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Señores 

JUZGADO TERCERO PROMISCUO MUNICIPAL 

La Dorada, Caldas.  

 

REF. Proceso divisorio  

Demandante: ESPERANZA MARTINEZ  MARULANDA CC. 30.351.499 

Demandado: YESSICA OSORIO MARTINEZ  CC.  1.073.324005 

Radicado: 

 

Asunto: DICTAMEN PERICIAL EN LOS TERMINOS DEL ARTICULO 406 DEL 

C.G.P. 

 

El suscrito NORBERTO RODRIGUEZ, ciudadano en ejercicio, identificado con la cédula 

de ciudadanía  que aparece al pie de mi firma, en mi condición de avaluador debidamente 

certificado,  con Registro  Abierto de Avaluador AVAL RAA 13883060, Adscrito a 

Asolonjas RMI: 0887, con el debido respeto y en acatamiento a lo solicitado por el apoderado 

judicial de la parte actora y en virtud al requerimiento del despacho de conocimiento, con el 

debido respeto me permito presentar DICTAMEN PERICIAL en los términos del Artículo 

406 del Código General del Proceso,  para que obre en el proceso objeto de la Litis,  que 

refiere al bien inmueble ubicado en la carrea 3 No. 23-24/28 localizado en el sector del Barrio 

Obrero de la nomenclatura urbana del municipio de La Dorada, Caldas, identificado  con 

matricula inmobiliaria No. 106-10182 y distinguido con la cédula catastral No. 

173800100000002470002000000000. 

 

I.- SECTOR NORMATIVO DE LOCALIZACION DEL INMUEBLE  

Es de anotar que este predio lo enmarca el PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 

DEL MUNICIPIO DE LA DORADA, CALDAS, ACUERDO 038 de 2013,   en el sector 

Normativo D.8 , que tiene que ver con los predios aledaños al caño lava patas, que aunque 

está cubierto,  en épocas de lluvias muchas veces su capacidad de desagüe es menor al 

impulso de las torrenciales aguas, produciendo inundaciones, y  que dentro de las 

consideraciones especiales del POT  tiene consignado que el municipio deberá implementar 
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para este sector las alertas tempranas con el fin de evitar algún tipo de amenaza que puede 

surgir en este sector.  Cursiva fuera de texto.   

II.- LOCALIZACION DEL INMUEBLE Y  TRADICION y PROPIETARIOS 

Si bien es cierto no se trata de rendir un avaluó comercial, es cierto que se hace necesario 

identificar el bien por sus características, construcciones, medidas y linderos, que nos 

conduzca a darle un valor al bien como lo prevé el artículo 406 ibídem, al igual que se pueda 

valorar mejoras en caso de reclamos,  a la par que,  identificar quien o quienes son sus dueños 

o propietarios, para determinar la comunidad existente  y de esta manera, observar con 

claridad meridiana y de acuerdo a la normativa de ordenamiento territorial,  si es procedente 

el pedimento de la parte actora. 

 

2.1. DESCRIPCION CABIDA Y LINDEROS DE CONFORMIDAD A 

CERTIFICADO DE TRADICION  

Área superficiaria 286.00 m2  - Según certificado del IGAC de fecha 6 de agosto de 2021 

LINDEROS: 

NORTE: Con el señor José Muñoz, antes con los  solares del  departamento 

ORIENTE: Con Roberto Gómez Olivares, antes con solares del departamento 

OCCIDENTE: Con la carrera 3 

SUR: Con los señores Deogracias Barrios Martínez, María Isabel López Rojas, Rosalbina 

Ostos Serrano y Gabriel Meléndez, antes figuraba como solares del departamento 

2.2. PROPIETARIOS:  

De conformidad al Certificado de tradición este inmueble tiene como propietarios a las 

siguientes personas. 

ESPERANZA MARTINEZ MARULANDA  C.C. 30.351.499 

 YESSICA OSORIO MARTINEZ CC. 1.073.324.005 

 

2.3. TRADICION.  

ESPERANZA MARTINEZ MARULANDA, VÍCTOR MANUEL MARTINEZ 

MARULANDA, YESSICA OSORIO MARTINEZ Y MARIA ISABEL GARCIA 

HOLGUIN,  adquirieron inicialmente por compra de la NUDA PROPIEDAD CON 

RESERVA DE USUFRUCTO a la señora ROSALBA MARULANDA DE MARTINEZ, 

mediante escritura pública número 2498 del 25 de diciembre de 2012 de la Notaría Única  
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Dorada, Caldas, debidamente registrada en la Oficia de Registro de Instrumentos Públicos 

del Circulo de La Dorada, Caldas, bajo el folio de Matricula Inmobiliaria número 106-10182. 

Posteriormente la señora ESPERANZA MARTINEZ MARULANDA, adquiere los derechos 

de cuotas de la nuda propiedad de VICTOR MANUEL MARTINEZ MARULANDA  (25%) 

y MARIA ISABEL GARCIA HOLGUIN (25%) mediante escritura pública  166 del 6 de 

febrero de 2021  de la Notaría Única del circulo de La Dorada, Caldas, debidamente inscrita 

y registrada ante la Oficina de Instrumentos públicos de La Dorada, Caldas, bajo el folio de 

Matricula Inmobiliaria No. 106-10182 quedando entonces la señora ESPERANZA 

MARTINEZ MARULANDA  como propietaria de un 75% y YESSICA OSORIO 

MARTINEZ  como propietaria de un 25%.  

 

3.- ESTRUCTURA FISICA DEL BIEN 

 

Es de vital importancia hace conocer del despacho el estado actual de la construcción. 

 

En una vivienda con una vetustez de 68 años. Construida parcialmente en bloque de cemento 

y ladrillo de barro, sin revocar en sus interiores, pintada con pintucal, pisos en cemento liso, 

tiene un caedizo en zinc en la parte del frente del inmueble, con un andén en cemento liso 

cuenta con puertas y ventanas en carpintería metálica, con vidrios corrugados, Consta  de una 

sala, cuatro alcobas dos cada lado de a casa, La habitación que se encuentra a mano izquierda 

tiene conexión por el frente  a traves de una puerta metálica. Al igual que conexión con a 

sala, las habitaciones no tienen puertas, cuenta con un patio de ropas  descubierto, con pisos 

en cemento liso, deteriorados, con un jardín interior, cuenta con baños. Independientes, tasa 

sanitaria, ducha,  y lavadero, y una cocina. Las paredes están sin revocar y agrietadas,  que 

amenaza peligro, la cubierta es en zinc, sobre estructura de madera, luego encontramos una 

puerta que da acceso al patio en tierra  en abandono y con maleza.  El encerramiento 

perimetral por el norte es propia, por el oriente es del vecino y por el sur igualmente. El 

estado de conservación de la estructura física del bien  es deplorable, amenaza peligro para 

quienes lo habitan por las grietas existentes en los muros. Su estado de conservación es mala.  

 

4.- DICTAMEN PERICIAL 
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Con las premisas que anteceden se hace menester rendir dictamen pericial al respecto, no sin 

antes expresar que este avaluador tuvo el privilegio por parte de la parte actora, de presentarle 

un avaluó comercial del predio en comento y del cual ella, Esperanza Martinez Marulanda, 

es parte en su condición de propietaria  junto con otras personas integrando así una 

comunidad en común y proindiviso sobre el predio. 

 

El interés que deprecó la actora para lo solicitud del avalúo comercial  obedeció a que se 

requería el mismo para establecer el valor real del predio por cuanto el existente en la 

facturación del impuesto predial (avalúo catastral)  para el año 2020 lo establecía en la suma 

de $ 37.075.000  y para el año 2021 lo incremento a  un valor de $38.187.000.00, avalúo que 

no se compadece con el valor real, siendo la voluntad de la parte actora,  comprarle a los 

demás comuneros con un valor comercial en sus cuotas partes correspondientes. 

 

El Numeral 4 del artículo 444 del C.G.P. a la letra dice: “Tratándose de bienes inmuebles el 

valor será el avalúo catastral del predio incrementado en un cincuenta por ciento (50%), salvo 

que quien lo aporte consideres que no es el idóneo para establecer su precio real. (…)” Así 

las cosas  es menester manifestar al despacho  que aunque se incremente en un 50% el avalúo 

antes descrito no se compadece con la realidad del valor del bien y por lo tanto no es idóneo. 

Ello motivo a la parte actora a solicitar un avalúo comercial el cual se estableció en la suma 

de $82.790.54.00. 

 

El certificado de avalúo expedido por el IGAC  de fecha 6 de agosto de 2021, da cuenta que 

este predio tiene un valor de $38.187.000,00; donde se relaciona los propietarios  que 

adquirieron inicialmente la nuda propiedad  señores VICTOR MANUEL MARTINEZ 

MARULANDA, ESPERANZA MARTINEZ MARULANDA, YESSICA OSORIO 

MARTINEZ, MARIA ISABEL GARCIA HOLGUIN.  

Este certificado en cuanto a sus propietarios reales NO SE ENCUENTRA  

ACTUALIZADO -,toda vez que VICTOR MANUEL MARTINEZ MARULANDA y  

MARIA ISABEL GARCIA HOLGUIN, le vendieron los derechos de cuota parte sobre la 

nuda propiedad,   a la señora ESPERANZA MARTINEZ MARULANDA, mediante  

escritura pública 166  del 6 de febrero de 2021  de la Notaría Única del circulo de La Dorada, 

Caldas, debidamente inscrita y registrada ante la Oficina de Instrumentos públicos de La 

Dorada, Caldas, bajo el folio de Matricula Inmobiliaria No. 106-10182 quedando entonces 

la señora ESPERANZA MARTINEZ MARULANDA  como propietaria de un 75% y 

YESSICA OSORIO MARTINEZ  como propietaria de un 25%.  



NORBERTO RODRIGUEZ 
AVAL RAA 13883060 

BIENES MUEBLES E INMUEBLES URBANOS Y RURALES - 
MAQUINARIA Y EQUIPO – INMUEBLES ESPECIALES – SEMOVIENTES 

INTANGIBLES: RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL Y EXTRA CONTRACTUAL 

Dirección: Carrera 2 # 14-17  Oficina 1 Edificio Chavarro La Dorada, Caldas Tel: 3132073845  Correo: 
norbertorodriguez060@hotmail.com 

 

Ahora bien para cumplir la exigencia que hace el artículo 406 del CODIGO GENERAL DEL 

PROCESO, por tratarse de un PROCESO DIVISORIO, me refiero a las probabilidades que 

presenta el predio de ser divido materialmente, o por el contrario concluiré sobre  la 

imposibilidad de su división. 

 

En primer término le diré al juzgado, que el barrio Obrero de la ciudad de la Dorada, donde 

está ubicado el predio, se encuentra en una zona no muy privilegiada en razón a la cercanía 

del caño lava patas, y es la parte final de descole del mismo o sea en la carrera 3 con calle 24  

con las consecuencias que de ello se deriva debido a  los malos olores, inundaciones, carencia 

de seguridad siendo este un  sector sin  desarrollo urbanístico. 

 

De la infraestructura física del bien, podemos decir que se trata de un bien inmueble ubicado 

en la manzana 0247 distinguido con la matricula inmobiliaria 106-10182 con cedula catastral 

17380010000002470002000000000 que mide 9.75 de frente por 27,50 metros de fondo,   

siendo su  estado actual de conservación   deplorable, por las grietas habidas en su estructura 

física y  muros, que amenazan peligro.  El certificado de Tradición y libertad presenta 

diferencia en la medida métrica toda vez que la Factura de Impuesto Predial o sea catastro 

tiene una cabida métrica de 286 metros 2 y el Certificado 275.00 m2. El POT, lo encaja 

dentro de unas limitaciones de protección por ser objeto de inundaciones. 

 

MEJORAS REALIZADAS 

 

Es de anotar, que de la inspección practicada al inmueble y en observancia a su infraestructura 

no se hallaron mejoras que en un momento pudiera reclamar la parte demandada, por cuanto 

como se dijo con anterioridad, la construcción por su vetustez a perdido dosificación en su 

construcción, pues presenta grietas, las cuales amenaza peligro para los que la habitan a más 

de encontrarse en obra negra en su interior. 

 

DIVISIBLE O INDIVISIBLE EL BIEN OBJETO DE LA LITIS 

 

Como quiera que la interesada o sea la parte actora impetró una acción civil divisoria de 

bien común, es de mi resorte de conformidad a la misión encomendada establecer  si el 

predio es divisible o indivisible, que para el efecto veamos que dice la norma: 
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El Decreto 1077 de2015 – Artículo 2.2.6.2.17  dice:” SUB DIVISION EN MODALIDAD 

 DE RELOTEO: Es la autorización para dividir, redistribuir, modificar el lote de uno o más 

previos previamente urbanizados de conformidad con las normas que para el efecto 

establezca el Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen y 

complementen”  

 “Las subdivisiones de suelo urbano, se sujetaran al cumplimiento de las dimensiones 

de áreas y frentes mínimos establecidos en actos administrativos correspondientes. 

Los predios resultantes de la subdivisión y/o reloteo deberán contar con frente sobre 

vía publica vehicular o peatonal y no podrá acceder por zonas verdes y/ o 

comunales”.  La cursiva es mía 

 

 El Acuerdo 039 DE 2013 “Por el cual se adopta la revisión del Plan Básico de 

Ordenamiento Territorial del municipio de La Dorada:  Un proyecto colectivo de 

territorio”, en su artículo 78 definió los sectores normativos para los distintos sectores o 

barrios del municipio, correspondiéndole al Barrio Obrero el SECTOR NORMATIVO D.8   

por la cercanía al caño Lava patas. Este sector normativo establece que  para la  edificabilidad, 

el frente de la vivienda debe tener como minino 6.00 metros,  para cada división material es 

decir para que este predio pueda dividirse debe tener 13.39 metros de frente para que sea 

divisible entre las dos (2) comuneros,  pero obsérvese que tan solo tiene 9.75 metros  de 

frente,  de los cuales  7,39 metros lineales le corresponden a la señora Esperanza y tan solo 

quedaría un restante en metros lineales de 2,36, lo cual lo hace indivisible. 

 

 PROCEDENCIA DE LA INDIVISIBILIDAD DEL PREDIO  

 

Se concluye que la división  o partición material no puede darse debido al impedimento legal,  

que consagra el PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL en su acuerdo de marras,  

ya que las resultantes estarían por debajo de las que acepta el POT del municipio de La 

Dorada, Caldas, es decir no puede haber partición material del predio.  

 

PORQUE PROCEDE LA VENTA 

Es decir el predio no puede ser objeto de partición  material, ya que los derechos de los 

comuneros se verían afectados por el fraccionamiento. En ese orden procede la venta. 
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El producto de la venta sería distribuida  en los dos comuneros equivalentes 

proporcionalmente a las cuotas adquiridas,  ESPERANZA MARTINEZ MARULANDA 

en un 75% y  YESSICA OSORIO MARTINEZ  como propietaria de un 25%. en partes 

iguales , lo que indica que debe   tomarse como base  el valor del avalúo que sería de  

$82.790.754.00, que bien se puede  negociar  en prelación , directamente entre los dos 

comuneros,  que de no ser posible una negociación económica entre ellos, entonces debe por 

supuesto procederse a la venta del inmueble. Lo anterior en los términos del artículo 407 del 

C.G.P.  

 

ANEXOS 

 A esta experticia acompaño  la información que me entregó el IGAC, sobre 

certificado de avalúo. 

 Plano de Localización del Predio – Manzana 247 

 Sector Normativo D.8 Plan de Ordenamiento Territorial 

 Diseño predio  

 Experiencia e idoneidad del perito 

De esta manera dejo rendido el dictamen pericial. 

De la señora Juez, con todo respeto, 

Atentamente, 

 

NORBERTO RODRIGUEZ 

RAA. 13883060 

CC. 13.8783.060 
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Señor 
JUZGADO TERCERO PROMISCUO MUNICIPAL  -   
LA DORADA, CALDAS 
 
 
 
REF. Proceso Divisorio 
Demandante: Esperanza Martinez Marulanda 
Demandados: Yessica Osorio Martinez 
                           
 
 
Asunto: Experiencia e  idoneidad en dictámenes periciales de bienes inmuebles urbanos 
 
 
NORBERTO RODRIGUEZ en mi condición de perito avaluador con Registro Abierto de 
valuador No. 13883060 que se anexa al dictamen pericial,  por medio del presente escrito 
me permito presentar la experiencia e idoneidad que el suscrito tiene como perito 
avaluador de bienes inmuebles urbanos y rurales, al tenor de las exigencias de los artículo 
226 y 227 del C.G.P. el cual expongo; 
 
 
EXPERIENCIA DEL PERITO AVALUADOR 
 
 
Al respecto cabe decir,  que tengo estudios de secundaria y estudios técnicos y tecnológicos 
a saber: En Procedimientos Judiciales del Colegio Marco Fidel Suarez de Bello, Antioquia, 
Técnico Laboral en Teología y Ciencias religiosas.  Tecnólogo en Formulación de Proyectos 
en el Sena, tecnologías que me sirvieron para adelantar estudios superiores en la 
Universidad de Ibagué, en la facultad de derechos el cual terminé en la actualidad el décimo  
semestre, además de haber efectuado los estudios técnicos como perito avaluador a traves 
de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogotá- Centro de Altos Estudios Inmobiliarios, 
habiéndome certificado en las trece (13) categorías y  que desde el año 2006 venía 
ejerciendo empíricamente como afiliado a Asolonjas de Bogotá. 
 
La Ley 1673 de 2013, determinó las condiciones para el ejercicio de la profesión como 
Avaluador, reglamentado a traves del Decreto 556, no obstante fueron determinantes los 
cargos desempeñados tanto en la empresa privada como pública, al haber desempeñado 
cargo de mando y responsabilidad.   
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Mi especialidad dentro de los auxiliares de la Justicia, es concerniente a Avalúos de Bienes 
Raíces urbanos y rurales, bienes muebles, maquinaria pesada y vehículos, y de 
Responsabilidad Civil extracontractual, tal como así quedó determinado en la Lista de los 
auxiliares aprobada por el Consejo Superior de la Judicatura y además las certificaciones de 
los diferentes juzgados  donde he prestado mis servicios profesionales de perito avaluador. 
Cabe decir que a traves de Asolonjas he realizado más de 200 avalúos para la Caja 
Promotora de Vivienda Militar y de Policía.  
 
IDONEIDAD EN AVALUOS DE BIENES INMUEBLES  
 
Para demostrar mi idoneidad manifiesto al despacho que desde el año 2012, soy Miembro 
de Asolonjas Bogotá en mi condición de perito en bienes muebles e inmuebles, maquinaria 
pesada, servicios que he venido prestado a los diferentes Juzgados de esta ciudad, y a la 
Fiscalía General de la Nación en dos oportunidades. Igualmente he  rendido experticio sobre 
vehículos y motocicletas a los diferentes Juzgado.  
 
También he desempeñado la función de Perito Avaluador en proceso de Responsabilidad 
Civil Extracontractual en accidentes de tránsito, para destacar menciono el accidente que 
se presentó en la vía nacional Honda la Dorada, donde fallecieron tres estudiantes de la 
facultad de Contaduría Pública y allí fui designado para valorar los daños patrimoniales  o 
indemnización de perjuicios   atinentes al daño emergente y al lucro cesante, proceso que 
se adelantó en el Juzgado Segundo Civil del Circuito. Y en  el  juzgado Primero Civil del 
Circuito en proceso de responsabilidad civil extracontractual  en donde la demandada es la 
empresa Rio Tax, donde falleció una persona  fungí como perito avaluando los daños 
ocasionados  tanto como emergente y lucro cesante del fallecido.  Igualmente en este 
último rendí experticio por los daños patrimoniales – Emergente y Lucro Cesante -  causados 
en accidente laboral, donde el demandante es el señor Cristian David Camilo Lis Gaviria y la 
demanda María Mary Garavito Triana. Así, en otros,  como en los Juzgados Tercero y Cuarto 
y quinto  Promiscuo Municipal donde he valorado los daños materiales y el lucro cesante 
ocasionado en vehículos de servicio público y en la Fiscalía de la Dorada, para efectos de 
chatarrizacion de vehículos.  
 
 
En ese orden declaro bajo la gravedad del juramento  que el dictamen pericial rendido es 
independiente y corresponde a la real convicción profesional para lo cual anexo los 
correspondientes documentos en que se fundamenta mi experiencia e idoneidad. 
 
Para la práctica del dictamen nos ajustamos a lo dispuesto en la Ley 1673 de 2013  y su 
decreto Reglamentario 556 de 2014. 
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Este avalúo es practicado personalmente y con visita previa por el suscrito AVALUADOR 
Norberto Rodriguez, identificado con la cédula de ciudadanía número 13.883.060 de 
Barrancabermeja, mi domicilio es la carrera 2 No. 14-17 Oficina 1, Edificio Chavarro, La  
 
 
Dorada, Caldas, el celular personal es 3132073845,y el correo para notificaciones es: 
norbertorodriguez060@hotmail.com 
 
Se anexan los títulos académicos, la actividad especial que he ejercido como auxiliar de la 
justicia en mi condición de perito, avaluador de bienes muebles e inmuebles, urbanos y 
rurales, maquinaria y equipo, vehículos, responsabilidad civil contractual y 
extracontractual,  estudios realizados ante  La Lonja de Propiedad Raiz de Bogotá, a traves 
del Centro de Altos Estudios Inmobiliarios, cuya certificación ante la ERA y ante la ANA, me 
otorgaron certificación en 13 categorías, obteniendo el AVAL  RAA No. 13883060, el cual se 
aporta. 
 
Se allegan igualmente certificaciones de diferentes juzgados donde he prestado mis 
servicios profesionales como perito avaluador, a más de un listado de avalúos de bienes 
inmuebles urbanos y rurales que comprueba la experiencia e idoneidad del suscrito. Es de 
anotarse que actualmente funjo como perito de Asolonjas ante la Caja  Promotora de 
vivienda Militar y de Policía donde he practicado más de 200 avalúos.  
 
Declaro asimismo que he practicado avalúo  con el apoderado de la parte demandante, al 
igual que no he actuado como perito avaluador de la persona que representa el abogado, 
no la distingo ni he tenido relacional negocial alguna con ella,  pero mis relaciones son 
netamente profesionales en mi condición de perito avaluador-  
 
Manifiesto en consecuencia que no me encuentro incurso en ninguna de las causales 
determinadas en el artículo 50. 
  
De  conformidad con lo establecido en el numeral 8 del artículo 226 del C.G.P.  
 
Al respecto manifiesto que los métodos, experiencias e investigaciones para la práctica de 
los avalúos están determinados en las Normas y guías sectoriales GTS. E 01, establecidas en 
la Normas NIIF sin dejar a un lado los procedimientos establecidos en la Resolución 620 de 
1998 del IGAC reglamentario  del Decreto Ley 1420 de 1998, sin que el avaluador se pueda 
apartar de estos procedimientos, como es la investigación de la fuente  de mercado para la 
aplicación del  método comparativo de mercado que es el más usual cuando  de avalúos de 
bienes inmuebles homogéneos se trata. 
 
Por otra parte declaro que con el apoderado de la parte demandante he  tenido 
negociación, tanto en bienes inmuebles urbanos como en responsabilidad civil 
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extracontractual, pero la relación interpersonal es netamente profesional. Es de anotar que 
con el demandante presto mis servicios como profesional en avalúos  sin que medie ninguna 
otra, condición, solamente mi interés fue profesional.  
 
En ese orden Declaro al Despacho que utilizo los mismos procedimientos que siempre se 
han venido utilizado para la práctica de los avalúos cuando de homogeneidad se trata, 
aplicando el método comparativo de mercado como es el caso del avalúo practicado al bien 
inmueble objeto del requerimiento. 
 
Es de anotarse que para efectos de avalúos el más comúnmente utilizado es el método  
comparativo de mercado. 
 
 De conformidad con lo establecido en el numeral 9 del artículo 226 del C.G.P.  

Declaro que los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones, son los mismos 
cuando de avalúos de bienes inmuebles urbanos se trata,  porque la norma así lo establece,  
y en ese orden podemos definir que el VALOR COMERCIAL O DE MERCADO como se utilizó 
en el presente informe pericial de la vivienda del Barrio El Paraiso, se puede definir así: “ El 
precio más probable en términos de dinero que la propiedad lograría en un mercado abierto 
competitivo dadas las condiciones y requisitos para una venta justa, en la cual el vendedor 
y el comprador actúan en pleno conocimiento y prudencia, asumiendo que el precio no es 
afectado por ningún estímulo.    
 
 
 PARA TERRENO: 
 METODO COMPARATIVO DE MERCADO: 
 
Busca establecer el valor comercial de los bienes, a partir de estudio de las ofertas o 
transacciones recientes, de bienes semejantes y comprables al del objeto del avalúo. Tales 
ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la 
estimación del valor comercial, cuya encuesta cualitativa y cuantitativa, deberá contener la 
media aritmética, la desviación estándar, y el coeficiente de variación que no puede ser 
superior a 7.5, muestra que se encuentra planamente identificada en la sustentación del 
avalúo comercial del predio. 
 
 
PARA LA CONSTRUCCION:  
METODO DE COSTO DE REPOSICION 
 
Ahora bien para efectos DEL METODO DE COSTO DE REPOSICION, que es el que se utiliza 
para avaluar las construcciones, busca establecer el valor comercial de los bienes objeto de 
avalúo a partir de estimar el costo total para construir a precios de hoy, unos bienes 
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semejantes al del objeto de avalúo y restarle la depreciación acumulada, que para el efecto 
utilizamos la siguientes metodología: 
 
 
 
 MÉTODO  DE COSTO DE REPOSICIÓN 
 
El método de costos de reposición, previa aplicación de factores (positivos o negativos), por 
efectos de la edad, estado de conservación y comercialidad,  más un incremento del 10% al 
15% correspondiente a la utilidad del constructor, para lo cual se empleará la siguiente 
fórmula: 
 
VC = (CT-D) + U+VT en donde: 
VC= Valor comercial 
CT= Costo total (costos directos + indirectos + financiero + administrativos)   
D= Depreciación acumulada (Edad y Conservación) 
U= Utilidad del constructor 
Valores que igualmente e pueden determinar en el avaluó presentado en el informe.  
 
De esta manera se satisface lo enunciado en el  artículo 226  y 444 del Código General del 
proceso 
 
Dictámenes periciales de tasación de daños y perjuicios – Daño Emergente y 
Lucro Cesante  y Daños morales 
 
REF. Proceso Penal  
Acusado: Osnaider Manuel Jiménez Gómez    
Víctima:   Jorge Abel Muñoz Parra 
Procedencia: Fiscalía Segunda Local  
Radicado: 15759-60-00-722-2016-00098-00 
 
REF. Proceso de Responsabilidad Civil Extracontractual 
Destino Juzgado Primero Civil del Circuito de la Dorada, Caldas   
Demandante: Edgar Gil - Rosa Evelia Orjuela Martinez y Otros 
Demandado: Cristian Uribe Bertel – Gran Transportadora Rio Tax y Otros 
Radicado: 2012-00384-00 
 
REF. Perjuicios Patrimoniales 
Expediente: 2015- 0’385-00 
Demandante: Cristian Camilo Liz Gaviria 
Demandado: María Mary Garavito Triana 
 
REF. Proceso de Responsabilidad extracontractual 
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Destino: Juzgado Tercero Promiscuo Municipal 
Demandante: Rubén Gómez Gómez 
Demandado: Gabriel Antonio Suarez Forero – John Fredy Luna Aguilar 
Radicado: 2013-00028-00 
 
REF. Proceso de daños y perjuicios en proceso penal 
Expediente: 230016700000020170009500 
Destino: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal de La Dorada, Caldas 
Fiscalía – Segunda Local de Manizales 
Imputados: Juan David pere3z 
Jefferson Jaramillo Aguirre 
 Defensor: Dr. Juan Carlos Sánchez Gómez 
Victima: Anyi  Valentina Jaramillo Zapata. 
 
REF. Proceso de daños y perjuicios en proceso penal 
Expediente: 05001600000002017’’072 Destino: Juzgado Segundo Promiscuo 
Municipal de La Dorada, Caldas 
Juez Penal de Combita 
Acusado: Maria Yolanda Puentes Correa 
 Defensor: Dr. Juan Carlos Sánchez Gómez 
Victima: José María Luna  
Fecha de informe: 19 de Abril de2021.- 
 
REF. Proceso de daños y perjuicios en proceso por perturbación a la posesión  
Radicado: 2021-000132  
Destino: Juzgado Cuarto Promiscuo Municipal de La Dorada, Caldas 
Demandante: Myriam Eslava Martinez 
Apoderado; Reinaldo Figueroa Malambo 
Demandados: María Edith Ortiz Osorio y Sofía Ortiz Osorio José María Luna  
Fecha de informe: 28 de Abril de2021.- 

 
AVALUOS PRACTICADOS BIENES INMUEBLE URBANOS Y RURALES 
 
AÑ0 2016 
 
1).- Proceso: Ejecutivo 
Solicitante: Juzgado   Segundo Promiscuo Municipal  
Demandante: Conjunto Campestre Palma Real 
Apoderado: Dr. Orlando Hoyos Vásquez  
Demandado: Hernán Hurtado Platts 
Predio Urbano: Lote 232 L –    Valor avalúo  $19.250.000.00 – 
Destino Juzgado Segundo Promiscuo Municipal   
Radicado: 2008-00099 
Fecha: 23 de Febrero  de 2016. 
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2).- Proceso: Ejecutivo  
Solicitante: Juzgado Segundo  Promiscuo Municipal  
Demandante: Conjunto Campestre Palma Real 
Apoderado: Dr. Orlando Hoyos Vásquez  
Demandado: Hernán Hurtado Platts 
Predio Urbano: Lote 232 U –    Valor avalúo  $19.250.000.00 
Destino Juzgado Quinto  Promiscuo de Familia    
Radicado: 2008-00099-00 
Fecha: 23 de Febrero  de 2016. 
 
3).- Proceso: Ejecutivo  
Solicitante: Juzgado Segundo  Promiscuo Municipal  
Demandante: Conjunto Campestre Palma Real 
Apoderado: Dr. Orlando Hoyos Vásquez  
Demandado: Hernán Hurtado Platts 
Predio Urbano: Lote 232 T –    Valor avalúo  $19.250.000.00 
Destino Juzgado Segundo Promiscuo de Familia    
Radicado: 2008-00099-00 
Fecha: 23 de Febrero  de 2016. 
 
4).- Proceso: Ejecutivo  
Solicitante: Juzgado Segundo  Promiscuo Municipal  
Demandante: Conjunto Campestre Palma Real 
Apoderado: Dr. Orlando Hoyos Vásquez  
Demandado: Hernán Hurtado Platts 
Predio Urbano: Lote 232 M –    Valor avalúo  $19.250.000.00 
Destino Juzgado Segundo  Promiscuo Municipal   
Radicado: 2008-00099-00 
Fecha: 23 de Febrero  de 2016. 
 
5).- Proceso Pertenencia  
Solicitante: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal 
Demandante: Luz Marina Romero   
Apoderado: Dr. Javier Antonio Jaramillo Duque  
Demandado: Maximino Murillo  
Predio Urbano: Calle 48 A No. 1-90 E Barrio Los Andes –    Valor avalúo  $120.000.00.00 
Destino Juzgado Quinto Promiscuo Municipal    
Radicado: 2015-00183-00 
Fecha: 16 de Septiembre de 2016 
 
6).- Proceso Liquidación de la Sociedad Conyugal 
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Solicitante: Juzgado Primero  Promiscuo de Familia  
Demandante: Leydi Johana Hernández Ortiz  
Apoderado: Dr. Gabriel  Zapata  
Demandado: Wilson Javier Lasso García 
Predio Urbano: Calle 49 No. 1ª – 38 E –    Valor avalúo  $60.000.00.00 
Destino Juzgado Primero Promiscuo de Familia    
Radicado: 2015-00319-00 
Fecha: 25 de Octubre de 2016. 
 
 
 
 
AÑO 2017 
 
1.- Avaluó Comercial: 
Proceso: Ejecutivo  
Destino Juzgado  Cuarto Promiscuo Municipal - 
Radicado: 2010-00108 
Demandante: Magdalena Castañeda CC. 30.345.980   
Apoderado: Dr   Reinaldo Figueroa Malambo 
Demandado: Rosa María Estrella Yazo CC. 24.711033 
Dirección del predio: Carrera 2  No. 31 A 99  Barrio Laureles, La Dorada, Caldas  Valor del 
avalúo $36.673.560 
Fecha: 30 de Mayo  de 2017. 
 
2.- Avaluó Comercial: 
Proceso: Ejecutivo  
Destino Juzgado  Primero Promiscuo Municipal - 
Demandante: Blanca Aurora Páez Saldaña  
Apoderado: Dr Rafael Amador  
Demandado: Ana Deysi Palacio Triana  
Dirección del predio: Carrera 11 No. 17-34  Barrio El Cabrero,  La Dorada, Caldas- Valor del 
avalúo $260.956.450.00 
Fecha: 27 de junio de 2017. 
 
3.- Avaluó Comercial: 
Proceso: Ejecutivo  
Destino Juzgado  Primero Promiscuo Municipal - 
Demandante: Edith Amparo Romero Pérez – En causa propia 
Demandado: Ruth Elena Alarcón A González  
Dirección del predio: Carrera 5 No. 2-28  La Dorada, Caldas- Valor del avalúo 
$113.400.000.00 
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Fecha: 6  de Septiembre de 2017. 
 
AÑO 2018 
 
1).- avalúo Comercial  
Proceso de Pertenencia 
Solicitante: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal 
Radicado: 173804089-0052017-000021-00 
Demandante. Julio Cesar Romero Díaz y Víctor Alfonso Romero DíazDemandados: Flor 
Lucero, Gloria Patricia, Martha Lucia, Gabriel Eduardo, Jorge Enrique, Romero Casas y 
William Bernal Triana 
Apoderada: Dra. Erica  Liliana Amaya Cruz 
Dirección del predio Calle 14 No. 17-25 Barrio El Cabrero – Valor del avalúo $363,525.000 
Curador Adlitem  de William Bernal el Dr. Raúl Antonio Ramirez Campo 
 
AÑO 2019 
 
1).- Avaluó Comercial: Inmueble urbano 
Proceso. Ejecutivo  
Destino Juzgado Quinto Promiscuo Municipal 
Radicado: 173806106939201700392-00 
Solicitante: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal    
Demandado: José Fabio Hernández    CC. 10.172.400 
Dr. Raúl Antonio Ramirez Campos y Otros 
Dirección del predio: Carrera 2 No. 17-60 Apartamento 201-  Valor del avalúo 
$139.698.938.00 
Fecha: 27  de febrero de 2019. 
 
2).- Avaluó Comercial: Inmueble urbano 
Proceso. Ejecutivo división material 
Destino Juzgado Quinto Promiscuo Municipal 
Radicado: 173804089995201900037-00 
Solicitante: Héctor Orlando Contreras Trujillo  CC.10.173.561 
Apoderado: Dr. Mario Alfonso Carreño  Velandia  
Demandado: Maritza Contreras Trujillo y Otros   CC. 41.679.261 
Dirección del predio: Calle 48 No. 1-73 -  Valor del avalúo $114.701,077.00 
Auto Interlocutorio 177 del 7 de febrero de 2019  Designa como perito al señor Norberto 
Rodriguez   
Fecha: 8 de Marzo de 2019. 
 
3).- Avaluó Comercial: Inmueble urbano 
Proceso. Ejecutivo Singular de menor cuantía 
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Destino Juzgado Cuarto Promiscuo Municipal 
Radicado: 2016-00366 
Solicitante: Cooperativa de Ahorro y Crédito CESCA 
Apoderado Judicial  
Demandado: Yolanda Saavedra Méndez  CC. 41.679.261 
Dirección del predio: Calle 39 No. 3-79/83 -  Valor del avalúo $73,230.315.00 
Posesión del Perito Norberto Rodriguez  20 de marzo de 2019 
Fecha: 26 de Marzo de 2019. 
 
 
 
4).- Avaluó Comercial: 
Proceso. Ejecutivo Singular de menor cuantía 
Destino Juzgado Quinto Promiscuo Municipal 
Radicado: 2018-00321 
Solicitante: Teresa Cárdenas Sepúlveda 
Apoderado: Bertha Amalia Gómez Zapata 
Demandado: Hernando Barragán 
Dirección del predio: Calle 3 No. 2 92/ -  Valor del avalúo $92.750.000.00 
Fecha: 29 de junio de 2019. 
 
AÑO 2020 
 
1.- avalúo comercial 
Proceso: Venta de bien común  
Solicitante: Juzgado Reparto 
Demandante: Daria Olga Walteros de Mogollón 
Apoderado. Dr. Orlando Hoyos 
Demandados: Luisa Marina Mogollón y otros 
Dirección del predio Carrea 1 No. 17 71/79 Calle 18 1 A No. 01-01 
Valor del avalúo: $186.333.576,00 
Fecha de presentación del informe: 4 de Marzo de 2020 
 
2.- avalúo comercial 
Proceso e Pertenencia 
Solicitante: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal 
Demandante: Ramiro Serna 
Apoderado. Dr. José Orlando Vargas Moreno 
Demandados: Jesús María Ruiz Ocampo 
Radicado: 2019-00334-00 
Dirección del predio Carrea 1 A No. 39-58 Barrio Alfonso López – La Dorada, Caldas 
Valor del avalúo: $39.555.000.00 
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Fecha de presentación del informe: 4 de Marzo de 2020 
 
3.- avalúo comercial 
Proceso: Venta de bien común  
Solicitante: Jaime Yersey Suarez González CC.1017.137.182 
Demandante: Jaime Yersey Suarez gonzalez  
Apoderado. Dr. Raül Antonio Ramirez Campos 
Demandados: Ruth Stella Orjuela Narváez CC. 30.350.296 
Dirección del predio Carrera Calle 16 No. 15 A 02  Vivero La Variante 
Destino: juzgado Cuarto Promiscuo Municipal 
Radicado: 17380-40-89004-219-00012-00 
Valor del avalúo: $ 129.118.037.00 
Fecha de presentación del informe: 22 de Noviembre  de 2020 
 
4.- Avalúo comercial 
Solicitante: Mauricio Alexander Pérez  CC. 16.015.452 
Destino Juzgado Promiscuo de Familia 
Propietario: Manuel Pérez Valencia – Menor de Edad –  
Dirección del predio: Carrera 13 No. 49 A 26 
Valor del Avalúo: $109.612.802.00 
 
5.-  Avalúo comercial 
Solicitante: Rafael Fernando Orozco Vargas  CC. 19.455.457 
Destino: Interés personal 
Propietario: Rafael Fernando Orozco Vargas–  
Dirección del predio: Calle 18 Transversal 14-86 Honda, Tolima 
Valor del Avalúo: $62.74.5.606.00 
Fecha: 19 de diciembre de 2020 
 
AÑO 2021.- 
 
1.- avalúo comercial 
Proceso Pertenencia  
Radicado: 2019-00525 
 Solicitante: Juzgado Segundo Promiscuo Municipal 
Demandante: José Arnoldo Martinez Varón CC. 10.170.833 
Apoderado: Dr. José  Orlando Vargas Moreno  
Demandado: Hernán González Bautista CC. 79.519.350 
Curador Ad litem: Dr. Raúl Antonio Ramirez Campos  
Dirección del predio: Carrera 7 No. 44-54  -   Valor del avalúo $40.8000 
Fecha: 25 Enero 2021. 
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Auto de trámite del 27 de noviembre de 2020  se nombra  al señor NORBERTO RODRIGUEZ 
como perito avaluador.  
 
2.- avalúo comercial 
Proceso Pertenencia  
Radicado: 2019-00525 
 Solicitante: Juzgado Segundo Promiscuo Municipal 
Demandante: José Arnoldo Martinez Varón CC. 10.170.833 
Apoderado: Dr. José  Orlando Vargas Moreno  
Demandado: Hernán González Bautista CC. 79.519.350 
Curador Ad litem: Dr. Raúl Antonio Ramirez Campos 
Dirección del predio: Carrera 7 No. 44-58 -   Valor del avalúo $15.200 
Fecha: 25 Enero 2021. 
Auto de trámite del 27 de noviembre de 2020  se nombra  al señor NORBERTO RODRIGUEZ 
como perito avaluador 
 
3.-Avaluo comercial 
Proceso Ejecutivo l 
Radicado: 
 Solicitante: Corporación Interactuar 
Apoderado: Dr. José de Jesús García 
Demandado: José Mauricio Torres Hernández  
Dirección del predio Rural: Vereda San Gil- San Ramón Alto - Caparrapi -  Valor del avalúo 
$10.250.000.00 
Fecha: 5 Febrero 2021. 
 
4.-  Avalúo comercial 
Solicitante: Edna Lucia Castiblanco Trujillo  CC. 51.899.951 
Destino: Interés personal 
Propietario: Edna Lucia Castiblanco Trujillo y otros – La Dorada, Caldas 
Dirección del predio: Carrera 2 No. 12 15/17/18/23 
Valor del Avalúo: $931.282,149.20 
Fecha: 15 de febrero de 2021 
 
5.-  Avalúo comercial 
Solicitante: Edna Lucia Castiblanco Trujillo  CC. 51.899.951 
Destino: Interés personal 
Propietario: Edna Lucia Castiblanco Trujillo y otros 
Dirección del predio: Calle 13 No. 2-31 La Dorada, Caldas. 
Valor del Avalúo: $303.845.500 
Fecha: 15 de febrero de 2021 
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6.-Avaluo comercial 
Proceso Ejecutivo  continuación de verbal de Resolución de Contrato de compraventa. 
Radicado: 173804089-003-2019-00190-00 
 Demandante: Oscar William Moreno Torres CC. 74372.840 
Apoderado: Dra. Edilma Álvarez Varela 
Demandado: Gladys Giraldo Buitrago CC. 39.531.465  
Dirección del predio urbano: Carrera 12 No. 6-32/34 de la Dorada, Caldas. -   Valor del avalúo 
$208.371.353.55 
Fecha de entrega: 22 de febrero de 2021 
 
 
 
7.- Avalúo comercial 
Solicitante: Carlos Andrés Trujillo Rubio CC. 10.182.099 
Apoderado: Sin – En cusa propia 
Demandado: Israel Alfonso Hernández CC. 10.170.418 
Destino: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal de La Dorada, Caldas 
Radicado: 2019-00297-00 
Predio  Carrera 8 No. 16-39 Barrio El Cabrero  2/6 partes. 
Valor del Avalúo $ 62.719.000.00 
Echa del informe: 8 de marzo de 2021 
 
8.- Avalúo comercial 
Solicitante: Servicios Logísticos de Antioquia S.A.S  CC. 10.182.099 
Apoderado: Dr. José de Jesús García Aristizabal 
Demandado: Omar Obdulio Moreno Sánchez  CC. 10.176.568 
Destino: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal de La Dorada, Caldas 
Radicado: 2019-00004-00 
Predio  Carrera 9 A 22 03  Barrio Margaritas 
Valor del Avalúo $ 137.180.428 
Echa del informe: 9 de marzo de 2021 
 
9.- Avalúo comercial  
Solicitante: Luz Marina Perdomo 
Apoderado: Dr. Orlando Céspedes Valderrama 
Demandados: German Cruz y Personas indeterminadas 
Destino: Juzgado Segundo Promiscuo Municipal 
Proceso: Pertenencia Radicado: 2020-00138-00  
Predio: Carrera 9 No. 14-02/03/04/ 
Valor Avaluó: $493.385.298.00 
 
*10 . Avaluó Comercial 
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Solicitante: Jairo Antonio Villegas  Santamaría CC. 98.528.168 
Dirección: Carrera 50 C No. 36-167 – Rionegro – Antioquia 
Celular 3117900554 
Demandado: Myriam Gómez Lezama 
Destino: Interés personal 
Apoderado: Sin 
Predio: Calle 20 A No. 11-57 Barrio Las Margaritas 
Valor avalúo: $ 70.609.440 
15 de Marzo de 2021 
 
11. Avaluó Comercial 
Solicitante: Rigoberto García García 
Apoderado. José Jesús García Aristizabal  
Demandado: Jorge Alexander Torres Aguirre CC. 71.480.881 
Destino: Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Puerto Triunfo 
Apoderado: Sin 
Predio: Carrera 10 No. 11-73 
Valor avalúo: $ 73.151.200.00 
Radicado: 05591-40-89-01-2018-00056-00 
 
12. Avaluó Comercial 
Solicitante: Manuel Aldana 
Apoderado. Orlado Vargas  
Demandado: Eduardo Noguera Saa 
Apoderado: Curador Adliten 
Destino: Juzgado Quinto Promiscuo Municipal de La Dorada, Caldas 
Predio: Carrera 12 A  No. 11-30  
Valor avalúo: $ 122.391.788.00 
Radicado: 17380-40-89-2019-00358-00 
 
13. Avaluó Comercial 
Solicitante: Gamaliel Burgos Tabares 
Destino: Interés personal  
Predio: Calle 22  No. 4-50 
Barrio Obrero 
Valor avalúo: $80.140.500.00 
 
14. Avaluó Comercial 
Solicitante: José Javier Leal 
Destino: Interés personal  
Predio: Calle 11 No. 6-21/23 
Barrio Alto Buenos Aires – Puerto Salgar 
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Valor avalúo: $101. 
 
15. Avaluó Comercial 
Solicitante: María Laudi Gonzalez Mahecha  
Destino: Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Puerto Salgar 
Predio: Calle 11 D No. 6-69 
Barrio Gaitán – Puerto Salgar 
 
 
16. Avaluó Comercial 
Solicitante: Elkin Alfonso Bustos Cabezas 
Apoderado.  
Demandado: ElKin Alfonso Bustos Cabezas 
Destino: Juzgado Tercero Promiscuo Municipal de La Dorada, Caldas 
Predio: Carrera 10 B  No. 22-29  
Valor avalúo: $ 84.289.408.50 
 
17. Avaluó Comercial 
Solicitante: Elkin Alfonso Bustos Cabezas 
Apoderado.  
Demandado: ElKin Alfonso Bustos Cabezas 
Destino: Juzgado Tercero Promiscuo Municipal de La Dorada, Caldas 
Predio: Calle 38 No. 5-08 – 5-14 
Valor avalúo: $ 231.826.700.00 
Fecha: 21 de Julio de 2021 
 
 
 

 
NORBERTO RODRIGUEZ 
PERITO AVALUADOR RAA. 13883060 
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