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                                                     AVALUO COMERCIAL INMUEBLE 
 

Demandantes: ORLANDO RUBIO MENDOZA 

Demandados: JUAN CAMILO URRUEÑA QUIJANO 
JUAN CAMILO CABRERA PARRADO Y ANDRES FELIPE OVALLE 
GUTIERRRZ. 
Proceso: EJECUTIVO HIPOTECARIO 

Radicación: 2016-0597 
Juzgado de origen: 5 CIVIL MUNICIPAL DE VILLAVICENCIO META   
 

 INFORMACIÓN BASICA 
 

MATRICULA INMOBILIARIA: 230 – 163664 
 

           REF. CEDULA CATASTRAL: 00 03 0001 2589 000  

UBICACION DEL INMUEBLE: Campestre la María Lote No 3, Predio 
No 19 Vereda la llanerita del Municipio Villavicencio Meta Matricula 
No.230-163664. 
Villavicencio es un municipio colombiano, capital del departamento del Meta y el 
centro comercial Más importante de los Llanos Orientales.  Está ubicada en 
el piedemonte de la Cordillera Oriental, al Noroccidente del departamento del 
Meta, en la margen derecha del río Guatiquía. 
La ciudad se encuentra a 109 kilómetros (68 mi) al sur de la capital 
de Colombia, Bogotá, a dos Horas por la Autopista al Llano 
LA VIA ACCESO, AL PREDIO ES DEL SECTOR URBANO 6 KILOMETROS DE 
VIA PAVIMENTADA Y 1 KILOMETROS VIA SIN PAVIMENTO 

  

 

 

CLASE DE AVALUO:   COMERCIAL 
 
TIPO DE INMUEBLE:   PREDIO RURAL       
    
DESTINACION ACTUAL:        OBRAS E INFRAESTRUCTURA 
 
SOLICITANTE:                                       JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO                                                              
                                                                VILLAVICENCIO (META)                                                                   
DEPARTAMENTO                                  META 
     
PERITO AVALUADOR:   JOSÉ HENRY MEJIA DUQUE 
 
FECHA INSPECCION OCULAR: 16 DE MAYO DE 2022 
 
FECHA DEL AVALUO:                  06 DE JUNIO DE 2022 

https://es.wikipedia.org/wiki/Municipio_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Meta_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Llanos_Orientales
https://es.wikipedia.org/wiki/Piedemonte
https://es.wikipedia.org/wiki/Cordillera_Oriental_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/R%C3%ADo_Guatiqu%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Bogot%C3%A1
https://es.wikipedia.org/wiki/Autopista_al_Llano
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   INFORMACIÓN JURÍDICA Y DE TITULACION 

 
 
TITULO DE ADQUISICIÓN:  
 
UF No 1: Certificado de Tradición y Libertad No 230- 163664 
 
                 Escritura Publica No 3883/03/ 11/de 2015 Notaria 44 de Bogotá D.C. 
                                          
TIPO DE PROPIEDAD:   PARTICULAR 
              
VETUSTEZ: 13 AÑOS  
  
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
 
UF No 1: Certificado de Tradición y Libertad No 230- 163664 
 
                 Escritura Publica No 3883/03/ 11/ de 2015 Notaria 44 de Bogotá D.C.                                      
                                                         
ESTADO DE CONSERVACIÓN: Se encuentra en Regular Estado de conservación.   
 
ILUMINACIÓN: Todas las áreas poseen iluminación Natural  
 
FUNCIONALIDAD: Los diseños son funcionales por cuanto son claros los conceptos de 
relación proporcional, de acuerdo con sus usos. 
 
AREA DEL TERRRENO 
SEGÚN Escritura Publica No 3883/03/ 11/ de 2015 Notaria 44 de Bogotá D.C  
 
UF No 1.                                  1.168.25 M2   
   
INFRAESTRUCTURA:             
HIDRAÚLICA                  ALJIBE DE AGUA Y POZO SEPTICO 

   
 

FUENTE: Certificado de Tradición y Libertad No 230- 163664 
 
                Escritura Publica No 3883/03/ 11/ de 2015 Notaria 44 de Bogotá D.C  
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             Matriz de Explotación Económica: 

Cobertura UF No 1 
Total Área por 

uso 

                     TERRENO 1.168.25 M2  1.168.25 M2 

Total, Área por U.F. No 1 1.168.25 M2 1.168.25 M2  

            TOTAL, DEL AREA POR USO: 1.168.25 M2             
             
CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR 
 
CLIMA: 
 
La temperatura Promedio Villavicencio Meta es 30 °C 
 

TRANSPORTE 

En lo referente a la infraestructura física para el transporte terrestre y aéreo intermunicipal e 
interdepartamental, la ciudad cuenta con una terminal de transportes ubicada en el Anillo Vial con la 
Avenida Los Maracos y por el Aeropuerto Vanguardia. Las empresas de transporte que brindan este 
servicio son: Arimena, Tax Meta, Autollanos, Macarena, Libertadores, Concorde, Sugamuxi, 
Morichal, Expreso Bolivariano, Cootransaguazul. En cuanto a transporte aéreo se refiere, cuenta con 
las aerolíneas Avianca, Satena y LAN Colombia que conectan Bogotá. Los departamentos cercanos 
como Vaupés, Guaviare, Arauca, Guainía y Casanare, además del municipio de la Macarena son 
conectados por varias líneas de Aerotaxis, cargueras y la empresa estatal Satena que comunican con 
el interior de la región y los poblados más distantes 

Infraestructura Vial 

 
Los principales corredores viales que la capital del Meta dispone son: 

Avenida del Llano (Calle 31); Avenida Circunvalar (Calle 15 y Carrera 19); Avenida Los fundadores 
(más conocida como vía Puerto López) (Carrera 33 y Carrera 22); Avenida Los Maracos (Calle 15 y 
Carrera 18); Avenida Alfonso López (Carrera 29); Avenida Cuarenta (Carrera 40 y Carrera 48); Anillo 
Vial (Calle y Carrera 1); Avenida Catama (Calle 35) es la más extensa de la ciudad. 

Son cuatro los corredores urbanos más importantes en relación con su función, a saber: 

1. Anillo Vial Central: Distribuidor de transporte urbano 

2. Avenida del Llano: Fluye todo el sistema de tránsito regional 

3. Avenida Circunvalar: Fluye el tráfico vehicular de cobertura urbana 

4. Anillo Perimetral o Vial: Da salida parcial a todo el tráfico regional, rodea el perímetro urbano. 

5. Equipamientos Colativos (Casco Urbano) 

https://es.wikipedia.org/wiki/Aeropuerto_Vanguardia
https://es.wikipedia.org/wiki/Expreso_Bolivariano
https://es.wikipedia.org/wiki/Avianca
https://es.wikipedia.org/wiki/Satena
https://es.wikipedia.org/wiki/LAN_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Satena
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Equipamientos Colativos (Casco Urbano) 

Salud 

Fachada de la clínica Meta 

La ciudad dispone de cerca de 207 instituciones prestadoras de servicios de salud en su gran mayoría 
de carácter privado. Se destacan el Hospital Departamental de Villavicencio, el cual cuenta con 
unidades de cuidado intensivo - U.C.I., un banco de sangre categoría A, con tecnología de punta, 
obtención y preparación de componentes sanguíneos y procedimiento de plaquetaferesis. También se 
destaca la clínica Carlos Hugo Estrada del Instituto de Seguros Sociales comprada a mediados de 
2008 por la Universidad Cooperativa de Colombia, actualmente denominada Corporación Clínica 
Universidad Cooperativa de Colombia; la Clínica Martha, actualmente propiedad de Saludcoop EPS y 
la Clínica del Meta que es la única institución de carácter privado totalmente independiente, que 
cuenta con un servicios de cuarto nivel. 

Educación 

La ciudad de Villavicencio cuenta con una red de instituciones de carácter público y privado que 
prestan y garantizan el derecho de la educación a nivel de Básica Primaria, Básica Secundaria, Media 
Técnica y superior. Como la ciudad eje de los Llanos Orientales, Villavicencio es el principal centro 
urbano universitario de la región al cual llegan jóvenes de los departamentos vecinos. 

Universidades e instituciones de educación superior 

 Universidad de los Llanos: Antes Universidad Tecnológica de los Llanos; Pública de orden 
nacional, la primera universidad de la ciudad y de la región, cuenta tres sedes (Barcelona, 
San Antonio y CDE), haciendo presencia también en el municipio de San José del Guaviare. 
Se destaca por los programas de Ingeniería Agronómica, Medicina Veterinaria y Zootecnia, 
Enfermería, Licenciatura en Educación Física, Ingeniería Electrónica, Economía y 
Licenciatura en Educación Infantil. Además cuanta con varios programas de especialización y 
maestrías.  

 Universidad Santo Tomás: Ofrece programas presenciales, y más de 22 Programas en 
modalidad Abierta y a Distancia (VUAD), entre los que se destacan: Negocios 
Internacionales, Administración de Empresas Agropecuarias, Ingeniería Civil, Ingeniería 
ambiental, Psicología, Derecho y Contaduría Pública. Cuenta con Acreditación Institucional de 
Alta Calidad Res. 01456/29/01/2016 

 Escuela Superior de Administración Pública: Institución universitaria oficial nacional, con 15 
sedes en todo el territorio colombiano, con centro en las principales capitales y una constante 
expansión en cobertura educativa. Ofrece el Programa Profesional de Administración Pública, 
además de diversos diplomados y maestrías en las ciencias relacionadas con el saber 
administrativo público.  

 Universidad Nacional Abierta y A Distancia: Ubicada en el municipio de Acacías, ofrece 
programas a distancia. 

 Universidad Cooperativa de Colombia: La Universidad Cooperativa de Colombia, es una 
institución de Educación Superior fundada en 1958, de propiedad social, que por su origen y 
organización pertenece al sector de la Economía Solidaria. Cuenta con sedes en otras 
ciudades del país.  

 

https://es.wikipedia.org/wiki/Instituto_de_Seguros_Sociales
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Cooperativa_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_de_los_Llanos
https://es.wikipedia.org/wiki/San_Jos%C3%A9_del_Guaviare
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Santo_Tom%C3%A1s_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Escuela_Superior_de_Administraci%C3%B3n_P%C3%BAblica
https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Universidad_Nacional_Abierta_y_A_Distancia&action=edit&redlink=1
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Cooperativa_de_Colombia


 

 

 

        

 

 
 

 

9 

 

    Servicio Públicos 

      Alcantarillado 
La red de Alcantarillado de Villavicencio es combinada ya que evacua, a cargo de la Empresa de 
Acueducto y Alcantarillado de Villavicencio (EAAV) sin ningún manejo técnico, por un mismo 
conducto aguas residuales y lluvias, que tienen como receptores a los caños Gramalote, Parrado, 
Maizaro, Buque y La Cuerera, que atraviesan la ciudad, que tienen como receptor final los ríos 
Guatiquia y Ocoa. 

Solamente existen seis plantas de tratamiento de aguas servidas por sistemas aeróbico y 
anaeróbico, ubicadas en los conjuntos residenciales Llano Lindo, Rincón de las Lomas, 
Santillana, Guatapé y Ciudad Salitre. Además, varios barrios subnormales utilizan pozos sépticos. 

     Aseo 

Está a cargo de la empresa de economía mixta Bioagrícola del Llano S.A. desde el año 1996 con 
una cobertura del 98%, recogiendo en promedio unas 280 toneladas diarias de basuras, las que 
tienen como disposición final un relleno sanitario en el Kilómetro 18 vía Caños Negros. 

     Acueducto 

La zona urbana es atendida por el acueducto principal, a cargo de la Empresa de Acueducto y 
Alcantarillado de Villavicencio (EAAV), que se surte de las bocatomas de Bavaria, Puente Abadía, 
Quebrada Honda, Caño Parrado, así como de los pozos profundos de los barrios Dos Mil, 
Esperanza 1, Olímpico, La Rosita, Remanso, Estero, Parque La Llanura y El Jardín con una 
cobertura del 91.82%. 

    Energía eléctrica 

Se presta a través de la Empresa Electrificadora del Meta (EMSA), que se surte del Sistema 
Nacional de Energía, interconexión Guavio a través de dos subestaciones: La Reforma y El 
Barzal. Ofrece una cobertura del 96%. 

     Gas natural 

El suministro domiciliario de este combustible natural obtenido en los pozos de Apiay, lo hace la 
entidad Llanogas S.A., que ofrece una capacidad instalada que soporta una cobertura del 99% 
sobre la población potencial usuaria. 

     Turismo 

A las posibilidades naturales que su territorio ofrece para el descanso, se suman las obras de 
modernización de la carretera que acortaron en distancia y tiempo el trayecto con la capital de la 
República. De esta manera Villavicencio y demás municipios adyacentes (Acacías, Cumaral, 
Restrepo, Puerto Lopéz, Puerto Gaitán, Cáqueza) se ofrecen como nuevos destinos turísticos. En 
preparación para atender esta demanda, se implementan planes y estrategias de desarrollo turístico 
por parte de los gobiernos departamental y municipal, así como la seccional de Cotelco. En lo 
relacionado con infraestructura física la ciudad dispone de un aceptable inventario hotelero, así como 
de fincas agroturísticas. 
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Cultura 

Villavicencio hace parte de la región de los Llanos Orientales de Colombia la condición de tierra de 
inmigrantes; desde su fundación hasta la actualidad, gentes provenientes del interior del país y de las 
costas han buscado y encontrado en la ciudad las condiciones y la receptividad para establecerse; al 
mismo tiempo, han contribuido a forjar una cultura mestiza en la que, sin embargo luchan por 
imponerse una relación más sólida con la región, un lazo de identidad con la cultura llanera. La 
mamona, el pan de arroz, el coleo, las peleas de gallos, el joropo, la danza, las leyendas, el mito, el 
renovado y popularizado uso del poncho, entre otros viven actualmente una lucha para no 
desaparecer ante el empuje de la vida urbana o moderna. El folclore está compuesto por las 
costumbres tradicionales del pueblo. 

Economía 
La agricultura, la ganadería, y la minería son pilares de la economía de la ciudad desarrollada por un 
importante y agitado comercio, respaldado en el recurso financiero, que la convierten en el polo de 
desarrollo de todos los llanos orientales. 

Hidrografía 

Entre los principales afluentes que riegan la jurisdicción de Villavicencio están los ríos: Guatiquía, 
Guayuriba, Negro y Ocoa 

Geografía 
Localización 

Villavicencio se ubica en el piedemonte de la Cordillera Oriental, al noroccidente del departamento del 
Meta, en la margen derecha del río Guatiquía. Sus límites geográficos son: 

 
Topográficamente se distinguen dos regiones: una montañosa ubicada al occidente y noroccidente, 
formada por el costado de la Cordillera Oriental; la otra, una planicie inclinada ligeramente hacia el 
oriente y el nororiente, corresponde al piedemonte de la cordillera, bordeada al norte por el río 
Guatiquía. En la parte central de esta planicie cruzan los ríos Ocoa y Negro, además de numerosos 
caños y afluentes menores. En el noroccidente se encuentra el P.N.N Chingaza con sus alrededores 
de El Calvario y San Juanito, al occidente del departamento se encuentra el P.N.N Sumapaz con 
cercanía a Bogotá. 

 

https://es.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%B3n_de_la_Orinoqu%C3%ADa_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Pan_de_arroz
https://es.wikipedia.org/wiki/Coleo
https://es.wikipedia.org/wiki/Joropo
https://es.wikipedia.org/wiki/Guatiqu%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Cordillera_Oriental_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Bogot%C3%A1
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VISTA CASCO URBANO VILLAVICENCIO 
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LIDEROS ESPECIALES 
 
NORTE: En extensión de 48.08 metros, linda con el lote No 18 
 
ORIENTE: En extensión de 24 metros, linda con el lote No 2 
 
SUR: En extensión de 49.34 metros, linda con el lote No 20 
 
OCCIDENTE: En extensión de 24 .04 metros, linda con Vía pública y encierra     
 
            

SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO: BUENO 
 
VÍAS INTERNAS: sin pavimentar, destapadas y en placa huella,  
 

Según lo indicado en el Informe de visita Técnica elaborado por José Henry mejía perito 
evaluador y lo observado en campo al momento de la inspección ocular al predio, este 
presenta tres unidades fisiográficas así: 
 
Unidad Fisiográfica 1 (U.F.1): Correspondiente a suelos clase agrológica I, de 
topografia plana, con pendientes menores del 3%, actualmente en pastos limpios y 
vegetación natural uso vivienda en construcion.  
 
 

Unidad 
Fisiográfica 

Clase 
agrológica 

Pendiente y 
topografía 

Uso y cobertura Área 
M2 

U.F.1 I 
Menores del  
3% Plana  

Pastos naturales y 
mejorados limpios y 
vegetación natural  

1.168.25   

                           A R E A  T O T AL  P R E D I O                                      1.168.25                                                                                

 

CARACTERÍSTICAS DE LAS CONSTRUCCIÓNES Y ANEXOS 
 
En el predio se encontraron las construcciones y anexos que se relacionan a 
continuación: 

No DESCRIPCION AREA  FUENTE 

UF 2 Casa  360 M2 
Tomada a cinta la momento de la 

inspección ocular. 

UF 3 Picina 50 M2 
Tomada a cinta la momento de la 

inspección ocular. 

UF 4 Garaje 2 automoviles   36 M2 
Tomada a cinta la momento de la 

inspección ocular. 

 
Nota:  Las áreas se verificaron a cinta al momento de la inspección ocular, de acuerdo 

con lo relacionado haciendo los ajustes respectivos.  
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CONSTRUCCIONES: 
OBRA E 

INFRAESTRUTURA 
CASA UF No 2 CASA PRIMER 

PISO 

MUROS PISOS                       CUBIERTAS           ESTADO  

CUARTO DE 

SERVICIO BAÑO 
 
COCINA TIPO 
AMERICANO 

 
COMEDOR 
SALA 

 
ZONA PARRILLA 
 
BAÑO AUXILIA 

 
CUARTO 
MAQUINAS 

 
BODEGA PARTE 
POSTERIOR 
 

BAÑO SOCIAL 
 
HABITACIONES 
 

SALIDAS 
PICINA  
 

GARAJE CUBIRTO 
2AUTOMOVILES 
 
 

 

 

1 
 
 
1 

 
1 
1 

 
1 
 
1 

 
 
1 

 
 
1 
 

1 
 
2 
 

 
3 
 

 
1 
 

MUROS COMUNES 
PAÑETE 
ESTUCADO 
PINTADO 
 

CONCRETO  

CONCRETO 

EXTRUCTURA EN  

COLUMNAS 
BLOQUE VIGAS 
AMARRE 
HIERRO 

PINTADO  
REJAS DE  
HIERRO 

 

BUENO 

 

OBRA E 

INFRAESTRUTURA 


 

 
SEGUNDO PISO ESCALERAS MUROS PISOS                       CUBIERTAS           ESTADO  

HABITACION  
BAÑO 
TERRAZA 

1 
1 
1 

 
 
 
 

 
 
 

 

MUROS COMUNES 
PAÑETE 
ESTUCADO 
PINTADO 
 

TIERRA 
CONCRETO 

 EXTRUCTURA 
EN  
COLUMNAS 

BLOQUE VIGAS 
AMARRE 
HIERRO 
PINTADO  

REJAS DE  
HIERRO 
TEJAS TERMICA 

BUENO 
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OBRA E INFRAESTRUTURA UF No 3 OBRA E INFRAESTRUTURA 
DESCRIPCION 
DEL INMUEBLE  

CANTIDAD  MATERIAL DE CONSTRUCCCION ESTADO  DEMAS 
OBSERVACIONES Y 
ANEXOS  

 MUROS PISOS                       CUBIERTAS 

PICINA 
 
CERRAMIENTO 

1 
 
1 

 
 
 
 

 

MAMPOSTERIA 
MAYAS 
CERCA VIVA 

TIERRA AIRE INFINITO 
 

BUENO 
 



 
 
OBRA E INFRAESTRUTURA UF No 4 OBRA E INFRAESTRUTURA 
DESCRIPCION 

DEL INMUEBLE  
CANTIDAD  MATERIAL DE CONSTRUCCCION ESTADO  DEMAS 

OBSERVACIONES Y 
ANEXOS  

 MUROS PISOS                       CUBIERTAS 

GARAJE 
 

1 
 
 
 

 
 
 

 

BLOQUE TIERRA AIRE INFINITO 
 

BUENO 
 



DICTAMEN GENERAL: El estado general del inmueble es Bueno, la construcción 
presenta reparaciones urgentes en como se informó en recuadro, la estructura o 
armazón que sostiene los muros no son visibles, se presume tienen buena armazón de 
hierro en   columnas, los acabados son Buenos en general. No tiene redes eléctricas, e 
hidráulicas no se aportó la licencia de construcción del inmueble 
 
 
 

VETUZTES: 

VIDA PROMEDIO           13   AÑOS 

VIDA TECNICA              100 AÑOS 

VIDA REMANENTE       87   AÑOS 
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Valor comercial del bien objeto de Dictamen 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= Valor Comercial 

Ct= Costo Total de la construcción 

D= Depreciación 

Vt= Valor del terreno 

 

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 la clase 1, 2, 3, 4 Y 5 

 

Para este caso teniendo en cuenta las características particulares de las adecuaciones 
efectuadas al inmueble, la UAECD ha estimado un presupuesto con el costo de 
reposición de la construcción en general, el cual ha sido depreciado mediante los 
criterios de edad y estado de conservación de Fitto y Corvini (ver presupuesto anexo) 
Clase 1: El inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus 
acabados.        
Clase 2: El inmueble está bien conservado, pero necesita reparaciones de poca importancia en sus 
acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.  
Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pañetes.  
Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.  
Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% conservación basada en las 
tablas de Fitto y Corvini.  
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 CASA UF No 2  

DEPENDENCIA 
ÁREA EN m2 
CONSTRUIDA 

VALOR. m 2 
REPOSICIÓN 
ADOPTADO 

% VIDA 
TRANSCURRIDA 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

% 
DEPRECIACIÓN 

VALOR 
UNITARIO VALOR TOTAL  

 

CASA 
PRINCIPAL 
 

360  $110.833.160   13   3 7,34  $ 285.272     $ 102.697.920 
 

 
 UF No 3  

DEPENDENCIA 
ÁREA EN m2 
CONSTRUIDA 

VALOR. m 2 
REPOSICIÓN 
ADOPTADO 

% VIDA 
TRANSCURRIDA 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

% 
DEPRECIACIÓN 

VALOR 
UNITARIO VALOR TOTAL 

 

PICINA 
50   $60.833.160  13   3 7,34  $ 1.127.360   $ 56.368.007 

UF No 4 

DEPENDENCIA 
ÁREA EN m2 
CONSTRUIDA 

VALOR. m 2 
REPOSICIÓN 
ADOPTADO 

% VIDA 
TRANSCURRIDA 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN % DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

 

GARAJE 36  $40.000.000  13   3 7,34  $ 1.029.555      $ 37.064.000               

 

 
 
 

El presente concepto en Medio de la coyuntura global por pandemia COVID-19 por tanto 

es de mi interés dejar constancia que los valores aquí emitidos se encuentran bajo la 

premisa de prudencia y dentro de rangos razonables del mercado, así como en 

concordancia con las mejores prácticas de valoración vigente y estricto apego a la 

normatividad local aplicable para el propósito especificado. 

El presente concepto de valor se realiza con fecha de Año 2022 y por tanto su periodo de 
exposición es a la fecha de la actual PANDEMIA GLOBAL POR COVID-19 por tal razón 
la demanda de bienes inmuebles se encuentra paralizada y, por lo tanto, las 
transacciones de los mismos, el mercado inmobiliario presenta una tendencia 
 

 
 
EL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO, NO ES SUSCEPTIBLE DE DIVISION MATERIAL  
SIENDO POR LO TANTO LO PROCEDENTE SU VENTA EN PÚBLICA SUBASTA, 
DE CONFORMIDAD CON LO ESTABLECIDO EN EL INCISO 2° Y FINAL DEL ART 
406 DEL C.G.P.     
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METODO DE AVALÚO – CÁLCULO Y JUSTIFICACIÓN DE RESULTADOS 
 
Para la determinación del valor comercial del área en estudio y de acuerdo con lo 
establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia 
de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución 
Reglamentaria No. 620 de octubre de 2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín 
Codazzi, así como también por las premisas básicas del presente informe, se utilizó el. 
 
 
 

METODO DE COMPARACION DE MERCADO 
  
MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN 
 
Para el efecto el Artículo 1º de la Resolución 620 de 2008 del IGAC define y establece: 
 
“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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Estos datos arrojan un valor de área   promedio de $155.609 M2, se obtuvo muestra de 3 
datos de mercado. UF No 1 
 
 
 

o TIPO Dirección Valor terreno 

Área 
terreno 
(Mts2) Promedio por mt2 

1  

 
https://casas.mitula.com.co/adform/00000041700096509
98679790?search_terms=fincas+llanerita+villavicencio&

page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=20&t_pvid=1a419df3-
c722-4910-8884-

b0f437f0964c&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSU

Ds=  whats App con +1 205-270-4942 
 $1.500.000.000 20.000 $75.000 

2  

 

Teléfono fijo 6017868754 

 

 $260.000.000 3.464 $75.057 

3  

 

Teléfono fijo 6017868754 

 

 $330.000.000 4.167  $79.193. 

84Número de datos 3 
     Promedio lote de terreno 

    

$155.609 

      

         OFERTAS 
       

1 
 

$75.000 
    2 

 
$75.057 

    3 
 

$79.193. 
    SUMATORIA 

 
$229.250 

    MEDIA 
 

$76.416 
    DESVIACION ESTANDAR $79.193 
    COEFICIENTE DE VARIAOCIN                      1.  1.03%    

Límite superior    $155.609 
    Límite inferior  $2.777 
    Valor adoptado $155.609 
          

https://casas.mitula.com.co/adform/0000004170009650998679790?search_terms=fincas+llanerita+villavicencio&page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=20&t_pvid=1a419df3-c722-4910-8884-b0f437f0964c&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs
https://casas.mitula.com.co/adform/0000004170009650998679790?search_terms=fincas+llanerita+villavicencio&page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=20&t_pvid=1a419df3-c722-4910-8884-b0f437f0964c&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs
https://casas.mitula.com.co/adform/0000004170009650998679790?search_terms=fincas+llanerita+villavicencio&page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=20&t_pvid=1a419df3-c722-4910-8884-b0f437f0964c&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs
https://casas.mitula.com.co/adform/0000004170009650998679790?search_terms=fincas+llanerita+villavicencio&page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=20&t_pvid=1a419df3-c722-4910-8884-b0f437f0964c&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs
https://casas.mitula.com.co/adform/0000004170009650998679790?search_terms=fincas+llanerita+villavicencio&page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=20&t_pvid=1a419df3-c722-4910-8884-b0f437f0964c&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs
https://casas.mitula.com.co/adform/0000004170009650998679790?search_terms=fincas+llanerita+villavicencio&page=1&pos=1&t_sec=1&t_or=20&t_pvid=1a419df3-c722-4910-8884-b0f437f0964c&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs
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 CONSIDERACIONES GENERALES 
 
ACTIVIDADES REALIZADAS PARA LA REALIZACIÓN DEL AVALÚO. 
 

 Revisión documental 
 Cartografía 
 Fotografía 
 Verificación Reglamentación Urbanística 
 Reconocimiento del terreno. 

 
ANALISIS MERCADO EN EL SECTOR Y GENERAL 

 
1. UBICACIÓN DEL INMUEBLE / PREDIO DENTRO DEL SECTOR. 
2. VIAS DE ACCESO. ESTADO.FACILIDADES DE TRANSPORTE 
3. CONSTRUCCIONES, ACABADOS Y CONSERVACION. 
4. SERVICIOS PÚBLICOS. 
5. ULTIMAS OPERACIONES Y AVALUOS EFECTUADOS EN EL SECTOR SOBRE 

INMUEBLES DE CARACTERISTICAS SIMILARES / HOMOGENEAS. 
6. FUENTES CONSULTADAS (OFICINAS DE FINCA RAIZ, INMOBILIARIAS DEL 

SECTOR, REVISTAS DE CONSTRUCCION Y DE VENTA DE INMUEBLES COMO 
FINCA RAIZ Y METRO CUADRADO, CLASIFICADOS PERIODICO EL TIEMPO E 
INTERNET).  
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Cálculo Avalúo de las Construcciones y Anexos: 
 

No DESCRIPCION AREA   

UF 2 Casa  360  M2     $102.697.920 
UF 3 PICINA 50 M2      $   56.368.007 

UF 4 GARAJE 36 M2      $   37.064.000 

  
VALOR TOTAL 

CONSTRUCCIONES 
     $196.129.927 

 
 

CALCULO VALOR 

VALOR AREA CONTEMPLADA 
               AREA            VALOR UND  VALOR

 UF No 1         1.168.25 M2          $ 155.609                              $ 181.790.214 

VALOR TOTAL TERRENO                                                                 $ 181.790.214 

                                                                       

      
                                                                    

 
VALOR TOTAL AVALUO COMERCIAL…………………………$ 377.920.141 
 
 
ANEXOS 

1 CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTA No. 230 - 163664    
2  IMPUESTO PREDIAL 
3    DVD fotografías e información del predio, área general  
4  Registro fotográfico visita predio. 
5 Copia avaluó para archivo 
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Ley 1673 de 2013 (Julio 19). Por la cual se reglamenta la actividad del avalador y se 
dictan otras disposiciones.  
Decreto 1420 de 1998. “Por la cual se reglamentan los artículos de las leyes 9/89, 388/97 
el Decreto 2150/95 y el Decreto Ley 151/98 que tratan de la realización de los avalúos 
comerciales y Dictámenes.  

 perito no revelará información sobre el Dictamen a nadie distinto de la persona natural 
o jurídica que solicitó el encargo y solo lo hará con autorización escrita de esta, salvo, en 
el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.  
 
DECLARACION DE CUMPLIMIENTO 
  
Las características técnicas se tomaron de la observación personal del perito.  
No me hago responsable por cualquier diferencia que en el proceso del dictamen se 
encuentren entre las dimensiones reales en terreno y las consignadas en los documentos 
de propiedad.  
Certifico que no tengo intereses financieros ni de otra índole en el predio, ni vínculos de 
naturaleza alguna con su propietario, más allá de los derivados de la contratación de mis 
servicios profesionales.  
El resumen jurídico de este predio no constituye estudio de títulos solo se presenta de 
forma informativa.  
El presente informe es de propiedad intelectual del perito y por lo tanto, está prohibida su 
reproducción total, parcial o cualquier referencia al mismo o a las cifras contenidas en el, 
sin la aprobación correspondiente.  
Se informa al usuario que el presente informe es confidencial, y no acepto 
responsabilidad por el uso de terceros que se apoyen en él.  
 
VIGENCIA: El presente Dictamen tiene vigencia de un año a partir de la fecha de entrega 
y recibo del presenté informe. De acuerdo con el Decreto 1420 Art: 19 de 1.998 y decreto 
422 del 2.000 Art 2 Numeral 7; expedidos por el ministerio de Desarrollo Económico: 
Siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el Dictamen 
se conserven.  
 
 Los términos de este Dictamen son únicamente para el propósito y el destino solicitados. 
El Dictamen está enmarcado en la Ley 1564 de 2012, código general del proceso y por lo 
tanto está sujeto a los requisitos de esta ley. Este Dictamen   es un dictamen pericial con 
la finalidad de ser aportado como prueba dentro de un proceso judicial, el destino del 
Dictamen es un juzgado l. Por lo tanto, incluye la asistencia por parte del perito a 
Juzgado y al ser una prueba pericial, cuenta con la procedencia, declaraciones e 
informaciones que habla el Art.226 
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 CERTIFICACIÓN AVALÚO 

 
Por medio de la presente certifico que: 
 
No tengo interés presente ni futuro en la propiedad en cuestión  
 El Dictamen de dicho inmueble ha sido elaborado en conformidad, sujeto al Código de 
ética y los estándares de conducta profesional, de la Lonja Nacional de Evaluadores 
Profesionales “R.A.A.  De la cual soy miembro activo. (R.N.A/AVAL 19.336.247).  
 
FECHA DEL DICTAMEN: 06 JUNIO DE 2022 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cordialmente,  
 

 
 
HENRY MEJÍA DUQUE          
R.N.A/AVAL 19.336.247 
C.C. 19.336.247 Bogotá 
Perito Evaluador Inmuebles 
Domicilio: Carrera 22 H # 60 A 31 Sur 
Celular 3142517256 
Tel. fijo: 7311698 
Correo: henrymejiaduque@hotmail.com 
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RELACION DE ALGUNOS PROCESOS JURIDICOS DONDE HE ACTUADO COMO 
PERITO AVALUADOR DE INMUEBLES 
 
1) Demandante: María Reinaldo García De Rocha 
Demandados: Herederos indeterminados de Sixto 
Tipo de proceso: Pertenencia Por Prescripción Adquisitiva de dominio 
Proceso radicación: 2019 - 00214 
Juzgado: 01 Promiscuo Municipal Cundinamarca San Francisco 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE RURAL   
 
2) Demandante: José Antonio Martínez Guerrero 
Demandados: Carlos julio Martínez Ramírez 
Herederos Determinados 
Tipo de proceso: Pertenencia Por Prescripción Extraordinaria 
Proceso radicación: 2019 -  00166 
Juzgado: 01 Promiscuo Municipal Cundinamarca San Francisco 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE RURAL. 
   
3) Demandante: Manuel Ricardo Acero Ortiz 
Demandada: Enrique Torres Castañeda 
Tipo de proceso: Pertenencia Por Prescripción Extraordinaria 
Proceso radicación: 25 658 40 89 001 2018 00201 
Juzgado: 01 Promiscuo Municipal Cundinamarca San Francisco 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE RURAL. 
 
4) Demandante: Ana Amparo Rivera de Peláez – CC #24.448.246 
Demandada: Sociedad Constructora CORFIAMERICA S.A. – NIT #8300512210 
Tipo de proceso: Ejecutivo singular de mayor cuantía 
Proceso radicación: 11001310302420150074200 
Juzgado de origen: Juzgado 24 Civil del Circuito de Bogotá 
Juzgado de conocimiento: Juzgado 2 Civil del Circuito de Ejecución de Sentencias 
Bogotá 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE RURAL. 
 
5) Demandante: Corporación Autónoma Regional de Cundinamarca - CAR 
Demandados: Gerardo Torres Median y otros 
Proceso radicación: 2019 - 241  
Juzgado 42 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE RURAL. 
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6)- Demandante: Doris Chapera 
Demandado: José Miguel Bustos Vargas 
Tipo de proceso: Cesación De Efectos Civiles De Matrimonio católico  
Proceso radicación: 2018-0333 
Juzgado: Juzgado Segundo Promiscuo De Familia (Facatativá Cundinamarca)  
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE RURAL. 
 
7)- Juzgado civil del Circuito de Chocontá  
Proceso Divisorio 
Radicación 2020 - 00061- 00 
Demandante: ALBA MARÍA GÓMEZ GÓMEZ Y OTROS 
Demando: ALCIDES RODRÍGUEZ QUINTERO  
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE RURAL. 
 
8)-JUZGADO 008 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
PROCESO DIVISORIO No. 2010-00133. 
DEMANDANTE: MARTHA PATRICIA PEDRAZA GARCIA 
DEMANDO: ARQUIMEDES GARZON REYES 
APODERADO: LUIS FERNANDO ROBAYO 
 OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE INMUEBLE. 
 
9)-JUZGADO CONOCIMIENTO: JUZGADO 2 CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION 
DE SENTENCIA BOGOTA  
PROCESO No. 11001310302420150074200 
DEMANDANTE: ANA AMPARO RIVERA DE PELAEZ 
DEMANDADO:    SOCIEDAD CONSTRUCTORA CORFIAMERICA S.A 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL LOTE SUBURBANO 
 
10)- JUZGADO 4 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
PROCESO EJECUTIVO No. 2010-0067.  DEMANDADO: NUBIA GIL SANCHEZ, JULIO 
ROBERTO ZAPATA RODRIGUEZ GUILLERMO ZAPATA RODRIGUEZ Y 
AGROFILTER LTDA.  
APODERADO: GERMAN DARIO HERNANDEZ MORENO 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DEL BIEN INMUEBLE 
 
11)-JUZGADO 7 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
PROCESO No. 2010-0607. 
DEMANDANTE: DORIS SALAZAR DE RAMIRES 
 DEMANDADO: BANCO COLOMBIA S.A. 
APODERADA: FELIPE BUENO 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE UNA CASA 
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12)-JUZGADO 27 CIVIL CIRCUITO BOGOTA  
PROCESO No. 2008-0292. 
DEMANDANTE: JOSE RICARDO VELAZGUEZ CARDERON DEMANDO: CARLOS 
ALBERTO ANGEL HOYOS 
APODERADA: MARITZA FUENTES 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DEL BIEN INMUEBLE 
 
13)-JUZGADO 10 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
PROCESO DIVISORIO No. 2010-00753. 
DEMANDANTE: SONIA DEL PILAR MENDEZ HIGUERA 
DEMANDADA: EXPLOPIACIONADA YASMIN SANABRIA YOMAYUSA 
APODERADA: CLAUDIA MARELY TAFUR GUARNIZO 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DEL BIEN INMUEBLE 
 
14)-JUZGADO 39 CIVIL CIRCUITO BOGOTA  
PROCESO: EXPLOPIACIONADA No. 2011-0769. 
DEMANDANTES: EMPRESA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO DE BOGOTA 
D.C. E.S.P DEMANDOS: LUIS ALEJANDRO MENDOZA SUARES APODERADO: 
FABIO ANDRES REY HERNANDEZ  
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DEL BIEN INMUEBLE 
 
15)-JUZGADO  6 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
PROCESO No. 2016 254 
APODERADA: ALVARO RODRIGUEZ TORRES 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL  
 
16)- JUZGADO 63 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA  
PROCESO No. 2016-229. 
APODERADO: ALVARO RODRIGUEZ TORRES 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL DE UNA CASA 
 
17)- JUZGADO 4 DE EJECUCION CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
PROCESO No. APODERADO: ALVARO RODRIGUEZ TORRES 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL 
 
18)- JUZGADO 31 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
RADICADO No.  1100131030312015011398-00 
DEMANDANTE: MARIA LUISA CARDENAS Y OTROS 
DEMANDADO: VICTOR MANUEL CLAVIJO 
 APODERADO: CARLOS A. RIVEROS HERRERA 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL CASA. 
19)- JUZGADO 23 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA  
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PROCESO No. 2009- 0576 
DEMANDANTE: BANCO GRANAH SANABRIA 
APODERADO: RAMIRO LUNA 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL CASA. 
 
 
20)- JUZGADO 48 CIVIL CIRCUITO DE BOGOTA 
PROCESO ORDINARIO No. 2012 - 703 
DEMANDANTE: BLANCA STELLA FULA PONCE Y 
CONSUELO FULA PONCE  
DEMANDADO: NELSON EDUARDO RODRIGUEZ ROBAYO Y OTROS 
APODERADO: JAIME ARMANDO TABARES RODRIGUEZ 
OBJETO DEL DICTAMEN: AVALUO COMERCIAL CASA 
MEJORAS 
 
21) JUZGADO 27 CIVIL CTO DE BOGOTA  
PROCESO EJECUTIVO No 2010 – 0183 
MANDATE: NON PLUS ULTRA 
DEMNDO:   ENESTO RODRIGUEZ MORALES  
APODERADO: JORGE GALINDO PABON (DIRECTOR JURIDICO) 
NON PLUS ULTRA 
OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL (BUSETA)  
   
22) JUZGADO 12 CIVIL CTO  
PROCESO EJECUTIVO MIXTO No 2010 0058 
DEMANDATE: NON PLUS ULTRA 
APODERADO: JORGE GALINDO PABON (DIRECTOR JURIDICO) 
NON PLUS ULTRA 
OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL (BUSETA)  
 
23) JUZGADO 40 CIVIL CTO  
PROCESO EJECUTIVO PRENDARIO No 2010 0640 
DEMANDATE: NON PLUS ULTRA 
APODERADO: JORGE GALINDO PABON (DIRECTOR JURIDICO) 
NON PLUS ULTRA 
OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL (BUSETA)  
 
24) JUZGADO 6 CIVIL CTO 
PROCESO PRENDARIO No 2010 0651  
DEMANDATE: FEDERACION NACIONAL DE COMERCIANTES FENALCO  
DEMANDADO: CARLOS SANCHEZ GRANADA  
OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL (AUTOMOTOR CAMIONETA) 
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25) JUZGADO 1 EJECUCION DE BOGOTA 
PROCESO EJECUTIVO No 2007 00556 
DEMANDATE: ULISES ARCINIEGAS 

OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL AUTOMOVIL LINEA  
ZAFIRA 
 
26) JUZGADO 21 CIVIL MUNICIPAL  
 DE DESCONGESTION DE BTA  

 Demandante: MARIO SANCHEZ IBAÑEZ 

 Demandada: JHOHANA MILENA LINARES 
 PROCESO SUCESION: No. 2009-01769 JUZ. 64 C.M 
 OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL CAMION 
 
27) JUZGADO 34 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C. ORALIDAD 
DEMANDATE: LUZ MARINA VARGAS 
DEMANDADO: LUIS ALBERTO BERNAL BOHORQUEZ 
HERMINIA DIAZ DE BERNAL DEMAS PERSONAS INDETERMINADAS 
PROCESO: No 2017 -00046 -00  
OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL INMUEBLE 
 
28) JUZGADO 34 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C. ORALIDAD 
DEMANDATE: GABRIEL ANGEL OCAMPO VARGAS 
LUZ ANGELA OCAMPO VARGAS                          
DEMANDADO: LUIS ALBERTO BERNAL BOHORQUEZ 
HERMINIA DIAZ DE BERNAL DEMAS PERSONAS INDETERMINADAS 
PROCESO: No 2017 -00046 -00  
OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL INMUEBLE 
 
29) JUZGADO 32 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C. 
DEMANDATE: HECTOR JULIO CICACHA MARTINEZ 
DEMANDADO: HENRY ORLANDO CICACHA PINZON  
REFERENCIA: REIVINDICATORIO No 11001310304120170197600   
OBJETIVO DEL AVALUO AVALUO COMERCIAL INMUEBLE 
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EXPERIENCIA COMO PERITO AVALUADOR 

 
HE PERTENECIDO A CORPOLONJAS DE COLOMBIA, COMO PERITO AVALUADOR 
DE INMUEBLES, EN LAS CUALES HE REALIZADO LOS TALLERES, DIPLOMADOS Y 
SEMINARIOS DE ACTUALIZACION DICTADOS POR DICHAS ENTIDA. 
HE REALIZADO AVALUOS Y DICTAMENES PARA JUZGADOS CIVILES 
MUNICIPALES Y JUZGADOS CIVILES DEL CIRCUITO DE BOGOTA DE BIENES 
INMUEBLES DESDE HACE MAS DE SIETE (7) AÑOS. 
 
ADICIONALMENTE HE REALIZADO AVALUOS COMERCIALES A PERSONAS 
NATURALES Y ALGUNAS EMPRESAS DESDE HACE MAS DE DOCE (12) AÑOS.  
 
IGUALMENTE DECLARO QUE LOS MÉTODOS VALUATORIOS UTILIZADOS PARA 
ESTE DICTAMEN SON LOS QUE SIEMPRE SE UTILIZAN PARA ESTOS CASOS. 
 

 



 

 

 

        

 

 
 

 

30 

 

1 



 

 

 

        

 

 
 

 

31 

 

 
 

 



 

 

 

        

 

 
 

 

32 

 

 
 

 



 

 

 

        

 

 
 

 

33 

 



 

 

 

        

 

 
 

 

34 

 

 

 



 

 

 

        

 

 
 

 

35 

 

 
 



 

 

 

        

 

 
 

 

36 

 

 



 

 

 

        

 

 
 

 

37 

 

 
 



 

 

 

        

 

 
 

 

38 

 

                                     
VISTA ENTRADA LOTE                               VISTA ZOINA PARRILLA  
 

 
VISTA CONSTRUCCION 
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VISTA CERRAMIENTO MALLA ALAMBRE                                 VISTA ZONAS VERDES              
CERECA VIVA 
 

            
VISTA CONS INTERNA 
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VISTA REDES ELECTRICAS TEJA 
 
 

         
VISTA HALL INTERNO CASA       VISTA COCINA TIPO AMERCANO 
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VISTA COMEDOR                                                             VISTA SALA  
 
 
 

            
VISTA COCINA EN CONST.               VISTA BAÑOS PICINA        VISTA SALON SOCIAL 
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VISTA PICINA 
 
 

                     
VISTA HALL PICINA                           VISTA HALL INTERNOS          ENTRADAS EXTERNAS             
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VISTA ZONAS VERDES        VISTA POZO SEPTICO 
 
 

 
VISTA PANORAMA CASA  
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VISTA ESCALERAS SEGUNDO      VISTA CIELO RASO FALSO P.V.C. VISTA PISO CONCRETO 
 PISO 
 

 
VISTA INTERNA SEGUNDO PISO  
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