
Ejecutivo hipotecario Rad. 2019-0168 -00 

Demandante. Carlos Arturo Torres. 

Demandados. Carolina Quintero. 

 

 

A despacho de la señora Juez,  

Pereira, noviembre 14 de 2023.  

 
JUAN CARLOS CAICEDO DÍAZ.  

Secretario.   

 

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO  

Pereira, Risaralda, catorce de noviembre de dos mil veintitrés.   

 

Del avalúo comercial presentado por el apoderado judicial de la parte demandante, 

respecto al inmueble identificado con folio de matrícula No. 290-197090 se da 

traslado a la parte demandada por el término de diez (10) días, conforme lo 

establecido en el artículo 444 No. 2 del C.G.P 

 

En caso de no presentarse observaciones para el remate, se tendrá en cuenta el avalúo 

comercial que se estimó de $2.094´120.000 para el lote Tacaragua1. 

 

Notifíquese, 

 
(con firma electrónica) 

OLGA CRISTINA GARCÍA AGUDELO 

Juez. 

 
A. 
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Firmado Por:

Olga Cristina Garcia Agudelo

Juez

Juzgado De Circuito

Civil

Pereira - Risaralda
 

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: 9592e33f86138b5f3d14dddbb555ad815b53d060c444cc0ada53ab1217d7de18

Documento generado en 14/11/2023 01:09:27 PM

 

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

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



 

 

 

 
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO 

 

CERTIFICO que en ESTADO No. 173 de la fecha, se notifica a 

las partes el auto anterior.  

 

Pereira, Risaralda, 15 de noviembre de 2023. 

 

 

 

JUAN CARLOS CAICEDO DIAZ 

Secretario 
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Avalúo proceso 168-2019

Helmer Ocampo Lozano <helmerocam@hotmail.com>
Mar 12/09/2023 10:16

Para:Juzgado 01 Civil Circuito - Risaralda - Pereira <j01ccper@cendoj.ramajudicial.gov.co>
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Avalúo lote canceles Cooperativa 2.023.pdf;

Buenos días, adjunto avalúo actualizado para proceso radicado No 168-2019. Hipotecario de Carlos
Arturo Torres vs Carolina Quintero.
Obtener Outlook para iOS

De: Helmer Ocampo Lozano <helmerocam@hotmail.com>
Enviado: Tuesday, September 12, 2023 10:07:50 AM
Para: Helmer Ocampo Lozano <helmerocam@hotmail.com>
Asunto: Avalúo proceso 168-2019
 
 Buenos días adjunto encontrará avalúo para proceso 168-2019 debidamente actualizado. Hipotecario
de Carlos Arturo Torres vs Carolina Quintero Cano.
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1.        INFORMACIÓN BÁSICA O GENERAL 

 

1.1       SOLICITANTE:                 Carlos Arturo Torres  Orozco 

 

1.2       PROPIETARIO:                Carolina  Quintero Cano             

  

1.3       IDENTIFICACIÓN:            C.C. 42.161.548 

 

1.4       TIPO DE INMUEBLE:       Predio Urbano 

 

1.5       TIPO DE AVALÚO:           Comercial  

 

1.6        DEPARTAMENTO:          Risaralda 

 

1.7        MUNICIPIO:                     Pereira 

 

1.8        SECTOR:                          Canceles 

 

1.9        DIRECCIÓN:                    Lote Tacaragua  

 

1.10  DESTINACIÓN ACTUAL: Ninguno 

 

1.11  FECHA DE VISITA:            Julio 31 de 2.023 

 
1.12 FECHA DE ENTREGA:      Agosto 14 de 2.023 
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2. OBJETO Y DESTINACIÓN DEL VALUACIÓN. 

 

        OBJETO DE LA VALUACIÓN: 
     El objeto del avalúo   es determinar el valor comercial del terreno y las construcciones existentes al 

momento de la visita técnica al predio.  
 
     El avalúo practicado, corresponde   al   valor   comercial del terreno expresado en dinero entendiéndose 

por valor   comercial   aquel que   un comprador   y   un   vendedor estaría dispuestos a    pagar   y    
recibir   de   contado    respectivamente    por   la    propiedad, de acuerdo a su localización y sus 
características generales. 

       

   El valor que se le asigna al predio avaluado, es siempre el que corresponde a una operación   de 

contado, entendiéndose como tal, la que se refiere al valor actual del bien (valor presente) cubierto en 

el momento mismo de efectuarse la operación. 

 

DESTINATARIO Y APLICACIÓN DEL AVALÚO:  
El destinatario del avalúo es señor Carlos Arturo Torres Orozco para ser presentado al juzgado primero 
civil del circuito de Pereira (radicado 2019-00168), El avalúo se realiza acorde con la   resolución 620  de  
2008  del  IGAC 
      .  

 

      EL ÓPTIMO Y MEJOR USO  
      Es aquel que al momento del avalúo se considera como el mejor aprovechamiento económico También 

se define como el uso y programas disponibles de utilización futura que produzcan 

      el más alto valor acorde con la normatividad vigente. Según POT. De la ciudad de Pereira. 
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3. INFORMACIÓN CATASTRAL  

       Predio:  

       Ficha Catastral nueva                          : No.00-08-0003-0512-00/  /00/08/00003-0529-000 

       Matricula inmobiliaria                           : No. 290 - 197090 

      Área Terreno                                        : 2.770. m2 

      Localización del predio:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                Foto del POT de Pereira  

 

4.    DOCUMENTOS SUMINISTRADOS.  

a. Copia certificada de tradición con matrícula inmobiliaria 290-197090 
 

b. Copia escritura pública No.2640 del 22 de julio 2013.de la notaría tercera de Pereira. 
 

c. Copia escritura # 449 de fecha 13 de marzo de 2013 notaria sexta de Pereira. 
 

 
d. Copia recibo de predial con ficha catastral 000800000003052900000000(englobe de los predios) No. 00-

08-0003-0512-00/  /00/08/00003-0529-000 
 

    f.     Fotografías y visita al predio. 
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5.      TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA. (No corresponde a un estudio de títulos) 
 

   5.1.   PROPIETARIA: Carolina Quintero Cano 
 

5.2.  TÍTULO DE ADQUISICIÓN: El predio materia de avalúo fue adquirido por su propietario mediante escritura 
pública 1212 de fecha 8 de abril de 2003 de la notaría de la notaría única de Dosquebradas y su posterior 
aclaración con la escritura 516 del 12 de febrero de 2004 de la misma notaria. Otra parte del predio fue 
adquirida por su propietario mediante escritura # 1200 de fecha 8 de abril de 2003 otorgada en la notaría 
única de Dosquebradas. y registrada en los folios de matrículas inmobiliarias 290-146845 y 290-147451 de 
la oficina de instrumentos públicos de Pereira. 

        
                        5.3.    MATRÍCULA INMOBILIARIA ACTUAL: 

         290-197090 de la oficina de instrumentos públicos de Pereira. 

 

5.4    INFORMACÍON JURIDICA:  

 De acuerdo con el certificado de tradición con fecha de expedición 14 de agosto de 2.023 el propietario 

inscrito es la señora Carolina Quintero Cano. 

 

          En la anotación 07 del certificado de tradición aparece inscrita una hipoteca a favor de Carlos Arturo 

Torres Orozco, por escritura pública # 2640 del 22 de julio de 2013 de la notaría tercera de Pereira. 

          

          En la anotación 08 del certificado de tradición aparece inscrita la escritura pública # 449 de fecha 113 de 

marzo de 2013 de la notaría sexta de Pereira y corresponde a un englobe de los predios con matrículas 

inmobiliarias 290-146845 y 290-147451. 

           

          En la anotación 09 del certificado de tradición aparece inscrito un embargo ejecutivo con acción real, 

(radiación 2019000168) del juzgado primero civil del circuito de Pereira. 

          de Carlos Arturo Torres Orozco a Carolina Quintero Cano. 
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6.         DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR:  

          DELIMITACIÓN DEL SECTOR:  

          El inmueble objeto del presente avalúo comercial urbano se encuentra ubicado en el    Sector 

          Pinares altos – barrio la julita - Comuna Universidad, cuyos límites son: 

 

          POR EL NORTE :         Con la carrera 17 lote # 3) 

          POR EL ESTE  :         Con predio del señor Humberto Giraldo García 

          POR EL SUR :         Unidad Residencial Tacaragua, canchas de futbol de la 

                                                    Universidad tecnológica de Pereira.           

          POR EL OESTE :         Con la Calle 5   

6.1.      ACTIVIDAD PREDOMINANTE: 

 La actividad predominante para el sector es residencial, cercano al predio se encuentra la Unidad 

residencial Tacaragua, Pinares Alto, Torres de Aptos Agora, la Estación de Megacable y las canchas de 

futbol de la universidad Tecnológica de Pereira.             

 

6.2       INFRAESTRUCTURA  

6.3       VIAS DE ACCESO: en el  sector  se disponen de vías importantes de acceso a nivel urbano 
            Como son: 
            Avenida Juan B. Gutiérrez. 

● Calle 3, calle 5. 

● Carrera 21 

● Vía al mirador de Canceles, vías que se encuentran en buen estado de conservación, 

presentan buena Iluminación y demarcación. 

 
  6.4       SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con la cobertura de servicios públicos básicos complementarios 

representados principalmente en acueducto, alcantarillado, energía eléctrica, telefonía y gas, vías 
pavimentadas hasta el inicio del lote por la calle 5 servicio de alumbrado público y recolección de 
basuras.                                                                                                        

 6.5        TRANSPORTE PÚBLICO: el sector cuenta con un buen servicio de transporte público de todo tipo, con 

rutas que lo comunican con los diferentes sectores de la ciudad.  
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6.6     ESTRATIFICACIÓN: Según el  decreto Nº 754 del  14 de diciembre de 1995,  

         “por el cual se adopta la estratificación socioeconómica del Municipio de Pereira” 

           En   el   mapa de estratificación socioeconómica del área urbana del Municipio de Pereira a escala 
1:10.000”, se encuentra clasificado por la oficina de Planeación de Pereira, dentro del  estrato 
socioeconómico siete (7) con un uso principal residencial.                                                                                             

 
 6.7   AMOBLAMIENTO URBANO: El predio está muy cercano a parques y plazas públicas, tiene disponibilidad de    

alumbrado público y zonas verdes. 
 

6.8 PERSPÉCTIVAS DE VALORIZACIÓN: Se estima que existe una valorización alta, dadas las obras proyectadas 

en el sector y las obras que actualmente se ejecutan 
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7.0   REGLAMENTACIÓN Y NORMAS URBANÍSTICAS PARA EL PREDIO TACARAGUA 
 Acorde con el acuerdo 35 de 2016, Plan de ordenamiento para el municipio de Pereira, las normas, usos, 
restricciones están contenidas en el Plan Parcial Mirador decreto 486 del 14 de agosto de 2006, alcaldía de  
Pereira.  
El predio con ficha catastral hoy 000800000003052900000000 y matricula inmobiliaria 290-197090, está 
contenido en la unidad de actuación # 2 del plan parcial Mirador en Canceles. 
PARÁGRAFO. −Se define la Unidad de Actuación Urbanística, como el área  conformada por uno o varios 
inmuebles, explícitamente delimitada en las normas que desarrolla el Plan Parcial “de Expansión Urbana El 
Mirador” que debe ser urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con el objeto de 
promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las normas urbanísticas y facilitar la 
dotación con cargo a sus propietarios, de la infraestructura para el transporte, los servicios públicos 
domiciliarios y los equipamientos colectivos mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios.  
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   ARTÍCULO 21º. −DETERMINACIÓN DE INTENSIDADES DE OCUPACIÓN Y CONSTRUCCIÓN. Los índices de ocupación y de 
construcción del Plan Parcial, de acuerdo al tipo de uso, se establecen como se representa en el siguiente 
cuadro: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

Tipologia de construcción  

Normatividad  

Vivienda unifamiliar en orden  

discontinuo   

Vivienada Multifamiliar  

Tipo B - VIS 

Comercio  

Numero de pisos  1 a 2.5 pisos 3 a 5 pisos  6 a 8 pisos  3 a 5 pisos   1ª 2.5 pisos  

Índice de ocupación 40% del área neta  30% del área  
neta 

20% del  
área neta 

40% del área neta  50% del área  
Neta  

Voladizos  1 mt de voladizo mínimo a  
2.50mts de altura   

Retiros 
frontales  

5 mts adicionales  a la línea de  
paramentos definido por hilos  
y niveles 

10 mts a partir del  
borde  interno  del  
andén  incluye  ante  

10 mts a partir  
del borde   
interno  del  

Retiros laterales  3mts a lindero de la unidad de  
actuación  

6 mts a lindero 6 mts a lindero 

Retiros posteriores 3mts a todo el ancho de la  
unidad de actuación  

6 mts a todo lo ancho  
de la unidad de  

3mts a todo el  
ancho de la  

Parqueaderos 2 por cada  vivienda  y 1  

Visitante por cada 5 
viviendas 

0,3 por vivienda  y 1  
por 8 visitantes  

1 parqueadero   
por  cada 20 m2 

Densidad Máxima  

Permitidas   

60  viviendas por Hectárea   

   

90  viviendas por  Maximo 2 usos   

8 mts a todo lo ancho de la  
unidad de actuación. 

2 por vivienda y 1 por 5  
visitantes  

80  viviendas por Hectárea  
 

NORMAS DE  CONSTRUCCIÓN  

Vivienda multifamiliar en orden  

discontinuo  

10 mts a partir del borde   
interno  del andén  incluye   
ante jardín. 

6 mts a lindero 

2.5mts de voladizo, a una altura  mínima  de 2.70m de altura  



  

11 
 

 
 
 

8.   DESCRIPCIÓN GENERAL DEL TERRENO . 

Se trata de un terreno de forma irregular de topografía con inclinaciones suaves, predio   localizado a un 

costado de la unidad residencial Tacaragua y cercano a la vía al Mirador de Canceles. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                      Localización tomada de IDEAMCO                                                  
 

   

    LINDEROS DEL PREDIO: (Tomados de la escritura pública # 449 del 13 de marzo de 2003 de la notaría sexta 

de Pereira) 

  # Norte con el lote # 3 por el sur con la unidad residencial Tacaragua,por el oriente con Humberto Giraldo 

García y por el occidente con la calle 5 # 

     Un predio sin construcciones, con una zona boscosa, tiene plantaciones de guadua y maleza sin cerramiento 

al predio le corresponde la matricula inmobiliaria 290-197090 
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8.1 ÁREAS: 

FUENTE BARRIO  CANCELES 

Ficha Catastral Nueva No. 00-08-0003-0529-000       

TERREN

O 

 

CONSTRUCCION 

Certificado de tradición Matrícula Inmobiliaria 290 - 197090 2.770 0 

Escritura Pública No. 449 del 13 de marzo de 2013 notaria 6 

Pereira   

2770 0 

 

          El área está sujeta   a   verificación por parte de la entidad, persona o peticionaria del avalúo, para el 

presente informe se adopta un área de 2.770 m2 englobada según escritura #449 de fecha 13 de marzo 

de 2013 de la notaría sexta de Pereira. 

8.1.1   CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÓN: N/A. 

 

8.1.2   LINDEROS Y DIMENSIONES: 

Linderos y medidas tomadas de la escritura pública No.449 de fecha 13 de marzo de 2013 de la notaría 

sexta de Pereira.  

8.1.3   TOPOGRAFÍA Y RELIEVE:  

            Con inclinaciones suaves. 
 

8.1.4   FORMA GEOMÉTRICA:  

           El lote en su terreno presenta una forma irregular. 

 

9.0      MÉTODOS DEL AVALÚO:  

      Para   la   determinación   de   valor   comercial del bien Inmueble   se utilizó el siguiente método, 

establecido por la resolución N° 620 fecha 23 de septiembre de 2008, Expedida por el IGAC 

           MÉTODO (TÉCNICA) RESIDUAL: 

    Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar 
el monto total de las ventas de un proyecto de construcción, acorde con la reglamentación urbanística 
vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo. 
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Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los 
costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. 
Es indispensable que además de la factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibilidad comercial del 
proyecto, es decir, la real posibilidad de vender lo proyectado. 

 

      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 proyecto en el objeto de avalúo. 

 

10.       ANÁLISIS DE ANTECEDENTES:  

          No hay antecedentes de avalúos realizados por otros particulares en predios similares. 

 

11. CONSIDERACIONES. 

                    Adicionalmente a los aspectos expuestos en los capítulos anteriores, para la determinación del valor 
comercial del lote urbano materia del presente informe, se han analizado y considerado   los siguientes 
aspectos: 

 

La localización general del inmueble objeto del presente estudio, en el municipio de Pereira. 

 

La ubicación del bien con respecto al sector urbano. 

Los usos del suelo existentes en el sector. 

La topografía del terreno, la extensión superficiaria y la forma geométrica. 

Se consideraron entre otros factores como la ubicación, destino económico, especificaciones, 

conservación, los posibles desarrollos de acuerdo al plan parcial el Mirador. 

Las características físicas del lote de terreno, en relación con la cabida superficiaria, linderos, dimensiones, 

forma, topografía y relación frente fondo, teniendo en cuenta la variedad de áreas y formas de los predios 

del sector. 

El clima, la altura sobre el nivel del mar. 

Disponibilidad de servicios públicos (agua, alcantarillado, energía,, gas). 

El aprovechamiento y usos posibles del suelo dentro acorde con el POT. 

   El valor comercial asignado se entiende como valor presente del inmueble al momento de efectuar la visita 

técnica. 
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El valor asignado corresponde al valor comercial, entendiendo por valor comercial aquel que un 

comprador y un vendedor están dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos razonablemente 

equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal y abierto, existiendo alternativas de 

negociación para las partes. 

 

Definiciones (valor-precio-valor de mercado-valor comercial): 
 
 
Se define Valor, como el grado de utilidad de los bienes, expresado en términos monetarios, tomando en 
cuenta las cualidades que determinan su precio.  
 
Precio: Cantidad de dinero que se fija a un bien, como resultado de la negociación entre la oferta y la 
demanda, dentro de un mercado libre. 
 
Valor de mercado: Precio homologado de un bien, dentro de un mercado sano, abierto y bien informado, 
donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda. 
 
Valor Comercial: Ponderación económica entre el valor físico y el de capitalización de rentas, 
considerando el comportamiento del mercado de bienes con características similares. 
 
Principio mayor y mejor uso: Según el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a 
diferentes usos será el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al 
económicamente más aconsejable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades 
edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fí sicas, con la 
intensidad que permita obtener su mayor valor. 
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12.     INVESTIGACIÓN ECONÓMICA 

12.1   INVESTIGACIÓN INDIRECTA: 

 

       Parágrafo.  

       Este método Residual (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, según el cual 

el valor de un inmueble sea susceptible de ser dedicado a diferentes usos. Será el que resulte de 

destinarlo, Dentro de las posibilidades legales y físicas al económicamente más rentable, o si es posible de 

ser Construido con distintas intensidades edificatorias, que permita obtener la mayor rentabilidad, según 

las condiciones del mercado del sector.   

 
               La metodología empleada es la más adecuadas para este tipo de inmueble, según las normas 

establecidas por la resolución No. 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedido por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi y tratándose de un predio urbano o en zona de expansión con plan parcial 
aprobado que modifica el tipo de suelo. 

 
           MÉTODO TÉCNICA RESIDUAL.  

            El método de la técnica residual se apoyó en un estudio de mercado de venta por m2 de construcción 

obra nueva, realizando   una   investigación   económica   de   proyectos de construcción nueva de 

apartamentos nuevos y con características similares en el sector y su zona de influencia, para proyecto de 

construcción en   el predio objeto de estudio, encontrando los siguientes valores. 

 
MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO. Se estableció para tener referentes que permitieran 

aproximaciones a los precios de venta en el mercado por m2 de construcción nueva en el sector y su zona 

de influencia, para proyecto de construcción en el predio objeto de estudio; encontrando los siguientes 

valores: 

 

Se realizo un estudio de mercado de  proyectos y edificios  nuevos nuevos en el sector   de   la   Pinares 
alto, carrera 17, la Julita, sectorres cercanos al predio materia de avalúo. 

     Tomando el valor por m2 de construccion, los referentes encontrados fueron las siguientes. 
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El dato de mercado número (1) corresponde a un apartamento ubicado en el 
edificio Tacaragua, Sector de calle 5 con carrera 13 en la ciudad de Pereira con 
área   privada construida de 201m², lo cual arroja un valor del apartamento de 
$ 1.100.000.000 pesos y de $ 5.472.637 por m2. La ubicación de este con 
respecto al predio objeto de valoración están en el mismo sector de 
estratificación alta.  
 

El dato de mercado número (2) corresponde a un apartamento ubicado en un 
edificio. En el sector de Pinares alto.  Barrió la julita. Con un área de 217m², lo 
cual arroja un valor del apartamento de $ 950.000.000 y de $ 4.377880 por 
m2. La ubicación de este con respecto al predio objeto de valoración, es muy 
cercana, con ambientes amplios, un apartamento con 5 cuartos. 

 
 

El dato de mercado número (3) corresponde a un apartamento ubicado en un 

edificio Ágora cercano y con la misma estratificación del predio objeto de avalúo, el 

apartamento tiene un costo de 730.000.000 lo cual arroja   un valor para el m2 de 

apartamento de 5.793.651.  

 

El dato de mercado número (4) corresponde a un apartamento ubicado en un edificio Pinares alto En el sector 

la Julita Con un área de 126 m², el pedido por el inmueble es de $ 630.000.000 donde resulta el valor del m2 

de construcción nueva de $ 7.411.765  es una construcción cercana al inmueble materia de avalúo  y de 

estratificación alta. 

Los datos fueron tomados de la página web. Edificio Ágora, Tacaragua y apartamentos para la venta en el 
sector de pinares alto.  Predios cercanos al inmueble objeto de avalúo por localización, tamaño, estratificación 
y por comercialización. Como resultado de este análisis el valor unitario promedio por metro cuadrado nuevo 
es de $ 5.600.000 m2. con un coeficiente de variación del 4%. Cumpliendo con la Norma técnica Sectorial 
Colombiana y la Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 del instituto geográfico Agustín Codazzi,  art 
11 de los cálculos    matemáticos y   estadísticos, teniendo en cuenta los precios de  apartamentos  nuevos o 
proyectos de construcción.  
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       DESARROLLO DEL MÉTODO UTILIZADO 

 Al analizar   las   cifras   adoptadas   hay   que   empezar por hacer referencia al significado de 

Homogeneización. Para   ello   es necesario   definir   la   zona    geoeconómica   homogénea, entendiendo   

por esta   zona la que tiene características en cuanto a: ubicación, estrato, usos, densidades, 

reglamentación y establecidas las consideraciones se tiene. Terreno, zonas de protección, áreas de 

cesión).  

  
       ANÁLISIS DE FACTORES: 

Se realizo un estudio de mercado de apartamentos nuevos en el sector de la julita. Pinares alto,   carrera 
17 calle 5  

          Tomando el valor por m2 de construccion y el cual se tuvo encuenta para realizar el método de (Técnica 
residual) con factores por tamaño, estratificación, normas constructivas y la alta comercialización en el 
sector.   

 

MÉTODO DE (TÉCNICA) RESIDUAL:  
Se utilizó para determinar el valor por metro cuadrado del terreno, que es la metodología que busca 
establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de 
las ventas de un proyecto de construcción, acorde con la reglamentación urbanística vigente y de 
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo. 
Todo lo   anteriormente expresado, nos permite dar cumplimiento con lo recomendado en la norma 
técnica Sectorial Colombiana y la Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi, art. 11 de los   cálculos   matemáticos estadísticos y la asignación de los valores de costos 
para obras nuevas de apartamentos, detallando el valor del terreno. El valor adoptado para el terreno se 
estimo en la suma de  $ 756.000 
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MEMORIA(S) DE CÁLCULO (S) 

 
 

 

 

 

DESCRIPCIÓN Ítem / Desc. Área / Valores Unidad

Lote Terreno en Bruto 20.244,00 Metro
2

Menos Terreno suelo de protección 2734,00 17.510,00 Metro
2

%Menos Terreno Áreas de cesion 5317,00 12.193,00 Metro
2

Retiro vial 852,63 11.340,37

ÁREA DE TERRENO NETA 11.340,37 Metro
2

Menos Indice de Ocupación 40% 4.536,15                        %

ÁREA DE TERRENO ÚTIL 4.536,15                          Metro
2

Indice de Construcción (2) 2 40.488,00                     #

ÁREA TOTAL CONSTRUIBLE 40.488,00                     Metro
2

% Menos Áreas Comunes 25% 10.122,00 Metro
2

ÁREA TOTAL VENDIBLE 30.366,00 Metro
2

Área en m2 - Unidades privadas 30.366,00 Metro
2

VALOR TOTAL DE VENTAS VR. $ / M
2

VR. TOTAL UNIDAD

Torres de apartamentos - construcción nueva $ 5.600.000 170.049.600.000 Metro
2

COSTOS DEL PROYECTO % VR. UNIDAD

Costos Directos del Proyecto 54,0% $ 91.826.784.000 Pesos

Costos Indirectos del Proyecto 7,0% $ 11.903.472.000 Pesos

Costos Financieros 6,0% $ 10.202.976.000 Pesos

Costos de Venta y Publicidad 7,0% $ 11.903.472.000 Pesos

Administración y Gerencia 7,0% $ 11.903.472.000 Pesos

TOTAL COSTOS DEL PROYECTO 81% $ 137.740.176.000 PESOS

Utilidad 10% $ 17.004.960.000 Pesos

Factor Alfa Del Proyecto (Valor del Lote) 9% $ 15.304.464.000 Pesos

VALOR TOTAL COSTOS FINANCIEROS 100% $ 170.049.600.000 PESOS

Valor Metro Cuadrado del Terreno $756.000 Pesos

 Valor Aproximado del Terreno por M2 $ 756.000 Pesos

Valor Total del Terreno $ 15.304.464.000 Pesos

$ 756.000 PESOS

MÉTODO DE TÉCNICA RESIDUAL MODALIDAD PROYECTO DE CONSTRUCCIÓN - OBRA NUEVA                                                                                                                                                                                                                                             

UNIDAD ACTUACION # 2 PLAN PARCIAL EL MIRADOR

MÉTODO DE TÉCNICA RESIDUAL - MODALIDAD OBRA NUEVA

PROYECTO DE CONSTRUCCIÓN OBRA NUEVA

 VALOR ADOPTADO DEL TERRENO POR M2
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    Todo lo   anteriormente   expresado, nos permite dar cumplimiento con lo recomendado en la Norma 
técnica Sectorial Colombiana y la Resolución   620 del 23   de septiembre   de   2008 del Instituto 
Geográfico   Agustín Codazzi, art 11 de los cálculos    matemáticos   estadísticos y la asignación de valores: 

 
     

13. VALORES ADÓPTADOS. 

ÍTEM              

LOTE TACARAGUA 

UNIDAD DE  

MEDIDA 

MEDIDA         VALOR M2  

TERRENO M2 2.770 $ 756.000 

 

14. RESULTADO DEL AVALÚO. 

ÍTEM  

LOTE TACARAGUA 

UNIDAD DE       

MEDIDA 

MEDIDA  VALOR M2  VALOR AVALÚO  

TERRENO M2 2.770 $           756.000 $   2.094.120.000 

   TOTAL AVALÚO $    2.094.120.000 

 

Son: DOS MIL NOVENTA Y CUATRO MILLONES CIENTO VEINTE MIL PESOS   $ 2.094120.000 

 

 

  

 

 

JAIRO ARANGO GAVIRIA 
Registro Abierto de Avalúadores  R.A.A-AVAL -10082114 
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15.                                                                     CONSTANCIA 
  

Certificación de Imparcialidad, Normas Internacionales de Avalúos International Valuation Standards 
Committee IVS 2003. 

 
1. El Informe de Avalúo es producto de métodos esencialmente objetivos, común y universalmente 

aceptados. 
2. Certifico que no se ha tenido influencia por ninguna intención o sentimiento personal que pudiese 

alterar en lo más mínimo los procedimientos, metodología, levantamiento de datos, convicciones, 
criterios, consideraciones especiales y conclusiones. 

3. Certifico que en calidad de avalúador no tengo ningún interés, directo o indirecto con el bien avaluado, 
ni presente ni futuro. 

4. Certifico que en calidad de avalúador responsable de este informe no tengo ningún vínculo, con el 
propietario del bien, lazos familiares ni de ninguna índole. 

5. Certifico que he sido contratado para la realizar el avalúo y rendir informe técnico, únicamente en 
carácter de profesional competente y consciente de los deberes y responsabilidades. 

6. Certifico que en el informe no se han exagerado ni omitido conscientemente ningún factor importante 
que pueda influir en el resultado del informe técnico. 

7. Certifico que no he condicionado los honorarios profesionales a la determinación de un Valor 
Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a obtener un 
resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir 

8. Certifico que he inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe de Avalúo. 
9. Certifico que he recibió asistencia profesional significativa en la elaboración del Informe Técnico por 

medio de información suministrada a través de ingenieros avalúadores inscritos en la Sociedad 
Colombiana de valuadores Seccional eje cafetero, Observatorio Inmobiliario de Pereira. 

10. El avalúo señalado en este informe tiene una vigencia de doce (12) meses contados a partir de la fecha 
de expedición de este documento, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas, que puedan 
afectar el valor, se conserve. Decreto 422 de marzo 8 de 2000 artículo 2º. Numeral 7 emitido por el 
Ministerio de Desarrollo Económico. 

 
 
 
 

JAIRO ARANGO GAVIRIA 
Registro Abierto de Avaluadores  R.A.A-AVAL -10082114. 
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15.      CUMPLIMIENTO ADVERTENCIA DE QUE DISPONE EL ÁRTICULO 226 C.G.P. 
 

      Pereira, Agosto de 2.023 
 

      Señor  
      JUEZ   
      Referencia:   Articulo 226 - Código General del Proceso. 

              
          Con la presente doy cumplimiento con la advertencia que dispone el artículo 226 del Código general   
          del proceso. Conforme al artículo 226 del código general del proceso conforme a los Numerales 1  
          al 9. 
 

1)    NOMBRE, CALIFICACIÓN PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR. 

        NOMBRE DEL VALUADOR: Jairo Arango Gaviria 
        IDENTIFICACIÓN: 10.082.114 
        DIRECCIÓN: Cra. 8 Nº 18 - 60 Piso 5º Oficina 502 Pereira Risaralda. 
        TELEFONO: 316-4024379. 

 
2) REGISTRO DE ACREDITACIÓN DEL AVALÚADOR. 

  Inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores RAA Código AVAL-10082114 bajo los parámetros 
definidos por  la  Ley 1673 de 2013 (Ley del avalúador) y el decreto 1074 del 2015. 

 
           PROFESIÓN: Ingeniero Industrial 
           MATRICULA Y TARJETA PROFESIONAL DE INGENIERO INDUSTRIAL # 66228224123RIS. 
 

3)     No existen publicaciones ni he realizado publicaciones con respecto al peritaje. 
 

 4)   Se encuentran relacionados en el título “experiencia” a continuación   de   estas consideraciones  
        generales donde se indica mi experiencia como perito en diferentes avalúos. 

 
 5)   No he sido  designado  en  procesos  anteriores  o  en  curso por la misma parte o por el mismo  
       apoderado de la parte. 
 

   6)  No me encuentro incurso   en las causales contenidas en el artículo 50 del código general del 
proceso. 
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 7)    Declaro que los exámenes, métodos, experimentos   e investigaciones efectuados son diferentes 

respecto    de   los que he utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos que versen sobre las 

mismas materias.  

       Son diferentes porque se basan en métodos aplicados que, en el caso del dictamen del proceso. 

 

   Para el caso del presente informe se aplicó el método de comparativo de mercado para obtener el  

valor del m2 de construcción  de proyectos nuevos de construcción y con el valor allí obtenido se 

aplicó al método residual  por tratarse de un terreno. 

   El método residual se utilizó para encontrar el valor por m2 de terreno, este método consiste en  

   establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total 

de las ventas de un proyecto de construcción, acorde con la reglamentación urbanística vigente y de 

conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo. 

   Al analizar las  cifras  y  las   estadísticas   del  mercado  inmobiliario   hay que empezar por hacer  

referencia  significado de  homogeneización. Para ello es necesario definir la zona geoeconómica 

homogénea, entendiendo   por esta zona  la que tiene similares características en cuanto a: ubicación, 

estrato, uso similar, demás consideraciones con respeto al predio objeto de avalúo, acorde con la 

resolución 620 del IGAC acuerdo 35 de 2016 POT de Pereira y demás reformas aplicables al sector 

urbano del municipio. 

         8)    Declaro que los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son iguales respecto 

de aquellos que se utilizan en el ejercicio regular de su profesión u  oficio de acuerdo a lo  regulado y  

lo  establecido en la resolución No. 620 del 23   de septiembre  del 2.008, expedido por el Instituto 

Geográfico Agustín Codazzi. 

 

   9)      Se relacionan los documentos e información utilizados para la elaboración del dictamen. 

Copia certificados de tradición con matrículas inmobiliarias 290-197090 de la oficina de instrumentos 

públicos de Pereira. 

Copia recibo de predial con ficha catastral:0008000000030529000000000 

           Copia escritura pública # 2640 de fecha 22 de julio de 2013 notaria tercera de Pereira. 
           Copia escritura # 449 de fecha 13 de marzo de 2013 notaria sexta de Pereira. 
           Decreto 486 del 14 de agosto de 2006 Plan Parcial Mirador- canceles 
           Acuerdo 35 de 2016 Plan de ordenamiento de Pereira. 
          Todos los anteriores documentos están incluidos en el informe de avalúo comercial del predio. 
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      DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO: 
   Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el Avalúador 

alcanza a conocer; Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 
condiciones restrictivas que se describen en el informe: 

 
     El valuador no tiene interés en el bien inmueble objeto de estudio. 
     La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de conducta. 
     El valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión. 
     El  valuador  tiene  experiencia  en  el  mercado  local  y  la  tipología  del  bien  que  se está valorando. 
 

             El valuador ha realizado una visita y verificación personal  al  bien inmueble   objeto  de valuación  

             ubicado en el municipio de Pereira, inmueble que se ubica en el paraje alegrías zona rural de  Pereira   

             Casa 3 - Urbanización Barajas del municipio de Pereira. 

 
   Nadie, con excepción de la persona especificada en el informe; ha proporcionado la asistencia 

profesional en la preparación del informe. 
 
   DECLARACIÓN DE NO VINCULACIÓN CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACIÓN: 

     El Valuador declara que no existe ninguna vinculación con el solicitante de la valuación.  
 
     Declaro así mismo que de conformidad con  lo  dispuesto  en  el  código de ética, no  encuentro  

incurso  en prohibición,  inhabilidad  o incompatibilidad alguna para el ejerció  actividades que tenga 
bien conferir para adelantar la realización del informe de peritaje o avalúo que me se han asignados 

 
     Anexos: Información de experiencia como avalúador. 
                      Constancias de idoneidad: 
 

 
  
 
             JAIRO ARANGO GAVIRIA 
             Registro Abierto de Avalúadores R.A.A. –AVAL-10082114. 
             Registro nacional de avalúador  R.N.A  3157 
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EXPERIENCIA 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

MUNICIPIO

1 JUZGADO  SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL SANTA ROSA DE CABAL

Demandante Gloria Esperanza Echeverry

Demandado Luz Esneda Echerry Quintero

CLASE Ejecutivo real de menor cuantía.

 Año 2.023 matricula inmobiliaria 296-13874

2 JUZGADO  PRIMERO CIVIL SANTA ROSA DE CABAL

Demandante Empresa Energia Bogota

Demandado Paulo Cesar Rodriguez Cardona

CLASE Ejecutivo real de menor cuantía.

 Año 2.023 matricula inmobiliaria 296-3668

3 JUZGADO  SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL SANTA ROSA DE CABAL

Demandante Jairo  Benjumea  Perez

Demandado Jesús Maria Diez Diez

CLASE Ejecutivo real de menor cuantía.

 Año 2.022 matricula inmobiliaria 296-72219

4 JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PEREIRA

Demandante Sigma constructora

Demandado Oscar Valencia Arias

CLASE Embargo en liquidación obligatoria radicado 2020025

AÑO 2,022 Mtricula inmobirliaria 290-71615

PROCESOS JUZGADOS

DESCRIPCIÓN
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4 JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PEREIRA

Demandante Sigma constructora

Demandado Oscar Valencia Arias

CLASE Embargo en liquidación obligatoria radicado 2020025

AÑO 2,022 Mtricula inmobirliaria 290-71615

5 JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PEREIRA

Demandante Gilberto Castro Valencia

Demandado Oscara Valencia  Arias

CLASE Embargo en liquidación obligatoria  ley 1116/2006

AÑO 2,022 Matricula inmobiliaria 294-8037

6 JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PEREIRA

Demandante José Jairo Castrillón Hernández 

Demandado Gilberto Castro Roldan

CLASE Embargo en liquidación obligatoria  derecho de cuota

AÑO 2,022 Matricula inmobiliaria 290-31089

7 JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DOSQUEBRADAS

DEMANDANTE  Carlos Alberto Peña Gallego

DEMANDADO Maria Elena Restrepo Fonseca

CLASE Proceso hipotecario de menor Cuantía

Año  2.023 Matricula inmobiliaria 296-13877

8 JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DOSQUEBRADAS

DEMANDANTE  Carlos Alberto Peña Gallego

DEMANDADO Maria Elena Restrepo Fonseca

CLASE Proceso hipotecario de menor Cuantía

Año  2.022 Matricula inmobiliaria 294-23786

9 JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL PEREIRA 

DEMANDANTE  Carder

DEMANDADO Empresa de energia de Bogotá

CLASE Sevidumbre de energia

AÑO 2021

10 JUZGADO  PROMISCUO  MUNICIPAL SAN JOSE CALDAS

DEMANDANTE JAIME ALEXANDER CORREA MANZO

DEMANDADO Pedro Emilio  Henao  Cruz

CLASE Ejecutivo  con Accion Real 

año 2021 Matricula inmobiliaria 103-20369

11 JUZGADO  PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DOSQUEBRADAS

DEMANDANTE  Juan Esteban   Ortiz

DEMANDADO Bernardo Lopez Perez

CLASE Proceso hipotecario

AÑO 2021 matricula  inmobiliaria 294-51056

12 JUZGADO  PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DOSQUEBRADAS

DEMANDANTE  German Alberto Gomez Iza

DEMANDADO Industrias Herval ltda 

CLASE Proceso hipotecario

AÑO 2021 radicado 2020-00166-000

13 JUZGADO   SEGUNDO  CIVIL CTO DE PEREIRA 

DEMANDANTE  Sandra Milena Cano

DEMANDADO Clemencia Delgado Torrres

CLASE Ejecutivo con Garantia Hipotecario

AÑO 2021 matricula  inmobiliaria 290-190889

11 JUZGADO   SEGUNDO  PROMISCUO  MUNICIPAL BELEN DE UMBIA

DEMANDANTE  Yuliet Alvarez radicado

DEMANDADO Ladrillera la Trinidad

CLASE Ejecutivo con Garantia Hipotecario

AÑO 2,020 matricula  inmobiliaria 293-21844
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                                                ANEXOS DOCUMENTALES Y FOTOGRÁFICOS  

                                                       LOTE  TACARAGUA – SECTOR CANCELES 

 

                                                                    Vía de ingreso al lote carrera 17 con calle 5 

 

 
 

Frente del lote Tacaragua 
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                                                ANEXOS DOCUMENTALES Y FOTOGRÁFICOS  

16                                               LOTE TACARAGUA – SECTOR CANCELES  

 

 

 

 
Copia certificado de tradición con matrícula inmobiliaria No. 290-197090 

   

Copia de la escritura pública 2640 de fecha 22 de julio de 2013 notaria tercera de Pereira 

 

Copia escritura pública # 0449 de fecha 13 de marzo de 2013 notaria sexta de Pereira. 

 

Copia recibo predial: 0008000000030529000000000( con área de 2770 m2 ) 

 

Plano de localización del predio según plan de ordenamiento de Pereira, acuerdo 35 de 2016 
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ARTÍCULO 3°. −PREDIOS QUE CONFORMAN EL PLAN PARCIAL – DENOMINACIÓN, IDENTIFICACIÓN, CABIDA Y LINDEROS. – La 
conforman un total de 44 predios, con una superficie de 200585.55 m2 los que representan un alto 
aprovechamiento urbanístico.  

 
 
 
 

Predios en suelo de expansión  

1 CARLOS ARIEL JARAMILLO  00-08-0003-0105-000 14.670,00 

2 GERMAN GIRALDO 00-08-0003-0171-000 5.998,00 

3 GERMAN GIRALDO 00-08-0003-0511-000 2.990,00 

4 HORACIO RAMIREZ Y OTROS 00-08-0003-0179-000 18.456,05 

6 TOBON HENAO CESAR DAVID 00-08-0003-0174-000 6.716,35 

8 REYES GIRALDO GIULLIANA  00-08-0003-0191-000 1.928,00 

9 OLGA LUCIA MARÍN M 00-08-0003-0192-000 1.902,00 

10 CLAUDIO EDO. JARAMILLO  VILLEGAS Y OTROS 00-08-0003-0193-000 1.904,00 

11 VILLEGAS H. LUIS ALFONSO 00-08-0003-0194-000 1.918,00 

12 ILIANA RAMIREZ DE GIRALDO 00-08-0003-0199-000 6.992,00 

13 HERNADO GIRALDO Y OTROS  00-08-0003-0200-000 3.911,00 

14 VILLEGAS H. LUIS ALFONSO 00-08-0003-0195-000 1.948,00 

15 FLORENCIA DE GIRALDO 00-08-0003-0525-000 7.099,00 

16 HERMANOS GIRALDO GÓMEZ  00-08-0003-0502-000 1.040,00 

18 GIRALDO ANGEL CAMILO Y OTRO 00-08-0003-0509-000 399,16 

19 GRACIELA GIRALDO G. 00-08-0003-0501-000 2.509,03 

20 AMPARO GIRALDO G. 00-08-0003-0504-000 990,47 

21 AMPARO GIRALDO G. 00-08-0003-0505-000 3.682,00 

22 AMPARO GIRALDO G 00-08-0003-0508-000 1.289,22 

23 AMPARO GIRALDO G. 00-08-0003-0503-000 1.200,00 

24 CARLOS ENRIQUE GIRALDO 00-08-0003-0521-000 668,00 

25 GLORIA MARIA MARÍN DE G 00-08-0003-0145-000 814,00 

26 GLORIA MARIA MARÍN DE G 00-08-0003-0155-000 1.251,58 

27 MARTA LUCIA GIRALDO G 00-08-0003-0519-000 1.692,67 

28 HUMBERTO GIRALDO GARCIA  00-08-0003-0507-000 617,81 

29 HUMBERTO GIRALDO GARCIA  00-08-0003-0510-000 460,75 

30 HUMBERTO GIRALDO GARCIA 00-08-0003-0513-000 4.510,00 

31 GUILLERMO GUTIÉRREZ LOPEZ  00-08-0003-0512-000 2.341,84 

32 OSCAR HERRERA 00-08-0003-0121-000 3.715,09 

33 VELEZ R. MARÍA LEONOR  00-08-0003-0166-000 4.792,98 

34 MARUN DE MERHEG YOLANDA  01-03-0140-0003-000 5.889,91 

35 GRACIELA GIRALDO G. 00-03-0003-0500-000 2.743,00 

36 ALICIA GIRALDO GARCIA  01-03-0139-0003-000 6.609,05 

44 MARIA DEL PILAR GIRALDO  00-08-0003-0514-000 1.660,00 

45 FERNANDO CARDONA MONSALVE  01-03-0155-0001-000 1.000,00 

46 GLORIA MARIA MARÍN GIRALDO  01-03-0155-0003-000 400,00 

38 MARIA DEL PILAR GIRALDO  00-08-0003-0506-000 459,59 

  Total 127168,55  
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ANEXOS DOCUMENTALES Y FOTOGRÁFICOS  

LOTE TACARAGUA – SECTOR CANCELES  

 

 

 
 CERTIFICACIONES DEL AVALÚADOR :  
  
       REGSTRO ABIERTO DE AVALUADORES  RAA 10082114 AVAL. 

 
Registro Nacional de Avalúador RNA 3157 
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