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REPÚBLICA DE COLOMBIA 
DEPARTAMENTO DE ARAUCA 

 
RAMA JUDICIAL DEL PODER PÚBLICO 

JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE ARAUCA 
 

Arauca, cuatro (04) de agosto del 2026 
 

AVISO DE REMATE   
  

HACE SABER: 
 

RADICADO:  81-001-40-03-002-2023-00759-00  

PROCESO:  EJECUTIVO CON GARANTÍA REAL 

DEMANDADO:  JOHN FREDY GIRALDO ORTIZ  

DEMANDANTE:  BANCO DAVIVIENDA S.A.  

APODERADA: MARITZA PEREZ HUERTAS 
 

Que, dentro del proceso EJECUTIVO CON GARANTÍA REAL, radicado bajo No. 
81-001-40-03-002-2023-00759-00, adelantado por BANCO DAVIVIENDA 
S.A., en contra de JOHN FREDY GIRALDO ORTIZ, se fijó el día 17 DE 
SEPTIEMBRE DE 2026 a las 2: 30 pm, para para llevar a cabo la diligencia de 
remate del inmueble urbano, ubicado en la calle 5 sur No. 20-51 este, Ciudadela 
Comfiar manzana 3, apartamento 402, bloque 4, del municipio de Arauca, 
Departamento de Arauca, identificado con matrícula inmobiliaria 410-82144, de la 
Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Arauca, con área construida de 
48.87 M2 y área habitacional 45.07 M2, comprende de los siguientes linderos: Al 
NORTE en extensión del punto 125 al punto 126 en 2.42mts con área común y del 
punto 116 al punto 115 con apartamento 401, al SUR: en extensión del punto 119 
al punto 120 en 1.51mts con vacíos sobre zonas verdes, en extensión del punto 121 
al punto 122 en 4.51mts con vacíos sobre la zona verde y en extensión del punto 
123 al punto  124 en 2.91mts con vacíos sobre la zona verde, al ORIENTE: en 
extensión del punto 115 al punto 119 en 3.56mts con vacíos sobre la zona verde y 
en extensión del punto 120 al punto 121 en 3.00mts con vacíos sobre la zona verde, 
al OCCIDENTE: en extensión del punto 122 al punto 123 en 0.99mts con vacíos zona 
verde con extensión del punto 124 al punto 125 en 4.62mts con área común y en 
extensión del punto 126 al punto 116 en 0.95mts con área común. Este apartamento 
tiene una altura de 2.40mts libre de piso según escritura No. 1595 del 7 de diciembre 
de 2018 de la Notaria Única de Arauca. 
 

Identificación del inmueble: Apartamento construido en hormigón de concreto 

entrada principal puerta de hierro con reja en hierro, sala comedor, piso en cerámica, 

paredes estucadas y pintadas, techo en teja arquitectónica, ventana en vidrio con 

marco en aluminio, concina, piso en cerámica, mesón en cemento enchapado en 

cerámica, techo en teja arquitectónica, lava plato en acero inoxidable, lavadero y 

alberca en cemento, tres habitaciones que consta de marco de hierro sin puerta, 

ventana con vidrio en marco de aluminio, techo en teja arquitectónica, paredes sin 

pañetar , piso en cerámica, baño y ducha, piso y paredes en cerámica, puerta en 

hierro, se verificó los recibos de servicios públicos agua y luz encontrándose a la 

fecha. 

AVALÚO COMERCIAL DEL INMUEBLE:  Asciende a la suma de CINCUENTA Y 

SEIS MILLONES DOSCIENTOS MIL QUINIENTOS PESOS M/TE 

($56.200.500,00), la base para licitar será del 70% del valor total del avalúo 

señalado, inciso 3 del Art. 448 del CGP. 
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La licitación iniciará a las dos y treinta de la tarde (02:30 p.m.) y se cerrará 

transcurrido una hora, siendo postura admisible la que cubra el 70% del avalúo del 

bien a rematar, previa consignación del porcentaje legal que lo habilite como postor, 

esto es 40% del avalúo del bien. 

Avalúo comercial del inmueble:   $56.200.500 
40% para hacer postura equivale a:  $22.480.200 
70% valor total para hacer postura:  $39.340.350 
 

Quien pretenda hacer postura e intervenir en la subasta deberá consignar 

previamente en dinero a órdenes del Juzgado, al menos el 40% del avalúo del bien, 

que equivale a $22.480.200, y el saldo restante hasta completar el 70% que 

equivale a $ 16.860.150, saldo restante que se debe cancelar dentro de los cinco 

(5) días siguientes de la diligencia de remate, sumando estos dos valores el total 

70% del avalúo asciende a la suma de $39.340.350, de conformidad con lo 

previsto en el art. 451 y 453 del CGP, en la cuenta del Juzgado No. 

810012041002, del Banco Agrario de Colombia S.A. 

La diligencia de remate de que trata el numeral anterior se llevará a cabo bajo los 
parámetros fijados en el C.G.P. y en los protocolos adoptados en el Acuerdo 
PCSJA24- 12185, de fecha 27 de mayo de 2024, del Consejo Superior de la 
Judicatura y circulares DESAJCUC20-217 de fecha 12 de noviembre de 2020, y 
DESAJCUC21-84 de fecha 27 de septiembre del 2021 del Consejo Seccional de la 
Judicatura del Norte de Santander, así como lo establecido en la ley 2213 de 2022, 
la cual se celebrarán en FORMA VIRTUAL a través de la plataforma MICROSOFT 
TEAMS PREMIUM, ingresando al link o enlace web: 

 SALA VIRTUAL – AUDIENCIA DE REMATE 

En la diligencia, se deberá tener en cuenta el protocolo de audiencia establecido por 

la Rama Judicial, el cual, puede ser consultado en el siguiente enlace  

PROTOCOLO DE AUDIENCIAS – RAMA JUDICIAL 

El AVISO, se publicará conforme a lo previsto por el Artículo 450 del C.G.P., en un diario de 

amplia circulación, o un periódico el domingo o en cualquier otro medio masivo de 

comunicación. Igualmente será publicitado en el micrositio de la página web de la Rama 

Judicial designado para este despacho judicial, Sección “REMATES”.  

 

DEPOSITO PARA HACER POSTURA EN EL REMATE VIRTUAL: 

Toda persona que pretenda hacer postura en el “Modulo de Subasta Judicial Virtual” 

deberá consignar en dinero, a órdenes del juzgado, y al correspondiente proceso 

judicial el porcentaje que se indique del avalúo del respectivo bien objeto de remate, 

en la forma y en la oportunidad señalada en los artículos 451 y 452 del Código 

General del Proceso. 

POSTURA PARA EL REMATE VIRTUAL: 

  Las ofertas serán reservadas y permanecerán bajo custodia del juez, en el buzón 

digital del despacho. En la celebración de la audiencia virtual será necesaria la 

presencia de los postores, que hubieren hecho ofertas.  

 Para la postura en el remate virtual, la oferta deberá remitirse de forma digital, 

legible y debidamente suscrita; la clave será suministrada por el ofertante 

únicamente al Juez en el desarrollo de la audiencia virtual, en la forma y oportunidad 

prevista en el artículo 452 del Código General del Proceso. 
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  El juez o el encargado de realizar la audiencia virtual de remate abrirá la oferta 

digital y leerá las ofertas en la oportunidad con las formalidades y los requisitos 

señalados en el artículo 452 del Código General del Proceso.  

 Solo se tendrán por presentadas en debida forma las posturas electrónicas que 

cumplan con los siguientes requisitos y que se allegadas dentro de las oportunidades 

previstas en los artículos 451 y 452. 

CONTENIDO DE LA POSTURA:  

Todas las posturas de remate presentadas deberán contener la siguiente 

información:  

 Bien o bienes individualizados por los que se pretende hacer postura.  

 Cuantía individualizada por cada bien al que se hace postura. 

  El monto por el que se hace postura.  

 La oferta deberá estar suscrita por el interesado. Si es persona natural se deberá 

indicar nombre completo e identificación del postor, número de teléfono y correo 

electrónico de este o su apoderado cuando se actué por intermedio de aquel. Si es 

una persona jurídica deberá informar la Razón Social de la entidad. Número de 

identificación Tributaria (NIT) nombre completo del representante legal, número de 

identificación del representante legal, número de teléfono y correo electrónico de la 

entidad o del apoderado judicial si se actúa a través de este.  

 Copia del documento de identidad del postor si éste es persona natural, o de 

Certificado de Existencia y Representación si el postulante es una persona jurídica, 

con fecha de expedición no superior a 30 días.  

 Copia del poder y documento de identidad del apoderado, con la facultad expresa 

cuando se pretenda licitar o solicitar adjudicación en nombre de su representado.  

 Copia del comprobante de depósito judicial para hacer la postura correspondiente 

en los términos previstos en el artículo 451 del Código General del Proceso 

  A fin salvaguardar la reserva y seguridad que debe contener la oferta digital 

conforme a las formalidades exigidas por el artículo 452 del Código General del 

Proceso, la postura electrónica y todos sus anexos, deberá constar en un único 

archivo PDF protegido con contraseña que le asigne el postulante. ESTE ARCHIVO 

DIGITAL DEBERA DENOMINARSE “OFERTA”  

 La oferta digital deberá remitirse única y exclusivamente, al correo designado por 

el despacho. 

Actúa como secuestre el señor JOLMAN HAROLD BERMUDEZ FLOREZ, quien se 
puede ubicar en la carrera 36B No. 15ª -67 Barrio El Bosque del Municipio de Arauca, 
correo electrónico haroldbrimos@gmail.com, celular 315 216 0609. 
 
Como la diligencia de remate debe realizarse manera virtual conforme lo establece 

las circulares PCSJC21-26 del 17 de noviembre de 2021, DESAJCUC20-217 del 12 de 

noviembre de 2020 y DESAJCUC22-7 del 10/02/2022 expedidas por el Consejo 

Seccional de la Judicatura de Cúcuta – Norte de Santander, al igual que el ACUERDO 

PCSJA24-12185 del Consejo Superior de la Judicatura, las personas interesadas en 

la subasta deben tener presente el contenido de las circulares acá mencionadas.  

   
YURGEN ELIUT MELÉNDEZ ROJAS 

Secretario 
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Firmado Por: 

 

Yurgen Eliut Meléndez Rojas 
Secretario 

Juzgado Municipal 
Civil 002 

Arauca - Arauca 
 

Este documento fue generado con firma electrónica y cuenta con plena validez jurídica, conforme a lo dispuesto en la Ley 
527/99 y el decreto reglamentario 2364/12 

 
Código de verificación: 144a57ff60e8fd03a701e5f84df2e3c94b366ee8e3ff2451ae45dabae9ff171b 

Documento generado en 04/08/2026 10:09:55 AM 
 

Descargue el archivo y valide éste documento electrónico en la siguiente URL: 
https://firmaelectronica.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica 
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Outlook

RE: PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL No 2023 - 00759 Entrega de AVALUO
COMERCIAL_Solicitud de Traslado

Desde Juzgado 02 Civil Municipal - Arauca - Arauca <j02cmpalarauca@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Fecha Lun 28/10/2024 4:00 PM
Para Maritza Pérez Huertas <perezmaritza43@yahoo.es>

Cordial saludo.
 
Confirmo el recibido de la información.
 
Atentamente,

De: Maritza Pérez Huertas <perezmaritza43@yahoo.es>
Enviado: lunes, 28 de octubre de 2024 10:10 a. m.
Para: Juzgado 02 Civil Municipal - Arauca - Arauca <j02cmpalarauca@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Recreacion
Comfiar <recreacionarauca@comfiar.com.co>
Asunto: PROCESO EJECUTIVO CON GARANTIA REAL No 2023 - 00759 Entrega de AVALUO COMERCIAL_Solicitud de
Traslado
 
Buen día Dra. LEIDA P.
Juez

Anexo Sra. JUEZ el memorial solicitando por favor el traslado del avaluo, anexo el avaluo
comercial realizado por empresa registrada en la Lonja Inmobiliaria y, los documentos propios
para hacer el avaluo.

BANCO DAVIVIENDA S.A. vs. JHON FREDDY GIRALDO ORTIZ.

Sin otro particular.



MARITZA PEREZ HUERTAS
Abogada parte actora
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SOLICITANTE:  
       ABOGADA: MARITZA PÉREZ HUERTA. 

BANCO DAVIVIENDA 
NIT. 8600343137. 
PROCESO: JOHN FREDY GIRALDO ORTIZ 
C.C. 17.589.346. 
RADICADO: No. 2022-00759 JUZGADO 2° CIVIL 
MUNICIPAL DE ARAUCA. 
 

       DESTINATARIO DEL AVALÚO: 
      ABOGADA: MARITZA PÉREZ HUERTA. 

BANCO DAVIVIENDA 
NIT. 8600343137. 
 

        PROPIETARIO: 
JOHN FREDY GIRALDO ORTIZ 
C.C. 17.589.346. 
 

DIRECCION: 
CALLE 5 SUR # 20 ESTE- 51, APTO 40 2 BLOQUE  4, MZ 1 
BARRIO CIUDADELA COMFIAR. 
 MUNICIPIO DE ARAUCA-ARAUCA  
 

 OCTUBRE 18 DEL 2024 

 ARAUCA-ARAUCA 
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1.MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
1.1. CLASE DE AVALUO:  
 

El Avalúo se elabora sobre la Base del Valor de Mercado, el Valor Razonable y el Valor 
Residual del activo  
 
NOTA: Los términos siguientes se usan, en este informe, con los significados que a 
continuación se especifican: 
 
VALOR DE MERCADO:  
 

El Valor de Mercado de define como: “la cuantía estimada por la que un bien podría 
intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a comprar y un 
vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una comercialización 
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información suficiente, de manera 
prudente y sin coacción” (NIV 1). 
 
VALOR RAZONABLE:  
 
El Valor Razonable se define como: “la cantidad por la que puede intercambiarse un 
activo o saldarse un pasivo, entre un comprador y un vendedor interesados y 
debidamente informados, en una transacción libre” (Parágrafo 6 NIC 16, Propiedad, 
Planta y Equipo) 
 
VALOR RESIDUAL:  
 
Se entiende por Valor Residual “la cantidad de dinero que una entidad espera obtener 
por un activo al final de su vida útil después de deducir los costos de la venta” 
(Parágrafo 6 NIC 16, Propiedad, Planta y Equipo) 
 
VIDA ÚTIL: 
 

Es el período durante el cual se espera utilizar el activo por parte de la entidad; o el 
número de unidades de producción o similares que se espera obtener del mismo por 
parte de una entidad (Parágrafo 6 NIC 16, Propiedad, Planta y Equipo).   
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VIDA UTIL REMANENTE:    

Es el número en años de expectativa de vida que resta al Bien, a partir de la fecha de 
inspección. (Vida Útil – Antigüedad). 

 
1.2. PROPOSITO DEL AVALUO:  
 
Estimar el Valor de Mercado, el Valor Razonable y el Valor Residual del bien inmueble 
que más adelante se identifica, con fundamento en metodologías y procedimientos 
Valuatorios universalmente aceptados, teniendo en cuenta las condiciones económicas 
reinantes al momento del avalúo y los factores de comercialización que puedan incidir 
positiva o negativamente en el resultado final. 
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1.3. SOLICITANTE DEL AVALÚO:  
ABOGADA: MARITZA PÉREZ HUERTA. 
BANCO DAVIVIENDA 
NIT. 8600343137. 
PROCESO: John Fredy Giraldo Ortiz 
C.C. 17.589.346. 
Radicado: No. 2022-00759 juzgado 2° Civil municipal de Arauca. 
 

1.4. DESTINATARIO DEL AVALÚO:  
ABOGADA: MARITZA PÉREZ HUERTA. 
BANCO DAVIVIENDA 
NIT. 8600343137. 
 

1.5. TIPO DE INMUEBLE QUE SE AVALUA:  
APARTAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL 
 
1.6. USO QUE SE LE DARA A LA VALUACION:  
 

DESCRIPCION USO 

Para conocer el valor del activo debidamente actualizado  x 

Para el cumplimiento de normativa / actualizar el activo cada 3 años   

Para preparación de estados financieros de la entidad solicitante   

Actualizar el valor del bien entregado en Leasing    

Para respaldar una garantía hipotecaria  

Para dirimir asuntos impositivos   

Para liquidación de sucesión   

Para liquidación de sociedad  

Para conocer el valor del activo con fines de dación en pago   

Para conocer el valor del activo con fines de participación en sociedad  
 

1.7. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: 
RESIDENCIAL  
 

1.8. PROPIETARIO DEL INMUEBLE: 
JOHN FREDY GIRALDO ORTIZ  
C.C. NO. 17.589.346. 

FUENTE: CERTIFICADOS DE MATRICULAS INMOBILIARIA NO 410-82144.  
 

1.9. DIRECCION DEL INMUEBLE:  
Calle 5 Sur # 20 ESTE- 51, Apto 402 Bloque 4, MZ 1 Ciudadela Comfiar. 
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Fuente: Certificados de Matriculas Inmobiliaria No 410-82144, y Escrituras  No.1595 del 7 de 
diciembre del 2018. 
 
1.9.1. BARRIO:   Ciudadela Comfiar.  
      
1.9.2. MUNICIPIO / CIUDAD:   Arauca  

1.9.3. DEPARTAMENTO:   Arauca 

1.10. COORDENADAS DE UBICACIÓN DEL PREDIO 
 

Fuente:  Google Earth. 
 

1.11. VECINDARIO INMEDIATO:  
Norte:  Laguna pique tierra  
Sur:   Urbanización casa blanca – Torres ciudadela comfiar  
Oriente:  Barrio costa hermosa – vereda clarinetero  
Occidente:  Barrio Mata de venado  
 
1.12. MAPA DE LOCALIZACION: 
 
CALLE 5 SUR No 20ESTE -51, APTO 402, BLOQUE 4 MZ 3, CIUDADELA COMFIAR, MUNICIPIO DE ARAUCA-ARAUCA. 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LATITUD 7.034927, N 

LONGITUD -70.431405, O 
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1.13. VECINDARIO INMEDIATO: 
 

DESCRIPCION Residencial Comercial Servicios  Dotacional  Industrial 

USO DE LA ZONA x      

USO PREDOMINANTE x     

ALTURA DE LAS 

EDIFICACIONES 

(Pisos) 

1 a 3 3 a 5 5 a 7 7 a 10 >10 

x     

 

1.14. CARACTERISTICAS DE LA ZONA:  
 

Sector con uso residencial de futuro desarrollo consolidándose, con infraestructura vial 
principal completamente pavimentada en buen estado de conservación, vía principal 
calle 1 hacia al oriente conduce al barrio costa hermosa, vereda clarinetero, hacia el 
occidente conduce al centro de la ciudad, colinda con pista del Aeropuerto Santiago 
Pérez Quiroz, presenta equipamiento de parques, instituciones educativas, cancha de 
microfútbol, también se encuentra la laguna natural piquetierra;  se evidencia 
remodelaciones en viviendas unifamiliares. Sector con valorización media por 
encontrarse dentro el casco urbano del municipio, donde la proyección de viviendas 
unifamiliares se extiende hacia esa zona; y con rutas de transporte público por la calle 1 
eje principal de la zona. 
 

1.15. INFRAESTRUCTURA VIAL: 

DESCRIPCION NOMENCLATURA  ESTADO  

VÍA FRENTE AL PREDIO Calle 1  Pavimentada en buen estado. 

VÍAS PRINCIPALES  Calle 1  Pavimentada en buen estado  

 

1.16. SERVICIOS PUBLICOS DE LA ZONA: 
ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO: Existente y prestado por la empresa prestadora 
de servicio público “EMSERPA ESP”. 
ENERGÌA: Existente y prestado por la empresa de servicio público “ENELAR ESP”. 
ALUMBRADO PÙBLICO: Existente y funcionando. 
RED TELEFONICA: Existente en el sector red de teléfonos celulares CLARO, TIGO, 
MOVISTAR. 
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1.17. TRANSPORTE PÚBLICO DE LA ZONA: 
 

VIAS DE CIRCULACION FRECUENCIA ESTADO 

Calle 1   Diurna Constante 
 

1.18. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA: 
Según la estratificación del municipio es estrato 1. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

1.19. FECHA DE LA VISITA:   
 

27 de septiembre 2024. 
 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO. 
 

*Certificado de Tradición de Matrícula Inmobiliaria No. 410-82144, impreso el 18 de 
Abril del 2024. 
*Escritura pública No.1595 del 7 de diciembre de 2018. 
*Copia de Acta diligenciada de tramite despacho comisorio civil No. 0010 
 

3. ASPECTO JURIDICO 
 
PROPIETARIO JOHN FREDY GIRALDO ORTIZ  

C.C. No. 17.589.346. 

ESCRITURA DE PROPIEDAD 
HORIZONTAL 

1595 del 7 de diciembre de 2018 

COEFICIENTE COPROPIEDAD 6,264% 

NOTARIA Única del círculo de Arauca 

MATRICULA INMOBILIARIA No 410-82144 

CODIGO CATASTRAL - 
 

Nota 1: El informe no constituye estudio de títulos del inmueble.  
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4. NORMATIVIDAD URBANISTICA 
 
4.1. NORMATIVIDAD VIGENTE ACTUALMENTE PARA EL PREDIO: 
El Plan Básico de Ordenamiento Territorial PBOT acuerdo 200.02.013., en el Municipio 
de Arauca, como instrumento de planificación, orienta, regula y promueve las 
actividades de los sectores públicos privados y comunitarios. 

ARTÍCULO  9. SUELO URBANO. 

El suelo urbano está conformado por las áreas del territorio municipal destinadas a usos 
urbanos por el Plan Básico de Ordenamiento Territorial PBOT, que cuentan con 
infraestructura vial y redes primarias de energía, acueducto y alcantarillado, que 
posibilitan su urbanización y edificación, así como las zonas con procesos de 
urbanización incompletos, comprendidos en áreas consolidadas. El suelo urbano no es 
mayor al denominado perímetro de servicios públicos o sanitarios, según concepto de la 
Empresa Municipal de Servicios Públicos EMSERPA, con fecha del 27 de octubre de 
2014. 

ARTÍCULO72. ZONIFICACIÓN Y ASIGNACIÓN DE USOS DEL SUELO. 

 
Los usos generales del suelo urbano, corresponden a la destinación de las diferentes 
actividades asignadas a esta clase de suelo por el PBOT y los instrumentos que lo 
desarrollen o complementen, de conformidad con la vocación y características de cada 
sector que permiten que se puedan desarrollar sobre el mismo. 
 
1. TIPOS DE USO DEL SUELO 
 

De acuerdo a sus características los usos del suelo urbano se clasifican en las 
siguientes categorías. Ver Mapa Urbano No. 2 (Usos del Suelo Urbano) 
 
a. Uso Residencial 
b. Uso Comercial 
c. Uso de Servicios  
d. Uso Institucional 
e. Uso Industrial 
 
1. USO RESIDENCIAL 

Comprende los espacios y dependencias destinadas como lugar de habitación y 
alojamiento permanente, definiendo como uso principal áreas específicas en vivienda, 
el uso residencial o de vivienda se puede presentar en las siguientes tipologías: 
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• Tipo 1. Vivienda Unifamiliar (U): Es la edificación constituida por una sola unidad 
cuyo uso es el de vivienda, con acceso directo desde la vía pública o desde el 
exterior de la edificación. El servicio sanitario y la cocina pueden estar o no dentro 
de ella. 
 

• Tipo 2. Vivienda Bifamiliar (B): Corresponde a edificaciones de uso residencial, 
constituidas por dos unidades de vivienda adosadas y localizadas en un mismo 
predio, ambas con acceso independiente desde la vía pública o el exterior.    

 

• Tipo 3. Vivienda Multifamiliar (M): Corresponde a edificaciones de uso residencial, 
constituidas por tres o más unidades de vivienda con un acceso en común. Prevé 
áreas de servicios comunales dentro de la edificación.  

 

5. LINDEROS Y DIMENSIONES:  
 

Comprende los siguientes linderos:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Fuente: Linderos tomados las escritura publicas No. 1595 del 07 de diciembre del 
2018. 
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5.2. AREA PRIVADA:  
 

AREA DE TERRENO (48,87M2).  Las registradas en la escritura 
publicas No. 1595 del 07 de diciembre de 2018, 
y certificado de Matricula inmobiliaria No.410-
82144, impreso el 18 de abril del 2024. 

OBSERVACIONES  Áreas coinciden. 
 

6. CARACTERÍSTICAS FISICAS DE LA CONSTRUCCIÓN 
 

TIPO DE CONSTRUCCION Apartamento-PH 

USO ACTUAL  Residencial. 

NÚMERO DE NIVELES 4 piso. 

VIDA UTIL 100 años. 

EDAD APROXIMADA 7 años  

VIDA REMANENTE 93 años. 

PISO DEL INMUEBLE 4 piso. 

NUMERO DE SOTANOS No tiene. 
 

DESCRIPCION DETALLADA DE LA CONSTRUCCION: 
Inmueble de uso residencial, con estructura industrializada, fachada en graniplast en 
pintura/vinilo, puerta principal en carpintería metálica, muros en concreto reforzado con estuco y 
pintura/vinilo en el área de la sala comedor, el resto de muros sin pintura,  pisos en cerámica, 
ventanas en carpintería en aluminio con vidrio templado, cubierta en teja master 1000, con 
estructura metálica, no tiene cielo raso, baño con enchape piso y muros en cerámica, aparato 
sanitario, lavamanos en material porcelana y puerta en carpintería metálica. El apartamento 
está ubicado en el cuarto (4) nivel del edificio.  Los acabados del edificio son tipo residencial en 
buen estado de conservación. 
 

ESTADO DE CONSERVACION Bueno 

ESTADO DE LOS MATERIALES Bueno 

ESTADO DE LOS ACABADOS Bueno 

OBSERVACIÓN  

 

6.1. DEPENDENCIAS:  
 

INMUEBLE CONSTA DE:  
 

Sala, comedor, cocina, tres (3) alcobas, un baño, zona de ropas y lavadero. 
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6.2. AREA DE LA CONSTRUCCION: 
 

UNIDAD AREA (M2)
COEF. 

SEGÚN RPH

APARTAMENTO 48,87 6,264%  
 

6.3. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCION: 
 

FACHADA:  
Graniplast con pintura en vinilo. 
 
ESTRUCTURA:  
Industrializada- Concreto reforzado 
 

CUBIERTA:  
Teja master 1000, con estructura metálicas. 
  
CIELO RASO: 
No tiene 
 
MUROS:  
Estucado, pintura vinilo en el área de la sala. 
 

PISOS:  
En cerámica.  
 

PUERTAS INTERIORES:  
Carpintera Metálica, puerta del baño. 
  
PUERTAS EXTERIORES: 
Carpintería Metálica. 
 
VENTANAS:  
Carpintería en aluminio, con vidrio templado.  
 
COCINA SENCILLA: 
Mesón en concreto con cerámica, con lavaplatos de acero inoxidable 
 
PATIO DE ROPAS: 
Piso en cerámica, lavadero en concreto.   
 

BAÑOS:  
Pisos y muros con enchape en cerámica, aparatos sanitarios y accesorios en porcelana, No 
presenta divisiones, y puerta en carpintería metálica. 
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6.3.3. INSTALACIONES ESPECIALES. 

INSTALACIONES ESPECIALES No aplica. 

 

6.4. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS:  
 

El inmueble cuenta con todos los servicios públicos básicos como: Acueducto, 
alcantarillado, energía eléctrica, alumbrado público y recolección de basuras.  
 

7.- HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 
 

7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO:  
En el predio y en el sector no existe ninguna clase de riesgo de remoción, inundaciones 
etc. 
 

7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:  
En el sector no existe ninguna clase de problemas ambientales que afecten de manera 
negativa el inmueble objeto de valuación.  
 

7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES:  
No existe ninguna clase de servidumbre, cesiones y afectaciones viales que afecten al 
inmueble objeto de este avalúo. 
 

7.4. SEGURIDAD:  
El orden público del municipio se encuentra estable. 
 

7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:  
 En el momento no se percibe ninguna afectación en el sector.  
 

8. ASPECTO ECONOMICO. 
 

8.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA DE LA ZONA:  
 

En la zona no hay proyectos de vivienda nueva, se evidencian construcciones de 
viviendas nuevas con diseños arquitectónico y remodelaciones en vivienda de uso 
residencial, con recursos de sus propios propietarios 
 

8.2. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: 
 

En el sector existe un equilibrio entre la oferta y demanda por su ubicación y uso. 
 

8.3. ASPECTOS VALORIZANTES: 
 

Su valorización es media, por encontrarse dentro del casco urbano del municipio, con 
uso Residencial de Futuro desarrollo, y con una infraestructura vial principal completa 
que comunica al sector con el centro de la ciudad y todos los servicios públicos básicos. 
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8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES: 
 

No existe ningún aspecto que incida negativamente el valor comercial del inmueble 
objeto del avalúo. El inmueble está en un área estable y consolidado. 
 

9. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)  
 

El diseño del inmuebles corresponde al mayor y mejor uso que se les está dando. 
 

10. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO 
 

Los factores que incidieron en este avalúo fue su ubicación, su topografía plana, su uso 
residencial, su construcción con diseño específico y su estado de conservación bueno.  
 

11. TECNICAS DE VALUACION 
El Valor de Mercado se estima mediante la aplicación de métodos y procedimientos que 
reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien más 
probablemente se comercializaría en el mercado abierto. Los métodos más comunes 
para estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparación de ventas, el 
enfoque de costo y el enfoque de capitalización de Rentas, incluyendo el análisis de 
flujo de efectivo descontado; a continuación se definen cada una de las técnicas 
mencionadas:  
 

 11.1. Enfoque de comparación de ventas:    
El enfoque por comparación de ventas permitirá determinar el valor de la propiedad que 
se avalúa según comparación con otras propiedades similares que estén transándose o 
hayan sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario. 
Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, así 
como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando 
procesos que incluyen la comparación. En general, un bien que se valora (el bien objeto 
de valuación) se compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado 
en el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.  
Para que el método comparativo tenga aplicación científica se requiere la 
HOMOGENIZACIÓN y la aplicación de varios factores complementarios 
 

11.2. Enfoque del costo:  
Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la compra 
de un cierto bien, uno podría construir otro bien que sea una réplica del original o uno 
que proporcionara una utilidad equivalente.     
 

11.2.1. El Costo de Reposición Depreciado (DRC): 
Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro físico y 
toda forma relevante de obsolescencia y optimización  
 

11.3. Enfoque de Capitalización de Rentas:  
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Este enfoque comparativo considera los datos de ingresos y gastos relacionados con 
los bienes valorados y estima el valor a través de un proceso de capitalización 
 

12. METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S) PARA EL AVALUO 
 

METODOLOGÍA VALUATORIA 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo 
establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia 
de la República, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución 
Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, se utilizó el Método: 

12.1 CONSIDERACIONES DE VALUACIÓN 

El predio a avaluar requiere de la utilización del método costo, el cual establece las 
características y cualidades determinantes del valor de la construcción. El método de La 
tasación de perjuicios a bienes afectados en este avaluó se desarrolla. 
 

13.1. JUSTIFICACION DE LA (S) METODOLOGIA (S) EMPLEADA (S):  
El método comparativo de mercado establece las características y cualidades 
determinantes del valor del metro cuadrado de construcción de inmuebles similares, 
analiza el segmento del mercado inmobiliario correspondiente, homogeniza los valores, 
somete a análisis estadístico y determina el valor. 

14. MEMORIAS DE CÁLCULO. 
 
DATO N° INMUEBLE UBICACIÓN AREA M2 VALOR TOTAL % COMERCIALIZACION VALOR AJUSTADO VALOR M2

1 APARTAMENTO

Cll 6 Sur  # 20-50, Apto # 402, MZ 3 -

B. Ciudadela Comfiar, 48,65             $ 70.000.000 7% $ 65.100.000 $ 1.338.129

2 APARTAMENTO

Cll  5  Sur # 20-31 Este, Apto # 101, 

MZ. B. Ciudadela Comfiar 48,65             $ 65.000.000 6% $ 61.100.000 $ 1.255.910

3 APARTAMENTO

Cll 5 Sur # 20-11, Apto # 404 B. 

Ciudadela Comfiar.  48,87             $ 64.000.000 5% $ 60.800.000 $ 1.244.117

4 APARTAMENTO

Cll 5 Sur # 20-50 , Apto # 103, B. 

Ciudadela Comfiar.  48,87             $ 66.000.000 8% $ 60.720.000 $ 1.242.480

PROMEDIO M2 $ 1.270.159

DESVIACION 45.706,83

COEFICIENTE DE VARIACION 3,60%

NÚMERO DE DATOS 4                               

RAIZ 2,000                       

t(N) 1,858                       

LIMITE SUPERIOR $ 1.312.613

LIMITE INFERIOR $ 1.227.705

 
La muestra tiene un coeficiente de variación de 3,60%, inferior al rango máximo 
permisible del 7.5% de acuerdo a la resolución 620 del IGAC, por lo tanto, es una 
muestra valida. 
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De acuerdo al análisis estadístico, teniendo en consideración los factores de ubicación, 
área, uso y estado del predio se asume como el valor más probable de mercado, el valor 
estadístico cercano al promedio limite Inferior, es decir de $1.227.000, por M2. 
 

COSTO DE REPOSICION 
Para la aplicación de este método se clasificó la construcción de acuerdo con el tipo y 
estado actual, teniendo en cuenta la funcionalidad de sus espacios interiores.   
 

 

12.2 EL COSTO DE REPOSICIÓN DEPRECIADO. 
 

Para la determinación del valor de las construcciones, en función de la edad y el estado 
de conservación, así como de su característica constructiva, se utiliza el método de 
Fitto y Corvinni, teniendo en cuenta la resolución 620 del IGAC, que, para el caso de las 
construcciones inventariadas en el predio, corresponde a la siguiente tabla. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

13. LIQUIDACIÓN DE AVALÚO. 
 

 

CONCEPTO AREA M2 V. UNITARIO V. TOTAL

Área Privada 48,87 1.150.000,00 56.200.500,00

56.200.500,00VALOR TOTAL  
 

SON: CINCUENTA Y SEIS MILLONES DOSCIENTOS MIL QUINIENTOS PESOS, 
MONEDA CORRIENTE. ($56.200.500,00). 
 
 
 

ARQ.  MARIA JAQUELINE PARRA MORENO 
RAA AVAL-51810487 

AVALUADOR 
 
 
 

DESCRIPCION
ÁREA 

CONSTRUIDA

EDAD 

CORREGIDA

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % 

DE VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRE

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

TERRENO

Apto 48,65 7 100 7,00% 2 6,18% $ 1.227.000 $75.872 $1.151.130 $ 1.150.000

CALCULO VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION FITTI Y CORVINI
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15. MEDICION A VALOR RAZONABLE (NIIF 13):  
El valor razonable es una medición basada en el mercado, no una medición específica 
de la entidad.El Valor Razonable se usa frecuentemente en informes sobre Valores 
tanto de Mercado como no basados en el mercado para la elaboración de estados 
financieros. Si puede establecerse el Valor de Mercado de un activo, entonces este 
valor será igual al Valor Razonable.       
  
16. DEFINICION DE VALOR RAZONABLE:   
El Valor Razonable, como concepto contable, se define en las NIIF y en otras normas 
contables, como la cantidad por la que puede intercambiarse un activo o saldarse un 
pasivo, entre un comprador y un vendedor interesados y debidamente informados, en 
una transacción libre. 
 

La base del Valor Razonable es el Valor de Mercado. Cuando no existe evidencia de un 
Valor de Mercado, la medición del Valor Razonable de un activo especializado puede 
hacerse usando un enfoque de renta o de costo de reposición depreciado.  
Para medir el valor razonable se usan técnicas de valuación consistentes en, Enfoque 
de Mercado, Enfoque de Ingresos y Enfoque del Costo. 
 

16.1. JERARQUIAS PARA DETERMINAR EL VALOR RAZONABLE:  
El valor razonable prioriza su medición en tres niveles jerárquicos:  
 

NIVEL 1: Se refiere a los precios transados en el mercado para bienes idénticos, los 
cuales puedan ser evaluados en la fecha de medición  
NIVEL 2: Se refiere a los precios de oferta de inmuebles similares que son observables, 
ya sea directa o indirectamente  
NIVEL 3: Corresponde a datos no observables en el mercado. 
 

16.2. ENFOQUES DE VALUACION UTILIZADOS:   
El método utilizado en este avalúo es el método de comparación de Mercado.  
 

17.VALOR RAZONABLE. 
 

CONCEPTO AREA M2 V. UNITARIO V. TOTAL

Área Privada 48,87 1.150.000,00 56.200.500,00

56.200.500,00VALOR TOTAL  
 
 
 

ARQ.  MARIA JAQUELINE PARRA MORENO 
RAA AVAL-51810487 

AVALUADOR. 
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18.CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALÚO 
 

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuación, la base 
y finalidades de la valuación, y los resultados del análisis que llevaron a una opinión 
sobre el valor  

Los hechos presentados son correctos, los análisis quedan restringidos únicamente por 
las hipótesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen en 
manera alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el encargo de 
conformidad con normas éticas y profesional  

El Valuador se ha ceñido a los requisitos éticos y profesionales del Código de Conducta 
de las IVS al llevar a cabo el encargo. 

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relación directa o indirecta con el 
solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuación que pudiera dar lugar a 
un conflicto de intereses, como tampoco ningún interés, directo o indirecto con el bien 
avaluado, ni presente ni futuro. 
 

El valuador confirma que: el informe de valuación es confidencial para las partes, hacia 
quien está dirigido o sus asesores profesionales, para el propósito específico del 
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el 
valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilización inadecuada del informe. 
Se prohíbe la publicación del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al 
mismo, o a las cifras de valuación contenidas en él, o los nombres y afiliación 
profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador.     

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operación de contado, 
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento 
mismo de efectuar la operación, sin consideración alguna referente a la situación 
financiera del contratante. 

No se han tenido en cuenta en la elaboración del presente informe, posibles 
contingencias o afectaciones de orden jurídico tales como: Titulación, Modos de 
Adquisición de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general 
cualquier asunto de carácter legal. 

 
El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se 
encontraba al momento de efectuar la visita de inspección. 
El Valuador ha tenido en cuenta para la realización del informe de avalúo la Nota Guía 
de Valuación Internacional número 1 (Valuación de Bienes Inmuebles) de la IVS, los 
alcances y definiciones de la misma, su relación con las Normas de Contabilidad, así 
como los enfoques y procedimientos de valuación aplicables al bien en estudio, tanto 
para determinar su Valor de Mercado como su Valor Razonable  
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19. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO 
Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el 
Valuador alcanza a conocer. 
Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones 
restrictivas que se describen en el informe 
El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avalúo. 
La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de conducta 
El Valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión  
 

El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se están 
valorando 
El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepción de las 
personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la 
preparación del informe. 
 
VIGENCIA DEL AVALÚO 
De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con 
el artículo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de 
Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la 
fecha de expedición de este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e 
intrínsecas que puedan afectar el valor se conserven. 
 
DECRETO 1420 DE 1998-(Julio 24) 
Artículo 15º.- La entidad solicitante podrá pedir la revisión y la impugnación al 
Avalúo dentro de los cinco (5) días siguientes a la fecha en que la entidad que 
Realizó el avalúo se lo ponga en conocimiento. 
La impugnación puede proponerse directamente o en subsidio de la revisión. 
 
 
 
FECHA DEL INFORME:  18 DE OCTUBRE DE 2024. 
 
 
 
 
 
 

ARQ.  MARIA JAQUELINE PARRA MORENO 
RAA AVAL-51810487 

AVALUADOR 
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20. ANEXOS :  
*Registros fotográficos  
*Croquis del Inmueble. 
*Certificado del RAA. 
*Escrituras publicas 
*Certificado de Tradición Matricula Inmobiliaria. 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Fachada del edificio 
  

Acceso principal y zona de parqueadero 

 
 
 
 
 
 

 

 

Fachada Apto  Hall de apartamento 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Sala comedor 
  

Cocina Patio de ropas 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Alcoba 1 Alcoba 2 
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REGISTRO FOTOGRAFICO 

 

 
 
 

Alcoba 3 Baño 
  

Zona de contador de luz Contador de agua  
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UBICACIÓN DEL INMUEBLE  
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CARNET REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES 
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Certificado de Tradición Matricula Inmobiliaria No 410-82144. 
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Escrituras Públicas No 1595, del 07  Diciembre del 2018 
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