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Buenas noches señor Juez 3 de Familia de Barranquilla

Mediante el presente medio le remito el Avalúo Comercial del inmueble encomendado, dentro del
Proceso de Sucesión del
causante JULIO CESAR PALENCIA CARATT.

Gracias por la atención prestada. 

Atentamente.

JUAN CARLOS MACHADO OSPINO.
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AVALUO DE INMUEBLE 

1.-  INTRODUCCION 

DIRECCION DEL INMUEBLE : CARRERA 41C N° 71-36 

        BARRIO LAS DELICIAS 

CIUDAD / MUNICIPIO  : Barranquilla – Departamento del Atlántico. 

SOLICITANTE   : JUEZ 10 CIVIL DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA 

OBJETIVO   : Determinar el valor comercial del inmueble a la fecha. 

FECHA DE VISITA AL BIEN : 23 de Agosto de 2.021 

NOMBRE DEL AVALUADOR : JUAN CARLOS MACHADO OSPINO 

MATRICULA PROF. N°  : 0870059147 - ATL. Consejo Profesional Nacional de Ingeniería 

      y Arquitectura. 

REGISTRO DE AVALUADOR N° : AVAL-72179417 

 

2.-  TITULACION 

Documentos suministrados para el avalúo.  

 Matricula Inmobiliaria N°  040-196693 

 Carta Catastral 010103940005000 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi – IGAC. 

 Estos documentos acreditan la propiedad a nombre de: JULIO CESAR PALENCIA 

CARATT. 

MEDIDAS  LINDEROS 

NORTE  : Mide 8.00 metros, linda con predio que es o fue de PEDRO SPIRKI.  

SUR  : Mide 7.90 metros, linda con la Carrera 41C.  

ESTE  : Mide 37.00 metros, linda con predio que es o fue de JULIA EVA EMILIANI,   
             ESTEBANA BARBOSA. 

OESTE  : Mide 37.00 metros, linda con predio que es o fue de PEDRO SPIRKO.  

Este listado no es un estudio jurídico de los títulos. 

Las áreas extractadas de estas se asumen como correctas (tomadas en sitio).  

  

3.-  CARACTERISTICAS URBANAS DEL SECTOR  

LOCALIZACIÓN : Situado en la banda Norte de la Carrera 41C,  a 36 metros de la     

intersección con la Calle 71. 
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3.1.-  REGLAMENTACION URBANISTICA 

 

 

 
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BARRANQUILLA – 2012 - 2032 
 ACUERDO NUMERO 0212 DE 2014 
 

AREAS DE ACTIVIDAD :   ACTIVIDAD CENTRAL 

USOS DEL SUELO :  POLIGONO C-72-SC, C-72-SB, CAE-1 

DIVISION POLITICO-ADMINISTRATIVA:  LOCALIDAD NORTE – CENTRO HISTORICO 

PIEZA URBANA :  CENTRO CARRERA 38 

PROHIBIDOS          :   Lo estipulado en la norma 

TRATAMIENTO URBANISTICO :   CONSOLIDACION 

ALTURA MAXIMA DEL LOTE: NIVEL II 11 Pisos 

USO PRINCIPAL :    C-72-SC  

USOS COMPATIBLES : Institucional local, zonal; Comercio local, Industrial local, zonal; 

Residencial.      

TENDENCIAS AL DESARROLLO   : Consolidado. 

TENDENCIAS ECONOMICAS : Valorización. 

EDIFICACIONES DE LA CUADRA: Inmuebles Residenciales de 1, 2, 3, 4, 5  pisos, Comercio local, 

zonal, Institucional, Financiero. 

INFRAESTRUCTURA Y ACCESOS:         La Carrera 41C está pavimentada en buen estado, las Calles 71    
y 72 están pavimentadas, con andenes, bordillos,  iluminación 

y señalización pública adecuada. 
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3.2.-   UBICACIÓN: 

 

El inmueble se ubica en el Barrio LAS DELICIAS localizado al NORTE del Distrito de 

Barranquilla, cerca de los corredores comerciales de las Carreras 43, 44, 46, Calle 72, 

con cercanía al Estadio de Futbol Romelio Martinez, corredor de la salud, Centros 

Comerciales, Supermercados, Parque Suri Salcedo, Estadio Elias Chewin. 

El predio se caracteriza por su  ubicación en el Distrito de Barranquilla y por encontrarse 

en un sector de uso Comercial, Residencial, Institucional, Recreativo.  

 

4.-  CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE 

AREA DEL TERRENO  : 299 M2. 

FORMA GEOMETRICA  : Regular - Rectangular. 

SUPERFICIE   : Plana. 

FRENTE  (Promedio)  : 8.00 Ms. 

FONDO   (Promedio)                : 37.00 Ms. 

RELACION FRENTE FONDO : 1:0.21 

DESTINACION ACTUAL  : Residencial. 

SERVICIOS   : El sector cuenta con servicios de agua, alcantarillado, aseo, 

     Energía eléctrica, gas domiciliario, teléfono, televisión por   

     Cable, transporte urbano colectivo e individual de pasajeros. 

 

5.-  CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION 

DISTRIBUCION DE AREAS      : Inmueble de uso Residencial de Una planta, consta de: 

                                                           Terraza, Sala, Comedor, 3 Alcobas, Cocina, Baño, Hall, 
             Alcoba de servicio, Baño de Servicio, Labores, 2 Cajas de Aire, 
              Patio. 
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 AREA DE CONSTRUCCION  : 97  M2                     Fuente:  IGAC 

ALTURA    : 2.50 Mts. de altura libre. 
EDAD DEL INMUEBLE   : 50 Años. 
VIDA UTIL DEL INMUEBLE  : 100 Años. Remanente: 50 años. 
MATERIALES Y ACABADOS TIPO  : Comercial. 
*  CIMENTACION   : Concreto convencional.  
* CUBIERTA   : Teja, Concreto reforzado, Eternit. 
* CIELOS RASOS   : Eternit. 
* FACHADA   : Pañetada, pintada, Cerramiento en rejas de hierro. 
*  MAMPOSTERIA     : En ladrillos, bloques de cemento. 
* PISOS    : Baldosa de cemento, tableta vitrificada, Cemento. 
* PUERTAS   : Madera, Metálica. 
* VENTANAS   : Madera, Calados.   
*  BAÑOS    : Pisos (cerámica) y paredes (Mosaico).  
* ZONAS EXTERIORES  : Tablón vitrificado. 
TIPO DE CONSTRUCCION  : Inmueble de uso Residencial de Una planta. 
ESTADO GENERAL DEL INMUEBLE : De regular a mal estado de conservación. 
USO DEL INMUEBLE   : Residencial. 
  
 

6.-  ASPECTO ECONOMICO 

DESTINO ECONOMICO   : Residencial. 

EXPECTATIVAS DE VALORIZACION : Normales. 

FACTORES DEPRECIANTES  : La edad, estado de conservación. 

COMERCIALIZACION DEL BIEN  : Posible su venta con medios normales de promoción  

       en tiempo medio (1-6 meses). 

OFRECE GARANTIA   : Si. 

 

7.-  SUSTENTACION DEL AVALUO 

Análisis de antecedentes. Metodologías previas al avalúo. Economía Urbana.  

Adicionalmente a las características más importantes del inmueble expuestas en los capítulos 

anteriores, se ha tenido en cuenta en el dictamen del justiprecio comercial (materia del presente 

informe), las siguientes particularidades. 

Para valorar las construcciones se utilizó el método de costos de reposición (ROSS-HEIDECKE) 

tomando valores del estudio “Costos básicos de construcción y precios de ventas” elaborado y 

actualizado por este perito sobre la base de estudios e índices de precios de Construcción – DANE, 

depreciándolos por la edad y estado de conservación de cada unidad.  

-El presente avalúo corresponde a la suma de dinero que un comprador y un vendedor estarían 

dispuestos a pagar o recibir por una propiedad determinada en una transacción libre de todo tipo 

de financiación y de restricciones del mercado que les permite actuar con libertad para negociar. 
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8.-  CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

Como se puede apreciar en los anexos de este informe el bien inmueble se encuentra de regular a 

mal estado de conservación, teniendo en cuenta su edad y uso; estructuralmente se encuentra 

bien, toda vez que no se perciben patologías por ninguna parte en el bien inmueble. Se percibe 

deterioro en la cubierta, el inmueble no está habitado, sus acabados son antiguos. 

 

 9.-  AVALUO COMERCIAL 

SUSTENTACION  

 
i. Terreno: Se valoró teniendo en cuenta el estudio de precios elaborado por la Lonja 

de Propiedad y Raíz de Barranquilla, que podría variar de acuerdo a la oferta y 

demanda de la zona. 

 

ii. Construcción: Se valoró teniendo en cuenta los métodos valorativos universales; 

se observaron los costos básicos de la construcción, así como los índices de 

comercialización y los factores depreciantes como edad, uso y abuso, estado del 

inmueble; los cuales inciden en su precio final. 

 

 METODO DE AVALUO 

         

 Para la determinación del posible valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo 

establecido en la normatividad concerniente al tema de avalúos, como lo es el Decreto número 

1420 del 24 de Julio de 1.998, la Resolución reglamentaria número 0620 del 23 de Septiembre de 

2.008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi – IGAC. 

 

MÉTODOS UTILIZADOS: el avaluó se definió por los siguientes métodos: 

          

 - Método de Comparación o de mercadeo: Busca establecer el valor comercial del bien a partir 

del estudio de ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al objeto de 

estudio. Para el cálculo estimado de valor a nuevo se estudió el mercado en el sector donde se 

ubica el inmueble, el cual consistió en investigar telefónicamente las características de cada una 

de las ofertas encontradas que son comparables con el inmueble objeto de análisis.   

 

A continuación me permito realizar el estudio de mercadeo de predios que más se asemejan al 

predio en estudio, teniendo en cuenta su estado general de predios ubicados en el sector y 

entorno del  barrio Las Delicias de Barranquilla, por estar dentro de su área de influencia: 

 

UBICACIÓN  TELEFONO AREA LOTE VALOR VENTA  VALOR M2  

Barrio Las Delicias Nuroa         336 M2  $450.000.000   $1.339.285 
  Ref. 4382869 

Barrio Las Delicias  Tixus           297 M2  $300.000.000    $1.010.101 
    3004730091 3043818835 

Barrio Las Delicias          Tixus       300 M2  $440.000.000   $1.466.666 
             3106439244  

   
El valor de los inmuebles que más se asemejan en el presente estudio, tienen un valor promedio 

de $1.272.017 por metro cuadrado. 
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Método de Costo de reposición: Se busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a 

partir de estimar el costo total de la construcción a precio de hoy, un bien semejante al objeto 

avaluado, y restarle la depreciación acumulada. 

 

VALORACION 

Edad:   50 Años 

Area Lote: 299 m2 

Area construcción: 97 m2 

Conservación: 3 

Porcentaje de depreciación: 48.81% 

    Valor m2 Lote: $ 1.000.000 

  Valor m2 Construcción C. Directo: $ 1.500.000 

Valor comercial = Valor de la construcción – depreciación + valor del lote  

Valor lote: 299 x 1.000.000 m2 = 299.000.000 

 

Valor construcción: $ 1.500.000  

Valor construcción: $ 1.500.000 – 48.81% 

Valor construcción: $ 767.850 

Valor construcción: $ 767.850 x 97 m2 

Valor construcción: $ 74.481.450 

 

            ITEM                          AREA/M2                         VALOR/M2                    VALOR TOTAL 

         CONSTRUCCION         97                                     $  638.850               $      74.481.450 

 LOTE       299                                         $  1.000.000            $    299.000.000 

                                                                       TOTAL                                               $    373.481.450 

SON: TRESCIENTOS SETENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y UN MIL 

CUATROCIENTOS CINCUENTA PESOS M/L.  

 

Estoy en capacidad de ratificar o ampliar las apreciaciones aquí consignadas. 

Atentamente. 

 
JUAN CARLOS MACHADO OSPINO 

C. C. Nº 72.179.417 de Barranquilla 
M. P. N° 0870059147 – ATL 
R.A.A. N° AVAL-72179417 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 
CARRERA 41C N° 71-36 BARRIO LAS DELICIAS 

BARRANQUILLA – ATLANTICO 

 

 
FACHADA PRINCIAL 

 

                                      
         ENTORNO                                                          ENTORNO 
            

                                     
                         TERRAZA                                               SALA - COMEDOR 
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                                   ALCOBA                                                                          ALCOBA 
 

                               
                       ALCOBA                                                                        BAÑO 
 

                                
                      COCINA                                                                    HALL 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 
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                                   LABORES                                                   ALCOBA DE SERVICIO 
 

                                 
                BAÑO DE SERVICIO                                          CAJA DE AIRE  
 

                              
       CAJA DE AIRE                                                                PATIO  
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IDONEIDAD PROFESIONAL 

Me permito informar a usted que gozo de la idoneidad profesional y específica para realizar la 

labor como perito arquitecto en el inmueble del acápite, toda vez que mi opinión es 

independiente y corresponde a mi real convicción profesional en la materia; para lo cual utilizo el 

método del arquitecto, que consiste en llegar al sitio donde se ubica el inmueble identificarlo, 

observar el entorno, inspeccionarlo, determinar sus espacios, las características constructivas, 

toma de registro fotográfico, establecer el desarrollo del sector a través del paso del tiempo 

mediante el programa Google Earth, analizar la información, documentación suministrada por la 

persona interesada, y cotejarla con lo encontrado en sitio; con el propósito que el resultado del 

presente informe sea claro. Tal condición se demuestra a continuación: 

 

  DATOS PERSONALES 

NOMBRES    JUAN CARLOS 

APELLIDOS     MACHADO OSPINO 

CEDULA DE CIUDADANIA 72.179.417 de Barranquilla 

DOMICILIO    BARRANQUILLA 

DIRECCION        CALLE 53 No. 37-04 

TELEFONO     3176252643    3002325519 

 
PROFESION: Arquitecto, egresado de la Universidad del Atlántico, con Matrícula Profesional 

Número 0870059147-Atlántico, emanada por el Honorable Consejo Profesional Nacional de 

Ingeniería y Arquitectura. 

 
TIEMPO DE EXPERIENCIA: Como Arquitecto en ejercicio data desde Marzo del año 1.995 hasta la 

actualidad. 

 
En la condición de Perito Arquitecto, estoy inscrito en la lista de auxiliares de la justicia de 

Barranquilla, desde noviembre del año 2009 hasta la fecha. 

He sido designado como perito arquitecto en varios procesos judiciales, administrativos, desde el 

año 2010 aproximadamente. A continuación relaciono las siguientes, de los últimos 10 años. 

 

1.- Juez 7 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00218-2010, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Guillermo Lopez Escobar  contra Asociación de Coopropietarios del Edificio Vista 

del Rio. 

2.-  Juez 5 de Familia de Barranquilla, Radicado: 00414-2011, Proceso de liquidación de sociedad 

conyugal, de Francisco Javier Cardona Merino contra Marta Lucia Valencia Gutierrez. Apoderada 

de la demandante, Dra. Yerlis Peinado. 

3.-  Juez 7 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00258-2011, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Tomas Castro Perez  contra Elsa Lloreda De Mier y Otros. 
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4.-  Juez 7 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00147-2011, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Automotores del Litoral S. A.  contra Samuel Palacio Gutierrez y Otros. 

5.-  Juez 10 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00329-2012, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Eduardo Palacio Gutierrez  contra Herederos Indeterminados de Arturo Palacio y 

Otros. 

6.-  Juez 12 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00090-2012, Proceso ordinario declarativo, 

de Rafael Ospino Castro  contra Maria Villanueva Beleño. 

7.-  Juez 7 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00162-2013, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Carlos Pacheco Gonzalez  contra Oscar Pacheco Morales. 

8.-  Juez 7 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00198-2013, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Silvio Villadiego Tovar  contra Rosa Restrepo de Caballero. Apoderada de la 

demandada, Dra. Marta Caballero. 

9.-  Juez 2 Promiscuo Municipal de Malambo, Radicado: 00598-2013, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Daniel Reales Gutierrez  contra Mayuli Gutierrez. 

10.-  Juez 25 Civil Municipal de Barranquilla, Radicado: 00057-2015, Proceso divisorio, de Ines 

Calixto y otros  contra Jackeline Calixto Jimenez y Zoraida Jimenez. Apoderada de los 

demandantes, Dra. Dianeris Camargo. 

 
11.-  Juez 25 Civil Municipal de Barranquilla, Radicado: 00247-2015, Proceso ordinario, de Carlos 

Noriega Sarmiento  contra Cesar Molina Roca, Rubi Rodriguez. Apoderado de los demandados, Dr. 

Mortimel Palomo. 

 
12.-  Juez 25 Civil Municipal de Barranquilla, Radicado: 00398-2015, Proceso ordinario, de Manuel 

Angello Moreno Arciniegas y otro  contra Jorge Celedon Guerra y otros. 

 
13.-  Juez 3 de Pequeñas causas y competencias múltiples de Soledad, Radicado: 00050-2016, 

Proceso abreviado por despojo de la posesión, de Etilza Agresoth Lopez  contra Jorge Castro 

Parejo. Apoderado de la demandante, Dr. Jairo Vergel. 

14.-  Juez 3 de Pequeñas causas y competencias múltiples de Soledad, Radicado: 00789-2016, 
Proceso de restitución de inmueble, de Alexander Charris Gutierrez  contra Claudi Isabel Llanos 
Alonso y Alvaro Enrique Martinez Gonzalez.  
 
15.-  Juez 1 Civil Municipal de Oralidad de Barranquilla, Radicado: 00976-2017, Proceso 

reivindicatorio, de Octavio Pineda Cervera y Doris Segura de Pineda  contra Damian Ortiz Muto. 

16.-  Juez 10 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00067-2017, Proceso ordinario de 

pertenencia, de Josefina Ramirez Jimenez  contra Eugenio Ramirez Jimenez y otros. 

17.-  Juez 1 Civil Municipal de Oralidad de Barranquilla, Radicado: 00038-2018, Proceso verbal 

sumario, de Jaime Enrique Osorio Bula  contra Walberto Molina Iriarte. Apoderada del 

demandante, Dra. Iris Vasquez. 

18.-  Juez 10 Civil del Circuito De Barranquilla, Radicado: 00116-2018, Proceso verbal declarativo, 

de Comercializadora CMS SAS  contra Universidad Metropolitana. Apoderado de la demandante, 

Dr. Freddy Jose Guzman Correa. Apoderado de la demandada, Edilberto Escobar Cortes. 
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