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Santiago de Cali, 28 de enero de 2022.   
 
 
Abogado 
RUDECINDO BAUTISTA HUERGO 
Cali 
 
 
REF: PROCESO EJECUTIVO 
 DTE: UNIDAD RESIDENCIAL LA ALHAMBRA III ET. PH 
 DDO: DENISE GUTIERREZ DE MOLINA, GRACIELA GUTIERREZ 

RODRIGUEZ Y FANNY GUTIERREZ RODRIGUEZ 
 RAD: 006-2013-0724 JUZ. 3 CIVIL MCPAL DE EJECUCION DE SENTENCIAS 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON, identificada con cédula de ciudadanía No. 
51.933.039 de Bogotá, debidamente inscrita en el Registro Abierto de Avaluador con el 
No. AVAL-51933039 y vinculada en la lista de Auxiliares de la Superintendencia de 
Sociedades de acuerdo a su solicitud se ha procedido a realizar el avalúo comercial 
respectivo del Inmueble localizado en la Calle 13 A No. 37-31 Ap. 301 Bloque 5 de la 
Unidad Residencia La Alhambra III Etapa del municipio de Cali, Departamento del Valle 
del Cauca. 
 

Expongo lo requerido conforme a lo establecido en el artículo 226 del C.G.P., declaro bajo 
la gravedad del juramento lo siguiente: 
 

1. Lo expuesto en el enunciado en la Conclusión del dictamen presentado ante usted 
son un concepto imparcial, basado en mi leal saber y entender en materia del 
estudio de Avalúos de Bienes Inmuebles. 

 
2. El dictamen presentado es “claro, exhaustivo, detallado y se explica los métodos, 

efectuados, lo mismos que los fundamentos en su conclusión y no son diferentes 
respecto de los que he utilizado en peritajes rendidos, no son diferentes respecto 
de aquellos que utilizo en el ejercicio regular del oficio.- 
 

3. No he realizado publicaciones   relacionadas con la materia del peritaje. 
 

4 La lista de los casos en que el perito ha sido designado se puede consultar en los 
Juzgados de Reparto. 
 

5 Acredito que me encuentro inscrita en el Registro Abierto de Avaluadores con 
numero de Avaluador AVAL 51933039 ante el Autorregulador Nacional de 
Avaluadores A.N.A conforme a lo establecido en la ley 1673 de 2013 y el decreto 
reglamentario 556 de 2014, entidades competentes para recaudar la información 
de los peritos en Colombia y avalar la especialidad del Perito. 
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Con el avalúo comercial suscrito por el Perito anexo la experticia en 35 folios 
 
De acuerdo a su solicitud, establezco el día de hoy los conceptos requeridos por usted de 
dicho inmueble, teniendo en cuenta sus condiciones especiales y las anotadas en este 
informe como sigue a continuación. 
 
 
 
 
Atentamente. 
 
 
 
 
 
 
ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON  
Perito Avaluador 
RAA AVAL No. 51933039 
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1.  FICHA TECNICA DEL INMUEBLE 

 
 

 

FICHA TECNICA 

AVALUO No.  002-22 

SOLICITANTE Abg. Rudecindo Bautista Huergo   

INMUEBLE Apartamento 

DIRECCION Calle 13 A No. 37-31 Ap. 301 Bloque 5 

NOMBRE CONJUNTO Unidad Residencial La Alhambra III ET. 

SECTOR El Dorado  

MUNICIPIO Cali 

DEPARTAMENTO Valle del Cauca. 

MATRICULA 
INMOBILIRIA 

370-189090 

DOCUMENTOS  
ENTREGADOS 

Escritura pública No. 1505 del 26 de abril de 2006 
de la Notaria Once de Circulo de Cali, Certificado 
de Tradición, Diligencia de Secuestro  

FECHA DE SOLICITUD 19 de enero del 2022 

FECHA DE VISITA 26 de enero del 2022. 

FECHA DEL INFORME 28 de enero de 2022 

 VALOR 
MAS PROBABLE 
APTO. 301-5 

 
$ 110.385.870,00 

 

 OBSERVACIONES 
 DEL INMUEBLE 

Avalúo Comercial 
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2- OBJETO DEL AVALUO 

 
El objeto del presente avalúo es determinar el valor comercial del inmueble para proceso 
ejecutivo. 

 
Para la realización de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a 
nuestra consideración son relevantes para la fijación del valor comercial del inmueble; como 
aspectos de tipo económico, jurídico, de normatividad urbana y físico que nos permiten fijar 
parámetros de comparación con inmuebles del mercado inmobiliario. 
 

2.1 DESTINATARIO DEL INFORME 

 
El informe va dirigido para el Juzgado Tercero Civil Municipal de Ejecución de Sentencias 

3.- RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR. 

 

El Avaluador no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el 

bien mueble, o el título legal de la misma o contenidos de las fuentes de información, 

conforme al Decreto 1170 del 2.015 en el Articulo 2.2.2.3.13. el cual reza “Actuación del 

Avaluador. Las entidades encargadas de adelantar los avalúos objeto de este decreto, 

así como las lonjas y los Avaluadores no serán responsables de la veracidad de la 

información recibida del solicitante, El Avaluador deberá dejar consignadas las 

inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias impidan la correcta 

realización del avalúo, deberá informar por escrito de tal situación a la entidad 

solicitante dentro de los tres (3) días hábiles siguientes al conocimiento de las mismas.” 

El valuador no revelará información sobre la valuación a nadie distinto de la persona 

natural o jurídica que solicitó el encargo valuatorio y solo lo hará con autorización 

escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad 

competente. 

4.- BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR 

4.1. BASES DE LA VALUACION 

 
Para la realización de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que 
a nuestra consideración son relevantes para la fijación del valor comercial del inmueble; 
como aspectos de tipo económico, jurídico, de normatividad urbana y físico que nos 
permiten fijar parámetros de comparación con inmuebles del mercado inmobiliario 
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4.2.-  DEFINICION Y TIPO DE VALOR 

 

Valor de Mercado: Según el International Valuation Standards Board – IVSB, 
organismo dependiente del International Valuation Standards Council - IVSC, se 
entiende por Valor de Mercado “la cuantía estimada por la que un activo o pasivo 
debería intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a 
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre, tras una 
comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado con conocimiento, de 
manera prudente y sin coacción”. 

 5. INFORMACIÓN CATASTRAL. 

 

DESTINO ECONÓMICO Residencial 

No. Predial 
Código Nacional 

 760010100100100170001905030076 

Área 63,77 M2 
Avalúo Catastral Vigencia 

2.021 
$ 

 

5.1 PLANO CATASTRAL DEL CONJUNTO  

 
 

 

Fuente: IDESC 
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6.  SECTOR DEL INMUEBLE 

 

La Comuna 10 de Cali está ubicada en el suroriente de la ciudad. Limita al norte con 
la Comuna 9, al sur con la Comuna 17, al oriente con la Comuna 11 y al occidente con 
la Comuna 19 
 
Esta Comuna ocupa la mayor parte del sector Centro Sur de la ciudad, encontrando en 
ella una variedad de actividades entre vivienda, predios institucionales, de servicios y 
de comercio a diferentes escalas. 
 
Se observa en el sector viviendas unifamiliares, multifamiliares en altura y viviendas en 
conjunto cerrados 
. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El sector su principal eje central se destaca la Autopista Sur o Calle 10 comunicación 
Norte-Sur en ambos sentidos su actividad comercial se concentra en vivienda y 
establecimientos de servicios varios de tamaño pequeño, encontrándose al lado 
occidental con las canchas Panamericanas. 
 

6.1. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS 

 
La Comuna presenta un buen nivel de cobertura de servicios básicos, domiciliarios; el 
suministro de agua potable, alcantarillado y energía presenta una cobertura del 100%.  
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➢ Acueducto.  El inmueble presenta una red de distribución domiciliaria con 

contador independiente y con empalme a la red principal de las Empresas Muni-

cipales de EMCALI. 

➢ Alcantarillado.  El inmueble presenta la red domiciliaria de aguas negras y 

aguas lluvias la cual tiene empalme con el colector. 

➢ Energía.  El inmueble presenta una acometida domiciliaria trifásica a 

110/220/440 voltios, la cual tiene empalme con la red madre y cuenta con un 

contador independiente. 

➢ Teléfono.  El inmueble cuenta con la disponibilidad del servicio. 

6.2.- VIAS DE ACCESO 

 
La trama vial del sector donde se encuentra ubicado el inmueble está totalmente 
pavimentada 
 
Clasificación y jerarquización vial:  
 

• Vías Vehiculares Parámetros generales para el trazado de vías. 

• Vías Arterias Principales: Calles 10 . 

• Vías Arterias Secundarias: Calle 9 

 
6.2.1. Al sector        
     
Autopista Sur Oriental, Carrera 39, Carrera 44, Calle 13, Calle  14, Carrera 34 
 
6.2.2 Al inmueble.    
 
Calle 13 A, Carrera 37 
 

6.3. COORDENADAS 

 
. 
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6.4.- USOS PREDOMINANTES DEL SUELO 

 
El uso del suelo predominante es el residencial, el código urbano de Cali reglamenta el 
uso y la forma de ocupación del espacio urbano de esta comuna, mediante una 
zonificación que promueve el sector residencial como uso principal. Igualmente incentiva 
la redensificación permitiendo construcciones nuevas o adicciones a las ya existentes en 
soluciones bifamiliares, multifamiliares, con una altura máxima de cinco pisos y también 
son permitidos otros usos como el comercial con algunas restricciones. 
 

6.5. ESTRATIFICACIÓN:    

 
En cuanto a la estratificación de las viviendas de esta comuna, tenemos que están en un rango 
medio del 3 al 4. 

 

 6.6.- TRANSPORTE 

 
El servicio de transporte es prestado por el MIO que atraviesa la Calle 10 y carrera 44, 
además de transporte público, taxis, transporte intermunicipal. 
 
6.6.1. Sistema Integrado De Transporte Masivo Mio 
 
La comuna 10 al igual que otras comunas de Cali, no poseen ningún Corredor Troncal 
del MIO. Sin embargo, esta comuna es atravesada por tres líneas pretroncales de este 
mismo sistema, las calles son: 
 
• Autopista Sur Ruta P27C. 
• Avenida Pasoancho Rutas P10A Y P72 
• Calle 25. 
• Carrera 44 Rutas P47A Y P47B. 
• Calle 14 Rutas P10B Y P10D 
• Calle 16 Ruta P10D. 
 

6.7. LEGALIDAD DEL SECTOR 

 
El Barrio El Dorado, fundado en el mes de junio de 1960 por el Instituto de Crédito 
Territorial que adjudicó inicialmente 259 vivienda, actualmente tiene 650 que incluyen 4 
unidades residenciales de la Alhambra, 2 etapas de Balcones de las Lajas y Nueva 
Granada. 
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7. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA  

 
Mediante Acuerdo No. 0373 del 01 de diciembre de 2014 se aprueba el Plan de 
Ordenamiento Territorial para la ciudad de Cali, el cual se establece la reglamentación 
Urbanística así:  
 
En su Artículo 20 se crean las UPU como unidades de planeación así:  
 
El área urbana de Santiago de Cali está compuesta por quince (15) Unidades de Planificación 
Urbana: 
 
1. UPU Menga.  2. UPU Industrial.  3. UPU Río Cauca. 
4. UPU Aguablanca.  5. UPU Villanueva.  6. UPU Centro. 
7. UPU Versalles.  8. UPU Cerros.  9. UPU Manzana del Saber. 
10. UPU Estadio.  11. UPU Santa Elena. 12. UPU Valle del Lili. 
13. UPU Meléndez.  14. UPU Pance.  15. UPU Expansión. 
 

UPU 
PAPEL EN EL 

MODELO 
LINEAMIENTO DE POLÍTICA 

11. Santa Elena Área principalmente 
residencial, que, 
por su localización 
en el centro 
geográfico en la 
ciudad, se define 
como el área para 
densificación, es 
decir se proyecta 
como una zona de 
transformación que 
se desarrolla sobre 
el corredor verde. 

 

1. Densificar la UPU como área residencial 
con dotaciones de escala urbana y espacio 
público, mediante procesos de renovación 
urbana bien sea predio a predio o por 
integración predial, que aseguren la 
adecuación de los sistemas funcionales y 
de servicios a las nuevas condiciones de 
desarrollo. 

2. Consolidar los equipamientos existentes 
mediante la adecuación o articulación entre 
sí y con los elementos del espacio público. 

3. Fortalecer las actividades económicas 
localizadas en centralidades según sus 
particularidades de desarrollo, con especial 
énfasis en la Plaza de Mercado de Santa 
Elena y su adecuación para mitigar los 
impactos en su entorno. 

 
4. Incrementar el espacio público y potenciar 

la conectividad de elementos ambientales 
con especial énfasis en la vía férrea 
(Corredor verde), la Autopista Suroriental, 
la Avenida Pasoancho y las carreras 39 y 
50. 

5. Implementar lineamientos desde el plan de 
gestión integral de residuos sólidos 
(PGIRS) buscando mitigar los impactos del 
almacenaje, comercialización y desecho de 
productos orgánicos generados por la 
Plaza de Mercado Santa Elena. 
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7.1 ELEMENTOS NORMATIVOS DE LA ESTRUCTURA SOCIOECONÓMICA: 

 

Comuna Barrio Estrato      

10 El Dorado  
    

         

UNIDAD DE PLANIFICACION URBANA    

Código UPU: 11 Nombre: Santa Elena    

         

AREA DE ACTIVIDAD 

Nombre Tipo Vocación  Área Actividad 

De Corredor 
Corredores 

Urbanos 
Usos Comerciales y de 

Servicios 2 
Área de Actividad 

Mixta 

Tratamiento Urbanístico: Consolidación 2 – Consolidación Básica (C2)  

         

EDIFICABILIDAD     

Índice de Construcción Base 1,5     

Índice de Construcción Adicional 1     

Índice de Ocupación N.A       

 
 

Artículo 291. Área de Actividad Mixta. El área de actividad mixta corresponde a 
aquellas zonas que cuentan con presencia de usos mixtos entre residenciales, 
comerciales y de servicios especializados de mediana y gran escala, así como industria 
y equipamientos de bajo impacto, que generan empleo y propenden por la 
concentración, especialización y consolidación de actividades múltiples. Estas áreas se 
conforman a través de centralidades y corredores de actividad. 
 
 
El área de actividad mixta se encuentra constituida por los corredores de actividad, 
tanto estratégicos como urbanos, y las siguientes centralidades: 
 
1. Centralidades empresariales. 
2. Centralidades de abastecimiento. 
3. Centralidades con usos asociados a la vivienda. 
4. Centralidades asociadas a equipamientos. 
5. Centralidades de servicios al automóvil. 
6. Centralidades de servicios industriales. 
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7.2 NORMATIVA MUNICIPAL SOBRE EL ÁREA DE TRATAMIENTO    

 
Artículo 301. Definición de los Tratamientos Urbanísticos. Son las determinaciones del plan 
de ordenamiento territorial, que atendiendo las definen un manejo diferenciado para los 
distintos sectores del suelo urbano y de expansión urbana. 
 
Los tratamientos urbanísticos son: 
 
1. Tratamiento urbanístico de conservación. 
2. Tratamiento urbanístico de consolidación. 
3. Tratamiento urbanístico de renovación urbana. 
4. Tratamiento urbanístico de desarrollo.  
 

Artículo 311. Consolidación Básica – C2. Sectores residenciales con tendencia de 
desarrollo principalmente por autoconstrucción, donde se pretende consolidar 
permitiendo la modificación moderada o ampliación de las edificaciones existentes.. 
 

7.3. ELEMENTOS 

 

Andenes: Si. 

Sardineles: Si. 

Vías Pavimentadas: Si. 

Iluminación Pública: Si. 

 

8. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE 

8.1. TIPO DE BIEN INMUEBLE 

 
Vivienda sometida bajo el Reglamento de Propiedad Horizontal 
 

8.2. LOCALIZACION 

 

El apartamento se ubica en el bloque E en el tercer piso de la Unidad Residencial 
 

8.3. TERRENO 

 

8.3.1. Topografía 
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El suelo de la comuna 10 es plano. 
 
8.3.2. Linderos Generales y Especiales 
 
Contenidos en la Escritura Pública No. 1505 del 26 de abril de 2006 de la Notaría Once 
del Círculo de Cali. 
 
8.3.3. Cerramiento Exterior 
 
El Cerramiento de la Unidad Residencial en malla con antepecho de bloque  
 

8.4.   ESPECIFICACION DE LA CONSTRUCCIÓN. 

 

 

 

 

Distribución: 

APARTAMENTO  
 
 
 
 

 

Sala, Comedor, tres alcobas, alcoba de Servicio, dos baños, cocina y zona de oficios. 

CONSTRUCCIÓN 

Fachadas 
Estructura 

Cimentación de los bloques: Vigas y Zapatas de ferroconcreto. Estructura de 
concreto Fachada: Graniplast 

Cubierta Bloque Losa de concreto y Teja de Asbesto 

Muros Bloques de Concreto repellados, estuco y durita  

Cielo raso En durita  

Carpintería 
Metálica 

Marcos en lámina prensada, ventanería en aluminio tipo celosía y vidrio liso  

Carpintería 
Madera 

Puertas de las alcobas y baños en Triplex entamborada y Closets  

Piso Baldosa de granito gris 

Cocina Sencilla- Mesón y lavaplatos en acero inoxidable, muebles en fórmica o similar  

Baños Aparatos sanitarios, muros parcialmente y pisos con enchape en Azulejo 

Zona de Oficios Lavadero prefabricado en granito  

Estado de 
Presentación y 
conservación 

Regular 

Vetustez 37 Años 
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Cocina Zona de Oficios 

Vista de las Habitaciones 

Vista al Interior Apto. Sala - Comedor 



  

   ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABON    
PERITO AVALUADOR  

 REGISTRO ABIERTO AVALUADOR AVAL 51933039 

Inmuebles Urbanos-Rurales-Especiales-Patrimonio Arquitectónico-Recursos Naturales- 

Maquinaria y Equipo 
             Avalúo: 002-22     

16 Corporación Autorregulador de Avaluadores “ANA” 
Carrera 8 No. 10-11 Oficina 204 Edificio San Pablo Cel. – 311 3154837 Cali-Valle 

Email: asaguirres@yahoo.com.mx 

 

 

  

 
 

9. IDENTIFICACION CARACTERISTICAS JURIDICAS 

 

Matrícula Inmobiliaria Propietarios 

370-189090 

Gutiérrez de Molina Denice CC. 29.783.036 
Gutiérrez Rodríguez Fanny CC. 29.004.143 

Gutiérrez Rodríguez Graciela CC. 
29.860.155 

Número Predial Título de propiedad 

 
760010100100100170001905030076 

Escritura Pública No. 1505 del 26 de abril de 
2006 de la Notaria Once de Circulo de Cali. 

 

9.1.- LEGALIDAD DEL CONJUNTO MULTIFAMILIAR 

Su construcción cumple con todas las normas legales vigentes sobre urbanismo y 
construcción, aprobados por la Oficina de Planeación Municipal, mediante Licencia de 
Construcción Resolución UDA 096 de mayo 30 de 1984. 

9.2. DOCUMENTO CONSTITUCIÓN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL  

La Unidad Residencial La Alhambra III se encuentra sometido al régimen de Propiedad 
Horizontal mediante Escritura Pública No. 3465 del 9 de octubre de 1984 de la Notaria 
Novena del Círculo de Cali, siendo reformada mediante Escritura Pública 4587 del 30 
de noviembre de 2006 de la Notaría Trece de Cali. 

9.3- CARACTERÍSTICAS DE LA AGRUPACIÓN O CONJUNTO 

La Unidad Residencial consta de una zona descubierta destinada para treinta (30) 
garajes y de ocho (8) bloques numerados del 1 al 8, de cinco pisos cada uno, con un 
total de 90 apartamentos para vivienda. 

 

Cuarto de Servicio con Baño Vista de los Baños 
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Imagen del Conjunto- Google Maps 

 

 
9.3.1 Dotación comunal 

 

• Portería / Vigilancia 

• Subestación eléctrica 

• Circuito Cerrado 

9.4. EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR 

 

➢ Centro Comercial Pryca 
➢ Centro Comercial Las Lajas 
➢ Instituto Normal Superior Santiago de Cali 

 

9.5.  CUADRO DE AREAS. 

 

ITEM AREA / M2 

Área Privada 63.77 

 

9.6.  INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PÚBLICOS. 
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Instalaciones Hidráulicas, sanitarias, y Eléctricas: 
Cuenta con Servicios de agua y energía y alcantarillado, prestados por la empresa 
de servicios públicos, EMCALI y Gas domiciliario con Empresa Gases de 
Occidente. 

 

10.  PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 

 
➢ Propiedad destino uso Residencial 

 
➢ El sector posee una tendencia de transformación urbana, principalmente al 

mercado inmobiliario de vivienda y/o comercio, siendo este uso, los de mayor 
potencial futuro en la zona cual se emplaza la unidad de estudio.  

 

10.1. COMERCIABILIDAD.    

 
De acuerdo con el estudio de oferta y demanda, compra y venta de inmuebles iguales o 
similares al avaluado hemos estimado su Comerciabilidad: MEDIA 
 

11. CONDICIONES DE ILUMINACIÓN: 

 

La condición de iluminación del predio Buena 
 

12.  METODOLOGIA - VALUATORIAS. 

 
Para determinar los valores unitarios y el avalúo comercial del inmueble, es dable utilizar 
uno o varios de los métodos definidos por la normatividad colombiana: Método de 
comparación o de mercado, Método de capitalización de rentas o ingresos, Método de 
costo de reposición, Método (técnica) residual. 
 

12.1 MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO 

 
Consiste en realizar un análisis de la oferta y transacciones de bienes inmuebles similares 
o sustitutivos al del bien objeto de valuación en sus condiciones de uso, físico, jurídicas y 
económicas dentro de la misma zona de influencia, con la norma y usos similares y 
alternativamente en sectores comparables.  
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En la recolección de datos relativos a ofertas debería de buscarse información adicional al 
valor, como tiempo de comercialización, tasas de vacancia y los datos deben ser 
previamente analizados, clasificados e interpretados. 
 
 
LA LEY DE LA OFERTA Y LA DEMANDA. 
 
- A mayor precio, menor cantidad demandada de un bien. 
-    A menor precio, mayor cantidad ofertada de un bien 
   

13.- INVESTIGACIÓN ECONÓMICA. 

13.1. MERCADO INMOBILIARIO:  

 

En el momento se encontraron en el sector las siguientes propiedades en oferta: 
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FUENTE: ESTUDIO DE MERCADO EN EL SECTOR, FINCA RAIZ.COM.  
CLASIFICADOS EL PAIS 

 

13.2 DETERMINACION DE VALORES 

 
13.2.1 Clasificación, Cálculos Previos Y Homogenización De La Información. 
 
En la estadística de cálculo del valor del avalúo de cada uno de los inmuebles, se 
registra el desarrollo de las respectivas homogenizaciones de los valores del mercado, 
ya que, dependiendo de las variables de cada inmueble, los valores de los factores de 
homogenización de precio varían. 
 
Se clasificó la información, se hicieron los cálculos previos y se realizó el proceso de 
comparación u homogenización de los datos, se construyó el siguiente cuadro, según 
criterio del equipo Avaluador (ley 1673 del 2013, Artículo 3 – definiciones, numeral a). 
 
Se aclaran la forma de cálculo de las diferentes variables: 
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• Cálculo del Factor Área o Superficie.  Considerando que todos los predios tienen 
áreas diferentes, se debe hacer la corrección de precios, aplicando un factor de 
área, ya que desde el punto de vista de la valoración, se parte de la premisa que a 
mayor área menor valor unitario y viceversa.  Para lo anterior se trabajó con la 
siguiente fórmula: 
 

   
 
Fa = Factor área 

Alt = Área del lote tipo (comparable) 

Alv = Área del lote a valorar (sujeto) 

 

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

 
 El factor a aplicar se calcula: 
 

𝐹𝑛 = 1 −  
𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑒𝑛𝑡𝑎 − 𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑁𝑒𝑔𝑜𝑐𝑖𝑎𝑐𝑖ó𝑛

𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑒𝑛𝑡𝑎
 

 
 
 Fn   : Factor de negociación 
 Precio de Venta  : Precio de venta del bien (referencia del   
     anuncio, periódico, etc.). 
 
 
 Precio de Negociación : Precio mínimo que el mercado estaría   
      dispuesto a negociar por bienes    
      similares 
 
Fuente: JERÓNIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoración Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones.  2012.  
P 77 y 78. 

 

14. CUADRO DE VALORES.  Valor comercial. 

 
Después de correlacionar todos los factores internos y externos que intervienen en el valor del 
bien de acuerdo a un análisis estadístico, se pueden concluir los valores unitarios y totales así: 
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VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 

DESCRIPCIÓN AREA 
M2 

VALOR 
M2 

VALOR 
TOTAL 

Apartamento 301 E 63,77 $ 1.731.000,00  $ 110.385.870,00 
 

VALOR MAS PROBABLE AL PREDIO $110.385.870,00 

 

SON: CIENTO DIEZ MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL 
OCHOCIENTOS SETENTA PESOS M/CTE. 

 

15.- CONSIDERACIONES GENERALES 

 

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

los sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en 

cuenta factores como acceso al inmueble, área, vías de acceso, estado de las 

construcciones, funcionalidad, entre otros. 

 
2. Política del Avalúo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor 

Comercial a través de un estudio de mercado de predios equivalentes y 

comparables. En el Caso de que no sean comparables se corrigen las ofertas 

utilizando métodos Analíticos de las variables más significativas.  

 
3. El avalúo no tiene en cuenta aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales 

como estudio de títulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general 

asuntos de carácter legal. 

 
4. El citar números de escrituras de adquisición y matriculas inmobiliarias, no implica 

un estudio de títulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen 

responsabilidades sobre los mismos. 

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

consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial y valor de 

renta de los inmuebles.  El tratamiento final es el análisis de varianza de los 

registros considerados en el Estudio de Mercado, aplicando la metodología descrita 

en el Articulo No 1° de la Resolución 620 del 2008, Clasificar, Analizar e 

interpretación de la información. 
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6. Para el cálculo del valor comercial del inmueble se tomó como referencia el área de 

Lote, aportada en el certificado de Tradición 

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

actual o contemplado con los dueños ni con los bienes descritos, y que cumple con 

los requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Código de 

Conducta del IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoración). 

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

422 de marzo 08 de 2000 y el artículo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por 

el Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un 

(1) año contado a partir de la fecha de expedición del presente informe, siempre y 

cuando las condiciones no sufran alteraciones normativas y legales. 

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

Técnica Sectorial NTS I 01, en la cual se establece el contenido de los informes de 

valuación para los bienes inmuebles urbanos. 

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

el valuador alcanza a conocer. 

 
11. Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 

condiciones restrictivas que se describen en el informe.  

 

12. El presente avalúo es elaborado colocando de manifiesto que las condiciones o 

premisas de valor de mercado probablemente no podrían corresponder a 

condiciones normales del mercado inmobiliario, las condiciones del mercado han 

cambiado debido a las medidas tomadas por el Gobierno Nacional antes del 01 de 

marzo del 2020, fecha anterior a las medidas de emergencia económica, social y 

ecológica por la cual atraviesa todo el territorio nacional, debido al Corona Virus 

COVID – 19. La situación actual del mercado inmobiliario aún podría no estar 

reflejando una posible afectación o contracción económica derivada de la 

desaceleración económica nacional y mundial. Los valores comerciales concluidos y 

reportados en el presente avalúo podrían estar sujetos a cambios significativos que 

tienen correlación directa con la propiedad objeto de estudio. Se aconseja al 

solicitante mantenga este valor en revisión frecuente de acuerdo a los cambios que 

se puedan percibir en el mercado inmobiliario 
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16. HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 

16.1- PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS 

 

Los suelos de la comuna son medianamente consolidados sin reportes históricos sobre 
procesos geológicos amenazantes, ni de dificultades geotécnicas especiales para 
cimentaciones normales.  

16.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 

 
El inmueble objeto de valuación se encuentra en una zona con un impacto ambiental 
positivo, debido a su localización geográfica, contando con arborización y zonas verdes. 

16.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 

 
Según los certificados de tradición y libertad suministrados, el inmueble no cuenta con 
servidumbres, cesiones o afectaciones viales.  

16.4 SEGURIDAD 

 
El sector en donde se encuentra ubicado el inmueble objeto de valuación no presenta 
problemáticas de seguridad que afecten significativamente su comercialización. 

16.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 

 

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

17. CLAUSULA DE PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME: 

 
Se prohíbe la publicación de parte o la totalidad de este informe de valuación, cualquier 
referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones profesionales del 
valuador. 
 

18. DECLARACIÓN DE NO VINCULACIÓN CON EL SOLICITANTE DE LA 
VALUACIÓN. 
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• El Avaluador manifiesta que no tiene relación directa o indirecta con el solicitante o 
propietario del bien inmueble objeto de valuación que pudiera dar lugar a un 
conflicto de  intereses. 

 

• El Avaluador manifiesta que este 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, no acepta ninguna responsabilidad por la utilización 
inadecuada del informe. 

 
 
 
Atentamente.  

 
 
     
 
 

ADRIANA LUCIA AGUIRRE PABÓN 
Perito Avaluador 

RAA AVAL-51933039  
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19. ANEXOS 
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