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CARTA DE PRESENTACION 
Bucaramanga, Mayo 07 de 2021. 

 

Doctor (es): 

LUIS ROBERTO ORTIZ ARCINIEGAS 

JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO 

La Ciudad. 

 

ASUNTO: ACTUALIZACION DEL AVALUO COMERCIAL PREDIO URBANO, 

CARRERA 8W N.º 64-29, APARTAMENTO 101, EDIFICIO SAN SEBASTIAN, 

BARRIO MONTEREDONDO, MUNICIPIO DE BUCARAMANGA.  

 

PROCESO: PROCESO DIVISORIO 

DEMANDANTE: HERMINDA BALLESTEROS DE FORERO, DENIN JANSEN 

SULLIVAN, REYNALDO BALLESTEROS BALLESTEROS Y ZORAYDA 

BALLESTEROS DE REYES. 

DEMANDADO: JORGE SANCHEZ. 

RADICACION N.º 6800131030102011-00187-01. 

 

 

ALVARO ARCHILA MORENO, mayor de edad, identificado como aparece al pie de 

mi firma, ARQUITECTO de profesión, actuando en el presente proceso en calidad de 

PERITO AVALUADOR profesional con REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR 

vigente expedido por ANA, me permito colocar a su disposición el dictamen pericial 

referenciado en el asunto de este escrito, avalúo el cual surtió las siguientes etapas 

para su elaboración: 

 

Teniendo en cuenta el auto de fecha 27 de octubre de 2020, emanado del Juzgado 

Cuarto Civil del Circuito, referente a la actualización del avalúo y por solicitud directa 

del Dr. REYNALDO GOMEZ, apoderado judicial de la parte demandante, se procede 

a realizar la actualización del informe valuatorio del predio objeto de estudio. 

 

SOLICITUD DEL AVALUO 
 

Realiza la petición del Dr. REYNALDO GOMEZ, apoderado de la parte demandante, 

siguiendo los lineamientos del auto de fecha 27 de octubre de 2020, emanado del 

Juzgado Cuarto Civil del Circuito, en el sentido de actualizar el avalúo que obra al 

proceso y que se entregó al Despacho en fecha 23 de enero de 2016. En su petición 

verbal realizada en fecha abril 21 de 2021, requirió la realización de los siguientes 

trabajos: 

1.- La actualización del avalúo comercial del predio ubicado en CARRERA 8W N.º 64-

29, APARTAMENTO 101, EDIFICIO SAN SEBASTIAN P.H. BARRIO 

MONTEREDONDO, Municipio de Bucaramanga, Departamento de Santander, 

República de Colombia. (Capítulo 1) 
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OBJETO DEL AVALUO 
 

Se trata de establecer el valor comercial a la fecha actual del predio urbano tipo 

apartamento ubicado en la CARRERA 8W N.º 64-29, EDIFICIO SAN SEBASTIÁN 

P.H., BARRIO MONTEREDONDO, municipio de Bucaramanga, inmueble ocupado en 

la fecha actual por el señor JORGE SANCHEZ. 

 

LOGÍSTICA DEL AVALÚO 
 

a. Una vez recibida la orden de parte del Dr. REYNALDO GOMEZ representante 

de la parte demandante, en el sentido de realizar una actualización del informe 

valuatorio sobre el predio de la CARRERA 8W N.º 64-29, APARTAMENTO 

101, EDIFICIO SAN SEBASTIAN, BARRIO MONTEREDONDO. 

 

b. Se revisan nuestros archivos y se confronta que en fecha de enero de 2019 

existe un avalúo comercial, solicitado en aquella época por la señora 

ZORAYDA BALLESTEROS. avalúo motivado y dirigido para cumplir con una 

solicitud realizada por el juzgado cuarto civil del circuito. 

 

c. Se procede a contactar al señor JORGE SANCHEZ a fin de comunicarle el 

presente hecho y por lo tanto permita la entrada al predio a fin de proceder a 

realizar la actualización fotográfica y la visita al predio para ver y comprobar su 

estado de conservación, al cual accede muy amablemente, es asi, como el día 

04 de mayo de 2021, se procede a realizar la visita técnica. 

 

d. Se hace la solicitud y compra del folio inmobiliario, ya contamos con la escritura, 

se confronta el recibo de predial de la alcaldía municipal de Bucaramanga año 

2021. 

 

e. Se hace confrontación de la ficha predial del inmueble a través del geo portal del 

IGAC, se descargan las nuevas fichas prediales. 

 

f. Se realiza el estudio de ofertas para el sector de Monterredondo, en predios 

nuevos a fin de poder establecer el justiprecio para acogerlo en el presente 

informe valuatorio. 

 

 

 

 

 

Del CAPÍTULO 1, del informe pericial, punto 11 se extrae el cuadro o la tabla que 

contiene el valor del avalúo comercial a fecha de mayo de 2021: 
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EL VALOR FINAL PARA EL INMUEBLE ES DE: CIENTO 

QUINCE MILLONES CIENTO CUARENTA Y UN MIL 

NOVECIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS CON 06/100 

MDA/CTE. ($ 115.141.966,06) 
 

Esperando haber cumplido con la solicitud elevada por usted, para la actualización del 

informe valuatorio a fecha mayo de 2021, me permito dar por terminado la experticia 

solicitada. 

 

Cordialmente: 

 

 
ALVARO ARCHILA MORENO 
Avaluador designado 
Registro Nacional de Avaluadores – RNA No. 1329 
Registro Abierto Avaluadores RAA - 1392196 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

AREA A AVALUAR CANTIDAD /  m 2 VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

AREAS CONSTRUIDAS

AREA PRIVADA CONSTRUIDA 55  $            1.997.489,73  $             109.861.934,88 

AREA LIBRE PRIVADA 7,93  $                665.829,91  $                  5.280.031,17 

TOTAL AREA CONSTRUIDA AVALUADA 62,93  $             115.141.966,06 

AREAS DE TERRENO

AREA DE TERRENO (SOLO INFORMATIVO YA QUE 

EL VALOR ENTREGADO EN LA CONSTRUCCION ES 

UN VALOR INTEGRAL POR ESTAR SOMETIDO EN 

PROPIEDAD HORIZONTAL)

28

TOTAL AREA DE TERRENO AVALUADA  $                                         -   

 $     115.141.966,06 

RESUMEN GENERAL AVALUO PREDIO CARRERA 8W Nº 64-29 APTO 101, EDIFICIO 

JUAN ESTEBAN P.H., BARRIO MONTEREDONDO, MUNICIPIO DE BUCARAMANGA

VALOR TOTAL AVALUO DEL PREDIO URBANO DE LA CARRERA 8W Nº 64-29, 

BARRIO MONTEREDONDO A FECHA DE ABRIL DE 2021
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 CAPITULO I 

ACTUALIZACION DEL AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO URBANO CRA 8 
W # 64-29. APTO 101, BARRIO MONTEREDONDO. MAYO 2021 

 

1. INFORMACION GENERAL 
Ciudad/Fecha Del 

Informe 
Bucaramanga Día 05 Mes 05 Año 2021 Avaluó # 2024 

Clase de avalúo Comercial 

Tipo de 
Inmueble 

Apartame
nto  

X Casa   Oficina   Local   Bodega   Consultorio   Lote   

Edificio   
Casa 
Lote   

Cobertiz
o 

  Kiosco   Deposito    Parqueadero     

Destinación Económica Del Inmueble Habitacional 

Solicitante Del Avaluó Zoraida Ballesteros de Reyes 

Destinatario Del Avaluó 

Proceso en Juzgado Cuarto Civil del 

Circuito. Radicado # 
6800131030102011-00187-01.  

Radicación 
6800131030102011-00187-01. 
Proviene del Juzgado 10 CC 

Tipo De Proceso divisorio  

Demandant

e 

HERMINDA BALLESTEROS DE 
FORERO, DENIN JANSEN 

SULLIVAN, REYNALDO 

BALLESTEROS BALLESTEROS Y 
ZORAYDA BALLESTEROS DE 

REYES. 

Demandado JORGE SANCHEZ PUYANA 

Dirección Del Inmueble (Dirección Catastral) CARRERA 8W # 64-29 apto 101  

CODIGO CATASTRAL: 68001010506890009902 

Urbanizació
n / Barrio 

MONTERED
ONDO 

Municipio 
Bucaraman

ga 
Departa
mento 

Santander Estrato 3 

 
ILUSTRACIÓN 1. UBICACIÓN EN PLANO URBANO DEL MUNICIPIO DE BUCARAMANGA 
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ILUSTRACIÓN 2. UBICACIÓN DEL PREDIO EN LA ZONA DE MONTEREDONDO 
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2. INFORMACION JURIDICA-CATASTRAL 

Escritura Publica 
5022 noviembre 13 de 2007 notaria segunda de Bucaramanga 

CODIGO CATASTRAL NUEVO  680010105000006890902900000009 

Matriculas 
Inmobiliarias 

Inmueble Principal Garaje N° 
Garaje 

N° 

Garaje 

N° 

Deposito 

N° 
Deposito N° 

300-292909                

Cedulas Catastrales 
Inmueble Principal Garaje N° 

Garaje 

N° 

Garaje 

N° 

Deposito 

N° 
Deposito N° 

68001010506890009902           

Escritura 
propiedad/ 

Horizontal 

1985 Fecha 15/06/2004 Notaria 2DA   De B/MANGA 

Coeficiente de 

Copropiedad 

Inmueble Principal Garaje N° 
Garaje 

N° 

Garaje 

N° 

Deposito 

N° 
Deposito N° 

39.15           

OBSERVACIONES El predio se encuentra actualmente ocupado por el señor JORGE SANCHEZ. 

GRAVAMENES 

Medida cautelar en demanda en proceso divisorio radicado 2011-00187-00 oficio 

3621 del 20/09/2011. Demandantes: HERMINDA BALLESTEROS DE FORERO, 
DENIN JANSEN SULLIVAN, REYNALDO BALLESTEROS BALLESTEROS Y 

ZORAYDA BALLESTEROS DE REYES. Demandado: JORGE SANCHEZ. 

GRAVAMENES 
MUNICIPALES 

A la fecha del mes de abril de 2021 el predio adeuda por concepto de 

impuesto predial los años de 2008, 2010, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 

2019, 2020 y 2021. hasta esa fecha adeuda la suma de $ 1.992.000,00. Se 
deja constancia que el predio posee un descuento de parte de la alcaldía en 

la suma de $ 1.265.759,00. 

 
El valor total de los impuestos prediales es de $3.259.416,00 y a ello le 

descuentan por acuerdo 033 del 29/12/2020, $ 1.181.940,00 mas un saldo 
anterior de $ 85.120,00 para un total de $ 1.267.060,00 para un total a pagar 

de $ 1.992.000,00.  

A la fecha del mes de abril de 2021, adeuda al municipio de Bucaramanga 

por concepto de valorización: Plan vial Bucaramanga competitiva para el 

mejoramiento de la movilidad; la suma de $ 779.927,00, cobro en etapa 

persuasiva. 

AVALÚO CATASTRAL 

2019 
$ 45.551.000,00 

AVALUO CATASTRAL 

2021 
$ 29.398.000,00 
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ILUSTRACIÓN 3. UBICACIÓN DEL PREDIO EN EL PLANO CATASTRAL 
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ILUSTRACIÓN 4. FICHA PREDIAL CORRESPONDIENTE AL INMUEBLE EN ESTUDIO 
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3.REGLAMENTACION URBANISTICA 

PBOT DE BUCARAMANGA ACUERDO 011 DEL 21 DE MAYO DE 2014 
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LA RESOLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC EN EL ARTICULO 5 MANIFIESTA: 

Artículo 5º.- Clasificación del suelo. La clasificación del suelo en urbano, de expansión urbana, 

rural, suburbano y de protección, son clases y categorías establecidas en el Capítulo IV de la Ley 

388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si un predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, 

el único elemento a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial 

que define dicha clasificación. (Ver artículos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997). 
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5. CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION 

Vida Útil Del 

Inmueble 
100 años 

Edad 

Aproximada 
16 

Vida 

Remanente 
 84 

Altura Del 

Inmueble 
  

Estado De Conservación 

El estado de conservación es de 3,5 según 

observación del perito, en base a las tablas de 

fito y corvini. MAYO 2021 

  

Tipo De Construcción Tradicional X 
Muros de 

carga 
X Industrializada   

Mampostería 
Estructural 

 X Prefabricada/Mixtas   

Uso Especifico Vivienda Unifamiliar   Bifamiliar   Multifamiliar  X Comercial   Industrial   

Estilo Arquitectónico Contemporáneo   Moderno  X Republicano   
Bien De 
Interés 
Cultural 

  Dotacional   

Servicios Públicos Acueducto X  Alcantarillado X  
Energía 
Eléctrica 

 X Teléfono X  Gas Domiciliario X  

4. CARACTERISTICAS DEL TERRENO 

Topografía Plana 
Forma 

Geométrica 
Regular Frente 6 Fondo 12 

Relación 
Frente/Fondo 

0.5 

Linderos y Dimensiones del 

conjunto y del apartamento 

101 

El edificio Juan Sebastián está localizado en la carrera 8w # 64-

27/29 sobre un predio de 72 metros cuadrados distinguido con los 

siguientes linderos: NORTE en extensión lineal aproximada de 12 

metros con lote # 4 de la misma manzana. SUR en extensión de 
12 metros lineales aproximados con lote # 6 de la misma 

manzana. ORIENTE en 6 metros lineales aproximadamente con 

el lote # 8 de la misma manzana. OCCIDENTE en 6 metros 
lineales aproximadamente con la carrera 8w. 

LINDEROS DEL INMUEBLE apto 101: NORTE en extensión aproximada de 3.62 metros lineales, 
aproximados muro al medio con el punto fijo zona privada de acceso al apartamento 201 y en 

extensión de 7.88 metros lineales al muro al medio en línea recta con el lote # 4 de la misma 

manzana. SUR en extensión de 11.7 metros lineales aproximados muro al medio línea recta con el 
lote # 6 de la misma manzana. ORIENTE en 5.70 metros lineales aproximados muro al medio en 

línea recta con el lote # 8 de la misma manzana. OCCIDENTE en 4.75 metros con la carrera 8W. 

NADIR con terreno natural del predio. CENIT. Con placa de entrepiso. 
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6. DEPENDENCIAS DE LA CONSTRUCCION 

UNICO NIVEL: sala, comedor, dos alcobas, una cocina, un baño y un patio de ropas 

descubierto. 

OTRAS DEPENDENCIAS Y OBSERVACIONES 

No cuenta con otros espacios 
especiales. La zona de parqueadero no 

es propiamente una zona de 

parqueadero, los propietarios del 

sector utilizan la calle 64, que es una 
vía de muy bajo tráfico. 

 

7. EQUIPAMIENTO COMUNAL 

Lobby/Recepción   Portería   
Tanque 
De Agua 

 X Bicicletero   
Equipo De 
Presión 
Constante 

  

Celaduría / 
Administración 

  Gimnasio   Auditorio   
Cancha de 
tenis 

  
Parqueadero 
Visitantes   

Salón Comunal   Cancha Múltiple   
Sala De 
Juntas  

  
Lavandería 
Comunal 

  Chut De Basura   

sauna   Sala De Juegos   Piscina   
C.C De 
Televisión 

  
Planta Eléctrica 
De Emergencia   

Zonas Verdes   
Parqueadero 
común 

 X sobre 
vía calle 
64 

Club 
House 

  
Cableado 
Estructurado 

  
Subestación 
Eléctrica   

Citofonia   Parque Infantil   BBQ   
Cancha De 
Squash 

  
Cuarto De 
Bombas   

 

8. CUADRO GENERAL DE AREAS 

DESCRIPCIÓN ÁREAS OBSERVACIONES 

Terreno  28 m2 
EXTRAIDA DE LA FICHA TECNICA DEL 

IGAC 

Construcción     

Área construida del predio  55m2 
EXTRAIDA DE LA FICHA TECNICA DEL 

IGAC 

 Observación 7.93 m2 
EXTRAIDA DE LA ESCRITURA 5022 Y 

DEL FOLIO INMOBILIARIO 

Construcción Total  62,93 m2  AREA ACOGIDA PARA AVALUO 

Garaje N°   m2 Garaje N°   m2 Deposito N°   m2 
Deposito 
N° 

  m2 

NOTA: de acuerdo con el decreto 1420 capitulo iv. Artículo 21, parágrafo 3; y la 

resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 del IGAC capitulo III, articulo 18: 

para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal; solo se 

avaluaran las áreas privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los 

derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad  
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TABLA 1. DISTRIBUCION DE AREAS DEL PREDIO ESTUDIADO 

 

DETALLE AREA M2 COEF COPROPIEDAD TOTAL AREA EN M2

AREA PRIVADA 

CONSTRUIDACUBIERTA
55 39,15 55

AREA PRIVADA LIBRE 7,93 7,93

TOTAL AREA 

CONSTRUIDA
62,93

AREA DE TERRENO 

DEGUN IGAC
28 28

TOTAL AREA DE 

TERRENO 
28 28

62,93

DISTRIBUCION DE AREAS DEL PREDIO DE LA CARRERA 8W Nº 64-29, 

EDIFICIO JUAN SEBASTIAN P.H., BARRIO MONTEREDONDO, 

MUNICIPIO DE BUCARAMANGA

AREA TOTAL CONSTRUIDA A AVALUAR

AREAS CONSTRUIDAS

AREAS DE TERRENOS

9. ASPECTO ECONOMICO 

COMPORTAMIENTO 
OFERTA Y 
DEMANDA 

En el sector de Monter redondo existe una gran demanda de 
unidades habitacionales y existe una oferta normal, en la 
actualidad existen torres de apartamentos con unidades 

disponibles, y en desarrollo, la demanda de inmuebles en este 
sector se debe a la disposición y ubicación geográfica del predio y 

su cercanía a los diferentes centros de comercio.  

ACTIVIDAD 
EDIFICADORA DE LA 

ZONA 

Actualmente se observa una actividad edificadora de nivel medio, 
ya que la edificación en cuanto hace referencia al sector se 

encuentra algo estancada en estos momentos. 

PERSPECTIVAS DE 
VALORIZACIÓN 

La zona posee una valorización normal de pronto afectada o se 
incrementa por obras de infraestructura urbana a nivel municipal y 

con tendencias de crecimiento. 

INFRAESTRUCTURA 
VIAL/ ESTADO 

Las vías y malla vial del sector se encuentran debidamente 
pavimentada y en excelentes condiciones. 

CONSTRUCCIONES 
IMPORTANTES 

Estadio de Softball, Puente el bueno, Colegio Jose celestino 
Mutis, Iglesia del Barrio Mutis, cancha el bueno. 

TRANSPORTE 
PUBLICO 

El sector cuenta con transporte publico permanente tanto en rutas 
de buses urbanos, taxis y el servicio de alimentadores del Sistema 

Metrolínea 

DESTINACION 
ACTUAL 

El inmueble se encuentra siendo usado como vivienda y es 
ocupado a la fecha de la visita por el señor JORGE SANCHEZ, 

persona que nos atendió para el ingreso al predio, a fecha actual 
mayo de 2021. 
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10.1. ESTUDIOS DE MERCADO 
 

Se realizo una busqueda de ofertas en la zona y encontramos algunas ofertas como 

se puede apreciar a continuacion: 

 

10.1.1. OFERTAS ENCONTRADAS EN EL SECTOR MAYO 2021 
 

OFERTA Nº 1. LINK DE CONSULTA:  
 

https://www.fincaraiz.com.co/detail.aspx?a=5921975&origenvisita=995&xtor=SEC-3921-

[SEM_Builders_Santanderes]&gclid=CjwKCAjwm7mEBhBsEiwA_of-

TA7SuPSLFCEXLUJQsXVifjjRqXM71-TGVR8gZ-s8x6WK4yycbWV61RoCc7sQAvD_BwE 

 

10. METODOLOGIAS APLICADAS EN EL AVALUO 

  

Para el siguiente avaluó se va a utilizar el MÉTODO COMPARATIVO DE MERCADO, 
para determinar el valor de predios semejantes al aquí estudiado, y ubicar predios 

nuevos. 

Para lograr el precio de la construcción partiendo de la oferta de mercado de nuevo 
procedemos a calcular la depreciación de acuerdo con estado de conservación y edad 
del predio, utilizando las tablas o cálculos de FITTO & CORVINI; ósea MÉTODO DE 

COSTO DE REPOSICIÓN  

https://www.fincaraiz.com.co/detail.aspx?a=5921975&origenvisita=995&xtor=SEC-3921-%5bSEM_Builders_Santanderes%5d&gclid=CjwKCAjwm7mEBhBsEiwA_of-TA7SuPSLFCEXLUJQsXVifjjRqXM71-TGVR8gZ-s8x6WK4yycbWV61RoCc7sQAvD_BwE
https://www.fincaraiz.com.co/detail.aspx?a=5921975&origenvisita=995&xtor=SEC-3921-%5bSEM_Builders_Santanderes%5d&gclid=CjwKCAjwm7mEBhBsEiwA_of-TA7SuPSLFCEXLUJQsXVifjjRqXM71-TGVR8gZ-s8x6WK4yycbWV61RoCc7sQAvD_BwE
https://www.fincaraiz.com.co/detail.aspx?a=5921975&origenvisita=995&xtor=SEC-3921-%5bSEM_Builders_Santanderes%5d&gclid=CjwKCAjwm7mEBhBsEiwA_of-TA7SuPSLFCEXLUJQsXVifjjRqXM71-TGVR8gZ-s8x6WK4yycbWV61RoCc7sQAvD_BwE
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• Actualizado:04/03 
• Visitas: 7813 
• Código Finc 
• araiz: 5921975 

 

Código Fincaraiz.com.co: 5921975 

 
Proyecto Nuevo de Apartamentos 
Ubicado en uno de los sectores más privilegiados de la ciudad en el Barrio Monterredondo, 
edificando una torre de diez y seis pisos y tres sótanos, contando con 120 apartamentos y 9 locales 
comerciales. En Torres de Monterredondo 2 cuenta con 671.40 m2 de una confortable zona social, 
con una altura imponente y un lujoso lobby de acceso tipo Hotel rodeado de bellos jardines para 
disfrutar en familia. Piscina de adultos, piscina de niños, solarium, gimnasio dotado, sauna y turco. 

 

OFERTA Nº 2. LINK DE CONSULTA: 

  
https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-monterredondo-bucaramanga-

1121044 

 

https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-monterredondo-bucaramanga-1121044
https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-monterredondo-bucaramanga-1121044
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Código:7666-1247573 

 

OFERTA Nº 3. LINK DE CONSULTA:  
 

https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-prados-del-mutis-bucaramanga-

1319187 

 

https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-prados-del-mutis-bucaramanga-1319187
https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-prados-del-mutis-bucaramanga-1319187
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Código:17145-1168268 
 

 

OFERTA Nº 4. LINK DE CONSULTA:   
 

https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-monterredondo-

bucaramanga-1277555 

 

https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-monterredondo-bucaramanga-1277555
https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-venta-en-monterredondo-bucaramanga-1277555
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Código:17145-1509785 

 

OFERTA Nº 5. LINK DE CONSULTA:   
 

https://www.olx.com.co/item/venta-de-apartamentos-monterredondo-real-de-minas-

iid-1109109203 

 

  

https://www.olx.com.co/item/venta-de-apartamentos-monterredondo-real-de-minas-iid-1109109203
https://www.olx.com.co/item/venta-de-apartamentos-monterredondo-real-de-minas-iid-1109109203
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10.2. TABULACION DE LAS MUESTRAS ENCONTRADAS EN EL SECTOR 
 

 
TABLA 2. TABLA DE TABULACION Y OFERTAS DEL SECTOR PARA PREDIOS DE SIMILARES CARACTERISTICAS 

OFERTA ORIGEN DE LA MUESTRA
AREA PRIVADA 

DEL PREDIO 

 VALOR 

MUESTRA 

VALOR POR METRO 

CUADRADO 

OFERTADO

1

https://www.fincaraiz.com.co/detail.aspx?a=5921975&origenvi

sita=995&xtor=SEC-3921-

[SEM_Builders_Santanderes]&gclid=CjwKCAjwm7mEBhBsEiwA_

of-TA7SuPSLFCEXLUJQsXVifjjRqXM71-TGVR8gZ-

s8x6WK4yycbWV61RoCc7sQAvD_BwE

58,22  $   199.544.700,00  $                3.427.425,28 

2
https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-

venta-en-monterredondo-bucaramanga-1121044
60  $   197.864.000,00  $                3.297.733,33 

3
https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-

venta-en-prados-del-mutis-bucaramanga-1319187
73  $   260.000.000,00  $                3.561.643,84 

4
https://www.ciencuadras.com/inmueble/apartamento-en-

venta-en-monterredondo-bucaramanga-1277555
64  $   186.090.975,00  $                2.907.671,48 

5
https://www.olx.com.co/item/venta-de-apartamentos-

monterredondo-real-de-minas-iid-1109109203
67  $   220.000.000,00  $                3.283.582,09 

CALCULO DEL VALOR PARTIENDO DE LOS DATOS RECOGIDOS METODO DE 

COMPARACION O DE MERCADO EN EL BARRIO MONTEREDONDO PREDIOS NUEVOS 

O MENORES DE 3 AÑOS

CONSULTAS DE PAGINAS DE INTERNET EL DIA 02/05/2021
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TABLA 3. TABLA CON RESULTADOS PRODUCTO DEL ANALISIS ESTADISTICO DE LA MUESTRA U OFERTAS 

 

Después de realizar la búsqueda de predios en el sector se realizan los análisis y 

promedios de la muestra. 

Una vez analizadas las muestras del estudio de mercado se determina que su 

coeficiente de variación esta entre los estándares legales al no superar el 7.5 %, ya 

que el muestreo nos entrega un coeficiente de variación del 6,63%. En consecuencia, 

se adopta el valor de TRES MILLONES DOSCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL 

SEISCIENTOS ONCE PESOS CON 21/100 MDA/CTE ($ 3.295.611,21). 

 

10.3. CALCULO DEL VALOR DEL INMUEBLE 
 

Ya que el predio se encuentra sometido a una propiedad horizontal el valor del terreno 

y el de la construcción no se presenta por separado. 

CAPÍTULO II. 

APLICACIÓN DE LOS MÉTODOS  

Artículo 10º.- Método de Comparación o de mercado. Cuando para la realización del avalúo se acuda a información de 

ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentación del avalúo se haga mención explícita del medio del cual se 

obtuvo la información y la fecha de publicación, además de otros factores que permitan su identificación posterior. Para 

los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construcción deben ser analizados en 

forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus correspondientes áreas y valores unitarios. Para los 

inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de área privada de 

construcción. 

 

10.3.1. CALCULO DE LA DEPRECIACION PARA DETERMINAR EL VALOR 
DEL METRO CUADRADO DEL AREA CONSTRUIDA, SEGÚN VETUSTEZ 
(16 AÑOS), ESTADO DE CONSERVACION (3.5) Y VIDA TECNICA DEL 

BIEN (100 AÑOS) 
 

 

 

 

 $       3.295.611,21 

218538,21

6,63%

 $       3.561.643,84 

 $       2.907.671,48 

 $       3.297.733,33 

RESULTADOS ESTADISTICOS DE LA MUESTRA

PROMEDIO ARITMETICO (PROMEDIO)

DESVIACION ESTÁNDAR (DESVEST.P)

COEFICIENTE DE VARIACION

MEDIANA

MODA

COEFICIENTE DE ASIMETRIA

VALOR LIMITE SUPERIOR

VALOR LIMITE INFERIOR
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TABLA 4. TABLA DE CÁLCULO PARA CALCULAR EL FACTOR DE DEPRECIACIÓN DE LA CONSTRUCCION 

 

 
TABLA 5. TABLA DE CLASIFICACION DE LOS ESTADOS DE CONSERVACION APLICADOS A LOS AVALUOS SEGÚN ESCALA DE 

FITI & CORVINI 

 

ESTADO DE 

CONSERVACION
FORMULA VALOR A DEPRECIAR EN %

Clase 1: Y = 0.0050 X2 + 0.5001 X – 0.0071 9,2745

Clase 1.5: Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262 9,3030

Clase 2: Y = 0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407 11,5727

Clase 2.5: Y = 0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068 16,6140

Clase 3: Y = 0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041 25,7009

Clase 3.5: Y = 0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990 39,3894

Clase 4: Y = 0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274 56,9562

Clase 4.5 Y = 0.0012 X2 + 0.1275 X + 75.1530 77,5002

TABLA DE CALCULO DE LA DEPRECIACION DE UN INMUEBLE SEGÚN 

FITTO & CORVINI, BASADAS EN LAS ECUACIONES PARA ESTIMAR EL 

VALOR DEL PORCENTAJE (%) A DESCONTAR DEL VALOR NUEVO. 

Clase 1:

Clase 2:

Clase 3:

Clase 4:

Clase 5:

100

16

16

3,5

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 

100% Conservación  basadas en las tablas de Fitto y Corvini. 

VIDA TECNICA DEL BIEN (AÑOS)

EDAD DEL INMUEBLE (VETUSTEZ) 

FACTOR DEPRECIACION (VALOR RESULTANTE 

DE DIVIDIR LA EDAD DEL INMUEBLE 

(VETUSTEZ) POR LA VIDA UTIL O TECNICA DEL 

BIEN, MULTIPLICADO POR 100

ESTADO DE CONSERVACION DEL BIEN SEGÚN 

OBSERVACION DEL PERITO

CLASIFICACION DE LOS ESTADOS DE CONSERVACION

El  inmueble  está  bien conservado y no necesita 

reparaciones ni    en su estructura ni en sus acabados.

El  inmueble  está  bien conservado pero necesita 

reparaciones de poca importancia en sus acabados 

especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

El  inmueble necesita reparaciones  sencillas por ejemplo en 

los pisos o pañetes.

El  inmueble  necesita  reparaciones  importantes  

especialmente  en su estructura.  
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10.3.2. VALOR ESTIMATORIO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION 

 

 
TABLA 6. TABLA DE CÁLCULO DEL VALOR UNA VEZ DEPRECIADA Y VALOR A ADOPTAR PARA EL AVALUO 

 

El valor del metro cuadrado adoptado para las áreas construidas privadas es de: UN 

MILLÓN NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y 

NUEVE PESOS CON 73/100 MDA/CTE. ($ 1.997.489,73). 

10.3.3. CALCULO DEL METRO CUADRADO EN AREA LIBRE PRIVADA. 
 

 

El valor del metro cuadrado adoptado para las áreas libres privadas es de: 

SEISCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL OCHOCIENTOS VEINTINUEVE PESOS 

CON 91/100 MDA/CTE. ($ 665.829,91). 

 

 

 

 

 

ITEM DETALLE
V/R DE CONSTRUCION A 2018 

EN LA ZONA

PORCENTAJE A DEPRECIAR 

%
VALOR DEPRECIADO

VALOR NETO DE LA 

CONSTRUCCION A 

AVALUAR

1

AREAS PRIVADAS CONSTRUIDAS DE LA 

UNIDAD APARTAMENTO 101 DEL 

EDIFICION JUAN SEBASTIAN P.H. 

BARRIO MONTEREDONDO.

 $                                3.295.611,21 39,3894  $                 1.298.121,48  $                      1.997.489,73 

 $   1.997.489,73 

VALOR ESTIMADO DE LA CONSTRUCCION AREA PRIVADA CONSTRUIDA, CON UN ESTADO DE 

CONSERVACION DE 3,5, VIDA TECNICA DE 100 AÑOS, VETUSTEZ DE 16 AÑOS, VIDA REMANENTE 84 AÑOS

VALOR HALLADO COSTO DE REPOSICION

ITEM DETALLE
V/R DE CONSTRUCION A 2018 

EN LA ZONA

PORCENTAJE A DEPRECIAR 

%
VALOR DEPRECIADO

VALOR NETO DE LA 

CONSTRUCCION A 

AVALUAR

1

AREAS LIBRES DE LA UNIDAD 

APARTAMENTO 101 DEL EDIFICION 

JUAN SEBASTIAN P.H. BARRIO 

MONTEREDONDO.

 $                                1.098.537,07 39,3894  $                    432.707,16  $                          665.829,91 

 $      665.829,91 

VALOR ESTIMADO DE LAS AREAS LIBRES DEL INMUEBLE SE ESTIMAN EN LA TERCERA PARTE DEL VALOR 

ADOPTADO DE LAS AREAS CONSTRUIDAS

VALOR HALLADO COSTO DE REPOSICION



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 25 de 52 
 

11. RESUMEN DEL AVALUO DEL INMUEBLE 
 

 

EL VALOR DEL INMUEBLE TIPO APARTAMENTO 101 DE LA CARRERA 8W Nº 64-29, 

BARRIO MONTEREDONDO A FECHA MAYO DE 2021, ES DE: CIENTO QUINCE 

MILLONES CIENTO CUARENTA Y UN MIL NOVECIENTOS 

SESENTA Y SEIS PESOS CON 06/100 MDA/CTE. 

($ 115.141.966,06). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AREA A AVALUAR CANTIDAD /  m 2 VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

AREAS CONSTRUIDAS

AREA PRIVADA CONSTRUIDA 55  $            1.997.489,73  $             109.861.934,88 

AREA LIBRE PRIVADA 7,93  $                665.829,91  $                  5.280.031,17 

TOTAL AREA CONSTRUIDA AVALUADA 62,93  $             115.141.966,06 

AREAS DE TERRENO

AREA DE TERRENO (SOLO INFORMATIVO YA QUE 

EL VALOR ENTREGADO EN LA CONSTRUCCION ES 

UN VALOR INTEGRAL POR ESTAR SOMETIDO EN 

PROPIEDAD HORIZONTAL)

28

TOTAL AREA DE TERRENO AVALUADA  $                                         -   

 $     115.141.966,06 

RESUMEN GENERAL AVALUO PREDIO CARRERA 8W Nº 64-29 APTO 101, EDIFICIO 

JUAN ESTEBAN P.H., BARRIO MONTEREDONDO, MUNICIPIO DE BUCARAMANGA

VALOR TOTAL AVALUO DEL PREDIO URBANO DE LA CARRERA 8W Nº 64-29, 

BARRIO MONTEREDONDO A FECHA DE ABRIL DE 2021
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13. ANEXOS DEL INFORME VALUATORIO 
 

 

Quedo de ustedes,  

 

 
ALVARO ARCHILA MORENO 
Avaluador designado 
Registro Nacional de Avaluadores – RNA No. 1329 
Registro Abierto Avaluadores RAA - 13921964 

SI X NO

SI X NO

SI NO X

SI X NO

SI NO X

SI NO X

SI NO X

SI X NO

SI X NO

SI X NO

SI X NO

SI X NO

Día 5 Mes 5 Año 2021Fecha Del Informe

Certificado De Tradición 300-292909

Documentación perito RAA  AVAL-13921964

Consulta Predial Alcaldia SE APLICO EL AÑO 2021

Levantamiento Topografico NO APLICA

 Consulta Geoportal Del IGAC SE APLICO

Escritura Publica ESCRITURA 5022 DEL 13 NOV DE 2007

Estudio Del Mercado SI SE REALIZO

Depreciación De Las  Obra o 

mejoras constructivas
NO SE APLICO

Planos Arquitectonicos Mejoras 

Constructivas
NO APLICA

13. ANEXOS Y DOCUMENTACION DEL INFORME VALUATORIO PREDIO APTO 101, CARRERA 8W # 64-

29 BARRIO MONTEREDONDO

Visitas realizadas al predio MAYO 04-2021

 Registro Fotográfico TOMADO EN SITIO

 Tabla Residual NO APLICA

12. OTRAS CONSIDERACIONES INHERENTES AL AVALUO 
No tengo interés presente ni futuro de la propiedad en cuestión. 

Este reporte o Informe pericial han sido elaborados en conformidad y está sujeto a 
los requerimientos del Código de ética y los estándares de conducta profesional 

para avaluadores. 
 El suscrito ALVARO ARCHILA MORENO, identificado con la cedula de ciudadanía Nº 13.921.964 

expedida en Málaga (Sder), obrando en calidad de PERITO AVALUADOR PROFESIONAL, con 
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADOR R.N.A. 1329 e inscrito en el REGISTRO ABIERTO DE 

AVALUADORES en cumplimiento de la ley 1673 de 2013, AVAL 13921964, inscrito en la lista e 
auxiliares de justicia  carné Nº 0887-2014 DEL CONSEJO SUPERIOR DE LA JUDICATURA SECCIONAL 

SANTANDER. 

 Miembro de la Superintendencia de Industria y Comercio 

 El presente avalúo se ciñe a las normas establecidos en la resolución número 620 
del 2008 (23 de septiembre 2008), por el cual se establecen los procedimientos 

para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. 

 El presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año. 

De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de Marzo 8 de 
2.000 y con el artículo 19 del Decreto 1.420 de Junio 24  de 1.998, expedidos 

por el Ministerio de Desarrollo Económico, el avalúo tiene una vigencia de un 
(1) año a partir de la fecha de expedición del informe, siempre que las 

condiciones extrínsecas  e intrínsecas que puedan afectar el inmueble se 
conserven. 
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CAPITULO II 

ANEXOS DEL INFORME 

ANEXO Nº 1 

REGISTRO FOTOGRAFICO DEL PREDIO 
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ANEXO Nº 2 

CERTIFICADO DE TRADICION No. 300-292909 

 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 34 de 52 
 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 35 de 52 
 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 36 de 52 
 

 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 37 de 52 
 

 

ANEXO Nº 3 
ESCRITURA 5022 FECHA 13 DE NOVIEMBRE DE 2007 NOTARIA SEGUNDA 

DEL CIRCULO DE BUCARAMANGA 

 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 38 de 52 
 

 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 39 de 52 
 

 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 40 de 52 
 

 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 41 de 52 
 

 



ARQ. ALVARO ARCHILA MORENO 
PERITO AVALUADOR 
RAA  AVAL 13921964 
RNA 1329 

 

Arq. ALVARO ARCHILA MORENO. CARRERA 8W Nº 62-48, CASA C24, URB. LAS MARGARITAS.  
TEL 6975185. CEL 3112176873 - 3183023730 

Página 42 de 52 
 

 
Hasta Aquí la escritura que es donde se encuentran los linderos 

tomados como referencia. 
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ANEXO Nº 4 

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO A 2021 
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ANEXO Nº 5 

TARJETA PROFESIONAL DE ARQUITECTO 
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ANEXO Nº 6 

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR RAA 13921964 DE ALVARO 
ARCHILA MORENO 
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ANEXO Nº 7 

REGISTRO NACIONAL AVALUADOR RNA 1329 
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ANEXO Nº 8 

CERTIFICADO DE LONJA PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER 
 

  


