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ESTADOS AL DIA S.A.S Abogados 

  Consultores Jurídicos Ariza & Asociados 

Email: angeloariza@gmail.com, angeloariza@estadosaldia.com 

Carrera 13 # 32 -51 TORRE 3 OF 1011   CEL: 315 6126280 Bogotá – Colombia 
 

Señor  
Juez  3 CIVIL CIRCUITO DE VILLAVICENCIO 
ccto03vcio@cendoj.ramajudicial.gov.co 
 
VILLAVICENCIO 

Ref. EJECUTIVO HIPOTECARIO de MAYOR Cuantía  
 

Demandante: ANGEL ARTURO LOPEZ PANTOJA  
Demandado:  DIEGO HUMBERTO ROMERO PINTO, JACKELINE GUTIERREZ CASTRO 

 

Proceso Numero 50001315300320200017500 

ASUNTO: allego avaluó de inmueble 

NAIROBI ANGELO ALEJO ARIZA, Como apoderado del demandante, 

respetuosamente manifiesto al señor juez: 

Allegamos a ustedes el avaluó del bien inmueble de la siguiente forma, con 

base en el artículo 444 numeral primero del código general del proceso,  

Predio número1 

Valor avaluó del inmueble matricula 230-118185 dirección kra 15 b # 15 b- 

10 lote 21 barrios los nuevos pinos 

Total avaluado………………………………………  $ 71.611.117,17 

Predio número 2 

 Valor avaluó del inmueble matrícula 230-118185 dirección kra 15 b # 15 b- 

18 lote 22 barrios los nuevos pinos 

Total avaluado………………………………………  $ 72.085.107,96 

Allego los avalúos para su conocimiento y aprobación. 

 
Cordialmente, 

 

NAIROBI ANGELO ALEJO ARIZA 
C.C 79.305.315 de BOGOTÁ 
T.P 57.948 del C.S. de la J. 
Celular 3156126280 
Correo electrónico angeloariza@gmail.com 



P R O Y E C T A N D O 

Avalúos de inmuebles Urbanos y Rurales, 
Maquinaria y Equipo 

CALLE 64 I NO. 71-91 BOGOTA D.C.  CEL: 311-2148506 – 300-2149528 

Proyectando123@yahoo.com 

 

JAVIER BAUTISTA CASAS 

 

AVALUO  DE INMUEBLE 
 

FECHA VISITA: 

FECHA  AVALÚO: 

23 DE SEPTIEMBRE DE 

2021 
30 DE SEPTIEMBRE DE 
2021 

DIRECCION: CRA 15 B NO. 15 B 

10 

INMUEBLE QUE SE 

AVALÚA: 
Predio Urbano 
 

BARRIO: LOS NUEVOS PINOS 

SOLICITANTE: DR. ANGELO NAIROBI MUNICIPIO: CUMARAL 
PROPIETARIO: DIEGO HUMBERTO 

ROMERO PINTO 

DEPARTAMENTO: META 

ENTIDAD:  OFICINA:  
 

 

 
 

Predio de la Carrera 15 B NO. 15 B 10 Barrio Los Nuevos Pinos. 

 

 



 

AVALUO  COMERCIAL 

 
El siguiente es el avalúo comercial practicado a un predio urbano localizado en el 

Barrio Los Nuevos Pinos del municipio de Cumaral Departamento del Meta D.C. 
La  visita al predio se realizó el día  23/09/2021 

 

I. ANTECEDENTES 

SOLICITANTE DEL AVALÚO:   DR. ANGELO NAROBI. 

AVALUADOR:    JAVIER BAUTISTA CASAS 
PROFESIONAL:            Registrado en el Registro Abierto de  
      Avaluadores RAA. 

ESPECIALIDAD:    Categoría Avalúo de Inmuebles Urbanos 
FECHA DE INSPECCIÓN:  Septiembre 23 de 2021  

INMUEBLE QUE SE AVALÚA:  LOTE CON MEJORAS   
 

II. OBJETO DEL AVALUO 

 
El objeto del presente avaluó es el de determinar el valor comercial actual del 

predio identificado  con las MI 230-118185 cedula catastral No. 
50226000300010587000 ubicado en la CARRERA 15 B No. 15 B 10 del Municipio 

de CUMARAL Departamento del Meta de propiedad de DIEGO HUMBERTO 
ROMERO PINTO identificado con c.c. 80.052.413. 

 
Vista del predio Carrera 15 B No. 15 B 10 Barrio Los Nuevos Pinos 

 

2.1 Definicion de Valor Comercial: 
Es el precio más probable en que se podría comercializar un bien, en las 
circunstancias prevalecientes a la fecha del avalúo, en un plazo razonable de 

exposición, en una transacción llevada a cabo entre un oferente y un demandante 
libre de presiones, bien informado. 

 
 

 



III. DATOS GENERALES  
 

3.1 DIRECCION  
 

De acuerdo con el Certificado de Libertad 230-118185 del 1 de Septiembre de 
2021, el inmueble se identifica como: 

Carrera 15 B # 15 B 10 LOTE 21 MANZANA J URBANIZACION LOS NUEVOS PINOS 
MUNICIPIO CUMARAL 
DEPARTAMENTO DEL META 

 
3.2 PROPIETARIO DEL INMUEBLE: 

 
En el certificado de libertad y tradición No. 230-118185  en la anotación No. 6 

Escritura 3409 de fecha 19/07/2010 de la Notaria PRIMERA de Villavicencio 
Especificación: 125 COMPRAVENTA  
DE: CASTRO GARZON DIEGO FERNANDO 

A: ROMERO PINTO DIEGO HUMBERTO 
(Ver anexo No. 1) 

 
3.3. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: 

 
Escritura 3409 de fecha 19/07/2010 de la Notaria PRIMERA de Villavicencio. 

 

IV. IDENTIFICACION DEL PREDIO OBJETO DE ESTUDIO 

 

El inmueble complementariamente se identifica según datos suministrados por la 

oficina de catastro Distrital así: 

MATRICULA INMOBILIARIA:              230-118185   

CEDULA CATASTRAL:                        50226000300010587000  

NOMENCLATURA OFICIAL  CARRERA 15 B NO. 15 B10  

ESTRATO:                                             2 

 
TOTAL  área  de  terreno (m2)              98.00 
Total  área  de  construcción                 98.00 

V. TITULACION 

 
5.1 Documentos: 
 

 Certificado de Tradición y Libertad No. 230-118185 

 Escrituras  Públicas  3409 del 19-07-2010  de la Notaria Primera de 

Villavicencio. 
 Recibo de impuesto Catastral del 2021 



 

 
VI. LOCALIZACION 
 

El predio “Lote” se encuentra ubicado en un sector calificado actualmente como 

Urbano, en la Carrera 15 B No. 15 B 10  del Municipio de Cumaral Departamento 
del Meta. Su ubicación por coordenadas es la siguiente Lat: 04 16 00 27 Lng:-073 

29 01 34” 

 
VISTA PANORAMICA DE CUMARAL META (FUENTE GOOGLE EART) 

  
En este plano de Google maps es posible ubicar el SECTOR señalado por la flecha. 



 
Plano del IGAC con ubicación del predio en la flecha 

  
PLANO DE GOOGLE MAPS DONDE SE SEÑALA EL PREDIO 



  
Plano Google Maps con identificacion del predio 

  
La Flecha señala el predio. (Fuente: Google Maps) 



  
La Flecha señala el predio. (Fuente: Planos Mapas Bogota) 

 
Plano de IGAC donde se ubica el predio 

 
Plano ampliado de IGAC donde se ubica el predio 



 
Predio con identificacion por direccion Carrera 15 B No. 15 B 10 (Fuente IGAC) 

 

VII. CARACTERISTICAS DEL SECTOR 
 

7.1 DESCRIPCIÓN DEL SECTOR: 
 

Sector Estrato dos (2), Con buenas vías de comunicación, en su mayoría están 
debidamente pavimentadas. Es una zona residencial de clase media localizada 
hacia uno de los extremos del municipio. El sector cuenta con viviendas de un piso 

en su mayoría, algunas de dos pisos y varios lotes sin construcción.  

  
El sector infraestructura urbanística que posee buenas zonas verdes con viviendas 

de uno y dos pisos.  



  
Las vias se encuentran debidamente pavimentadas y en buen estado 

  
Se localizan zonas verdes y parques con dotacion sencilla. 

  
El sector cuenta con los servicios publicos de agua, luz alcantarillado y gas 
domiciliario. 

Los linderos del sector son: 

Occidente: Villa Olímpica, Parque El Milenio 

Oriente: Autopista a Casanare, Barrio Mayuca, Barrio villa Adriana  y Barrio 

Condado 

Sur: Barrio Emprendedores y Barrio Villa Cumare 



Norte: Barrio Alcaraván.  

5.3.3 Infraestructura Vial: El acceso a esta zona de Cumaral se hace por varias 
vías, siendo las principales la Autopista Cumaral Paratebueno que alcanza a ser la 

misma Carrera 16. También se puede acceder por la Calle 14 y Carrera 17. Se 
puede hacer en Mototaxi, taxi o vehículo particular. Estas vías son poco circuladas 
en su mayoría por vehículos particulares.  

 
Plano fuente de Google Maps.  

5.3.5. Transporte Público: Es atendido únicamente  por  mototaxis o taxis ya 
que no existen rutas de transporte por este sector. Para llegar al Municipio desde 

Bogotá se puede por las rutas intermunicipales como la Empresa Libertadores, 
Flota Macarena, Taxmeta, Arimena.    

7.3.6. Servicios Comunales: 

Se localizan muy cerca al Parque El Milenio donde funciona la Villa Olímpica, en la 
zona están el Hotel Cumare, Hotel Plaza Colonial, cerca del cementerio de 

Cumaral. Se localiza a siete cuadras del Parque central de Cumaral.  

VIII. NORMATIVIDAD 

 
La información oficial correspondiente al uso y norma del predio a la fecha de 
entrega de esta avaluó no fue posible adjuntarla debido a que la oficina de 

Planeación de Cumaral no ha dado respuesta. Se adjunta comprobante de pago 
del día 30 de Septiembre cuando se entregó documentación solicitada por 

Planeación para dicho trámite.  



 
 
Sin embargo de acuerdo a conversación con propietarios vecinos del predio y del 
barrio durante la toma de información de mercado y de acuerdo a observación 

directa del entorno y características de las edificaciones el perito puede concluir 
que el uso de este predio es urbano y residencial con posibilidad de construcción 

de dos pisos.  
Área de Actividad: residencial 
 

Para este predio el uso de suelo correspondiente es: 
  

USO PRINCIPAL: Vivienda  Unifamiliar y Bifamiliar.  
 

NOTA: 
Una vez allegado el informe por parte de planeación este mismo se hará llegar al 
respectivo juzgado para completar la información.  
 
 

IX. VIAS DE ACCESO 

 
La malla vial la conforman principales la Autopista Cumaral a Paratebueno que 

alcanza a ser la misma Carrera 16. También se puede acceder por la Calle 14 y 
Carrera 17. Vale destacar que las vías (Carreras y calles) se encuentran en buen 

estado de pavimentación.  
(Ver Plano Mapas Bogotá). 



  
Plano  del sector donde está localizado el predio ( Fuente Google Mpas) 

 

X. SERVICIOS PUBLICOS 
 

10.1 Dotación del Sector 

El sector posee servicios públicos de acueducto, alcantarillado, gas domiciliario, 
energía eléctrica. Adicional hay servicios de internet y alumbrado público.  

 
10.2 Servicios Públicos del predio: En el momento de la inspección del Predio  

se pudo constatar que el inmueble NO posee los servicios públicos de agua,  luz, 
Gas Natural ni Alcantarillado. Los mismos son suministrados por la casa vecina. No 
cuenta con contadores para los respectivos servicios.   

   
10.3 Servicios comunales: Cuenta con todos los servicios  propios comunes a 

las zonas urbanas  como los son estación de policía, zonas recreativas, iglesias, 
escuelas, colegios, etc. 

 

XI. OTROS 

 

11.1 Impuesto Predial: 
 

De acuerdo con la información suministrada por quienes habitan el predio este se 
encuentra al día en el pago de los mismos. Se anexa la copia del impuesto del 
2021. 
 

XII. AREAS 

 
De acuerdo con La Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 del Círculo 
de Bogotá D.C. se trata de un terreno de noventa y ocho metros cuadrados 

(98.0M2): 



  
 

De acuerdo al certificado de libertad y tradición No. 230-118185 el área del  predio 
es 98.00MTS2 es: 

  
 



 

El suscrito perito manifiesta que se tendrá en cuenta el área registrada en la 
Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 del Círculo de Bogotá D.C. 

Como área de terreno y como área de construcción el área obtenida por la 
medición directa en el predio, la cual fue de 98.00 m2, de esta forma queda de la 
siguiente manera:  

El área del lote objeto de este avalúo y la construcción son: 
 AREA DEL LOTE    98.00M2 

 AREA CONSTRUIDA  MEJORAS  98.00M2 

 FORMA                                              RECTANGULAR 
 TOPOGRAFIA                                      PLANA 

 

XIV. CABIDAD Y LINDEROS 

 

LINDEROS GENERALES DEL PREDIO 
 

14.1 Linderos Predio Matrícula230-118185 
Según la Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 del Círculo de 

Bogotá D.C. los linderos generales corresponden a los siguientes: 

  
 

14.2 Linderos Predio Matrícula 230-118185 Según Plano Manzana IGAC 



 

 
 

NORTE: en extension de catorce  (14.00) metros con predio identificado con los 

numeros 15 B 04 de la misma Carrera 15 B. 
 

SUR: en extension de catorce  (14.00) metros con el predio identificaco con el 

numero 15 B 18  de la misma carrera 15 B.  
 

ORIENTE: en extension de siete metros (7) con la Carrera 15 B. 
 

OCCIDENTE: en extension de siete metros (7) con el predio identificado con los 

numeros 15-59 de la  Carrera 16. 
 

14.2 Linderos Predio Por medición directa del Perito 
NORTE: en extension de catorce  (14.00) metros con predio identificado con los 

numeros 15 B 04 de la misma Carrera 15 B. 
 

SUR: en extension de catorce  (14.00) metros con el predio identificaco con el 

numero 15 B 18  de la misma carrera 15 B.  
 

ORIENTE: en extension de seis punto nueve metros (6.90) con la Carrera 15 B. 
 

OCCIDENTE: en extension de seis punto nueve metros (6.90) con el predio 

identificado con los numeros 15-59 de la  Carrera 16 

 

Nota Aclaratoria: Los linderos mencionados anteriormente, fueron 

verificados por el perito  dentro de la visita de inspección ocular realizada en 

fechas 23/09/2021. Para efectos del cálculo el perito se acoge a los linderos 



registrados en la Según la Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 

del Círculo de Bogotá D.C  
 
 

XV.  CARACTERISTICAS DEL BIEN 
 

El inmueble  objeto de este avalúo es un LOTE con mejoras que consisten en los 

muros que alinderan el mismo, el piso en concreto y el techo y en el cual funciona 
un gimnasio cubierto anexo a la propiedad identificada con el numero 15 B 24  de 

la misma carrera 15 B. De acuerdo con los recibos de servicios públicos está 
localizada en un ESTRATO 2.  

 
15.1 Terreno 
 

El lote tiene un área de 98.0 m2 de forma Rectangular. Los siguientes son planos 
hechos a mano alzada según lo encontrado en la visita al predio. 
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Este predio es una construcción de un (1) piso con un baño pequeño.  
 

15.2 Construcción y Fachada 
 

La construcción data del año 2008 aprox.  lo que equivale a decir que tiene 13 
años de haber sido construida. No cuenta con acabados ya que se trata de un 

predio que ha sido utilizado como gimnasio; su frente es pañetado  tipo guantiado 
imitación piedra y pintado en color blanco y cuenta con una única puerta de 



acceso desde la calle la cual es un portón de tres hojas pintado en color blanco y 

con sus respectivos vidrios. No cuenta con ventanas a la calle. 
  

  
 

15.2.2 DESCRIPCIÓN  
 
Se trata de un predio de un (1) piso, en ubicación medianera, el cual no 

corresponde a vivienda ni local sino a un patio cubierto de la vivienda contigua. No 
cuenta con servicios públicos propios sino que estos corresponden a la vivienda. El 

ingreso a este predio se puede hacer desde la vivienda o desde la carrera 15 B. 
Entrando por la carrera 15 B se hace por el portón de tres hojas.  Se observa un 

área completamente abierta sin paredes intermedias.  

  
Estas paredes son en pañete guantiado tipo piedra pintadas en color blanco y la 
altura va incrementándose en la medida que el predio se profundiza. 



   
 

El piso es en cemento, concreto, una parte con cobertura plástica removible de 
color negro. A mano izquierda entrando por la carrera 15 B se observa un paso 

intermedio hacia el predio contiguo. 

  
Al fondo se encuentra una estructura metálica y un pequeño baño  

  
 
El techo es en teja de zinc soportado sobre una estructura en lámina metálica 
pintada en color negro.  Este techo es más alto en la parte posterior del predio y 

tiene desnivel hacia la parte anterior o frente del predio.  
 



XVI. VENTAJAS COMPARATIVAS 
 

16.1 DESTINACIÓN ECONOMICA DEL INMUEBLE: 
El Inmueble se utiliza como gimnasio y hace parte  de la vivienda contigua 

identificada con la dirección   carrera 15 B No. 15 B 24.  
 

16.2 VENTAJA O DESVENTAJA COMPARATIVA DEL PREDIO EN LA ZONA: 
La ubicación del predio es medianero en la cuadra, respecto al municipio se ubica 

hacia uno de los extremos del mismo, se ubica en un barrio Estrato 2 según el 
recibo de Gas y de Agua, un sector destinado principalmente a viviendas clase 
media, con posibilidad de construcción de dos pisos, muy cerca de vías principales. 

 
16.3 SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO: 

Según averiguación directa y por los informes que se tienen, en el sector y 
particularmente en la zona de influencia no se han presentado problemas de orden 

público. 
  
16.4 OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLE EN LA ZONA: 

En la actualidad hay varias ofertas de predios en el sector tanto de casas como de 
algunos lotes.  

 
16.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: 
Las perspectivas de valorización de la zona se consideran positivas más no altas.  

 

XVII. VETUSTEZ DE LA CONSTRUCCIÓN Y MEJORAS 

 
Por las características observadas en la inspección ocular realizada al inmueble 
respecto a las construcciones existentes y por la información obtenida en el 
momento de la visita, se pudo determinar que este predio constituido por 
encerramiento en paredes de bloque, piso en concreto y techo y estructura en teja 
de zinc tiene aproximadamente 13 años de haber sido construido.  

 

Para realizar los cálculos actualizados del inmueble con su correspondiente 

depreciación fue necesario acudir a la revista CONSTRUDATA 198 con vigencia 
publicitaria de Marzo a Mayo de 2021. 

 

XVIII. ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION 

 
ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION 
 
Estructura:  Columnas y vigas en hormigón.            
                             
Muro:                  En bloque no. 5 
  



Pisos:       en concreto  
  
Escalera:    En Hierro 
                              
Paredes:    En bloque pañetadas y pintadas   
                     En vinil tex (Colores Blanco). 
 
Puertas:         Puertas de acceso al predio en lámina y ángulo de hierro  
                                Puerta contigua a la vivienda vecina en hieero.  
                            
Ventanería:  No posee. 
 
Cielo raso:           en lamina de zinc. 
                             
Fachada:                Pañetada y pintada en color blanco.   
  
Acabados:             No posee 
 

XIX. METODOLOGIA VALUATORIA 
 

Para la elaboración de los avalúos que se requieren con fundamento en las leyes 9 

de 1989 y 388 de 1997 se deberá aplicar uno de los siguientes métodos: 
 
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. 

2º.- Método de capitalización de rentas o ingresos. 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. 
3º.- Método de costo de reposición. 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. 
4º. Método (técnica) residual. 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. 
 



El suscrito perito considera tener en cuenta para este avalúo el Método de 

comparación o de mercado para el valor del lote y utilizar el Método de Costo 
de Reposición para el valor de la construcción.  

 

XX. CALCULOS DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION 

 

19.1 Costo de Reposición: 

Los cálculos realizados han tenido en cuenta las características de la construcción, 

se ha tomado en cuenta los valores de referencia que ha establecido Construdata 

No. 198. Para un inmueble de las características más similares al objeto de esta 

Litis. 

Para el cálculo de la Depreciación se usara el método de Fitto y Corvini, de 

acuerdo  a lo mencionado en la Resolución del IGAC  620  del 2008 de la 

Depreciación y las clases allí mencionadas.  



 
 

Para este avaluo se utiliza la Revista de Construdata No. 198. Realizamos los 
calculos de precios unitarios de acuerdo alos rubros encontrados en la 
cosntruccion.  



DESCRIPCION PRECIOS UNIDAD PAGINA

CONSTRUDATA 

 NO. 198

1. PISO

PLACA DE CONTRAPISOS $108.151,00 M2 PAG 172

2. MURO 

MURO DIVISORIOO BLOQUE ESTRIADO $33.132,00 M2 PAG 178

3. PAÑETE

PAÑETE RUSTICO MUROS $35.037,00 M2 PAG 167

4. ESTRUCTURA CUBIERTA

ESTRUCTURA METALICA $36.800,00 M PAG 168

5. CUBIERTA

CUBIERTA SENCILLA TEJA ALUZINC $55.254,00 M2 PAG 168

6. BAÑO

 $1.386.974,00 un PAG 163

7. PUERTAS

PUERTA 3 HOJAS METALICA $183.884,00 M2 ANEXO

    

COSTOS UNITARIOS

 
 

A continuacion la informacion que soporta el cuadro anterior y que registra la 
Revista Construdata No. 198. 

 



 

 

 



 
 

 

 
 

Calculamos el costo de hacer la edificacion nueva y como conocemos otros datos 
como son el sistema constructivo, la Edad estimada del inmueble, Vida Util, estado 

de conservacion, Depreciacion y obtenemos el valor de la construccion.  



  

1. PISO

PLACA DE CONTRAPISOS $108.151,00 M2 96,6 $10.447.386,60

2. MURO  

MURO DIVISORIOO BLOQUE ESTRIADO $33.132,00 M2 109,15 $3.616.357,80

3. PAÑETE  

PAÑETE RUSTICO MUROS $35.037,00 M2 120,4 $4.218.454,80

4. ESTRUCTURA CUBIERTA  

ESTRUCTURA METALICA $36.800,00 M 99,36 $3.656.448,00

5. CUBIERTA  

CUBIERTA SENCILLA TEJA ALUZINC $55.254,00 M2 99,36 $5.490.037,44

6. BAÑO  

BAÑO PEQUEÑO $1.386.974,00 UNIDAD 1 $1.386.974,00

7. PUERTAS  

PUERTA 3 HOJAS METALICA $205.834,00 M2 6 $1.235.004,00

    $0,00

$30.050.662,64TOTAL

COSTOS TOTAL

DESCRIPCION PRECIOS UNIDAD CANTIDAD TOTAL

 
 

El anterior es el costo de hacer la construcción nueva y debemos hacer la 

depreciación por tiempo y estado de la misma. Este valor equivale a un costo por 
m2 de $306.639.41 
 

 
Para este caso el sistema constructivo es muro de carga y la vida util es de 70 
años.  



AVALUO DE LA CONSTRUCCION: CALCULO DE DEPRECIACION

A. VALOR CONSTRUCCION DEL SUJETO (metodo de costo de reposicion)

INMOBILIARIA SUJETO ALCANCE

CODIGO CTZ01945 OFICINA

TIPO-INM LOTE CON MEJORAS CRITERIO DEL AVALUADOR

ESTRATO 2 CERTIFICADO DE ESTRATIFICACION

AREA-LOTE 98,00                                                    ESCRITURA PUBLICA

AREA-CONST 98 ESCRITURA PUBLICA

FECHA-CNS 2.008                                                    ESCRITURA PUBLICA

EDAD 13                                                          CALCULO DEL AVALUADOR

SISTEMA CONSTRUCTIVO MURO DE CARGA CRITERIO DEL AVALUADOR

VIDA UTIL AÑOS 70 RES-IGAC 620 ARTICULO 2° PARAGRAFO UNICO

% EDAD 18,6                                                       CALCULO DEL AVALUADOR

ESTADO 2,00                                                       CRITERIO DEL AVALUADOR

% DEPRECIACION 13,26% ECUACIONES (TABLA) FITTO & CORVINI

VALOR m2 CONSTRUCCION 306.639,41                                          TABLA DE COSTO POR ESTRATO

VALOR m2 GASTADO 40.655,09                                            CALCULO DEL AVALUADOR

VALOR m2 REMANENTE 265.984,32                                          CALCULO DEL AVALUADOR

VALOR CONSTRUCCION 26.066.463,82                                    CALCULO DEL AVALUADOR

VALOR DEL LOTE 45.544.653,34                                    

VALOR m2 LOTE 464.741,36                                           
 

El valor de la construcción son veintiséis millones sesenta y seis mil cuatrocientos 
sesenta y tres pesos con ochenta y dos centavos m. cte. 

 

XXI. CALCULOS DEL VALOR DEL LOTE (TERRENO) 
 

Para estimar dicho valor lo hacemos por Metodo de comparacion o de mercado. 
Para aplicar este metodo se realizo un recorrido por el sector donde se encuentra 

ubicado el predio  y se obtuvieron datos de los predios que se encuentran en 
venta. La muestra incluye lotes y casas ya que el predio objeto de avaluo es un 
lote con mejoras es decir es intermedio entre las dos. Si los lotes encontrados en 

la muestra dan el coeficiente de variacion   de hasta 7.5%  no sera necesario tener 
en cuenta la muestra de las casas del sector; de lo contrario se tendra en cuenta 

siempre y cuando esta muestra si de el coeficiente de variacion menor o igual a 
7.5%. Entonces tenemos primero la informacion del predio que es asi:  
 



No ATRIBUTO ALCANCE FUENTE
1 CLIENTE DR. ANGELO ARIZA CLIENTE

2 OBJETO Valor Comercial CLIENTE

3 ENCARGO VALUATORIO Conocer el valor del inmueble CLIENTE

4 COTIZACION No CTZ01945 OFICINA

5 TIPO INMUEBLE LOTE CON MEJORAS CLIENTE

6 GRUPO AVALUOS OFICINA

7 DIRECCION CARRERA 15 B NO. 15 B 10 CLIENTE

8 MUNICIPIO-DEPARTAMENTO CUMARAL META CLIENTE

9 USO DEL SUELO URBANO POT

10 CANON NA CLIENTE. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

11 METODO MERCADO SI MERCADO PARA EL LOTE

12 METODO RENTA NA

13 METODO COSTOS SI PARA LA CONSTRUCCION

14 METODO RESIDUAL NA

15 COMUNA/LOCALIDAD CUMARAL META POT

16 BARRIO/ VEREDA LOS NUEVOS PINOS CLIENTE

17 ESTRATO 2 FACTURA DE SERVICIOS PUBLICOS

18 POLIGONO  POT

19 AREA-LOTE 98,00                                       ESCRITURA PUBLICA

20 Área CONST/PRIVADA 98 MEDICION DIRECTA 

21 FECHA-CNS 2.008                                       INFORNACION OCUPANTES DE VIVIENDA Y CRITERIO AVALUADOR 

22 ESTADO CONSERVACION 2,0 CRITERIO DEL AVALUADOR

23 EDAD 13                                            CALCULO DEL AVALUADOR

24 SISTEMA CONSTRUCTIVO MURO DE CARGA Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008

25 VIDA UTIL 70 Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008

26 UBICACIÓN MANZANA MEDIANERO AVALUADOR

27 ACCESO A LA VIA NA AVALUADOR

28 NIVEL SOBRE NA AVALUADOR

29 NIVEL BAJO NA AVALUADOR

30 PENDIENTE NA AVALUADOR

31 FRENTE A LA VIA NA ESCRITURA

32 Nombre Completo Avaluador JAVIR BAUTISTA CASAS CERTIFICADO RAA

33 Registro Abierto de Avaluador AVAL-19496740 CERTIFICADO RAA

34 Vigencia de auto regulacion 26/05/2022 AUTOREGULACION CON LA ERA ANAV

PRINCIPIO: SUSTITUCION

CASO DE ESTUDIO CASA-LOTE VIVEN LOS PROPIETARIOS
SUJETO

 
Se realiza un estudio de mercado en el sector del barrio Los Nuevos Pinos y 
alrededores  donde se encontraron viviendas a la venta asi como lotes los cuales 

se relacionan a continuacion.  
Esta información se clasifico en el siguiente cuadro: 
 

Medio de Descripcion AREA AREA CONSTRV.R TOTAL V.R/M2 CONSTRUC AÑO V.R. PROMEDIO TELEFONOS Fecha de Publica- OBSERVACIONES

información M2 M2 OFERTA  POR M2 TOTAL  ción o consulta

AVISO LOTE BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 0 $65.000.000 $663.265,31 2021 3202615908 13/10/2021

AVISO LOTE BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 0 $60.000.000 $612.244,90 2021 3202036156 13/10/2021

AVISO LOTE BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 0 $80.000.000 $816.326,53 2021 3186157824 13/10/2021 EN LA DOBLE CALZADA

mercado libre LOTE BARRIO VILLAS DEL RIO 98 0 $40.000.000 $408.163,27 2021 3125849227 13/10/2021

mercado libre LOTE BARRIO SAN PABLO 98 0 $53.000.000 $540.816,33 2021 3013436397 13/10/2021

TYZUS LOTE BARRIO SAN PABLO 98 0 $50.000.000 $510.204,08 2021 8934309 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 91 84 $117.000.000 $1.285.714,29 2012 3203347678 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 170 240 $265.000.000 $1.558.823,53 2014 3045794529 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 128 120 $200.000.000 $1.562.500,00 2015 3115511102 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 84 $140.000.000,00 $1.428.571,43 2013 3117550243 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 77 $125.000.000 $1.275.510,20 2016 3118133432 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 120 240 $330.000.000 $2.750.000,00 2013 3208357435 13/10/2021

AVISO CASAS BARRIO CENTRO 286 105 $350.000.000 $1.223.776,22 1996 3118132264 13/10/2021

AVISO CASAS BARRIO CENTRO 200 300 $600.000.000,00 $3.000.000,00 1996 3144048442 13/10/2021

#¡DIV/0! 13/10/2021

INVESTIGACION DE MERCADO

 
 

De los anteriores predios se escogen los que son comparables para obtener el 
valor del terreno, en este caso utilizamos seis (6) predios que corresponden a lotes 

esperando obtener una media aceptable es decir con una desviación estándar 
menor o igual a 7.5%. (Según Resolución 620 IGAC). 



CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLESANALISIS DE MEDIDA CENTRAL

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA
DISPERSION SIMPLE DS CUADRADO

PROMEDIO 

(3)

DESVIACION 

ESTANDAR 

(7)

COEFICIENTE 

VARIACION

4 PRO004 mercado libre 408.163,27                 -158.197,28 25.026.379.055,02

5 PRO005 mercado libre 508.367,35                 -57.993,20 3.363.210.930,63

6 PRO006 TYZUS 510.204,08                 -56.156,46 3.153.548.290,06 475.578,23           58390,29566 0,12                             

2 PRO002 AVISO 593.877,55                 27.517,01 757.185.663,38 537.482,99           48847,7534 0,091                          

1 PRO001 AVISO 610.204,08                 43.843,54 1.922.255.773,06 571.428,57           53646,69154 0,094                          

3 PRO003 AVISO 767.346,94                 200.986,39 40.395.530.797,35 657.142,86           95788,0139 0,15                             

0,00 688.775,51           111116,7799 0,16                             

SUMA 3.398.163,27 SUMA DSC 74.618.110.509,51

DATOS 6 DATOS DSC 5

MEDIA ARITMETICA 566.360,54 VARIANZA 14.923.622.101,90

MEDIANA 552.040,82                          RANGO 359183,67

MODA #N/A %ASIMETRIA #N/A

MAXIMO 767346,94 DESVIACION ESTANDAR 122.162,28

MINIMO 408163,27 COEFICIENTE VARIACION 21,57%  
Una vez trabajados estos datos con las muestras encontradas no es posible 
obtener el coeficiente deseado ya que el mínimo encontrado corresponde a 9.1% 

siendo alto según la resolución 620 del IGAC. Así que se procede a realizar los 
cálculos con las casas encontradas en la muestra. Los resultados de este análisis 

son los siguientes: 
ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO DE:

No CODIGO INMOBILIARIA TIPO AREA-LOTE
 AREA-

CONST 
 OFERTA 

 FECHA-

CNS 
ESTADO ESTRATO

UBICACIÓN 

EN LA ZONA

1 PRO001 AVISO LOTE 98 0 $65.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

2 PRO002 AVISO LOTE 98 0 $60.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

3 PRO003 AVISO LOTE 98 0 $80.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

4 PRO004 mercado libre LOTE 98 0 $40.000.000 2021 2,00               2                ESQUINERO

5 PRO005 mercado libre LOTE 98 0 $53.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

6 PRO006 TYZUS LOTE 98 0 $50.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

7 PRO007 AVISO CASA 91 84 $117.000.000 2012 2,00               2                MEDIANERO

8 PRO008 AVISO CASA 170 240 $265.000.000 2014 2,00               2                MEDIANERO

9 PRO009 AVISO CASA 128 120 $200.000.000 2015 2,00               2                MEDIANERO

10 PRO010 AVISO CASA 98 84 $140.000.000,00 2013 2,00               2                MEDIANERO

11 PRO011 AVISO CASA 98 77 $125.000.000 2016 2,00               2                MEDIANERO

12 PRO012 AVISO CASA 120 240 $330.000.000 2013 2,00               2                MEDIANERO

13 PRO013 AVISO CASA 286 105 $350.000.000 1996 2,00               3                MEDIANERO

14 PRO014 AVISO CASA 200 300 $600.000.000,00 1996 2,50               3                MEDIANERO

SUJETO LOTE 98                   98,00      ????? 2.021     2,00               2                MEDIANERO  
 

 

De esta muestra se toman únicamente las casas que corresponden a las 
numeradas del 7 al 14.  
 

Los datos incluyen área de lote, área de construcción,  valor de la oferta, año de 
construcción, estado de conservación y estrato del barrio. También si el predio es 

esquinero en la manzana o medianero.  



CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLES

No CODIGO INMOBILIARIA TIPO AREA-LOTE
 AREA-

CONST 
 OFERTA 

 FECHA-

CNS 
ESTADO ESTRATO

UBICACIÓN 

EN LA 

MANZANA

7 PRO007 AVISO CASA 91 84 $117.000.000 2012 2,00            2                 MEDIANERO

8 PRO008 AVISO CASA 170 240 $265.000.000 2014 2,00            2                 MEDIANERO

9 PRO009 AVISO CASA 128 120 $200.000.000 2015 2,00            2                 MEDIANERO

10 PRO010 AVISO CASA 98 84 $140.000.000,00 2013 2,00            2                 MEDIANERO

11 PRO011 AVISO CASA 98 77 $125.000.000 2016 2,00            2                 MEDIANERO

12 PRO012 AVISO CASA 120 240 $330.000.000 2013 2,00            2                 MEDIANERO

13 PRO013 AVISO CASA 286 105 $350.000.000 1996 2,00            3                 MEDIANERO

14 PRO014 AVISO CASA 200 300 $600.000.000,00 1996 2,50            3                 MEDIANERO

SUJETO LOTE 98           98,00    ????? 2.021     2,00            2                 MEDIANERO

 
 
Con estos predios procedemos a realizar los cálculos hasta obtener la media 

aritmética.  
CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLES

No CODIGO INMOBILIARIA TIPO
 AREA-

LOTE 

 AREA-

CONST 
 OFERTA 

 FECHA-

CNS 
 EDAD 

 SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 

7 PRO007 AVISO CASA 91 84 $117.000.000 2012 9         MURO DE CARGA

8 PRO008 AVISO CASA 150 220 $265.000.000 2014 7         MURO DE CARGA

9 PRO009 AVISO CASA 128 120 $200.000.000 2015 6         MURO DE CARGA

10 PRO010 AVISO CASA 98 84 $140.000.000,00 2013 8         MURO DE CARGA

11 PRO011 AVISO CASA 98 85 $125.000.000 2016 5         MURO DE CARGA

12 PRO012 AVISO CASA 120 240 $330.000.000 2013 8         MURO DE CARGA

13 PRO013 AVISO CASA 286 105 $350.000.000 1996 25       MURO DE CARGA

14 PRO014 AVISO CASA 200 350 $600.000.000,00 1996 25       MURO DE CARGA

SUJETO CASA 98         98,00   ????? 2.008       13       MURO DE CARGA  



 VIDA UTIL  %EDAD ESTADODEPRECIACION ESTRATO
COSTO 

CONSTRUCCION

VALOR 

GASTADO

VALOR 

REMANENTE

70               13           2,00        9,08% 2                 936.263                    85.013            851.250             

70               10           2,00        7,89% 2                 936.263                    73.890            862.373             

70               9             2,00        6,74% 2                 936.263                    63.132            873.131             

70               11           2,00        8,48% 2                 936.263                    79.404            856.859             

70               7             2,00        6,18% 2                 936.263                    57.899            878.364             

70               11           2,00        8,48% 2                 936.263                    79.404            856.859             

70               36           2,00        25,56% 3                 936.263                    239.281          696.982             

70               36           2,50        29,78% 3                 936.263                    278.772          657.491             

-                     

-                     -                     

70,0            19           2,00 12,88% 3                 -                              

AVALUO 

CONSTRUCCION
VALOR LOTE

FACTOR 

NEGOCIACIO

N

VALOR m2 

LOTE

VALOR m2 LOTE 

HOMOGENIZADO

71.505.027                 45.494.973                92% 499.944,76          459.949,18                

189.722.087               75.277.913                92% 501.852,75          461.704,53                

104.775.694               95.224.306                94% 743.939,89          699.303,49                

71.976.117                 68.023.883                100% 694.121,26          694.121,26                

74.660.982                 50.339.018                92% 513.663,45          472.570,37                

205.646.048               124.353.952              90% 1.036.282,93       932.654,64                

73.183.138                 276.816.862              91% 967.891,13          884.652,49                

230.121.742               369.878.258              92% 1.849.391,29       1.695.152,06             

-                               -                              

-                               -                              -                               -                               
 

Con los datos HOMOGENIZADOS  o depurados teniendo en cuenta que las ofertas 

encontradas todas son de carácter negociables, se trabaja con factor de 
negociación el cual corresponde al menor valor que está dispuesto a vender el 

predio el propietario luego de hacer una oferta mucho más baja a la misma. Se 
procede a calcular la media aritmética, Desviación Estandar y el Coeficiente de 

Variación.  Como se observa utilizando todos los datos no es posible obtener un 
Coeficiente de variación menor a 7.5% por lo que se procede a trabajar con menos 
datos hasta lograr el coeficiente ideal el cual se obtuvo con tres (3) datos de color 

azul en el cuadro y como coeficiente dio 1.50%.   



CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLESANALISIS DE MEDIDA CENTRAL

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA
DISPERSION SIMPLE DS CUADRADO

7 PRO007 AVISO 459.949,18                 -152.101,04 23.134.726.741,68

8 PRO008 AVISO 461.704,53                 -150.345,69 22.603.826.220,36

11 PRO011 AVISO 472.570,37                 -139.479,85 19.454.628.239,35

10 PRO010 AVISO 694.121,26                 82.071,04 6.735.654.848,32

9 PRO009 AVISO 699.303,49                 87.253,27 7.613.133.920,86

13 PRO013 AVISO 884.652,49                 272.602,27 74.311.997.182,74

12 PRO012 AVISO 932.654,64                 320.604,42 102.787.192.003,61

14 PRO014 AVISO 1.695.152,06             1.083.101,84 1.173.109.586.146,38

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

SUMA 6.300.108,02 SUMA DSC 153.853.967.153,31

DATOS 8 DATOS DSC 5

MEDIA ARITMETICA 612.050,22 VARIANZA 30.770.793.430,66

MEDIANA 696.712,38                          RANGO 1235202,88

MODA #N/A %ASIMETRIA #N/A

MAXIMO 1695152,06 DESVIACION ESTANDAR 175.416,06

MINIMO 459949,18 COEFICIENTE VARIACION 28,66%  
Al utilizar la muestra completa el coeficiente de variación es de 28.66% Muy Alto 
así que hay que desechar algunas muestras hasta lograr el COEFICIENTE IDEAL.  
 

PROMEDIO (3)
DESVIACION 

ESTANDAR (3)

COEFICIENTE 

VARIACION

464.741,36                6836,693171 1,5%

542.798,72                131161,7288 24,2%

621.998,37                129434,3844 20,8%

759.359,08                108538,2087 14,3%

838.870,21                123228,2513 14,7%

1.170.819,73             454718,9731 38,8%

 



Estos son los distintos coeficientes obtenidos con solo tres muestras. Solo el 

primero es aceptable.  

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA
DISPERSION SIMPLE DS CUADRADO

7 PRO007 AVISO 459.949,18                 -4.792,18 22965003,59

8 PRO008 AVISO 461.704,53                 -3.036,83 9222332,481

11 PRO011 AVISO 472.570,37                 7.829,01 61293410,94

SUMA 1.394.224,08                      SUMA DSC 93480747,02

DATOS 3 DATOS DSC 2

MEDIA ARITMETICA 464.741,36                          VARIANZA 46740373,51

MEDIANA 461.704,53                          RANGO 12.621,19                                       

MODA #N/A %ASIMETRIA #N/A

MAXIMO 472.570,37                          DESVIACION ESTANDAR 6836,693171

MINIMO 459.949,18                          COEFICIENTE VARIACION 1,5%

ANALISIS DE MEDIDA CENTRAL SIN PUNTOS CRITICOS

 
Los puntos críticos corresponden a aquellos que no lo lograron incluirse para 
obtener el coeficiente de variación aceptable pero que fueron trabajados.  
 

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA

10 PRO010 AVISO 694.121,26                 

9 PRO009 AVISO 699.303,49                 

13 PRO013 AVISO 884.652,49                 

12 PRO012 AVISO 932.654,64                 

14 PRO014 AVISO 1.695.152,06             

PUNTOS CRITICOS

 
 

 

XXII. OTRAS CONSIDERACIONES 

 

Además de las características anteriormente mencionadas también se ha tenido en 
cuenta otras consideraciones que a continuación se detallan: 

 Localización geográfica del predio objeto del avalúo 
 El presente avalúo se refiere a la transacción del valor del inmueble, a 

precios comerciales expresados en dinero con miras a determinar una 

operación mercantil. El valor determinado en el avalúo es precio de 
equilibrio al cual se podría realizar una transacción en condiciones normales, 

entendidas estas como aquellas en que el comprador y el vendedor operan 
libres de presión, como pudiera ser una quiebra, venta forzada y obligatoria 

o bien de especulación local. 



 El presente avalúo si tiene en cuenta los aspectos jurídicos de 

reglamentación de P.O.T.; dentro de las restricciones a que es sometido 
dicho predio y otras normas que lo pueden afectar.  

 En la realización de este informe se han aplicado los procedimientos y 
técnicas valuatorias universalmente establecidas, de manera clara y precisa. 

 El área reportada para el terreno se tomó de la escritura. 

 El valor establecido corresponde a un valor de equilibrio dentro del mercado 
inmobiliario de la zona, específicamente en la zona del barrio Los Nuevos 

Pinos y sus alrededores sin embargo este valor que se calcula debe 
adoptarse como un valor probable, toda vez que durante el proceso de 
negociación pueden presentarse situaciones  circunstanciales que influyan 

notoriamente en dicho valor (oferta y demanda).  
 El perito advierte que no tiene interés personal ni por interpuesta persona 

sobre el bien avaluado; el concepto emitido obedece a un criterio sano e 
imparcial en los que se integran su experiencia y el conocimiento pleno de 

la zona. 
 La tasación involucra tanto terreno como construcción.  
 La vigencia de este avaluó es un (1) año. 

 Este avaluó cumple con el artículo 8° y 17° de la Ley del avaluador  1673 de 
2013 y demás disposiciones  de Reglamente Interno el ANA. 

 Se prohíbe la publicación  parcial o total  del avaluó sin  consentimiento  del 
avaluador y/o del solicitante.  

 Principio de confidencialidad: El perito garantiza la reserva de la 
información, inclusive después de finalizada su relación con alguna de las 
labores que comprende el Tratamiento, pudiendo sólo realizar suministro o 

comunicación de datos personales cuando ello corresponda al desarrollo de 
las actividades autorizadas en la presente ley y en los términos de la misma. 

 El perito se encuentra sometido a la autorregulación a través de la ERA 

ANA. Debidamente reconocida por la SIC. 
 El avaluador no es responsable de la información urbanística que afecte o 

haya afectado el predio.  
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 



XXIII. AVALÚO 

 
AVALUO COMERCIAL 

LOTE CON MEJORAS DE LA CARRERA 15 B NO. 15 B 10 BARRIO LOS NUEVOS PINOS 

CUMARAL DEPARTAMENTO DEL META 
  

Habiendo analizado la información obtenida del inmueble ubicado en Cumaral 
Departamento del Meta; con Matrícula No. 230-118185, los documentos 

suministrados y obtenidos en las diferentes entidades, el sector y demás variables, 
se estima su valor comercial en: $71.611.117.17 
Se considera el anterior para operaciones de contado en las condiciones 

actuales del mercado del sector y sin ninguna limitación a la propiedad o 
transferencia de la misma; discriminado así: 

 

TIPO LOTE CON MEJORAS

MATRICULA 230-118185

TIPO LOTE

AREA m2 LOTE 98,00                                                    

VALOR m2 LOTE 464.741,36                                          

AVALUO LOTE 45.544.653,34                                    

EN LETRAS

CUARENTA Y CINCO MILLONES 

QUINIENTOS CUARENTA Y CUATRO 

MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y TRES 

PESOS CON 34/100

TIPO CONSTRUCCION CASA

AREA m2 CONSTRUCCION 98

VALOR M2 CONSTRUCCION 265.984,32                                          

AVALUO CONSTRUCCION 26.066.463,82                                    

EN LETRAS

VEINTISEIS MILLONES SESENTA Y SEIS 

MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y TRES 

PESOS  CON 82/100

AVALUO TOTAL 71.611.117,17                                    

EN LETRAS

SETENTA Y UN MILLONES SEISCIENTOS 

ONCE MIL CIENTO DIEZ Y SIETE PESOS 

CON 17/100

DICTAMEN

 
 
 



Avalúo Total 

DESCRIPCIÓN AREA M2 VALOR 

UNITARIO $ 

VALOR TOTAL $ 

LOTE 98.00 $464.741.36 $45.544.653.34 

CONSTRUCCION 98.00 $265.984.32 $26.066.463.82 

    
    

VALOR TOTAL   $71.611.117.17 

 

Nota: El lote de terreno tiene un área total de 98.0 m2.La construcción se calculó 
con 13 años y estado de conservación 2.0 y costos CONSTRUDATA.  
  

SON: SETENTA Y UN MILLONES SEISCIENTOS ONCE MIL CIENTO DIEZ Y 
SIETE PESOS CON DIECISIETE CENTAVOS M/CTE. 

 
En los anteriores términos dejo rendido el dictamen pericial encomendado por el 

Dr. Ángelo Ariza, el cual queda a su consideración y de las partes y estaré diligente 
a responder cualquier solicitud.  
 

Atentamente, 
 

 
JAVIER BAUTISTA CASAS 

C.C 19.496.740 DE Bogotá 
AVAL-19496740 

Bogotá Septiembre 30 de 2021 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 



 

 
 

XXIV. OTROS ANEXOS 

 
1. Fotografías 
2. Certificado de Libertad del predio 230-118185 
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Septiembre 2012 
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6. Anexos de Oferta Inmobiliaria en la Zona 
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8. Certificación de Corpolonjas 
9. Certificación RAA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

 
FOTOGRAFIAS 

   

FOTO DEL PREDIO DE LA CRA 15 B No. 15 B 10       VISTA DE LA CARRERA 15 B 

  

  



  

  

  



  

  

 

 

 

 

 



 
 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 

 

 
PREDIOS EN VENTA CUMARAL META 

  

  

 

 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CALLE 

15 B 16-44 

 TEL: 3203347678  VALOR $117 MILL 

AREA TERRENO:7*13=91M2 AREA 

CONSTR:84 M2 

ANTIGÜEDAD:9  AÑOS    ESTADO: 2 

DISTRIBUCION: SC, COCINS, 1 BÑ, PATIO 2 

ALCOBAS, GSARAJE. PATIO .TERMINADA 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS  

 TEL: 3045794529  VALOR $265.000.000 

AREA TERRENO:10*17=170M2   AREA 

CONSTR:240   M2   ESTRATO:3 

ANTIGÜEDAD:2014   AÑOS    ESTADO: 2 

DISTRIBUCION: 3 APTOS 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CRA 16 A 

NO. 16 A 22 

 TEL: 3115511102-3118190309  VALOR $200-

000-000 

AREA TERRENO:8*16=128M2   AREA 

CONSTR:120   M2 ANTIGÜEDAD: 6   AÑOS    

ESTADO: 2 estrato:2 

DISTRIBUCION: garaje, 2 alcobas, cerámica, 

pvc, patio, lavadero, ducha, cuarto con baño, 

cocina, sala comedor 



 

 

 

 

 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CALLE 16 

A  NO. 16-26 

 TEL: 3117550243  VALOR $140-000-000 

AREA TERRENO:7*14=98M2   AREA 

CONSTR: 84M2 

ANTIGÜEDAD:8   AÑOS    ESTADO: 2 estrato: 

2 

DISTRIBUCION: 4 ALCOBAS 2 BAÑOS SALA 

COMEDOR COCINA,PATIO 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CRA 
16 NO. 15-52 

 TEL: 3118133432  VALOR $125-000-000 

AREA TERRENO:7*14=98M2   AREA 

CONSTR: 85   M2 

ANTIGÜEDAD: 5   AÑOS    ESTADO: 2 

Estrato:2 

DISTRIBUCION:3 alcobas, patio grande 

lavadero 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: 
CALLE 16 A  NO.14-11   PISOS: 2 

 TEL: 3208357435  VALOR $330.000.000 

AREA TERRENO:8*15=120M2   AREA 

CONSTR: 240   M2 

ANTIGÜEDAD:8   AÑOS    ESTADO: 2 

estrato:2 2DISTRIBUCION:1RO GARAJE 

DOIBLE SC, COCINA, PATIO 2DO 4 

ALCOBAS 1 BAÑO, 



  

  

  

 

 

 

 

BARRIOCENTRO DIR: CALLE 11 NO. 18-47 

CENTRO 

 TEL: 3118132264 

VALOR $350.000.000 PISOS:1 

AREA TERRENO:5.29*54=286M2   AREA 

CONSTR: 105   M2 

ANTIGÜEDAD: 25 AÑOS    ESTADO: 2 

ESTRATO:3 

DISTRIBUCION:3 ALCOBAS, COCINA BAÑO 

BARRIO CENYRO DIR: CRA 18 N0 11-

100 

 TEL: 3144048442-3213700231-

3214492070 

VALOR $600.000.000 

AREA TERRENO:10*20=200M2   AREA 

CONSTR: 350   M2 ESTRATO:3 

ANTIGÜEDAD: 15 Y 25   AÑOS    

ESTADO: 2 

DISTRIBUCION:2 LOCALES BODEGA Y 

APTO Y 2DO PISO 3RO TERRAZA 



 

 

 

 

 

  

 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CLL16 

No.15 B TEL: 3202615908-3204297551 

 VALOR $65.000.000 

AREA TERRENO:7.0*14.0=98.0M2 AREA 

CONSTR:0M2 USO:CASA 

UBICACIÓN: MEDIANERO SERVICIOS:NO 

DISTRIBUCION: LOTE 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CLL 

65B No.71-25 

 TEL: 3202036156-3505616547 

 VALOR $60.000.000 

AREA TERRENO:7.0*14.0=98.0M2 AREA 

CONSTR:0M2 USO: CASA 2 PISOS 

UBICACIÓN: MEDIANEROS   

SERVICIOS: NO 

DISTRIBUCION: LOTE 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: 

DOBLE CALZADA 

 TEL: 3186157824   VALOR $80.000.000 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 USO: CASA 2 PISOS 

UBICACIÓN: MEDIANERO  SERVICIOS: 

NO 

DISTRIBUCION:LOTE 

 



  

 

  

 

  

 

  

 

 

BARRIO VILLAS DEL RIO DIR: CLL 8 

No.19 

 TEL: 3125849227   VALOR $40.000.000 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 

ANTIGÜEDAD: 0   AÑOS   UBICACIÓN: 

ESQUINERO ESTADO: DISTRIBUCION: 

LOTE SIN CONSTRUCCION 

BARRIO URB. SAN PABLO DIR 

 TEL: 3013436397   VALOR $53.000.000 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 

ANTIGÜEDAD: 0   AÑOS   UBICACIÓN: 

MEDIANERO  ESTADO: 

DISTRIBUCION: LOTE SIN 

CONSTRUCCION 

BARRIO CUMARAL  DIR:  

TEL: 8934309   VALOR $50.000.000 

 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 

ANTIGÜEDAD: 0   AÑOS   UBICACIÓN: 

MEDIANERO  ESTADO: DISTRIBUCION: 

LOTE SIN CONSTRUCCION 



ANEXO. COPIA CEDULA Y CARNET EX AUXILIAR JUSTICIA 

 



 



 



 



P R O Y E C T A N D O 

Avalúos de inmuebles Urbanos y Rurales, 
Maquinaria y Equipo 

CALLE 64 I NO. 71-91 BOGOTA D.C.  CEL: 311-2148506 – 300-2149528 

Proyectando123@yahoo.com 

 

JAVIER BAUTISTA CASAS 

 

AVALUO  DE INMUEBLE 
 

FECHA VISITA: 

FECHA  AVALÚO: 

23 DE SEPTIEMBRE DE 

2021 
30 DE SEPTIEMBRE DE 
2021 

DIRECCION: CRA 15 B NO. 15 B 

18 

INMUEBLE QUE SE 

AVALÚA: 
Predio Urbano 
 

BARRIO: LOS NUEVOS PINOS 

SOLICITANTE: DR. ANGELO NAIROBI MUNICIPIO: CUMARAL 
PROPIETARIO: DIEGO HUMBERTO 

ROMERO PINTO 

DEPARTAMENTO: META 

ENTIDAD:  OFICINA:  
 

 

 
 

Predio de la Carrera 15 B NO. 15 B 18 Barrio Los Nuevos Pinos. 

 

 



 

AVALUO  COMERCIAL 

 
El siguiente es el avalúo comercial practicado a un predio urbano localizado en el 

Barrio Los Nuevos Pinos del municipio de Cumaral Departamento del Meta D.C. 
La  visita al predio se realizó el día  23/09/2021 

 

I. ANTECEDENTES 

SOLICITANTE DEL AVALÚO:   DR. ANGELO NAROBI. 

AVALUADOR:    JAVIER BAUTISTA CASAS 
PROFESIONAL:            Registrado en el Registro Abierto de  
      Avaluadores RAA. 

ESPECIALIDAD:    Categoría Avalúo de Inmuebles Urbanos 
FECHA DE INSPECCIÓN:  Septiembre 23 de 2021  

INMUEBLE QUE SE AVALÚA:  LOTE CON MEJORAS   
 

II. OBJETO DEL AVALUO 

 
El objeto del presente avaluó es el de determinar el valor comercial actual del 

predio identificado  con las MI 230-118186 cedula catastral No. 
50226000300010588000 ubicado en la CARRERA 15 B No. 15 B 18 del Municipio 

de CUMARAL Departamento del Meta de propiedad de DIEGO HUMBERTO 
ROMERO PINTO identificado con c.c. 80.052.413. 

 
Vista del predio Carrera 15 B No. 15 B 18 Barrio Los Nuevos Pinos 

 

2.1 Definicion de Valor Comercial: 
Es el precio más probable en que se podría comercializar un bien, en las 
circunstancias prevalecientes a la fecha del avalúo, en un plazo razonable de 

exposición, en una transacción llevada a cabo entre un oferente y un demandante 
libre de presiones, bien informado. 
 
 

 



III. DATOS GENERALES  
 

3.1 DIRECCION  
 

De acuerdo con el Certificado de Libertad 230-118186 del 1 de Septiembre de 
2021, el inmueble se identifica como: 

Carrera 15 B # 15 B 18 LOTE NO. 22 MANZANA J URBANIZACION LOS NUEVOS 
PINOS 
MUNICIPIO CUMARAL 

DEPARTAMENTO DEL META 
 

3.2 PROPIETARIO DEL INMUEBLE: 
 

En el certificado de libertad y tradición No. 230-118186  en la anotación No. 3 
Escritura 2136 de fecha 26/05/2009 de la Notaria Tercera de Villavicencio 
Especificación: 125 COMPRAVENTA  

DE: PERILLA ROMERO MARIA DEL CARMEN 
A: ROMERO PINTO DIEGO HUMBERTO 

(Ver anexo No. 1) 
 

3.3. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: 
Escritura 2136 de fecha 26/05/2009 de la Notaria Tercera de Villavicencio. 

 

IV. IDENTIFICACION DEL PREDIO OBJETO DE ESTUDIO 

 

El inmueble complementariamente se identifica según datos suministrados por la 

oficina de catastro Distrital así: 

MATRICULA INMOBILIARIA:              230-118186   

CEDULA CATASTRAL:                        50226000300010588000  

NOMENCLATURA OFICIAL  CARRERA 15 B NO. 15 B18  

ESTRATO:                                             2 

 
TOTAL  área  de  terreno (m2)              98.00 
Total  área  de  construcción                 98.00 

V. TITULACION 

 
5.1 Documentos: 
 

 Certificado de Tradición y Libertad No. 230-118186 

 Escrituras  Públicas  2136 del 26-05-2009  de la Notaria Tercera de 

Villavicencio. 
 Recibo de impuesto Catastral del 2021 



 

 
VI. LOCALIZACION 
 

El predio “Lote” se encuentra ubicado en un sector calificado actualmente como 

Urbano, en la Carrera 15 B No. 15 B 18  del Municipio de Cumaral Departamento 
del Meta. Su ubicación por coordenadas es la siguiente Lat: 04 16 00 27 Lng:-073 

29 01 34” 

 
VISTA PANORAMICA DE CUMARAL META (FUENTE GOOGLE EART) 

  
En este plano de Google maps es posible ubicar el SECTOR señalado por la flecha. 



 
Plano del IGAC con ubicación del predio en la flecha 

  
PLANO DE GOOGLE MAPS DONDE SE SEÑALA EL PREDIO 



  
Plano Google Maps con identificacion del predio 

  
La Flecha señala el predio. (Fuente: Google Maps) 



  
La Flecha señala el predio. (Fuente: Planos Mapas Bogota) 

 
Plano de IGAC donde se ubica el predio 

 
Plano ampliado de IGAC donde se ubica el predio 



 
Predio con identificacion por direccion Carrera 15 B No. 15 B 18 (Fuente IGAC) 

 

VII. CARACTERISTICAS DEL SECTOR 
 

7.1 DESCRIPCIÓN DEL SECTOR: 
 

Sector Estrato dos (2), Con buenas vías de comunicación, en su mayoría están 
debidamente pavimentadas. Es una zona residencial de clase media localizada 

hacia uno de los extremos del municipio. El sector cuenta con viviendas de un piso 
en su mayoría, algunas de dos pisos y varios lotes sin construcción.  

  
El sector infraestructura urbanística que posee buenas zonas verdes con viviendas 
de uno y dos pisos.  



  
Las vias se encuentran debidamente pavimentadas y en buen estado 

  
Se localizan zonas verdes y parques con dotacion sencilla. 

  
El sector cuenta con los servicios publicos de agua, luz alcantarillado y gas 
domiciliario. 

Los linderos del sector son: 

Occidente: Villa Olímpica, Parque El Milenio 

Oriente: Autopista a Casanare, Barrio Mayuca, Barrio villa Adriana  y Barrio 

Condado 

Sur: Barrio Emprendedores y Barrio Villa Cumare 



Norte: Barrio Alcaraván.  

5.3.3 Infraestructura Vial: El acceso a esta zona de Cumaral se hace por varias 
vías, siendo las principales la Autopista Cumaral Paratebueno que alcanza a ser la 

misma Carrera 16. También se puede acceder por la Calle 14 y Carrera 17. Se 
puede hacer en Mototaxi, taxi o vehículo particular. Estas vías son poco circuladas 
en su mayoría por vehículos particulares.  

 
Plano fuente de Google Maps.  

5.3.5. Transporte Público: Es atendido únicamente  por  mototaxis o taxis ya 
que no existen rutas de transporte por este sector. Para llegar al Municipio desde 

Bogotá se puede por las rutas intermunicipales como la Empresa Libertadores, 
Flota Macarena, Taxmeta, Arimena.    

7.3.6. Servicios Comunales: 

Se localizan muy cerca al Parque El Milenio donde funciona la Villa Olímpica, en la 
zona están el Hotel Cumare, Hotel Plaza Colonial, cerca del cementerio de 

Cumaral. Se localiza a siete cuadras del Parque central de Cumaral.  

VIII. NORMATIVIDAD 

 
La información oficial correspondiente al uso y norma del predio a la fecha de 
entrega de esta avaluó no fue posible adjuntarla debido a que la oficina de 

Planeación de Cumaral no ha dado respuesta. Se adjunta comprobante de pago 
del día 30 de Septiembre cuando se entregó documentación solicitada por 

Planeación para dicho trámite.  



 
 

Sin embargo de acuerdo a conversación con propietarios vecinos del predio y del 
barrio durante la toma de información de mercado y de acuerdo a observación 

directa del entorno y características de las edificaciones el perito puede concluir 
que el uso de este predio es urbano y residencial con posibilidad de construcción 
de dos pisos.  

Área de Actividad: residencial 
 

Para este predio el uso de suelo correspondiente es: 
  

USO PRINCIPAL: Vivienda  Unifamiliar y Bifamiliar.  
 
NOTA: 

Una vez allegado el informe por parte de planeación este mismo se hará llegar al 
respectivo juzgado para completar la información.  
 
 

IX. VIAS DE ACCESO 

 
La malla vial la conforman principales la Autopista Cumaral a Paratebueno que 

alcanza a ser la misma Carrera 16. También se puede acceder por la Calle 14 y 
Carrera 17. Vale destacar que las vías (Carreras y calles) se encuentran en buen 
estado de pavimentación.  

(Ver Plano Mapas Bogotá). 



  
Plano  del sector donde está localizado el predio ( Fuente Google Mpas) 

 

X. SERVICIOS PUBLICOS 
 

10.1 Dotación del Sector 

El sector posee servicios públicos de acueducto, alcantarillado, gas domiciliario, 
energía eléctrica. Adicional hay servicios de internet y alumbrado público.  

 
10.2 Servicios Públicos del predio: En el momento de la inspección del Predio  

se pudo constatar que el inmueble NO posee los servicios públicos de agua,  luz, 
Gas Natural ni Alcantarillado. Los mismos son suministrados por la casa vecina. No 
cuenta con contadores para los respectivos servicios.   

   
10.3 Servicios comunales: Cuenta con todos los servicios  propios comunes a 

las zonas urbanas  como los son estación de policía, zonas recreativas, iglesias, 
escuelas, colegios, etc. 

 

XI. OTROS 

 

11.1 Impuesto Predial: 
 

De acuerdo con la información suministrada por quienes habitan el predio este se 
encuentra al día en el pago de los mismos. Se anexa la copia del impuesto del 
2021. 
 

XII. AREAS 

 
De acuerdo con La Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 del Círculo 
de Bogotá D.C. se trata de un terreno de noventa y ocho metros cuadrados 

(98.0M2): 



  
 
De acuerdo al certificado de libertad y tradición No. 230-118186 el área del  predio 

es 98.00MTS2 es: 

  
 

 
El suscrito perito manifiesta que se tendrá en cuenta el área registrada en la 

Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 del Círculo de Bogotá D.C. 
Como área de terreno y como área de construcción el área obtenida por la 
medición directa en el predio, la cual fue de 98.00 m2, de esta forma queda de la 

siguiente manera:  
El área del lote objeto de este avalúo y la construcción son: 



 AREA DEL LOTE    98.00M2 

 AREA CONSTRUIDA  MEJORAS  98.00M2 

 FORMA                                              RECTANGULAR 
 TOPOGRAFIA                                      PLANA 

 

XIV. CABIDAD Y LINDEROS 

 

LINDEROS GENERALES DEL PREDIO 

 

14.1 Linderos Predio Matrícula230-118186 
Según la Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 del Círculo de 

Bogotá D.C. los linderos generales corresponden a los siguientes: 

 
 

14.2 Linderos Predio Matrícula 230-118186 Según Plano Manzana IGAC 



 

 
 

NORTE: en extension de catorce  (14.00) metros con predio identificado con los 

numeros 15 B 10 de la misma Carrera 15 B. 
 

SUR: en extension de catorce  (14.00) metros con el predio identificaco con el 

numero 15 B 24  de la misma carrera 15 B.  
 

ORIENTE: en extension de siete metros (7) con la Carrera 15 B. 
 

OCCIDENTE: en extension de siete metros (7) con el predio identificado con los 

numeros 15-65 de la  Carrera 16. 

 

14.2 Linderos Predio Por medición directa del Perito 
NORTE: en extension de catorce  (14.00) metros con predio identificado con los 

numeros 15 B 10 de la misma Carrera 15 B. 
 

SUR: en extension de catorce  (14.00) metros con el predio identificaco con el 

numero 15 B 24  de la misma carrera 15 B.  
 

ORIENTE: en extension de seis punto nueve metros (6.90) con la Carrera 15 B. 
 

OCCIDENTE: en extension de seis punto nueve metros (6.90) con el predio 

identificado con los numeros 15-65 de la  Carrera 16 

 

Nota Aclaratoria: Los linderos mencionados anteriormente, fueron 

verificados por el perito  dentro de la visita de inspección ocular realizada en 

fechas 23/09/2021. Para efectos del cálculo el perito se acoge a los linderos 



registrados en la Según la Escritura Pública No. 6826 del 26/09/2012 Notaria 9 

del Círculo de Bogotá D.C  
 
 

XV.  CARACTERISTICAS DEL BIEN 
 

El inmueble  objeto de este avalúo es un LOTE con mejoras que consisten en los 

muros que alinderan el mismo, el piso en concreto y el techo y en el cual funciona 
un patio cubierto anexo a la propiedad identificada con el numero 15 B 24  de la 

misma carrera 15 B. De acuerdo con los recibos de servicios públicos está 
localizada en un ESTRATO 2.  

 
15.1 Terreno 
 

El lote tiene un área de 98.0 m2 de forma Rectangular. Los siguientes son planos 
hechos a mano alzada según lo encontrado en la visita al predio. 

 
 

VISTA LATERAL DEL PREDIO CUMARAL

ESTRUCTURA METALICA

COLUMNAS 

METALICAS

ALTURA DEL MURO

2,50 MTS

14,00 MTS

 
 
 

VISTA FRONTAL PREDIO CUMARAL

2,50MTS

6,90MTS 

PORTON

(3MTS*2MTS)  

PLANO 

1ER 

PISO 

PLANO 

1ER PISO 



VISTA POSTERIOR PREDIO CUMARAL

5,00MTS

 

 

6,90MTS  

 
  

Este predio es una construcción de un (1) piso con un mezanine pequeño.  
 

El primer piso tiene la siguiente distribución: 
 Patio Garaje 

 Zona de Lavandería 
 Escalera 

 
 

 



15.2 Construcción y Fachada 
 

La construcción data del año 2008 aprox.  lo que equivale a decir que tiene 13 
años de haber sido construida. No cuenta con acabados ya que se trata de un 

predio que ha sido utilizado como patio trasera de la vivienda contigua; su frente 
es pañetado  tipo guantiado imitación piedra y pintado en color blanco y cuenta 

con una única puerta de acceso desde la calle la cual es un portón de tres hojas 
pintado en color blanco y con sus respectivos vidrios. No cuenta con ventanas a la 

calle. 
  

  
 

15.2.2 DESCRIPCIÓN  
 
Se trata de un predio de un (1) piso, en ubicación medianera, el cual no 

corresponde a vivienda ni local sino al patio y garaje de la vivienda contigua. No 
cuenta con servicios públicos propios sino que estos corresponden a la vivienda. El 

ingreso a este predio se puede hacer desde la vivienda o desde la carrera 15 B. 
Entrando por la carrera 15 B se hace por el portón de tres hojas.  Se observa un 
área completamente abierta sin paredes intermedias.  

  
Estas paredes son en pañete guantiado tipo piedra pintadas en color blanco y la 
altura va incrementándose en la medida que el predio se profundiza. 



    
 
El piso es en cemento, concreto sin cobertura ni pintura. A mano izquierda 
entrando por la carrera 15 B se observa un a puerta angosta metálica pintada en 

color blanco con marco metálico que da el acceso hacia la vivienda. 

  
Al fondo se encuentra una escalera que conduce a un mezanine pequeño. Esta 

escalera es metálica y está pintada en color negro con escalones igualmente 
metálicos. Esta escalera posee  una baranda metálica también pintada en color 
negro.  

  
El fondo del predio lo ocupa la zona de lavandería que utiliza la casa contigua y se 
ubica bajo el mezanine. Lo constituye un lavadero debidamente enchapado en 

baldosín blanco con visos azules y junto a este el sitio de las lavadoras.   



  
El techo es en teja de zinc soportado sobre una estructura en lámina metálica 
pintada en color negro.  Este techo es más alto en la parte posterior del predio y 

tiene desnivel hacia la parte anterior o frente del predio. El mezanine posee una 
baranda metálica y un piso falso removible.  

 
 

 

XVI. VENTAJAS COMPARATIVAS 
 

16.1 DESTINACIÓN ECONOMICA DEL INMUEBLE: 
El Inmueble se utiliza patio de la vivienda contigua identificada con la dirección   
carrera 15 B No. 15 B 24.  

 
16.2 VENTAJA O DESVENTAJA COMPARATIVA DEL PREDIO EN LA ZONA: 

La ubicación del predio es medianero en la cuadra, respecto al municipio se ubica 
hacia uno de los extremos del mismo, se ubica en un barrio Estrato 2 según el 

recibo de Gas y de Agua, un sector destinado principalmente a viviendas clase 
media, con posibilidad de construcción de dos pisos, muy cerca de vías principales. 
 

16.3 SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO: 
Según averiguación directa y por los informes que se tienen, en el sector y 

particularmente en la zona de influencia no se han presentado problemas de orden 
público. 

  

La pared derecha no está hasta el 

techo  sino a media altura, a una 
altura aproximada de 2.20mts y 

posee un paso al predio contiguo 
ubicado a la derecha de este 
predio. A mano izquierda existe 

una venta metálica pintada en 
color blanco que da luz a la 

vivienda contigua. 



16.4 OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLE EN LA ZONA: 

En la actualidad hay varias ofertas de predios en el sector tanto de casas como de 
algunos lotes.  

 
16.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: 
Las perspectivas de valorización de la zona se consideran positivas más no altas.  

 

XVII. VETUSTEZ DE LA CONSTRUCCIÓN Y MEJORAS 

 
Por las características observadas en la inspección ocular realizada al inmueble 
respecto a las construcciones existentes y por la información obtenida en el 
momento de la visita, se pudo determinar que este predio constituido por 
encerramiento en paredes de bloque, piso en concreto y techo y estructura en teja 
de zinc tiene aproximadamente 13 años de haber sido construido.  

 

Para realizar los cálculos actualizados del inmueble con su correspondiente 

depreciación fue necesario acudir a la revista CONSTRUDATA 198 con vigencia 
publicitaria de Marzo a Mayo de 2021. 

 

XVIII. ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION 

 
ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION 
 
Estructura:  Columnas y vigas en hormigón.            
                             
Muro:                  En bloque no. 5 
  
Pisos:       en concreto  
  
Escalera:    En Hierro 
                              
Paredes:    En bloque pañetadas y pintadas   
                     En vinil tex (Colores Blanco). 
 
Puertas:         Puertas de acceso al predio en lámina y ángulo de hierro  
                                Puerta contigua a la vivienda vecina en hieero.  
                            
Ventanería:  No posee. 
 
Cielo raso:           en lamina de zinc. 
                             
Fachada:                Pañetada y pintada en color blanco.   
  
Acabados:             No posee 
 



XIX. METODOLOGIA VALUATORIA 
 

Para la elaboración de los avalúos que se requieren con fundamento en las leyes 9 
de 1989 y 388 de 1997 se deberá aplicar uno de los siguientes métodos: 

 
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. 
2º.- Método de capitalización de rentas o ingresos. 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. 

3º.- Método de costo de reposición. 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. 
4º. Método (técnica) residual. 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. 
 

El suscrito perito considera tener en cuenta para este avalúo el Método de 

comparación o de mercado para el valor del lote y utilizar el Método de Costo 
de Reposición para el valor de la construcción.  

 

XX. CALCULOS DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION 
 

19.1 Costo de Reposición: 

Los cálculos realizados han tenido en cuenta las características de la construcción, 

se ha tomado en cuenta los valores de referencia que ha establecido Construdata 

No. 198. Para un inmueble de las características más similares al objeto de esta 

Litis. 

Para el cálculo de la Depreciación se usara el método de Fitto y Corvini, de 

acuerdo  a lo mencionado en la Resolución del IGAC  620  del 2008 de la 

Depreciación y las clases allí mencionadas.  



 
 

Para este avaluo se utiliza la Revista de Construdata No. 198. Realizamos los 
calculos de precios unitarios de acuerdo alos rubros encontrados en la 
cosntruccion.  



DESCRIPCION PRECIOS UNIDAD PAGINA

CONSTRUDATA 

 NO. 198

1. PISO

PLACA DE CONTRAPISOS $108.151,00 M2 PAG 172

2. MURO 

MURO DIVISORIOO BLOQUE ESTRIADO $33.132,00 M2 PAG 178

3. PAÑETE

PAÑETE RUSTICO MUROS $35.037,00 M2 PAG 167

4. ESTRUCTURA CUBIERTA

ESTRUCTURA METALICA $36.800,00 M PAG 168

5. CUBIERTA

CUBIERTA SENCILLA TEJA ALUZINC $55.254,00 M2 PAG 168

6. ESCALERA

ESCALERA METALICA $123.388,00 ML PAG 163

7. PUERTAS

PUERTA 3 HOJAS METALICA $183.884,00 M2 ANEXO

PUERTA 1 HOJA METALICA $205.799,00 UN ANEXO

COSTOS UNITARIOS

 
 

A continuacion la informacion que soporta el cuadro anterior y que registra la 
Revista Construdata No. 198. 

 



 

 

 



 

 

 
 

Calculamos el costo de hacer la edificacion nueva y como conocemos otros datos 
como son el sistema constructivo, la Edad estimada del inmueble, Vida Util, estado 

de conservacion, Depreciacion y obtenemos el valor de la construccion.  



  

1. PISO

PLACA DE CONTRAPISOS $108.151,00 M2 96,6 $10.447.386,60

2. MURO  

MURO DIVISORIOO BLOQUE ESTRIADO $33.132,00 M2 109,15 $3.616.357,80

3. PAÑETE  

PAÑETE RUSTICO MUROS $35.037,00 M2 120,4 $4.218.454,80

4. ESTRUCTURA CUBIERTA  

ESTRUCTURA METALICA $36.800,00 M 99,36 $3.656.448,00

5. CUBIERTA  

CUBIERTA SENCILLA TEJA ALUZINC $55.254,00 M2 99,36 $5.490.037,44

6. ESCALERA  

ESCALERA METALICA $123.388,00 ML 12 $1.480.656,00

7. PUERTAS  

PUERTA 3 HOJAS METALICA $205.834,00 M2 6 $1.235.004,00

PUERTA 1 HOJA METALICA $205.799,00 M2 2,2 $452.757,80

$30.597.102,44TOTAL

COSTOS TOTAL

DESCRIPCION PRECIOS UNIDAD CANTIDAD TOTAL

 
 

El anterior es el costo de hacer la construcción nueva y debemos hacer la 
depreciación por tiempo y estado de la misma. Este valor equivale a un costo por 

m2 de $312.215.33 
 

 
Para este caso el sistema constructivo es muro de carga y la vida util es de 70 

años.  



AVALUO DE LA CONSTRUCCION: CALCULO DE DEPRECIACION

A. VALOR CONSTRUCCION DEL SUJETO (metodo de costo de reposicion)

INMOBILIARIA SUJETO ALCANCE

CODIGO CTZ01944 OFICINA

TIPO-INM LOTE CON MEJORAS CRITERIO DEL AVALUADOR

ESTRATO 2 CERTIFICADO DE ESTRATIFICACION

AREA-LOTE 98,00                                                    ESCRITURA PUBLICA

AREA-CONST 98 ESCRITURA PUBLICA

FECHA-CNS 2.008                                                    ESCRITURA PUBLICA

EDAD 13                                                          CALCULO DEL AVALUADOR

SISTEMA CONSTRUCTIVO MURO DE CARGA CRITERIO DEL AVALUADOR

VIDA UTIL AÑOS 70 RES-IGAC 620 ARTICULO 2° PARAGRAFO UNICO

% EDAD 18,6                                                       CALCULO DEL AVALUADOR

ESTADO 2,00                                                       CRITERIO DEL AVALUADOR

% DEPRECIACION 13,26% ECUACIONES (TABLA) FITTO & CORVINI

VALOR m2 CONSTRUCCION 312.215,32                                          TABLA DE COSTO POR ESTRATO

VALOR m2 GASTADO 41.394,35                                            CALCULO DEL AVALUADOR

VALOR m2 REMANENTE 270.820,97                                          CALCULO DEL AVALUADOR

VALOR CONSTRUCCION 26.540.454,61                                    CALCULO DEL AVALUADOR

VALOR DEL LOTE 45.544.653,34                                    

VALOR m2 LOTE 464.741,36                                           
 

El valor de la construcción son veintiséis millones quinientos cuarenta mil 
cuatrocientos cincuenta y cuatro pesos con sesenta y un centavos m. cte. 

 

XXI. CALCULOS DEL VALOR DEL LOTE (TERRENO) 
 

Para estimar dicho valor lo hacemos por Metodo de comparacion o de mercado. 
Para aplicar este metodo se realizo un recorrido por el sector donde se encuentra 

ubicado el predio  y se obtuvieron datos de los predios que se encuentran en 
venta. La muestra incluye lotes y casas ya que el predio objeto de avaluo es un 
lote con mejoras es decir es intermedio entre las dos. Si los lotes encontrados en 

la muestra dan el coeficiente de variacion   de hasta 7.5%  no sera necesario tener 
en cuenta la muestra de las casas del sector; de lo contrario se tendra en cuenta 

siempre y cuando esta muestra si de el coeficiente de variacion menor o igual a 
7.5%. Entonces tenemos primero la informacion del predio que es asi:  
 



No ATRIBUTO ALCANCE FUENTE
1 CLIENTE DR. ANGELO ARIZA CLIENTE

2 OBJETO Valor Comercial CLIENTE

3 ENCARGO VALUATORIO Conocer el valor del inmueble CLIENTE

4 COTIZACION No CTZ01944 OFICINA

5 TIPO INMUEBLE LOTE CON MEJORAS CLIENTE

6 GRUPO AVALUOS OFICINA

7 DIRECCION CARRERA 15 B NO. 15 B 18 CLIENTE

8 MUNICIPIO-DEPARTAMENTO CUMARAL META CLIENTE

9 USO DEL SUELO URBANO POT

10 CANON NA CLIENTE. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

11 METODO MERCADO SI MERCADO PARA EL LOTE

12 METODO RENTA NA

13 METODO COSTOS SI PARA LA CONSTRUCCION

14 METODO RESIDUAL NA

15 COMUNA/LOCALIDAD CUMARAL META POT

16 BARRIO/ VEREDA LOS NUEVOS PINOS CLIENTE

17 ESTRATO 2 FACTURA DE SERVICIOS PUBLICOS

18 POLIGONO  POT

19 AREA-LOTE 98,00                                       ESCRITURA PUBLICA

20 Área CONST/PRIVADA 98 MEDICION DIRECTA 

21 FECHA-CNS 2.008                                       INFORNACION OCUPANTES DE VIVIENDA Y CRITERIO AVALUADOR 

22 ESTADO CONSERVACION 2,0 CRITERIO DEL AVALUADOR

23 EDAD 13                                            CALCULO DEL AVALUADOR

24 SISTEMA CONSTRUCTIVO MURO DE CARGA Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008

25 VIDA UTIL 70 Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008

26 UBICACIÓN MANZANA MEDIANERO AVALUADOR

27 ACCESO A LA VIA NA AVALUADOR

28 NIVEL SOBRE NA AVALUADOR

29 NIVEL BAJO NA AVALUADOR

30 PENDIENTE NA AVALUADOR

31 FRENTE A LA VIA NA ESCRITURA

32 Nombre Completo Avaluador JAVIR BAUTISTA CASAS CERTIFICADO RAA

33 Registro Abierto de Avaluador AVAL-19496740 CERTIFICADO RAA

34 Vigencia de auto regulacion 26/05/2022 AUTOREGULACION CON LA ERA ANAV

PRINCIPIO: SUSTITUCION

CASO DE ESTUDIO CASA-LOTE VIVEN LOS PROPIETARIOS
SUJETO

 
Se realiza un estudio de mercado en el sector del barrio Los Nuevos Pinos y 

alrededores  donde se encontraron viviendas a la venta asi como lotes los cuales 
se relacionan a continuacion.  

Esta información se clasifico en el siguiente cuadro: 
 

Medio de Descripcion AREA AREA CONSTRV.R TOTAL V.R/M2 CONSTRUC AÑO V.R. PROMEDIO TELEFONOS Fecha de Publica- OBSERVACIONES

información M2 M2 OFERTA  POR M2 TOTAL  ción o consulta

AVISO LOTE BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 0 $65.000.000 $663.265,31 2021 3202615908 13/10/2021

AVISO LOTE BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 0 $60.000.000 $612.244,90 2021 3202036156 13/10/2021

AVISO LOTE BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 0 $80.000.000 $816.326,53 2021 3186157824 13/10/2021 EN LA DOBLE CALZADA

mercado libre LOTE BARRIO VILLAS DEL RIO 98 0 $40.000.000 $408.163,27 2021 3125849227 13/10/2021

mercado libre LOTE BARRIO SAN PABLO 98 0 $53.000.000 $540.816,33 2021 3013436397 13/10/2021

TYZUS LOTE BARRIO SAN PABLO 98 0 $50.000.000 $510.204,08 2021 8934309 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 91 84 $117.000.000 $1.285.714,29 2012 3203347678 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 170 240 $265.000.000 $1.558.823,53 2014 3045794529 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 128 120 $200.000.000 $1.562.500,00 2015 3115511102 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 84 $140.000.000,00 $1.428.571,43 2013 3117550243 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 98 77 $125.000.000 $1.275.510,20 2016 3118133432 13/10/2021

AVISO CASA BARRIO LOS NUEVOS PINOS 120 240 $330.000.000 $2.750.000,00 2013 3208357435 13/10/2021

AVISO CASAS BARRIO CENTRO 286 105 $350.000.000 $1.223.776,22 1996 3118132264 13/10/2021

AVISO CASAS BARRIO CENTRO 200 300 $600.000.000,00 $3.000.000,00 1996 3144048442 13/10/2021

#¡DIV/0! 13/10/2021

INVESTIGACION DE MERCADO

 
 

De los anteriores predios se escogen los que son comparables para obtener el 

valor del terreno, en este caso utilizamos seis (6) predios que corresponden a lotes 
esperando obtener una media aceptable es decir con una desviación estándar 

menor o igual a 7.5%. (Según Resolución 620 IGAC). 



CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLESANALISIS DE MEDIDA CENTRAL

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA
DISPERSION SIMPLE DS CUADRADO

PROMEDIO 

(3)

DESVIACION 

ESTANDAR 

(7)

COEFICIENTE 

VARIACION

4 PRO004 mercado libre 408.163,27                 -158.197,28 25.026.379.055,02

5 PRO005 mercado libre 508.367,35                 -57.993,20 3.363.210.930,63

6 PRO006 TYZUS 510.204,08                 -56.156,46 3.153.548.290,06 475.578,23           58390,29566 0,12                             

2 PRO002 AVISO 593.877,55                 27.517,01 757.185.663,38 537.482,99           48847,7534 0,091                          

1 PRO001 AVISO 610.204,08                 43.843,54 1.922.255.773,06 571.428,57           53646,69154 0,094                          

3 PRO003 AVISO 767.346,94                 200.986,39 40.395.530.797,35 657.142,86           95788,0139 0,15                             

0,00 688.775,51           111116,7799 0,16                             

SUMA 3.398.163,27 SUMA DSC 74.618.110.509,51

DATOS 6 DATOS DSC 5

MEDIA ARITMETICA 566.360,54 VARIANZA 14.923.622.101,90

MEDIANA 552.040,82                          RANGO 359183,67

MODA #N/A %ASIMETRIA #N/A

MAXIMO 767346,94 DESVIACION ESTANDAR 122.162,28

MINIMO 408163,27 COEFICIENTE VARIACION 21,57%  
Una vez trabajados estos datos con las muestras encontradas no es posible 
obtener el coeficiente deseado ya que el mínimo encontrado corresponde a 9.1% 

siendo alto según la resolución 620 del IGAC. Así que se procede a realizar los 
cálculos con las casas encontradas en la muestra. Los resultados de este análisis 

son los siguientes: 
ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO DE:

No CODIGO INMOBILIARIA TIPO AREA-LOTE
 AREA-

CONST 
 OFERTA 

 FECHA-

CNS 
ESTADO ESTRATO

UBICACIÓN 

EN LA ZONA

1 PRO001 AVISO LOTE 98 0 $65.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

2 PRO002 AVISO LOTE 98 0 $60.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

3 PRO003 AVISO LOTE 98 0 $80.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

4 PRO004 mercado libre LOTE 98 0 $40.000.000 2021 2,00               2                ESQUINERO

5 PRO005 mercado libre LOTE 98 0 $53.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

6 PRO006 TYZUS LOTE 98 0 $50.000.000 2021 2,00               2                MEDIANERO

7 PRO007 AVISO CASA 91 84 $117.000.000 2012 2,00               2                MEDIANERO

8 PRO008 AVISO CASA 170 240 $265.000.000 2014 2,00               2                MEDIANERO

9 PRO009 AVISO CASA 128 120 $200.000.000 2015 2,00               2                MEDIANERO

10 PRO010 AVISO CASA 98 84 $140.000.000,00 2013 2,00               2                MEDIANERO

11 PRO011 AVISO CASA 98 77 $125.000.000 2016 2,00               2                MEDIANERO

12 PRO012 AVISO CASA 120 240 $330.000.000 2013 2,00               2                MEDIANERO

13 PRO013 AVISO CASA 286 105 $350.000.000 1996 2,00               3                MEDIANERO

14 PRO014 AVISO CASA 200 300 $600.000.000,00 1996 2,50               3                MEDIANERO

SUJETO LOTE 98                   98,00      ????? 2.021     2,00               2                MEDIANERO  
 

 

De esta muestra se toman únicamente las casas que corresponden a las 
numeradas del 7 al 14.  
 

Los datos incluyen área de lote, área de construcción,  valor de la oferta, año de 
construcción, estado de conservación y estrato del barrio. También si el predio es 

esquinero en la manzana o medianero.  



CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLES

No CODIGO INMOBILIARIA TIPO AREA-LOTE
 AREA-

CONST 
 OFERTA 

 FECHA-

CNS 
ESTADO ESTRATO

UBICACIÓN 

EN LA 

MANZANA

7 PRO007 AVISO CASA 91 84 $117.000.000 2012 2,00            2                 MEDIANERO

8 PRO008 AVISO CASA 170 240 $265.000.000 2014 2,00            2                 MEDIANERO

9 PRO009 AVISO CASA 128 120 $200.000.000 2015 2,00            2                 MEDIANERO

10 PRO010 AVISO CASA 98 84 $140.000.000,00 2013 2,00            2                 MEDIANERO

11 PRO011 AVISO CASA 98 77 $125.000.000 2016 2,00            2                 MEDIANERO

12 PRO012 AVISO CASA 120 240 $330.000.000 2013 2,00            2                 MEDIANERO

13 PRO013 AVISO CASA 286 105 $350.000.000 1996 2,00            3                 MEDIANERO

14 PRO014 AVISO CASA 200 300 $600.000.000,00 1996 2,50            3                 MEDIANERO

SUJETO LOTE 98           98,00    ????? 2.021     2,00            2                 MEDIANERO

 
 
Con estos predios procedemos a realizar los cálculos hasta obtener la media 

aritmética.  
CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLES

No CODIGO INMOBILIARIA TIPO
 AREA-

LOTE 

 AREA-

CONST 
 OFERTA 

 FECHA-

CNS 
 EDAD 

 SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 

7 PRO007 AVISO CASA 91 84 $117.000.000 2012 9         MURO DE CARGA

8 PRO008 AVISO CASA 150 220 $265.000.000 2014 7         MURO DE CARGA

9 PRO009 AVISO CASA 128 120 $200.000.000 2015 6         MURO DE CARGA

10 PRO010 AVISO CASA 98 84 $140.000.000,00 2013 8         MURO DE CARGA

11 PRO011 AVISO CASA 98 85 $125.000.000 2016 5         MURO DE CARGA

12 PRO012 AVISO CASA 120 240 $330.000.000 2013 8         MURO DE CARGA

13 PRO013 AVISO CASA 286 105 $350.000.000 1996 25       MURO DE CARGA

14 PRO014 AVISO CASA 200 350 $600.000.000,00 1996 25       MURO DE CARGA

SUJETO CASA 98         98,00   ????? 2.008       13       MURO DE CARGA  



 VIDA UTIL  %EDAD ESTADODEPRECIACION ESTRATO
COSTO 

CONSTRUCCION

VALOR 

GASTADO

VALOR 

REMANENTE

70               13           2,00        9,08% 2                 936.263                    85.013            851.250             

70               10           2,00        7,89% 2                 936.263                    73.890            862.373             

70               9             2,00        6,74% 2                 936.263                    63.132            873.131             

70               11           2,00        8,48% 2                 936.263                    79.404            856.859             

70               7             2,00        6,18% 2                 936.263                    57.899            878.364             

70               11           2,00        8,48% 2                 936.263                    79.404            856.859             

70               36           2,00        25,56% 3                 936.263                    239.281          696.982             

70               36           2,50        29,78% 3                 936.263                    278.772          657.491             

-                     

-                     -                     

70,0            19           2,00 12,88% 3                 -                              

AVALUO 

CONSTRUCCION
VALOR LOTE

FACTOR 

NEGOCIACIO

N

VALOR m2 

LOTE

VALOR m2 LOTE 

HOMOGENIZADO

71.505.027                 45.494.973                92% 499.944,76          459.949,18                

189.722.087               75.277.913                92% 501.852,75          461.704,53                

104.775.694               95.224.306                94% 743.939,89          699.303,49                

71.976.117                 68.023.883                100% 694.121,26          694.121,26                

74.660.982                 50.339.018                92% 513.663,45          472.570,37                

205.646.048               124.353.952              90% 1.036.282,93       932.654,64                

73.183.138                 276.816.862              91% 967.891,13          884.652,49                

230.121.742               369.878.258              92% 1.849.391,29       1.695.152,06             

-                               -                              

-                               -                              -                               -                               
 

Con los datos HOMOGENIZADOS  o depurados teniendo en cuenta que las ofertas 

encontradas todas son de carácter negociables, se trabaja con factor de 
negociación el cual corresponde al menor valor que está dispuesto a vender el 

predio el propietario luego de hacer una oferta mucho más baja a la misma. Se 
procede a calcular la media aritmética, Desviación Estandar y el Coeficiente de 

Variación.  Como se observa utilizando todos los datos no es posible obtener un 
Coeficiente de variación menor a 7.5% por lo que se procede a trabajar con menos 
datos hasta lograr el coeficiente ideal el cual se obtuvo con tres (3) datos de color 

azul en el cuadro y como coeficiente dio 1.50%.   



CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLESANALISIS DE MEDIDA CENTRAL

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA
DISPERSION SIMPLE DS CUADRADO

7 PRO007 AVISO 459.949,18                 -152.101,04 23.134.726.741,68

8 PRO008 AVISO 461.704,53                 -150.345,69 22.603.826.220,36

11 PRO011 AVISO 472.570,37                 -139.479,85 19.454.628.239,35

10 PRO010 AVISO 694.121,26                 82.071,04 6.735.654.848,32

9 PRO009 AVISO 699.303,49                 87.253,27 7.613.133.920,86

13 PRO013 AVISO 884.652,49                 272.602,27 74.311.997.182,74

12 PRO012 AVISO 932.654,64                 320.604,42 102.787.192.003,61

14 PRO014 AVISO 1.695.152,06             1.083.101,84 1.173.109.586.146,38

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

SUMA 6.300.108,02 SUMA DSC 153.853.967.153,31

DATOS 8 DATOS DSC 5

MEDIA ARITMETICA 612.050,22 VARIANZA 30.770.793.430,66

MEDIANA 696.712,38                          RANGO 1235202,88

MODA #N/A %ASIMETRIA #N/A

MAXIMO 1695152,06 DESVIACION ESTANDAR 175.416,06

MINIMO 459949,18 COEFICIENTE VARIACION 28,66%  
Al utilizar la muestra completa el coeficiente de variación es de 28.66% Muy Alto 
así que hay que desechar algunas muestras hasta lograr el COEFICIENTE IDEAL.  
 

PROMEDIO (3)
DESVIACION 

ESTANDAR (3)

COEFICIENTE 

VARIACION

464.741,36                6836,693171 1,5%

542.798,72                131161,7288 24,2%

621.998,37                129434,3844 20,8%

759.359,08                108538,2087 14,3%

838.870,21                123228,2513 14,7%

1.170.819,73             454718,9731 38,8%

 



Estos son los distintos coeficientes obtenidos con solo tres muestras. Solo el 

primero es aceptable.  

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA
DISPERSION SIMPLE DS CUADRADO

7 PRO007 AVISO 459.949,18                 -4.792,18 22965003,59

8 PRO008 AVISO 461.704,53                 -3.036,83 9222332,481

11 PRO011 AVISO 472.570,37                 7.829,01 61293410,94

SUMA 1.394.224,08                      SUMA DSC 93480747,02

DATOS 3 DATOS DSC 2

MEDIA ARITMETICA 464.741,36                          VARIANZA 46740373,51

MEDIANA 461.704,53                          RANGO 12.621,19                                       

MODA #N/A %ASIMETRIA #N/A

MAXIMO 472.570,37                          DESVIACION ESTANDAR 6836,693171

MINIMO 459.949,18                          COEFICIENTE VARIACION 1,5%

ANALISIS DE MEDIDA CENTRAL SIN PUNTOS CRITICOS

 
Los puntos críticos corresponden a aquellos que no lo lograron incluirse para 
obtener el coeficiente de variación aceptable pero que fueron trabajados.  
 

No CODIGO INMOBILIARIA
TASA INMO. 

HOMOGENIZADA

10 PRO010 AVISO 694.121,26                 

9 PRO009 AVISO 699.303,49                 

13 PRO013 AVISO 884.652,49                 

12 PRO012 AVISO 932.654,64                 

14 PRO014 AVISO 1.695.152,06             

PUNTOS CRITICOS

 
 

 

XXII. OTRAS CONSIDERACIONES 

 

Además de las características anteriormente mencionadas también se ha tenido en 
cuenta otras consideraciones que a continuación se detallan: 

 Localización geográfica del predio objeto del avalúo 
 El presente avalúo se refiere a la transacción del valor del inmueble, a 

precios comerciales expresados en dinero con miras a determinar una 

operación mercantil. El valor determinado en el avalúo es precio de 
equilibrio al cual se podría realizar una transacción en condiciones normales, 

entendidas estas como aquellas en que el comprador y el vendedor operan 
libres de presión, como pudiera ser una quiebra, venta forzada y obligatoria 

o bien de especulación local. 



 El presente avalúo si tiene en cuenta los aspectos jurídicos de 

reglamentación de P.O.T.; dentro de las restricciones a que es sometido 
dicho predio y otras normas que lo pueden afectar.  

 En la realización de este informe se han aplicado los procedimientos y 
técnicas valuatorias universalmente establecidas, de manera clara y precisa. 

 El área reportada para el terreno se tomó de la escritura. 

 El valor establecido corresponde a un valor de equilibrio dentro del mercado 
inmobiliario de la zona, específicamente en la zona del barrio Los Nuevos 

Pinos y sus alrededores sin embargo este valor que se calcula debe 
adoptarse como un valor probable, toda vez que durante el proceso de 
negociación pueden presentarse situaciones  circunstanciales que influyan 

notoriamente en dicho valor (oferta y demanda).  
 El perito advierte que no tiene interés personal ni por interpuesta persona 

sobre el bien avaluado; el concepto emitido obedece a un criterio sano e 
imparcial en los que se integran su experiencia y el conocimiento pleno de 

la zona. 
 La tasación involucra tanto terreno como construcción.  
 La vigencia de este avaluó es un (1) año. 

 Este avaluó cumple con el artículo 8° y 17° de la Ley del avaluador  1673 de 
2013 y demás disposiciones  de Reglamente Interno el ANA. 

 Se prohíbe la publicación  parcial o total  del avaluó sin  consentimiento  del 
avaluador y/o del solicitante.  

 Principio de confidencialidad: El perito garantiza la reserva de la 
información, inclusive después de finalizada su relación con alguna de las 
labores que comprende el Tratamiento, pudiendo sólo realizar suministro o 

comunicación de datos personales cuando ello corresponda al desarrollo de 
las actividades autorizadas en la presente ley y en los términos de la misma. 

 El perito se encuentra sometido a la autorregulación a través de la ERA 

ANA. Debidamente reconocida por la SIC. 
 El avaluador no es responsable de la información urbanística que afecte o 

haya afectado el predio.  
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 



XXIII. AVALÚO 

 
AVALUO COMERCIAL 

LOTE CON MEJORAS DE LA CARRERA 15 B NO. 15 B 18 BARRIO LOS NUEVOS PINOS 

CUMARAL DEPARTAMENTO DEL META 
  

Habiendo analizado la información obtenida del inmueble ubicado en Cumaral 
Departamento del Meta; con Matrícula No. 230.118186, los documentos 

suministrados y obtenidos en las diferentes entidades, el sector y demás variables, 
se estima su valor comercial en: $72.085.107.96 
Se considera el anterior para operaciones de contado en las condiciones 

actuales del mercado del sector y sin ninguna limitación a la propiedad o 
transferencia de la misma; discriminado así: 

 

TIPO LOTE CON MEJORAS

MATRICULA 230-118186

TIPO LOTE

AREA m2 LOTE 98,00                                                    

VALOR m2 LOTE 464.741,36                                          

AVALUO LOTE 45.544.653,34                                    

EN LETRAS

CUARENTA Y CINCO MILLONES 

QUINIENTOS CUARENTA Y CUATRO 

MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y TRES 

PESOS CON 34/100

TIPO CONSTRUCCION CASA

AREA m2 CONSTRUCCION 98

VALOR M2 CONSTRUCCION 270.820,97                                          

AVALUO CONSTRUCCION 26.540.454,61                                    

EN LETRAS

VEINTISEIS MILLONES QUINIENTOS 

CUARENTA MIL CUATROCIENTOS 

CINCUENTA Y CUATRO PESOS  CON 

61/100

AVALUO TOTAL 72.085.107,96                                    

EN LETRAS

SETENTA Y DOS MILLONES OCHENTA Y 

CINCO MIL CIENTO SIETE PESOS CON 

96/100

DICTAMEN

 
 
 



Avalúo Total 

DESCRIPCIÓN AREA M2 VALOR 

UNITARIO $ 

VALOR TOTAL $ 

LOTE 98.00 $464.741.36 $45.544.653.34 

CONSTRUCCION 98.00 $270.820.97 $26.540.454.61 

    
    

VALOR TOTAL   $72.085.107.96 

 

Nota: El lote de terreno tiene un área total de 98.0 m2.La construcción se calculó 
con 13 años y estado de conservación 2.0 y costos CONSTRUDATA.  
  

SON: SETENTA Y DOS MILLONES OCHENTA Y CINCO MIL CIENTO SIETE 
PESOS CON NOVENTA Y SEIS CENTAVOS M/CTE. 

 
En los anteriores términos dejo rendido el dictamen pericial encomendado por el 

Dr. Ángelo Ariza, el cual queda a su consideración y de las partes y estaré diligente 
a responder cualquier solicitud.  
 

Atentamente, 

 
JAVIER BAUTISTA CASAS 
C.C 19.496.740 DE Bogotá 

AVAL-19496740 
Bogotá Septiembre 30 de 2021 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 



 

XXIV. OTROS ANEXOS 

 
1. Fotografías 
2. Certificado de Libertad del predio 230-118186 
3. Fotocopia de la Escritura 6826 De Enero 26 de 

Septiembre 2012 
4. Fotocopia Impuesto Predial 
5. Planos Igac 
6. Anexos de Oferta Inmobiliaria en la Zona 
7. Usos del predio 
8. Certificación de Corpolonjas 
9. Certificación RAA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
FOTOGRAFIAS 

   

FOTO DEL PREDIO DE LA CRA 15 B No. 15 B 18       VISTA DE LA CARRERA 15 B 

  

  

PISO DEL PREDIO EN CEMENTO A LA VISTA  



  

  

  



  

  

  

 

 

 



 
 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 

 

 
PREDIOS EN VENTA CUMARAL META 

  

  

 

 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CALLE 

15 B 16-44 

 TEL: 3203347678  VALOR $117 MILL 

AREA TERRENO:7*13=91M2 AREA 

CONSTR:84 M2 

ANTIGÜEDAD:9  AÑOS    ESTADO: 2 

DISTRIBUCION: SC, COCINS, 1 BÑ, PATIO 2 

ALCOBAS, GSARAJE. PATIO .TERMINADA 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS  

 TEL: 3045794529  VALOR $265.000.000 

AREA TERRENO:10*17=170M2   AREA 

CONSTR:240   M2   ESTRATO:3 

ANTIGÜEDAD:2014   AÑOS    ESTADO: 2 

DISTRIBUCION: 3 APTOS 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CRA 16 A 

NO. 16 A 22 

 TEL: 3115511102-3118190309  VALOR $200-

000-000 

AREA TERRENO:8*16=128M2   AREA 

CONSTR:120   M2 ANTIGÜEDAD: 6   AÑOS    

ESTADO: 2 estrato:2 

DISTRIBUCION: garaje, 2 alcobas, cerámica, 

pvc, patio, lavadero, ducha, cuarto con baño, 

cocina, sala comedor 



 

 

 

 

 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CALLE 16 

A  NO. 16-26 

 TEL: 3117550243  VALOR $140-000-000 

AREA TERRENO:7*14=98M2   AREA 

CONSTR: 84M2 

ANTIGÜEDAD:8   AÑOS    ESTADO: 2 estrato: 

2 

DISTRIBUCION: 4 ALCOBAS 2 BAÑOS SALA 

COMEDOR COCINA,PATIO 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CRA 
16 NO. 15-52 

 TEL: 3118133432  VALOR $125-000-000 

AREA TERRENO:7*14=98M2   AREA 

CONSTR: 85   M2 

ANTIGÜEDAD: 5   AÑOS    ESTADO: 2 

Estrato:2 

DISTRIBUCION:3 alcobas, patio grande 

lavadero 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: 
CALLE 16 A  NO.14-11   PISOS: 2 

 TEL: 3208357435  VALOR $330.000.000 

AREA TERRENO:8*15=120M2   AREA 

CONSTR: 240   M2 

ANTIGÜEDAD:8   AÑOS    ESTADO: 2 

estrato:2 2DISTRIBUCION:1RO GARAJE 

DOIBLE SC, COCINA, PATIO 2DO 4 

ALCOBAS 1 BAÑO, 



  

  

  

 

 

 

 

BARRIOCENTRO DIR: CALLE 11 NO. 18-47 

CENTRO 

 TEL: 3118132264 

VALOR $350.000.000 PISOS:1 

AREA TERRENO:5.29*54=286M2   AREA 

CONSTR: 105   M2 

ANTIGÜEDAD: 25 AÑOS    ESTADO: 2 

ESTRATO:3 

DISTRIBUCION:3 ALCOBAS, COCINA BAÑO 

BARRIO CENYRO DIR: CRA 18 N0 11-

100 

 TEL: 3144048442-3213700231-

3214492070 

VALOR $600.000.000 

AREA TERRENO:10*20=200M2   AREA 

CONSTR: 350   M2 ESTRATO:3 

ANTIGÜEDAD: 15 Y 25   AÑOS    

ESTADO: 2 

DISTRIBUCION:2 LOCALES BODEGA Y 

APTO Y 2DO PISO 3RO TERRAZA 



 

 

 

 

 

  

 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CLL16 

No.15 B TEL: 3202615908-3204297551 

 VALOR $65.000.000 

AREA TERRENO:7.0*14.0=98.0M2 AREA 

CONSTR:0M2 USO:CASA 

UBICACIÓN: MEDIANERO SERVICIOS:NO 

DISTRIBUCION: LOTE 

 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: CLL 

65B No.71-25 

 TEL: 3202036156-3505616547 

 VALOR $60.000.000 

AREA TERRENO:7.0*14.0=98.0M2 AREA 

CONSTR:0M2 USO: CASA 2 PISOS 

UBICACIÓN: MEDIANEROS   

SERVICIOS: NO 

DISTRIBUCION: LOTE 

BARRIO LOS NUEVOS PINOS DIR: 

DOBLE CALZADA 

 TEL: 3186157824   VALOR $80.000.000 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 USO: CASA 2 PISOS 

UBICACIÓN: MEDIANERO  SERVICIOS: 

NO 

DISTRIBUCION:LOTE 

 



  

 

  

 

  

 

  

 

 

BARRIO VILLAS DEL RIO DIR: CLL 8 

No.19 

 TEL: 3125849227   VALOR $40.000.000 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 

ANTIGÜEDAD: 0   AÑOS   UBICACIÓN: 

ESQUINERO ESTADO: DISTRIBUCION: 

LOTE SIN CONSTRUCCION 

BARRIO URB. SAN PABLO DIR 

 TEL: 3013436397   VALOR $53.000.000 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 

ANTIGÜEDAD: 0   AÑOS   UBICACIÓN: 

MEDIANERO  ESTADO: 

DISTRIBUCION: LOTE SIN 

CONSTRUCCION 

BARRIO CUMARAL  DIR:  

TEL: 8934309   VALOR $50.000.000 

 

AREA TERRENO:7*14=98M2 AREA 

CONSTR:0M2 

ANTIGÜEDAD: 0   AÑOS   UBICACIÓN: 

MEDIANERO  ESTADO: DISTRIBUCION: 

LOTE SIN CONSTRUCCION 



ANEXO. COPIA CEDULA Y CARNET EX AUXILIAR JUSTICIA 

 



 



 



 


