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AVALUO CAFE DE LAS COORDILLERAS.pdf;

Buenas tardes
 
Señores del juzgado en correo adjunto aporto avaluó dentro del proceso de la referencia CAFE DE LAS COORDILLERAS Y OTRO 2019-00105
 
Maria Paulina Tamayo Hoyos
T.P 97.367 del C. S de La J
Celular 3003023633
 



Señor

Juzgado civil del circuito de andes

Referencia:      avaluó 
Radicado :        2019-00105 
Demandante:    BANCOLOMBIA S.A
Demandado:     CAFÉ DE LAS COORDILLERAS

MARIA PAULINA TAMAYO HOYOS, mayor de edad, y abogada titulada
identificada con cedula de ciudadanía numero 43.730.529 y con la T.P. 97.367
de  C.S.  de  la  J,  en  calidad  de  apoderada  judicial  del  demandante
BANCOLOMBIA S.A   .
Mediante  la presente paso a aportar a este despacho avaluó  comercial  de los
bienes inmuebles dentro del proceso de la referencia

Inmueble con folio de matricula inmobiliaria 004-33588 identificado como el lote de
terreno numero 11 ubicado en la parcelación campestre altos de san juan cuyo
avaluó fue por valor CIENTO VEINTIUN MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y
DOS MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA PESOS  ( $ 121.592.850.00 )

Inmueble con folio de matricula inmobiliaria 004-33587 identificado como el lote de
terreno  numero  12  ubicado  en  la  parcelación  altos  de  san  juan  cuyo  avaluó
comercial  fue  por  el  valor  de  NOVENTA  Y  SIETE  MILLONES  QUINIENTOS
TREINTA Y DOS MIL DOSCIENTOS PESOS ( $ 97.532.200.00 )

Inmueble con follio e matricula inmobiliaria 004- 33588 identificado como el lote
numero 13 ubicado en la parcelación altos de san juan cuyo avaluó comercial fue
por el valor de NOVENTA Y SIETE MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y DOS
MIL DOSCIENTOS PESOS ( $ 97.532.200.00 )

 
Por lo cual solicito al despacho correr traslado 

Atentamente,

MARIA PAULINA TAMAYO HOYOS
C.C 43.730.529 de Envigado
T.P. 97.367 del C. S  de la J
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TIPO INFORME:  Avalúo comercial 
SOLICITANTE: Bancolombia 
FECHA:  noviembre 25 de 2021 

MUNICIPIO: Andes - Antioquía 
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INFORMACIÓN GENERAL 

CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR 

- Ubicación. 
- Delimitación del sector. 
- Usos predominantes. 
- Estratificación socioeconómica. 
- Vías de acceso. 
- Infraestructura urbana. 

- Servicios públicos. 
- Topografía. 
- Servicio de transporte público. 
- Ciclo de vida y perspectivas de valorización 

- Condiciones de estabilidad del suelo. 

- Impactos ambientales y condiciones de salubridad. 

- Problemas de seguridad o socioeconómicos. 
 

INFORMACIÓN JURÍDICA 

- Propietario inscrito. 
- Título de adquisición. 
- Matricula inmobiliaria. 
- Escritura R.P.H. 
- Gravámenes y limitaciones al dominio. 
- Ocupación. 

 

- Solicitante. 
- Tipo de bien inmueble 
- Ubicación del inmueble 
- Objeto del avalúo 
- Destinatario de la valuación 
- Fecha del informe 
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- Dirección o identificación predial. 
- Ubicación predial. 
- Áreas. 
- Estratificación socioeconómica. 
- Topografía. 
- Servicios públicos. 
- Características de las construcciones. 

- Instrumento de planificación territorial. 
- Aprovechamientos. 
- Obligaciones urbanísticas. 
- Limitaciones urbanísticas o de uso. 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE 

NORMATIVIDAD URBANÍSTICA 

CONDICIONES ESPECIALES 

- Alcances y enfoques especiales. 
- Aspectos relevantes en la valoración. 
- Supuestos especiales valorativos. 

DESARROLLO METODOLÓGICO 

- Metodología aplicada. 

- Memoria de cálculo. 

 CALCULO DE VALORES 

- Liquidación de avalúo. 
- Otros valores. 
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SOLICITANTE 
Bancolombia. 
   
TIPO DE BIENES INMUEBLES: 
Lotes en parcelación. 
 
PAÍS 
Colombia. 
 
DEPARTAMENTO 
Antioquía. 
 
MUNICIPIO 
Andes. 
 
DIRECCIÓN DEL BIEN INMUEBLE 
Parcelación Campestre Altos de San Juan (Pro Horiz) Lote 11, 12 y 13. 
 
NOMBRE DEL SECTOR: 
Predios ubicados en la vereda La Pradera, Andes-Antioquia. 
 
OBJETO DE LA VALUACIÓN 
De conformidad con la solicitud, el objeto de la valoración es conocer el valor comercial del 
inmueble. 
 
DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN 
Bancolombia. 
 
FECHA DE LA VISITA 
23 de noviembre de 2021 
 
FECHA DEL INFORME 
26 de noviembre de 2021 
 
FECHA DE APORTE DE DOCUMENTOS 
19 de noviembre de 2021 
 

 
 
 
 
 
 

1. INFORMACIÓN GENERAL 
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GENERALIDADES    
 
Los lotes de terreno del presente avalúo se encuentran en el municipio de Andes. 
 
Andes es un municipio del Suroeste antioqueño,3 situado en la cordillera Occidental de los 
Andes Colombianos; en el extremo suroccidental del departamento de Antioquia, a los 5° 39' 
29 de latitud norte y 75° 52' 50 de longitud oeste. Está ubicado a 1.350 msnm, su temperatura 
media es de 22 °C, su precipitación media anual es de 2.092 mm y su población, según el PBOT 
del año 2012 es de 40.668 hab. Su cabecera dista 117 km de la ciudad de Medellín, capital del 
departamento de Antioquia y posee una extensión de 403,42 km². 

 
DELIMITACIÓN DEL MUNICIPIO  
POR EL NORTE                 : Municipios de Betania, Hispania y Pueblorrico 
POR EL SUR                 : Departamento de Risaralda 

POR EL ORIENTE                 : Municipios de Jardín y Jericó 
POR EL OCCIDENTE                 : Departamentos de Chocó y Risaralda. 
 
ACTIVIDADES PREDOMINANTES: 
 
El municipio de Andes es considerado polo de desarrollo de esta zona del departamento 
de Antioquia; es denominado ¨capital cafetera y comercial de Suroeste antioqueño¨. 
El café es la base de la economía del municipio con 10.287 ha en este cultivo, generando la 
mayor parte del empleo rural y de los ingresos de la zona. 
Otras alternativas de producción que se evidencian en la zona son: cultivos de caña de azúcar, 
plátano, banano, maíz, fríjol, yuca, frutales cítricos, aguacate, mango nativo, guayaba, papaya, 
lulo, mora de castilla, tomate de árbol, brevas y tomate; en cuanto a las hortalizas, buena parte 
de las viviendas rurales cuentan con huertas familiares donde predominan la cebolla junca, el 
cilantro, el repollo y las aromáticas. 
En cuanto a la parte pecuaria, Andes cuenta con ganadería bovina extensiva de doble propósito 
(67%) con ganado cebú y sus cruces comerciales, ganado de carne (33%) con un total de 6.480 
cabezas. 
En porcicultura, Andes cuenta con 9.215 cerdos entre ceba y cría, en Pisicultura, tiene 180 
estanques de agua con un promedio de 3 ha en espejo de agua. 
El sector de la apicultura ha perdido fuerza en el municipio, debido a las altas densidades de 
siembra, africanización de la abeja y fumigaciones químicas contra las plagas como la broca y la 
roya del café; por lo que en la actualidad, solo cuenta con 250 colmenas, de 8 apicultores. 
En el sector avícola, el municipio cuenta con 30.000 aves entre engorde y ponedoras. 
El uso actual del suelo rural se distribuye en 28.17% en cultivos silvoagrícolas, 23.70% en 
potreros, 22% en reservas naturales, 18% en bosques protectores productores, 5.7% en 
rastrojos, 2.2% en cultivos semilimpios y densos y 0.23% en áreas urbanizadas. 
 
Extraído de https://es.wikipedia.org/wiki/Andes_(Antioquia) 
 

2. CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR 

https://es.wikipedia.org/wiki/Municipios_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Suroeste_antioque%C3%B1o
https://es.wikipedia.org/wiki/Andes_(Antioquia)#cite_note-3
https://es.wikipedia.org/wiki/Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Msnm
https://es.wikipedia.org/wiki/Mm
https://es.wikipedia.org/wiki/Km
https://es.wikipedia.org/wiki/Medell%C3%ADn_(Antioquia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Km%C2%B2
https://es.wikipedia.org/wiki/Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Suroeste_antioque%C3%B1o
https://es.wikipedia.org/wiki/Ha
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ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 
Según lo establecido en la ley 142 de 1994, el estrato aplica única y exclusivamente para predios 
de uso residencial y urbanos; por lo cual no se ajusta para el predio objeto de avalúo.  
 
VÍAS DE ACCESO 
 
Las condiciones de acceso al sector se consideran buenas, La Parcelación Campestre Altos de 
San Juan se encuentra sobre la vía intermunicipal de Hispania-Andes. Los inmuebles valorados 
se encuentran a 4 kilómetros aproximadamente desde la cabecera municipal de Andes. 
 

 
 
EQUIPAMIENTO DE LA RED VIAL 

 
Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables a razón de que se encuentran 
sobre la vía intermunicipal que comunica a Hispania con Andes. 

 
 

ESTADO DE CONSERVACIÓN DE LAS VÍAS 
Las vías anteriormente descritas se encuentran pavimentadas en buenas condiciones de 
conservación y mantenimiento. 
  
SERVICIOS PÚBLICOS 
Los inmuebles no cuentan con servicios públicos, ya que no cuentan con construcciones. 

Además, se destaca el fácil acceso que podría tener a estos ya que el sector los presenta. 

 
SERVICIO DE TRANSPORTE PÚBLICO 
El municipio de Andes cuenta con una prestación de transporte público eficiente. 
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TIPO DE TRANSPORTE PÚBLICO 
En cuanto al servicio de transporte público desde la cabecera de Andes, muchos de los 

moradores del sector realizan sus desplazamientos a pie o utilizan para efectos de la movilidad 

en motocicletas, o vehículos particulares, hay rutas de transporte intermunicipales. Además, el 

servicio de mototaxis que prestan desde el municipio.  

 
CUBRIMIENTO 
El transporte público llega hasta el inmueble, se destaca que los la parcelación se encuentra 
sobre la vía intermunicipal lo que permite un cubrimiento de los predios objetos de avalúo. 
 
FRECUENCIA 
La prestación del servicio público cuenta con una prestación diaria. 
 

TOPOGRAFÍA 
La topografía de los lotes valorados es fuertemente ondulada presenta pendientes del 17%. 
Además, tiene una altura máxima de 1271 m.s.n.m.  

 

 
 
CONDICIONES DE ESTABILIDAD DEL SUELO 
El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a simple vista, que 
afecten directamente el inmueble. 

 
IMPACTOS AMBIENTALES Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 
El inmueble no presenta impactos ambientales importantes. 
 
PROBLEMÁTICAS DE SEGURIDAD O SOCIOECONÓMICAS 
El sector no cuenta con problemas de seguridad o de tipo socioeconómico significativos que en 
algún momento afecte la comercialización del inmueble. 
 
CICLO DE VIDA Y PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 

Por los beneficios que reporta el sector y por las características propias del inmueble se 
pronostica unas perspectivas de valorización estables, aunque la actual situación generada por 
el COVID-19 trajo consigo incertidumbre en el mercado de bienes inmuebles.  
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REGISTRO FOTOGRÁFICO DEL ENTORNO 
 

 
 

 
Vía intermunicipal Hispania-Andes. 
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TIPO DE PROPIEDAD 
Derecho real de dominio. 

 
IDENTIFICACIÓN DEL PROPIETARIOS: 

 

MATRICULA CÉDULA CATASTAL PROPIETARIO 

004-33586 
004-33587 
004-33588  

050340000000000140094801000011 
050340000000000140094801000012 
050340000000000140094801000013 

CAFÉ DE LAS CORDILLERAS SAS 

 
TÍTULOS DE ADQUISICIÓN: 
Compraventa Escritura Pública 112 del 12 de abril del 2015 Notaria Única Betania, Antioquia  
 
 
IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS JURÍDICAS 
 
MATRÍCULA INMOBILIARIA:  

MATRICULA VEREDA 

004-33586 
004-33587 
004-33588  

La Pradera 

 
CEDULA CATASTRAL: 
 

MATRICULA VEREDA CÉDULA CATASTAL 

004-33586 
004-33587 
004-33588  

La 
Pradera 

050340000000000140094801000011 
050340000000000140094801000012 
050340000000000140094801000013 

 
GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL DOMINIO 
Según los certificados de tradición y libertad impreso el 12 de agosto del 2019 los inmuebles 
cuentan con: 
 
Los tres inmuebles con matrícula independiente cuentan con una hipoteca con cuantía 
indeterminada a favor de BANCOLOMBIA S.A. 
 
Nota: no constituye estudio jurídico 
 
 
 
 
 
 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
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DESCRIPCIÓN GENERAL 

La Parcelación Campestre Altos de San Juan se encuentra ubicada en zona rural del municipio 
de Andes, Vereda La Pradera. Esta zona se caracteriza por su actividad agrícola, ganadera y 
fincas de recreo. 
 
DIRECCIÓN O IDENTIFICACIÓN PREDIAL 

 

MATRICULA VEREDA 

004-33586 
004-33587 
004-33588  

La Pradera 

 
CABIDA SUPERFICIARIA  

 

MATRICULA CONCEPTO 
CTL Y ESCRITURAS 

PÚBLICAS 

004-33586 
004-33587 
004-33588  

Lote de 
Terreno M2 

784.47 m2 
629.24 m2 
629.24 m2  

 
Nota: Las áreas adoptadas para realizar la valoración de los lotes son las áreas registradas en 
títulos 
 
UBICACIÓN GEOESPACIAL 

4. CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE 
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Ubicación general 

 

 
Ubicación específica del predio. 

Coordenadas:          5°41'2.94"N, 75°52'37.80"O 
 

 CABIDA Y LINDEROS 
Según Escrituras Públicas 1362 del 14 de agosto del 2015 Notaría Quinta (5) de Medellín. 
Según Escrituras Públicas 1363 del 14 de agosto del 2015 Notaría Quinta (5) de Medellín. 
Según Escrituras Públicas 1364 del 14 de agosto del 2015 Notaría Quinta (5) de Medellín. 
 
 
Lote 11: 



 

 

 

12 

 
Lote 12:  

 
 
 
Lote 13: 

 
ÁREA JURÍDICA 

 
Según el Certificado de Tradición y Libertad 004-33586, 004-33587 y 004-33588, el inmueble 
cuenta con las siguientes áreas: 
 

MATRICULA CONCEPTO 
CTL Y 

ESCRITURAS 
PÚBLICAS 

004-33586 
004-33587 
004-33588  

Lote de Terreno M2 
784.47 m2 
629.24 m2 
629.24 m2  

 
ÁREA CONSTRUIDA Y EDADES 
 
Los lotes parcelados no cuentan con construcciones 
 
Área construcciones  
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Los inmuebles valorados no cuentan con construcciones, validados durante la inspección 
técnica. 
 

 ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES 
Sin construcciones 
ESTADO DE CONSERVACIÓN 
Buen estado de conservación. 

 
SERVICIOS PÚBLICOS EN EL INMUEBLE 

 

SERVICIO SI NO 

Acueducto  X 

Energía eléctrica  X 

Alcantarillado  X 

Telefonía  X 

Nota: Los lotes no cuentan con servicios públicos actualmente, pero se puede acceder 
fácilmente ya que el sector cuenta con ellos. 

 
DESCRIPCIÓN DE LAS DEPENDENCIAS  
 
Se trata de 3 lotes parcelados, sin construcciones. 

 
CONDICIONES COMERCIALES 
 
PERIODO DE MERCADEO DEL INMUEBLE 
Se define como el período la estimación de cuánto tiempo se tomaría en vender los inmuebles 
después del avalúo. Periodo de comercialización de 18 meses. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

14 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 

      
Lote 11 Lote 11 

  
Lote 11 Lote 11 

  
Lote 12 Lote 12 

  
Lote 12 Lote 12 
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Lote 13 Lote 13 

  
Lote 13 Lote 13 

  
Vía interna parcelación Vía interna parcelación 

  
Acceso a la parcelación Acceso a la parcelación 
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CONCEPTO NORMA 

Instrumento de Planificación 
Plan Básico de Ordenamiento Territorial, Acuerdo 

022 del 2000. 

Clasificación del suelo Suelo suburbano 

Uso  Usos múltiples.  

 

 

5. NORMATIVIDAD URBANISTICA 
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Los lotes valorados se encuentran ubicados en la Parcelación campestre Altos de San Juan, 
están sometidos a régimen de propiedad horizontal, por lo que se debe regir por lo indica en el 
reglamento de propiedad horizontal Escritura Pública 787 del 9 de julio de 2007 Notaría de 
Andes. 
 
La anterior información fue extraída de la normatividad nacional y municipal vigente, con fines 
ilustrativos frente al uso permitido del suelo en la zona solicitada, y en ningún momento se 
considera como un certificado del uso del suelo. 
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FACTORES RELEVANTES DE LA ESTIMACIÓN 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad expuestas en los capítulos 
anteriores, se han tenido en cuenta en la determinación del justiprecio comercial, materia del 
presente informe, las siguientes particularidades:  

  

1. La localización general del inmueble, y su entorno inmediato se caracteriza por ser una 
zona de viviendas campestres. 

 

2. El acceso a la parcelación es sobre la vía intermunicipal Hispania-Andes. 
 

3. Se liquidan áreas jurídicas informadas en el certificado de libertad y en las escrituras 
públicas. 
 

4. Los lotes se encuentran ubicados en La Parcelación Altos de San Juan que tiene 31 lotes, 
con 6 parcelas construidas. 

 

5. Se considera un periodo de mercadeo de 18 meses aproximadamente.  
 

6. La determinación del valor se realizó a través de un estudio comparativo de mercado, 
de predios en el mismo sector o sectores aledaños, con características similares al 
valorado. 

 
7. El inmueble no cuenta con construcciones. 

 
8.  Las ofertas fueron depuradas con factor de negociación del 10%; teniendo en cuenta 

que en la dinámica inmobiliaria la decisión de compra, venta depende del rango de 
negociación, además se consideran las actuales políticas de la entidad financiera. 

 

9. Teniendo presente la situación de emergencia sanitaria mundial por causa de la 
COVID19 con impactos en la economía, el valor estimado tiene una connotación de 
incertidumbre y por ende su vigencia es relativa y dependerá de la duración del estado 
de emergencia y del impacto en la economía en variables micro y macro económicas 
como empleo, capacidad de compra de la población, medidas económicas que adopte 
el gobierno, capacidad de soportar sin vender a precios inferiores a los activos 
inmobiliarios en la región, del déficit fiscal que se genere, de la revaluación de la 
moneda, del valor del barril del petróleo y en sí del crecimiento económico, por tal razón 
no se pude predicar una vigencia, pues esta puede cambiar positiva o negativamente en 
un corto plazo con incidencias en el valor estimado. 

 

 

6. CONDICIONES ESPECIALES 
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BASES DE VALUACIÓN, TIPO Y DEFINICIÓN DE VALOR 
 
BASES DE LA VALUACIÓN  
El presente avalúo fue realizado en base a la definición del Valor de Mercado, y ha sido elegida 
porque el sector cuenta con inmuebles comparables (en proceso de venta o que han sido 
vendidos o recientemente), para la determinación del valor del inmueble objeto de valuación. 
 
DEFINICIÓN Y TIPO DE VALOR 
Valor de Mercado se define como el precio más probable que una propiedad debiera presentar 
en un mercado abierto y competitivo bajo condiciones requeridas para su venta justa, actuando 
comprador y vendedor en forma prudente e informada, asumiendo que dicho proceso no se 
encuentra afectado por algún estímulo indebido.  Implícita en esta definición se asume la 
consumación de la venta en una fecha específica, así como la transferencia titulada de la 
propiedad del vendedor y comprador bajo las siguientes condiciones: 
 

- El Comprador y Vendedor se encuentran igual y normalmente motivados. 
- Ambas partas actúan bien informadas o asesoradas, en beneficio de lo que consideran 

sus mejores intereses. 
- Se asume un tiempo razonable de exposición en un mercado abierto. 
- El pago se realiza mediante recursos monetarios en efectivo o en los términos de un 

acuerdo financiero comparable. 
- El precio representa la condición normal de la propiedad en venta, sin ser afectado por 

financiamientos creativos especiales o por descuentos o concesiones otorgados por 
cualquier parte relacionada con la venta.  

 
RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR 
 
Nota 1: Derecho y Valoración Inmobiliaria S.A.S, no será responsable por aspectos de naturaleza 
legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada ó el título legal de la misma 
(escritura). 
 
Nota 2: Derecho y Valoración Inmobiliaria S.A.S, no revelará información sobre la valuación a 
nadie distinto de la persona natural que solicito el encargo valuatorio y solo lo hará con 
autorización escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad 
competente. 
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METODOLOGÍAS - DEFINNICIONES RESOLUCIÓN 620 DE 2008 IGAC EMPLEADA 

Método de mercado. Artículo 1: “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.” 

X  

Método de capitalización de rentas. Artículo 2 “Es la técnica 

valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir 

de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o 

inmuebles semejantes y comparables por sus características físicas, 

de uso y ubicación, trayendo a valor presente la suma de los 

probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien 

objeto de avalúo, con una tasa de capitalización o interés. 

PARÁGRAFO. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la 

vida útil del bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para 

inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida útil 

será de 70 años y, para los que tengan estructura en concreto, 

metálica o mampostería estructural, la vida útil será de 100 años.” 

  

Método de reposición. Artículo 3 “Es el que busca establecer el valor 

comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total 

de la construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto 

de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. 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: 

 

Vc = Valor comercial 

Ct = Costo total de la construcción 

D = Depreciación 

Vt = Valor del terreno. 

 

7. DESARROLLO METODOLÓGICO 
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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. 

Existen varios sistemas para estimar la depreciación, siendo el más 

conocido el Lineal, el cual se aplicará en el caso de las maquinarias 

adheridas al inmueble. Para la depreciación de las construcciones se 

deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. 

Deberá adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado 

de conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se 

presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 

3 y 4.” 
 
Método - Técnica residual. Artículo 4 “Es el que busca establecer el 

valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de 

estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construcción, 

acorde con la reglamentación urbanística vigente y de conformidad 

con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo. 

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar, al monto 

total de las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad 

esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que además de 

la factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibilidad comercial del 

proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado. 

PARÁGRAFO. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el 

principio de mayor y mejor uso, según el cual el valor de un inmueble 

susceptible de ser dedicado a diferentes usos será el que resulte de 

destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al 

económicamente más rentable, o si es susceptible de ser construido 

con distintas intensidades edificatorias, será el que resulte de 

construirlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, con la 

combinación de intensidades que permita obtener la mayor 

rentabilidad, según las condiciones de mercado.” 
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 Desarrollo método de mercado 
 
 

 
 

VALOR PROBABLE DE VENTA POR M2: $ 155.000 

 
 
 

Concepto Dato 1 Dato 2 Dato 3 Dato 4

Municipio Andes Andes Andes Andes

Ubicación

Lote en parcelación Altos de 

San Juan Lote en parcelación Andes

Lote en parcelación 

Entreverdes

Lote en parcelación 

Entreverdes

Valor Oferta 100.000.000$                       100.000.000$                       120.000.000$                       126.000.000$                       

Área lote 540 500 600 630

Fuente Juan Lotes 3127650632

https://colombia.inmobiliaria.c

om/lote-en-andes-500m2-

F534223

Bienes Raíces 3008684986 Bienes Raíces 3008684986

Depuración Negocio 0,88 0,88 0,88 0,88

Ubicación 1 1 1 1

Topografía 0,90 0,90 0,90 0,90

VALOR M2 146.667$                              158.400$                              158.400$                              158.400$                              

Promedio 155.467$                              

Desviación 5.867$                                  

% Variación 3,77%

Límite Superior 161.333$                              

Mediana 155.381$                              

Limite inferior 149.600$                              

VALOR ADOPTADO 155.000$                              

Homologaciones



 

 

 

24 

Dato 1: Informado en campo Juan Lotes 3127650632 

 

 

 

Dato 2: 100.000.000 pesos colombianos | Lote en Andes en Venta, A 1 Kilómetro Del Parque 

Comfenalco Vía Andes, 500 m2 (inmobiliaria.com) 

https://colombia.inmobiliaria.com/lote-en-andes-500m2-F534223 

 

 

 

 
 
 
 

https://co.tixuz.com/inmuebles/venta/otro-tipo/vendo-finca/9612570?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://colombia.inmobiliaria.com/lote-en-andes-500m2-F534223
https://colombia.inmobiliaria.com/lote-en-andes-500m2-F534223
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Dato 3: Dato en campo Bienes y Raíces 3008684986, parcelación Entreverdes 
     

 

 
 
 
 
 

Dato 4: Dato en campo Bienes y Raíces 3008684986, parcelación Entreverdes 
 

 
 

 
En la aplicación del método de comparación de mercado se analizaron los indicadores de valor 
que se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el análisis y comparación se tomaron 
en cuenta entre otros factores: ubicación específica, topografía, considerando que se informó 
que las ofertas cuentan con topografía plana y los lotes están listos para construir se aplica un 
factor del 10% basados en la información del proyecto Entreverdes. 
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AVALÚO COMERCIAL 

Parcelación Campestre Altos de San Juan (Pro Horiz) Lote 11, 12 y 13. 
Andes, Antioquia. 

 
 

 
 

 

VALOR EN LETRAS: TRESCIENTOS DIECISÉIS MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL 

DOSCIENTOS CINCUENTA PESOS ML. 

 

      

CONCEPTO SISTEMA FINANCIERO:     FAVORABLE  

 

 

 

Francisco Javier Vallejo Santiusty 
Avaluador 

CC 13.072.450 

RAA AVAL13072450 

RNA  3043 

 

 

Deisy Carolina Durán Arias 
Perito Actuante 

CC 1.128.267.435 

RAA AVAL1128267435 

 

 

CONCEPTO AREA M2 VALOR M2 VALOR TOTAL

LOTE 11     784,47  $  155.000  $  121.592.850 

LOTE 12     629,24  $  155.000  $   97.532.200 

LOTE 13     629,24  $  155.000  $   97.532.200 

 $  316.657.250 VALOR TOTAL

8. LIQUIDACIÓN DE VALORES 
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