
 
REPÚBLICA DE COLOMBIA 

Rama Judicial  
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DE CIRCUITO DE ORALIDAD 

ITAGÜÍ 
 

Código: F-ITA-G-09  Versión: 03 

Cuatro de octubre de dos mil veintiuno 
 

 
AUTO SUSTANCIACIÓN 
RADICADO Nº 2017-00458-00 
 

  

La señora RUBIELA MARULANDA RAMÍREZ actuando en calidad de auxiliar de la 

justicia, allegó a este Juzgado memorial donde pretende le sean asignados honorarios 

provisionales por efecto de la diligencia de secuestro que en razón de este proceso se 

realizó el pasado 23 de febrero de 2021, donde el inspector de policía no le fijó los 

correspondientes honorarios provisionales.  

De conformidad con lo dispuesto en el numeral 5º del artículo 37 del acuerdo 1518 de 

2002, por la actuación de la señora RUBIELA MARULANDA RAMÍREZ como secuestre 

en la diligencia adelantada el 23 de febrero de 2021, ante la inspección municipal de 

policía, se ha de fijar como honorarios provisionales a la misma la suma de 

DOSCIENTOS MIL PESOS ($200.000,oo).  Dichos honorarios son a cargo de la parte 

demandante, pues es ésta quien ha solicitado la medida ya practicada.   

 

Se ordena anexar al expediente y poner en conocimiento, el despacho comisorio 

Nº0021 debidamente diligenciado por LA SECRETARIA DE GOBIERNO, DIRECCIÓN 

ADMINISTRATIVA – AUTORIDAD ESPECIAL DE POLICÍA. 

 

Del avaluo presentado por la parte actora y según lo dispuesto en el artículo 444 del 

Código General del Proceso, se pone en traslado a las partes por el término de diez 

(10) días, para que el mismo sea aclarado o complementado si así lo consideran. 

 
     
NOTIFÌQUESE y CÚMPLASE,  

 

 

 
. 

  

  

 

Firmado Por: 

 

Leonardo  Gomez Rendon 

Juez Circuito 

Juzgado De Circuito 
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TIPO INFORME:  Avalúo comercial 
SOLICITANTE: Bancolombia 
FECHA:  Febrero 26 de 2021 

MUNICIPIO: Itagui 
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INFORMACIÓN GENERAL 

CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR 

- Ubicación. 
- Delimitación del sector. 
- Usos predominantes. 
- Estratificación socioeconómica. 
- Vías de acceso. 
- Infraestructura urbana. 

- Servicios públicos. 
- Topografía. 
- Servicio de transporte público. 
- Ciclo de vida y perspectivas de valorización 

- Condiciones de estabilidad del suelo. 

- Impactos ambientales y condiciones de salubridad. 

- Problemas de seguridad o socioeconómicos. 
 

INFORMACIÓN JURÍDICA 

- Propietario inscrito. 
- Título de adquisición. 
- Matricula inmobiliaria. 
- Escritura R.P.H. 
- Gravámenes y limitaciones al dominio. 
- Ocupación. 

 

- Solicitante. 
- Tipo de bien inmueble 
- Ubicación del inmueble 
- Objeto del avalúo 
- Destinatario de la valuación 
- Fecha del informe 
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- Dirección o identificación predial. 
- Ubicación predial. 
- Áreas. 
- Estratificación socioeconómica. 
- Topografía. 
- Servicios públicos. 
- Características de las construcciones. 

- Instrumento de planificación territorial. 
- Aprovechamientos. 
- Obligaciones urbanísticas. 
- Limitaciones urbanísticas o de uso. 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE 

NORMATIVIDAD URBANÍSTICA 

CONDICIONES ESPECIALES 

- Alcances y enfoques especiales. 
- Aspectos relevantes en la valoración. 
- Supuestos especiales valorativos. 

DESARROLLO METODOLÓGICO 

- Metodología aplicada. 

- Memoria de cálculo. 

 CALCULO DE VALORES 

- Liquidación de avalúo. 
- Otros valores. 
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SOLICITANTE 
Bancolombia. 
   
TIPO DE BIENES INMUEBLE: 
Apartamento sometido a RPH. 
 
PAÍS 
Colombia. 
 
DEPARTAMENTO 
Antioquia. 
 
MUNICIPIO 
Itagüí. 
 
DIRECCIÓN DEL BIEN INMUEBLE 
Calle 23 # 50 C-26, segundo piso 
 
NOMBRE DEL SECTOR: 
Predio ubicado en el municipio de Itagüí, sector Yarumito 
 
OBJETO DE LA VALUACIÓN 
De conformidad con la solicitud, el objeto de la valoración es conocer el valor comercial del 
inmueble. 
 
DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN 
Bancolombia. 
 
FECHA DE LA VISITA 
23 de febrero de 2021 
 
FECHA DEL INFORME 
26 de Febrero de 2021 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. INFORMACIÓN GENERAL 
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El Municipio de Itagüí está situado al sur de la ciudad de Medellín, en el Valle de Aburrá, una de 
las nueve regiones en las que se divide cultural y geográficamente el Departamento de 
Antioquia. Colinda con Medellín, Envigado, Sabaneta y La Estrella. 
 
Cuenta con una extensión territorial de 21.09 km2, correspondiendo 12.17 km2 a la zona 
urbana y 8.91 km2 a la zona rural lo cual lo hace uno de los municipios más pequeños del país, 
gran parte del territorio está destinado al uso urbano. 
 
El clima mantiene una agradable temperatura promedio entre 21ºC y 26ºC, sin la presencia de 
estaciones. Las precipitaciones por lluvia son frecuentes alcanzando en el año, al sur del Valle 
de Aburrá, los 2700 milímetros aproximadamente. 
 
Sus principales sitios de interés son: Parque Principal Simón Bolívar de Itagüí, Parque Recreativo 
Ditaires, Pista Panamericana de bicicrós, Estadio Metropolitano Ciudad de Itagüí, Centro de 
Convenciones Ditaires, Parque del Artista, Templo de Nuestra Señora del Rosario, Parque 
Obrero, Pico Manzanillo, Parque Arqueológico Graciliano Arila, El Ranchito, Hogar de los 
Recuerdos, Casa finca y Ermita de la familia del Valle, Casa finca las Acacias y Estación Yarumito. 

 
DELIMITACIÓN DEL MUNICIPIO  
 
POR EL SUR : Municipios de Envigado, Sabaneta y La Estrella.  
POR EL ORIENTE : Municipios de Medellín y Envigado. 
POR EL OCCIDENTE : Municipios de La Estrella y Medellín. 
 
 
ACTIVIDADES PREDOMINANTES: 
 
El municipio de Itagüí es el más industrializado de Colombia dentro del rango de las ciudades 
no capitales de departamento. Aquí se estableció uno de los primeros corredores industriales 
del país durante la década de los cincuenta gracias a la exención de impuestos y a la rectificación 
del río Medellín, y es aún hoy el asiento de industrias textileras, químicas y metalúrgicas 
principalmente. Sobresale la actividad textilera, y la industria licorera, en torno a la cual también 
se ha desarrollado un activo comercio. Además de los nuevos comercios que esto atrajo, se han 
creado centros de negocios como el Centro Nacional de Confección y Moda, la Central 
Mayorista de Antioquia y el Centro Internacional del Mueble. 
 
ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 
Estrato 3 
 
VÍAS DE ACCESO 
 
EQUIPAMIENTO DE LA RED VIAL 
 

2. CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR 

https://es.wikipedia.org/wiki/Central_Mayorista_de_Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Central_Mayorista_de_Antioquia
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Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razón a que cuenta con 
importantes vías, pertenecientes a la malla vial del municipio. Para llegar a Itagüí desde 
Medellín, se toma la avenida regional que conecta con el municipio de Envigado e Itagüí y la 
avenida Pilsen.  
 

  ESTADO DE CONSERVACIÓN DE LAS VÍAS 
 
Las vías se encuentran pavimentadas, en buen estado de conservación y mantenimiento. 

  
SERVICIOS PÚBLICOS 
 
El predio cuenta con acceso a todos los servicios públicos básicos os cuales son prestados por 
Empresas Públicas de Medellín. 
 
SERVICIO DE TRANSPORTE PÚBLICO 
 
TIPO DE TRANSPORTE PÚBLICO 

El municipio se encuentra abastecido por el sistema del Metro, dicho sistema atraviesa el área 
metropolitana de sur a norte, entre los municipios de Bello y La Estrella, Existe también en la 
localidad un sistema privado de buses urbanos que atiende todos los sectores del municipio e 
igualmente se cuenta con rutas que comunican a Itagüí y a Medellín. 

 
CUBRIMIENTO 

El transporte público atiende todos los sectores del municipio e igualmente cuenta con rutas 
que comunican al municipio de Itagüí con los demás municipios aledaños. 

 
FRECUENCIA 
La prestación del servicio público cuenta con una prestación constante. 
 
TOPOGRAFÍA 
La topografía del sector es ligera. 
 
CONDICIONES DE ESTABILIDAD DEL SUELO 
El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a simple vista, ya 
que cuenta con obras de mitigación de remoción en masa como es la pavimentación de las vías 
principales, alcantarillado pluvial y de aguas residuales. 
 
IMPACTOS AMBIENTALES Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 
El inmueble no presenta impactos ambientales importantes. 
 
PROBLEMÁTICAS DE SEGURIDAD O SOCIOECONÓMICAS 
El sector no cuenta con problemas de seguridad o de tipo socioeconómico significativos que en 
algún momento afecte la comercialización del inmueble. 
 

https://es.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea_Metropolitana_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea_Metropolitana_de_Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Bello_(Antioquia)
https://es.wikipedia.org/wiki/La_Estrella_(Antioquia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Autob%C3%BAs
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CICLO DE VIDA Y PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 

El inmueble objeto de avalúo se encuentra en una urbanización abierta de casas bifamiliares, el 
sector es principalmente residencial. Por los beneficios que reporta el sector y por las 
características propias del inmueble se pronostica unas perspectivas de valorización estables, 
aunque la actual situación generada por el COVID-19 trajo consigo incertidumbre en el mercado 
para este tipo de bienes.  

 

 

 

REGISTRO FOTOGRÁFICO DEL ENTORNO 
 

 

  
Entorno  Entorno 

 

 

 
 
TIPO DE PROPIEDAD 
Derecho real de dominio. 
 
IDENTIFICACIÓN DEL PROPIETARIO: 
Humberto Buitrago Loaiza      C.C. 70.301.320 
 
TÍTULOS DE ADQUISICIÓN: 
Compraventa. Escritura Pública 13716 del 27 de Septiembre de 2016 Notaria 15 de Medellín. 

 
IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS JURÍDICAS 
 
MATRÍCULAS INMOBILIARIAS:  
No. 001-576981 

 
CEDULA CATASTRAL: 
Sin información 
 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
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GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL DOMINIO 
Según certificado de tradición y libertad el inmueble cuenta con una hipoteca con cuantía 
indeterminada y una afectación a vivienda familiar.  

 
 

 

DESCRIPCIÓN GENERAL 

        

El apartamento se ubica en el municipio de Itagui, sector Yarumito, en la urbanización Cedros 
de Badajoz (segundo piso). El inmueble corresponde a una vivienda bifamiliar. 

 
DIRECCIÓN O IDENTIFICACIÓN PREDIAL 
Calle 23 # 50 C 26, segundo piso 
 
ÁREA 

 
- Certificado de tradición y libertad No. 001-576981 área construida: 55,67 m2. 
- Escritura Pública 13716 del 27 de Septiembre de 2016 Notaria 15 de Medellín área 

construida: 55,67 m2 área libre de 7,66 m2 
- Nota: El área adoptada para la liquidación del presente avalúo corresponde al área 

construida contenida en las Escrituras Públicas 13716 del 27 de Septiembre de 2016 
Notaria 15 de Medellín. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE 
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UBICACIÓN GEOESPACIAL 
  

              

 
 

Mapa de la ubicación del predio en el sector. 
Coordenadas:       6° 9'38.51"N    75°37'28.39"O 

 
LINDEROS 

 
Contenidos en la escritura pública N° 4.699 del 19 de Noviembre de 1991 en la notaría 11 de 
Medellín. 

    
       

ÁREA CATASTRAL 
  No suministrada 

 
ÁREA 

 
- Certificado de tradición y libertad No. 001-576981 área construida: 55,67 m2. 
- Escritura Pública 13716 del 27 de Septiembre de 2016 Notaria 15 de Medellín área 

construida: 55,67 m2 área libre de 7,66 m2 
- Nota: El área adoptada para la liquidación del presente avalúo corresponde al área 

construida contenida en las Escrituras Públicas 13716 del 27 de Septiembre de 2016 
Notaria 15 de Medellín. 
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EDAD 
Edad del inmueble: treinta años (30). 
Vida Remanente: Cuarenta años (40).  
Vida útil: setenta años (70). 

 
 
 ESTADO DE LA CONSTRUCCIÓN  

Construcción en buen estado. 
 
ESTADO DE CONSERVACIÓN 
Estado de conservación bueno. 

 
SERVICIOS PÚBLICOS EN EL INMUEBLE 
 

SERVICIO SI NO 

Acueducto X  

Energía eléctrica X  

Alcantarillado X  

Gas  X  

Telefonía X  

 
DESCRIPCIÓN DE LAS DEPENDENCIAS  
 
El apartamento cuenta con 3 habitaciones, 1 baño, cocina, zona de ropas y un balcón. 
 
PERIODO DE MERCADEO DEL INMUEBLE    
Se define como el período la estimación de cuánto tiempo se tomaría en vender el inmueble 
después del avalúo. Período de mercadeo 12 meses. 

 
 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 
  
  
  

  
Entorno Entorno 
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Acceso Paqueaderos y vías 

  
Paqueaderos y vías Paqueaderos y vías 

  
Fachada Sala-comedor 

       
Sala-comedor 

 
 Cocina 



 

 

 

12 

  
Cocina Zona de ropas - patio 

  
Habitación 1 closet 

  
Habitación 2 Habitación 2 

  
Habitación 3 Closet 
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Baño Contador de gas 

  
 Contador de agua Contador de energía 
 
 

 

CONCEPTO NORMA 

Instrumento de Planificación Acuerdo 020 de 2007 

Clasificación del suelo Urbanos 

Uso del suelo Residencial 

 

 

Reglamento de Propiedad Horizontal 

El inmueble se encuentra sometido a régimen de 
propiedad horizontal y se debe regir por la Ley 675 
de 2001 y el reglamento de propiedad horizontal 
mediante Escritura Pública N° 4699 del 19 de 
Noviembre de 1991, otorgada en la Notaría 11 de 
Medellín. 

 

 

5. NORMATIVIDAD URBANISTICA 
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La reglamentación urbanística específica se determina conforme a lo dispuesto en el P.O.T del 
municipio de Itagüí Acuerdo 020 del 2007 y el acuerdo 006 de 2014.  

A continuación, se anexan las disposiciones efectuadas para el predio según el Plan de 
Ordenamiento Territorial del municipio de Itagüí, acuerdo 020 de 2007.  

Artículo 18. Suelo urbano. 

Se define como tal el área comprendida por el perímetro urbano que se establece de la siguiente 
manera: El perímetro urbano se establece por medio de una línea imaginaria que se define a 
partir de coordenadas geográficas amarradas a la red nacional, teniendo como punto de partida 
la ciudad de Bogotá. Estas coordenadas se presentan en el anexo 7.1.1. Coordenadas del 
perímetro urbano. 

 

 

Artículo 27. Concepto y categorización de los usos del suelo. 

Se entiende por uso del suelo, el emplazamiento de una actividad sobre el territorio. Para efectos 
de la asignación general de usos del suelo, se adopta la siguiente categorización: 
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FACTORES RELEVANTES DE LA ESTIMACIÓN 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad expuestas en los capítulos 
anteriores, se han tenido en cuenta en la determinación del justiprecio comercial, materia del 
presente informe, las siguientes particularidades:  

  

1. La buena localización del inmueble se caracteriza por ser un sector residencial. 

 

2. Las vías de acceso están en buen estado de conservación. 
 

3. Se considera un periodo de mercadeo de 12 meses aproximadamente.  
 

4. Las áreas adoptadas para la liquidación del presente avalúo corresponden a las áreas 
contenida en la Escritura Pública 13716 del 27 de Septiembre de 2016 Notaria 15 de 
Medellín. 

 
 

5. La determinación del valor se realizó a través de un estudio comparativo de mercado, 
de apartamentos en la misma urbanización y en el mismo sector. 

 
6.  Las ofertas fueron depuradas con factor de negociación del 8%; teniendo en cuenta que 

en la dinámica inmobiliaria la decisión de compra, venta depende del rango de 
negociación. 

 

7. Teniendo presente la situación de emergencia sanitaria mundial por causa de la 
COVID19 con impactos en la economía, el valor estimado tiene una connotación de 
incertidumbre y por ende su vigencia es relativa y dependerá de la duración del estado 
de emergencia y del impacto en la economía en variables micro y macro económicas 
como empleo, capacidad de compra de la población, medidas económicas que adopte 
el gobierno, capacidad de soportar sin vender a precios inferiores a los activos 
inmobiliarios en la región, del déficit fiscal que se genere, de la revaluación de la 
moneda, del valor del barril del petróleo y en sí del crecimiento económico, por tal razón 
no se pude predicar una vigencia, pues esta puede cambiar positiva o negativamente en 
un corto plazo con incidencias en el valor estimado. 

 

BASES DE VALUACIÓN, TIPO Y DEFINICIÓN DE VALOR 
 
BASES DE LA VALUACIÓN  
El presente avalúo fue realizado en base a la definición del Valor de Mercado, y ha sido elegida 
porque el sector cuenta con inmuebles comparables (en proceso de venta o que han sido 
vendidos o recientemente), para la determinación del valor del inmueble objeto de valuación. 
 
 

6. CONDICIONES ESPECIALES 
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DEFINICIÓN Y TIPO DE VALOR 
Valor de Mercado se define como el precio más probable que una propiedad debiera presentar 
en un mercado abierto y competitivo bajo condiciones requeridas para su venta justa, actuando 
comprador y vendedor en forma prudente e informada, asumiendo que dicho proceso no se 
encuentra afectado por algún estímulo indebido.  Implícita en esta definición se asume la 
consumación de la venta en una fecha específica, así como la transferencia titulada de la 
propiedad del vendedor y comprador bajo las siguientes condiciones: 
 

- El Comprador y Vendedor se encuentran igual y normalmente motivados. 
- Ambas partas actúan bien informadas o asesoradas, en beneficio de lo que consideran 

sus mejores intereses. 
- Se asume un tiempo razonable de exposición en un mercado abierto. 
- El pago se realiza mediante recursos monetarios en efectivo o en los términos de un 

acuerdo financiero comparable. 
- El precio representa la condición normal de la propiedad en venta, sin ser afectado por 

financiamientos creativos especiales o por descuentos o concesiones otorgados por 
cualquier parte relacionada con la venta.  

 
RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR 
 
Nota 1: Derecho y Valoración Inmobiliaria S.A.S, 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). 
 
Nota 2: Derecho y Valoración Inmobiliaria S.A.S, no revelará información sobre la valuación a 
nadie distinto de la persona natural que solicito el encargo valuatorio y solo lo hará con 
autorización escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad 
competente. 
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Teniendo en cuenta la condición física, jurídica y catastral del inmueble, se establece de la 
siguiente manera: 
 
Física: apartamento en buen estado, con área construida de 55,67 m2 y área libre de 7,66 m2 

Jurídica: el inmueble se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal. 

Catastral:  No se cuenta con información catastral. 
 

METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA 
 

Para el presente informe de avalúo se aplicaron dos metodologías distintas orientadas para 
valorar el lote y las construcciones. 

 

MÉTODO DE MERCADO  
 
En él se investiga la oferta y demanda de inmuebles similares, en el análisis, se consideran entre 
otros los siguientes factores: localización específica, extensión superficiaria, destinación 
económica, reglamentación urbanística aplicable. 
 
La determinación del valor de la vivienda se realizó a través de un estudio comparativo de 
mercado, de casas bifamiliares en el sector de Yarumito en Itagüí el mismo lugar de ubicación de 
la casa valorada. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7. DESARROLLO METODOLÓGICO 
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Dato 1: https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-469035939-casa-en-venta-en-yarumito-

itagui-_JM#position=5&type=item&tracking_id=864f48ed-3879-446d-8d3b-88d02f221ba0 
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Dato 2: https://www.espaciourbano.com/BR_fichaDetalle_Vivienda.asp?xId=913619 
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Dato 3: https://www.espaciourbano.com/BR_fichaDetalle_Vivienda.asp?xId=674839 
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Dato 4: https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-508566694-casa-en-venta-en-yarumito-
itagui-_JM#position=2&type=item&tracking_id=1890d27a-f089-4224-a1a6-22a463e57b74 
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VALOR ADOPTADO 2.151.179 
 
 
 
 
 
 

Area Privada 55,67

Área Construida 55,67

Factor 1,00

Concepto Dato 1 Dato 2 Dato 3 Dato 4

Municipio Itagui Itagui Itagui Itagui

Ubicación Yarumito Yarumito Yarumito Yarumito

Valor Oferta 175.000.000$   160.000.000$  175.000.000$   190.000.000$      

Área Construida 65 68 67 72

Área a Valorar 65,00 68,00 67,00 72,00

# Parqueaderos -$             

# Cuartos ütiles -$             

Terrazas

Fuente

https://casa.mercadolibr

e.com.co/MCO-

469035939-casa-en-

venta-en-yarumito-itagui-

_JM#position=5&type=it

em&tracking_id=864f48

ed-3879-446d-8d3b-

88d02f221ba0

https://www.espaciou

rbano.com/BR_fichaD

etalle_Vivienda.asp?xI

d=913619

https://www.espaciourb

ano.com/BR_fichaDetall

e_Vivienda.asp?xId=674

839

https://casa.mercadolibre.c

om.co/MCO-508566694-

casa-en-venta-en-yarumito-

itagui-

_JM#position=2&type=item

&tracking_id=1890d27a-f089-

4224-a1a6-22a463e57b74

Depuración Negocio 0,92 0,92 0,92 0,92

VALOR M2 2.476.923$     2.164.706$    2.402.985$     2.185.000$        

Promedio 2.307.404$     

Desviación 156.224$       

% Variación 6,77%

Límite Superior 2.463.628$     

Mediana 2.344.341$     

Limite inferior 2.151.179$     

VALOR ADOPTADO 2.151.179$     

Homologaciones

MEMORIA DE CÁLCULO
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AVALÚO COMERCIAL 

Calle 23 # 50 C-26, segundo piso 
 
 

 

VALOR EN LETRAS: CIENTO VEINTICUATRO MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y NUEVE  MIL  

QUINIENTOS SESENTA Y CINCO PESOS M/CTE 

      

CONCEPTO SISTEMA FINANCIERO:     FAVORABLE  

 

 

 

Francisco Javier Vallejo Santiusty 
Avaluador 

CC 13.072.450 

RAA AVAL13072450 

RNA  3043 

 

 

Deisy Carolina Durán Arias 
Perito Actuante 

CC 1.128.267.435 

RAA AVAL1128267435 

 

 

 

 

CONCEPTO AREA M2 VALOR M2 VALOR TOTAL

Casa 55,67  $       2.151.179  $      119.756.155 

área libre 7,66  $         645.354  $        4.943.410 

 $      124.699.565 VALOR TOTAL

AVALÚO COMERCIAL

8. LIQUIDACIÓN DE VALORES 
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Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El señor(a) FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No.
13072450, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 24 de Febrero de 2017 y se le ha
asignado el número de avaluador AVAL-13072450.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY
se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

      Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance Fecha Regimen
Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y
bodegas situados total o parcialmente en áreas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de
expansión con plan parcial adoptado.

24 Feb 2017 Régimen de
Transición

      Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance Fecha Regimen
Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vías, adecuación
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demás infraestructura de explotación situados totalmente en
áreas rurales.

24 Feb 2017 Régimen de
Transición

      Categoría 6 Inmuebles Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen
dentro de los numerales anteriores.

26 Mayo 2018 Régimen de
Transición

      Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos
herenciales y litigiosos y demás derechos de indemnización o cálculos
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

09 Nov 2018 Régimen
Académico
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Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

Certificación expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoría Inmuebles Urbanos con el
Código URB-0303, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

Certificación expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoría Inmuebles Rurales con el
Código RUR-0205, vigente desde el 01 de Abril de 2016 hasta el 30 de Abril de 2020, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

Certificación expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoría Inmuebles Especiales con
el Código ESP-0020, vigente desde el 01 de Junio de 2017 hasta el 30 de Junio de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACÁ RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCIÓN EN EL RAA

Régimen de Transición Art. 6º parágrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Dirección: CARRERA 48 # 12 SUR 148
Teléfono: 3007429494
Correo Electrónico: servicioalcliente@derechoyvaloracion.com

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Abogado - Universidad de Medellín.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la)
señor(a) FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No.
13072450.
El(la) señor(a) FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY se encuentra al día con el pago sus derechos
de registro, así como con la cuota de autorregulación con Corporación Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá
contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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PIN DE VALIDACIÓN

b3320aae

El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) días del mes de Febrero del 2021 y tiene vigencia de 30 días
calendario, contados a partir de la fecha de expedición.

Firma: _____________________
Alexandra Suarez

Representante Legal
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CERTIFICACIÓN

Nos permitimos certificar que la sociedad DERECHO Y VALORACIÓN INMOBILIARIA

S.A.S, identificada con número de NIT 900500785-3 y representada legalmente por el

señor Francisco Javier Vallejo Santiusty, se encuentra afiliada a la Lonja de Propiedad

Raíz de Medellín y Antioquia.

Durante el ejercicio de su actividad inmobiliaria ha merecido el reconocimiento general

de clientes y colegas dado su trabajo serio, profesional y la aplicación de rigurosos

principios éticos.

El presente certificado tiene validez de un mes. Se expide en Medellín el día 02 de

febrero del año 2021.

Cordialmente,

LONJA DE PROPIEDAD RAÍZ DE MEDELLÍN Y ANTIOQUIA  NIT 811016935-3
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CERTIFICACIONES Y JURAMENTOS 

 

De conformidad con lo establecido en el Código General del Proceso, bajo la 

gravedad de juramento informo que los conceptos aquí emitidos, son 

independientes y corresponden a mi (nuestra) real convicción profesional; además, 

manifiesto (amos) que: 

 

I. El dictamen es acompañado de los documentos y herramientas de alta precisión 

cuyos resultados sirven de fundamento al mismo, lo cual es visible en cada una 

de las generalidades del presente dictamen. 

 

II. En el dictamen se expresan de forma clara, precisa, exhaustiva y detallada los 

exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, en los 

acápites denominados “Generalidades”. 

 

III.  En la experticia se encuentran los fundamentos técnicos o científicos de las 

conclusiones, debidamente explicados.  

 

IV. La Identidad de las personas que participaron en la elaboración del dictamen 

es: 

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY, cédula de ciudadanía número 

13.072.450 de Pasto (Nariño); dirección de notificación: Carrera 42 # 3 Sur - 81 

Piso 15, Edificio Milla de Oro – Distrito de Negocios, Medellín, Colombia; 

teléfonos Oficina: 4489338, Celular: 3006155224. 

 

V. Profesión y actividades ejercidas: 

 

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY: 

• Abogado Titulado, Universidad de Medellín.  

• Especialista en Gestión Inmobiliaria y Urbana, Universidad Nacional 

Medellín. 

• Especialista en Métodos y Técnicas de Valoración, Universidad Politécnica 

de Valencia España. 

• Especialista en Derecho Urbano, Universidad del Rosario. 

• Avaluador Bancario, Grupo Bancolombia, Feisa, Isa , Isagen, XM , Banco 

de la Republica. 
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• Observador Junta Central de Avalúos Corporativos Lonja de Propiedad 

Raíz de Medellín y Antioquia. 

• Auditor avalúos Bancolombia S.A. 

• Avaluador comisionado por la Lonja de Propiedad Raíz de Medellín, para 

valorar predios solicitados por el Municipio de Envigado y Medellín. 

• Avaluador Comisionado : Concesión Pacifico II 

• Avaluador Comisionado : Concesión Magdalena 

• Dictámenes periciales con la firma Ochoa Y Asociados. 

• Catedrático Universidad de Medellín y Universidad de Envigado en 

educación continuada. 

• Ex funcionario Bancolombia – Área Garantías Hipotecarias 

 

Se anexa copia de los siguientes documentos de los peritos según 

corresponda:  

• Tarjetas profesionales 

• Registro Nacional de Avaluadores –RNA 

• Registro Abierto de Avaluadores – RAA 

 

VI. En los últimos 10 años he publicado lo siguiente: 

 

“Las Mejoras en los Avalúos de Canon de Arrendamiento” 

Revista +Valor 

Bogotá 2014. 

 

VII. Lista de casos en los cuales he realizado dictámenes periciales en los últimos 

cuatro años 

 

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY: 

• Avaluador Bancario, Grupo Bancolombia, Feisa, Isa , Isagen, XM , Banco 

de la Republica, realizando aproximadamente 1.200 avalúos al año. 

• Participación Activa en Comités Regionales de Avalúos, Realizados por la 

Lonja. 

• Avaluador comisionado por la Lonja de Propiedad Raíz de Medellín, para 

valorar predios solicitados por el Municipio de Envigado, Medellín y 

Rionegro. 

• Avaluador Comisionado : Concesión Pacifico I y II. 

• Avaluador Comisionado : Concesión Magdalena Mar I y II 
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DICTAMENES DE LOS ÚLTIMOS 4 AÑOS 

 

Demandante Arturo Calle 

Apoderado Santiago Vélez Penagos 

Demandado Municipio de Medellín 

Apoderado 0 

Radicado Proceso 2011-717 

Despacho o Destinatario Juzgado 32 Administrativo del Circuito 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento para 
efectos del proceso de Nulidad y Restablecimiento del 
Derecho 

 

Demandante Fiduciaria Bancolombia 

Apoderado Juan Manuel González 

Demandado Municipio de Medellín  

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso 2017-495 

Despacho o Destinatario Tribunal Administrativo de Antioquia 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento para 
efectos del proceso de Nulidad y Restablecimiento del 
Derecho 

 

Demandante Instituto para el Desarrollo de Antioquia IDEA 

Apoderado Cesar Betancur Cañola 

Demandado Fundación Educativa El Taller de los Niños 

Apoderado Wlson Ossa Gomez 

Radicado Proceso 2015-2308 

Despacho o Destinatario Tribunal Administrativo de Antioquia 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento para 
efectos del proceso ejecutivo 
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Demandante Empresas Públicas de Medellín  

Apoderado Noralba Soto 

Demandado Álvaro Vélez Zapata 

Apoderado 0 

Radicado Proceso 2018-197 

Despacho o Destinatario Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Amaga 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento 
como prueba en proceso verbal de imposición de 
servidumbre 

 

Demandante Empresas Públicas de Medellín  

Apoderado Lorena Rosa Baños Rocha 

Demandado John Valencia 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso 2016-130 

Despacho o Destinatario Juzgado Civil Laboral del Circuito de Caucasia 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento 
como prueba en proceso verbal de imposición de 
servidumbre 

 

Demandante Empresas Públicas de Medellín  

Apoderado Lorena Rosa Baños Rocha 

Demandado Inversiones El Silencio S.A.S 

Apoderado Margarita Rosa Santodomingo Lopera 

Radicado Proceso 2015-0093 

Despacho o Destinatario Juzgado Segundo Civil del Circuito de Yarumal 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento 
como prueba en proceso verbal de imposición de 
servidumbre 
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Demandante Empresas Públicas de Medellín  

Apoderado Ana Tulia Duque Zapata 

Demandado Edificio La Cascada P.H 

Apoderado Cesar Duque Quiceno 

Radicado Proceso 2017-187 

Despacho o Destinatario Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Oralidad de Medellín 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento 
como prueba en proceso verbal de imposición de 
servidumbre 

 

Demandante Empresas Públicas de Medellín  

Apoderado Ana Tulia Duque Zapata 

Demandado Jesus María Giraldo 

Apoderado 0 

Radicado Proceso 2017-0040 

Despacho o Destinatario Juzgado Primero Civil Municipal de Oralidad de Bello 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento 
como prueba en proceso verbal de imposición de 
servidumbre 

 

Demandante Juan Guillermo Giraldo 

Apoderado Luz Marina del Valle 

Demandado Jaime Giraldo y otros 

Apoderado 0 

Radicado Proceso 0 

Despacho o Destinatario Juez Civil del Circuito de Medellín 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial de parte en proceso de división material  
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Demandante Jaime de Jesús Duque Giraldo 

Apoderado Wilson Gaviria 

Demandado Municipio de Yolombó 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso 2014-770 

Despacho o Destinatario Juzgado 25 Administrativo Oral de Medellín 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento 
para efectos del proceso de Reparación Directa 

 

Demandante Parcelación Villas de Nogal 

Apoderado Ferney Lara Durango 

Demandado Nhora Esneida León 

Apoderado Diego Londoño Noreña 

Radicado Proceso 2016-0090 

Despacho o Destinatario Juez Promiscuo Municipal de Amagá 

Materia sobre el cual 
versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento para 
efectos del proceso 

 

Demandante Empresas Públicas de Medellín  

Apoderado Lorena Rosa Baños Rocha 

Demandado Luz Eugenia Velásquez y otros 

Apoderado David Jaramillo Velásquez 

Radicado Proceso 2016-152 

Despacho o 

Destinatario Juzgado Civil Laboral del Circuito de Caucasia 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento como 

prueba en proceso verbal de imposición de servidumbre 
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Demandante Nubia Yaned Montoya Rodríguez 

Apoderado Sin Información 

Demandado Rosa Amelia Ángel Quintero 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso 2016-79 

Despacho o Destinatario Juzgado Primero Promiscuo Municipal 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento 

como prueba en proceso verbal de pertenencia 

 

Demandante Ferbienes S.A.S 

Apoderado Juan Miguel Molina Jaramillo 

Demandado Saferbo S.A 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso 2017-103 

Despacho o Destinatario Juzgado Civil del Circuito de Envigado 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte en proceso de Responsabilidad 

Civil, tendiente a la valoración de daños en las 

construcciones del predio arrendado. 

 

Demandante CDA de Oriente 

Apoderado Ochoa Auditores, Auditoria y Banca de Inversión 

Demandado Municipio de Rionegro 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso Sin Información 

Despacho o Destinatario Sin Información 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte en proceso proceso de 

Responsabilidad Civil, tendiente a la valoración de mejoras 

efectuadas en el predio arrendado. 
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Demandante Mauricio Cadavid Restrepo  

Apoderado Sin Información 

Demandado Luz Elena Sanclemente 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso 2016-29 

Despacho o Destinatario Juzgado Promiscuo Municipal de Marinilla  

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte en proceso divisorio en lote rural 

del Municipio de Marinilla. 

 

Demandante Junta de Vivienda Comunitaria  

Apoderado Fiscalía General de la Nación 

Demandado Angela María Cano 

Apoderado Santiago Trespalacios 

Radicado Proceso 2013-421 

Despacho o Destinatario Juzgado Penal del Circuito de Itagüí 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte en proceso penal tendiente a la 

valoración de dos lotes de terreno. 

 

Demandante Constructora Habitek  

Apoderado Sin Información 

Demandado Megaproyectos Inmobiliarios S.A.S 

Apoderado Angela Patricia Ramírez 

Radicado Proceso 2014-1444 

Despacho o Destinatario Juzgado Quinto Civil del Oralidad de Medellín. 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte en proceso de Responsabilidad 

Civil 
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Demandante Cooperativa Consumo  

Apoderado Sin Información 

Demandado Arrendadores 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso N/A 

Despacho o Destinatario Extrajudicial 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte tendiente a la valoración del justo 

canon de arrendamiento para ser aportado en conciliación o 

proceso judicial siendo el caso. 

 

Demandante Comprador de Local 

Apoderado Sin Información 

Demandado Constructora Óptima S.A 

Apoderado Juliana Serna 

Radicado Proceso N/A 

Despacho o Destinatario Extrajudicial 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte tendiente a la valoración de 

perjuicios causados por modificación de diseño con el objeto 

de ser aportado en conciliación. Negocio Conciliado. 

 

Demandante Acuagyr 

Apoderado Sin Información 

Demandado Caja de Vivienda Militar y de Policía  

Apoderado Álvaro Castillo 

Radicado Proceso N/A 

Despacho o Destinatario Extrajudicial 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte tendiente a la valoración de la 

indemnización que debe pagar Acuagyr a la Caja de 

Vivienda Militar y de Policía con ocasión de imposición de 

servidumbre de desagüe. 
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Demandante Red Eagle Mining  

Apoderado Sin Información 

Demandado Francisco Antonio Lopera 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso N/A 

Despacho o Destinatario Alcaldía de Don Matías 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte solicitado por la alcaldía de Don 

Matías (Ant.) tendiente a la valoración de la indemnización 

que debe pagar la empresa minera Red Eagle Mining al 

señor Francisco Antonio Lopera con ocasión de imposición 

de servidumbre minera. 

 

Demandante Leticia Tavera Brand  

Apoderado Sin Información 

Demandado Sellados y Repujados 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso N/A 

Despacho o Destinatario Extrajudicial 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte que estima los perjuicios 

causados con ocasión de construcción en predio del 

solicitante o eventual demandante. 

 

Demandante Cooperativo Consumo  

Apoderado Sin Información 

Demandado Arrendador Local Caldas 

Apoderado Sin Información 

Radicado Proceso N/A 

Despacho o Destinatario Extrajudicial 

Materia sobre el cual 

versó 

Dictamen pericial de parte que aclara los linderos de la 

propiedad arrendada con la propiedad colindante del 

arrendador por confusión. 
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VIII. No he sido designado como Peritos en procesos anteriores o en curso, por la 

parte solicitante.  

 

IX. No hemos sido peritos en procesos en los cuales ha actuado como apoderado 

quien representa a ninguna de las partes del presente proceso. 

 

X. No estamos incursos en ninguna de las causales contempladas en el artículo 

50 del Código General del Proceso. 

 

XI. En cuanto a la relación de documentos e información utilizados para la 

elaboración del dictamen, que le sirven de fundamento son los relativos a la 

identidad jurídica del inmueble y son aportados por la parte solicitante en la 

demanda. 

 

XII. No utilizamos métodos diferentes a las usados en otros procesos. 

 

Cordialmente,  

 
 
 
 
 
 
 
FRANCISCO JAVIER VALLEJO S.  
Abogado – T.P 157.396 CSJ       
Perito Avaluador RNA ONAC 3043 Fedelonjas  
RAA AVAL13072450 ANA  
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ANEXO CERTIFICACIONES 
 

DIPLOMA PROGRAMA DERECHO 
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TARJETA PROFESIONAL ABOGADO 
 

 
 
 

DIPLOMA EN TÉCNICAS Y MÉTODOS DE VALORACIÓN 
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DIPLOMA ESPECIALIZACIÓN GESTIÓN INMOBILIARIA 
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DIPLOMA EN DERECHO URBANO 
 

 
 

TALLERES Y CURSOS 
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