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No ATRIBUTO ALCANCE FUENTE
1 CLIENTE HERNANDO AVILA CLIENTE

2 OBJETO VALOR COMERCIAL CLIENTE. Articulo 20 del Decreto 1420 1998

3 COTIZACION No 130922 OFICINA

4 TIPO INMUEBLE LOTE EN CONJUNTO CERRADO ,MEDIANERO.

5 DIRECCION LA SHARAY CLIENTE

6 PROPIEDAD HORIZONTAL N/A CLIENTE

7 CIUDAD-DEPARTAMENTO RICAURTE CUNDINAMARCA CLIENTE

8 USO DEL SUELO CENTRO POBLADO POT

9 CANON NA CLIENTE

10 METODO MERCADO SI Avaluador. ES RPH

11 METODO RENTA NO AVALUADOR

12 METODO COSTOS NO AVALUADOR

13 METODO RESIDUAL NO AVALUADOR

14 COMUNA/LOCALIDAD VEREDA  MANUEL SUR POT

15 BARRIO/ VEREDA VEREDA MANUEL SUR POT

16 ESTRATO Es-2 POT

17 POLIGONO RICAURTE CUNDINAMARCA POT

18 AREA-LOTE 514 ESCRITURA

19 Área CONST/PRIVADA en m
2

0 ESCRITURA

20 Area parqueadero 0 NA

21 Area cuarto util(deposito) 0 NA

22 Area Terraza uso exclusivo 0 NA

23 FECHA-CNS 2.022                                                               ESCRITURA PUBLICA

24 ESTADO CONSERVACION -                                                                   CRITERIO DEL AVALUADOR (NORMAL)

25 EDAD -                                                                   CALCULO DEL AVALUADOR

26 SISTEMA CONSTRUCTIVO N/A Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008

27 VIDA UTIL años N/A Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008

28 UBICACIÓN MANZANA MEDIANERO AVALUADOR

29 ACCESO A LA VIA NA AVALUADOR

30 NIVEL SOBRE NA AVALUADOR

31 NIVEL BAJO NA AVALUADOR

32 PENDIENTE NA AVALUADOR

33 FRENTE A LA VIA NA AVALUADOR

34 Nombre Completo Avaluador OSCAR MAURICIO QUINTERO CERTIFICADO RAA

35 Registro Abierto de Avaluador AVAL-79411838 CERTIFICADO RAA

36 Vigencia del RAA 30 SEPTIEMBRE DE 2022 CERTIFICADO RAA

PRINCIPIO: SUSTITUCION

CASO DE ESTUDIO No 4-VERSION A. NORMAL

 
INFORMACIÓN GENERAL 

 

1.1. RAZON DEL ESTUDIO:  Avaluó que se lleva a cabo por solicitud de Hernando Ávila.                                                                                                        

          

1.2. PROPÓSITO:   Determinar el valor comercial del predio de la referencia. 

 

1.3. DIRECCIÓN: Lote “la sharay” centro poblado Manuel sur del municipio 

de Ricaurte C/marca. 

  

1.4. PREDIO:  Lote medianero con área de 514 m2 aproximadamente. 

 

1.4.1.1 LIMITES: Por el Norte       : Vereda barzalosa Municipio de Ricaurte. 

                                                         Por el Sur           : Cabecera Municipal de Ricaurte c/marca. 

    Por el Este        : Vereda Manuel sur, La carrara, y la  

   Tetilla Municipio de r/te.      

                                                         Por el Oeste        : Vereda Piamonte, y Guabinal Plano  

       Municipio de Ricaurte Cundinamarca. 

                                                    
 

Vereda Manuel sur 

m/pio de Rte. 

Cabecera municipal de 

Ricaurte c/marca 
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1.4.1.3 PROPIETARIO: SANDRA PATRICIA PACHECO. 

 

1.6. DESTINACION          

        ECONOMICA:         Vivienda Residencial  

 

1.6.1. NORMA  

PLANEACIÓN:  Centro poblado Urbano, densidad media,
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DOCUMENTO NUMERO FECHA

NOTARIA / OFICINA / 

MUNICIPIO
ESCRITURA PUBLICA No 3733 NOVIEMBRE 4 de 2014 Notaria segunda soacha DECRETO 1420/1998 ART 13

CERTIFICADO DE TRADICCION 307-79844 septiembre 13 de 2022 oficina centro DECRETO 1420/1998 ART 13

ACUERDO MUNICIPAL / POT/PBOT/EOT 36 17/12/2011 gaceta No 036 DECRETO 1420/1998 ART 21

USO DEL SUELO ACTUAL centro poblado POT

USO DEL SUELO POR NORMA densidad media Predominantemente Residencial POT

LICENCIA DE CONSTRUCCION NA No Aportada NA

PLANOS REGISTRADOS NA No Aportados DECRETO 1420/1998 ART 13

ESTRATO 2 NA NA NA

CANON DE ARRENDAMIENTO NA NA NA

DIRECCION CATASTRAL LA SHARAY CERTIFICADO DE TRADICION

FICHA CATASTRAL NA CEDULA CATASTRAL

CODIGO PREDIAL NA FACTURA PREDIAL

OBJETIVO DEL AVALÚO VALOR COMERCIAL PROPIETARIO

SISTEMA DE COORDENADAS MAGNA-SIRGA EPSG-3116

Coordenada X 4.358.617 avaluador foto georeferenciada

Coordenada Y -74755619 avaluador foto georeferenciada

DOCUMENTACION SUMINISTRADA BASICA

NORMA

DECRETO 1420 DE 1998

 
 

1. INFORMACIÓN SOBRE TITULACION. 

 

 

2.1. TITULO DE ADQUISICIÓN: El inmueble fue adquirido por actual propietario 

por compra realizada a Gregoria García Doncel 

y Euclides Londoño Ortiz mediante Escritura 

Publica Número 3733 del 4 de Noviembre de 

2014 en la notaria 2 de Soacha Cundinamarca.  

 

 

2.2. MATRICULA INMOBILIARIA: 307-79844 
                                                                                      

 

2.3. REGISTRO CATASTRAL:  2561200-00-00-00-0006-0703-0-00-00-00-0000

    

                                                                 

2.4 FECHA DE VISITA:   14/09/2022 

 

2.5. FECHA DE INFORME:    22/09/2022. 

    

 

2.6. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS: Certificados de libertad, certificado   

      catastral, impuesto predial y copia de escritura. 
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2. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

 

 
 

3.1. LOCALIZACIÓN:   Se encuentra localizado en un sector cuyas perspectivas 

de valorización son altas dadas las actuales condiciones 

económicas por las que atraviesan los diferentes sectores 

productivos, el inmueble se encuentra ubicado dentro del 

centro poblado urbano de Manuel sur que dista a 7 km 

aprox. Del cascó urbano de Ricaurte C/Cundinamarca a 

500 metros aproximadamente de una de las dos  vías 

principales municipales que conduce de Ricaurte a agua 

de dios;  un sector en desarrollo para viviendas de uso 

residencial, además su ubicación en una zona muy segura 

con desarrollo lento pero creciente, sus vía  de acceso son 

pavimentadas cerca a ejes viales Tipo 1 como la carretera 

que de Ricaurte conduce a agua de dios de donde se 

accede al lote por una placa huella en distancia de 500 m 

aprox. El predio objeto de este avalúo es un lote  

medianero con área de 514 m2 según escritura  y catastro 

con  área de 515 m2 razón por la cual deberá unificarse y 

actualizar las areas. 

Es de considerar que el predio objeto del presente avalúo 

posee una topografía quebrada y erosionada  a una altura 

aprox con respecto a la via de 2m  debidamente cercado 

ye identificado claramente . 

En el análisis para la determinación del precio no se tiene 

en cuenta la existencia de contratos de arrendamiento y 

LA SHARAY 
MANUEL SUR 

MUNICIPIO DE 

RICAURTE 

AREA 514.00 M2 
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de ninguna índole por que asume  que el propietario 

posee el goce y uso de todas las calidades que le atribuye 

su titularidad. 

 

3.2. INFRAESTRUCTURA VIAL  Y TRASPORTE:   

 

3.2.1 ANDENES: el sector no cuenta con andenes.  

 

3.2.2 SARDINELES: Si cuenta con ellos sobre la vía en placa huella. 

 

3.2.3 ALUMBRADO 

PÚBLICO: El sector cuenta con alumbrado público. 

 

3.2.4. TRANSPORTE 

            PÚBLICO: El servicio de transporte público urbano para el        

sector es ocasional e intermitente atraves de 

rutas intermunicipales sobre la via principal . 

3.3 VIAS CIRCUNDANTES: El sistema vial del sector está compuesto por: 

Carretera municipal que de Ricaurte  conduce a 

agua de dios. 

Vía en placa huella que de la carretera principal 

accede al lote en distancia de 200 m aprox.  

 

 

 
 

Via departamental que 

conduce a Ricaurte con 

agua de dios  
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3.4. USOS DE LA ZONA:  Vivienda Residencial campesina y de pan coger .  

 

 3.5. SERVICIOS PUBLICOS:             El sector presenta una eficiente red de   servicios  

públicos entre los que se encuentran: 

Acueducto y  energía.  

 

  3.6. ESPACIO PÚBLICO 

             Y AMOBLAMIENTO: Carece de señalización en el sector, y también 

de amoblamiento urbano . 

 

3.7. ESTRATIFICACIÓN 

SOCIOECONÓMICA:     El inmueble presenta estrato 2 según 

información recibida en campo. 

38. LEGALIDAD DEL 

       SECTOR:     Aprobado. 

                                  

3.9. ACTIVIDAD  

        CONSTRUCTIVA:    Baja en el sector en donde se han                    

implementado urbanizaciones por loteo para su 

desarrollo Y mantenimiento en cuanto aseo y 

vías Del sector, su crecimiento ha sido de 

manera lenta  y progresiva. 

 

3.10. PERSPECTIVAS DE 

VALORIZACIÓN: El sector no se encuentra en una zona de 

amenaza y tampoco de inestabilidad geológica 

o inundación. Adicionalmente, no es producto 

de adecuación de cantera o relleno de 

sanitarios, de igual forma no se presentan 

situaciones de degradación social y escases de 

protección individual y/o colectiva y 

proliferación de prácticas delictivas más allá de 

las que se presentan en la ciudad en general. 

Nota: la perspectiva de seguridad corresponde a 

información suministrada en campo y estudio 

mediante noticias y publicaciones recientes. Por 

otro lado, cuenta con casas de uno o dos niveles 

con diversidad de áreas y diseños 

arquitectónicos, con tipología de viviendas 

campesinas  y por autoconstrucción .Teniendo 

en cuenta las ofertas de inmuebles comparables, 

se observa una demanda estable, estimando un 

tiempo de comercialización aproximadamente 

de dos años, con valorización estable en el valor 

del mercado inmobiliario asociado a la 

consolidación del sector. Esta se mantendrá 

siempre y cuando las construcciones y un buen 

amoblamiento urbano e infraestructura vial se 

incremente en el sector .           
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4. INFORMACIÓN GENERAL DEL INMUEBLE.      
 

4.1. NUMERO DE PISOS 

Y DISTRIBUCIÓN ESPACIAL: El predio objeto de este avalúo es un lote de 

514.00 m2, medianero y con posibilidad de 

construir una o dos casas. 
 

4.2. LOCALIZACION: Se encuentra localizado en un lote medianero en 

la calle 23 b bis entre  a 48.7 m de la carrera 82ª 

se identifica con la manzana catastral  urbana   

00631262 según planeación municipal de 

Bogotá. 

 

 

 

 
 

                                        

4.3. NORMATIVIDAD    Decreto 903 de diciembre de 2001 

Resolución 940 de 2001. 

 

 

URBANÍSTICA: Tratamiento: Consolidado 

 Uso: Residencial. 

El inmueble se encuentra en área de 

consolidación, son áreas con desarrollo urbano 

disperso, pocos predios formados, otros se 

encuentran en proceso de construcción, se 

encuentra en zona residencial cuya finalidad es 

la consolidación de viviendas, servicios 

compñrementarios, espacio público y usos 

compatibles, este puede ser unifamiliar, 

bifamiliar o multifamiliar. 

   

4.4. TOPOGRAFÍA: Presenta una topografía quebrada de forma 

Rectangular. 

 

 

EL SHARAY 

AREA 514.00M2 
COORDENADAS: 

4.358828     N. 

-74.755700 W. 
 

VEREDA MANUEL 

SUR MUNICIPIO DE 
RICAURTE 

 

 

 

CARRETERA 

RICAURTE AGUA 

DE DIOS 
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          4.5. USOS 

PRINCIPALES:      Uso del suelo residencial unifamiliar, 

campesino, por el sistema de loteo o 

agrupaciones .Características del suelo agrícola 

IV para cultivo mecanizado  agrícola  y 

ganadero de baja intensidad. 

   

4.6. USOS 

COMPLEMENTARIOS: Comercio: grupo 2 de nivel local de bajo 

impacto negativo.  

 

4.7. GEOMORFOLOGIA DEL SUELO: 
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 4.7. USOS 

 PROHIBIDOS:  
  Comercio grupo 3 y 4 de tipo sectoriales y de 

ciudad con altos impactos negativos 

especialmente bodegas de almacenamiento o 

depósitos, moteles, tabernas, bares, grilles, 

cantinas, galleras, canchas de tejo, casinas, 

casas de lenocinio y similares, e industrial de 

nivel sectorial y de ciudad de tipo arrocero  

minero. 

   

   REGLAS: en las urbanizaciones reglamentadas 

donde se hayan previsto lotes para uso 

institucional vendible y no construido en la 

actualidad, se permite el uso de vivienda y usos 

complementarios, acogiéndose a las normas 

establecidas. 

 

  Cuando por razones de área, forma, localización 

o topografía y rango de densidad escogido, no 

sea posible la cesión del terreno, la oficina 

asesora de planeación municipal autorizará el 

pago del equivalente en dinero para comprar en 

las zonas receptoras de parques de ciudad, 

conforme al avalúo comercial practicado por la 

división de catastro de la secretaria de hacienda. 

 

            4.8. ALTURAS: Dos pisos. 

 

 

            4.9. AISLAMIENTOS: N/a. 

 

 

            4.10. LICENCIA DE N/a. 

            CONSTRUCCIÓN:  

 

 4.11. OBSERVACIONES 

 NORMATIVAS:  El inmueble no cuenta con área por fuera de la 

normatividad vigente. 

 

 

4.12. DESCRIPCIÓN DEL  

TERRENO:                              Lote medianero quebrado erosionado y con 

altura superior a 2 m de la vía con forma 

rectangular.  

  

 

 4.13. FORMA 

 GEOMÉTRICA: Regular, con frente de 12 m (aproximado), fondo 

43 m (aproximado), relación frente de fondo 1: 

3.5. 
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5. CARACTERÍSTICAS DE LA CONSTRUCCIÓN.  

 

 
5.1. EDAD  

         DE LA EDIFICACIÓN:            N/a.  

5.2. OBSOLENCIA 

FUNCIONAL:           N/a. 

5.3. CATEGORIA Y 

CONSERVACIÓN DE LOS 

ACABADOS: N/a. 

5.4. CONDICIÓN DE  

ILUMINACIÓN:   N/A.  

5.5. CONDICIONES DE 

VENTILACIÓN:   N/a. 

 6. CONSIDERACIONES GENERALES DEL AVALUO: Adicionalmente a las 

anteriores características del inmueble se han tenido en cuenta las siguientes 

consideraciones a fin de establecer el respectivo avalúo comercial. 

 

CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLES

No CODIGO INMOBILIARIA TIPO
 OFERTA 

VENTA 

 AREA 

PRIVADA 

 FECHA 

CNST 
ESTADO

1 3044544396 PROPIETARIO LOTE 120.000.000 1000 2.022     -         

2 3106972798 URBANIZADOR LOTE 160.000.000 1444 2.022     -         

3 3106972798 URBANIZADOR LOTE 590.000.000 20000 2.022     -         

4 3162653943 URBANIZADOR LOTE 300.000.000 4335 2.022     -         

5 3246625680 PROPIETARIO LOTE 130.000.000 1300 2.022     -         

6 3143063972 PROPIETARIO LOTE 35.000.000   400 2.022     -         

7 3124740244 URBANIZADOR LOTE ESQ.85.000.000   600 2.022     -         

8 3124740244 URBANIZADOR LOTE 70.000.000   640 2.022     -         

9 3124740244 URBANIZADOR LOTE RET.40.000.000   300 2.022     -         

10 3102877664 LIMONCILLO LOTE 110.000.000 1000 2.022     -         

11 3102877664 LIMONCILLO LOTE 220.000.000 2000 2.022     -         

12 3186855222 PROPIETARIO LOTE 90.000.000   1000 2.022     -         

13 3166633774 PROPIETARIO LOTE 200.000.000 2400 2.022     -         

14 3208653093 PROPIETARIO LOTE 60.000.000   514 2.022     -         

15 3203891736 PROPIETARIO LOTE 90.000.000   514 2.022     -         

SUJETO 514  
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CUADRO DE MERCADO LOTE SHARAY 

COMPARABLE TIPO INMUEBLE VALOR PEDIDO AREA LOTE

AREA 

CONSTRU

CCION

CARACTERISTICAS FUENTE CODIGO INMOBILIARIA CONTACTO

 

LOTE 120000000 1000 0

lote 50 m de via 

principal URB. 3044544396 URB. 3118687097

 

LOTE 160000000 1444 0

sobre via principal 

medianero PROP. 3106972798 PROP. 3106972798

 

LOTE 590000000 20000 0 LOTE CARRETERA COM. 3106972798 COM. 3106972798

LOTE 300000000 4335 0

USO 

MULTIPROPOSITO PROP. 3162653943 PROP. 3162653943

LOTE 130000000 1300 0

20 M DE LA 

CARRETERA URB. 3246625680 URB. 3246625680

LOTE 35000000 400 0

LOTE MEDIANERO 30 

M DE LA CARRETERA COM. 3143063972 COM. 3143063972

LOTE 40000 300 0

70 M DE LA 

CARRETERA URB. 3124740244 URB. 3124740244

LOTE 65000000 600 0

70 M DE LA 

CARRETERA URB. 3124740244 URB. 3124740244

 

LOTE 70000000 650 0

71 M DE LA 

CARRETERA URB. 3124740244 URB. 3124740244

 

LOTE 110000000 1000 0 EL LIMONCILLO PROP. 3102877554 PROP. 3102877554

CMP6

LOTE 220000000 2000 0 EL LIMONCILLO PROP. 3102877554 PROP. 3102877554

 

LOTE 90000000 1000 0 FINCA LOS ANGELES PROP. 3168280158 PROP. 3168280158

CMP8

LOTE 200000000 2400 0 TIENDA GUSTAVO PROP. 3166633774 PROP. 3166633773

 

LOTE 60000000 514 0

LOTE MEDIANERO 

SHARAY PROP. 3144721805 PROP. 3144721805

CMP10 LOTE 90000000 514 0

LOTE MEDIANERO 

SHARAY PROP. 3203891736 PROP. 3203891736  
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ANALISIS DE LA INFORMACION

 PROCESO DE COMPARACION U HOMOGENIZACION

No CODIGO
 

INMOBILIARIA 
TIPO

 OFERTA 

VENTA 

 AREA 

PRIVADA 
ESTADO

 CALIFICACION 

ESTADO 
TIPO VIA

 FACTOR 

VIA 

FACTOR 

AREA

FACTOR 

GENERAL

 VALOR m2 AREA 

PRIVADA 

VALOR m2 

HOMOGENIZADO

1 3044544396 PROPIETARIO LOTE 120.000.000       1000 2.022              -                                    3               0,87880     
       1,2291          1,0802                120.000,00         129.619,9448 

2 3106972798 URBANIZADOR LOTE 160.000.000       1444 2.022              -                                    3               0,87880     
       1,3774          1,2105                110.803,32         134.124,8364 

3 3106972798 URBANIZADOR LOTE 590.000.000       20000 2.022              -                                    3               0,87880     
       3,1111          2,7341                  29.500,00           80.655,1124 

4 3162653943 URBANIZADOR LOTE 300.000.000       4335 2.022              -                                    3               0,87880     
       1,9367          1,7020                  69.204,15         117.784,8303 

5 3246625680 PROPIETARIO LOTE 130.000.000       1300 2.022              -                                    6               1,06673     
       1,3333          1,4223                100.000,00         142.226,0982 

6 3143063972 PROPIETARIO LOTE 35.000.000         400 2.022              -                                    6               1,06673     
       0,9252          0,9870                  87.500,00           86.358,1852 

7 3124740244 URBANIZADOR LOTE ESQ. 85.000.000         600 2.022              -                                    6 1,06673            1,0491          1,1191                141.666,67         158.544,5872 

8 3124740244 URBANIZADOR LOTE 70.000.000         640 2.022              -                                    5               1,00000     
       1,0703          1,0703                109.375,00         117.067,2162 

9 3124740244 URBANIZADOR LOTE RET. 40.000.000         300 2.022              -                                    7 1,13792            0,8463          0,9630                133.333,33         128.398,1025 

10 3102877664 LIMONCILLO LOTE 110.000.000       1000 2.022              -                                    7 1,13792            1,2291          1,3987                110.000,00         153.852,6444 

11 3102877664 LIMONCILLO LOTE 220.000.000       2000 2.022              -                                    7 1,13792            1,5238          1,7339                110.000,00         190.732,3080 

12 3186855222 PROPIETARIO LOTE 90.000.000         1000 2.022              -                                    7 1,13792            1,2291          1,3987                  90.000,00         125.879,4364 

13 3166633774 PROPIETARIO LOTE 200.000.000       2400 2.022              -                                    7 1,13792            1,6124          1,8348                  83.333,33         152.896,1392 

14 3208653093 PROPIETARIO LOTE 60.000.000         514 2.022              -                                    5 1,00000            1,0000          1,0000                116.731,52         116.731,5175 

15 3203891736 PROPIETARIO LOTE 90.000.000         514 2.022              -                                    5 1,00000            1,0000          1,0000                175.097,28         175.097,2763 

SUJETO 514 5  
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DECRETO 422 DE 2000  

 
 

DECRETO 1420 de 1998  

 



. LOTE MANUEL SUR “LA SHARAY” CENTRO POBLADO DEL 

 MUNICIPIO DE RICAURTE DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA 

____________________________________________________________________________ 

CALLE 18 No. 9-96 – TELEFONO: 316-691-5877 – GIRARDOT 
CUNDINAMARCA 

 

 

 ANALISIS DE MEDIDA CENTRAL & PUNTOS CRITICOS

No CODIGO INMOBILIARIA
 VALOR m2 

HOMOGENIZADO 
 DISPERSION SIMPLE  DS-CUADRADO 

3 3106972798 URBANIZADOR 80.655,11                      -53.342,77 2.845.451.105                                 

6 3143063972 PROPIETARIO 86.358,19                      -47.639,70 2.269.540.745                                 

14 3208653093 PROPIETARIO 116.731,52                    -17.266,36 298.127.354                                    

8 3124740244 URBANIZADOR 117.067,22                    -16.930,67 286.647.456                                    

4 3162653943 URBANIZADOR 117.784,83                    -16.213,05 262.863.056                                    

12 3186855222 PROPIETARIO 125.879,44                    -8.118,45 65.909.165                                       

9 3124740244 URBANIZADOR 128.398,10                    -5.599,78 31.357.534                                       

1 3044544396 PROPIETARIO 129.619,94                    -4.377,94 19.166.337                                       

2 3106972798 URBANIZADOR 134.124,84                    126,95 16.117                                              

5 3246625680 PROPIETARIO 142.226,10                    8.228,22 67.703.536                                       

13 3166633774 PROPIETARIO 152.896,14                    18.898,26 357.144.112                                    

10 3102877664 LIMONCILLO 153.852,64                    19.854,76 394.211.578                                    

7 3124740244 URBANIZADOR 158.544,59                    24.546,70 602.540.721                                    

15 3203891736 PROPIETARIO 175.097,28                    41.099,39 1.689.160.182                                 

11 3102877664 LIMONCILLO 190.732,31                    56.734,43 3.218.795.052                                 

SUMA 2.009.968,23                 SUMA DSC 12.408.634.051,42                   

DATOS 15                                  DATOS DSC 15                                             

MEDIA ARITMETICA 133.997,88                    VARIANZA 827.242.270,09                        

MEDIANA 117.784,83                    RANGO 110.077,20                               

MODA NA % ASIMETRIA NA

MAXIMO 190.732,31                DESVIACION ESTANDAR 28.761,82                                 

MINIMO 80.655,11                   COEFICIENTE DE VARIACION M.A. 21,46%  

PROMEDIO (15) DESVIACION(15) C.V(15) PROMEDIO (14) DESVIACION(14) C.V(14) PROMEDIO (13)DESVIACION(13) C.V(13)

   

      

126.472,20             23.742,39                 18,77%

129.945,42             26253,09515 20,20% 133.736,99             22.991,85                 17,19%

133.997,88                29771,31176 22,22% 137.808,08             26832,72462 19,47% 141.765,76             23.290,24                 16,43%

ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL

 

PROMEDIO (12)DESVIACION(12) C.V(12) PROMEDIO (11)DESVIACION(11) C.V(11) PROMEDIO (10)DESVIACION(10) C.V(10)

       

         

         

         

117.885                 19.862                      16,85%

121.067                  21.598                     17,84% 125.109                 17.852                      14,27%

123.799,51             22663,65807 18,31% 127.722                  19.025                     14,90% 131.858                 13.894                      10,54%

130.290,29             20204,12481 15,51% 134.284                  15.443                     11,50% 136.039                 15.077                      11,08%

137.685,22             18857,57557 13,70% 139.590                  18.528                     13,27% 141.842                 17.872                      12,60%

143.851,95             23022,28695 16,00% 146.287                  22.467                     15,36% 149.137                 21.484                      14,41%

ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL ANALISIS DE PROMEDIO MOVILANALISIS DE PROMEDIO MOVIL

 

PROMEDIO (9) DESVIACION(9) C.V(9) PROMEDIO (8)DESVIACION(8) C.V(8)

      

      

      

      

112.812                 18.854                   16,71%

115.180                19.013                     16,51% 119.496                 14.886                   12,46%

122.021                15.852                     12,99% 126.479                 9.099                     7,19%

129.414                12.247                     9,46% 131.000                 12.065                   9,21%

133.539                13.616                     10,20% 135.598                 12.972                   9,57%

138.147                14.344                     10,38% 140.693                 12.981                   9,23%

144.515                16.702                     11,56% 146.845                 16.217                   11,04%

151.721                21.074                     13,89% 154.637                 20.498                   13,26%

ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL ANALISIS DE PROMEDIO MOVIL
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PUNTOS CRITICOS

No CODGIO INMOBILIARIA

VALOR m2 

HOMOGEN.
3 3106972798 URBANIZADOR 80.655,11                            

6 3143063972 PROPIETARIO 86.358,19                                        

13 3166633774 PROPIETARIO 152.896,14                            

10 3102877664 LIMONCILLO 153.852,64                            

7 3124740244 URBANIZADOR 158.544,59                            

15 3203891736 PROPIETARIO 175.097,28                            

11 3102877664 LIMONCILLO 190.732,31                             
 

 DICTAMEN

No CODIGO INMOBILIARIA  VALOR m2 HOMOGENIZADO  DISPERSION SIMPLE  DS-CUADRADO 

14 3208653093 PROPIETARIO 116.731,52                         -9.747,48 95.013.372                                                

8 3124740244 URBANIZADOR 117.067,22                         -9.411,78 88.581.633                                                

4 3162653943 URBANIZADOR 117.784,83                         -8.694,17 75.588.548                                                

12 3186855222 PROPIETARIO 125.879,44                         -599,56 359.474                                                      

9 3124740244 URBANIZADOR 128.398,10                         1.919,10 3.682.963                                                  

1 3044544396 PROPIETARIO 129.619,94                         3.140,95 9.865.548                                                  

2 3106972798 URBANIZADOR 134.124,84                         7.645,84 58.458.849                                                

5 3246625680 PROPIETARIO 142.226,10                         15.747,10 247.971.171                                              

SUMA 1.011.831,98                      SUMA DSC 579.521.558,38                                

DATOS 8                                         DATOS DSC 7                                                       

MEDIA ARITMETICA 126.479,00                         VARIANZA 82.788.794,05                                  

MEDIANA 127.138,77                         RANGO 25.494,58                                         

MODA NA % ASIMETRIA NA

MAXIMO 142.226,10                         DESVIACION ESTANDAR 9.098,83                                           

MINIMO 116.731,52                         

COEFICIENTE DE VARIACION

MEDIA ARITMETICA 7,19%
COEFICIENTE DE VARIACION

MEDIANA 7,16%
 

 

 

TIPO INMUEBLE LOTE TIPO INMUEBLE LOTE

MATRICULA INMOBILIARIA 307-79844 MATRICULA INMOBILIARIA 307-79844

AREA PRIVADA M2 514 AREA PRIVADA M2 514

VALOR m2 AREA PRIVADA

MEDIA ARITMETICA 126.479,00                                

VALOR m2 AREA PRIVADA

MEDIANA 127.138,77                                                

AVALUO 65.010.204,86         AVALUO 65.349.327,49                     

EN LETRAS

 SESENTA Y CINCO MILLONES 

DIEZ 

MILDOSCIENTOSCUATRO 

PESOS CON OCHENTA Y SEIS 

CENTAVOS M/CTE EN LETRAS

SESENTA Y CINCO MILLONES 

TRESCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL 

TRESCIENTOS VEINTISIETE PESOS CON 

CUARENTA Y NUEVE CENTAVOS 

M/CTE

DICTAMEN

SUJETO NORMAL  
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7. AVALUO: 

 

De acuerdo a la investigación de mercado realizada en la zona de influencia del predio 

motivo del presente avalúo se pudo establecer que los propietarios ofrecen sus Predios 

para venta entre los $80.000.00 (Ochenta  mil pesos M/CTE) Y $175.000.00 (ciento 

setenta y cinco mil pesos M/cte) por metro cuadrado de Terreno, dependiendo de su 

localización sobre la vía principal y su proximidad al casco urbano negociables según 

forma de pago. Por tal motivo se tuvo en cuenta para el presente avalúo un valor 

ponderado que nos represente la realidad del metro cuadrado. Es de anotar que las 

ofertas encontradas se referían a Lotes  cuyo mantenimiento y cuidado eran 

consecuentes. 

Es de resaltar la especial ubicación del predio del  presente avalúo cerca de la vía 

principal que de Girardot conduce a agua de dios a trescientos metros  en el centro 

poblado urbano de Manuel Sur . 

 

     8.   METODOLOGÍA 

 

Se utilizaron el método comparativo del mercado. 

 

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.   
Método de costo Reposición .Es el que busca establecer el valor comercial del 
inmueble objeto del avaluó a partir de estimar el costo total de la construcción a 
precios de hoy, un bien semejante al del objeto del avaluó y restarle la depreciación 
acumulada al valor así obtenido se le debe adicionar el valor del costo del terreno (Vc 
={ Ct - D}+Vtl) depreciación según tabla de Fitto y Corvini. 
 
VARIABLES ENDÓGENAS PARA LA NIVELACIÓN DE PRECIOS: Para la 
determinación del justiprecio, además de todo lo anteriormente descrito en el presente 
avaluó comercial, se han tenido en cuenta las siguientes variables endógenas y 
exógenas que influyen directamente sobre el precio y para su calificación estos son los 
siguientes: 

 Oferta demanda de lotes de terreno en el sector específico o con otros sectores 
similares. 

 Localización dentro del sector. 

 Localización cerca de importantes proyectos. 

 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 del inmueble de 
alguna manera comparable con el objeto del inmueble. 

Nivel socioeconómico de los pobladores del sector y alrededores. 
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LOTE MANUEL SUR “LA SHARAY” CENTRO POBLADO DEL 

 MUNICIPIO DE RICAURTE DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA. 
 

 

 

   

ITEM                                AREA           VR. UNITARIO VR. TOTAL 

 

 

LOTE      514.00 m2  $ 126.480.00  $ 65.010.720.00 

 

 

 

TOTAL________________________________________________  $ 65.010.720.00 

 

 

SON: SESENTA Y CINCO MILLONES DIEZ MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS 

M/CTE. 

 

 

 

 

 

 

 

                                              
_________________________________________ 

COMITÉ DE AVALUO:    Arquitecto: Oscar Mauricio Quintero Aristizabal 

RAA.79411838 

RNA. 02009614 SIC 

     RNA-MI 0922  

 

 

 

 

 

 
VIGENCIA DEL AVALUO:  

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de 2000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 

1998, expedidos 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. 
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8. DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO 

 

Que tasar valoraciones inmobiliarias S.A.S, sus directivos y el avaluador comisionado, no 

tienen intereses financieros ni de otra índole en el inmueble avaluado, ni vínculos de naturaleza 

alguna con sus propietarios, más allá de los derivados de la contratación de nuestros servicios 

profesionales. 

 

Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber las declaraciones contenidas en este reporte, 

sobre las cuales se basaron los análisis y conclusiones son correctas y verdaderas. 

 

Que la publicación parcial o total de este informe cualquier referencia sobre el mismo o las 

cifras de valuación serán de carácter confidencial y se prohíbe su publicación sin el 

consentimiento escrito por parte del solicitante o propietario. 

 

Que nuestros honorarios nos e basan en un reporte de un determinado valor que favorezca al 

cliente, ni tiene ninguna relación directa o indirecta con los resultados presentados. 

 

Que el presente estudio no comprende en modo alguna la evaluación de otros bienes tangibles o 

intangibles que pudieran estar vinculados de laguna forma a las instalaciones físicas de los 

inmuebles, como por ejemplo 2Good Will”, primas, la valuación de la empresa en marcha o la 

rentabilidad de la participación tenida sobre la operación del negocio. 

 

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con: 1) las normas del “código 

colombino de ética del avaluador”, del Registro Nacional de Avaluadores de Fedelonjas, 2) 

NTS I 01 “contenido de informes de valuación de bienes inmuebles urbanos, 3) De a cuerdo 

alos parámetros exigidos por tasar valoraciones Inmobiliarias S.A.S. 

 

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la información  y los 

documentos que sirvieron de base para nuestro análisis, por lo tanto no nos responsabilizamos 

de situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su debido momento. 
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DE:    INMOBILIARIA EL TREBOL 

 

 

 

 

 

 

 

 

PARA:  SR HERNANDO AVILA 

 

 

 

 

 

 

 

OBJETO:   LOTE MANUEL SUR “LA SHARAY” CENTRO POBLADO 

         DEL MUNICIPIO DE RICAURTE DEPARTAMENTO   

         CUNDINAMARCA. 
 

 

 

 

 

 

 

GIRARDOT 20 DE SEPTIEMBRE DEL 2022 

 

 

 

 

 

 

 

 

Carrera 18 #9-96 B/Centro Girardot 

Telefax (091) 8331276 

Inmobiliaria El Trébol. 

 

 

 

 
9. ANEXO FOTOGRÁFICO 
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FOTO No1 FACHADA LOTE  

 
FOTO No2 VIA DE ACCESO AL LOTE. 

 
FOTO No3 VIA DE ACCESO LOTE  
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FOTO No4 PANORAMICA INTERNA LOTE 

 

 
 

FOTO No5 PANORAMICA INTERNA LOTE 
 

 
FOTO No6 VISTA LOTE 
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FOTO No7 VISTA POSTERIOR LOTE 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 






























