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DOCTORA

LAURA PIZARRO BORRERO

JUEZ 11 CIVIL MUNICIPAL DE CALI, VALLE DEL CAUCA 

E.S.D

 

 

REFERENCIA: CUMPLIMIENTO AUTO No. 2718 del 07 de septiembre de 2023

 

PROCESO DIVISORIO 

RADICACIÓN: 2021-00193-00

DEMANDANTE: SANDRA LEYTON CORTÉS

DEMANDADOS: PERPETUO HERMELEY LEYTON CORTÉS Y JOAQUIN EDISON LEYTON CORTÉS

 

 

LEANDRO ANTONIO ARBOLEDA, mayor de edad, vecino y residente en la ciudad de Pereira, Risaralda,
identificado civil y profesionalmente como aparece al pie de mi firma, apoderado judicial de la parte actora,
respetuosamente me dirijo a su despacho, con el fin dar cumplimiento a lo ordenado en AUTO No. 2718
emitido el 07 de septiembre de 2023, en tal sentido me permito adjuntar constancia inscripción de la
demanda sobre el inmueble identificado con matrícula inmobiliaria No. 370-18833 y el correspondiente avaluó
actualizado, con el fin de que se fije fecha y hora para llevar a cabo AUDIENCIA DE REMATE.

 

Cordialmente,

 

 

LEANDRO ANTONIO ARBOLEDA
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CC. No. 1.114.208.845
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CHARLES ANDRES GIRALDO RODRIGUEZ 
AVALUOS COMERCIALES URBANOS Y RURALES 

 

Carrera 27 E No. 73 – 123 Cali – Valle - Celular 311-6026515 - 3016375090 
Email. charlesandres1957@hotmail.com 

CALI - COLOMBIA 
 
 

 
 
 
 

AVALÚO COMERCIAL  
 
 
 
 
 

PREDIO URBANO 
 

CASA DE UN SOLO PISO 
 

CARRERA 7 R BIS  No 73 – 158 
  

 
  

BARRIO 
 
“ALFONSO LOPEZ  PUMAREJO III ETAPA“ 

       
 
 

CALI  – VALLE DEL CAUCA 
 
                                             
 
 

SOLICITANTE 
 

   SANDRA LEYTON CORTES 
 
 
 
 
 

FECHA 
 

OCTUBRE   DE   2023  
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CIUDAD   :  Cali - Valle 
 
FECHA   :           Octubre 04 de 2023  
 
NÚMERO DE AVALÚO :  10- 04 -01 -  2023 

 
 

1. DEFINICION 
 
El presente informe de avalúo concluye el valor comercial con destino a un proceso divisorio 
de un bien inmueble representado en un lote de terreno y su construcción sobre el mismo a 
precios del mercado considerando las condiciones de oferta y demanda y donde la posible 
negociación se realiza en condiciones normales entre el comprador y el vendedor. 
 
En la determinación del valor se tienen en cuenta, igualmente las condiciones económicas 
reinantes a la fecha y las características físicas internas y externas del bien inmueble. 
 
 
 
2. FECHA DE VISITA 
 
La visita de inspección para la realización del informe de avalúo se realizó el día 20 de 
septiembre de 2023.  
 
 
 
3. INFORMACION DE LA PERSONA QUE REALIZO ESTE INFORME VALUATORIO 
 
La persona que realizo este informe de avalúo es el señor Charles Andrés Giraldo 
Rodríguez, Perito profesional certificado como técnico laboral por competencia en avalúos-
corporación tecnológica empresarial, con registro abierto de avaluador AVAL-14323115 y 
afiliado a la Lonja de Colombia Con Afiliación No 11082023., con título académico como 
técnico profesional en dibujo arquitectónico y decoración (ver certificados adjuntos al final de 
este informe pagina 4 de 5) 

 
NOMBRE                                       :    Charles Andrés Giraldo Rodrigo 
 
CEDULA DE CIUDADANIA          :    14.323.115 de Honda (T) 

                                                             
 DIRECCIÓN      :      Carrera 27 E No 73 – 123   Cali- Valle 
 
          TELEFONO      :       311-6026515 y 3016375090 
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NOTA : en la elaboración de este informe valuatorio No participaron otras personas, solo el 
Señor Charles Andrés Giraldo Rodríguez – Perito Avaluador Profesional Certificado 
 
 
 
4. DESTINO DEL DICTAMEN 
 
 

JUZGADO                         :   Juzgado 11 Civil Municipal de Cali - 
           Valle del Cauca 
 

TIPO DE PROCESO :      Divisorio 
 

RADICACION                   :    2021-00193-00 
                                                             
 DEMANDANTE  :     Sandra Leyton Cortes 
 

DEMANDADOS               :     Herederos Perpetuo Hermeley Leyton Cortes y 
          Joaquín Edison Leyton Cortes 

 
 
 
5. IDENTIFICACION DEL BIEN A EVALUAR 
 
 

CLASE DE INMUEBLE :        Lote de terreno y construcción 
                                                          
 DIRECCIÓN      :           Carrera 7 R Bis No 73 – 158 
 
          MATRICULA INMOBILIARIA   :           370-18833 
 
          No PREDIAL      :           D020900250000 
 
 CIUDAD      :         Cali - Valle 
 
 BARRIO      : Alfonso López Pumarejo III Etapa  
 
 ESTRATO SOCIOECONOMICO   : 03   
 
 COMUNA      : 07 
 
 TIPO DE LOCALIZACION DEL PREDIO : Medianero 
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6. LINDEROS Y AREA ESPECIFICOS DEL TERRENO 
 
Los linderos y el área del inmueble avaluado se encuentran descriptos en los documentos 
jurídicos del inmueble como son la escritura pública y el certificado de tradición No 370-
18833 donde consta que el área del lote de terreno es de 136.50 M2. (21.00 mts de fondo x 
6.50 mts de frente) linderos medidos en sitio y que coinciden con la carta catastral. 
 
Ahora bien, 
 
Según el inciso 3 del artículo 406 del Código General del Proceso, se debe especificar 
“el tipo de división que fuere procedente”. 
 
Según lo observado el inmueble no es susceptible de subdivisión o reloteo ya que según el 
P.O.T vigente para el Municipio de Santiago de Cali por el acuerdo 0373 del 2014 el frente 
mínimo en áreas con tratamiento de Consolidación Básica (C2) es de 4,50 metros y el 
inmueble objeto de este avalúo tiene un frente total de 6,50 metros; la única manera en que 
el inmueble fuera objeto de subdivisión sería sometiéndolo al régimen de propiedad 
horizontal debiendo tramitar los planos y la aprobación ante una curaduría urbana. 
  
No obstante, lo anterior, teniendo en cuenta la documentación aportada por la solicitante, 
escritura pública No. 2130 del 22 DE OCTUBRE DE 2020 de la Notaría 1 del Círculo de 
Tuluá y certificado de tradición del inmueble, entre otros, se advierte que la señora SANDRA 
LEYTON, identificada con cédula de ciudadanía No. 66.807.316 expedida en la ciudad de 
Cali Valle del Cauca, es propietaria del % 85,72 , el señor  HERMELEY LEYTON, identificado 
con cédula de ciudadanía No. 16.587.340 expedida en la ciudad de Cali Valle del Cauca, es 
propietario del 7,14% y el señor JOAQUIN EDISON LEYTON CORTÉS identificado con 
cédula de ciudadanía No.14.995.014 expedida en la ciudad de Cali Valle del Cauca es 
propietario del 7,14%, en atención a estos porcentajes  de propiedad, debe afirmarse que no 
es posible realizar división o partición material del bien inmueble sin que los derechos de los 
comuneros desmerezcan por el fraccionamiento, además, con la división porcentual de la 
propiedad, no sería viable someter el inmueble a la propiedad horizontal mencionada con 
anterioridad. 
 
Según lo informado por la solicitante, no existen mejoras por reclamar en el inmueble objeto 
de dictamen” 
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7. DICTAMENES PERICIALES JUDICIALES REALIZADOS 
 
Yo Charles Andrés Giraldo Rodríguez no he rendido dictámenes periciales con destino a un 
proceso judicial y tampoco he participado en su elaboración., y nunca eh sido asignado como 
perito por la señora Sandra Leyton en otros procesos y no me encuentro incurso en las 
causales contenidas en el artículo 50 de los auxiliares de la justicia en lo pertinente 
 
Ahora Bien, 
Solo en el transcurso de este año eh elaborado más de 60 avalúos comerciales para 
empresas y personas independientes. 
 
En lo referente al artículo 226 del C.G.P me permito indicar lo siguiente: frente al numeral 4, 
no cuento con publicaciones en la materia y finalmente certifico frente a los numerales 8 y 9 
de la misma codificación me permito indicar que los métodos utilizados son los mismos 
establecidos en las normas respecto al avalúo. 
 
 
7.1. CARATERISTICAS DEL LOTE TIPICO DEL SECTOR 
 
El lote tipo del sector donde se ubica el inmueble avaluado es de características físicas y de 
área semejantes al del bien objeto de este avalúo. 
. 
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8. CARACTERISTICAS INTERNAS DEL INMUEBLE CONSTRUIDO 
 
8.1 ÁREA CONSTRUIDA SEGÚN LEVANTAMIENTO EN SITIO CON LASER M. 
   

DESCRIPCIÓN 
 

ÁREA (M2) 
 

ÁREA  CONSTRUIDA  CASA 106.35 

AREA TOTAL  CONSTRUIDA APROXIMADA 106.35 

 
 
 
A CONTINUACION SE RELACIONA EL CROQUIS DE LA CASA CON SU AREA 
CONSTRUIDA 
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AREA CONSTRUIDA APROXIMADA DE LA CASA = 106.35 M2 
 
 
 

8.2. EDAD DEL INMUEBLE APROXIMADA: 50 años aproximadamente con cambio de 
cañería a PVC.                                                                                               

 
VIDA  ACTUAL VIDA REMANENTE ESTADO DE 

CONSERVACION 
50 Año 20 Años regular 

 
 
8.3. TIPO DE CONSTRUCCIÓN : Autoconstrucción 
 
8.4.  ESTADO DE CONSERVACIÓN : regular estado de conservación 
 Por humedades en paredes 
 
 
8.5.   DESCRIPCIÓN DE LA CONSTRUCCIÓN 

 
   ESTRUCTURA  

Muros portantes 
 
 

      MAMPOSTERIA 
Paredes de ladrillo  
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  CUBIERTA 

Teja de barro sobre estructura de madera 
 
 

   PUERTAS Y VENTANAS 
Puertas de acceso principales e interiores metálicas 
Ventanas exteriores e interiores metálicas con reja de seguridad.  

 
 

  PISOS 
General en baldosa común antigua y piso de antejardín en tablón rojo 

 
 

   FACHADA 
Graniplast 

   
 

  BAÑO Y COCINA 
Baño social con sanitario y ducha  
Cocina con mesón y paredes enchapadas en azulejos antiguos, lavaplatos en 
acero inoxidable y espacio para estufa 

 
 
 
8.6 DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION DE LA CASA 
 

 Antejardín con muro bajo y reja de seguridad 
 

 Hall de acceso 
 

 Alcoba Doble 
 

 Sala – Comedor 
 

 Patio interior cubierto 
 

 Cocina 
 

 Zona de oficios con lavadero y lavamanos cubierto 
 

 Alcoba sencilla 
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 Baño social con sanitario y lavamanos 

 
 Alcoba sencilla 

 
 Zona de bodega (antiguo baño sin baterías sanitarias) 

 
 Patio de ropas posterior descubierto 

 
 
 

9. ASPECTOS JURIDICOS 
 
9.1. TITULACION 
 

Folio de matrícula Inmobiliaria   : 370 – 18833 
 
 
Numero Predial Nacional     : 760010100070300320025000000025 

  
 

No Predial                : D020900250000 
 
 
 
10. REGLAMENTACION URBANA 
 
De acuerdo al PLAN DEORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 
CALI – P.O.T acuerdo 0373 del 2014, el inmueble se encuentra ubicado en un sector 
con área residencial predominante, estrato 03, con tratamiento urbanístico de 
consolidación básica 2 (B2), índice de construcción base 2.4 e índice de construcción 
adicional 1, barrio Alfonso López Pumarejo etapa 3, comuna 3. 
 
A continuación, se anexa cuadro de norma urbana del plan de ordenamiento territorial 
de Cali (P.O.T acuerdo 0373 del 2014 de Cali al día de hoy.  
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11. ASPECTOS ECONOMICOS 

 
   UTILIZACIÓN ECONOMICA ACTUAL   

 
El predio se encontraba utilizado como vivienda 
 
. 

 USO POTENCIAL O MEJOR USO   
 
Dadas las características constructivas del inmueble y su localización, se estima que 
el inmueble estaría aprovechado como vivienda    
 
 

 TENDENCIA DEL SECTOR  
 
La tendencia del sector presenta un buen desarrollo residencial 
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 OFERTA Y DEMANDA 
 

La oferta y la demanda por este tipo de inmuebles es buena por su ubicación dentro 
del perímetro urbano oriental del municipio de Santiago de Cali   
 
 

 COMERCIALIDAD 
 

Teniendo en cuenta las condiciones actuales del mercado inmobiliario, del sector y en 
general del municipio de Santiago de Cali, se estima que el inmueble posee 
actualmente una buena comercialidad,  

 
 
 
12. FACTORES EXTERNOS 
 
   ESTADO DEL SECTOR  
 

El sector presenta un buen desarrollo residencial con construcciones adecuadas para 
su estratificación, dada la consolidación que presenta el sector  
 
 

   CONDICIONES DE SEGURIDAD 
 

Las condiciones de seguridad y orden público son normales 
 
 
 

13. DESARROLLO URBANÍSTICO 
 
   VIAS DE ACCESO    
 

El sector donde se encuentra el bien avaluado cuenta con varias vías de acceso entre 
las cuales se encuentran las siguientes: 
 
Vías principales La avenida ciudad de Cali, La calle 8 y la calle 76 
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   TRANSPORTE PUBLICO   
 

El servicio de transporte público hasta el predio es bueno y es atendido por las 
distintas rutas del MIO de la ciudad de Cali, especialmente las que transitan por la 
Avenida Ciudad de Cali, La carrera 8 y la Calle 76 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   SERVICIOS PÚBLICOS  
 

Se tienen: Energía eléctrica, Acueducto, Gas Domiciliario y Alcantarillado 
 
 
 

14. METODOLOGIA DEL AVALÚO 
 

Los métodos relacionados a continuación son los métodos valuatorios por los cuales 
se establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la 
ley según resolución número 620 de septiembre 23 del 2008., considerando que es 
de suma importancia tener procedimientos unificados, claros y actualizados para que 
las personas que se encarguen de realizar los avalúos especiales puedan contar con 
un marco único para su ejecución  
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14.1   MÉTODO DE ESTUDIO DE MERCADO O COMPARATIVO  

 
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. 
 
Para la aplicación del método de mercado se ha tomado una muestra de inmuebles 
ofertados y de transacciones realizadas en el sector de influencia y mismo estrato 
socioeconómico al del bien objeto de este avalúo.  
 
Las características observadas para determinar la homogeneidad del valor son las 
siguientes: 

 
Media 
Aritmética 

Desviación 
Estándar 

Coeficientes De 
Variación  

Coeficiente De 
Asimetría  

       _  
X = (∑Xi)/N 

 
              _ 
S= √∑(  X  -Xi)2/N 

            _ 
V= (S/X)*100 

        _ 
A= (X-Mo)/S 

 
Dónde: 
       _  
X = Media Aritmética 
 
S = Desviación Estándar 
 
V = Coeficientes De Variación 
 
A = Coeficiente De Asimetría 
 
∑ = Sumatoria 
 
 √ = Raíz cuadrada 
 
Mo = Moda 
 
N = Muestra 
 
Xi = Valores 
 
 
 



CHARLES ANDRES GIRALDO RODRIGUEZ 
AVALUOS COMERCIALES URBANOS Y RURALES 

AFILIADO A LA LONJA DE COLOMBIA 
 

  13  

Carrera 27 E No. 73 – 123 Cali – Valle - Celular 311-6026515 - 3016375090 
Email. charlesandres1957@hotmail.com 

CALI - COLOMBIA 

 
Se encontraron catorce (14) ofertas en el mercado de casas en el mismo sector de 
influencia, misma comuna y con la misma estratificación socio económico del inmueble 
objeto de este avalúo, de ellas se encontró información de ubicación (barrio), registros 
fotográficos y valor de venta o de negociación 
 
Al realizar la homogenización de las ofertas encontradas solo ocho (8) de ellas se 
tuvieron en cuenta para realizar nuestro cuadro de mercado 
 
 
 
A continuación, se muestra cuadro de método de mercado de las ofertas encontradas: 
 
 

ITEM 
No. 

TIPO DE 
INMUEBLE 

SITIO WEB O 
CONTACTO UBICACIÓN VALOR PEDIDO %. 

NEG. 
VALOR 

DEPURADO 

VALOR INTEGRAL 

ÁREA 
CONSTRUIDA 
APROXIMADA 

VALOR M2 LOTE 
Y 

CONSTRUCCION 

1 
CASA DE DOS 

PISOS Y TERRAZA 
CUBIERTA 

 
www.fincaraiz.com.coCódigo 

Fincaraíz: 10194082  

ALFONSO LOPEZ  
III ETAPA  $    180.000.000  2%  $   176.400.000  136,50  $         1.292.308  

2 
CASA DE DOS 

PISOS 
INDEPENDIENTES 

 casas.mitula.com.co - 
BROKERS By AW  ALFONSO LOPEZ    $   290.000.000  2%  $   284.200.000  208,00  $         1.366.346  

3 
CASA DE DOS 

PISOS Y TERRAZA 
DESCUBIERTA 

 casa.mercadolibre.com.co   
Cod 14576  

ALFONSO LOPEZ  
III ETAPA  $   400.000.000  2%  $   392.000.000  290,00  $          1.351.724  

4 

CASA DE TRES 
PISOS PARCIALES 

CON TERRAZA 
DESCUBIERTA 

 www.puntopropiedad.com  
GRUPO VERSA S.A.S  

ALFONSO LOPEZ  
III ETAPA  $   345.000.000  2%  $   338.100.000  290,00  $          1.165.862  

5 CASA DE UN 
SOLO PISO 

 www.puntopropiedad.com 
SOMOS BROKERS 
INMOBILIARIOS  

ALFONSO LOPEZ  
III ETAPA  $   155.000.000  2%  $   151.900.000  120,00  $       1.265.833  

6 
CASA DE DOS 

PISOS 
MULTIFAMILIAR 

 www.puntopropiedad.com 
SUMA SERVICIOS 
INMOBILIARIOS  

ALFONSO LOPEZ  $   320.000.000  2%  $   313.600.000  260,00  $          1.206.154  

7 
CASA DE DOS 

PISOS 
MULTIFAMILIAR 

 www.puntopropiedad.com 
SU HOGAR INMOBLIARIA  ALFONSO LOPEZ  $   360.000.000  2%  $   352.800.000  310,00  $          1.138.065  

8 CASA DE UN 
SOLO PISO 

 www.puntopropiedad.com 
SBROKERS BY AW  

ALFONSO LOPEZ 
I ETAPA  $   195.000.000  2% $    191.100.000  143,50  $          1.331.707  
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PROMEDIO  $     1.264.750  

 
    

 
DESVIACIÓN ESTANDAR  $          86.513  

 
    

 

COEFICIENTE DE 
VARIACION 6,8% 

 
    

 
VALOR LÍMITE SUPERIOR  $      1.351.000  

 
    

 
VALOR LIMITE INFERIOR  $      1.178.237  

 
    

 
COEFICIENTE DE ASIMETRÍA        - 34,53% 

 
    

 
VALOR PROMEDIO  $   1.265.000 

 
 
El coeficiente de variación resultante del cuadro anterior del método comparativo o de 
mercado fue del 6.8% el cual es viable estadísticamente para la escogencia del valor 
como el más cercano a la realidad del mercado, para determinar el valor por metro 
cuadrado en el método anterior se tendrá en cuenta el VALOR PROMEDIO 
($1.265.000 M2)  
 
Hay que tener en cuenta que en este método comparativo o de mercado queda 
establecido que el valor arrojado anteriormente comprende tanto el terreno como el de 
construcción ($1.265.000 M2) 
 
Ahora bien, teniendo este valor se descontará el valor de la construcción que arroje el 
siguiente método de reposición de la construcción con todos sus acabados ya 
preciado y ese excedente será nuestro valor para el metro cuadrado del lote de 
terreno 

 
 
 
    12.2 MÉTODO DE REPOSICION PARA LA CONSTRUCCION 

 
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de 
estimar el costo total de la construcción teniendo en cuenta los valores de 
construcción según la Lonja De Propiedad Raíz de Cali y Valle del Cauca en cuanto a 
sus acabados y restarle la depreciación acumulada en el año que fue construida y 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:  
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Vc = Valor comercial  
 
Ct = Costo total de la construcción  
 
D = Depreciación  
 
Vt = Valor del terreno  
 
 
Parágrafo. - 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.  
 
Para la depreciación de las construcciones se empleará la fórmula que tiene en cuenta 
edad y el estado de conservación (Fitto y Corvini) con ecuaciones resultantes del 
ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. 
 
Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas 
fórmulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservación basadas en 
las tablas de Fitto y Corvini.  
 
 
Clase 1:  Y = 0.0050 X2 + 0.5001 X – 0.0071  
 
 
Clase 1.5:   Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262  
 
 
Clase 2:  Y = 0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407  
 
 
Clase 2.5:  Y = 0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068  
 
 
Clase 3:  Y = 0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041  
 
 
Clase 3.5:   Y = 0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990  
 
 
Clase 4:  Y = 0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274  
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Clase 4.5  Y = 0.0012 X2 + 0.1275 X + 75.1530 
 
 
Clase 1: El inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su 
estructura ni en sus acabados.  
 
 
Clase 2: El inmueble está bien conservado, pero necesita reparaciones de poca 
importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.  
 
 
Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o 
pañetes.  
 
 
Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su 
estructura.  
 
 
Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% 
conservación basada en las tablas de Fitto y Corvini.  
 
 
La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero sólo se presenta el 
correspondiente al comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5 
 
X: Resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por la vida útil.  
 
 Y: Valor porcentual (%) a descontar por depreciación, del valor nuevo calculado.  
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VALOR PARA EL M2 DE CONSTRUCCION A NUEVA TENIENDO EN CUENTA LOS 
VALORES DE LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALI Y VALLE DEL CAUCA PARA LA 
FECHA HASTA EL MES DE MARZO DEL 2023 ES DE: $1.786.491 PARA CASAS CON 
ACABADOS ESTRATO 03 Y LE ADICIONAREMOS EL IPC DEL MES DE ABRIL HASTA EL 
SIETE (7) DE SEPTIEMBRE DEL 2023 QUE FUE DEL 2.94%. Y A ESE VALOR LO 
DEPRECIAREMOS POR LOS AÑOS DE CONSTRUCCION APROXIMADOS QUE TENGA 
EL INMUEBLE OBJETO DE ESTE AVALUO DANDOLE UNA CALIFICACION EN LA 
TABLA DE FITTO Y CONVINI. 
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EL VALOR YA DEPRECIADO POR METRO CUADRADO PROMEDIO PARA LA 
CONSTRUCCION DEL PREDIO EL DIA DE HOY ES DE: $480.000  

 
 

DETERMINAR EL VALOR DE LOTE DE TERRENO (M2) = $1.265.000 m2   método de mercado 
                                                                        - $   480.000 m2   método de reposición 

                                                                 $   785.000 valor del terreno m2  
 
 

DETALLES 
CRA 7 R BIS # 73 -158 

CASA 

Edad del Inmueble Aproximadamente 50 Años 

Vida Técnica 70 Años 

% de Vida 71% 

Calificación Fitto y Corvini 3,5 

Valor de Reposición a Nuevo $ 1.839.014/m2 

Depreciación 73,90% 

Valor Depreciado $ 479.982,/m2 

Factor de Comercialidad  1 

Valor Final Unitario Ya Depreciado   $ 480.000/m2 
  2,0 

Clase % Depreciación 

1 61,24 

1,5 61,23 

2 62,31 

2,5 64,38 

3 68,27 

3,5 73,90 

4 81,75 

4,5 90,17 

5 100,00 
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Con los datos anteriores, se plasmará el valor comercial total del inmueble con sus 
correspondientes valores razonables unitarios debidamente desagregados en sus 
componentes. 
 
 

15. CUADRO DE VALORES 
 
13.1 VALOR LOTE DE TERRENO SEGUN LOS DOS METODOS ANTERIORES 
 

ITEMS ÁREA VALOR VALOR
(M2) UNITARIO TOTAL

AREA LOTE DE TERRENO 136,50            785.000$              107.152.500$                

TOTAL 107.152.500$                

 
 
13.2 VALOR SEGÚN METODO DE REPOSICION PARA LA CONSTRUCCION 
 

ITEMS ÁREA VALOR VALOR
(M2) UNITARIO TOTAL

AREA  CONSTRUIDA  CASA DE UN SOLO PISO 106,35     480.000$       51.048.000$              

TOTAL 51.048.000$              

 
 
EL VALOR TOTAL DEL INMUEBLE ES DE = $158.200.500 
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Certifico que personalmente visité y califiqué el predio motivo del presente avalúo, así mismo, 
que el valor que daremos en este avalúo como en todos los efectuados por CHARLES 
ANDRÉS GIRALDO RODRIGUEZ., es el valor razonable hoy en una transacción normal de 
mercado sin que haya factores exógenos que lo interfieran y que no tengo interés en tratar 
de adquirir este inmueble, es decir, mi opinión es independiente y lo consignado en el 
dictamen corresponde a mi real convicción profesional. 
  
Por lo anterior, declaro que este avalúo ha sido elaborado de conformidad y sobre mi 
concepto, estoy dispuesto a presentar aclaración o ampliación, si así lo solicitan las partes, 
ante la autoridad que avocó conocimiento. 
 
El presente avaluó tiene una vigencia de un (1) año, contados a partir del 04 de octubre de 
2023, siempre y cuando las condiciones físicas y normativas del inmueble avaluado no 
sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas de 
las condiciones del mercado inmobiliario comparable. Decreto 1420 de 1998 y 422 de 2000 
expedido por los ministerios de hacienda, crédito público y Desarrollo económico. 
  
He realizado el avalúo sin realizar estudio de títulos por ser competencia de un análisis 
diferente al solicitado. 
 
Una vez analizados los factores internos y externos que inciden en la determinación del valor 
comercial del inmueble objeto del presente avalúo considero que el valor correspondiente al 
mes de octubre 2023 es de CIENTO CINCUENTA Y OCHO MILLONES DOSCIENTOS MIL 
QUINIENTOS PESOS MCTE. ($158.200.500)           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CHARLES ANDRES GIRALDO RODRIGUEZ 
PERITO AVALUADOR PROFESIONAL 
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES (RAA) – AVAL-14323115 (www.raa.org.co) 
AFILIADO A LA LONJA DE COLOMBIA – AFILICACION No 11082023 
DIRECCION: CRA 27 E # 73 – 123   CALI. VALLE DEL CAUCA 
TELEFONOS: 311 -6026515 – 301-6375090 
E. mail charlesandres1957@hotmail.com 
 
 
 

mailto:charlesandres1957@hotmail.com
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REGISTROS FOTOGRAFICOS DEL PREDIO 
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VISTA FACHADA MEDIANERA 
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VISTA INTERIOR DE LA CASA  
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                         VISTA ANTEJARDIN                                          VISTA HALL DE ACCESO 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                    VISTA ALCOBA DOBLE                                         VISTA ALCOBA DOBLE 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                        VISTA ALCOBA DOBLE                                      VISTA SALA - COMEDOR   
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                             VISTA COCINA                                                     VISTA COCINA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                    VISTA ALCOBA SENCILLA                                   VISTA PATIO INTERIOR  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           VISTA BAÑO (SANITARIO Y DUCHA)                  VISTA LAVAMANOS Y LAVADERO 
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                    VISTA ALCOBA SENCILLA                                 VISTA HALL DE ALCOBA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                    VISTA PATIO DE ROPAS                                       VISTA PATIO DE ROPAS  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                             VISTA CONSTRUCCION BAÑO EN PROCESO        



CHARLES ANDRES GIRALDO RODRIGUEZ 
AVALUOS COMERCIALES URBANOS Y RURALES 

AFILIADO A LA LONJA DE COLOMBIA 
 

  28  

Carrera 27 E No. 73 – 123 Cali – Valle - Celular 311-6026515 - 3016375090 
Email. charlesandres1957@hotmail.com 

CALI - COLOMBIA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

VISTA AFECTACION DE PAREDES POR HUMEDAD  
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 RECIBO IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO 
VALOR CATASTRAL AL 25 DE ENERO DEL 2023 

= $ 62.861.000 
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CERTIFICADO DE TRADICION  370-18833 
AREA DEL LOTE DE TERRENO = 136.50 M2 

 
(6.50 mts de frente por 21.00 mts de fondo medidos en 

sitio con laser metrico) 
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ESCRITURA PUBLICA No 1.903 DEL 25 DE ABRIL DE 
1997 NOTARIA 12 DEL CIRCULO DE CALI 
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REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR 
RAA – AVAL-14323115 

Y 
CARNET DE AFILIACION A LA  

 LONJA DE COLOMBIA 
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