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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 
1.1. SOLICITANTE: Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas, dentro del proceso verbal 

de mínima cuantía lesión enorme N°176654089001-2021-00071-00, demandante María Leonilde 
Grajales Grajales, demandado Luis Carlos Herrera Vera. 

 
1.2. RADICACIÓN: 2604DTCAL-2022-0000064-ER-000 del 25-07-2022. 
 
1.3. MARCO JURÍDICO: Proceso verbal de mínima cuantía lesión enorme N°176654089001-2021-

00071-00. 
 
1.4. TIPO DE INMUEBLE: Lote.  

Nota: Lote Rural según la información Catastral y lote urbano según certificación de uso del suelo 
N°089-2022 dado sobre el predio denominado “LA GAVIOTA LOTE 2” ubicado en la vereda 
Altomira identificado con ficha catastral 17-665-00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000, expedido 
por la Secretaria de Planeación y Obras Públicas, firmado por Laura Victoria Ramírez Grajales, 
Secretaria de Planeación y Obras Publicas Alcaldía Municipal de San José de Caldas, de fecha 
27 de julio de 2022. 

 
1.5. TIPO DE AVALÚO: Según oficio N°267 del 16 de mayo de 2022 emitido por el Juzgado 

Promiscuo Municipal de San José de Caldas, el avalúo se realiza para la fecha actual y para la 
fecha 23 de junio de 2017. 

 
1.6. DEPARTAMENTO: Caldas. 
 
1.7. MUNICIPIO: San José. 
 
1.8. LOCALIDAD / COMUNA / VEREDA: Altomira. 

 
1.9. BARRIO / URBANIZACIÓN: La Cruz. 

 
1.10. DIRECCIÓN: La Gaviota Lote N°2. 

 
1.11. FECHA DE VISITA: Agosto 04 de 2022. 

 
 

2. INFORMACIÓN CATASTRAL  

 
2.1. NOMENCLATURA OFICIAL: La Gaviota Lote 2. 

 
2.2. CÓDIGO PREDIAL: 17-665-00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 

 

2.3. NUMERO PREDIAL NACIONAL (NUPRE): 176650002000000070131000000000. 
 

2.4. OTROS INDICADORES CATASTRALES: No aplica. 
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3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS  

 
Los documentos suministrados para la realización del avalúo fueron los siguientes: 
 
a) Orden de práctica de avalúo N°011 del 25-07-2022. 

 
b) Certificado de Tradición y Libertad (CTL), de la matrícula 103-27789, de la Oficina de 

Instrumentos Públicos (ORIP) de Anserma, con fecha de impresión 02/03/2022. 
 

c) Escritura pública N°129 del 23 de junio de 2017, otorgada en la Notaria Única del circulo de 
Risaralda, Caldas. 
 

d) Formato de solicitud de avalúo del IGAC del 03 de marzo de 2022. 
 

e) Plano topográfico del predio La Gaviota ubicado en el municipio de San José en el 
departamento de Caldas, elaborado por el topógrafo Bernardo Giraldo V. en octubre de 2006. 

 

f) Recibo de impuesto predial unificado año 2021 N°200672 del 19-02-2021. 
 

g) Certificación de uso del suelo N°024-2022 dado sobre el predio denominado “LA GAVIOTA 
LOTE 3” ubicado en la vereda Altomira identificado con ficha catastral 17-665-00-02-00-00-
0007-0047-0-00-00-0000, expedido por la Secretaria de Planeación y Obras Públicas, firmado 
por Laura Victoria Ramírez Grajales, Secretaria de Planeación y Obras Publicas Alcaldía 
Municipal de San José de Caldas, de fecha 08 de marzo de 2022. 
 

h) Certificación de uso del suelo N°089-2022 dado sobre el predio denominado “LA GAVIOTA 
LOTE 2” ubicado en la vereda Altomira identificado con ficha catastral 17-665-00-02-00-00-
0007-0131-0-00-00-0000, expedido por la Secretaria de Planeación y Obras Públicas, firmado 
por Laura Victoria Ramírez Grajales, Secretaria de Planeación y Obras Publicas Alcaldía 
Municipal de San José de Caldas, de fecha 27 de julio de 2022. 
 

i) Oficio N°017216 del Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas dado el 16 de marzo 
de 2022, con la relación de documentos para llevar a cabo el avalúo comercial.  
 

j) Correo electrónico enviado por el Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas el 22 
de julio de 2022, donde se remiten los recibos de cancelación del avalúo a la Territorial Caldas. 
 

k) Memorando con radicado IGAC N°2604DTCAL-2022-0008462-IE-001, donde se remite a la 
Territorial de Caldas orden de practica de avalúos N°2022-0177 y link donde se encentran los 
documentos para la realización del mismo. 
 

l) Oficio N°267 del 16 de mayo de 2022 emitido por el Juzgado Promiscuo Municipal de San 
José de Caldas. 
 

m) Imágenes de consulta del Sistema Nacional Catastral (SNC) del predio con ficha catastral 17-
665-00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 
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n) Plano y leyenda de las zonas Físicas y Geoeconómicas del predio con ficha catastral 17-665-
00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 
 

o) Plano y leyenda de las Áreas Homogéneas de Tierras del predio con ficha catastral 17-665-
00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 
 

 
4. TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA 
 
4.1. PROPIETARIO: Luis Carlos Herrera Vera. 
 
4.2. TITULO DE ADQUISICIÓN: Según anotación 003 del certificado de tradición y libertad N°103-

27789 de fecha de impresión 02/03/2022, el predio se adquirió mediante compraventa, 
protocolizada en la Escritura pública N°129 de junio 23 de 2017 de la notaria única de Risaralda. 
 

4.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 103-27789 de la Oficina de Instrumentos Públicos de Anserma: 
 

4.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS:  
 

Según anotación 004 del certificado de tradición y libertad N°103-27789 de fecha de impresión 
02/03/2022, el predio cuenta con una medida cautelar, demanda de proceso verbal lesión 
enorme, mediante oficio 369 del 30-08-2021 dado por el Juzgado Promiscuo Municipal de San 
José a nombre del señor Luis Carlos Herrera Vera. 

 
NOTA: La anterior información no constituye estudio jurídico de la propiedad. 
 
 

5. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR  
 
5.1. DELIMITACIÓN: El inmueble objeto del presente avalúo comercial urbano, hace parte del barrio 

denominado La Cruz, enmarcado por los siguientes linderos: 
 

POR EL NORTE: Zona rural del municipio de San José – Vereda Altomira. 
POR EL ESTE:  Predio urbano con ficha 176650100000000170005000000000. 
POR EL SUR:  Carrera 2.  
POR EL OESTE: Zona rural del municipio de San José - Vereda Altomira. 
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Fuente: Google Earth Pro, fecha de la imagen 05-12-2014 

 
5.2. VÍAS DE ACCESO: La vía principal es la carrera 2, la cual hace parte de la malla vial del 

municipio; es vía vehicular se encuentran pavimentadas y en buen estado de mantenimiento y 
conservación. El acceso al municipio puede realizarse por varias vías, sin embargo, al momento 
de la visita se accedió partiendo de la ciudad de Pereira hacia el municipio de Viterbo, por vía 
nacional, de allí se toma desvió hacia el municipio de San José en un recorrido aproximada de 
14.5 kilómetros hasta llegar al municipio. 
 

5.3. ACTIVIDADES Y USOS PREDOMINANTES: La zona urbana donde se ubica el inmueble se 
desarrolla principalmente actividad residencial (viviendas de uno y dos pisos de altura) y comercio 
local tipo barrial. Adicionalmente el predio por el costado noroccidental linda con la zona rural del 
municipio la cual cuenta principalmente con desarrollo agrícola. 

 
5.4. EDIFICACIONES IMPORTANTES Y SITIOS DE INTERÉS: Algunas de las edificaciones 

importantes del barrio La Cruz son: Bomberos, Iglesia Pentecostal Unida de Colombia, Biblioteca 
Publica Octavio Hernández Jiménez.  
Adicionalmente el municipio cuenta con Banco Agrario, La policía, Parroquia Nuestra Señora del 
Carmen, Hospital Departamental San José y el Juzgado Municipal de San José. 
 

5.5. TIPOS DE EDIFICACIONES: Las edificaciones que predominan en la zona urbana son 
residenciales unifamiliares correspondientes a casas de uno y dos pisos desarrolladas, con 
estructura en concreto, muros en ladrillo, el uso comercial se desarrolla en los primeros pisos de 
las viviendas; los usos de servicios y dotacionales se desarrollan en edificaciones diseñadas para 
tales actividades. 
 

5.6. ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA: Estrato socioeconómico para el sector es dos, sin 

embargo teniendo en cuenta que el predio objeto de valoración es un lote este no cuenta con un 
estrato definido. 
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5.7. INFRAESTRUCTURA URBANA: La zona cuenta con la infraestructura urbana apta para el 

desarrollo de los usos mencionados que allí se desarrollan, cuenta con los servicios de acueducto 
prestado por EMPOCALDAS, energía eléctrica prestado por la CHEC, gas domiciliario, aseo 
prestado por EMAS. El transporte público es suficiente y se realiza por las principales vías del 
lugar, sin embargo, este principalmente se presta para la zona rural y municipios aledaños 
teniendo en cuenta que el municipio de San José en el área urbana es de poca área situación 
que permite a sus habitantes no usan transporte público. 

 
5.8. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: Estable debido a la poca oferta y demanda de bienes 

inmuebles en el municipio.  
 
 
6. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 
El señor Jairo Acesio Largo Arias solicita a la Secretaria de Planeación y Obras Publicas la 
certificación de uso del suelo del predio con ficha catastral N°17-665-00-02-00-00-0007-0041-0-
00-00-0000, la cual fue emitida por dicha entidad bajo el certificado N°024-2022 del 08 de marzo 
de 2022; ahora bien una vez remitida la información al perito este hace la salvedad que el predio 
objeto de valoración es el identificado con el número de ficha catastral 17-665-00-02-00-00-0007-
0131-0-00-00-0000 para lo cual se solicita a la Secretaria de Planeación Y obras Publicas el 
nuevo certificado el cual es emitido bajo el N°089-2022 del 27 de julio de 2022, donde se 
manifiesta que: 
 
Mediante el Acuerdo N°093 del 18 de diciembre de 2001 por medio del cual se adopta el Esquema 
de Ordenamiento Territorial (E.O.T.) del municipio de San José, La Secretaria de Planeación y 
Obras Públicas expide el certificado de uso de suelo para predio urbano denominado La Gaviota 
Lote 2 ubicado en la vereda Altomira identificado con ficha catastral 17-665-00-02-00-00-0007-
0131-0-00-00-0000, donde se determina que: 
 
ARTICULO 78: ZONAS MORFOLÓGICAS HOMOGÉNEAS DE SAN JOSE: Para el Municipio 
de San José se establecen las siguientes zonas: 
 
1. ZONA MULTIPLE 
2. ZONA RESIDENCIAL  

 
Parágrafo 1: Las Zonas Morfológicas Homogéneas están conformadas por las áreas 
identificadas en el plano Áreas Morfológicas Homogéneas, el cual hace parte del presente 
Acuerdo. 
 
ARTICULO 79: ZONA MÚLTIPLE (ZM): Son aquellas áreas que por su localización estratégica 
dentro de la cabecera se constituyen en el centro comercial, de servicios e Institucional del 
Municipio donde se mezclan todos los usos y se satisfacen todas las necesidades básicas de 
este. 
 
ARTICULO 80: ZONA RESIDENCIAL (ZR): Son aquellas áreas donde predomina el uso 

intensivo de vivienda y los usos complementarios a esta, se conforman alrededor de la zona 
Múltiple subzonas periféricas. 
Está conformada por los núcleos residenciales desarrollados y consolidados y en proceso de 
consolidación o de desarrollo. 
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ARTICULO 94: CLASIFICACIÓN DEL USO DEL SUELO POR SU DESTINACIÓN: Se considera 
como el uso a la destinación asignada a un terreno, lote, y/o de edificación en general, que 
conforman la estructura urbana y se clasifican dé acuerdo con su actividad específica en los 
siguientes grupos: 
 

 USO RESIDENCIAL 

 USO COMERCIAL Y DE SERVICIOS 

 USO INSTITUCIONAL 
 
Parágrafo 1: Los usos del suelo a su vez se subdividen en varias categorías de acuerdo a la 
cobertura sobre la cabecera y al impacto que este puede generar sobre el espacio público y las 
construcciones vecinas. 
Parágrafo 2: Los tipos de usos del suelo para el Municipio de San José, así como el listado de 
las actividades para cada uno de los grupos podrán ser ajustados por la Oficina de Planeación 
Municipal acorde con el funcionamiento de estas actividades. 
 
ARTICULO 95: PERMISIVIDAD E INTENSIDAD DE LOS USOS EN LOS INMUEBLES: La 
permisividad de estos usos para la zona urbana del municipio de San José se asignó de acuerdo 
a la clasificación de la Áreas Morfológicas Homogéneas y a los Tratamientos planteados así: 
 
1. Uso Principal: Cuando las actividades desarrolladas son permitidas y es el uso intensivo en 

el área homogénea. 
2. Uso Complementario: Es aquel que sirve de complemento a las necesidades básicas de la 

vivienda no siendo el uso principal. 
3. Uso Compatible: Cuando las actividades desarrolladas son afines a las demás actividades 

permitidas dentro de un área homogénea pero no son esenciales para su desarrollo. 
 
Parágrafo: En caso de requerirse el cambio de uso de una edificación, será autorizado por la 

Oficina de Planeación Municipal. 
 
ARTICULO 96: USO RESIDENCIAL: Es la destinación de un inmueble para servir como lugar 
de habitación satisfaciendo las necesidades básicas del hombre, de uso permanente o temporal, 
de una o más personas, se clasifican en: 
 

 Unifamiliar: Conformada por una o dos viviendas en un predio, con características 

arquitectónicas propias. Se presenta en todas las subzonas residenciales. 

 Bifamiliar: Corresponde al desarrollo residencial en el cual un lote de terreno está ocupado 

por dos unidades de vivienda prediales que comparten en común todos los elementos de la 
edificación. 

 
ARTICULO 97: USO COMERCIAL Y SERVICIOS: Son usos destinados a la venta y compra de 
bienes y servicios, se clasifican en: 
 

 Comercio Tipo 1: Aquel comercio y servicio que tiene un cubrimiento local, de barrio, de uso 

frecuente por la comunidad, por ello es permitido en toda la zona residencial, en la zona 
múltiple, en la zona histórica y en las zonas de desarrollo. A este tipo de comercio pertenecen: 
Tiendas de Barrio, Revuelterías, Panaderías Carnicerías, Droguerías, Peluquerías, 
Heladerías, Cafeterías, Modisterías, Floristerías, Marqueterías, Fotocopias, Zapaterías, 
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Alquiler de películas, Almacenes pequeños, Oficinas de servicios profesionales y técnicos y 
similares. 

 Comercio Tipo 2: Es aquel comercio y servicios que tienen un mayor cubrimiento ya sea de 

todo un sector o de toda un área homogénea, requieren espacio a mayores, generan mayor 
tráfico peatonal y vehicular, puede presentarse en la zona Residencial 1 y 2 por estar más 
cercanas al centro, en la zona Múltiple e histórica. A este tipo de comercio pertenecen: 
Abundancias, Minimercados, Almacenes de ropa, Electrodomésticos, Ferreterías, Materiales 
para construcción, Vidrios, Repuestos, Joyerías, Relojerías, Almacenes agrícolas y 
veterinarios, Gimnasios, Pensiones, Residencias, Bancos, Corporaciones, Parqueaderos, 
Electrodomésticos y similares. 

 Comercio Tipo 3: Es aquel comercio y servicio que tiene un cubrimiento más global dentro 

de la cabecera municipal, pero produce un impacto físico y ambiental dentro de las áreas 
homogéneas por ocupar grandes áreas, generar tráfico pesado, generar impactos negativos, 
se presentará en los sectores de las subzonas Residenciales a las salidas de la cabecera 
municipal, en la zona Múltiple. A este tipo de comercio pertenecen: Supermercados, Centros 
de Acopio, Depósitos de materiales de construcción, Distribuidoras de aceites, lubricantes, y 
combustibles, Trilladoras y Compras de café al por mayor, Estaderos, Fuentes de soda, 
Griles, Bares, Cantinas, Billares, Discotecas, Restaurantes, Hoteles, Diagnostricentros, 
Talleres automotores, Funerarias, Centros médicos y similares. 

Parágrafo 1: Dentro de este comercio se pueden incluir las casas de lenocinio, pero la oficina de 
Planeación Municipal hará un análisis de su impacto social y ubicación para permitir su 
funcionamiento. 
Parágrafo 2: En caso que la actividad genere un gran impacto urbano, social o ambiental, la 

oficina de Planeación Municipal, conceptuará con base en un análisis detallado el grado de 
impacto y saturación dentro de las áreas homogéneas y podrá restringir su uso o requerir de una 
ubicación especial dentro de la ciudad. 
Parágrafo 3: Todos los inmuebles deberán suministrar los servicios mínimos, utilizar materiales 

acústicos, y de salubridad. 
Parágrafo 4: En caso de requerirse, CORPOCALDAS exigirá el trámite de licencia Ambiental, 
permiso, concesión y/o autorización para lo que sea de su competencia. 
 
ARTICULO 99: USO INSTITUCIONAL: Uso destinado a los establecimientos o sedes utilizados 

para la prestación de servicios a la comunidad, de tipo Administrativo, Social, Cultural, de Culto, 
Recreativo, Asistencial, de Educación. Se clasifican en: 
 

 Institución Tipo 1: Aquellas Instituciones que la población requiere en el ámbito local, por 

ello se pueden presentar en todas las zonas de la cabecera municipal. A este tipo de 
Instituciones pertenecen: Capillas, Iglesias, Puestos y centros de Salud, Parques de Barrio, 
Canchas deportivas, Escuelas, Colegios de enseñanza media, Guarderías, Inspecciones de 
Policía, Casetas Comunales y similares. 

 Institución Tipo 2: Aquellas Instituciones que prestan sus servicios en el ámbito de sectores 

o zonas homogéneas o en el ámbito regional, puede presentarse en la zona múltiple o en la 
subzona del centro histórico o en las afueras de la ciudad. A este tipo de instituciones 
pertenecen: Unidades intermedia de salud, Polideportivos, Coliseos, Estadios, Centros de 
Desarrollo Tecnológico, Centros de Capacitación, Centros administrativos Municipales, 
Terminales, Cementerios, Plazas de Mercado, Casas de la Cultura, Policía, Plazas de Ferias 
y similares. Además de las zonas destinadas a servicios públicos que se localizarán donde 
la Secretaría de Planeación Municipal lo crea conveniente. 
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FUENTE: Certificado de Uso del Suelo expedido por la Oficina de Planeación y Obras Públicas 
del municipio de San José de Caldas bajo el N°089-2022 del 27 de julio de 2022. 
 
Nota: Teniendo en cuenta que el Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas, mediante 

el oficio N°267 del 16 de mayo de 2022, solicito que el avalúo se presentara a la fecha actual y a 
la fecha en la que se realizó la compraventa siendo esta 23 de junio de 2017, me permito informar 
que el uso del suelo teniendo en cuenta la fecha anteriormente mencionada es el mismo ya que 
el Esquema de Ordenamiento Territorial (E.O.T.) del municipio de San José es del 2001 (Acuerdo 
N°093 del 18 de diciembre de 2001).  
 

6.1. CONSIDERACIONES NORMATIVAS: La Secretaria de Planeación y Obras Publicas 
proporciono el certificado de uso del suelo, de acuerdo a la manifestado anteriormente, sin 
embargo cabe mencionar que de acuerdo a la información registrada en el IGAC el predio con 
ficha catastral 17-665-00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000 se encuentra dentro de la zona 
rural, sin embargo de acuerdo a la certificación dada por dicha Secretaria el predio pertenece a 
la zona urbana del municipio, razón por la cual la normatividad aplicable corresponde a la 
asignada en el certificado de uso de suelo dado por la Secretaria basada en el Acuerdo N°093 
del 18 de diciembre de 2001 por medio del cual se adopta el Esquema de Ordenamiento Territorial 
(E.O.T.) del municipio de San José. 

 
Nota: La certificación de Uso del Suelo dada por la Secretaria de Planeación y Obras Publicas 
bajo el N°089-2022 del 27 de julio de 2022, se verifico con los documentos del EOT vigente 
(Acuerdo N°093 del 18 de diciembre de 2001 por medio del cual se adopta el Esquema de 
Ordenamiento Territorial (E.O.T.) del municipio de San José). 
 
 

7. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 
 
7.1. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO: 

 
7.2. UBICACIÓN: El acceso al municipio puede realizarse por varias vías, sin embargo, al momento 

de la visita se accedió partiendo de la ciudad de Pereira hacia el municipio de Viterbo, por vía 
nacional pavimentada en buen estado, aproximadamente 31 kilómetros desde el municipio de La 
Virginia, allí se toma desvió hacia el municipio de San José en sentido oriente en un recorrido 
aproximada de 14.5 kilómetros hasta llegar al casco urbano del municipio de San José. Una vez 
allí se toma la carrera 2 en sentido sur en una distancia aproximada de 130 metros hasta llegar 
al predio objeto de valoración. 
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Fuente: Google Earth Pro, fecha de la imagen 05-12-2014. 

 

 
Fuente: Google Earth Pro, fecha de la imagen 05-12-2014. 

 
 

7.1.1 ÁREA DE TERRENO: El área del lote de terreno objeto de valoración se describe a 
continuación: 
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FUENTE ÁREA m² 

Escritura N°129 del 23 de junio de 2017 otorgada en la Notaria 
Única de Risaralda, Caldas. 

1.150,00 

Certificado de Tradición y Libertad (CTL), de la matrícula 103-
27789, de la Oficina de Instrumentos Públicos (ORIP) de Anserma, 
con fecha de impresión 02/03/2022. 

1.150,00 

Recibo Impuesto Predial Unificado año 2021 N°200672 del 
19/02/2011 

1.150,00 

Consulta Sistema Nacional Catastral ficha catastral N°17-665-00-
02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 

1.150,00 

ÁREA ADOPTADA 1.150,00 

 
El área adoptada es de 1.150,00 m² tal como figura en el documento relacionados 
anteriormente. 
 
Nota 1: Las áreas están sujetas a verificación por parte de la entidad peticionaria. 
 
Nota 2: Teniendo en cuenta que por solicitud de Juzgado Promiscuo Municipal de San José de 

Caldas el avalúo es requerido también a la fecha 23 de junio de 2017, se adopta la misma área 
dado que no presenta modificaciones. 
 

7.1.2 LINDEROS Y DIMENSIONES: Partiendo del punto 10-a ubicado sobre la vía prolongación de 

la carrera 2, en sentido occidente en una distancia de 24.00 metros lindero con lote-1 de la 
presente subdivisión hasta el punto 9-a; de este punto en sentido norte en una distancia de 
50.00 metros lindero con el lote-1 de la presente subdivisión hasta el punto 9; de aquí en sentido 
oriente en una distan de 20.00 lindero con la zona urbana de este municipio manzana 15, hasta 
el punto 10; y de este punto en sentido sur en distancia de 50.00 metros bordeando la 
prolongación de la vía carrera 2, hasta llegar al punto 10-a, punto de partida. No obstante, la 
cabida y linderos del inmueble, la venta se hace como cuerpo cierto y determinado. 
  
FUENTE: Escritura N°129 del 23 de junio de 2017 otorgada en la Notaria Única de Risaralda, 
Caldas. 
 
Nota: Teniendo en cuenta que por solicitud de Juzgado Promiscuo Municipal de San José de 

Caldas el avalúo es requerido también a la fecha 23 de junio de 2017, se adopta la misma 
información de linderos dado que no presenta modificaciones. 

 
7.1.3 TOPOGRAFÍA Y RELIEVE: De acuerdo a lo visto en campo se pudo evidencia que en su 

mayoría el predio es plano, con pendientes entre 0 y 7%. Sin embargo, presenta también en 
menor porción una pendiente entre el 12% y 25%. 

 
7.1.4 FORMA GEOMÉTRICA: El terreno presenta forma geométrica regular. 

 
7.1.5 FRENTE: El predio presenta frente sobre la carrera 2, con una longitud de 50,00 metros. 

 
7.1.6 FONDO: El predio tiene un fondo promedio de 21,00 metros. 

 
7.1.7 RELACIÓN FRENTE-FONDO: El predio cuenta con una relación frente-fondo aproximada de 

1:0,42 
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7.1.8 VÍAS DE ACCESO: La principal vía de acceso al predio es la Carrera 2, la cual corresponde a 

una vía de dos calzadas, de doble sentido y se encuentra pavimentada y en buen estado de 
conservación.  
 

7.1.9 SERVICIOS PÚBLICOS: Por ser un lote sin desarrollar, el predio no cuenta con servicios 
públicos instalados sin embargo la cobertura de energía eléctrica, acueducto, alcantarillado, gas 
domiciliario se encuentra disponible.  

 
7.2. CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCIONES 

 
7.2.1 ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS: Sobre el predio objeto de valoración no se 

encuentra ninguna construcción. 

 
7.2.2 CONSTRUCCIONES ANEXAS: Sobre el predio objeto de valoración no se encuentra ninguna 

construcción anexa. 

 
 

8. MÉTODO DE AVALÚO  
 

Para la determinación de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los siguientes métodos 
establecidos por la Resolución Nº 620 de fecha 23 de septiembre de 2008, expedida por el IGAC: 
 
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. 
 
Artículo 15º.- Para la estimación del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones 
del mercado no se pueda estimar directamente, se calculará partiendo del valor del terreno 
urbanizado, y se aplicará la siguiente formula: 
 

 
 

En donde:  
% AU: Porcentaje área útil.  
Vtu: Valor del terreno urbanizado  
G: Ganancia por la acción de urbanizar.  
Cu: Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)  
 
Parágrafo 1.- Por porcentaje de área útil se entiende el resultado de dividir el área útil de cada 
predio, por el área total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al tenor de lo establecido 
en el Decreto 2181 de 2006.  
 
Parágrafo 2.- Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden relación con el 
tipo de proyecto que la norma determine. 
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9. ANÁLISIS DE ANTECEDENTES: Consultados los archivos históricos de la Territorial Caldas del 

Instituto Geográfico Agustín Codazzi, no se encontraron antecedentes de avalúos comparables 
al inmueble objeto de estudio. 
 
 

10. CONSIDERACIONES GENERALES: Adicionalmente a los aspectos expuestos en los capítulos 
anteriores, para la determinación del valor comercial del predio del presente informe, se 
analizaron y consideraron los siguientes aspectos relevantes: 

 

 Por solicitud de Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas el avalúo es requerido 
a la fecha actual y a la fecha de la compraventa mediante escritura pública N°129 del 23 de 
junio de 2017. 
 

 En la adopción del valor se analizó la ubicación del lote de terreno en el contexto del municipio, 
teniendo en cuenta distintos factores como entorno inmediato y secundario y facilidades de 
acceso entre otros. 
 

 El fácil acceso al inmueble en razón a que su frente es sobre la carrera 2. 
 

 La condición de predio, su ubicación y la dotación en el sector de toda la infraestructura de 
servicios públicos básicos (agua, energía, alcantarillado, gas domiciliario) y complementarios 
(teléfono, alumbrado público, entre otros). 
 

 Las características del lote de terreno, su ubicación, su forma, cabida superficiaria, frente a 
vías, su topografía plana, entre otros. 
 

 La presente valoración tiene en cuenta las características y condiciones del momento tanto del 
sector como del predio, por lo cual no contempla las posibles expectativas de mayor valor que 
pueda presentar el sector por inversiones o cambios en la normativa. 
 

 El valor del presente avaluó no es aplicable a predios vecinos o con características similares 
dado que el presente informe se realiza a este predio en particular. 
 

 El valor comercial asignado corresponde a las características actuales del predio y no se 
prevén circunstancias futuras que puedan afectar el mercado inmobiliario de la zona. 
 

 No se tiene en cuenta los aspectos de orden jurídico de ninguna clase, tales como titulación o 
asuntos de carácter legal. 
 

 El valor comercial asignado es para una venta en corto tiempo y de contado o en términos 
razonablemente equivalentes por el cual un comprador y un vendedor estarían dispuestos a 
comprar y a vender actuando libres de presiones y de financiación.  
 

 El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la información y 
documentos que sirvieron de base para el presente estudio, por tanto, no me responsabilizo 
de situaciones que no pudieren ser verificables en su debido momento. 
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11. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA  
 
11.1. INVESTIGACIÓN INDIRECTA:  

 
11.1.1 APLICACIÓN MÉTODO COMPARACIÓN: Conforme a lo establecido en la Resolución 620 del 

23 de septiembre de 2008 del INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI - IGAC, la 
metodología utilizada es método de comparación o de mercado. 

El municipio de San José actualmente presenta una nula existencia de construcciones nuevas 
la mayoría de sus construcciones son antiguas es así que se puede presumir que el municipio 
cuenta con un crecimiento negativa adicionalmente a lo expuesto también se evidencia una 
escaza oferta y demanda de bienes inmuebles en la zona urbana. Esta situación hace ampliar 
la búsqueda a municipios aledaños tales como Belalcázar, sin embargo, ante la imposibilidad 
de encontrar lotes comparables ubicados en la zona urbana con áreas superiores a 800 metros 
cuadrados, se optó por buscar construcciones con desarrollo residencial toda vez que el predio 
objeto de valoración se ubica en una zona con desarrollo residencial.  
 
En el municipio de Belalcázar se lograron ubicar datos de predios urbanos en oferta, que se 
describen a continuación: 
 
Oferta N°1: Ubicada en la zona centro del municipio a una cuadra del parque central, 
correspondiente a un predio con uso residencial de 350 m² de terreno y 480 m² de construcción; 
esta construcción cuenta con dos locales, dos bodegas y un parqueadero en el primer piso y en 
el segundo piso una vivienda compuesta por cinco habitaciones; la construcción es tradicional 
y en buen estado de conservación. El valor que se obtiene después del procesamiento 
estadístico para este predio es de $ 137.143/m² de terreno. 
 
Oferta N° 2: Ubicada en la zona centro del municipio, correspondiente a un predio con uso 
residencial de 187 m² de terreno y 150 m² de construcción; esta construcción cuenta con dos 
apartaestudios y dos viviendas en el primer piso; una de las viviendas se encuentra remodelada, 
la otra aun cuenta con acabados tradicionales, sin embargo, la vivienda se encuentra en buen 
estado de conservación. El valor que se obtiene después del procesamiento estadístico para 
este predio es de $ 149.733/m² de terreno.  
 
Oferta N°3: Ubicada en la zona urbana del municipio, correspondiente a un predio con uso 
residencial de 380 m² de terreno y 300 m² de construcción; esta construcción cuenta con un 
local y una vivienda; la construcción es tradicional y en buen estado de conservación. El valor 
que se obtiene después del procesamiento estadístico para este predio es de $ 144.737/m² de 
terreno. 
 
El análisis y procesamiento estadístico de la información de mercado inmobiliario se presenta a 
continuación: 
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Teniendo en cuenta los aspectos analizados anteriormente, como ubicación, vías de acceso, 
dotación de servicios públicos, topografía y demás infraestructura urbana, se adopta para un 
área útil urbanizada y de menor área, un valor unitario de terreno de $137.531 /m² valor cercano 
al límite inferior de la muestra estadística. 
 
Ahora bien, teniendo en cuenta que el inmueble objeto de estudio corresponde a un predio en 
mayor extensión, lo que no permite determinar directamente su valor, con los datos de mercado 
existentes, es necesario efectuar su cálculo aplicando lo señalado en el artículo N°15 de la 
Resolución 620 de 2008, la cual establece: “Para la estimación del precio de un terreno en bruto, 
cuando por las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculará 
partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente fórmula: 
 
V.T.B=%AU { (Vtu/(1+g)) – Cu}”, en consecuencia. 
 

EJERCICIO PARA LOTEO 

V.T.B = %AU  { Vtu_   -  Cu} 

1 + g 

% ocupación (Afectaciones + Cesiones ) 0,63 

Valor terreno urbanizado (de las ofertas) $ 137.531 

Costos de urbanismo (en el sector ya existen 
redes). 

$ 30.000 

Ganancia:  
Administrativos, Licencias, Permisos = 5%  
Financieros =5% 
Publicidad -Ventas =3% 
Utilidad =12% 

25% 

 
 

Á R EA  EN  m² VA LOR  m²
Á R EA  

EN  m²
VA LOR  m²

1 Casa Belalcazar $ 400.000.000 10,0% $ 360.000.000 350,0 $ 137.143 480,0 $ 650.000

casa en Belarcazar a una cuadra 

de la plaza. La casa consta de 2 

locales 2 bodegas  y un 

parqueadero. El segundo piso 

tiene una vivienda de 5 alcobas 

muy bonita con vista hacia 

manizales !

https:/ /casas.trovit .com.co/ list ing/vendo-hermosa-casa-en-

belarcazar.0d9d394a-4de8-311b-ae43-f8d6a4581c36

2 Casa Belalcazar $ 175.000.000 6,9% $ 163.000.000 187,0 $ 149.733 150,0 $ 900.000

Casa de dos pisos barata (precio 

rebajado) en el centro de 

belalcazar caldas. M ide 11 de frente 

por 17 de fondo. Remodelada hace 

1 año Con Techo nuevo en madera 

chanú tiene dos apartaestudios de 

renta independiente y casa en el 

primer piso subterraneo. Tiene 

patio  grande con  o tra segunda 

casa con detalles por mejorar  

para su terminación. Cuenta con 

servicios públicos de gas ,agua y 

energía .

https:/ /www.facebook.com/marketplace/ item/303175031756612/?ref=categ

ory_feed&referral_code=undef ined&referral_story_type=list ing&tracking=%

257B%2522qid%2522%253A%2522-

5782194962947834142%2522%252C%2522mf_story_key%2522%253A%25

225320699017960601%2522%252C%2522commerce_rank_obj%2522%253

A%2522%257B%255C%2522target_id%255C%2522%253A5320699017960

601%252C%255C%2522target_type%255C%2522%253A0%252C%255C%25

22primary_posit ion%255C%2522%253A14%252C%255C%2522ranking_sign

ature%255C%2522%253A4730110516024836096%252C%255C%2522comm

erce_channel%255C%2522%253A504%252C%255C%2522value%255C%2522

%253A4.3817310218295e-

5%252C%255C%2522candidate_retrieval_source_map%255C%2522%253A%

257B%255C%25225320699017960601%255C%2522%253A302%257D%257

D%2522%252C%2522ftmd_400706%2522%253A%2522111112l%2522%257D

3 Casa Belalcazar $ 260.000.000 3,8% $ 250.000.000 380,0 $ 144.737 300,0 $ 650.000

Vendo o permuto casa en 

Belalcázar caldas,pueblo turístico,  

son aproximadamente 380 metros 

el to tal de la propiedad recibo 

propiedad en Pereira,Sabat rosa o 

chinchina o casa finca por la mitad 

del valor 

https:/ /es-

la.facebook.com/marketplace/ item/755268005720176/?ref=category_feed&

referral_code=undef ined&referral_story_type=list ing&tracking=%7B%22qid

%22%3A%22-

5782194138419314631%22%2C%22mf_story_key%22%3A%225082065825

255548%22%2C%22commerce_rank_obj%22%3A%22%7B%5C%22target_id

%5C%22%3A5082065825255548%2C%5C%22target_type%5C%22%3A0%2

C%5C%22primary_posit ion%5C%22%3A35%2C%5C%22ranking_signature%5

C%22%3A4730110516024836096%2C%5C%22commerce_channel%5C%22%

3A504%2C%5C%22value%5C%22%3A2.161705924669e-

5%2C%5C%22candidate_retrieval_source_map%5C%22%3A%7B%5C%22508

2065825255548%5C%22%3A302%7D%7D%22%2C%22ftmd_400706%22%3

A%22111112l%22%7D

$ 143.870,77

$ 6.339

4,41%

$ 150.210

$ 137.531

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

VA LOR  

D EP UR A D O

T ER R EN O C ON ST R UC C IÓN
OB SER VA C ION ES T ELÉF ON O F UEN T EN o .

T IP O D E 

IN M UEB LE
D IR EC C IÓN

VA LOR  

P ED ID O
%. N EG.



 

INFORME AVALÚO COMERCIAL URBANO 
 GESTIÓN CATASTRAL 

RADICACIÓN: 

2604DTCAL-2022-
0000064-ER-000 

 

GESTION CATASTRAL                     Pág. 16 de 21 FO-ACM-PC02-09. V1 

FORMULA 

Vtu / 1+ G $ 110.025 

( Vtu / 1+ G ) - CU $ 80.025 

V.T.B $ 50.416 

 
Finalmente teniendo en cuenta los aspectos analizados anteriormente con relación al artículo 
N°15 de la Resolución 620 de 2008, se adopta un valor unitario de terreno en bruto de 
$50.416/m². 
 

11.2. VALORES ADOPTADOS: Se relaciona el valor adoptado para terreno por unidad de medida: 
 

ÍTEM 
UNIDAD DE 

MEDIDA 
VALOR 

ADOPTADO 

TERRENO m² $ 50.416 

 

Ahora bien, considerando la petición del Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas 
en el oficio N°267 del 16 de mayo de 2022, el avalúo es requerido también a la fecha de la 
compraventa mediante escritura pública N°129 del 23 de junio de 2017, se tiene: 
 
VALOR ESTIMADO PARA LA FECHA 23 DE JUNIO DE 2017: Para determinar este capítulo 
se tomará como base el valor del predio en su uso posible, económico para la zona a la fecha, 
apoyado por la tabla del IPC (índices de precios al consumidor) emanada del DANE, bajada de 
internet. 
 
Valor predio hoy: $57.978.400 
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Resumen Histórico del Índice de Precios al consumidor “I.P.C” (junio 2017-Agost 2022) 

Fuente: DIAN 

Valor estimado para 23 de junio de 2017 

Dónde: 
VP: $57.978.400 
I.P.C Presente: 120,27 (08-2022) 
I.P.C Histórico: 96.23 (06-2017) 

$ 57.978.400 x 96,23 = $ 46.389.469 

120,27 

SON:  CUARENTA Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL 

CUATROCIENTOS SESENTA Y NUEVE PESOS MCTE. 

Nota: Valor estimado para la fecha 23 de junio de 2017. 
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12. RESULTADO DEL AVALÚO

DEPARTAMENTO: Caldas 

MUNICIPIO: San José 

DIRECCIÓN: La Gaviota Lote N°2 

ÍTEM ÁREA UN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

Terreno 1.150,00 m² $ 50.416 $ 57.978.400 

SUB TOTAL TERRENO $ 57.978.400 

AVALÚO TOTAL $ 57.978.400 

SON: CINCUENTA Y SIETE MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MIL 
CUATROCIENTOS PESOS M/CTE. 

NOTA: Valor estimado para la fecha 23 de junio de 2017: $ 46.389.469

CUARENTA Y SEIS MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS
SESENTA Y NUEVE PESOS M/CTE. 

Atentamente, 

PAOLA ANDREA MAHECHA RODAS 
RAA AVAL-31431718 

Fecha de informe: 17 de agosto de 2022 
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13 ANEXOS  

 
13.1. FOTOGRÁFICOS:  
 

 
 

Carrera 2 Carrera 2 

 
 

Área del Predio Área del Predio 

 
 

Vista general del predio sobre carrera 2 Vista general del predio sobre carrera 2 
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13.2. DOCUMENTALES 

 

 Orden de práctica de avalúo N°011 del 25-07-2022. 
 

 Certificado de Tradición y Libertad (CTL), de la matrícula 103-27789, de la Oficina de 
Instrumentos Públicos (ORIP) de Anserma, con fecha de impresión 02/03/2022. 

 

 Escritura pública N°129 del 23 de junio de 2017, otorgada en la Notaria Única del circulo de 
Risaralda, Caldas. 

 

 Formato de solicitud de avalúo del IGAC del 03 de marzo de 2022. 
 

 Plano topográfico del predio La Gaviota ubicado en el municipio de San José en el 
departamento de Caldas, elaborado por el topógrafo Bernardo Giraldo V. en octubre de 2006. 

 

 Recibo de impuesto predial unificado año 2021 N°200672 del 19-02-2021. 
 

 Certificación de uso del suelo N°024-2022 dado sobre el predio denominado “LA GAVIOTA 
LOTE 3” ubicado en la vereda Altomira identificado con ficha catastral 17-665-00-02-00-00-
0007-0047-0-00-00-0000, expedido por la Secretaria de Planeación y Obras Públicas, firmado 
por Laura Victoria Ramírez Grajales, Secretaria de Planeación y Obras Publicas Alcaldía 
Municipal de San José de Caldas, de fecha 08 de marzo de 2022. 

 

 Certificación de uso del suelo N°089-2022 dado sobre el predio denominado “LA GAVIOTA 
LOTE 2” ubicado en la vereda Altomira identificado con ficha catastral 17-665-00-02-00-00-

0007-0131-0-00-00-0000, expedido por la Secretaria de Planeación y Obras Públicas, firmado 
por Laura Victoria Ramírez Grajales, Secretaria de Planeación y Obras Publicas Alcaldía 
Municipal de San José de Caldas, de fecha 27 de julio de 2022. 

 

 Oficio N°017216 del Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas dado el 16 de marzo 
de 2022, con la relación de documentos para llevar a cabo el avalúo comercial.  

 

 Correo electrónico enviado por el Juzgado Promiscuo Municipal de San José de Caldas el 22 
de julio de 2022, donde se remiten los recibos de cancelación del avalúo a la Territorial Caldas. 

 

 Memorando con radicado IGAC N°2604DTCAL-2022-0008462-IE-001, donde se remite a la 
Territorial de Caldas orden de practica de avalúos N°2022-0177 y link donde se encentran los 
documentos para la realización del mismo. 

 

 Oficio N°267 del 16 de mayo de 2022 emitido por el Juzgado Promiscuo Municipal de San 
José de Caldas. 

 

 Imágenes de consulta del Sistema Nacional Catastral (SNC) del predio con ficha catastral 17-
665-00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 

 



 

INFORME AVALÚO COMERCIAL URBANO 
 GESTIÓN CATASTRAL 

RADICACIÓN: 

2604DTCAL-2022-
0000064-ER-000 

 

GESTION CATASTRAL                     Pág. 21 de 21 FO-ACM-PC02-09. V1 

 Plano y leyenda de las zonas Físicas y Geoeconómicas del predio con ficha catastral 17-665-
00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 

 

 Plano y leyenda de las Áreas Homogéneas de Tierras del predio con ficha catastral 17-665-
00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000. 

 Registro Abierto de Avaluadores RAA de Paola Andrea Mahecha Rodas N°AVAL-31431718, 
expedid el 01 de agosto de 2022. 

 



   

   

       
    

 

Calle 21 N.º 23-22 Pisos 7 y 8 Edificio Atlas   
Tels: 884 8275 - 884 5864 Fax: 884 5023   
Manizales   
E-mail: manizales@igac.gov.co 
www.igac.gov.co 

 
 

ORDEN DE PRÁCTICA DE AVALÚO 
 
 

        17        665       011       25-07-2022 

DEPTO  MUNICIPIO  NUMERO  FECHA 

 
 
 

RADICACIÓN IGAC: 2604DTCAL-2022-0000064-ER-000. 
 
 
 

Doctora PAOLA ANDREA MAHECHA RODAS en cumplimiento del contrato suscrito 
entre usted y el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, sírvase realizar el avalúo 
solicitado por JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE SAN JOSE DE CALDAS al 
predio rural LOTE N°2 LA GAVIOTA  colindante con el perímetro urbano del municipio 
de San José departamento de Caldas, con ficha catastral 
176650002000000070131000000000  Matricula inmobiliaria 103-27789 Proceso 2021-
0071 
 
Anexo documentación: 
 
• Certificado de libertad vigente del predio. 
• Copia de la escritura pública del predio. 
• Certificado de usos del suelo del predio vigente expedido por la oficina de planeación 
municipal y/o curaduría urbana. Esta certificación deberá ser a la fecha a la cual se 
debe presentar el avalúo solicitado. 
• Plano de localización. 
• Recibo predial. 
• Solicitud de avalúo con Teléfono de contacto para la realización de la visita al predio 
 
 
El control de calidad será realizado en sede central, para este control el avaluó debe 
ser enviado en formato pdf con sus respectivos soportes al correo 
mgiraldo@igac.gov.co, carolina.acosta@igac.gov.co y mario.rodriguez@igac.gov.co. 
 
 

mailto:mgiraldo@igac.gov.co
mailto:carolina.acosta@igac.gov.co
mailto:mario.rodriguez@igac.gov.co


   

   

       
    

 

Calle 21 N.º 23-22 Pisos 7 y 8 Edificio Atlas   
Tels: 884 8275 - 884 5864 Fax: 884 5023   
Manizales   
E-mail: manizales@igac.gov.co 
www.igac.gov.co 

El informe lo deberá entregar a más tardar el 05 de agosto de 2022. 
 
Vo.Bo.  
 
 
 
 
ANGELICA MARIA VELEZ JARAMILLO 
Director Territorial 
 
Reviso:  Mario Alexander Rodríguez Jaramillo 
Proyectó:  Mario Alexander Rodríguez Jaramillo 

















































 
 

 

 

República de Colombia 
Rama Judicial del Poder Público 

Distrito Judicial de Manizales 
Juzgado Promiscuo Municipal de San José , Caldas 

Código No.17-665-40-89-001 

Cra. 3 # 3 – 33 Cel. 3223083049 

 

SIGC 

 

 

Marzo 16 de 2022 

Oficio 017216- 

REF. 2520SAV-2022-0002185-EE-002 

No. caso: 259848 
Fecha 21-02-2022 08:54:16 

TRD: 

Rad. Padre: 2604DTCAL-2022-0000064-ER-000 

 
Señores 

INSTITUTO 
GEOGRAFICO AGUSTIN 

CODAZZI IGAG 
contactenos@igac.gov.c

o Manizales – Caldas 
 
 
Radicado: 176654089001-2021-00071-00 

Demandante María Leonilde Grajales Grajales 
Demandado Luis Carlos Herrera Vera 

Proceso Verbal de Mínima Cuantía Lesión Enorme 
 
 
Asunto: Documentación para llevar a cabo avaluó comercial 

 

 

En atención a lo señalado mediante oficio No. 2520SAV-2022-0002185-EE-002 del 21 

de febrero de la anualidad, donde se establecen las pautas para llevar a cabo el avalúo 

comercial del bien inmueble identificado con folio de matrícula inmobiliario No. 103-27789, 

debe señalarse que el mismo se encuentra ubicado en el lote No.2 vereda Altamira predio 

la Gaviota, del municipio de San José- Caldas. 

 

Por lo anterior, y para los fines pertinentes se remite certificado de uso de suelo expedido 

por la Oficina de Planeación municipal de San José- Caldas, plano de localización con las 

áreas objeto de valoración, certificado de tradición, Escritura Pública de Adquisición, 

Diligenciamiento del Formato FO-GCT-PC09-10 y pago de impuesto predial.   

 

Así las cosas, se indica que cuentan con el término de cinco (5) días, contados a 
partir del recibo de la presente comunicación, para remitir la cotización del avalúo 

encomendado, los cuales deberán ser asumidos por ambas partes en proporciones 
iguales. 

 

Adicionalmente se indicará, que en caso de aceptación, contará con un término de 

un (1) mes para rendir el dictamen correspondiente, término que iniciara a contar a 

partir del día siguiente en que se verifique el pago de la cotización. 

 
Cordialmente, 

 
VANESSA SALAZAR URREGO 

Secretaria

mailto:contactenos@igac.gov.co
mailto:contactenos@igac.gov.co


 

Firmado Por:

 

 

Vanessa  Salazar Urueña

Secretaria

Juzgado Municipal

Juzgado 001 Promiscuo Municipal

San Jose - Caldas

 

 

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: 8608e5aa2b724bec844bce99edf8f22f0f4d1e6f50d0590adf96d7ca1bf2a0dc

Documento generado en 16/03/2022 01:58:52 PM

 

 

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

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



22/7/22, 15:52 Correo: manizales - Outlook

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQkADQ0Zjg3OTU0LTFjMGItNGY5OC1iYjZiLThiNjM2OWJjMTBiZgAQAHmeRByX7apEu5gUcK8x8xs%3D 1/1

Remisión de Recibos de Pago

Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Caldas - San Jose
<j01prmpalsjose@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Vie 22/07/2022 3:41 PM

Para: manizales <manizales@igac.gov.co>
Buenas tardes,

Conforme fue solicitado me permito remi�r los recibos de cancelación del avalúo dentro del proceso
verbal sumario promovido por la señora María Leonilde Grajales Grajales, a través de apoderado, contra
el señor Luis Carlos Herrera Vera, iden�ficado con el radicado No. 17665408900120210007100,
advir�endo que los mismos integraban el expediente digital enviado el 16 de mayo del 2022, al correo
comercial@igac.gov.co.

Cordialmente,

Vanessa Salazar Urueña
Secretaria

AVISO DE CONFIDENCIALIDAD: Este correo electrónico contiene información de la Rama Judicial de
Colombia. Si no es el destinatario de este correo y lo recibió por error comuníquelo de inmediato,
respondiendo al remitente y eliminando cualquier copia que pueda tener del mismo. Si no es el
destinatario, no podrá usar su contenido, de hacerlo podría tener consecuencias legales como las
contenidas en la Ley 1273 del 5 de enero de 2009 y todas las que le apliquen. Si es el destinatario, le
corresponde mantener reserva en general sobre la información de este mensaje, sus documentos y/o
archivos adjuntos, a no ser que exista una autorización explícita. Antes de imprimir este correo,
considere si es realmente necesario hacerlo, recuerde que puede guardarlo como un archivo digital.











.
Servicio al Ciudadano:  
contactenos@igac.gov.co
www.igac.gov.co

Al contestar por favor cite estos datos:
Radicado N°: 2604DTCAL-2022-0008462-IE-

001 
No. Caso: 416028

Fecha: 22-07-2022 16:37:29
TRD: 

Rad. Padre: 

MEMORANDO
 Bogotá, D.C.,

PARA ANGELICA MARIA VELEZ JARAMILLO 
Director Territorial
Dirección Territorial Caldas

DE SUBDIRECTOR TÉCNICO

ASUNTO: Remisión de documentos para la realización de avalúos orden de practica 
     N° 2022 – 0177

Cordial saludo,

Con el fin de dar cumplimiento a la solicitud realizada por el JUZGADO PROMISCUO 
MUNICIPAL DE SAN JOSE DE CALDAS, ante el Instituto Geográfico Agustín Codazzi – 
IGAC, cordialmente acudo a su colaboración para que se practique(n) el (los) siguiente(s) 
avalúo(s):

N° SOLICITANTE DEPARTAMENTO MUNICIPIO DIRECCIÓN O 
NOMBRE DEL 

PREDIO

FMI PROCESO

1
JUZGADO PROMISCUO 

MUNICIPAL DE SAN 
JOSE DE CALDAS

CALDAS SAN JOSE LOTE N 2 - LA 
GAVIOTA 103-27789 2021-0071

Se confirma que la totalidad de los documentos aportados se encuentran en el siguiente 
link:
https://igacoffice365.sharepoint.com/:f:/s/SUBDIRECCIONAVALUOS/Eo5lrrtwaC5Hlkm8S
RVyL-8BJG93VjMvui2NywHT-kEnkA?e=KNTZ1r  

mailto:contactenos@igac.gov.co
https://www.google.com/url?q=http://www.igac.gov.co&sa=D&source=hangouts&ust=1612913888166000&usg=AFQjCNHlcm3bhkiivPq6a1UMjhXe6rl5gw
https://igacoffice365.sharepoint.com/:f:/s/SUBDIRECCIONAVALUOS/Eo5lrrtwaC5Hlkm8SRVyL-8BJG93VjMvui2NywHT-kEnkA?e=KNTZ1r
https://igacoffice365.sharepoint.com/:f:/s/SUBDIRECCIONAVALUOS/Eo5lrrtwaC5Hlkm8SRVyL-8BJG93VjMvui2NywHT-kEnkA?e=KNTZ1r


.
Servicio al Ciudadano:  
contactenos@igac.gov.co
www.igac.gov.co

Al contestar por favor cite estos datos:
Radicado N°: 2604DTCAL-2022-0008462-IE-

001 
No. Caso: 416028

Fecha: 22-07-2022 16:37:29
TRD: 

Rad. Padre: 

El informe lo deberá entregar a más tardar el 05 de agosto de 2022.

Cordialmente,

CAROLINA ACOSTA AFANADOR
SUBDIRECTOR TÉCNICO
Subdirección de Avalúos

Anexo:  
Copia:  
Proyectó: ROCIO ANGELICA TORRES MANRIQUE - CONTRATISTAS
Revisó: GIRALDO URIBE MARIA CRISTINA - TECNICO OPERATIVO 
Radicados: 
Adjuntos: 
Informados: 

mailto:contactenos@igac.gov.co
https://www.google.com/url?q=http://www.igac.gov.co&sa=D&source=hangouts&ust=1612913888166000&usg=AFQjCNHlcm3bhkiivPq6a1UMjhXe6rl5gw


 
 

 

 

República de Colombia 
Rama Judicial del Poder Público 

Distrito Judicial de Manizales 

Juzgado Prom iscuo Municipal de San José , Caldas 

Código No.17- 665- 40- 89- 001 

Cra. 3 # 3 – 33 Cel. 3223083049 

 

SIGC 

 

 

Mayo 16 de 2022 

Oficio No. 267 

 
 
 
 
 

Señores 

INSTITUTO 

GEOGRAFICO AGUSTIN 

CODAZZI IGAG 

contactenos@igac.gov.c 

oManizales – Caldas 

 
 
 

Rad. 2100OC-2022-0000282-EE-002 

No. caso: 317524 

Fecha 20-04-2022 08:54:16 

TRD:                                                           

Rad. Padre: 2500DGC-2022-0004322-ER-000 

 

 

Radicado: 176654089001-2021-00071-00 

Demandante María Leonilde Grajales Grajales 
Demandado Luis Carlos Herrera Vera 

Proceso Verbal de Mínima Cuantía Lesión Enorme 

 
 

Asunto: Documentación para llevar a cabo avaluó comercial 
 

 

En atención a lo señalado mediante oficio No. 2100OC-2022-0000282-EE-002 del 20 de 

abril de la anualidad, donde se informó el costo de la labor pericial encomendada, me 

permito allegar los respectivos comprobantes de consignación ante el Banco Popular, 

efectuado por las partes a prorrata, conforme a las instrucciones brindadas y para lo cual 

se precisa que, atendiendo a lo señalado mediante auto No. 329 del 13 de diciembre 

del 2021, la experticia deberá estar ceñirse a las siguientes prerrogativas: 

 

 Indicar el valor comercial del bien inmueble identificado con el 

folio de matrícula inmobiliaria No.103-27789 de la Oficina de 

Instrumentos Públicos de Anserma, Caldas para la fecha en 

que se realizó la compraventa, mediante escritura pública No. 

129 del 23 de junio de 2017, corrida ante la notaria única del 

circulo de Risaralda Caldas. 

 

Por lo anterior, se remite copia de la cédula y el Registro Único Tributario del apoderado 

judicial de la parte demandada. De igual forma se comparte el link del expediente digital, 

en caso de requerir mayor información sobre el bien inmueble objeto de avaluó.  

 
Cordialmente, 

 
VANESSA SALAZAR URUEÑA 

Secretaria 
 
 
 
 
 

mailto:contactenos@igac.gov.co
mailto:contactenos@igac.gov.co


Firmado Por:

 

 

Vanessa  Salazar Urueña

Secretaria

Juzgado Municipal

Juzgado 001 Promiscuo Municipal

San Jose - Caldas

 

 

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: e7750780db6dfa576ebf399459e83c038c9e853b87210d7b1d4ff1fe6c4c692f

Documento generado en 16/05/2022 09:44:12 AM

 

 

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

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















CAR
RER

A 2

")04

")04

")08

05

05

0130

0056

0049

0071

0131

0041

10
53

50
0,00

00
00

10
53

50
0,00

00
00

®
MUNICIPIO DE SAN JOSÉ
17-665-00-02-00-00-0007-0131-0-00-00-0000
Zonas Homogeneas Fisicas 
Zonas Homogeneas Geoeconomicas
Esc 1:1000

05
")04

ZONA URBANA





08MHe-44

75°47'40"O

75°47'40"O

5°4
'43

"N

5°4
'42

"N

5°4
'42

"N

5°4
'41

"N

5°4
'41

"N

®

SUBDIRECCIÓN DE AVALÚOS
CONSULTA DE ÁREAS HOMOGÉNEAS DE TIERRA

INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI
SEDE CENTRAL

1:500

0 6 123
Metros

Escala de elaboración AHT:1:25.000  Escala de presentación predio: 1:500

Predio: FMI 103-27789
Municipio San José Departamento de Caldas

SÍMBOLO AHT ÁREA (ha)
8 08MHe-44 0,1150

0,1150TOTAL

CLASE



 

 

INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI 

S E D E  C E N T R A L   

 

B O G O T Á  D . C .  

Carrera 30 N° 48-51  Conmutador 3694000 - 3694100  Fax 3694098 Información al cliente 3683443 – 3694000 Ext. 4674   web: www.igac.gov.co 

Sistema de Gestión de Calidad Certificado 

 

DEPARTAMENTO DE CALDAS 

MUNICIPIO SAN JOSÉ 
ÁREAS HOMOGÉNEAS DE TIERRAS CON FINES MULTIPROPÓSITO 

 
   

  Elaboró: Hipólito Chaves, 1985 
         Actualización: Hipólito Chaves, 2008 

Actualización: Germán Augusto Vargas Guzmán, 2016 
Revisó: Ana María Palacino, 2016 

 

 

LEYENDA  

 

 
 

TIERRAS DE CLASE 03 

 

SUBCLASE 03 MHa-73        7,3 ha 

 

Tierras de clima medio húmedo, localizadas en terrazas, de relieve ligeramente plano, con 

pendientes inferiores a 3%; en algunos sectores presentan inundaciones. Los suelos se han 

originado a partir de sedimentos aluviales moderadamente finos; se caracterizan por texturas medias 

(F), medianamente finas (FAr) y finas (FAr), imperfectamente drenados, profundos; fertilidad química 

alta.  

 

SUBCLASE 03 MHbs-73       73,6 ha 

 

Tierras de clima medio húmedo, localizadas en terrazas, de relieve ligeramente ondulado, con 

pendientes de 3 a 7%; presentan erosión, grado ligero. Los suelos se han originado a partir de rocas 

sedimentarias con capas de cenizas volcánicas (arcillas); se caracterizan por texturas medias (F), 

medianamente finas (FAr) y finas (Ar), bien drenados, superficiales limitados por cambio textural 

abrupto; fertilidad química moderada.  

 

 

TIERRAS DE CLASE 04 

 

SUBCLASE 04 (CS t CH)a-67    361,1 ha 

 

Tierras de clima cálido seco transicional a cálido húmedo, localizadas en terrazas, de relieve 

ligeramente plano, con pendientes inferiores a 3%; en algunos sectores presentan inundaciones. Los 

suelos se han originado a partir de sedimentos aluviales moderadamente finos; se caracterizan por 

texturas medias (F), medianamente finas (FAr) y finas (FAr), imperfectamente drenados, profundos; 

fertilidad química alta.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI 

S E D E  C E N T R A L   

 

B O G O T Á  D . C .  

Carrera 30 N° 48-51  Conmutador 3694000 - 3694100  Fax 3694098 Información al cliente 3683443 – 3694000 Ext. 4674   web: www.igac.gov.co 
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TIERRAS DE CLASE 05 

 

SUBCLASE 05 (CS t CH)bs-61   64,0 ha 

 

Tierras de clima cálido seco transicional a cálido húmedo, localizadas en terrazas, de relieve 

ligeramente ondulado, con pendientes de 3 a 7%; presentan erosión, grado ligero. Los suelos se han 

originado a partir de rocas sedimentarias con capas de cenizas volcánicas (arcillas); se caracterizan 

por texturas medias (F), medianamente finas (FAr) y finas (Ar), bien drenados, superficiales limitados 

por cambio textural abrupto; fertilidad química moderada.  

 

SUBCLASE 05 MHd-61     673,8 ha 

 

Tierras de clima medio húmedo, localizadas en lomas y colinas, de relieve fuertemente ondulado, con 

pendientes de 12 a 25%; presentan erosión, grado ligero. Los suelos se han originado a partir de 

rocas sedimentarias (arcillolitas y areniscas); se caracterizan por texturas finas (Ar) y medianamente 

finas (FAr, FArA), bien drenados, profundos, en algunos sectores presentan fragmentos gruesos en el 

perfil; fertilidad química alta.  

 

 

TIERRAS DE CLASE 07 

 

SUBCLASE 07 (CS t CH)d-49     767,2 ha 

 

Tierras de clima cálido seco transicional a cálido húmedo, localizadas en lomas y colinas, de relieve 

fuertemente ondulado, con pendientes de 12 a 25%; presentan erosión, grado ligero. Los suelos se 

han originado a partir de rocas sedimentarias (arcillolitas y areniscas); se caracterizan por texturas 

finas (Ar) y medianamente finas (FAr, FArA), bien drenados, profundos, en algunos sectores 

presentan fragmentos gruesos en el perfil; fertilidad química alta.  

 

SUBCLASE 07 MHbq-49     64,8 ha 

 

Tierras de clima medio húmedo, localizadas en terrazas, de relieve ligeramente ondulado, con 

pendientes de 3 a 7%; en algunos sectores presentan inundaciones. Los suelos se han originado a 

partir de aluviones recientes, materiales gruesos, arenas y limos; se caracterizan por texturas 

moderadamente gruesas (FA), medias (FL), medianamente finas (FArA) y finas (Ar), moderadamente 

bien drenados, profundos a moderadamente profundos limitados por frecuentes fragmentos gruesos; 

fertilidad química baja. 

 

 

TIERRAS DE CLASE 08 

 

SUBCLASE 08 MHe-44      3094,0 ha 

 

Tierras de clima medio húmedo, localizadas en laderas filas y vigas, de relieve fuertemente quebrado, 

con pendientes de 25 a 50%; presentan erosión, grado ligero. Los suelos se han originado a partir de 

rocas ígneas (arcillas derivadas de diabasas) y capas de cenizas volcánicas; se caracterizan por 

texturas medianamente finas (FArA), moderadamente gruesas (FA), finas (Ar), medias (F) y gruesas 

(AF), bien drenados, muy profundos a superficiales limitados por cambio textural abrupto, en algunos 

sectores presentan fragmentos gruesos en el perfil; fertilidad química alta a moderada.  
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TIERRAS DE CLASE 10 

 

SUBCLASE 10 MHf-30        969,8 ha 

 

Tierras de clima medio húmedo, localizadas en filas y vigas, de relieve moderadamente empinado, 

con pendientes de 50 a 75%; presentan erosión, grado ligero. Los suelos se han originado a partir de 

rocas ígneas (arcillas derivadas de diabasas) y capas de cenizas volcánicas; se caracterizan por 

texturas medianamente finas (FArA), moderadamente gruesas (FA), finas (Ar), medias (F) y gruesas 

(AF), bien drenados, muy profundos a superficiales limitados por cambio textural abrupto, en algunos 

sectores presentan fragmentos gruesos en el perfil; fertilidad química alta a moderada.  



  
  

  

  

PIN de Validación: ab660a42 https://www.raa.org.co 

 

 

Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El señor(a) PAOLA ANDREA MAHECHA RODAS, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 31431718, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 02 de Junio de 2017 y se le ha asignado el
número de avaluador AVAL-31431718.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) PAOLA ANDREA MAHECHA RODAS se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

  

        Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance

Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en áreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de
expansión con plan parcial adoptado.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  02 Jun 2017   Régimen Académico   

        Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance

Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vías, adecuación de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demás infraestructura de explotación
situados totalmente en áreas rurales.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  02 Jun 2017   Régimen Académico   

        Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance

Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecológica
principal, lotes definidos o contemplados en el Código de recursos Naturales Renovables y
daños ambientales.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  02 Jun 2017   Régimen Académico  
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        Categoría 4 Obras de Infraestructura

        Alcance

Estructuras especiales para proceso, puentes, túneles, acueductos y conducciones, presas,
aeropuertos, muelles y demás construcciones civiles de infraestructura similar.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  21 Mayo 2021   Régimen Académico  

        Categoría 5 Edificaciones de Conservación Arqueológica y Monumentos Históricos

        Alcance

Edificaciones de conservación arquitectónica y monumentos históricos.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  02 Jun 2017   Régimen Académico  

        Categoría 6 Inmuebles Especiales

        Alcance

Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  21 Mayo 2021   Régimen Académico   

        Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil

        Alcance

Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generación, subestaciones de transmisión y distribución, equipos e infraestructura de transmisión
y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de tierra, y maquinaria para producción y proceso.
Equipos de cómputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, módems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonía, electromedicina y radiocomunicación. Transporte Automotor: vehículos de transporte terrestre
como automóviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  02 Jun 2017   Régimen Académico   



  
  

  

  

PIN de Validación: ab660a42 https://www.raa.org.co 

 

 

        Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance

Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demás
derechos de indemnización o cálculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  02 Jun 2017   Régimen Académico  

 

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: VILLAMARÍA, CALDAS
Dirección: CALLE 43 #1-351 CASA 29
Teléfono: 3108256814
Correo Electrónico: arquitectapamr@gmail.com

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Arquitecto, Urbanista y Constructor - La Universidad Catolica de Manizales.
Especialista en Avalúos - Universidad Dsitrital Francisco José de Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la)
señor(a) PAOLA ANDREA MAHECHA RODAS, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 31431718.
El(la) señor(a) PAOLA ANDREA MAHECHA RODAS se encuentra al día con el pago sus derechos de
registro, así como con la cuota de autorregulación con Corporación Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá
contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

 

PIN DE VALIDACIÓN

ab660a42

Página 3 de 4



  
  

  

  

PIN de Validación: ab660a42 https://www.raa.org.co 

 

 

El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) días del mes de Agosto del 2022 y tiene vigencia de 30 días
calendario, contados a partir de la fecha de expedición.

Firma: _____________________
Alexandra Suarez

Representante Legal
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