
A Despacho de la señorita Jueza, hoy 7 de diciembre de 2022.  

 

 

 

JUAN CARLOS CAICEDO DÍAZ 

SECRETARIO 

 

 

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO. 

Pereira, Risaralda, dieciséis (16) de diciembre de dos mil veintidós (2022).  

 

Cumplido el requerimiento por parte del perito Mario Hernán Moreno Zuluaga, 

ordenado mediante auto del 20 de septiembre pasado, es procedente dar traslado de su 

trabajo. 

 

Por lo tanto, del dictamen presentado y sus aclaraciones (Archivos digitales 43 y 51), 

se da traslado a las partes, por tres (3) días, para los fines establecidos en el inciso 2º. 

del parágrafo del art. 228 del C.G.P. 

 

Téngase presente para efectos del posterior remate, que se deben tener en cuenta las 

mejoras reconocidas por $43.645.000 y $30.000.000 (casa nueva y cercas eléctricas), 

y $39.703.500 y $42.311.300 (pago de obras civiles) a los señores JOSÉ 

FERNANDO, ANA CLARIVEL y MARÍA HELENA QUICENO ORTÍZ, según la 

providencia del 19 de diciembre de 2012 (fls. 308 y ss. Tomo II del Cdno. Principal). 

 

Por otro lado, revisado el expediente, puede observarse que no existe constancia de 

recibido de la última notificación realizada al secuestre Julio Ernesto Muñoz 

Aristizábal sobre el requerimiento del Despacho1  (Ver archivo digital 46); por tal 

razón, se dispone nuevamente su notificación.  Para tales efectos, remítansele copias 

de las providencias del 22 de febrero, 1º de abril y 2 de junio de 2022 y de la solicitud 

de la demandante, las cuales obran en los archivos digitales 27, 28, 31 y 39. 

  

Notifíquese, 

 

  

   

 

OLGA CRISTINA GARCÍA AGUDELO 

Juez 
E 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 Auto del 2 de junio de 2022 (A.d. 39). 



JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO 

 

CERTIFICO que en ESTADO No. 203 de la fecha, se notifica a las 

partes el auto anterior.  

 

Pereira, Risaralda, 19 de diciembre de 2022. 

 

 

 

NATALIA MEJIA RIOS 

Secretaria Ad Hoc  

 



SEÑOR                                        

JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO 

PEREIRA RISARALDA 

j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co 

 

Asunto:  

PRESENTACIÓN AVALÚO PERICIAL. 

 

Referencia:  

PROCESO DIVISORIO TENDIENTE A OBTENER LA VENTA DE LA COSA 

COMÚN y DISTRIBUCIÓN DE SU PRODUCTO CON RESPECTO A BIEN 

INMUEBLE DE CARÁCTER RURAL. 

 

PARTE DEMANDANTE:  

ESTEFANÍA RESTREPO QUICENO. 

PARTE DEMANDADA:  

BERNARDO ECHEVERRY GÓMEZ, ANA CLARIVEL QUICENO ORTIZ, MARIA 

HELENA QUICENO ORTIZ, JOSÉ FERNANDO QUICENO ORTIZ, LUIS 

ALBERTO RESTREPO COOK, JUAN MARTÍN RESTREPO QUICENO, CARLOS 

ARTURO QUICENO ORTIZ y LUIS GONZAGA PARRA DÁVILA. 

Radicación 66001  31  03  005  2013  00298  00 

 

LAURA MERCEDES VALENCIA LÓPEZ, abogada, obrando en calidad de 

apoderada judicial de la demandante señora Estefanía Restrepo Quiceno, 

respetuosamente, dando cumplimiento al art. 444 regla 4 del C. Gral. del Proceso, 

le presento el avalúo pericial de los bienes inmuebles embargados y secuestrados 

en autos, ya que el avalúo oficial de estos, bienes inmuebles con matrículas 

inmobiliarias 296-15174 y 296 15175 (Balcones) y 296 15176 (El Porvenir), no es 

idóneo para establecer su precio real. 

 

En consecuencia le anexo dictamen pericial obtenido en la forma indicada en la 

regla 1 del mencionado artículo. 

 

Se discrimina y singulariza tal avalúo, de la siguiente manera: 

 

mailto:j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co


INMUEBLE DENOMINADO BALCONES: 

Avalúo catastral:    $    181’746.000 

Avalúo pericial:    $ 1.095’000.000 

 

INMUEBLE DENOMINADO EL PORVENIR: 

Avalúo catastral:    $    40’724.000 

Avalúo pericial:    $  201’250.000 

 

Total avalúo pericial:    $ 1.296’250.000. 

 

El avalúo pericial de los bienes inmuebles embargados y secuestrados en autos, 

asciende a la fecha del dictamen pericial -agosto 22 del año 2022- a la suma de 

MIL DOSCIENTOS NOVENTA y SEIS MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA 

MIL PESOS MONEDA CORRIENTE. ($ 1.296’250.000) 

  

ANEXO: 

El dictamen pericial anotado. (53 folios) 

 

Copia del presente escrito y del dictamen pericial que se trata, se remite a la 

demandante a su correo electrónico efrancia070492@gmail.com y al abogado 

Dr. Durabio Antonio Márquez duanmar25@hotmail.com y a su Whatsapp 315 

5433971. 

 

Atentamente. 

 

 

 

LAURA MERCEDES VALENCIA LÓPEZ 

T. P. Nro. 364.350 Consejo Superior de la Judicatura. 

C. de C. # 42’164.152 expedida en Pereira Risaralda. 

Celular: 310-5233985 (Whatsapp) 

Mail: lauritavalencia@hotmail.com 

 

Pereira Rda., septiembre 5 de 2022. 

mailto:efrancia070492@gmail.com
mailto:lauritavalencia@hotmail.com
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PRESENTACIÓN AVALÚO PERICIAL

Laura Valencia <lauritavalencia@hotmail.com>
Lun 5/09/2022 8:36

Para: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira
<j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co>;efrancia070492@gmail.com
<efrancia070492@gmail.com>;DUANMAR25@HOTMAIL.COM <DUANMAR25@HOTMAIL.COM>

1 archivos adjuntos (11 MB)
Presentación Avalúo.pdf;

Cordial saludo.

LAURA MERCEDES VALENCIA LÓPEZ
A B O G A D A


Universidad Libre de Pereira.
Correo electrónico: lauritavalencia@hotmail.com
Celular: 310-5233985.
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ACLARACION Y COMPLEMENTACION DEL DICTAMEN PERICIAL 
 

 
Doctora: 
OLGA CRISTINA GARCIA AGUDELO 
JUEZA: 
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO 
Pereira - Risaralda. 
 
Pereira, 06 de diciembre de 2.022. 
 
A fin de darle cumplimiento al requerimiento que hace el despacho respecto del avaluó 
comercial al inmueble Balcones y el Porvenir de este municipio, procedo a ampliar mi  
dictamen pericial, en los siguientes términos. 

 

Según visita realizada por el señor Mario Hernan Moreno Zuluaga. 

El día 02 de diciembre de 2.022, a las 11:45 horas de la mañana. 

A las fincas Balcones y el Porvenir.   

Visita atendida por el señor Rubiel Salazar Arena, administrador de ambos predios. 

 
Respuesta al punto 1. 

 

Linderos actuales de la finca Balcones: Se anexa Certificado. 

 

Según Certificado # 66-682-106-0000022-2021. 

Expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

Información vigente: 06/04/2.021. 

 

Oriente:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 110 – 000000000.  

Predio # 2: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 051 – 000000000.  

Predio # 3: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 172 – 000000000.  

 

Occidente:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 144 – 000000000.  

Predio # 2: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 121 – 000000000.  

Predio # 3: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 151 – 000000000.  

Predio # 4: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 053 – 000000000.  
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Norte:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 055 – 000000000.  

 

Sur:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 170 – 000000000.  

 

Linderos actuales de la finca el Porvenir: Se anexa Certificado. 

 

Según Certificado # 66-682-106-0000023-2021. 

Expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

Información vigente: 06/04/2.021. 

 

Oriente:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 054 – 000000000.  

 

Occidente:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 151 – 000000000.  

Predio # 2: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 161 – 000000000.  

Predio # 3: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 167 – 000000000.  

 

Norte:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 121 – 000000000.  

 

Sur:  

 

Predio # 1: 666 – 82000 – 50000000 – 10 – 167 – 000000000.  
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Linderos actuales de la finca Balcones: Se anexa Certificado. 

 

Según Certificado # 66-682-106-0000022-2021. 

Expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

Información vigente: 06/04/2.021. 
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Linderos actuales de la finca el Porvenir: Se anexa Certificado. 

 

Según Certificado # 66-682-106-0000023-2021. 

Expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

Información vigente: 06/04/2.021. 
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Respuesta al punto 2. 

 

Área Según Certificación Catastral. Se anexa Certificación. 

 

Área: Finca Balcones: 1.368.750 metros cuadrados. 

 

Área: Finca El Porvenir: 287.500 metros cuadrados. 

 

Área Según Escritura Publica # 1.143 del 10 de junio de 1.986. Se anexa escritura. 

 

Área: Finca Balcones: 135 Hectáreas. 

 

Área: Finca El Porvenir: 50 Hectáreas. 

 

Para determinar el valor del área de terreno de los predios Balcones y el Porvenir. 

 

Se tomo como base, el área de la Certificación Catastral. 

 

Por ser las áreas con las cuales la administración municipal de Santa Rosa de Cabal. 

Le esta cobrando impuestos a los propietarios de los predios, Balcones y el Porvenir. 

Por ser las áreas con las cuales los propietarios de los predios. 

Están actualmente pagando el impuesto predial Unificado. 

 

Quedo a disposición de la señora Jueza, lo que disponga y ordene. 

 

Para tomar como base, cualquiera de las dos áreas: 

Según Certificación Catastral. 

Según Escritura Pública. 
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Área de la finca Balcones: Se anexa Certificación. 

 

Según Certificado: Radicación: 2.022 951. 

Expedido por GO CATASTRAL. 

Expedida: El 12 de mayo de 2.022 a las 04:34:37. 
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Área de la finca el Porvenir: Se anexa Certificación. 

 

Según Certificado: Radicación: 2.022 952. 

Expedido por GO CATASTRAL. 

Expedida: El 12 de mayo de 2.022 a las 04:42:36. 
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Área de la finca Balcones - Finca el Porvenir: Se anexa Escritura Publica 1.143 del 10 

de mayo de 1.986. Otorgada en la Notaria de Santa Rosa de Cabal. 
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Respuesta al punto 3. 

 

Dentro de los dos lotes de terreno, materia de avaluó. 

Finca Balcones.  

Finca el Porvenir. 

Existen zonas de protección, ubicadas en la rivera del rio Campoalegrito. 

 

Bosque natural con vegetación nativa compuesta por helechos arborescentes, yarumo 

blanco, guásimo, robles, chilcos, arbolocos, arrayán, aguacatillo y siete cueros, encenillos, 

entre otros, cuenta además con una alta revegetalizacion y rastrojos altos. 

 

El área que se tuvo en cuenta para el avaluó comercial fue del 10% del área total de la 

finca Balcones y la Finca el Porvenir. 

  
Respuesta al punto 4. 

 

No existen construcciones distintas:  

A la casa nueva con tanque o abrevadero de agua para las bestias.  

El embarcadero para el ganado.  

El pozo séptico. 

 

Respuesta al punto 5. 

 

No existen mejoras diferentes a las cercas eléctricas. 
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Respuesta al punto 6. 

 

Las características agrologicas del suelo de las fincas: Balcones y el Porvenir. 

Su capacidad de uso, los clasifica como suelos:   

Clase VII Subclase esc 2 y suelos Clase VIII. 

Según el mapa de CLASES AGROLOGICAS. Departamento de Risaralda.  

Edición: SIG-CARDER. Fuente: CARDER. Fecha Edición: Agosto 2.019. 
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Las características de las Aguas de las fincas: Balcones y el Porvenir. 

Se encuentran en la cuenca hidrográfica rio Campoalegre.  

Según el Mapa de Planes de Ordenación y Manejo de Cuencas Hidrográficas. 

Fuente: CARDER. 2.018. 
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PASTO:  

 

VARIEDAD:      Kikuyo. 

DENSIDAD Y CULTIVO:   70% de las fincas Balcones y el Porvenir están  

      cultivadas en esta variedad de pasto. 

VIDA REMANENTE:   Se está resembrando constantemente. 

ESTADO FITOSANITARIO:  Según se pudo evidenciar en la visita de  

inspección realizada el día 02 de diciembre de 2.022. 

Se pudo evidenciar que el cultivo se encuentra  

en buen estado de conservación y mantenimiento. 

PRODUCTIVIDAD DEL CULTIVO:  
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CONDICIONES CLIMATICAS:  Las fincas Balcones y el Porvenir se encuentran 

      Ubicadas a una altura promedio de 2.200 - 2.500 

       metros sobre el nivel del mar aproximadamente. 
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BOSQUE:  

 

VARIEDAD: Bosque natural con vegetación nativa compuesta por helechos 

arborescentes, yarumo blanco, guásimo, robles, chilcos, arbolocos, arrayán, aguacatillo y 

siete cueros, encenillos, entre otros, cuenta además con una alta revegetalizacion y 

rastrojos altos. 

 

DENSIDAD Y CULTIVO: 10% de las fincas Balcones y el Porvenir se encuentran en bosque. 

VIDA REMANENTE: Se está resembrando constantemente. 

ESTADO FITOSANITARIO: 

Según se pudo evidenciar en la visita de inspección realizada el día 02 de diciembre de  

2.022. Se pudo evidenciar que el bosque se encuentra en buen estado de conservación  

y mantenimiento. 

PRODUCTIVIDAD DEL CULTIVO: Se está resembrando constantemente. 

CONDICIONES CLIMATICAS: Las fincas Balcones y el Porvenir se encuentran ubicadas 

a una altura promedio de 2.200 - 2.500 metros sobre el nivel del mar aproximadamente. 
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Respuesta al punto 7. 

 
Según las facturas # 90608175 y # 90608163 del impuesto predial unificado.  
Expedido por la secretaría de hacienda y finanzas públicas.  
De la administración municipal de Santa Rosa de Cabal. 
De fecha: Pague sin intereses: 30 de Septiembre de 2.022. 
  
La finca Balcones y el Porvenir, se encuentran en estrato socioeconómico: 
Estratificación:  
  
004  
 

Respuesta al punto 8. 

 

Manifiesto bajo juramento, que entiendo prestado por la firma del dictamen, que mi 

opinión es independiente y corresponde a mi real convicción profesional. 

 
Respuesta al punto 9. 

 
           4 - No he realizado publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje. 
 

5 - Adjunto lista de casos en los cuales he sido designado y contratado como perito,  

para rendir dictamen pericial en los últimos cuatro años: 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Noviembre 13 de 2.108. 

Inmueble:   Lote de terreno.  

Dirección:   Kilómetro 1 - Vía Termales Arbeláez. 

   

Embargo ejecutivo con acción real:  

Juzgado 001 civil de circuito de Santa Rosa de Cabal. 

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

RAD: 666 – 82 – 31 –  

De: Quintero Ocampo José Romeiro  

A: Inversiones Poleka Kasue S.A.S. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 12 de 2.109. 

Inmueble:   Casa de habitacion.  

Dirección:   Carrera 14 # 22 - 25. 
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Embargo ejecutivo con acción real. 

Oficio 215 del: 31 de enero de 2.018. 

Juzgado segundo civil municipal. De Santa Rosa de Cabal. 

De: Gómez Gallo Marta Lucia.  

A: Arias Serna Héctor Ángel. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 19 de 2.109. 

Inmueble:   Lote de terreno.  

Dirección:   Lote 2A 13 sector el Paraiso. 

 

Embargos vigentes: Embargo ejecutivo con valor real:  

sobre derechos de cuota del 10%.  

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

Del Juzgado 002 Civil Municipal de Santa Rosa de Cabal. 

De: Marta Lucia Gómez Gallo:  

A: Gustavo Orlando Muñoz García. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 30 de 2.109. 

Inmueble:   Casa de habitación.  

Dirección:   Sin dirección Lote la Hermosa. 

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

Documento: Oficio 2925 del 18 de diciembre del 2.018.  

Del Juzgado 001 Civil Municipal de Santa Rosa de Cabal. 

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

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 31 de 2.109. 

Inmueble:   Casa de habitación.  

Dirección:   Carrera 15bis # 22 - 03. 

 

Documento: Radicado: 2015 - 519.  

Juzgado 001 Civil Municipal de Sana Rosa de Cabal.       

Especificación: 0415: Demanda en proceso divisorio. 

De: Jaramillo Julieta. A: Saldarriaga Ríos María Ruby. 
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Documento: Radicado: 2017 - 00614.  

Juzgado 002 Civil Municipal de Sana Rosa de Cabal.       

Especificación: Proceso ejecutivo Singular de mínima cuantía.  

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

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Febrero 21 de 2.020. 

Inmueble:   Finca Venecia - Predio Rural.  

Dirección:   Vía Obando - Zaragoza. Kilómetro 8.  

 
Según escritura 0681 del 28 - enero de 2.009. 
De la Notaria Única de la Virginia. 
Hipoteca con cuantía indeterminada con otros inmuebles. 
De: Aura María Méndez de Fuenmayor. 
De: Idali Fuenmayor Méndez. 
A: Luis Carlos Naranjo Zapata. 
 
Embargo ejecutivo con acción real. 
Oficio 0003 del 25 - enero de 2.018. 
Juzgado promiscuo del circuito de la Virginia. 
De: Luis Carlos Naranjo Zapata. 
A: Aura María Méndez de Fuenmayor. 
A: Idali Fuenmayor Méndez. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Marzo 13 de 2.020. 

Inmueble:   Finca San Jorge - Predio Rural.  

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

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

Fecha:   Mayo 26 de 2.020. 

Inmueble:   Finca La Cima Ganadora - Predio Rural.  

Dirección:   Vía Pereira - Vereda la Honda. Kilómetro 13. 
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Según oficio 1247 del 29 - marzo de 2.019. La Esperanza. 

Del Juzgado tercero civil municipal de Dosquebradas. 

Especificación: Medida Cautelar: 0491: Embargo Derecho de Cuota.  

(Gravamen). RAD: 2019 - 182 

De: Victoria Carolina Osorio. 

A: Rubén Darío Patiño Palacio. 

 

Según oficio 1248 del 29 - marzo de 2.019. La Escalerita. 

Del Juzgado tercero civil municipal de Dosquebradas. 

Especificación: Medida Cautelar: 0427: Embargo Ejecutivo con acción personal.  

(Gravamen). RAD: 2019 - 182 

De: Victoria Carolina Osorio. 

A: Rubén Darío Patiño Palacio. 

 

Según oficio 1246 del 29 - marzo de 2.019. La Unión. 

Del Juzgado tercero civil municipal de Dosquebradas. 

Especificación: Medida Cautelar: 0427: Embargo Ejecutivo con acción personal.  

(Gravamen). RAD: 2019 - 182 

De: Victoria Carolina Osorio. 

A: Rubén Darío Patiño Palacio. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Julio 10 de 2.020. 

Inmueble:   Finca Santa Clara - Predio Rural.  

Dirección:   Vía Pereira - Morelia. Kilometro 8. Pereira 

 

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

Fecha:   Julio 31 de 2.020. 

Inmueble:   Casa campestre.  

Dirección:   Kilómetro 5. Vía Santa Rosa de Cabal - Termales Arbeláez. 

 

Según escritura 2.579 del 19 de octubre de 2.018.  
De la Notaria Única de Santa Rosa de Cabal. 
Especificación: Gravamen: 0219:  
Hipoteca abierta sin límite de cuantía.  
De: Luis Felipe Rojas Rojas. 
A: Eusebio Valverde Sanclemente. 

 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Septiembre 14 de 2.020. 

Inmueble:   Casa campestre.  

Dirección:   Kilómetro 5. Vía Pereira - Vereda las Mangas. 

 

Especificación: 0429: Embargo ejecutivo con acción real. 

Oficio 1572 del: 27 de noviembre de 2.019. 

Radicación: 2.019 - 4007 

Juzgado primero civil municipal. De Santa Rosa de Cabal. 

De: Efrén Mejía Rincón. 
A: Martha Liliana Ramírez Velásquez.   
 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Febrero 26 de 2.021. 

Inmueble:   Dos Apartamentos.  

Dirección:   Calle 4 # 14Bis - 22. 
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Oficio 2315 del 29 de junio de 2.017.  
Del Juzgado Segundo Civil Municipal de Santa Rosa de Cabal. 
Especificación: Gravamen: 0429:  
Embargo ejecutivo con acción real. Derecho de 50%.  
De: Arbey Pascual Betancourt Cardona. 
A: German Gustavo Hernández Álvarez. 

 
Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Febrero 26 de 2.021. 

Inmueble:   Una casa de habitación.  

Dirección:   Calle 30 # 22A - 16. 

 

Hipotecas vigentes: Según escritura 1.409 del 5 - junio de 2.017. 
De la Notaria Única de Santa Rosa de Cabal. Gravamen: 0203 Hipoteca. 
De: Luis Eduardo García Castro. 
A: Alba Lucia Franco de Ramírez. 
 
Medidas cautelares: Oficio 2.847 del 22 - noviembre de 2.019. 
Juzgado Primero Civil Municipal. De Santa Rosa de Cabal. 
Especificación: Medida cautelar 0429:  
Embargo ejecutivo con acción real. Radicado: 2.019-00586-00. 
De: Alba Lucia Franco de Ramírez. 
A: Luis Eduardo García Castro. 
A: Herederos determinados e indeterminados de Luis Eduardo García Castro. 

 
           6 - Si he sido designado como perito avaluador en procesos anteriores o en curso por la 
           misma parte o por el mismo apoderado de la parte. 

 

Clase de avaluó:  Avaluó comercial. 

Fecha:   Agosto 30 de 2.017. 

Inmueble:   Una casa de habitación.  

Dirección:   Carrera 13 # 11 - 42. Santa Rosa de Cabal. Risaralda. 

 

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

 

8 - Declaro que los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones, son iguales o  
similares a los avalúos practicados en anteriores procesos, tanto para los juzgados,  
entidades bancarias y particulares. 
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9 - Declaro que los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas 
no son diferentes respecto a aquellos que he utilizado en el ejercicio regular de mi 
profesión como avaluador de bienes inmuebles que versan sobre la misma materia 
durante los últimos treinta (34) años. 
 
Respuesta al punto 10. 

 
Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo 
establecido en el decreto 1420 de 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la 
Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución 
Reglamentaria # 0620 del 23 de Septiembre de 2.008 expedida por el Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi.   
  
Se utilizo el siguiente método valuatorio. 
 
Metodología para la valoración de lote de terreno.  
 
MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO:  
 
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del 
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de Avalúo. Tales ofertas deberán ser clasificadas, 
analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 
 
 
Para determinar el valor se optó por el sistema tradicional de investigación y comparación 
de mercado específico en el sector en donde está ubicado el lote de terreno. La 
investigación de mercado se realizó sobre avalúos, sobre ofertas en venta y ventas reales 
de inmuebles de similares características situados en el sector y en sectores aledaños, 
con el propósito de tener elementos de comparación con predios que tengan alguna 
semejanza, previa apreciación de las diferencias y su probable influencia en el valor. 
 
Existen inmuebles del mismo tipo en el sector y en otros lugares del municipio con 
posibilidades de uso comparables, que de alguna manera muestran la situación de los 
precios para inmuebles de esta naturaleza.  
 
 
 Para la aplicación del método de Mercado se ha tomado una muestra de inmuebles 
ofertados y de transacciones realizadas en el sector de influencia.  
Esta muestra resulta comparable tras aplicarle un proceso de homogeneización que 
permite su estudio estadístico. Las características observadas para determinar la 
homogeneidad del valor son las siguientes:  

 
 



 
 
 

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

 
 
 

26

Localización del inmueble.  
Municipio. Vereda. Paraje. 
Vías de acceso. Pavimentada.  
En afirmado. En tierra. 
Área del lote de terreno.  
Forma geométrica.  
Topografía del lote de terreno.   
Explotación económica.  
Destinación económica.  
Vecindario.  
Infraestructura de servicios públicos. 
Distancia del inmueble a centros urbanos. 
Situación de orden público de la vereda o paraje. 
 
La investigación se realizó sobre ofertas en venta de inmuebles de similares 
características, con el propósito de tener elementos de comparación con predios que 
tengan alguna semejanza, previa apreciación de las diferencias y su probable influencia 
en el valor. 
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El estudio y análisis del mercado arrojó los siguientes resultados: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota: El coeficiente de variación nunca debe ser superior a 7.5% 
 
El análisis de la muestra y su comportamiento es acertado, el coeficiente de variación es 
de 7,12 %, por lo tanto, se encuentra en el rango inferior al 7.5%.  
Podemos afirmar que la muestra estadística es aceptable. 
  
Según la Resolución 620 del 23 de Septiembre de 2.008. Expedida por el IGAC. 
 
Para efectos del avaluó comercial de la finca Balcones. 
Se le asigna el valor comercial de $ 8.000.000.oo por Hectárea. 
 
Para efectos del avaluó comercial de la finca el Porvenir. 
Se le asigna el valor comercial de $ 7.000.000.oo por Hectárea. 
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  ----------------------------------------------------- 
MARIO HERNAN MORENO ZULUAGA 
C.C # 18.594.189 DE SANTA ROSA DE CABAL 
 
AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES A.N.A 
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES R.A.A. 
AVAL - 18594189. 
 
MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE RISARALDA. 
ACTA DE AFILIACION # 41 DEL 27 DE ABRIL DE 1.988. 

 
CERTIFICADO COMPETENCIA LABORAL - SENA. 
APLICAR EL PROCESO DE VALUACIÓN TENIENDO EN CUENTA.  
NORMAS, TÉCNICAS, TECNOLOGÍA Y LEGISLACIÓN VIGENTE. 
07 DICIEMBRE DE 2.011 



6/12/22, 9:25 Correo: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira - Outlook

https://outlook.office.com/mail/deeplink?popoutv2=1&version=20221124007.08&view=print 1/1

Carta. Mario Moreno.

Mario Hernan Moreno Zuluaga <mariomorenoz1@hotmail.com>
Mar 6/12/2022 8:31

Para: Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira <j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co>

1 archivos adjuntos (2 MB)
Carta Juzgado. Finca Alberto Restrepo. Dic. 06. 2.022.pdf;

Hola muy buenos dias.
Estoy enviando la respuesta a la solicitud.
que me hizo el juzgado en dias pasados.
Con mucho gusto.

Mario Moreno - 315 531 4383


