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


Ipiales, septiembre 16 de 2021 
  
 
Señores: 
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO 
La ciudad 
 
 
Ref:  Proceso Ejecutivo con Garantía Real No. 2018-00064-00 
 

DEMANDANTE: FLOR ELISA IBARRA VILLOTA 
DEMANDADO: HIPOLITO REINALDO CHAMORRO VELASQUEZ 

 
Asunto: Entrega de Avalúo comercial del inmueble ubicado en la Carrera 5 No. 21-72 y 21-
76 del Barrio San Vicente. 
 
Cordial saludo: 
 
De acuerdo con la solicitud presentada, me permito presentar el informe de avalúo 
comercial del inmueble ubicado en la Carrera 5 No. 21-72 y 21-76 del Barrio San Vicente, 
según certificado de tradición y libertad No. 244-106557.  
 
Toda inquietud que surja al respecto, le rogamos hacérnosla saber a efectos de darles a 
conocer las explicaciones y sustentaciones del caso. 
 
El contenido del avalúo es el siguiente 
 

1. IDENTIFICACION DEL PROCESO 
2. IDENTIFICACION DEL BIEN 
3. TITULACION 
4. CARACTERISTICAS 
5. SUSTENTACION DEL VALOR 
6. METODOLOGIA COMPARATIVA, HOMEGENEIZACIÓN 
7. CALCULO DE VALOR 
8. CERTIFICADO DEL AVALUO 
9. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR 

 
Atentamente, 

 
YOHANY DEL CARMEN VILLACREZ YEPEZ 
ING. CIVIL – ESP. PATOLOGIA DE LA CONSTRUCCION 
C.C. 37122943 de Ipiales 
M.P. 52202-119348 NRÑ 
AVALUADORA INSCRITA ANTE LA AUTORREGULADORA NACIONAL DE AVALUADORES ANA AVAL-37122943 
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AVALUO COMERCIAL Y PERICIAL 
NO REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL 

CARRERA 5 No. 21-72 Y 21-76 BARRIO SAN VICENTE 
PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO No. 2018-00064-00 

 
1. IDENTIFICACION DEL PROCESO 
 
1.1. JUZGADO:  PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE IPIALES 

 
1.2. PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO No. 2018-00064-00 
 
1.3. DEMANDANTE:  FLOR ELISA IBARRA VILLOTA 

   Apdo. Ab. OSCAR FREDY POLO PATIÑO 
 

1.4. DEMANDADOS: HIPOLITO REINALDO CHAMORRO VELASQUEZ 
 
1.5. SOLICITANTE:  JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE IPIALES 
 
1.6. FECHA DE VISITA: SEPTIEMBRE 14 DE 2021 
 
1.7. FECHA AVALUO: SEPTIEMBRE 16 DE 2021 
 
1.8. CLASE DE AVALUO: COMERCIAL Y PERICIAL 
 
1.9. PERITO AVALUADOR:  ING. YOHANY DEL CARMEN VILLACREZ YEPEZ 
 
1.10. OBJETO DEL AVALUO: 
 
Establecer el valor más probable del inmueble en el mercado, para efectos de ser rematado 
judicialmente y en consecuencia realizarse la división ad valorem del bien inmueble. 
 
Así las cosas, el objetivo primordial de esta evaluación no es otra que determinar el justo 
precio del inmueble en el mercado. 
 
 
2. IDENTIFICACION DEL BIEN 

 
2.1. SECTOR:   Urbano 

 
2.2. DEPARTAMENTO: Nariño 
 
2.3. MUNICIPIO:  Ipiales 

 
2.4. DIRECCION:  Carrera 5 No. 21-72 y 21-76 

 
2.5. TIPO DE INMUEBLE: Construcción de uso comercial y residencial. 
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Figura 1. Ubicación del Inmueble objeto del proceso ejecutivo hipotecario No. 2018-00064. 
 

 
 

Figura 2. Fachada del Inmueble objeto del proceso No. 2018-00064. Fuente: Google Maps. 
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3. TITULACION 
 
3.1. PROPIETARIOS: 
 
De acuerdo   con el   certificado   de   Tradición   de    la    matricula    inmobiliaria   No. 244-
106557; con fecha de expedición 18/07/2021, el derecho de dominio se encuentra en 
cabeza de HIPOLITO REINALDO CHAMORRO VELASQUEZ por sucesión de BERTARIO 
CUASPA ROSALES 
 
3.2. TITULOS DE ADQUISICION: 
 
Escritura Pública No. 320 del 5 de octubre de 2016 de la Notaria Única de Puerres. 
 
3.3. SOPORTES: 
 
Para este estudio contamos con: 
 
 Certificado de libertad y tradición de la matricula Inmobiliaria No. 244-106557. 
 Escritura de hipoteca No. 2580 del 26/07/2017 de la Notaría Primera del Círculo de 

Ipiales. 
 Diligencia de embargo y/o secuestro del 30 de octubre de 2018. 

 
3.4. NUMERO PREDIAL: 

 
01-00-00-00-0153-0006-0-00-00-0000 
 
3.5. TIPO DE PROPIEDAD: 
 
Privada 
 
3.6. GRAVAMENES: 
 
La hipoteca del presente proceso ejecutivo 
 
Nota: Lo anterior no constituye un estudio de títulos. 
 
 
4. CARACTERISTICAS 
 
4.1. CARACTERISTICAS Y ESPECIFICACIONES DEL INMUEBLE: 

 
(Construcción) El inmueble está construido en un sistema convencional con vigas y 
columnas en concreto reforzado, muros en ladrillo de arcilla macizo, losas de entrepiso en 
concreto reforzado. La construcción está conformada por dos locales comerciales con 
mezanine en el primer piso y dos pisos que conforman una vivienda en diferentes niveles, 
con buenos acabados. Tanque de agua elevados y cuenta con todos los servicios públicos. 
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Figura 3. Croquis distribución arquitectónica locales comerciales primer piso y mezanines. 
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4.1.1. PRIMER LOCAL: 
 

 
 
Descripción: Conformado en el primer nivel con local, baño, espacio para bodegas, fábrica, 
escaleras para mezanine. 

 
En el mezanine se encuentra la oficina, hall y sala, bodega. 

 
Ubicación: Exterior en dos niveles. 
 
Área Local Uno: 150 M2 APROX. 
 

BODEGAS           FÁBRICA 
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        CAFETERIA  ESCALERAS DE ACCESO A MEZANINE 
 

               
 

 
MEZANINE:  HALL     OFICINA        BODEGA 
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4.1.2. SEGUNDO LOCAL: 
 

 
 

Descripción: Conformado en el primer piso de local, baño, bodega. 
 

En el mezanine se encuentra espacio utilizado de taller. 
 
Área Segundo Local: 100 M2 APROX. 
 
                        BODEGAS 
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
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BAÑO     ESCALERAS A MEZANINE 
 

                    
 

MEZANINE:  TALLER 
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4.1.3. VIVIENDA EN NIVELES: 
 
Para ingresar a la vivienda se hace por la carrera 5, el portón de entrada queda en medio 
de los dos locales, se tiene gradas de ingreso a un hall que da con un baño enchapado, 
habitación y sala con pisos en parqué de madera; gradas de cambio de nivel, comedor de 
pisos en cerámica, cocina integral y muros y pisos terminados en cerámica, sala de estar 
con la gruta de la Virgen. 
 

  INGRESO DESDE CARRERA 5          GRADAS DE ACCESO A VIVIENDA 
 

                    
 

          BAÑO                           HABITACIÓN                                  SALA 
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

 

              COCINA                                    COMEDOR              GRADAS CAMBIO DE NIVEL 
 

     
 

En el cambio de nivel se encuentra hall, baño enchapado, habitación amplia con vestieres, 
baño enchapado y jacuzzi, habitación con baño y vestier, habitación con pisos en parqué 
de madera. 
 
   HALL     BAÑO  
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HABITACION AMPLIA CON VESTIERES Y BAÑO 
 

     
 

 
 

HABITACION CON BAÑO Y VESTIER 
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HABITACIÓN TERMINADA EN PARQUÉ DE MADERA 
 

 
 
Gradas que dan un nuevo cambio de nivel, a un hall que da a unas habitaciones y baño. 
 

HALL DE INGRESO A HABITACIONES 
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HABITACIONES Y BAÑO 
 

     
 

   
 

En el siguiente cambio de nivel se da acceso a la terraza, donde encontramos baño, cuarto 
de la empleada, cuarto de cocina sin terminar, lavandería, otra habitación sin terminar, 
bodega y gradas que dan a las cubiertas. 
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         GRADAS CAMBIO NIVEL           PATIO                             BAÑO 
 

    
 

CUARTO EMPLEADA   COCINA SIN TERMINAR 
 

    
 

       HABITACION SIN TERMINAR                                       LAVANDERIA 
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                                         BODEGA                       GRADAS A TERRAZA DE CUBIERTAS 
 

          
 

En la terraza se encuentra las cubiertas, los tanques de almacenamiento de agua potable 
y antenas. 
 

    
 

CARRERA 5 DEL MUNICIPIO DE IPIALES 
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4.1.4. ESPECIFICACIONES GENERALES: 
 

TIPOS LOCALES, VIVIENDA 
Pisos Cerámica, parqué de madera, granito con retal de mármol, vinilo 
Carpintería en Madera Puertas, clósets y pasamanos 
Carpintería Metálica Portones principales y ventanas 
Cocinas y Baños Mesones y paredes enchapados con cerámica 
Aparatos sanitarios Porcelana 
Muros Ladrillo macizo, terminado en pañete, estuco y pintura 
Terminados de muros En pañete, estuco y pintura 
Cielos Rasos Losas de entrepiso con pañete, estuco y pintura 

Instalaciones Tubería PVC presión para agua potable, PVC Conduit para 
redes 

Divisiones En baños divisiones en aluminio y acrílico 
Cubiertas Estructura metálica y policarbonato 

Estructura 
Cimentación: Concreto 
Estructura: Concreto reforzado 
Losa de entrepiso: Concreto reforzado 

 
4.1.5. ESTILO: Medieval, con molduras en yeso y terminados en madera. 

 
4.1.6. VETUSTEZ: No se tiene conocimiento de la edad de la construcción, pero por sus 

acabados y construcción data de más de 35 años aproximadamente. 
 
4.1.7. ESTADO DE CONSERVACION:  

Local uno: su estado de conservación es buena. 
Local dos: su estado de conservación es buena. 
Vivienda: Su estado de conservación es buena. 
 

4.1.8. ILUMINACION: Áreas bien iluminadas. 
 

4.1.9. FUNCIONALIDAD: El diseño es funcional.  
 

4.1.10. LINDEROS: Los que se determinan en la Escritura de Hipoteca No. 2580 del 
26/07/2017 de la Notaria Primera del Círculo de Ipiales 
 
NORTE: Con propiedades adjudicadas a Jairo Antonio Ceballos Solarte. 
 
SUR: Con carrera quinta 5 de la ciudad de Ipiales. 
 
ORIENTE: Con propiedades de Efraín López e Isabel Mora. 
 
OCCIDENTE: Con propiedades de Lizandro Efraín Chamorro Velásquez. 
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Figura 4. Linderos del inmueble del presente proceso. 
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4.1.11. ESPECIFICACIONES DEL TERRENO: Presenta en general una topografía plana. 
 

4.1.12. FICHA TECNICA Y FORMA: La forma geométrica aproximadamente en forma 
rectangular. 
 

4.1.13. SERVICIOS DOMICILIARIOS DEL INMUEBLE: El inmueble objeto del presente 
avalúo cuenta en forma amplia y satisfactoria con todos los servicios domiciliarios y 
posee acometidas amplias y suficientes a nivel de energía eléctrica, acueducto, 
alcantarillado y TV. 
 

4.1.14. AREA DEL LOTE:  
 
Según Certificado de Libertad y Tradición No. 244-106557 el área es de 288.82 M2. 
 

4.1.15. AREA DE CONSTRUCCIÓN:  
  

NIVEL AREA CONSTRUIDA REAL 
SEGÚN EP 2580 DEL 26/07/2017 

Local uno 150 M2 aprox. 

Local dos 100 M2 aprox. 

Vivienda 415 M2 aprox. 

TOTAL 665 M2 aprox. 
 
Nota: Debido a que no se pudo tener los planos del predio, se realizó un levantamiento 
externo de las áreas construidas del inmueble, dando un valor aproximado de área 
construida para cada una de las áreas visitadas. 
 
4.2. ENTORNO: 
 
El inmueble se encuentra rodeado de viviendas de estrato 4, 5, 6, el Índice de violencia e 
inseguridad es medio. 
 
4.2.1. SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR: Cuenta con servicio de acueducto, 

alcantarillado, energía eléctrica, alumbrado. Posee muy buen servicio de red vial y 
alumbrado público. 

 
4.2.2. SISTEMAS DE TRANSPORTE: El sector cuenta con un completo sistema de red 

vial en buenas condiciones, siendo la carrera 5 la principal vía, por la cual transitan 
en los dos sentidos colectivos, servicios ejecutivos y otros servicios especiales en 
concordancia con los planes de desarrollo. 
 

4.2.3. ACTIVIDADES PREDOMINANTES: El sector, dentro del cual se encuentra el 
inmueble objeto de avalúo, es un sector cuya destinación actual es residencial y 
comercial. 
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4.2.4. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA: La infraestructura urbanística es aceptable 
disponiendo de vías de buena capacidad. 

 
4.2.5. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Teniendo en cuenta que se trata de un 

sector, en el cual se desarrollan usos mixtos, posee un índice de valorización medio. 
Aunque las ventas de edificaciones por la Pandemia presentada por el COVID-19 
mantiene en variación la venta y precios de los inmuebles. 
 

4.2.6. ZONA EDUCACION: El sector se encuentra cercano a centros educativos de nivel 
preescolar, primario, secundario y universitarios. 
 

4.2.7. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: La estratificación se encuentra 
determinada como estrato socio económico 4 - 5, de acuerdo con encuesta con los 
vecinos. 

 
4.2.8. NORMATIVIDAD: Los usos del suelo se encuentran normatizados y reglamentados 

para el predio por el Plan de ordenamiento territorial del año 2012. 
 
 
5. SUSTENTACION DEL VALOR: 
 

Para la determinación del justo precio, además de todo lo anteriormente descrito en el 
presente informe del avalúo comercial, se han tenido en cuenta los siguientes ítems, 
que influyen directamente sobre el precio, estos son los siguientes: 

 
 Oferta y demanda del inmueble en el sector especifico o con otros sectores 

similares. 
 Localización dentro del sector 
 La reglamentación de la zona y del predio particularmente 
 Servicios públicos y privados 
 Posibilidades de valorización 
 Las condiciones actuales de oferta y demanda de la zona de inmuebles de alguna 

manera comparable con el que es objeto del presente avalúo. 
 Nivel socioeconómico de los pobladores del sector o sus alrededores. 
 Normatividad Vigente. 
 Potencial de desarrollo. 
 Posible rentabilidad del predio. 
 Infraestructura vial. 
 Forma del predio. 
 Estudio de planos, normas y demás. (Potencial de Desarrollo). 
 Vetustez y calidad de la construcción y su estado de conservación (estado de 

habitabilidad). 
 Funcionalidad 
 Para el cálculo del valor del terreno se aplicó el método comparativo. 
 Para el cálculo del valor de la edificación se aplicó el método de costo de reposición, 

con precios actuales de construcción y restándole la depreciación acumulada. 
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6. METODOLOGIA COMPARATIVA, HOMOGENEIZACIÓN 
 

De acuerdo con la resolución 620 de 2008 del I.G.A.C, he aplicado el método comparativo 
o de mercado el cual tiene respaldo en el estándar internacional de avalúos I.S.V.C 
 
En los métodos de valoración aplicables en Colombia y la (UPAV) Unión Panamericana de 
Avaluadores y del (I.V.S.C) Internacional Valuation Standard Comitee, se opta por acudir al 
método comparativo o de mercado antes de acudir a otros métodos. Este método es 
aplicable por excelencia y consiste en comparar inmuebles semejantes aplicando técnicas 
de homogeneización. 
   
ARTÍCULO 1o. MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria 
que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o 
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales 
ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a 
la estimación del valor comercial. 
 
ARTICULO 2o. MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN: Es el que busca establecer el 
valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción 
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación 
acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 
Para ello se utilizará la siguiente fórmula: 
 
Vc = (Ct – D) + Vt 
 
En donde: 
 
Vc = Valor Comercial 
Ct = Costo total de la construcción 
D = Depreciación 
Vt = Valor del terreno 
 
PARAGRAFO: Depreciación. Es la porción de la vida útil que en términos económicos se 
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida 
remanente del bien. 
Existen varios sistemas para estimar la depreciación, siendo el más conocido el Lineal, el 
cual se aplicará en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciación 
de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en 
escalera. Deberá adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de 
conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones 
resultantes del ajuste para los estratos 1,2,3, y 4). 
 
ARTÍCULO 11. DE LOS CÁLCULOS MATEMÁTICOS ESTADÍSTICOS Y LA 
ASIGNACIÓN DE LOS VALORES. Cuando para el avalúo se haya utilizado información 
de mercado de documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados 
antes de ser utilizados en los cálculos estadísticos. 
Se reitera que la encuesta solo se usará para comparar y en los eventos de no existir 
mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta producto 
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de la aplicación de los métodos valuatorios, la encuesta no podrá ser tenida en cuenta para 
la estimación del valor medio a asignar. 
 
Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la más usual es la media 
aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central, es necesario calcular 
indicadores de dispersión tales como la varianza y el coeficiente de variación (Ver Capítulo 
VII De las Fórmulas Estadísticas). 
 
Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) o a menos (-) 7,5%, la media 
obtenida se podrá adoptar como el más probable valor asignable al bien. 
 
Cuando el coeficiente de variación sea superior: a más (+) o a menos (-) 7,5%, no es 
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el número de 
puntos de investigación con el fin de mejorar la representatividad del valor medio 
encontrado. 
 
En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberá calcular el 
coeficiente de asimetría (ver Capítulo VII De las Fórmulas Estadísticas) para establecer 
hacia dónde tiende a desplazarse la información, pero no podrá sobrepasar el porcentaje 
encontrado en las medidas de dispersión. 
 
Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se quieran 
trabajar en un sistema de ajuste de regresión, será necesario que se haga por lo menos el 
ajuste para tres ecuaciones (ver Capítulo VII De las Fórmulas Estadísticas) y se tomará la 
más representativa del mercado. 
 
ARTÍCULO 12. Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de los 
lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de valoración, utilizando 
fórmulas o sistemas adecuados, como los que se presentan en Capítulo VII - De las 
fórmulas Estadísticas de la presente resolución: valor final de terreno por influencia de 
forma. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

208







 

 




 

7. CÁLCULO DEL VALOR 
 

 
7.1. CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO: 
 
Dentro de la investigación directa, se buscan cerca venta de lotes y se encuentran dos 
muestras: 
 

DESCRIPCION DETALLE 
VALOR 

TERRENO POR 
M2 

LOTE MUESTRA 1 Celular 3105193134 // 3107240922 Calle 22 No. 4-36 $ 2.125.237 
LOTE MUESTRA 2 Celular 3166857698 Calle 21 $ 2.333.333 

   
 Promedio $ 2.229.285 

 Desviación Estándar 147146,19 
 Coeficiente de Correlación 6,60% 
 Límite Superior $ 2.376.431 
 Límite Inferior $ 2.082.139 

 
Como el coeficiente de variación es inferior al 7.5%, el promedio obtenido se podría adoptar 
como el más probable valor del metro cuadrado de terreno asignable al área objeto de 
avalúo. 
 
Como las ofertas se presentan mayores a los precios reales de venta, se descuenta un 
porcentaje del 10%, asumiendo el valor de suelo urbano en Dos millones de pesos por 
metro cuadrado ($2.000.000). 
 

DESCRIPCION AREA MTS 2 COSTO 
UNITARIO COSTO TOTAL 

Área de terreno 288,82 $ 2.000.000 $ 577.640.000 
VALOR TOTAL DEL TERRENO $ 577.640.000 

 
 
7.2. CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION: 
 
De acuerdo con el METODO DE REPOSICION se revisan los valores del mercado, 
tomando en cuenta el sector donde se ubica el inmueble y la dificultad para laborar 
normalmente para la ejecución de obras, según presupuestos de construcción de 
constructoras de la ciudad, el valor de construcción se estima para este tipo de edificación 
de acuerdo con el siguiente presupuesto: 
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FIRMA CONSTRUCTORA PRESUPUESTO DE OBRA 

Obra
: VIVIENDA 96 M2 FECHA: 15-sep-21 

      
ITEM DESCRIPCION UND CANT.  VR. UNIT   VR.TOTAL  

      
1 PRELIMINARES       1.801.691,00 

1,1 LOCALIZACION-REPLANTEO 
OBRA ARQUITECTON. M2 106                    3.543                          

375.558  

1,2 DESCAPOTE MANUAL MAS 
RETIRO H= O.20 MTS M2 106                    3.250    

344.500  

1,3 EXCAVACION TIERRA A 
MANO M3 58,24                  18.572                       

1.081.633  
            
       SUBTOTAL PRELIMINARES  1.801.691,00 

      

2 ESTRUCTURA       76.111.438,00 

2,1 SOLADO ESPESOR E=0.07M 
2000 PSI 14 MPA M2 30,86                  28.513                          

879.911  

2,2 ZAPATA CONCRETO 3000 PSI 
210 MPA M3 13,73                450.456                       

6.184.761  

2,3 PEDESTAL CONCRETO M3 2,025                515.134                       
1.043.146  

2,4 COLUMNA CONCRETO 3000 
PSI M3 3,26                917.267                       

2.990.290  

2,5 VIGA CIMIENTO ENLACE 
H=20-40 CMS M3 7,42                651.158                       

4.831.592  

2,6 VIGA CONCRETO AEREA 
3000 PSI M3 13,14                847.470                     

11.135.756  

2,7 LOSA CASETON ESTERILLA 
E=26-30CM [TORTA] M2 100                128.439                     

12.843.900  

2,8 ESCALERA CONCRETO 3000 
PSI M3 0,7056                957.843                          

675.854  

2,9 ACERO REFUERZO FLEJADO 
60000 PSI 420Mpa KLS 5997                    5.924                     

35.526.228  
            
       SUBTOTAL ESTRUCTURA  76.111.438,00  

      
3 MAMPOSTERIA       18.934.083,00 

3,1 MURO LAD.SOGA SUCIO M2 153,22                  60.625                       
9.288.963  

3,2 REPELLO MURO 1:2 M2 306,44                  22.969                       
7.038.620  

3,3 REPELLO CIELO 1:2 M2 100                  26.065       
2.606.500  

            
       SUBTOTAL MAMPOSTERIA  18.934.083,00  
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4 INTALACIONES ELECTRICAS       3.629.301,00 

4,1 SAL TOMA 1F (C/T) UND 19                  23.991                          
455.829  

4,2 SALIDA TOMA 120 V EMT UND 8                  94.600                          
756.800  

4,3 SAL SWITCHE (C/T) UND 14                  26.591                          
372.274  

4,4 SAL LAMP (C/T) UND 14                  23.697                          
331.758  

4,5 ACOM.E.1F(2# 10) ,3/4" ML 50                  16.949                          
847.450  

4,6 TABLERO 1F 6 CTOS VTQ-SQ UND 2                  76.581                          
153.162  

4,7 BREAKER 1F DESDE 15 
HASTA 60 AMP UND 12                  37.220                          

446.640  

4,8 VARILLA CU-CU 9/16X 2.40 UND 2                132.694                          
265.388  

            
    SUBTOTAL INTALACIONES ELECTRICAS   3.629.301,00  

      

5 INSTALACIONES 
HIDROSANITARIAS       2.993.051,00 

5,1 PUNTO AGUA FRIA ,1/2" PTO 7                  35.295                          
247.065  

5,2 PUNTO SANITARIO PVC 2 PTO 5                  26.056                          
130.280  

5,3 PUNTO SANITARIO PVC 3 PTO 2                  35.139                             
70.278  

5,4 PUNTO SANITARIO PVC 4" PTO 1                  56.287                             
56.287  

5,5 TUBERIA PVC ,1/2" ML 26,5                    5.150                  
136.475  

5,6 TUB.PVC 4 SANI. ML 21                  24.803                          
520.863  

5,7 TUB.PVC 3 SANI. ML 18                  19.238                          
346.284  

5,8 TUB.PVC 2 SANI. ML 12                  19.358                  
232.296  

5,9 CAJA INSPECCION 80x 80 CM 
[LADRILLO] UND 3                417.741                       

1.253.223  
            
   SUBTOTAL INSTALACIONES HIDROSANITARIAS    2.993.051,00  

      
6 ACABADOS       35.976.016,00 

6,1 CERAMICA 32.60-
35.00X32.60-35.00 TRAF.4 M2 90                  75.601               

6.804.090  

6,2 GUARDAESCOBA 
PORCELANATO 7X30CM ML 105                  18.449                       

1.937.145  

6,3 SANITARIO LINEA MEDIA 
[AVANTI] JGO 1                240.215                          

240.215  

6,4 VENTANA LAM.VIDRIO 
SENCILLA CAL.20 COR. M2 13,55                320.430                       

4.341.827  

6,5 ESTUCO MUROS PLASTICO M2 306,44                    5.821                       
1.783.787  
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6,6 ESTUCO CIELOS PLASTICO M2 100                    7.251                          
725.100  

6,7 VINILO TIPO 1 [3M] M2 306,44                    7.098                       
2.175.111  

6,8 VINILO CIELO TIPO 3 -2M M2 100                    3.610                          
361.000  

6,9 
VENTANA 
ALUM.BASCULANTE P.38-31 
[2V-LAM] 

M2 41                299.833                     
12.293.153  

6,10 NAVE ALUM.ENTAMBORADA-
LLENA BAT. M2 16,2                328.061                       

5.314.588  
            
      SUBTOTAL ACABADOS  35.976.016,00  

      
      VALOR COSTOS DIRECTOS    139.445.580  

      
 COSTOS INDIRECTOS         
      VALOR COSTOS DIRECTOS    139.445.580  
     ADMINISTRACION 0,00%                                     

-   
     IMPREVISTOS 5,00%        6.972.279  
     UTILIDAD 0,00%                                     

-   
     TOTAL AIU 5,00%        6.972.279  
      VALOR TOTAL PRESUPUESTO    146.417.859  
  VALOR TOTAL CONSTRUCCION POR METRO CUADRADO    1.525.186  

 
El valor de construcción nueva para este tipo de inmuebles es de Un millón quinientos 
veinticinco mil ciento ochenta y seis pesos por metro cuadrado ($1.525.186). Las 
construcciones varían dependiendo del piso y uso que tienen, se asume lo siguiente: 
 

DESCRIPCION AREA MTS 2 COSTO 
UNITARIO COSTO TOTAL 

LOCAL 1 150 $ 1.800.000 $ 270.000.000 
LOCAL 2 100 $ 1.800.000 $ 180.000.000 
VIVIENDA 415 $ 1.500.000 $ 622.500.000 

VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION NUEVA $ 1.072.500.000 
 
DEPRECIACION POR EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION 
 
De acuerdo con Fitto y Corvinni el inmueble objeto del presente avalúo tiene una 
depreciación por estado de conservación y edad, según el siguiente procedimiento: 
 
Depreciación = Edad / Vida técnica; calculada en porcentaje (%) 
 
D= 35 / 70 
D= 0.50 x 100 = 50% 
 

212







 

 




 

El inmueble se encuentra en buen estado de conservación 
 

Estado de 
conservación Clase 

Edad en 
porcentaje de la 

vida 

TABLA DE FITTO 
Y CORVINI 

Depreciación total de una 
construcción en % de su 
valor a nuevo, debida a 

su edad y estado de 
conservación 

Buen 

2: El inmueble está bien 
conservado, pero 
necesita reparaciones de 
poca importancia en sus 
acabados especialmente 
en lo que se refiere al 
enlucimiento 

50% 39.07% 

 
Depreciación 35 años 39,07%  
 

   

DESCRIPCION VALOR DIA DE 
HOY 

VALOR PARA 
DEPRECIAR COSTO TOTAL 

Construcción 
total $ 1.072.500.000 $ 419.025.750 $ 653.474.250 

VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION DEPRECIADA $ 653.474.250 
 
7.3. CALCULO DEL VALOR DEL INMUEBLE TOTAL 
 

CONSTRUCCION AREA MTS 2 COSTO UNITARIO COSTO TOTAL 
TERRENO 288,82 $ 2.000.000 $ 577.640.000 
CONSTRUCCION 665,00   $ 653.474.250 

VALOR AREA TOTAL DEL INMUEBLE $ 1.231.114.250 
 
El valor del inmueble total es de UN MIL DOSCIENTOS TREINTA Y UN MILLONES 
CIENTO CATORCE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA LEGAL 
($1.231.114.250). 
 

OBSERVACIONES Y CONSIDERACIONES 
 
 

 El área de construcción no se encuentra legalizada en el Certificado de Libertad y 
Tradición No. 244-106557, pero para efectos del remate, se tomará el cálculo por el 
valor total del inmueble correspondiente al valor del lote más el valor de la construcción. 
Por lo cual, la persona que se haga acreedor del inmueble por medio del remate, le 
corresponderá legalizar las respectivas áreas de construcción. 

 
 El resumen del aspecto jurídico no constituye estudio de titularidad del inmueble. 
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 El valor comercial corresponde a las condiciones actuales del inmueble, en caso de que 
el municipio a través de planes parciales u otro instrumento de planeación adopte 
reglamentaciones específicas para uso de suelo en el sector y sus alrededores, el valor 
comercial puede variar.   

 
8. CERTIFICADO DEL AVALUO 
 
8.1. VIGENCIA DEL AVALUO 
 
De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de 2000 y con el 
art. 19 del Decreto 1420 de Julio 24 de 1998, expedido por el Ministerio de Desarrollo 
Económico el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de 
expedición de este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que 
puedan afectar el valor se conserven. 
 
8.2. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO 
 
Afectación Jurídica 
Declaro que no soy responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten los bienes, 
la propiedad valuada o el título legal de la misma. 
 
Valor Comercial 
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 
respectivamente o en términos razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, 
en un mercado normal y abierto, existiendo alternativas de negociación para las partes. 
 
Derecho del Informe 
Se prohíbe cualquier publicación del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al 
mismo, o a las cifras de valuación contenidas en él, o los nombres y afiliación profesional 
del (los) valuador (es), sin el consentimiento escrito del (los) valuador (es), o sin autorización 
del DESTINATARIO. Salvo cuando sea solicitado por Orden Judicial. 
 
Confidencialidad 
El informe de valuación es confidencial para las partes hacia quien está dirigido o sus 
asesores profesionales, para el propósito específico del encargo; no se acepta ninguna 
responsabilidad ante ninguna tercera parte y el valuador no acepta ninguna responsabilidad 
por la utilización inadecuada del informe. 
 
El servidor de policía judicial está obligado en todo tiempo a garantizar la reserva de la 
información, esto conforme a las disposiciones establecidas en la Constitución y la Ley. Por 
lo tanto, Declaro que no revelare información sobre la valuación a nadie distinto de la 
persona natural o jurídica que solicitó el encargo valuatorio y sólo lo haré con autorización 
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escrita de esta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad 
competente. 
 
Declaración de Cumplimiento 
Declaro que como valuador, me he ceñido a los requisitos éticos y profesionales de la 
Norma Técnica NTS S 04 - Código de Ética al llevar a cabo este informe. Así como a la ley 
1673 de 2013 y su Decreto reglamentario 556 de 2014. 
Además, confirmo que: 

1. Las descripciones sobre los hechos presentados en el informe son correctas hasta 
donde alcanzo a conocer. 

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

3. El valuador no tiene interés en el bien objeto de estudio. 
4. Los honorarios del valuador no dependen de aspectos del informe. 
5. He cumplido requisitos de formación como Valuador. 
6. Tengo experiencia en el mercado local y Tipología de bienes que se están 

valorando. 
7. Realice visita o verificación personal al bien objeto de valuación. 
8. Nadie con excepción de las personas especificadas en el informe, han 

proporcionado asistencia profesional en la preparación del informe. 
 
9. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR 
 
Según el artículo 226 del Código General del Proceso: 
 
9.1. NOMBRE:     YOHANY VILLACREZ YEPEZ 
 
9.2. CEDULA DE CIUDADANIA No.:  37.122.943 de Ipiales 

DIRECCION PARA NOTIFICACIONES: Barrio La Floresta Manzana 9 Casa 4 
TELEFONOS:     313 584 9660 – 7735553 
 

9.3. PROFESION:     INGENIERA CIVIL 
       MATRICULA PROFESIONAL No.:  52202-119348 del COPNIA 
       ESPECIALIZACION:    PATOLOGIA DE LA CONSTRUCCION 

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR: AVAL-37122943 
 

9.4. PUBLICACIONES:   No tengo en el momento. 
 
9.5. LISTADO DE CASOS EN LOS QUE HE SIDO DESIGNADA COMO PERITO  
 AVALUADOR: 
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9.6. DESIGNACION EN PROCESOS ANTERIORES Y EN CURSO POR EL MISMO 

APODERADO. 
 
En el momento no me encuentro trabajando con el apoderado del presente proceso. 

 
9.7. NO ME ENCUENTRO INCURSO EN LAS CAUSALES CONTENIDAS EN EL 

ARTICULO 50. 
 

9.8. DECLARACION DE QUE LOS EXAMENES, METODOS, EXPERIMENTOS E 
INVESTIGACIONES EFECTUADOS SON SIMILARES RESPECTO DE LOS QUE HE 
UTILIZADO EN PERITAJES RENDIDOS EN ANTERIORES PROCESOS QUE 
VERSAN SOBRE LA MISMA MATERIA. 

 
9.9. DECLARACION DE QUE LOS EXÁMENES, MÉTODOS, EXPERIMENTOS E 

INVESTIGACIONES EFECTUADOS SON SIMILARES RESPECTO DE AQUELLOS 
QUE UTILIZO EN EL EJERCICIO REGULAR DE MI PROFESIÓN U OFICIO. 
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9.10. DOCUMENTOS E INFORMACION UTILIZADOS PARA LA ELABORACION DEL 
DICTAMEN La información para el dictamen se encuentra desarrollado en el 
documento presente y a continuación se encuentran los documentos que acreditan mi 
profesión. 
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Manifiesto bajo juramento que el presente avalúo es de opinión independiente y 
corresponde a mi real convicción profesional. Por lo cual, lo acompaño con los respectivos 
documentos que sirven de fundamento y de aquellos que acreditan mi idoneidad y la 
experiencia como profesional. 
 

 
YOHANY DEL CARMEN VILLACREZ YEPEZ 
ING. CIVIL – ESP. PATOLOGIA DE LA CONSTRUCCION 
C.C. 37122943 de Ipiales 
M.P. 52202-119348 NRÑ 
AVALUADORA INSCRITA ANTE LA AUTORREGULADORA NACIONAL DE 
AVALUADORES ANA AVAL-37122943 
 
 
Especialidades: Avalúos Urbanos, Rurales, Recursos Naturales y Suelos de Protección, Obras de Infraestructura, 
Edificaciones de Conservación Arqueológica y Monumentos Históricos, Inmuebles Especiales, Maquinaria Fija, Equipos y 
Maquinaria Móvil, Maquinaria y Equipos Especiales, Obras de Arte, Orfebrería, Patrimoniales y Similares, Semovientes y 
Animales, Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio, Intangibles e Intangibles Especiales. 
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Ejecutivo Hipotecario No. 2018-00064-00 

 

INFORME SECRETARIAL: Ingresa el presente asunto a Despacho, con el 
memorial que antecede a través del cual la perito designada allega avaluó 
comercial del inmueble objeto de medidas cautelares de embargo y 
secuestro. Para Proveer. 
 
Ipiales, septiembre 21 de 2021 
 
EDITH YOLANDA FLOREZ CABRERA 
Secretaria 

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO 
 

Ipiales- Nariño, veintiocho (28) de septiembre de dos mil veintiuno (2021) 
 

Proceso:  EJECUTIVO HIPOTECARIO  
Radicado:  2018-00064-00. 
Demandante:     FLOR ELISA IBARRA VILLOTA 
Demandado:      HIPÓLITO REINALDO CHAMORRO  

 
Visto el informe secretarial que antecede, se DISPONE: 
 
PRIMERO: Del avalúo comercial presentado por la auxiliar de justicia 
YOHANY DEL CARMEN VILLACREZ YEPEZ, al interior del proceso de la 
referencia, correspondiente al bien inmueble registrado a folio de matrícula 
inmobiliaria Nos. 244-106557 de la Oficina de Instrumentos Públicos de Ipiales, 
CÓRRASE TRASLADO a las partes que integran el presente proceso, por el 
término común de DIEZ (10) días, durante los cuales podrán presentar sus 
observaciones, sin que haya lugar a objeciones (numeral 6º art. 444 C.G.P.). 
 
SEGUNDO: REGÚLENSE por concepto de honorarios a la referida auxiliar de 
la Justicia, como justa retribución a sus servicios, la cantidad de QUINIENTOS 
MIL PESOS ($500.000.00) M/CTE., de conformidad al Acuerdo N° 1518 de 28 
de agosto de 2002, emanado del Consejo Superior de la Judicatura- Sala 
Administrativa-, Art. 37 numeral 6.1.6. que corresponde para DICTÁMENES 
PERICIALES DISTINTOS DEL AVALÚO, los que deberán ser cancelados por la 
parte demandante, mediante el depósito judicial correspondiente ante el 
Banco Agrario de Colombia, Sucursal de Ipiales, dentro de los tres días 
siguientes a la ejecutoria de la presente providencia (Art. 363 C. G. P.) 
 

 NOTIFÍQUESE, 
 

VÍCTOR HUGO RODRIGUEZ MORAN 
Juez 
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