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Cordial saludo, reenvío para su conocimiento y fines pertinentes, memorial radicado 2023-
00298
Cordialmente,

De: jorge gonzalez <jorge.gmht@hotmail.com>
Enviado: miércoles, 5 de junio de 2024 12:45
Para: Recepcion Memoriales - Antioquia - Itagüí <memorialesitagui@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Asunto: 0536040030032023-00298-00 APORTO AVALUO COMERCIAL
 
Señor 
JUEZ TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE ITAGÜÍ  
E. S. D.
 
REFERENCIA:           EJECUTIVO HIPOTECARIO

DEMANDANTE:      JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA
DEMANDADO:      CLAUDIA MILENA BOLIVAR RODRIGUEZ
RADICADO:           0536040030032023-00298-00
ASUNTO:                 APORTO AVALUO COMERCIAL

2/7/24, 8:52 a.m. Correo: Juzgado 03 Civil Municipal - Antioquia - Itagüí - Outlook

https://outlook.office.com/mail/id/AAQkADRiNmM2MmYwLTMyNDgtNDNiOS04YjM3LTEzZjNmODhlNzkzNQAQAJGNydS8P%2BNPio8fxMQml78%3D 1/1



  JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA  

   ABOGADO   

ESPECIALISTA RESPONSABILIDAD CIVIL Y DEL ESTADO  

  

Calle 51 Nº 48-40 Oficina 202 Itagüí Tel 2 77 38 88 3013180047  
Email: Jorge.gmht@hotmail.com  

  

Señor   

JUEZ TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE ITAGÜÍ   

E. S. D.  

  

REFERENCIA:   EJECUTIVO HIPOTECARIO  

DEMANDANTE:      JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA  

DEMANDADO:      CLAUDIA MILENA BOLIVAR RODRIGUEZ 

RADICADO:           0536040030032023-00298-00 

ASUNTO:                 APORTO AVALUO COMERCIAL 

 

JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA, mayor de edad y vecino de Itagüí, identificado 

con cedula de ciudadanía N° 1.037.631.157, abogado titulado con tarjeta 

profesional Nº 294.992 del C. S. de la J., actuando como demandante en este 

asunto, por medio del presente escrito, muy respetuosamente me permito 

aportar avalúo comercial del bien inmueble gravado con hipoteca, de 

conformidad a lo dispuesto en el artículo 444 del Código General del Proceso.  

 

Del señor Juez, cordialmente  

 

  

JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA 

C. C. 1.037.631.157 de Envigado 

T. P. 294.992 C. S. de la J  
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               Consecutivo 2024- 106 
 
Señores: 
JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE ITAGÜÍ 
E. S. D. 
 
  

REF:   PROCESO:  EJECUTIVO HIPOTECARIO 
  DEMANDANTE:  JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA 
  DEMANDADO:  CLAUDIA MILENA BOLÍVAR RODRÍGUEZ 
  RADICADO:  2023-00298 

 

 
 
Asunto: VALUACIÓN COMERCIAL  
 
 
IDENTIFICACIÓN: UGO RICARDO FLÓREZ POSADA, vecino de Itagüí, identificado con C.C. 71.270.727, T.P. Nº 158.319 
del C. S. de la J. y R.A.A. AVAL 71270727, en mi condición de PERITO VALUADOR, por medio de este escrito procedo 
a rendir el dictamen solicitado por el abogado JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA  
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1. REQUISITOS ART. 226 DEL C.G. del P. 
 
NOTIFICACIÓN Me notifico en la Cra 51 # 52-19 (206). Ed. Chatanoga. Municipio de Itagüí. Tel. 277 3564, 315 815 

8465. ugo_ricardo@hotmail.com y ugo_ricardo@yahoo.es  
JURAMENTO: manifiesto bajo la gravedad del juramento, que mi opinión es independiente y corresponde a mi real 

convicción profesional. 
PROFESIÓN: ABOGADO Y PERITO 
IDONEIDAD:  
De mi profesión y 
actividad especial 
 

• De ABOGADO, graduado el 30/03/2007, con tarjeta profesional # 158.319, del C.S. de la J. 
• De TÉCNICO LABORAL POR COMPETENCIAS EN AUXILIAR DE AVALÚOS, PERITO DE PROPIEDAD 

RAÍZ, PLANTAS, EQUIPOS Y SISTEMAS CATASTRALES, graduado en el Instituto Politécnico 
Internacional, el 05/06/19, que demuestro con copia del certificado de aptitud ocupacional. 

• Conforme a La ley 1673 de 2013 conocida como ley del avaluador, Reglamentada por el 
Decreto Nacional 556 de 2014, informo al interesado que me encuentro inscrito en todas 
las categorías, requisito legal para este tipo de avalúo, a través del Autoregulador 
Nacional de Avaluadores A.N.A. por el régimen académico, acreditando  las dos profesiones  

• Que soy un integrante de Corpolonjas y de Lonja de Colombia. 
 
OTROS CURSOS. Igualmente he realizado los siguientes cursos y diplomados:  
 

• Taller práctico de homogenización. Instituto Politécnico Internacional. 22/02/2020 
• Diplomado en avalúos de inmuebles urbanos. Politécnico Superior. 17/04/2021 
• Seminario: uso de la inteligencia artificial (IA), en el proceso valuatorio. Colegio Nacional De 

Avaluadores. Julio de 2023 
PUBLICACIÓN: Relacionadas con la materia del peritaje; sin publicaciones 
LISTAS DE CASOS  DESIGNADO COMO PERITO: Anexo lista en documento adjunto, que contiene los datos de los últimos 

avalúos de los que he llevado registro 
DESIGNACIONES:   POR LA MISMA PARTE O APODERADO: Manifiesto que si he sido designado por el o los mismos 

abogados o las partes para el avalúo de otros bienes dentro de procesos judiciales. 
CAUSALES EXCLUSIÓN Manifiesto que no estoy inmerso en las causales de exclusión dispuestas en el art. 50 del C.G. del P. 
DECLARACIONES. 
ART. 226 C.G.P 

• NUM. 8: Informo que el método utilizado para la práctica del avalúo objeto de la presente, es 
siempre el mismo 

• NUM. 9: Manifiesto que, en el ejercicio regular de mi profesión, en cuanto avalúos 
comerciales de inmuebles se refiere, utilizo los métodos señalados en la Resolución Nº 620 
del 23 septiembre 2008, del IGAC”, el cual establece los procedimientos para los avalúos 
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. Y para los demás, los métodos 
contenidos en las Normas técnicas sectoriales del Incontec 

RESPONSABILIDAD 
DEL VALUADOR: 

El valuador no será responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la 
propiedad valuada ó el título legal de la misma (escritura); el valuador no revelará información sobre 
la valuación a nadie distinto de la persona natural o jurídica que solicitó el encargo valuatorio y solo 
lo hará con autorización escrita de ésta, salvo en el caso de que el informe sea solicitado por 
autoridad competente 

mailto:ugo_ricardo@hotmail.com
mailto:ugo_ricardo@yahoo.es
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VIGENCIA  
DEL AVALÚO 

De Acuerdo con el Num 7 del Art. 2 del Decreto 422 de marzo 8 de 2000 y al artículo 19 del Decreto 
1420 de junio de 1998 expedido por el Ministerio De Desarrollo Económico, el presente avaluó tiene 
una VIGENCIA DE 1 AÑO contado a partir de la presentación del mismo siempre y cuando se 
conserven las características intrínsecas del inmueble al momento de la realización de este avaluó 

RELACIÓN DE 
DOCUMENTOS E 
INFORMACIÓN 
UTILIZADA 
 

• Código General del Proceso (C.G. del P.) 
• Resolución Nº 620 del 23 septiembre 2008 del IGAC, así como la Ley 388 de 1997  
• Normas técnicas sectoriales del Incontec (NTS I01, I02, I04, A02, S01, S02, S03, M01, M04, M05) 
• LIBRO: Avalúos Generalidades y Métodos – William Robledo Giraldo Ing. Catastral y Geodesta 
• LIBRO: Avalúos de inmuebles y Garantías – Oscar Armando Borrero Ochoa 
• INFORMACIÓN de medios masivos, páginas inmobiliarias. 
• Matrícula(s) inmobiliaria(s) # 001-574568 
• Escritura Pública  3439 del 31 de Octubre de 1991 de la Notaria 10 de Medellin 
• Reservas relativas a la insuficiencia o incoherencia de la información: No . 

 
FECHA DE VISITA O VERIFICACIÓN DEL PREDIO 

 
• Se visitó el inmueble el día 12/03/2024 
• Se registro y verificó las características físicas y de utilización del bien, adecuaciones y mercado, 

linderos y localización. 
 
 

2. DEFINICIÓN DEL ENCARGO VALUATORIO: 
 

2.1. OBJETO: Valuar el inmueble identificado con M.I. Nº 001-574568 por su localización, linderos, área, 
construcción, con el método de avalúo acorde para este tipo de dictamen. 

2.2. USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACIÓN: COMERCIALES. 
2.3. DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN: EL JUZGADO DE LA REFERENCIA 

 

3. IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 
 
3.1. UBICACIÓN: MUNICIPIO:  ITAGUI, ANTIOQUIA, COLOMBIA 

DIRECCIÓN:  CARRERA 61 ENTRE 47A Y 47B LOTE 1- DIRECCIÓN DEL CERTIFICADO 
    CALLE 47B # # 59C- 10 / 12 - DIRECCIÓN CATASTRAL 

BARRIO:  EL ROSARIO 
SUELO:  URBANO 

 
3.2. INFORMACIÓN DEL SECTOR:  
 
LOCALIZACIÓN - COMUNA  6 
SERVICIOS PÚBLICOS Energía eléctrica 

Red de gas: 
Recolección basuras: 

☒ Acueducto: 
Telefonía: 

☒ Alcantarillado: 
Alumbrado público: 

☒ 
☒ ☒ ☐ 
☒ Frecuencia semanal: 3 

USOS PREDOMINANTES RESIDENCIALES  
NORMATIVIDAD URBANÍSTICA Acuerdo 09 del 05/12/2023 del Concejo de Itagüí 
VÍAS DE ACCESO 
CL 48 

Existentes: Si  Estado: BUENAS  Bermas: Si 
Aceras Si  Tipo de vía: MUNICIPAL 

AMOBLAMIENTO URBANO Sector caracterizado por las construcciones de baja y mediana altura, en su mayoría 
con destinación a vivienda, y muchas otras con destinación comercial; se observa 
establecimientos de comercio de los que se destaca Tiendas D1 Calatrava, centros de 
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salud como  Hospital San Rafael, de culto religioso como Parroquia El Niño Jesús de 
Calatrava, Parroquia María Auxiliadora, instituciones educativas como IE El Rosario, 
parques o centros recreativos como Cancha del Toro. Las principales sedes 
administrativas se encuentran a 1.3 Kms de distancia donde encontramos Notarías, 
Juzgados, Alcaldía y las principales sedes bancarias. La estación del metro más 
cercana es Itagüí , que se encuentra a 2.1 kms. 

ESTRATO SOCIOECONÓMICO 2 
LEGALIDAD URBANIZACIÓN Si hace parte del P.O.T. 
TOPOGRAFÍA INCLINADA 
TRANSPORTE PÚBLICO TIPO BUS COLECTIVO TAXI METRO INTEGRADO OTRO 

CUBRIMIENTO Si Si Si Si Si No 
FRECUENCIA (min) 10 10 10    

EDIFICACIONES IMPORTANTES EPM Tanque de Itagüí 
 
 

4. INFORMACIÓN DEL BIEN INMUEBLE 
 

 
 
 
TIPO DE BIEN 
INMUEBLE 

EN CUANTO AL USO: RESIDENCIAL 
EN CUANTO AL TIPO: CASA 
POR AGRUPAMIENTO: CONSTRUCCIÓN ÚNICA 
USO ACTUAL HABITACIONAL 

UBICACIÓN MEDIANERO EXTERIOR 
TERRENO LINDEROS: Se encuentran descritos en la Escritura 3439 del 31 de Octubre de 1991 

de la Notaria 10 de Medellín 
TOPOGRAFÍA: PLANA 
CERRAMIENTOS: MUROS INTERIORES Y EXTERIORES 
FORMA: ASIMÉTRICA 
USO SUELO CUMPLE CON EL USO DEL SUELO PERMITIDO: SI 



                                             UGO RICARDO FLÓREZ POSADA                                       5     
                                                                       ABOGADO  
                                      PERITO INSCRITO EN EL R.A.A., A TRAVÉS DE A.NA. 
 

Cra 51 # 52-19 (206) Ed. Chatanoga. Itagüí. 277 3564, 315 815 8465, ugo_ricardo@hotmail.com 
 
 

CONSTRUCCIÓN # DE PISOS 2 SÓTANOS 0 CUARTO ÚTIL 0 PARQUEADEROS 0 
ÁREAS:  EN LOTE: 76.50 M2 

CONSTRUIDAS: 146.5 M2 APX 
VETUSTEZ 10 años 
ESTADO: TERMINADA 
ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

ESTRUCTURA: MAMPOSTERÍA DE CONCRETO 
FACHADA: ADOBE A LA VISTA 
CUBIERTA: PLACA DE CONCRETO 

DEPENDENCIAS: Se trata de una construcción sin licencia, dividida en cinco unidades de 
vivienda. Se observa en el contador de servicios públicos de energía, la 
nomenclatura 59C-10 de la calle 47B. Se trata entonces de una 
construcción de dos plantas y de un inicio para un tercer piso.  
 
PRIMER PISO: cuenta con dos apartamentos:  
 
APARTAMENTO 101, de la calle 47 B #59C-10, puerta de ingreso 
metálica, sala, cocina sencilla, 3 alcobas, baño sencillo, piso cerámica, 
paredes revocadas y pintadas, servicios de agua y luz en Regular estado 
de conservación. 
 
APARTAMENTOS 102: Primer piso calle 47B #59C-10 Se ingresa por 
puerta metálica, sala, cocina, baño, dos alcobas con ventana de luz, piso 
en cerámica, paredes revocadas revocas y pintadas, servicios de agua y 
luz 
 
SEGUNDO NIVEL A este inmueble se accede por un costado de la 
propiedad, es decir, por un callejón, reja metálica que conduce a unas 
escaleras, a un segundo nivel, escaleras en baldosa común y se observa 
dos apartamentos:  
 
APARTAMENTO 201: comedor, cocina, ventana de luz, tres alcobas 
sencillas, una de ellas con ventanal en vidrio y balcón, un baño forrado 
en baldosín sencillo, piso baldosa cerámica, paredes revocadas y 
pintadas, techo en losa que sirve de piso para el tercer piso. Servicios de 
agua, luz, red de gas, se encuentra en regular estado de conservación. 
 
APARTAMENTO CON EL NRO 202: una puerta de ingreso metálica y 
vidrio, sala-comedor, cocina sencilla, baño sencillo, con ventanas de luz, 
dos alcobas con puertas en madera, una de ellas con ventana de luz, 
paredes revocadas y pintadas, piso en cerámica, servicios de agua. 
 
TERCER PISO: Ingreso en escalas en cemento que conduce al tercer 
piso con inicio de construcción, se observa un apartamento que consta 
de puerta de ingreso en vidrio, sala, cocina, dos alcobas con ventanas de 
luz, paredes en adobe a la vista, piso en cemento.  
 
También se observa en el tercer piso un espacio de terraza con 
escombros y destapado. 

 CONDICIONES DE ILUMINACIÓN:  NATURAL   - BUENA 



                                             UGO RICARDO FLÓREZ POSADA                                       6     
                                                                       ABOGADO  
                                      PERITO INSCRITO EN EL R.A.A., A TRAVÉS DE A.NA. 
 

Cra 51 # 52-19 (206) Ed. Chatanoga. Itagüí. 277 3564, 315 815 8465, ugo_ricardo@hotmail.com 
 
 

CONDICIONES DE VENTILACIÓN: NATURAL   - BUENA 
 SERVICIOS 

PÚBLICOS: 
El predio cuenta con los siguientes servicios públicos:  
ENERGÍA: ☒  ALCANTARILLADO  ☒  ACUEDUCTO:  ☒   RED DE GAS: ☐ 
TELEFONÍA: ☐  TV POR CABLE: ☐ INTERNET  ☐ 

 
 

REGISTRO FOTOGRÁFICO. 
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5. IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS JURÍDICAS: 
 
MATRÍCULA INMOBILIARIA:  001-574568 
ESCRITURA DE PROPIEDAD: 1507 del 15 de Abril de 2021 de la Notaria veintinueve de Medellín 
CÉDULA CATASTRAL: 053600100005000270015000000000 
LICENCIA DE CONSTRUC. NO 
ESCRITURA DE R.P.H. NO 
COEF. DE COPROPIEDAD 100% 
PROPIETARIO(S) CLAUDIA MILENA BOLIVAR RODRIGUEZ CC 43.167.528 
AVALÚO CATASTRAL: SIN INFORMACIÓN 
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6. HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS: 

 
PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELOS: SECTOR EN ZONA DE RIESGOS: NO 
IMPACTO AMBIENTAL Y / O SALUBRIDAD: NINGUNO CONOCIDO  
SERVIDUMBRES, CESIONES, AFECTACIONES:  EMBARGO DENTRO DEL PROCESO DE LA REFERENCIA 
SEGURIDAD: SIN AFECTACIONES 
PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS: INEXISTENTES 
 

7. DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS QUE AFECTAN AL OBJETO  
O AL MÉTODO DE VALUACIÓN 

 
NO 
 
 

8. MÉTODO UTILIZADO PARA EL AVALÚO. 
 

8.1. METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA: (RES. 620 DE 2008 IGAC) 
 
Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o 
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para 
llegar a la estimación del valor comercial. 

☒ 

Artículo 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. 
Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es 
indispensable que además de la factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado. 
Parágrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, según el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes 
usos será el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al económicamente más rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas 
intensidades edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, con la combinación de intensidades que permita obtener la mayor 
rentabilidad, según las condiciones de mercado. 

☒ 

 
8.2. JUSTIFICACIÓN DE LA METODOLOGÍA: Conforme al predio objeto de valuación, y debido a la buena existencia 
de oferta y demanda, ahondado al hecho de la inexistencia de reglamento de propiedad horizontal, el suelo que es 
rural, la metodología que se debe aplicar es el método de mercado y Residual.  
 
8.2.1. COMPORTAMIENTO DE OFERTA Y DEMANDA: El sector cuenta con buenas oferta y demanda de bienes inmuebles 
tanto nuevos como usados en el sector. 
 
8.2.2. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: En opinión del valuador, las posibilidades de mejoramiento o pérdida del 
valor del bien objeto de valuación y del sector en el que se ubica, de acuerdo con la situación del mercado para la 
fecha en la cual se realiza el encargo valuatorio son buenas 
 
8.3. MEMORIAS DE CÁLCULOS: DESARROLLO DE LA TÉCNICA: Se comparó varios predios, identificando precio, 
metro cuadrado, contacto del vendedor, sacando al final el precio ponderado. La técnica establece que se deben 
comparar por lo menos con tres ventas realmente efectuadas. No obstante, y dada la dificultad en este país de 
conseguir información de primera mano dada la desconfianza de los ciudadanos sobre personas que indagan 
información considerada “privada”, la técnica permite que se busque información a través de medios de 
información masivos, pero se debe restar un porcentaje al valor ofertado, entre el 0 y 20% que es el rango que 
comúnmente los ofertantes ceden para obtener una negociación. Es por ello que a los valores que se lograron 
obtener, se le castiga con un porcentaje con el fin de obtener un precio del metro cuadrado para el sector. 
Igualmente, a los valores obtenidos se les aplica las técnicas de homogenización y demás fórmulas establecidas 
en los arts. 10 y siguientes de la Res. 620 del IGAC. 
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8.3.1. ESTUDIO ECONÓMICO: El estudio se hará en una tabla de Excel que arroja los siguientes resultados:  
 

 
 
8.3.2. ANÁLISIS ESTADÍSTICO:  
 

 
 
8.3.3. RESULTADOS 
 

 

NRO TIPO CONTACTO FUENTE TELÉFONO PRECIO ÁREA
F. 

FUENTE
F. 

UBICACIÓN
F. 

ÁREA

1
Unifamiliar 

medio.

ARRENDAMIEN
TOS ROGELIO 

ACOSTA

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1435792

277 9466  $         175.000.000 65 0,90 1,20 0,98  $        2.855.535 

2
Unifamiliar 

medio.

HABITAT 
GRUPO 

INMOBILIARIO 
S.A.S.

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1430384

411 3929  $         221.000.000 72 0,90 1,00 0,99  $        2.738.208 

3
Unifamiliar 

medio.

ELEMENT 
PROPIEDAD 

RAIZ

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1427696

312 
8690986  $         177.000.000 55 0,90 1,00 0,96  $        2.792.100 

4
Unifamiliar 

medio.

PORTADA 
INMOBILIARIA 

S.A.S.

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1242744

604 448 
7771

 $         160.000.000 65 0,90 1,30 0,98  $        2.828.340 

5
Unifamiliar 

medio.

ARRENDAMIEN
TOS 

UNIVERSAL 
S.A.S.

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1438026

2772553  $         180.000.000 55 0,90 1,00 0,96  $        2.839.424 

6
Unifamiliar 

medio.

ARRENDAMIEN
TOS ROGELIO 

ACOSTA

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1436309

277 9466  $         190.000.000 72 0,90 1,20 0,99  $        2.830.867 

7
Unifamiliar 

medio.

Joan Alexis 
Gutierrez 
Sanchez

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1395946

301 
4733249

 $         220.000.000 61 0,90 1,00 0,98  $        3.165.262 

8
Unifamiliar 

medio.

ARRENDAMIEN
TOS ROGELIO 

ACOSTA

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1241885

301 
4733249

 $         200.000.000 67 0,90 1,10 0,99  $        2.912.003 

9
Unifamiliar 

medio.

ARRENDAMIEN
TOS 

PANORAMA 
ITAGUI

https://www.espaciourbano.com/Ficha.a
sp?xId=1303330

376 7676  $         200.000.000 60 0,90 1,00 0,97  $        2.920.101 

HOMOGENIZACIÓNDATOS MUESTRA DE REFERENCIA
PRECIO M/2

Muestra
Promedio m2 
sin homogen.

Promedio m2 
homogen.

Sin homogeneizar Homogeneizado

1 2.692.308$      2.855.535$       3.030.092$               2.875.760$            
2 3.062.214$      2.738.208$       372.821$                  121.965$                
3 3.218.182$      2.792.100$       Coeficiente de variación (%) 12,30% 4,24%
4 2.461.538$      2.828.340$       3.062.214$               2.839.424$            
5 3.272.727$      2.839.424$       #N/D #N/D
6 2.638.889$      2.830.867$       372.821$                  121.965$                
7 3.606.557$      3.165.262$       -12,98% 185,64%
8 2.985.075$      2.912.003$       3.606.557$               3.165.262$            
9 3.333.333$      2.920.101$       2.461.538$               2.738.208$            

95%
5%

1,00

Nivel de Confianza
Nivel de significancia

Limite Inferior

Mediana
Moda
Varianza
Coeficiente de asimetría
Limite superior

Factor de comercialización

PROMEDIO ESTUDIO ECONÓMICO ANÁLISIS ESTADÍSTICOS

FÓRMULAS

Metro cuadrado promedio
Desviación estandar

M2 2.969.511$              
M2 2.782.009$              
M2 2.875.760$              VALOR PARA EL INMUEBLE

VALOR MÁXIMO DEL PREDIO
VALOR MINIMO DEL PREDIO
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8.3.3.1. VALOR DEL LOTE: para calcular el valor del lote, tendremos en cuenta las restricciones constructivas 
planteadas en el P.O.T. del municipio, que se mencionan a continuación:  
 
El predio se encuentra en el polígono ZU_MI_06. Esto significa que está en zonas de MEJORAMIENTO INTEGRAL EN 
ASENTAMIENTOS INCOMPLETOS. 
 
 

 
 
 
El Decreto 1232 de 2020, en su Artículo 1 determina que: “Se entiende por Mejoramiento Integral, el tratamiento 
mediante el cual en determinadas áreas desarrolladas al interior del suelo urbano que carecen o presentan 
deficiencias en espacio público, servicios públicos, vías o equipamientos, se establecen las directrices que 
permitan completar los procesos de urbanización a fin de corregir y mejorar las condiciones 
físicas de estas áreas garantizando su habitabilidad”. 
 
8.3.2. Área mínima construida de vivienda en suelo urbano y de expansión urbana: Para todas las tipologías de 
vivienda contenidas en el presente acuerdo, excepto para VIS, VIP y reconocimiento de construcciones 
residenciales, el área mínima privada será de sesenta (60) metros cuadrados por unidad de vivienda. 
 
El área mínima privada para vivienda nueva será la definida en el presente artículo; dentro de estas áreas no se 
contabilizarán las destinadas a garajes o parqueaderos y cuartos útiles 
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Consolidación nivel tres: En la formulación de los polígonos de tratamiento se determinó la delimitación de 
algunos polígonos como consolidación nivel tres, estos hacen parte del área consolidada pero presentan algunas 
características de asentamientos incompletos y requieren intervenciones puntuales para lograr un 
nivel óptimo de consolidación. No se delimitaron como mejoramiento integral porque estando localizados dentro 
del suelo consolidado poseen servicios básicos y mejor cubrimiento de infraestructura; sin embargo, son 
necesarias acciones para generar mejor cobertura en cuanto a espacio público y equipamiento, programas de 
mejoramiento de vivienda y adecuación de la infraestructura vial entre otros. 
 
8.2.9. Tratamiento de Mejoramiento Integral (MI). Se asigna el tratamiento de Mejoramiento Integral a 11 polígonos 
localizados en el suelo urbano. 
 
Por tratarse de porciones del territorio con necesidad de mejoramiento de vivienda y de los componentes de los 
sistemas públicos y colectivos, se determina un rango de densidad habitacional bajo en concordancia con lo 
dispuesto por el PEMOT para los desarrollos no planificados de la franja de la media y alta ladera. Cabe indicar que 
las densidades actuales de los asentamientos humanos no regulados sobrepasan las densidades; se les asigna 
densidad de 120 viv/ha con el fin de no estimular su densificación, pero a la vez que los lotes que están sin 
desarrollar puedan tener alguna posibilidad con la densidad asignada. 
 
Las densidades normativas propuestas son las siguientes: 
 

 
 
8.1.1. Obligaciones Espacio Público y Equipamiento. La siguiente tabla permite identificar las obligaciones en 
relación con el espacio público y los equipamientos frente a los grupos de tratamientos y usos en el Municipio de 
Itagüí. 
 
Tabla 199 Obligaciones de espacio público y equipamiento por tratamiento 
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RESUMEN: El predio se encuentra dentro de los siguientes parámetros: 
 
Estructura predial   50-100 m2 
Tratamiento urbanístico:  Consolidación 3 
Polígono:    ZU_MI_06 
Densidad:   120 viv /ha 
Obligaciones (tabla 199):  10 m2 / viv para espacio público 
    1 m2 por vivienda o cada 100 m2 para equipamiento. 
    Num. 8.4. Compensar una celda de parqueo por cada vivienda. 
Área mínima construida:   Para vivienda- 60 m2, sin contar parqueaderos, excepto vis.  
 
 
 
Esto quiere decir que tenemos un área urbanizable de 163.35 m2 y que solo se permite por la densidad, dos 
viviendas. Esto indica que la construcción actual no cumple con la norma. Por ende, la valuación correcta de los 
bienes es tasar el valor del lote, independientemente de la construcción. 
 
 
Para tasar el valor del lote, tendremos en cuenta la siguiente fórmula:  
 

 
 
 
DESARROLLO DE LA FÓRMULA:  
 
 

 
 
 
 
 
 
 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD VALOR
ÁREA DEL PREDIO M2 76,5 76,5
ÍNDICE DE OCUPACIÓN PRIMER PISO % 82% 62,73
ÍNDICE DE OCUPACIÓN EN TORRE % 82% 125,46
APARTAMENTOS EN PROYECTO UNIDAD 2
CESIONES M2 24,84
TOTAL ÁREA URBANIZABLE M2 163,35
VALOR VENTA LOTE URBANIZADO M2 2.875.760$          469.752.298$              
COSTOS LEGALIZACIÓN /PROMOCION/ PUBLICIDAD M2 1.461.130$          238.674.073$              
COSTOS DE URBANISMO 20% 365.283$             59.668.518$                
UTILIDAD CONSTRUCTOR 18% 263.003$             42.961.333$                
TOTAL GASTOS ADECUACIÓN Y LEGALIZACIÓN 341.303.924$              
TOTAL VALOR POR M2 DEPURADO 504.415$                      

82.395.628$                

VALOR DE TERRENO EN BRUTO

TOTAL VALOR LOTE DE TERRENO
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8.3.3.2. VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN: La construcción se realizará conforme al estudio que realiza una revista 
especializada como es Construdata, Ed. 210, equiparando la construcción con una vivienda de interés social, por un 
valor por metro cuadrado de $1.622.925, y aplicando la respectiva depreciación por vetustez y estado.  
 
 

 
 
 
8.3.4. CÁLCULO VALOR JUSTO O RAZONABLE (FAIR VALUE) 
 

 
 
 

9. AVALÚO. 
 
9.1. POLÍTICA: El precio asignado al inmueble avaluado es el que correspondería a una negociación de contado, 
entendiéndose como tal, el valor actual del inmueble, expresado en dinero, entendiéndose por precio comercial 
aquél que en un comprador y un vendedor estarían dispuestos a pagar y recibir de contado, respectivamente por 
una propiedad, de acuerdo a sus características generales y a su localización; no se tiene en cuenta los aspectos 
de orden jurídico de ninguna índole, debido a que el avalúo es netamente comercial. Se considera que el valor 
comercial representa el precio justo, que de acuerdo a la interpretación de mercado, se encuentra en una media 
respecto a la oferta y la demanda (entre el comprador y el vendedor). Es el valor que normalmente se determina 
en un proceso valuatorio. 
 
9.2. VALORES: hechas las consideraciones anteriores, teniendo en cuenta, entre otros factores los siguientes: La 
ubicación del inmueble y los alrededores, su estado actual de mantenimiento y conservación, su área y la 
situación del mercado inmobiliario para el lugar y el tipo del inmueble, el siguiente es el concepto sobre el valor 
comercial para abril de 2024. 
 
 
 

TIPO CONSTRUCCIÓN
VETUSTEZ 10 AÑOS
VIDA TÉCNICA 70 AÑOS
% DE EDAD 14%
ESTADO DE CONSERVACIÓN 4

•Clase 1: Nuevo, sin reparaciones
•Clase 2: Estado regular con conservaciòn de poca importancia.
•Clase 3: Necesita reparaciones sencillas.
•Clase 4: Necesita reparaciones importantes.
•Clase 5: Sin valor.

VALOR M2 CONST. NUEVA
REVISTA 
CONSTRUDATA ED. 210

$1.622.925

% RESIDUO (Salvamento) 10%

DEPRECIACIÓN Fitto y Corvini 56,38 56,38%

VALOR M2 CONSTRUCCIÓN $799.420
MT^2 146,5 $117.115.088

CASA 

82.395.628$                
TOTAL VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN 117.115.088$              
TOTAL VALOR DEL INMUEBLE 199.510.716$              

200.000.000$ 

TOTAL VALOR LOTE DE TERRENO

VALOR ADOPTADO
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VALOR DEL INMUEBLE IDENTIFICADO CON F.M.I. Nº 001-574568, UBICADO EN LA 
CARRERA 61 ENTRE LA CALLE 47A Y 47B LOTE 1, HOY CALLE 47B # # 59C- 10 / 12 DEL 
MUNICIPIO DE ITAGÜÍ - ANTIOQUIA: DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS M.L. 
($200.000.000) 
 
 
 

10. PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME. 
 
Se prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, cualquier referencia al mismo, a las 
cifras de valuación, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo, 
salvo cuando el destinatario es una autoridad judicial o administrativa competente- 
 
 
FECHA DEL INFORME Y VERIFICACIÓN DEL VALOR: jueves, 30 de mayo de 2024 
 
 
Atentamente 
 
 
 
 
UGO RICARDO FLÓREZ POSADA.  
T. P. Nº 158.319 del C. S. de la J.  
C. de C. N° 71.270.727 
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Cuenta de Cobro Nº 001        jueves, 30 de mayo de 2024 
 
 

DR (A). 
JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA 

 
DEBE A 

UGO RICARDO FLÓREZ POSADA 
CC. 71.270.727 

 
LA SUMA DE: 

 
SETECIENTOS MIL PESOS M.L. ($700.000) 

 
POR CONCEPTO DE 

 
HONORARIOS como perito por el AVALÚO del bien inmueble IDENTIFICADO CON M.I. Nº 001-574568, UBICADO 
EN LA CARRERA 61 ENTRE LA CALLE 47A Y 47B LOTE 1, HOY CALLE 47B # # 59C- 10 / 12 DEL MUNICIPIO DE 
ITAGÜÍ - ANTIOQUIA, el cual hace parte del proceso ejecutivo con acción real, que cursa en el JUZGADO TERCERO 
CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE ITAGÜÍ, adelantado por JORGE IVÁN GONZÁLEZ MORA en contra de CLAUDIA 
MILENA BOLÍVAR RODRÍGUEZ, bajo el radicado 2023-00298 
 
De otro lado, obrando de acuerdo al parágrafo 2 del artículo 383 del Estatuto Tributario, informo que estos 
honorarios corresponden a rentas de trabajo de un único pago, que, al ser menor a 95 UVT, la retención es del 
0.0%, conforme a la tarifa establecida en la tabla del artículo 383 del estatuto tributario; tampoco estoy obligado 
a facturar, ya que pertenezco al régimen simplificado. 
 
Honorarios      $700.000.oo 
Total      $700.000.oo 
 
Favor consignar en la cuenta de ahorros Nº 015-281217-10 de BANCOLOMBIA, sede bancaria de Itagüí.  
 
 
Atentamente, 
 
 
UGO RICARDO FLÓREZ POSADA.  
T. P. Nº 158.319 del C. S. de la J.  
C. de C. N° 71.270.727 
             

SOLO PARA PAGO EN EFECTIVO: 
 
CANCELÓ TOTAL:____X___  PARCIAL ____________ 
 
RESTA: ________________ FECHA: _____________  
 
FIRMA: 
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LISTA DE CASOS DESIGNADO COMO PERITO (ART. 226 DEL C.G. del P.) 

CONSECUTIVO 23-087 A,B-2 FECHA 26/04/2024 APODERADO
JUZGADO RADICADO
DEMANDANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

Elaboró U P S

CONSECUTIVO 24-067 (a-b) FECHA 29/04/2024 APODERADO
ENTIDAD RADICADO
SOLICITANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

Elaboró U P S

CONSECUTIVO 24-070 FECHA 30/04/2024 APODERADO
JUZGADO RADICADO
DEMANDANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

Elaboró B P N

CONSECUTIVO 24-072 FECHA 30/04/2024 APODERADO
ENTIDAD RADICADO
SOLICITANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

Elaboró U P S

CONSECUTIVO 24-074 FECHA 03/05/2024 APODERADO
ENTIDAD RADICADO
DEMANDANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

Elaboró B P S

CONSECUTIVO 24-074-b FECHA 03/05/2024 APODERADO
ENTIDAD RADICADO
DEMANDANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

Elaboró B P S

CONSECUTIVO 24-075 FECHA 03/05/2024 APODERADO
JUZGADO RADICADO
DEMANDANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

Elaboró U P S

CONSECUTIVO 22-242-2 FECHA 06/05/2024 APODERADO
JUZGADO RADICADO
DEMANDANTE DEMANDADO
UBICACIÓN MUNICIPIO
OBJETO F.M.I.

OMAR DE JESÚS RÍOS GALLEGO GABRIEL JAIME RUIZ SÁNCHEZ
CARRERA 30 # 65S-86 LOTE TERRENO 1A SABANETA
Cat. 1 Inmueble Urbanos 001-889017

Cat. 1 Inmueble Urbanos 001-1248980 

OMAR DE JESÚS RÍOS GALLEGO
TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE ENVIGADO 2018-00166

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE ITAGÜÍ 05360-40-03-003-2022-00926-00
CERVECERÍA UNIÓN S.A. YEISSON ALEXANDER HENAO SUAREZ
CALLE 37 #42-21 APT. 501 ITAGUI

CALLE 37 #42-21 APT. 501 ITAGUI
Cat. 1 Inmueble Urbanos 001-1248980 

CARLOS GERARDO AGUILAR RUEDA

ALMA CRISTINA GÓMEZ
PRIVADA
HEREDEROS DE MERY VELILLA CALLE

HEREDEROS DE MERY VELILLA CALLE
CARRERA 80A # 52B-23 MEDELLÍN
Cat. 1 Inmueble Urbanos 01N-5114478; 01N-5114481, 01N-5114464, 01N-5114474, 01N-5114469

ALMA CRISTINA GÓMEZ
PRIVADA

CALLE 97 # 66-34 MEDELLÍN
Cat. 1 Inmueble Urbanos 001-122998

MAURICIO OSORIO OSPINA
PRIVADA
DIONISIO ISAZA LÓPEZ

Cat. 1 Inmueble Urbanos 001-577776

SEGUNDO DE FAMILIA EN ORALIDAD DE MEDELLÍN 2017-00942
JUAN ESTEBAN LOAIZA MEJÍA JORGE IVÁN LOAIZA FLOREZ
CALLE 42 # 108A-215 INT 363 MEDELLÍN

Cat. 1 Inmueble Urbanos 001-1080730, 001-1080713, 001-407121, 001-407084

PRIVADO
MARÍA LUZ AIDA TOBÓN ARIAS
TRANSVERSAL 45 D # 86-17 Y CARRERA 70A N° 43-48 AP 906 MEDELLÍN

CARRERA 43A #23 SUR-79 AP 904 MEDELLÍN
Cat. 1 Inmueble Urbanos 001-1161087, 001-1161295 y 001-1161312

LUZ MARY BULA BARRAGÁN

LEONARDO AUGUSTO VILLALBA RAMOS

RUTH PIEDAD QUINTERO JHON JAIRO QUIROZ ROJAS

UGO RICARDO FLOREZ POSADA- PERITO AVALUADOR



UGO RICARDO FLOREZ POSADA
Con Documento de Identidad No 71270727

CURSÓ Y APROBÓ EL 

DIPLOMADO EN AVALÚOS DE INMUEBLES URBANOS

MEDELLÍN - 17 DE ABRIL DE 2021 AL 21 DE MAYO DE 2021

Registrado en el Libro de Actas No 0020210521

FIRMA Y CÓDIGO DE SEGURIDAD 210521A



UGO RICARDO FLOREZ POSADA
Con Documento de Identidad No 71270727

CURSÓ Y APROBÓ EL 

DIPLOMADO FUNDAMENTOS EN TOPOGRAFÍA
MEDELLIN - 14 DE ENERO DE 2023 AL 17 DE FEBRERO DE 2023

Registrado en el Libro de Actas No 0020230217

FIRMA Y CÓDIGO DE SEGURIDAD 230217A-372067



 

 

 

 

 

 

  

 

 
 

 

 

 

 

 

 
   

SERGIO ALFREDO FERNÁNDEZ GÓMEZ 
Presidente y Representante Legal 

CERTIFICA A: 
 

UGO RICARDO FLOREZ POSADA 
Con Cédula No: 71270727 

Asistió al SEMINARIO TEÓRICO PRÁCTICO DE: 
 

USO DE LA INTELIGENCIA ARTIFICIAL (IA), EN EL PROCESO 
VALUATORIO 

2023, DEL 11 AL 28 DE JULIO, 30 HORAS 

 

Facilitador: Ingeniero y Avaluador SERGIO ALFREDO FERNÁNDEZ GÓMEZ 





                                               UGO RICARDO FLÓREZ POSADA                                             
                                                                         ABOGADO  
                                        PERITO INSCRITO EN EL R.A.A., A TRAVÉS DE A.NA. 

Cra 51 # 52-19 (206) Ed. Chatanoga. Itagüí. 277 3564, 315 815 8465, ugo_ricardo@hotmail.com 
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