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Honorable 

TRIBUNAL SUPERIOR DE BUCARAMANGA 

M.P. DRA MERY ESMERALDA AGON AMADO  

E.        S.          D. 

 

 
  

REF. PROCESO VERBAL DE RESTITUCIÓN DE TENENCIA  

DEMANDANTE: BANCO DE OCCIDENTE.  

DEMANDADO: JAVIER ALBERTO SANCHEZ Y MAGDA LORENA 

PLAZAS JACOBO.  

RADICADO:   2019-00149-01.  

 

 

 

LEONOR PARRA LOPEZ, , mayor de edad, domiciliada en Bucaramanga, 

identificada como aparece a pie de mi correspondiente firma, con correo electrónico 

lplbuc@hotmail.com, inscrito ante el Registro Nacional de Abogados, obrando 

como apoderada de los señores JAVIER ALBERTO SÁNCHEZ DÍAZ y 

MAGDA LORENA PLAZAS JACOBO, parte demandada en el proceso de la 

referencia, por medio del presente escrito, me permito INTERPONER RECURSO 

DE REPOSICION  CONFORME AL ART 318 DEL CGP, o el que le sea 

aplicable de acuerdo  parágrafo con fundamento en lo siguiente:  

 

 

DE LA FUNDAMENTACIÓN FÁCTICA 

 

 

1. En fecha del 21 de abril de 2021 el juzgado quinto civil del circuito de 

Bucaramanga(S) profirió sentencia de primera instancia, en contra de la 

parte demandada y dentro del término establecido se formuló recurso de 

apelación debidamente sustentado, conforme al Art. 321 y 322 del C.G.P.  

 

2. El 30 de junio de 2021 mediante auto el tribunal superior concede tal 

recurso interpuesto por la apoderada de la parte demandada y da el tramite 

pertinente conforme a ley.  

 

3. El 8 de octubre de 2021, el Tribunal Superior del distrito judicial de 

Bucaramanga(S) sala civil-familia, declara improcedente el recurso en 

cuestión, pero el 5 de noviembre del 2021, con ponencia del Honorable 

Magistrado Dr. Antonio Bohórquez Orduz, resuelve impugnación y 

determina  revocar la decisión y admiten el recurso de apelación; por la 

naturaleza del asunto -INEXISTENCIA DE CONTRATO DE 

LEASING -  

 

4. El 7 de diciembre de 2021; el honorable tribunal en ponencia de la 

honorable magistrada de autos CONFIRMA DECISION, que bajo lo 

ordenado por el articulo 337 del  CGP, se solicita se admita recurso 
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extraordinario de casación; la cual es resuelta  en fecha 12 de enero del 

2022, en el que el Tribunal  de Bucaramanga;  NO  toma en cuenta la 

naturaleza del proceso SINO DE FORMA EXCLUSIVA Y 

EXCLUYENTE  la  cuantía del mismo, aspecto que debe ser analizado a 

la luz de los principios básicos de la doble instancia judicial.  

 

 

FUNDAMENTOS DEL RECURSO 

 

 

Art 333 del Código General del Proceso:  

 

 
“El recurso extraordinario de casación tiene como fin defender la unidad e 

integridad del ordenamiento jurídico, lograr la eficacia de los instrumentos 

internacionales suscritos por Colombia en el derecho interno, proteger los 

derechos constitucionales, controlar la legalidad de los fallos, unificar la 

jurisprudencia nacional y reparar los agravios irrogados a las partes con 

ocasión de la providencia recurrida.” 

 

 

Art 338 del CGP; cuantía del interés para recurrir:  

 

“cuando las pretensiones sean esencialmente económicas, el recurso 

procede……. 

 

 

La corte suprema de Justicia ha interpretado la restricción legal para acudir al 

recurso extraordinario de casación, en el entendido, que mas allá de la 

formulación de pretensiones; se debe observar la causa pretendí y el objeto 

perseguido con la acción judicial que se interpone en momento procesal 

oportuno.  

 

La presente acción honorable magistrada; no busca un reconocimiento 

económico; sino la defensa de un derecho Constitucional que 

devienen del articulo 58 y 51 de la carta magna; del derecho a la 

propiedad vulnerado con la construcción de actos simulados y 

violatorios a las normas sustanciales que desprotegen los 

derechos a la propiedad. 
 

Teniendo como fin prioritario del recurso de casación la protección de los 

derechos constitucionales (art 333cgp) como medio para reparar los agravios 

irrogados a las partes con ocasión a la providencia recurrida. 
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 Así lo ha entendido la órganos de cierre CSJ-SC AC 390-2019 y AC 3507-

2020 “con miras de desentrañar su posible esencia patrimonial “para concluir que 

existen casos en que las pretensiones “si bien no se refieren a aspectos puramente 

monetarios, en todo caso gravitan alrededor de estos , debiendo entonces  categorizarse 

como meramente  económicos “ 

 

Cuando lo pretendido con el recurso de casación busca declarar la 

inexistencia la ilegalidad del contrato que atenta contra el derecho a la 

propiedad consecuentemente pierde importancia la pretensión pecuniaria 

inaplicado de forma inmediata la cuantía estimada para recurrir  

 

La dicho la Corte que la cuantía no aplica cuando coexisten pretensiones 

pecuniarias y no pecuniarias en esta acción (restitución del bien) para no 

desnaturalizar el fundamento de lo reclamado con la exigencia de una cuantía 

-auto del 30 de abril del 2021 exp 040201600854- 

 

Establecer como única premisa automática en la procedencia del recurso de 

casación, es la cuantía; como único componente económico para la 

procedencia; rompe con el objeto mismo de la casación civil.) defender la 

unidad e integración del ordenamiento y proteger los derechos 

constitucionales (de los cuales, al ser vulnerados, hacen procedentes una 

reparación extramatrimonial que confluye con pretensiones económicas, a ser 

de bulto mixtas.  

 

Bajo estos entendidos; la Corte (St 213-2017) establece que el recurso de 

casación tiene un propósito especifico que es el quiebre de la presunción de 

legalidad y acierto que ampara la sentencia llevada a casación lo que exige 

requisitos de forma que nada apuntan al factor económico cuando las 

pretensiones salen de la esfera económica para ingresar a la necesidad 

constitucional de defender un derecho allí contenido.  

 

La misma corte en las manifestaciones precedentes dispuso; que en los casos 

de pretensiones no esencialmente económicas debe prescindirse de cualquier 

valoración de la cuantía 

 

En síntesis, aclaro la Corte: “el juzgamiento de la expresión acusada; debe 

tomar en consideración el régimen integral del recurso de casación del que 

hace parte. Ello implica que el análisis del incremento de la cuantía para 

definir el interés de casación debe tomar en cuanta: i) que fueron ampliados 

los fines de casación ii) que fue objeto se incrementaron las sentencias que 

pudieran ser impugnadas iii) que el requisito de cuantía no es aplicable 

cuando se trate de asuntos en los cuales las pretensiones no son 

necesariamente económicas ..” C-213 del 2017- 

 

 

Sentencia C-213 del 2017; Sentencia 345 del 1993, Sentencia 269 de 1988 
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Finalidades de la doble instancia judicial. 
 

La doble instancia tiene múltiples finalidades, tales como permitir que la 

decisión adoptada por una autoridad judicial sea revisada por otro funcionario de 

la misma naturaleza y más alta jerarquía, ampliar la deliberación del tema y 

evitar errores judiciales..  

 

En desarrollo de dicha jurisprudencia, debe garantizarse que en aras de evitar la 

consumación de un perjuicio por medio de la vulneración a garantías tanto 

procesales como fundamentales en razón a un evidente error, sea analizado el 

recurso de alzada, tal como su primordial finalidad así lo establece el art 333 

CGP. 

 

Establece la necesidad de valorar que en el nuevo régimen de casación es la 

relativa  a la posibilidad de quebrar una sentencia ,  aun de oficio, en aquellos 

casos en los cuales resulte ostensible que la decisión impugnada compromete 

gravemente el orden publico, el patrimonio publico o constituye un atentado 

contra los derechos y garantías  reconocidos en la constitución . 

 

Establece esta jurisprudencia tanta veces mencionada; que se trata de un 

instrumento de marcada relevancia  que además de limitar la caracterización del 

recurso de casación – con impactos negativos en la prevalencia del derecho 

sustancial , buscando asegurar que la norma constitucional adquiera real vigencia  

y efectividad en el derecho ordinario .  

 

En resumen la Corte al abrigo de esta jurisprudencia ; estableció la procedencia 

de la admisión del recurso de casación indiferente a la cuantía cuando las 

pretensiones no sean esencialmente económicas , debe prescindirse (aseguro)de 

cualquier valoración de la cuantía  “ como es el caso que nos ocupa . 

 

La Sentencia 345 del 1993; reitero que era improcedente  limitar el acceso al 

recurso de casación en razón a la cuantía de lo debatido, en razón a que los 

derechos fundamentales -como el trabajo -no poseían la virtualidad de alcanzar 

los topes de cuantía, que bajo esta única valoración se estaría produciendo una 

violación al acceso a la justicia   

  

La sentencia 269 de 1998; fue reiterada en afirmar que el fin ultimo de la 

casación buscaba que las sentencias no fuesen injustas porque de existir causales 

claramente determinadas debían ser tramitadas para evitar violaciones a los 

derechos fundamentales art 89-229 CN 

 

Las dos sentencias precedentes declararon inexequibles las normas que fijaban 

cuantías contra los criterios de procedencia de las causales del recurso de 

casación  
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SUBSIDIARIMENTE: con fundamento al enfoque jurídico dado por la 

honorable magistrada; dispongo del peritaje que establece que además de no 

existir fundamento para exigir cuantía por la naturaleza y fin de la casación; este 

recurso también se cumple con la cuantía establecida como se prueba 

ANEXANDO AVALUO COMERCIAL 

 

 
 

PETICIÓN 
 

 

Por los anteriores fundamentos, RUEGO REPONER LA DECISION Y EN SU 

LUGAR CONCEDER EL RECURSO EXTRAORDINARIO DE CASACION   

DANDOLE EL TRAMITE PERTINENTE AL MISMO. 

 

 

Anexo avalúo. 

 

 

 

De la Honorable Magistrado, 

 

 

 

 

 

Atentamente,  

 

 

 

 
 

LEONOR PARRA LOPEZ.  

C. C. N. 63.328.178 DE BUCARAMANGA.  

T. P .N. 62.237 DEL C.S.J.  
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Bucaramanga, 11 de enero de 2022 

 

 

 

Señor: 

JAVIER ALBERTO SANCHEZ DIAZ     

Bucaramanga  

 

 

Cordial saludo: 

 

 

De acuerdo a su amable solicitud, me permito presentar avaluó comercial del 
bien inmueble CASA 11, ubicado en el Anillo Vial 24-325,  Tipo B, 

Condominio Prados de Cañaveral, Etapa III del municipio de Floridablanca, 
matricula inmobiliaria numero 300-299820 de la Oficina de Instrumentos públicos 
de Bucaramanga. 
 
Quedando a su disposición para suministrarle la información adicional que 

estime conveniente. 

 

  

 

 

Atentamente,  

 

 

(firmado el original) 

JAVIER GIOVANI RODRIGUEZ RUEDA  
C. C. N. 91.291.912 de Bucaramanga 
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DATOS GENERALES DEL AVALUO COMERCIAL    

 

 

 

CLASE   DE AVALÚO   COMERCIAL 

 

 

SOLICITANTE   JAVIER ALBERTO SANCHEZ DIAZ  

  

 

 

DIRECCIÓN INMUEBLE  ANILLO VIAL 24-325, CASA 11, TIPO B,  
CONDOMINIO PRADOS DE CAÑAVERAL, 
ETAPA III DEL MUNICIPIO DE FLORIDABLANCA 
- DEPARTAMENTO DE SANTANDER 

 
 

 

CLASE DE INMUEBLE  LOTE DE TERRENO JUNTO CON LA 

CONSTRUCCION   

 

 

PROPIETARIO   JAVIER ALBERTO SANCHEZ DIAZ 

 

 

USO DEL AVALÚO   COMERCIAL   

 

 

 

 

FECHA DE LA VISITA  ENERO 2022 
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1.- INTRODUCCIÓN 

 

1.1. -  TIPO DE AVALÚO 

 

De acuerdo a la solicitud, el presente informe se refiere al Avalúo Comercial 
del bien inmueble CASA, ubicada en el Anillo Vial 24-325,  Tipo B, 

Condominio Prados de Cañaveral, Etapa III del municipio de Floridablanca, 
Departamento de Santander. 
 

 

1.2. -  OBJETO 

 

El objeto del avalúo es determinar el valor comercial del inmueble, con 

propósitos comerciales por parte de su propietario.    

 

1.3.- DEFINICIÓN  

 

AVALÚO COMERCIAL. Es el valor comercial del inmueble expresado en 

dinero, entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un 

vendedor estarían dispuestos a pagar y a recibir de contado respectivamente 

por una propiedad, de acuerdo a sus características generales, área, 

localización, actuando ambas partes libres de toda necesidad y urgencia.  

 

Se realiza por un perito que es contratado por una persona, empresa o banco 

para determinar su valor comercial en un momento determinado, de acuerdo 

con sus características físicas y topográficas, además de las variables de 

entorno que afectan positiva o negativamente el precio de transacción del 

bien inmueble. 

 

2.- LIMITACIONES DEL AVALÚO 

 

Las siguientes especificaciones y condiciones limites se aplican al avalúo 

aquí presentado.  

 

1. Las características técnicas se tomaron de la observación personal del 

avaluador.  
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2. De acuerdo con el conocimiento, la opción del avaluador, las 

explicaciones y conceptos obtenidos en este informe son 

demostrables.  

 
3. El presente informe es propiedad intelectual del suscrito avaluador y, 

por lo tanto, está prohibida su reproducción parcial o total o cualquier 

referencia al mismo, o a las cifras contenidas en el, sin la aprobación 

escrita. 

 
4. Se informa al usuario que el presente informe es confidencial para el 

suscrito, fotógrafos que intervinieron y para el (los) usuarios a quien 

(es) se dirige y que el avaluador, no puede aceptar responsabilidad 

por el uso de la valuación por terceros que se apoyen en él.  

 
5. El uso de este avalúo es propiedad privada y confidencial. 

 
6. El avaluador no puede ser requerido para testimonio ni ser llamado a 

juicio por razón de este avalúo en referencia a la propiedad de los 

mismos, a no ser que se hagan arreglos previos. 

 
7. La descripción del avalúo en este informe, se aplica solo bajo la forma 

de utilización actual. 

 

8. La presente valuación se llevó a cabo siguiendo los procedimientos 

establecidos en el código de ética del avaluador y sus normas de 

comportamiento, lo mismo que los avaluadores satisfacen los 

requisitos de capacitación profesional y experiencia suficiente en la 

zona y clase de inmueble que se está avaluando.  

 
 

3.- MEMORIA DESCRIPTIVA 

 

3.1.- NOMENCLATURA  

 

el bien inmueble se identifica con la siguiente nomenclatura: 
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Casa número 11 del Condominio prados de Cañaveral ubicada en el Anillo 

Vial 24-325, Etapa III del municipio de Floridablanca, Departamento de 

Santander. 
 

 

3.2.- PROPIEDAD  

 

De acuerdo con el certificado de tradición y libertad N. 300—299820, el 

propietario es JAVIER ALBERTO SANCHEZ DIAZ 

 

3.3.- VECINDARIO 

  

El sector donde se localiza el bien se caracteriza por presentar desarrollo y 

actividad residencial y esta rodeado de conjuntos residenciales, además de 

los centros comerciales Cañaveral, la Florida y Parque Caracolí.   

 

3.4.- SECTORES ALEDAÑOS 

 

Barrio Cañaveral, Urbanización Versalles, Barrio Lagos II, Cañaveral 

Country.  

 

3.5.- USOS PREDOMINANTES 

 

El uso predominante del sector es residencial y comercial. 

 

 

4. INFRAESTRUCTURA VIAL    

 

4.1. VIAS DE ACCESO  

 

La principal vía de acceso es la autopista Girón – Floridablanca, con cuatro 

carriles con separador central que le permite en forma inmediata conectarse 

con las salidas para las principales ciudades Bogotá, Medellín, 

Barrancabermeja y la Costa Atlántico.    

 

Así mismo, se conecta con la calle 200 que lo conduce con el casco urbano 

de Floridablanca y Bucaramanga.  
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4.2. ESTADO DE CONSERVACIÓN  

 

Vías asfálticas en buen estado de conservación y aceptables en términos 

generales.   

 

4.3. ELEMENTOS 

 

La malla vial se encuentra pavimentada con andenes y sardineles en 

concreto de perfil variable y servicio de alumbrado público. Estado de 

conservación bueno. 

 

4.4. AMOBLAMIENTO URBANO  

 

El sector cuenta con amoblamiento urbano básico de andenes y sardineles y 

calzada en concreto. Estos elementos están ubicados en la franja peatonal 

destinados a la utilización, disfrute seguridad y comodidad de las personas y 

al ornato del espacio público, entre ellos los siguientes: 

 

Información:   La nomenclatura, la señalización 

Organización:  Las señales se transitó, los paraderos, las tapas de 

alcantarillado    

Ambientación:  Alumbrado publico  

Servicios varios:  Tiendas y centros comerciales    

 

4.5. SERVICIOS PUBLICOS  

 

El sector cuenta con servicios públicos de agua, luz, alcantarillado, teléfono y 

gas natural en perfecto funcionamiento, así como el servicio de recolección 

de basuras. 

 

4.6. ESTRATO    

 

El inmueble se encuentra ubicado en el estrato cinco. 
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5. TRANSPORTE 

 

El sector cuenta con excelente servicio de transporte público mediante buses 

y taxis que presta diferentes empresas de transporte público y por el sistema 

de transporte masivo Metrolínea y el cubrimiento es oportuno y lo conecta 

con todos los puntos de la ciudad. 

 

6.- HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 

 

6.1.- PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS 

 

El sector no muestra riesgo visible por inestabilidad geológica, inundación, o 

deslizamiento de tierra. La construcción avaluada en general no presenta 

problemas en su estructura. 

 

6.2.- IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD  

 

No se observa problemática ambiental que afecte de manera positiva o 

negativa al bien inmueble objeto de avalúo.  

 

6.3. SERVIDUMBRE, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 

 

En el momento de la valoración no existe afectación identificable. 

 

6.4.- SEGURIDAD  

 

El inmueble en el momento de la valoración, no se encuentra afectado por 

situaciones de degradación social, escasez de protección individual y/o 

colectiva y proliferación de prácticas delictivas, que pongan en riesgo 

temporal o permanente de la integridad ciudadana. 

 

6.5. PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS   

 

No se observan problemáticas sociales que afecten negativamente la 

comercialización y el valor del bien inmueble. 
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7. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL INMUEBLE  

 

7.1. CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 

 

7.1.1. RELIEVE. Terreno con buena conformación, compuesto 

principalmente por limos de la conformación de la meseta de Bucaramanga, 

conocido popularmente como sangre de toro, debido al color rojizo de su 

apariencia visual. Terreno muy bien conformado que permite la construcción 

de vivienda en altura, debido a su gran capacidad portante.  

 

7.1.2 LINDEROS  

 

Los linderos del bien inmueble se hallan consignados en la escritura pública 

N. 5328 del 07 de noviembre de 2006 de la Notaria Quinta del Círculo de 

Bucaramanga  

 

7.2. – CERRAMIENTO.  

 

El cerramiento está conformado por los muros frontales y medianeros 

laterales del inmueble. 

 

7.3. – CLASE DE INMUEBLE Y USO ACTUAL.  

  

El inmueble objeto del presente avalúo es una casa que cuenta con tres 

plantas destinado para vivienda 

 

7.4. – LA CONSTRUCCIÓN  

 

7.4.1.- VETUSTEZ: Se estima en 15 años aproximadamente. 

 

7.4.2.- Conformación:   El inmueble objeto del presente avalúo cuenta con 

tres plantas así: 

 

Primer piso: garaje cubierto para dos vehículos, sala comedora, codina 

integral, baño de emergencia y zona de ropas y patio. 

 

Segundo piso: sala de televisión, tres alcobas y un baño. 
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Tercer piso: alcoba principal con baño, estudio y terraza.  

 

7.4.3.- Especificaciones de la construcción: 

 

Estructura: en concreto reforzado en elementos estructurales como zapatas, 

vigas, columnas y placas. 

 

Fachada y cubierta:   ladrillo marmolpast y enchape en tableta 

 

Mampostería: en ladrillo cocido  

 

Pisos en cerámica, ventanas en aluminio y vidrio, y muros friso estuco y 

pintura.  

 

Baños: pisos y muros enchapados. 

 

Cocina: pisos en cerámica, mesón en granito natural, mueble, estufa y 

lavaplatos  

 

Estado de conservación: Su estado de conservación es aceptable. 

 

Condiciones de iluminación: Las condiciones son buenas. 

 

Condiciones de ventilación: La condición natural es buena. 

 

Servicios Públicos domiciliarios: Cuenta con servicio de electricidad, 

agua, alcantarillado y gas, teléfono y Servicio de televisión por cable. 

 

8.  ASPECTOS ECONÓMICOS 

 

8.1. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA DEL INMUEBLE   

 

Al momento de la visita el inmueble se encuentra ocupado y para uso 

residencial. 

 

8.2 EXPLOTACIÓN ECONÓMICA DE LA ZONA  
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El sector se caracteriza por presentar usos habitacionales multifamiliares con 

cercanías al área comercial y bancaria. 

 

9. IDENTIDAD PREDIAL   

 

De acuerdo al certificado de tradición 300-299820, y escritura pública N. 

5328 del 07 de noviembre de 2006 de la Notaria Quinta de Bucaramanga.  

 

Numero predial: 010402260011801 

 

10.- ÁREAS 

 

De acuerdo al certificado de tradición y libertad 300-299820 y a la escritura 

pública 5328 del 07 de noviembre de 2006 de la Notaria Quinta de 

Bucaramanga, es el siguiente: 

 

Área de terreno: 107.96 MTS2 

 

Área construida: 175.00 MTS2  

 

Nota 1: En caso de existir diferencias en las áreas; estas deberán corregirse 

de acuerdo a los valores estimados en el presente informe. 

 

Nota 2: El suscrito avaluador, no se responsabiliza por cualquier diferencia 

que en el proceso del avalúo se encuentra entre las dimensiones efectivas y 

las consignadas en las escrituras o demás documentos suministrados por el 

solicitante.  

 

11.- CONSIDERACIONES 

 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, 

expuestas en los capítulos anteriores, se han tenido en cuenta, en la 

determinación del valor comercial, las siguientes consideraciones de orden 

general:  

 

1. Ubicación del predio    

2. Vías de acceso y comunicación 
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3. Servicio de alumbrado público en aceptable estado de conservación y 

mantenimiento 

4. Áreas y tipo de construcciones encontradas en el inmueble objeto de 

valorización   

5. Uso actual del inmueble 

6. Calidad de servicios públicos del sector y los servicios del inmueble 

7. Tipo y características de los materiales empleados en la construcción 

8. Distribución y diseño adaptado para la función actual 

9. Su estado de conservación y mantenimiento 

10. Valores del mercado inmobiliario para este tipo de locales analizado y 

cuantificado con base en la oferta, demanda, valoraciones y 

transacciones recientes en el sector 

11. El presente dictamen no tiene en cuenta para la determinación del 

valor, aspectos orden jurídico de ninguna índole 

12. Área, frentes y forma del terreno donde se levanta la construcción 

13. El avaluador no será responsable por aspectos de naturaleza legal 

que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal 

de la misma (escritura) 

14. El avaluador no revelara información sobre la valuación a nadie 

distinto de la persona natural que solicito el encargo valuatorio y solo 

lo hará con autorización escrita de esta, salvo en el caso que el 

informe sea solicitado por una autoridad competente 

15. Los conceptos y valores determinados en este dictamen, están 

fundamentados en bases teóricas, que nos permiten tener una 

apreciación del valor del inmueble.  

 

Definición  

 

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. 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. 
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Aplicación de métodos 

 

Artículo 9º.- Consulta a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para 

la realización del avalúo se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta 

que éstas son un apoyo al proceso valuatorio, pero no son en sí los 

determinantes del avalúo. En este sentido, es necesario que el perito haya 

realizado previamente la visita al inmueble para conocer la clase de bien que 

avalúa.  

 

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe 

constatarse que el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos 

como positivos. Si existen limitantes legales, debe hacerse mención de ellas 

para que el encuestado lo tenga en cuenta en la estimación del valor.  

 

El perito debe haber hecho una estimación previa del valor asignable y 

cuando la información obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del 

encontrado, deberá manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las 

posibles razones de tal diferencia.  

 

En la selección de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el 

conocimiento que tenga del mercado y la idoneidad de ella, además que no 

tengan interés directo en el bien.  

 

Parágrafo. - En el caso que el avalúo se soporte únicamente en encuestas, el 

perito deberá dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el 

informe que la utilización de esta modalidad se debe a que en el momento de 

la realización del avalúo no existían ofertas de venta, arriendo, ni 

transacciones de bienes comparables al del objeto de estimación. 

 

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 
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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. 

 

Se debe verificar que los datos de áreas de terreno y construcción sean 

coherentes. 

 

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografías de los predios 

en oferta o de los que se ha obtenido datos de transacción para facilitar su 

posterior análisis. 

 

Artículo 11º.- De los cálculos matemáticos estadísticos y la asignación de los 

valores. Cuando para el avalúo se haya utilizado información de mercado de 

documentos escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados 

antes de ser utilizados en los cálculos estadísticos. 

 

Se reitera que la encuesta solo se usará para comparar y en los eventos de 

no existir mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de 

transacciones o de renta producto de la aplicación de los métodos 

valuatorios, la encuesta no podrá ser tenida en cuenta para la estimación del 

valor medio a asignar. 

 

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la más usual 

es la media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central 

es necesario calcular indicadores de dispersión tales como la varianza y el 

coeficiente de variación (Ver Capítulo VII De las Fórmulas Estadísticas). 

 

Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) ó a menos (-) 7,5%, 

la media obtenida se podrá adoptar como el más probable valor asignable al 

bien. 

 

Cuando el coeficiente de variación sea superior: a más (+) ó a menos (-) 

7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es 

necesario reforzar el número de puntos de investigación con el fin de mejorar 

la representatividad del valor medio encontrado. 

 

En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberá 

calcular el coeficiente de asimetría (ver Capítulo VII De las Fórmulas 
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Estadísticas) para establecer hacía donde tiende a desplazarse la 

información, pero no podrá sobrepasar el porcentaje encontrado en las 

medidas de dispersión. 

 

12. VALOR 

 

DETERMINACIÓN DEL VALOR. 

 

Hechas las anteriores consideraciones el valor comercial del inmueble es el 

siguiente:  

 

Valor del lote 

 
DESCRIPCIÓN UNIDAD VALOR METRO 

CUADRADO 

VALOR TOTAL 

Área de terreno   

107.96 

M2  $2.500.000 $269.900.000 

 

Valor de la construcción  

 
DESCRIPCIÓN UNIDAD VALOR METRO 

CUADRADO 

VALOR TOTAL 

Área de terreno   

175.00 

M2  $3.800.000 $665.000.000 

 

Valor total $934.900.000 NOVECIENTOS TREINTA Y CUATRO MILLONES 

NOVECIENTOS MIL PESOS.  

 

   

 

 

Cordialmente,  

 

 

 

(Firmado el original) 

JAVIER GIOVANI RODRIGUEZ RUEDA  
C. C. N. 91.291.912 de Bucaramanga 
 

 




































































