan amplia como 

en la clase I. 
MANEJO: prácticas de manejo más que en la clase I, aunque fáciles de aplicar.  



En ocasiones es necesario establecer drenajes, prevenir y controlar la erosión más 
cuidadosamente. 
 

5.2 Relación frente - fondo del lote: 1.0 a 2.0 (Bien) 
5.3 Forma del lote: Irregular 
5.4 Existencia de aguas: Mediana   

5.5 Drenaje: presenta encharcamiento moderado. 
5.6 Pedregosidad: baja 
5.7 Textura del suelo: Liviana 

5.8 Nivel de fertilidad: Media 
5.9 Estructura: Compactos. 
5.10 Erosión: No se presenta erosión 

5.11 Afectaciones: Ninguna 
5.12 Cercas: En regular estado 

 

6.      ASPECTO JURIDICO 

6.1     LIMITACIONES AL DOMINIO: Proceso Ejecutivo Hipotecario (Rdo. 2016-237) 
 

           
7.      NORMATIVIDAD: PBOT municipio Santa Bárbara (acuerdo 043 de 2.014) 
 

2.6.2 USOS DEL SUELO (pág. 69) 
 

La vereda la Liboriana   en gran parte de su territorio se encuentra cubierta por 

fincas de recreo, residenciales, cultivo de frutales. 

8.    METODOLOGIAS DE VALORACION  

8.1 Ley 1.673 del 2013 
 

La nueva Ley del avaluador (Ley 1.673 del 2013), que rige esta actividad en 
Colombia, dice: 
 

TÍTULO II DEFINICIONES 
 
Artículo 3º. Definiciones. Para efectos de la presente ley se entenderán como: 

 
a) Valuación: Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un bien, 
de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que 

se consideren necesarios y pertinentes para el dictamen. El dictamen de la 
valuación se denomina avalúo; (Negrillas, por el suscrito). 
 

Partiendo de la anterior definición de la Ley 1673 del 2013, reglamentada por el 
Decreto 556 del 2014, la determinación de valores de bienes muebles o inmuebles 



no depende de conceptos personales, sino de los “métodos, técnicas, actuaciones, 
criterios y herramientas”. 
 

8.2 Ley 388 del 97: Ley de Ordenamiento Territorial 
 
Artículo 33º.- Suelo rural. Constituyen esta categoría los 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 y actividades análogas. 
 

8.3 La Resolución 620 del 23/09/2008 del INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN 
CODAZZI (IGAC), ppor el cual se establecen los procedimientos para los avalúos 
ordenados en el marco de la Ley 388 de 1997, dice: 

 
8.3.1 Método de Mercado por Clases Agrologicas (Para el terreno): 
 

- ARTÍCULO 1o. 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 o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas 
e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 
 

Artículo 29°. - Avalúos en las zonas rurales. Los métodos enunciados 
anteriormente también se aplican en la zona rural, pero es necesario tener en cuenta 
algunas particularidades propias de las áreas rurales: 

 

 Clasificación de los suelos según su capacidad de uso, manejo y aptitud. 
 

 Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas, en 
forma permanente o transitoria. 

 Vías internas y de acceso. 

 Topografía. 

 Clima, temperatura, precipitación pluviométrica y su distribución anual. 

  

 Posibilidades de adecuación. 

 Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y 
cuando se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste 

es de carácter comercial cultivado o protector. 
 
 

9.     AVALUO COMERCIAL  
 
9.1   CUADRO DE ÁREAS: 

 
Clase agrológica II =                 332 metros² 
Área Total: -------------       332 metros² 

          



 
 
 

 

 



VIA VEREDA LA LIBORIANA 

 

ACCESO POR TERRENO PARTICULAR 

 

ACCESO 

 

 



CAMINO DE INGRESO POR TERRENO PARTICULAR 

 
 

 TERRENO L 

 

 

 

TERRENO L 
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