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1. MEMORIA DESCRIPTIVA.  

1.1 PROPIETARIO o POSEEDOR:  María del Carmen Casallas Barbosa  

1.2   UBICACIÓN GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

San Juan de Arama, es un municipio Colombiano situado en el departamento del 
Meta también conocido como “Puerta de entrada a la Sierra de la Macarena”, es 
uno de los municipios más antiguos de este departamento fundado en 1937. Se 
encuentra a 119 Km de la capital Villavicencio  
 
Área total   : 1.163 Km2 

Clima  : Cálido húmedo y temperatura media anual de 280 C 
Longitud  : 73º   53´ 40¨   Oeste Greenwich. 
Latitud  : 31º   21¨ 25´     Norte.  
Límites  : Norte: Granada, Lejanías.  

  Oriente: Fuente de Oro, Puerto Lleras.  
    Sur: Vista Hermosa.  

   Occidente: Mesetas.  
 
 
1.3.  UBICACIÓN DEL PREDIO DENTRO DEL MUNICIPIO. 
 
El predio motivo del avalúo se ubica en la parte Norte de la ciudad, en el barrio la 
Esperanza, con nomenclatura visible de la Carrera 13 No. 16- 19 de la  actual 
nomenclatura urbana de la ciudad de San Juan de Arama 
 
 
1.4.  UBICACIÓN DEL PREDIO SEGÚN SECTOR. 

El  inmueble se ubica en el barrio La Esperanza de San Juan de Arama, zona 
residencial de la ciudad   
 
1.5.  DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE. 

El inmueble al momento de realizar la visita  (marzo 16 de 2023), se encuentra 
destinado a uso de vivienda residencial. 
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1.6. DOCUMENTOS REVISADOS PARA EL AVALUO. 
 
 Copia de escritura pública No. 120 del 27 de septiembre de 2017, copia de 
diligencia de secuestro. 
 
 
1.7. PROPOSITO DEL ESTUDIO. 
 
Determinación valor comercial de inmueble casa.  
 
 
2. ASPECTOS JURIDICOS. 
 
2.1. TITULO DE ADQUISICION.  
 
Se observa Escritura pública  No. 120 del 27/09/2017  Notaría única de San Juan 
de Arama  
 
 
2.2. MATRICULA INMOBILIARIA 

 
236-61331 de la oficina de registro de  instrumentos públicos de San Martín 

 
 

2.3. CERTIFICADO CATASTRAL. 
 
01-00-0104-0011-000 (fuente escritura pública) 
 
 
3. LINDEROS. 
Se encuentran descritos en la escritura pública No. 120 del 27 de septiembre de 
2017 de la Notaría Única de San Juan de Arama . 
 
Según visita: 
NORTE. Con lote de la carrera 13 no. 16 25 en extensión de  (18.00) metros 
ORIENTE: con la carrera 13A extensión de trece punto cinco  (13.50) metros 
SUR: casa  de la carrera 13A No. 16 13  en extensión de  (18.00) metros 
OCCIDENTE: casa  calle 16 No.16-18, en extensión de dieciséis metros (13.50) 
metros y encierra. 
 
 
4.  AREAS. 
 
4.1. AREA DEL LOTE. 
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243.00  Metros Cuadrados Aprox. (Fuente documento aportado certificado de 
Tradición). 
 
 
4.2. AREA DE LA CONSTRUCCIÓN. 
 
166.00  Metros Cuadrados.  
 
4.3.    FUENTE. 
 
  Escritura pública, Geoportal del I.G.A.C.  
 
5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION. 
 
5.1 DELIMITACION DEL BARRIO 
 
Norte  : Zona verde y Proyecto Urbanístico 
Oriente    : Avenida principal a Granada  – San Juan de Arama   
Sur : zona verde 
Suroccidente: zona verde 
 
5.2. ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR. 
 
El sector es una zona de Actividad residencial. 
 
5.3. TIPOS DE EDIFICACIONES DEL SECTOR. 
 
Edificaciones de   viviendas unifamiliares de 1 y 2 pisos 
 
5.4. ESTRATIFICACION. 
 
El sector es mayoritariamente Estrato 2. 
 
5.5. VIAS DE ACCESO AL SECTOR. 
 La avenida vía granada San Juan de Arama interconectada con la calle 16 en 
sentido oriente-occidente  interconectadas con la carrera 13  permite llegar 
fácilmente al predio.    . 
 
5.5.1.  ESTADO DE CONSERVACION. 
 
Buen estado. 
 
5.5.2.  VIA FRENTE A LA PROPIEDAD. 
 
El predio, tiene frente sobre la Carrera 13 A 
 
5.5.3. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA. 
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5.6.1. VIAS. 
 
Sin pavimentar en regular Estado. 
 
5.6.2. ANDENES. 
 
En parte en buen  estado. 
 
5.6.3. SARDINELES. 
 
En parte, en  concreto, buen estado. 
 
5.6.4. ALUMBRADO PUBLICO. 
 
Bueno, postes de iluminación situados a distancias adecuadas. 
 
5.6.5. REDES DE SERVICIOS PUBLICOS. 
 
El sector cuenta con una buena infraestructura de servicios públicos. 
 
5.7.  TRANSPORTE PÚBLICO.  
 
Ruta de buses y busetas intermunicipal Granada –San Juan –Vista Hermosa y 
viceversa  a una cuadra del predio Servicio de taxi  que permiten llegar sin ningún 
inconveniente al predio.  
 
 
5.8.  COMENTARIOS GENERALES. 

El sector en los últimos años ha sufrido una gran transformación urbanística, 
sobresaliendo el mejoramiento  de las vías, y las viviendas  juega un papel 
preponderante en la cotidianidad del sector, pasando a casas nuevas o 
remodeladas, no hay presencia de vendedores ambulantes. Cerca de centros 
deportivos como Canchas de fútbol o polideportivo entre otros centros  recreativos. 
Ubican el  comercio especializado en centros comerciales en otro sector.  
 
 
6. REGLAMENTACION URBANISTICA. 

6.1. ACUERDOS Y / O DECRETOS REGLAMENTARIOS 

Acuerdo  No. 024 del 10 de diciembre de 2018 ajuste al EOT y acuerdo 019 de 
2001    
 
 
6.2. AREA DE ACTIVIDAD. 
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Área de Actividad Residencial  
. 
6.3. USOS PERMITIDOS 

Áreas de  Actividad Residencial  
 
 
7.  CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO. 

7.1. TIPO DE INMUEBLE.  

Urbano.  

7.2. FORMA.  
 
Rectangular.  
 
7.3. TOPOGRAFIA. 
 
Plana en toda su extensión. 
 
7.4. FRENTE. 
 
Sobre la Carrera 13. 
 
7.5. DISPOSICION DEL INMUEBLE. 
 
Medianero  
 
8.  CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION. 
 
8.1. CIMENTACION. 
 
Concreto ciclópeo. 
 
8.2  ESTRUCTURA. 
 
Bloque y  concreto. 
 
8.3  MAMPOSTERIA. 
 
Pañetada y pintada. 
 
8.4  FACHADA. 

Bloque pañete y pintura. 
 
8.5  CUBIERTA. 
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 Teja en eternit sobre cercha en hierro  y perfil metálico. 
 
8.6  PISOS. 
 
Concreto y cerámica. 
 
8.7  CARPINTERIA. 
 
Metálica y madera  
 
8.8  VENTANERIA. 
 
Marco metálico, con reja y vidrio. 
 
8.9  CIELORASO. 
 
   El mismo de la cubierta  de fibro cemento 
 
8.10  VETUSTEZ. 
 
 De 18 años aproximadamente. 
 
8.11  ACABADOS. 
Sencillos. 
 
8.12. DISTRIBUCION DEL INMUEBLE. 
De un piso, Una sala, un comedor, 4 habitaciones sin closet, un corredor, una 
cocina semiintegral, tres baños con enchape y cerámica, un patio cubierto piso en 
cerámica, un tanque lavadero con enchape,  y un tanque elevado de 1.500 litros 
plástico para  el servicio del agua y pozo profundo 
 
8.13.  ESTADO DE CONSERVACION. 
 
 Se encuentra habitado se le ha dado mantenimiento, buen  estado 
 

 
9.  AVALUO COMERCIAL. 
 
9.1.  METODO DE AVALUO. 
Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a 
lo establecido en el decreto 1420 de 1998 y la resolución 620 expedida por el 
Instituto Geográfico Agustín Codazzi así como por las premisas básicas del 
presente informe se  utilizó el método de comparación y de mercado para el lote 
terreno; y  reposición para la construcción 
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  LOTE DE TERRENO 
ESTUDIO DE MERCADO 
Se Recorrió el sector donde se ubica el bien, se encontró baja oferta de bienes 
semejantes en el sector, por lo que se adopta un valor de $42.500.000 para el lote 
de terreno construido.  
  
 

Media Aritmética: Es el número que se obtiene de dividir la suma de las 
observaciones por el número de ellas. Se formaliza mediante la siguiente 
expresión matemática 

 

X =   

 
Desviación Estándar: Se define como la raíz cuadrada de las diferencias 
de los valores de la encuesta con respecto a la media aritmética elevada al 
cuadrado y el resultado, dividido por el número de casos estudiados, N. Esta 
expresión se formaliza con la siguiente expresión matemática  

 

S =   V = 

 
  
9.1 .1.  AREA DEL  LOTE. 
 
242,00  Metros Cuadrados. (Fuente: certificado de tradición) 
 
NOTA: Dentro del análisis e interpretación de la información obtenida, se 
consultaron otros  Avaluadores con conocimientos de la zona de trabajo y a la  
información obtenida se le aplico costo de reposición y comparación que sirvieran 
de apoyo a la aplicación de los métodos valuatorios y en la adopción de precios 
 
 
9.1.2. AVALÚO DELTERRENO (LOTE). 
De acuerdo a la información obtenida encuestas directas y reconocimiento del 
terreno se adopta un valor de $42´500.000.oo para el lote de terreno con un área 
de 242 metros cuadrados.  
 
9.1.3. VALOR ADOPTADO LOTE DE TERRENO. 
 
  
Total valor Terreno: $42´500.000 
  
9.2  AVALUO METODO REPOSICION. 
 
9.2.1. VALOR   DE LA CONSTRUCCION 

N

X 1

 

1

2

1




N

XX













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


100*
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 Área construida: 166m2  vetustez  18 años aproximadamente, buen estado 
(calificación 2,5), vida técnica 70 años. 
Valor reposición $700.000 aprox. 
 
Depreciación: edad en porcentaje de vida 18/70 en la Tabla de Ross por 18  años  
corresponde al 25% 
Valor depreciado; costo directo por 22,45% por 18 años 
700.000*(1-0,2245)= 542.850 
 
Valor construcción  
 
166m2 *542.850 = $90.113.100 
 
9.2.2. VALOR TOTAL CONSTRUCCION. 
 
$90´113.100.oo 
 
9.3.   VALOR AVALUO. (Suma 9.1.3. +  9.2.2.) 
 
Son: Ciento Treinta y dos millones Seiscientos Trece  mil cien pesos m/cte 
($132.613.100.oo) M/Cte. 
  
Cabe anotar, el bien inmueble a la fecha de visita se encuentra habitado por el 
señor Orlando y la señora María del Carmen Casallas demandados 
 
 

10. METODOLOGIA EMPLEADA. 
 

Para la fijación de precios, se empleó una combinación de metodologías de 
aceptación universal, estas fueron: Reposición y Mercado   Se complementó este 
proceso con investigaciones directas e indirectas, que dieron como consecuencia 
una tendencia normal de comportamiento de los precios de la tierra en el sector.  
Adicionalmente se consultó la opinión de profesionales especializados y la base 
de datos de Inmobiliarias Aliadas.   
 

 
 

11.  SUSTENTACIÓN. 
 

Se analizaron factores tales como la vecindad, puesto que el valor de los 
bienes raíces está bastante influenciado por lo que ocurre en la vecindad, 
su ubicación, 
pues los bienes raíces no pueden separarse de donde están ubicados, el 
futuro económico del área, pues la tierra urbana tiene valor por su 
posibilidad presente o futura como lugar de construcción, el uso actual y 
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posible del predio, pues el valor de las propiedades se deriva del uso al que 
se les someta. 
Se consideraron también los centros de atracción económica existentes, la 
categoría de los servicios públicos, la infraestructura vial y su 
conductibilidad, la geometría del predio, las obras en ejecución  y 
proyectadas, los usos del suelo.  

 
12.  BIBLIOGRAFIA. 

 
“Avalúos. Metodologías prácticas” William Robledo Giraldo.  
Acta de secuestro del predio objeto del proceso en curso 2016-129-00   

 
 

13. ANEXOS. 
  
Mapa de Ubicación del predio  
Reseña Fotográfica 
Documentos del Avaluador 

 
 
 
Atentamente, 

 
 
 

 
Nombre: EFRAIN YAMA GOMEZ 

RAA  No. AVAL-17413209  
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Reseña Fotográfica: 

  Vía de acceso calle 16         Carrera 13 A frente al predio                Entrada o frente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                 

 

 

Vista hacia el interior                            Vista Interior sala                      Vista interna alcoba 

Alcoba 
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 Vista interior  alcoba                  vista interior cocina                             Vista interior tanque 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Vista del interior a la vía                    Vista interior patio                              Vista anden  
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Ofertas de mercado en el Sector:  

 

Vista de lote en el sector                        Oferta:vendido en $30.000.000  

                                                                 Área: 14 x 7.5 m 

                                                                 Dirección: k 13 con calle 16 

                                                                  Barrio la Esperanza San Juan de Arama  

                                                                  (fuente tel 3222786549 Orlando) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

                 

 

 

      

 

 

 

 

 

         

 

 

 

 

 

                                                                                                                      


