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APORTO AVALUO COMERCIAL MARIA PATRICIA HURTADO RAD 25-2013-956 JUZG 9 CM EJEC MPAL

Juan Carlos Henriquez Hidalgo <jchenriquez65@gmail.com>
Mar 12/10/2021 15:15
Para:  Memoriales 09 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<memorialesj09ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Muy buenos días. 

Remito AVALUO COMERCIAL ACTUALIZADO en el proceso de la referencia con el fin de que sea tenido en cuenta y se señale
fecha para remate. 

FAVOR ACUSAR RECIBO DE ESTE DOCUMENTO. 

Mil gracias 

Prueba electrónica: Una vez enviada esta comunicación electrónica por este medio, se entenderá por surtida la notificación
conforme a la ley vigente (ley 527 de 1999, sobre “reconocimiento de efectos jurídicos de los mensajes de datos en forma
electrónica a través de las redes telemáticas” decreto 806 de junio 4 de 2020)

--  
Juan Carlos Henríquez Hidalgo
ABOGADO
Valle del Cauca | Henriquez Torres Grupo Jurídico
juancarloshenriquezhidalgo@gmail.com

032 8825386 | 3117487213

jchenriquez65@gmail.com

Carrera 9 No.9-49 oficina 607 Edif. Res. Aristi
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Ubicado Municipio Restrepo - Valle Del Cauca 
PARCELACION BOSQUES DE CALIMA  

LOTE No. 47 C ETAPA II 
Matricula Inmobiliaria No. 370-608580 

 
 

Solicitante: CAMILO LOPEZ MONTOYA -ADMINISTRADOR  
 
 
 
 

Santiago de Cali, Octubre de 2021
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Santiago de Cali, 6 de octubre de 2021.   
 
 
Señor 
CAMILO LOPEZ MONTOYA  
Administrador  
Parcelación Bosques de Calima 
Restrepo 
 
REF: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR 
 DTE: PARCELACION BOSQUES DE CALIMA P.H 
 DDO: PATRICIA HURTADO ROZO  
 RAD. 760014003025201300956-00 JUZG. 9 CM DE EJECUCION DE SENTENCIAS  

 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadanía No. 51.933.039 
de Bogotá, actuando en calidad de PERITO AVALUADOR debidamente registrada ante la 
Entidad Reguladora ANA con el No. AVAL- 51933039 me permito presentar el avalúo 
comercial del inmueble Lote No. 47 C de la Etapa I de la Parcelación “BOSQUES DE CALIMA” 

ubicado en el Paradejo Madroñal, del Municipio Valle del Cauca.. 
 
Perito Avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. de la Corporación 
Autorreguladora Nacional de Avalúos ANA, Tecnóloga en Administración de Empresas y 
Finanzas del Centro Colombiano de Estudios Profesionales. Cursos Técnico Laboral en 
avalúos en el Instituto de Educación para el Trabajo y Desarrollo Humano MILENIUM, Cursos 
en avalúos con Corpolonjas de Colombia, Lonja de Propiedad Raíz Cali, todos los certificados 
profesionales, de capacitación y complementarios reposan en los archivos del Autorregulador 
Nacional de Avaluadores A.N.A conforme a lo establecido en la ley 1673 de 2013 y el decreto 
reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para recaudar la información de los 
peritos en Colombia. 
 
El perito no ha realizado publicaciones escritas en ningún medio escrito internacional o de 
circulación nacional relacionada con avaluó de predios urbanos en los últimos 10 años. 
 
El perito no ha sido designado en ningún caso anterior por ninguna de las partes. 
 
La metodología para desarrollar la experticia no difiere de los procesos estándares usados y 
avalados comúnmente en tasación para avalúos e identificación de predios urbanos. 
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El dictamen presentado es “claro, exhaustivo, detallado y se explica los métodos, efectuados, 
lo mismos que los fundamentos en su conclusión y no son diferentes respecto de los que he 
utilizado en peritajes rendidos, no son diferentes respecto de aquellos que utilizo en el 
ejercicio regular del oficio.- 
 
Acredito la asistencia a diferentes capacitaciones académicas, manteniéndola 
constantemente, además relaciono alguno de los casos en los que he sido designada como 
perito Avaluador en los últimos 4 años, incluyendo el juzgado así:  
 

 
 
Manifiesto que no me encuentro dentro de las causales contenidas en el artículo 50 del 
C.G.P. 
 
Con el avalúo comercial suscrito por el Perito anexo la experticia en 43 folios. – 
 
 
El presente estudio valuatorio fue elaborado bajo las pautas y normas legales establecidas 
por las entidades que nos rigen y regulan como lo es la Corporación Reguladora de 
Avaluadores. - ANA   
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1.- PROPOSITO. 
 
El estudio valuatorio es una ciencia interdisciplinaria, requiere de mucha información en el 
mercado y de las técnicas y métodos conocidos para determinar el VALOR COMERCIAL 
de inmuebles urbanos, rurales, maquinaria y equipo, muebles y enseres etc. 
 
Se entiende por VALOR COMERCIAL, el precio comercial al cual se podría realizar una 
transacción en condiciones normales entendidas estas como aquellas en que el vendedor 
y comprador operan libres de presión.  Estas condiciones normales también suponen una 
operación en condiciones comparativas a las ofrecidas en el mercado en la misma zona.    
 
 

2- OBJETO DEL AVALUO 
 
El objeto del presente avalúo es determinar el valor comercial del inmueble, en el estado 
actual en que se encuentra para proceso ejecutivo, por el cual se ha llegado mediante el 
método tradicional de investigación y comparación de mercado; además, de la observación 
y el análisis de sus características particulares, así como el análisis del sector que ejerce 
influencia. 
 
Para la realización de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a 
nuestra consideración son relevantes para la fijación del valor comercial del inmueble; 
como aspectos de tipo económico, jurídico, de normatividad urbana y físico que nos 
permiten fijar parámetros de comparación con inmuebles del mercado inmobiliario 
   
 

2.1 DESTINATARIO DEL INFORME 
 
Este informe va dirigido al Juzgado de Ejecución Civil Municipal de Sentencias  
 

3.  FICHA TECNICA DEL INMUEBLE. 
 

AVALUO No.  106-21 

SOLICITANTE CAMILO LOPEZ MONTOYA  

INMUEBLE Lote No. 47 C  ETAPA I 
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DIRECCION Paradejo Madroñal, Parcelación 
Bosques de Calima 

SECTOR Zona de Parcelaciones - Área De 
Actividad Residencial Recreativa 

MUNICIPIO Restrepo  

DEPARTAMENTO Valle del Cauca. 

MATRICULA 
INMOBILIRIA 

370 – 608580 

DOCUMENTOS  

ENTREGADOS 

Certificado de Tradición- Escritura Pública 
No. 2870 de 31 de diciembre de 2010 

FECHA DE SOLICITUD 27 de septiembre del 2.021 

FECHA DE VISITA 30 de septiembre del 2.021. 

FECHA DEL INFORME 6 de octubre del 2.021 

VALOR MAS 

PROBABLE PARA EL 

INMUEBLE 

 
 $ 414.686.248,00 

 TIPO DE ESTUDIO Avalúo Comercial 

 
 

4.  INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE.  
 

Código Predial Fecha de Consulta Entidad que lo Expide 

766060001000000010801800000586 
5 de octubre de 2021 Geoportal Valleavanza 

76606000100010586801 

Municipio  Departamento 
Destino 

Económico 

Área 
Construida 

(m2) 

Área 
del 

Lote 
(m2) 

AVALUO CATASTRAL 
AÑO  
2021 

RESTREPO 
VALLE DEL 

CAUCA 
 0 13.635 $70.590.000,00 

 

 

4.1  PLANCHA IGAC O PLANO DEL PREDIO. 
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 Fuente de la consulta catastral: https://geoportal.valleavanza.com/ 
 
 

5.- IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS 
 

5.1- UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE LA 
VALUACIÓN. 
 

Nombre del Predio Dirección del Predio 

PARCELACION BOSQUES DE CALIMA LOTE 47 C ET. I 

Corregimiento/Vereda Municipio Departamento País 

LA ITALIA RESTREPO VALLE DEL CAUCA COLOMBIA 
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5.2 FORMA DE ACCESO AL PREDIO Y COORDENADAS GEOGRÁFICAS 
 

Forma de Acceso 

Por la carretera Panamericana desviándose en Mediacanoa hacia el 
embalse del Lago Calima recorriendo 25.68 km, carretera 40, en 30 
minutos hasta llegar al retorno gira hacia la izquierda con dirección 
Loboguerrero-Buga por la misma carretera 40, y aproximadamente en 
1.47 km. se llega a la Parcelación.  
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Sistema 
Coordenadas 

Latitud (N) Longitud (E)  
Altitud 

(m.s.n.m.) 

MAGNA-SIRGAS 1060277.974 918226.831 1.631 

 
Imagen como llegar al Predio 

 

 

Elaboración Google maps 
 

6.- CARACTERIZACION DE LA REGION 
 

6.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE UBICACIÓN DEL INMUEBLE. 
 

Norte Con el Municipio de Calima 

Oriente Con los Municipios de Vijes y Yotoco 

Occidente Con la Cumbre y Dagua 

Sur Con los Municipios de Vijes y la Cumbre 
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6.2 DESCRIPCION DEL SECTOR 
 

MUNICIPIO DE RESTREPO VALLE DEL CAUCA: Es una población colombiana ubicada 
en la cordillera occidental, en el centro del departamento del Valle del Cauca; cuya población 
es de aproximadamente 17.500 habitantes. 
 
Su temperatura promedio es de 18 °C (clima templado), y su altura es de 1400 m.s.n.m. En 
su territorio se encuentra parte del Embalse del Calima, y a ciudades importantes 
como Buga y Santiago de Cali (aprox. 60 km). 
 
Su economía se basa en la agricultura, destacándose en café y piña; como también 
en ganadería. Además, allí se conservan grandes vestigios de la cultura Calima y su 
parroquia es una de las más altas de Colombia. 
 
Sus atractivos turísticos son, su hermoso paisaje conformado por montañas de suaves 
pendientes, los pequeños valles interandinos, el lago Calima, el Parque de las Culturas 
Prehispánicas de Calima, los centros recreacionales La Rochela, Nayaré y Entre pájaros y 
flores en su zona rural; así como el Parque Los Guaduales en su perímetro urbano. 
 

6.3 DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD ECONÓMICA PREDOMINANTE 
 
Actualmente la economía del municipio se basa principalmente en la agricultura, la ganadería 
y la explotación forestal (Cartón de Colombia), en cuanto a la ganadería se observa la 
producción de ganado tanto de ceba como lechero, la actividad ganadera se concentra 
principalmente en las veredas: La Italia, Agua Mona, Calimita, Santa Rosa y El Agrado; 
 

6.4. CARACTERISTICAS DE LA REGION 
 
El Lago Calima, como se conoce al Embalse Calima, se ha convertido en uno de los destinos 
turísticos más importantes del sur occidente colombiano, gracias a su clima, paisajes y oferta 
turística; además, sus fuertes y constantes vientos hacen de esta región, el tercer lago en el 
mundo que ofrece condiciones muy favorables para el aprendizaje y la práctica de deportes 
 

6.5 ACTIVIDADES SOCIOECONOMICAS 
 

Cabecera Municipal mas cercana al 

Predio 

Restrepo 

Distancia en Kilómetros de la cabecera 

más cercana 

5.52 K, de la vía Loboguerrero-Buga llega 

a la entrada a Restrepo se recorre 4.79km. 

vía Restrepo-Cumbre.  

Estratos socioeconómicos predominantes 

en la región 

1 



 

 

 

 

 
                                                                                                            AVALUO: 106-21      
  

13   Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Tel. 311 3154837 -Cali-Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 

 

 

Economía de la Región Actividades de tipo Agropecuario 

Situación de Orden Público Buena 

Actividad economía principal Ganadería y Turismo 

Tipos de Productores que se observan en 

la región 

Pequeños y medianos 

 

 

6.6 VIAS DE ACCESO E INFRAESTRUCTURA VIAL:  
Vía Loboguerrero Buga; Cali, Yumbo, La Cumbre, Pavas, Restrepo; Cali, Yumbo, Vía 
Panorama Yotoco, Vía Loboguerrero Buga. 
 

 
 

Vía de 
acceso 

principal 

Estado de la vía de 
acceso principal 

Descripción de la vía de acceso principal 

SI EXCELENTE 
VIA PAVIMENTADA DE DOBLE CALZADA DE UN SOLO 

SENTIDO 

 

  
 

Imagen Google maps 
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6.7. SERVICIOS TRANSPORTE 
 

El servicio de transporte público de pasajeros lo realiza la empresa Trans Calima la cual 
para el servicio de pasajeros intermunicipal entre Cali - Darién y Buga - Darién lo hace 
con quince (15) Buses y siete (7) microbuses. A nivel Inter veredal se realiza a través de 
cuarenta (40) camperos.   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

6.8.- INFRAESTRUCTURA DOTACIONAL 
 

Iglesia 
Escuela o 
Colegio 

Plaza de 
Mercado 

Puesto de 
Salud 

Hospital 
Parque 

Principal 
Centro 

Recreativo 
Cementerio 

SI Si SI Si SI SI SI SI 

Estación 
de 

Policía 
Banco 

Cajeros 
Electrónic

o 
Ferreterías 

Almacén 
Agrícola 

Restaurante Hotel 
Terminal de 
Transporte 

SI SI SI SI SI SI SI No 

 

6.9... DISTANCIA Y TIEMPO DE DESPLAZAMIENTO A CENTROS DE CONSUMO 
 AGRICOLA 
 

➢ El Municipio de Restrepo se ubica a unos 5.52 KM hasta llegar a la entrada de ahí 
recorriendo un desvío hacia la derecha, recorriendo 4.79 km. vía Restrepo – La 
cumbre hasta al pueblo. 

➢ El Municipio de Buga el cual se ubica a unos 33.6 Km y a 39 minutos aprox. 

7.- NORMATIVIDAD: 
 
De acuerdo a la Normatividad vigente en el Municipio de Restrepo Valle Esquema de 
Ordenamiento Territorial (EOT), Acuerdos 051 del 23 de mayo de 2.006 y 023 del 09 de 
septiembre de 2.013, el inmueble por su ubicación tiene la siguiente reglamentación: 
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7.1  USO DEL SUELO. 
Suelo Rural 

Constituye esta categoría los terrenos no aptos para el suelo urbano, por razones de 
oportunidad o por su destinación a usos agrícolas, ganaderos, forestales, de 
aprovechamiento de recursos naturales y actividades análogas. Área delimitada entre el 
perímetro municipal y los límites demarcados por los perímetros de las áreas con régimen 
diferido, contiene al interior las áreas del suelo suburbano. 
 

• Al interior del suelo Rural se definen las siguientes categorías: 

• Suelos de Protección (SP - SPR) 

• Áreas De Producción Agroforestal - PAF 

• Áreas de Producción Agropecuaria - PAP 

• Sitios Ecoturísticos - SET 

• Zonas de parcelación – ARC 

• Elementos del Patrimonio Ambiental 

• Áreas Potenciales de Producción Minera. 

• Asentamientos concentrados y/o dispersos de características rurales 

 
8.9.5 Zona de parcelaciones. 
Comprende principalmente el área cercana al lago calima. Esta zona es de aptitud forestal 
pero el cambio en el uso del suelo, dado por la planificación inadecuada o por falta de esta 
en los procesos de habitabilidad ahí realizados conllevó a que se estableciera esta 
actividad. Se incluye en esta categoría las parcelaciones identificadas en el corregimiento 
de San Pablo. 
 
El uso principal es la vivienda campestre y recreacional, el uso complementario, recreación 
pasiva, el bosque forestal protector, uso restringido comercio, agrícola, los usos prohibidos 
el forestal productor y el pecuario. 
 
Al interior de esta categoría prima la conservación de las áreas forestales protectoras y 
bosques naturales o bosques de guadua existentes, al igual que los suelos de protección 
de ríos y quebradas y todas aquellas que se encuentren dentro de la categoría de áreas 
protegidas. Deberá acogerse a las normas establecidas en este EOT a cerca de 
parcelaciones y las que el municipio defina, a través de la Secretaria de Planeación 
Municipal. 
 

8.- CARACTERISTICAS FISICAS GENERALES DEL BIEN INMUEBLE 
 

8.1. DIMENSIONES 
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ITEM AREA M2 

Lote de Terreno 10.994 

   Fuente: Certificado de Tradición  

 

8.2. TOPOGRAFIA 
 
La topografía del lote es fuertemente inclinada a fuertemente ondulada con pendiente del 
12% al 25% aproximadamente, con condiciones ambientales óptimas para los usos 
rurales, agropecuarios, agroforestales y ambientales de conservación 
 

8.3.- CERRAMIENTO 
 
No presenta delimitación física identificable. 
 

8.4- FORMA 
 
Irregular 
 

8.5.   TERRENO 
 
Se trata de un lote de terreno en su gran mayoría se encuentra con árboles de la región, 
guadua y un riachuelo que cruza el predio. En la parte baja de lote se observa una 
construcción pequeña en donde funcionaba el sistema de suministro de Agua a la 
Parcelación. 
 
 

  

 
 

Vista vía interna Parcelación Vista Acceso al Lote 
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IMÁGENES DE LOTE DE TERRENO 
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8.5.1. Condiciones Agrológicas 
 
En el sector de ubicación del inmueble objeto de avalúo, la Parcelación, se identificaron las 
siguientes Unidades Cartográficas de Suelo (UCS), según consulta y descarga de los datos 
abiertos del Geoportal del IGAC del mapa de Suelos del Territorio Colombiano. 
 
 

Clase Agrológica 
Unidad 

Cartográfica 
Área 
(m2) 

Paisaje Clima 
Rango de 

Pendientes 
Tipo de 
Relieve 

VI MQAe1 10.994 
Montaña fluvio 

gravitacional 
Medio 

húmedo 
25-50% Filas y Vigas 

Componente de 
Suelo 

Asociación: Typic Dystrudepts; Typic Hapludands 

Características 
Profundos, texturas moderadamente finas, bien drenados, moderada a fuertemente 
ácidos, fertilidad moderada; profundos a moderadamente profundos, texturas medias a 
moderadamente finas, bien drenados, muy fuerte a fuertemente ácidos, alta saturación  

Características 
Principales 

Pendientes 25-50%, alta saturación de aluminio, erosión moderada, profundidad efectiva 
superficial y muy superficial en algunos suelos 

Usos Recomendados 
Ganadería con pastoreo extensivo, agricultura, cultivos en multiestrata (café, caña, 
frutales), conservación del bosque natural 

Prácticas de Manejo 
Implementar prácticas de conservación y manejo de suelos, recuperación de áreas 
degradadas con reforestación y obras biomecánicas, sembrar en curvas a nivel, sembrar 
barreras vivas, mantener cobertura vegetal e implementar regeneración natural 

Vocación Forestal 

Erosión Terraceo Laminar Zonificación Erosión Severa 
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8.5.2. Información Agroclimática 
 

 
 
 

8.6.- USO ACTUAL DEL SUELO 
 

Forestal 

 

 

8.7. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Fachadas 
Estructura 

Mampostería en ladrillo –  
Fachada: Repellada y pintada 

Cubierta Placa fácil 

Muros Muros repellados y pintados 

ACABADOS 

Piso Cemento 

Puertas Reja Metálica 

Área 50,00 m2 

Estado de 
Presentación  

Regular 

Vetustez  15 Años 
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8.7.1.- Destinación de la Construcción 
 
La construcción fue diseñada para el funcionamiento de la motobomba para el suministro 
de agua para la Parcelación. 
 

8.8. LINDEROS  
 
Llamados también áreas de canje, el lindero es la línea común que define legalmente el límite.   
 
Los linderos generales y especiales del lote de terreno, se encuentra contenidos en la 
Escritura Pública No. 2870 del 31 de diciembre de 2010 de la Notaria Séptima del Circulo de 
Cali. 
 

8.8.1.  Linderos Especiales 
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Norte.  En línea quebrada en una extensión aproximada de 26.46 metros y 24.12 
metros con área de bosque común de propiedad de la Parcelación, en 17 
metros, 21,00 metros, 17,00 metros, 21,00 metros, 17,00 metros, 19,00 metros, 
13,00 metros, 16,00 metros, 9,00 metros y 12,00 metros con la Hacienda La 
Chilita. 

Oriente:. En línea quebrada en una extensión aproximada de 7,00 metros, 12,00 metros, 
6,00 metros, 8,00 metros, 7,00 metros, 9,00 metros, 12,00 metros, 21,10 
metros, 22,95 metros, 46,34 metros, 21,10 metros, 22,95 metros, 43,6 metros, 
35,36 metros con la Hacienda La Chilita. 

Sur: En línea quebrada en una extensión aproximada de 29,28 metros y 13,27 
metros con el Lote No. 88; en línea quebrada en 56,87 metros y 55,17 metros 
con la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales de Propiedad de la 
Parcelación, en línea quebrada en una extensión aproximada de 14,00 metros, 
50,94 metros, 29,09 metros, 17,32 metros con el Lote 47 A; En línea quebrada 
en una extensión aproximada de 15,94 metros, 51,14 metros, 20,12 metros con 
el Lote No. 47 B. 

Occidente.  En línea quebrada en una extensión aproximada de 75,59 metros, 20,60 
metros, 6,80 metros y 38,59 metros con Lote No. 58 y 38,00 metros con la vía 
interna de la Parcelación, denominada Paseo de los Pinos. 

 
 

8.9.  VIAS DE ACCESO E INTERNAS DE LA PARCELACION 
 

 

Vías 
internas 

Estado de las vías 
internas 

Descripción de las vías internas 

SI REGULAR SIN PAVIMENTAR DE UNA SOLA VIA 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Vía Entrada a la Parcelación -

Porteria 
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8.10. SERVICIOS PUBLICOS DE PARCELACION 
 
La energía eléctrica, es prestado por EPSA.; El Acueducto es de la misma Parcelación, el 
cual es abastecido, por una fuente de agua de la parcela. En el momento se están 
realizando las obras de instalación de acometidas para conectarse, al servicio de 
Acueducto prestado por ACUAVALLE.  
 
Las aguas residuales, son manejadas por medio de Pozo Séptico en cada predio de la 
Parcelación. 
 
  

Imagen de la Parcelación 

 

9.-   INFORMACION JURIDICA. 
 

MATRÍCULA INMOBILIARIA PROPIETARIO 

370-608580 Hurtado Rozo María Patricia 

NO. PREDIAL TÍTULO DE PROPIEDAD 

766060001000000010801800000586 Escritura Pública No. 2870 de 31 de diciembre 
de 2010 de la Notaria 7 de Cali  

 

9.1 DOCUMENTO CONSTITUCIÓN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL  
La Parcelación Bosques de Calima II Etapa se encuentra sometido al régimen de 
Propiedad Horizontal mediante Escritura Pública No. 5220 de fecha 8 de octubre de 1997 
de la Notaria 9 del Circulo de Cali, ha tenido varias reformas siendo la última Escritura No. 
2096 de 31 de julio de 2009 de la Notaria 22 de Cali.-  
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9.2.- CARACTERÍSTICAS DE LA AGRUPACIÓN O CONJUNTO 
 

9.2.1 Número de unidades 
La Parcelación se encuentra conformada por 170 Lotes, de los cuales 90 tienen 
construcciones, casas Campestres 
 

9.2.2 Ubicación del bien inmueble objeto de valuación en la agrupación 
El Lote de Terreno se encuentra en la Etapa 1 de la Parcelación, el cual se ingresa vía 
interna destapada Guayacanes Lila, entrada de la Parcelación en el primer cruce se gira 
en U.- El lote se localiza a una distancia de 421,69 metros de la Portería de la Parcelación. 
 
 

 

Imagen Plano de la Parcelación 

 

9.2.3 Dotación comunal 

• Portería / Vigilancia 

• Salón Social 

• Sauna 

• Zona de BBQ 

• Terraza con vista al Lago Calima 

• Juegos Infantiles 

• Cancha de Futbol 

• Shut de Basuras 

• Bosque común 
 

Porteria 
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Imágenes de la Zona Social de la Parcelación 
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Imágenes Piso 3 del salón social con vista al Lago 
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10.  METODOLOGIA - VALUATORIAS. 
 
Para determinar los valores unitarios y el avalúo comercial del inmueble, es dable utilizar uno 
o varios de los métodos definidos por la normatividad colombiana: Método de comparación o 
de mercado, Método de capitalización de rentas o ingresos, Método de costo de reposición, 
Método (técnica) residual.  
  
Para llegar al valor comercial del predio, el principio fundamental para el análisis del valor de 
este inmueble, partió tomar en cuenta las características físicas particulares, con el fin de 
asimilarlo al valor de los inmuebles aledaños al mismo según su nivel de desarrollo por uso, 
clase, de explotación económica y el potencial del inmueble en el futuro económico con su 
entorno inmediato (rentabilidad real y proyectada).    
 
Se hace el estudio de mercado de inmuebles en el sector y con base en esta referencia se 
establece el avalúo mediante los métodos de investigación de mercado de acuerdo a lo 
establecido por la Resolución 620 de 2008: 
 

10.1 MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO.  
 
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio 
de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto 
de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación del valor comercial.  
 

 

10.2 MÉTODO DEL COSTO DE REPOSICIÓN 
 
Con esta metodología se busca la aproximación al valor comercial del bien objeto de 
avaluó a partir de estimar el costo de reposición nueva de una construcción de 
características similares y restarle la depreciación por edad y estado. Al valor así obtenido 
se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 
 

10.2.1.   Depreciación. 
 

Se utiliza la tabla de depreciación de Fitto y Corvini, el cual combina las depreciaciones de 
Ross y Heidecke, tanto por edad como por estado de conservación y porcentaje de vida 
técnica. En el campo de los avalúos al avaluar construcciones ya existentes que presentan 
uso de varios años y que tienen mejor o peor estado de conservación, estas edificaciones 
usadas pierden valor y por consiguiente mediante métodos de depreciación se llega al 
valor actual o presente. 
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En este método, se toman en cuenta diferentes variables, como son: 
 
Edad: Es el número de años que posee la edificación desde la terminación de su 
construcción, hasta la fecha en la cual se realiza el respectivo avalúo. 
Vida Técnica: Se conoce como el período que dura una edificación, hasta cuando sea 
utilizable en condiciones normales y no requiera de reparaciones sustanciales o 
reconstrucción de sus componentes y elementos esenciales. (Nota: Las variables Edad y 
Vida Técnica se dividen para ser expresadas porcentualmente). 
Estado de Conservación: El estado de conservación se califica a criterio del Avaluador, 
tomando como base una escala de categorías de 1 a 5 (incluyendo intervalos de media 
unidad. 
 
Se utilizó la de FITTO Y CORVINI establece: 
 
Clase 1       Nueva sin reparaciones.                                                                       0,00% 
Clase 1.5                                                                                                                  1,50% 
Clase 2      Estado regular con conservación de poca importancia.                       2,52% 
Clase 2.5                                                                                                                  8,09 % 
Clase 3       Necesita de reparaciones sencillas                                                     18,10% 
Clase 3.5                                                                                                                33,20% 
Clase 4       Necesita de reparaciones importantes.                                             52,60% 
Clase 4.5                                                                                                                72,20 % 
Clase 5       Depreciación total sin valor                                                                100,00% 

 

 

11.- DETERMINACION DE VALORES 
 

Una vez clasificada la información, se obtienen los valores totales de los lotes de terreno, 
con los cuales podemos calcular el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos.  Se 
hace proceso de homogenización de los datos calculados, para hacer correcciones de 
precio y poder hacer cálculos estadísticos con datos homogéneos. 
 
En la estadística de cálculo del valor del avalúo de cada uno de los inmuebles, se registra 
el desarrollo de las respectivas homogenizaciones de los valores del mercado, ya que, 
dependiendo de las variables de cada inmueble, los valores de los factores de 
homogenización de precio varían. 
 
 
Se aclaran la forma de cálculo de las diferentes variables: 
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• Cálculo del Factor Área o Superficie.  Considerando que todos los predios tienen 
áreas diferentes, se debe hacer la corrección de precios, aplicando un factor de área, 
ya que, desde el punto de vista de la valoración, se parte de la premisa que a mayor 
área menor valor unitario y viceversa.  Para lo anterior se trabajó con la siguiente 
fórmula: 

 

𝐹𝑎 =  (
𝐴𝑙𝑡

𝐴𝑙𝑣
)

0,31

 

 

Fa = Factor área 

Alt = Área del lote Comparable 

Alv = Área del lote del Sujeto (predio objeto de avalúo) 

 

• Cálculo Factor por Factor de Negociación.  Este factor pretende corregir los precios 
de oferta obtenidos de anuncios en prensa e inmobiliarias, que en el proceso de venta 
van a sufrir una rebaja como fruto de la negociación y por este hecho han sido 
previamente incrementados. 
 
El factor a aplicar se calcula: 
 

𝐹𝑛 = 1 − 
𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑒𝑛𝑡𝑎 − 𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑁𝑒𝑔𝑜𝑐𝑖𝑎𝑐𝑖ó𝑛

𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑒𝑛𝑡𝑎
 

 
Fn : Factor de negociación 
Precio de Venta : Precio de venta del bien (referencia del anuncio, periódico, etc). 
Precio de Negociación : Precio mínimo que el mercado estaría dispuesto a negociar por bienes 

similares 
 
 

 

• Cálculo del Factor General.  Es el factor resultante de la multiplicación de los tres (3) 
factores: 

FG = Fa * Fn 
 
FG = Factor General 
Fa = Factor área 
Fn = Factor negociación 

 
 

• Factor de pendiente. Se denomina pendiente al grado de inclinación o declive que 
posee un determinado lote con respecto al eje horizontal. 

•  
 

 
 
 

Fuente: JERÓNIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoración Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones.  2012.  P 71-73. 
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11.1. INVESTIGACION DE MERCADO:  
 

11.1.1. Lote de Terreno 
 

 

 
 
FUENTE FINCARAIZ.COM – CLASIFICADOS EL PAIS 

 
 

11.2. CUADRO DE VALORES 

 

11.2.1. Valoración Lote de Terreno 
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11.2.2. Valoración de Construcción 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 
                                                                                                            AVALUO: 106-21      
  

31   Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Tel. 311 3154837 -Cali-Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 

 

 

 

12. RESULTADO DEL INFORME: 
 
 

 
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 

 

DESCRIPCIÓN AREA 
M2 

VALOR 
M2 

VALOR 
TOTAL 

Lote de Terreno 10.994,00 $    35.192,00 $386.900.848,00 

Construcción 60,00 463.090,00 27.785.400,00 

VALOR MAS PROBABLE PARA EL INMUEBLE 
 

$ 414.686.248,00 

Son: CUATROCIENTOS CATORCE MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA 
Y SEIS MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS M/CTE. 

 

13.- COMERCIABILIDAD.  
 
De acuerdo al estudio de oferta y demanda, compra y venta de inmuebles iguales o similares 
al avaluado hemos estimado su Comerciabilidad: MEDIA-BAJA. 
 

14. VALORIZACIÓN.  
 
Se entiende por valorización de un inmueble, aquellos que han alcanzado un valor comercial 
por encima de los índices de inflación, esto significa que al traer el valor presente el costo 
inicial del inmueble se encuentra por encima del valor comercial, la valorización puede ser: 
ESTABLE. 
 

15.- MARCO LEGAL DE VALUACION 
 

Para determinar el valor comercial de los inmuebles, se tuvieron en cuenta los criterios 
establecidos para inmuebles rurales, en la normatividad vigente que se relacionan a 
continuación: 
 
 



 

 

 

 

 
                                                                                                            AVALUO: 106-21      
  

32   Registro Abierto Avaluador – Corporación Reguladora de Avaluadores ANA  

Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Tel. 311 3154837 -Cali-Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 

 

 
 
1) Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998.  Por el cual se reglamentan parcialmente el 

artículo 37 de la Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 
56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el artículo 11 del 
Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalúos. 
 

2) Resolución IGAC 620 del 23 de Septiembre de 2008.  Por la cual se establecen los 
procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. 

 
 

3) Ley 1673 del 19 de Julio de 2013.  Por la cual se reglamenta la actividad del Avaluador 
y se dictan otras disposiciones. 

 

4) Decreto 556 del 14 de Marzo del 2014.  Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del 
2013. 

 

5) Ley 388 del 18 de Julio de 1997.  Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 3 
de 1991 y se dictan otras disposiciones. 

 

6) Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS I 02. Contenido de Informes de Valuación 
de Bienes Inmuebles Rurales. 

 

7) Decreto 466 del 2000 
 

16.- CONSIDERACION GENERALES 
 
1. En la adopción de los valores se analizó la ubicación del predio en el contexto de los 

sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta 
factores como acceso al inmueble, área, topografía, pendiente, vías de acceso, 
características agroecológicas y climáticas, estado de las construcciones, 
funcionalidad, entre otros. 
 

2. Política del Avalúo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a 
través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso 
de que no sean comparables se corrigen las ofertas utilizando métodos Analíticos de 
las variables más significativas.  

 
3. Se toma como área cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la información 

que se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio. 
 

4. El avalúo no tiene en cuenta aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como 
estudio de títulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de 
carácter legal. 
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5. El citar números de escrituras de adquisición y matriculas inmobiliarias, no implica un 

estudio de títulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen 
responsabilidades sobre los mismos. 

 
6. Se consultó el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas 

consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial de los 
inmuebles.  El tratamiento final es el análisis de varianza de los registros considerados 
en el Estudio de Mercado, aplicando la metodología descrita en el Articulo No 1° de la 
Resolución 620 del 2008, Clasificar, Analizar e interpretación de la información. 

 
7. Las fotografías del presente avalúo deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y 

se adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector. 
 

8. Para el cálculo del valor comercial del inmueble se tomó como valor del área de terreno 
el área del Certificado de tradición del inmueble, aportado por el cliente. 

 
9. El Avaluador, deja expresa constancia que a la fecha no tiene, ni ha tenido interés 

actual o contemplado con los dueños ni con los bienes descritos, y que cumple con los 
requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Código de Conducta del 
IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoración). 

 
10. Vigencia del avalúo: Teniendo en cuenta el numeral 7 del artículo 2 del decreto 422 

de marzo 08 de 2000 y el artículo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el 
Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) 
año contado a partir de la fecha de expedición del presente informe, siempre y cuando 
las condiciones no sufran alteraciones normativas y legales. 

 
11. El informe de valuación se desarrolló bajo los parámetros establecidos en la Norma 

Técnica Sectorial NTS I 02, en la cual se establece el contenido de los informes de 
valuación para los bienes inmuebles rurales. 

 
12. Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el 

valuador alcanza a conocer. 
 

13. Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones 
restrictivas que se describen en el informe.  

 
14. El inmueble tiene la influencia de la cercanía con equipamientos del Municipio de 

Restrepo, que permite atender las necesidades de atención básicas. 
 

15. Se recomienda realizar los trámites pertinentes para la corrección del área del lote ante 
Gestor Catastral, Valle del Cauca. . 
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16. El presente avalúo es elaborado colocando de manifiesto que las condiciones o 
premisas de valor de mercado probablemente no podrían corresponder a condiciones 
normales del mercado inmobiliario, las condiciones del mercado han cambiado debido 
a las medidas tomadas por el Gobierno Nacional antes del 01 de marzo del 2020, fecha 
anterior a las medidas de emergencia económica, social y ecológica por la cual 
atraviesa todo el territorio nacional, debido al Corona Virus COVID – 19. La situación 
actual del mercado inmobiliario aún podría no estar reflejando una posible afectación o 
contracción económica derivada de la desaceleración económica nacional y mundial. 
Los valores comerciales concluidos y reportados en el presente avalúo podrían estar 
sujetos a cambios significativos que tienen correlación directa con la propiedad objeto 
de estudio. Se aconseja al solicitante mantenga este valor en revisión frecuente de 
acuerdo a los cambios que se puedan percibir en el mercado inmobiliario. 
 

17.- CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME 
 
Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, 
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones 
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo. 
 

18.- DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 
 

18.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELO 
De acuerdo a lo establecido por la Secretaria de Planeación y el Plan de Ordenamiento 
Territorial (POT), el predio objeto de estudio presentan riesgo por fenómenos de remoción 
en masa. 
 

18.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 
El inmueble objeto de valuación se encuentra en una zona con un impacto ambiental 
positivo, debido a su localización geográfica y su entorno.  
 

18.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 
Según el certificado de tradición y libertad suministrado, el inmueble cuenta con 
servidumbre de tránsito pasiva sobre la zona común denominada Portería y los tramos de 
las vías de acceso a la Parcelación y Servidumbre de Acueducto Pasiva, Escritura Pública 
No. 2096 del 31 de julio de 2009 de la Notaria 22 de Cali.  
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18.4 SEGURIDAD 
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuación no presenta 
problemáticas de seguridad que afecten significativamente su comercialización. 
 

18.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuación no presenta 
problemáticas socioeconómicas. 

 

19.-  RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR 
 
El Avaluador no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien 
mueble, o el título legal de la misma o contenidos de las fuentes de información, conforme 
al Decreto 1170 del 2.015 en el Articulo 2.2.2.3.13. el cual reza “Actuación del Avaluador. 
Las entidades encargadas de adelantar los avalúos objeto de este decreto, así como las 
lonjas y los Avaluadores no serán responsables de la veracidad de la información recibida 
del solicitante, El Avaluador deberá dejar consignadas las inconsistencias que observe; o 
cuando las inconsistencias impidan la correcta realización del avalúo, deberá informar por 
escrito de tal situación a la entidad solicitante dentro de los tres (3) días hábiles siguientes 
al conocimiento de las mismas.” 
 

20.- DECLARACIÓN DE NO VINCULACIÓN CON EL SOLICITANTE DE LA 
VALUACIÓN (CARÁCTER DE INDEPENDENCIA) 
 
Para la presente valuación se declara que sólo existe una relación de servicios 
profesionales con el solicitante de la valuación, por tanto, no existe algún tipo de conflicto 
de interés. 
 
De igual forma se confirma que el informe de valuación es confidencial para las partes, 
hacia quien está dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta ninguna 
responsabilidad ante ninguna tercera parte; y no se acepta ninguna responsabilidad por la 
utilización inadecuada del informe. 
 
 
 
 

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABÓN 
Perito Avaluador 

RAA AVAL-51933039 
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21.- ANEXOS 
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APORTO AVALUO CATASTRAL MARIA PATRICIA HURTADO RAD 25-2013-956 JUZG 9 CM DE EJECUCION
SENTENCIAS CALI

Juan Carlos Henriquez Hidalgo <jchenriquez65@gmail.com>
Mar 02/11/2021 8:01
Para:  Memoriales 09 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<memorialesj09ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

1 archivos adjuntos (269 KB)
Avaluo catastral E1.pdf;

Muy buenos días. 

Remito memorial con solicitud en el proceso de la referencia. 

Adjunto archivo pdf con avalúo catastral del inmueble que nos ocupa actualizado.

FAVOR ACUSAR RECIBO DE ESTE DOCUMENTO. 

Mil gracias 

Prueba electrónica: Una vez enviada esta comunicación electrónica por este medio, se entenderá por surtida la notificación
conforme a la ley vigente (ley 527 de 1999, sobre “reconocimiento de efectos jurídicos de los mensajes de datos en forma
electrónica a través de las redes telemáticas” decreto 806 de junio 4 de 2020)

--  
Juan Carlos Henríquez Hidalgo
ABOGADO
Valle del Cauca | Henriquez Torres Grupo Jurídico
juancarloshenriquezhidalgo@gmail.com

032 8825386 | 3117487213

jchenriquez65@gmail.com

Carrera 9 No.9-49 oficina 607 Edif. Res. Aristi

 

9709-5544

mailto:juancarloshenriquezhidalgo@gmail.com
tel:032+8825386
tel:3117487213
mailto:jchenriquez65@gmail.com
https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.hubspot.es%2Femail-signature-generator&data=04%7C01%7Cmemorialesj09ofejecmcali%40cendoj.ramajudicial.gov.co%7Cfd11570f572242ba3d2408d99e00d7cd%7C622cba9880f841f38df58eb99901598b%7C0%7C0%7C637714548729814755%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=XiK86LR5xkYPRk302xuUqcuAi9kTsEwcIAv5oIC15xM%3D&reserved=0



