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Señores:
JUZGADO 1 CIVIL DEL CIRCUITO CON CONOCIMIENTO EN ASUNTOS LABORALES DE SARAVENA  (ARAUCA)
E.S.D

Cordial Saludo

Por medio del presente correo radico memorial en el proceso de la referencia.

Con copia al correo avansar73@hotmail.com 

Atentamente,

Yadira Barrera Vargas
Abogada



YADIRA BARRERA VARGAS  
Abogada  

 

 
Carrera 20 No. 18 – 32 Ed. Apamate – Oficina 103 

e-mail: yadibarrera2010@yahoo.com – Celular 3138174369 

Arauca - Arauca 

 

Arauca, enero de 2024 

 

Doctor, 

RAFAEL ENRIQUE FONTECHA BARRERA  

JUZGADO 001 CIVIL DEL CIRCUITO CON CONOCIMIENTO EN ASUNTOS  

LABORALES DE SARAVENA (ARAUCA) 

E.            S.             D. 

   

Ref: Proceso:    EJECUTIVO POR SUMAS DE DINERO 

Radicado:        2019-00376-00 

Demandante:  BANCO DE COMERCIO EXTERIOR DE COLOMBIA S.A BANCOLDEX 

Demandado:   ASOCIACIÓN ONG AVANSAR 

 

Cordial Saludo: 

 

Acudo a su despacho con el fin de aportar avalúo comercial de los siguientes 

predios: 

 

1. Finca “CASA MIA” vereda las brisas del municipio de Tame, departamento de 

Arauca, identificado con matrícula inmobiliaria 410-64763 predio que se 

encuentran legalmente embargado, secuestrado y avaluado en: 

         
Avalúo……………………………………………………………………….….…($ 421.610.000) 

CUATROCIENTOS VEINTIUN MILLONES SEISCIENTOS DIEZ MIL PESOS M/CTE. 

 

 

2.Calle 12 # 60-73 del municipio de Tame, identificado con matrícula inmobiliaria 

410-35556 predio que se encuentran legalmente embargado, secuestrado y 

avaluado en: 

 

Avalúo……………………………………………………………………….…...…($ 29.200.000) 

VEINTINUEVE MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS M/CTE. 

 

De manera respetuosa, solicito al señor Juez se sirva correr traslado de los avalúos. 

 

Atentamente, 

 

 
YADIRA BARRERA VARGAS  

Abogada 

RADICADO 17/01/2024
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AVALÚO COMERCIAL 
PREDIO URBANO 

 “CASA MIA” 

MUNICIPIO DE TAME 

DEPARTAMENTO DE ARAUCA 

 

AC 10632_23 

 

 

  

   

 
 

 

 

 

Octubre 25 de 2023 
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1 LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE EN LA ZONA 

UBICACIÓN GENERAL-SECTOR 

   
UBICACIÓN ESPECIFICA 

 

COORDENADAS DE GEOREFERENCIACION 

Latitud:   6°26'57.60"N  Longitud: 71°46'35.85"O 
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2 INFORMACIÓN BÁSICA 

2.1 TIPO DE INMUEBLE  

Finca. 

2.2 OBJETO DEL AVALÚO  

Determinar el valor comercial. 

2.3 MÉTODO DEL AVALÚO  

Método Comparación o de Mercado para el terreno. 

2.4 MUNICIPIO  

Tame. 

2.5 DEPARTAMENTO  

Arauca. 

2.6 DESTINACIÓN ACTUAL 

Sin destinación actual. 

2.7 VIGENCIA DEL AVALÚO 

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y Numeral 7º del Artículo 

2º del Decreto 422 de Marzo 8 del 2.000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y 

Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición, siempre 

y cuando las condiciones físicas del inmueble avaluado no sufran cambios 

significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas de las 

condiciones del mercado inmobiliario comparable.  

2.8 DOCUMENTOS CONSULTADOS   

• Certificado de Tradición y Libertad No. 410-64763 de la oficina de registro de 

instrumentos públicos de Arauca. 

• Escritura Publica No. 776 del 26 de junio del 2018, otorgada por la Notaria Única de 

Tame.  

• Certificado de Uso del Suelo. 

2.9 PROPÓSITO DEL AVALÚO  

Por medio del presente estudio se pretende determinar el valor comercial del 

inmueble, de modo que, al ser sometido al mercado de oferta y demanda, se logre 

su comercialización por un precio justo dentro de un tiempo razonable, y en 

condiciones normales de forma de pago. 
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2.10 FECHA DE LA VISITA  

Octubre 20 del 2023. 

2.11 FECHA DEL INFORME  

Octubre 25 del 2023. 

2.12 FECHA APORTE DOCUMENTOS 

Octubre 19, 24 y noviembre 29 del 2023. 

 

FIN DE PÁGINA 
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3 ASPECTOS JURÍDICOS 

3.1 PROPIETARIOS 

ASOCIACION O.N.G “AVANZAR”                                              NIT:834.001.200-7 

3.2 TÍTULO DE ADQUISICIÓN.  

Escritura pública 776 del 26 de junio del 2018 otorgada en la notaria única de Tame 

0129 dación en pago (Modo de adquisición). 

 

3.3 MATRÍCULA INMOBILIARIA 

410-64763. 

3.4 CÓDIGO CATASTRAL 

81794000000007762000 

3.5 CONCEPTO JURÍDICO 

El predio cuenta con una anotación de embargo ejecutivo con acción personal este 

y otro. 

 

El presente informe no incluye ni constituye estudio jurídico alguno. 

3.6 ESTRATO  

Uno (1). 

 

FIN DE PÁGINA 
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4 GENERALIDADES DEL SECTOR 

4.1 GENERALIDADES DEL SECTOR 

Tame es un municipio situado en el suroccidente del departamento de Arauca 

(Colombia), Es paso obligado para quienes viajan del centro del país al 

departamento de Arauca. En esta localidad se encontraron por primera vez el 

libertador Simón Bolívar y el general Francisco de Paula Santander Tame es 

reconocido como un espacio con gran diversidad de fauna y de flora, además de 

tener pozos petroleros que contribuyen al sostenimiento del país. 

4.2 LIMITES DE LA CIUDAD 

 

POR EL NORTE:    Con el municipio de Fortul. 

POR EL SUR:    Con el departamento del Casanare. 

POR EL ORIENTE:  Con el municipio de Arauquita y Puerto Rondón. 

POR EL OCCIDENTE:   Con el departamento de Boyacá. 

 

4.3 ECONOMIA 

La vocación productiva del municipio se manifiesta especialmente en las actividades 

pecuarias, agrícolas y forestales, comercio y últimamente en la agroindustria. 

La ganadería es la actividad de mayor importancia económica; su estructura 

productiva avanza con mayores niveles de tecnología; sin desconocer la calidad de 

ganado que ofrecen muchas fincas tanto de ganadería de ceba como de leche. 

4.4 GENERALIDADES DEL MUNICIPIO 

• SUPERFICIE TOTAL: 5542 KM2- 

• ALTITUD: 343 m.s.n.m (Metros sobre el nivel del mar). 

• TEMPERATURA: 29°C. 

• DISTANCA DE REFERENCIA: 187 km a Arauca. 

 

FIN DE PÁGINA 

https://es.wikipedia.org/wiki/Municipios_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Departamentos_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Arauca_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Sim%C3%B3n_Bol%C3%ADvar
https://es.wikipedia.org/wiki/Francisco_de_Paula_Santander
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5 DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

5.1 UBICACIÓN DEL INMUEBLE 

El predio objeto del presente informe valuatorio se encuentra ubicado en el 

municipio de Tame Arauca al costado noroccidente en la periferia de la zona urbana. 

5.2 CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 

5.2.1 IDENTIFICACIÓN URBANÍSTICA 

El predio objeto del presente avalúo es un inmueble urbano sin destinación 

aparente. 

5.2.2 CABIDA SUPERFICIARIA 

PREDIO  
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
ÁREA JURÍDICA (m²) 

CASA MIA 410-64763 3170 

Fuente: Certificado de tradición y libertad 410-64763 de la oficina de instrumentos 

públicos de Arauca y corroborando en Escritura Pública 776 del 26 de junio de 2018 

Notaría Única de Tame. 

5.2.3 TOPOGRAFÍA 

La topografía del predio es plana, ya que tiene pendientes que oscilan entre 0.6% y 

1.2%. 

  

Clase simple % 

A nivel 0 – 1 

Plana 0 – 3 

Ligeramente plana 1 – 3 

Ligeramente inclinada 3 – 7  

Moderadamente inclinada 7 – 12 

Fuertemente inclinada 12 – 25 

Ligeramente escarpada o Ligeramente 

empinada 

25 – 50 

Moderadamente escarpada o M. 

empinada 

50 – 75 

Fuertemente escarpada o Fuertemente 

empinada 

>75 
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5.2.4 FORMA 

Irregular. 

5.2.5 VÍAS DE ACCESO 

Las vías de acceso se encuentran destapadas en mal estado para tránsito 

preferiblemente en tiempo seco. 

   

5.2.6 LINDEROS 

 

 

Fuente: Escritura Publica No. 776 del 26 de junio del 2018, otorgada por la Notaria 

Única de Tame. 

5.2.7 SERVICIOS PÚBLICOS DEL SECTOR  

ACUEDUCTO PROPIO No. 

ENERGÍA ELÉCTRICA No. 

POZO SEPTICO No. 

SEÑAL DE CELULAR Si. 



Página 11 de 39 

  

5.3 DESCRIPCIÓN GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES 

El predio objeto de avalúo, no cuenta con construcciones dentro de sus respectivos 

linderos.  

5.4 CULTIVOS 

El predio objeto de avalúo, no cuenta con cultivos dentro de sus respectivos 

linderos.  

5.5 DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS  

5.5.1 PROBLEMA DE ESTABILIDAD DE SUELOS 

El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a 

simple vista. 

5.5.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 

El sector no cuenta con condiciones ambientales o de salubridad negativas. 

5.5.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 

El predio no cuenta con servidumbres, cesiones o afectaciones viales. 

5.5.4 SEGURIDAD 

El sector no cuenta con problemas de seguridad que se evidencien a simple vista. 

5.5.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 

El sector no cuenta con problemas de tipo socioeconómico que afecten la 

comercialización del inmueble por tener un uso tipo dentro del sector. 

FIN DE PÁGINA 
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6 NORMATIVIDAD 

ACUERDO No. 0183 

(2010) 

“POR EL CUAL SE AJUSTA EL PLAN BÁSICO DE ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE TAME, ADOPTADO MEDIANTE EL 

ACUERDO No. 006 DE 2000” 

PLANO DE AREAS DE ACTIVIDAD URBANO 

 

 

 



Página 13 de 39 

  



Página 14 de 39 

  

 

 

 



Página 15 de 39 

  

7 CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONÓMICAS 

Adicionalmente a las características más relevantes de la unidad a avaluar, 

expuestas en el presente estudio, en la determinación del justiprecio se han tenido 

en cuenta las siguientes consideraciones generales: 

 

Las características generales del sector. 

La ubicación específica del Inmueble. 

Las vías de acceso al sector y sus servicios generales de infraestructura. 

La edad y el actual estado de conservación de las construcciones. 

El grado de desarrollo, categoría y homogeneidad del sector 

 

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, 

entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían 

dispuestos a pagar y recibir de contado, por una propiedad, en un mercado 

competitivo y abierto con alternativas de negociación y sin existencia de estímulos 

indebidos. 

 

El avalúo practicado no tiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales 

como titulación, tradición, ni vicios ocultos de carácter legal la inspección se hizo 

con carácter de observación valuatoria, esto significa que no es del objeto del 

avalúo: mediciones, acotaciones, descripción detallada de espacios, acabados, 

sistemas constructivos, análisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos de carácter 

físico y/o técnicos existentes al momento de la inspección 

  

Para efectos de la estimación del valor del bien avaluado, adicionalmente se han 

tenido en cuenta los avalúos recientes y las transacciones en los sectores a los que 

homogéneamente pertenece el inmueble. 

 

El avalúo es un concepto de carácter exclusivamente económico que busca estimar 

un valor a una fecha dada y bajo un contexto micro y macroeconómico determinado. 

Es en esencia una herramienta para la toma de decisiones de carácter gerencial. 

 

El resultado de este informe de Avalúo es un concepto que se considera como un 

consejo o dictamen y no comprometen la responsabilidad de quien los emite, ni son 

de obligatorio cumplimiento o ejecución.  

 

FIN DE PÁGINA 
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8 METODOLOGÍA DE LA VALUACIÓN 

8.1 DETERMINACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO 

8.1.1 COMPARACIÓN DE MERCADO  

Para establecer el valor de inmueble utilizó el método de mercado, 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. De este estudio se 

encontró que la oferta y demanda del sector es baja, especialmente de predios 

urbanos en el municipio Tame-Arauca. 

En el estudio de mercado se encontraron cinco (5) ofertas de mercado de predios 

urbanos con características similares al inmueble objeto de avalúo, como lo es el 

área de terreno y ubicación dentro de esta zona. Del mercado encontrado se 

seleccionaron todas las ofertas de mercado. 

A partir del análisis desarrollado en la metodología de comparación de mercado se 

determinó el valor de hectárea de terreno para el predio objeto del avalúo. En la 

aplicación del método de comparación de mercado se analizaron los indicadores de 

valor que se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el análisis y 

comparación se tomaron en cuenta entre otros factores: ubicación específica, 

extensión superficiaria, topografía, reglamentación urbanística, infraestructura de 

servicios, etc. 

A partir del análisis desarrollado en la metodología de comparación de mercado se 

determinó que el valor por m2 de terreno para el predio objeto del avalúo 

corresponde al límite inferior que corresponde a $133.000 con un coeficiente de 

variación de 7,22%. Dado que la oferta es baja casi nula dentro del municipio de 

Tame-Arauca y más al área del predio en cuestión, se adopta límite inferior, 

teniendo en cuenta que el área de terreno del estudio realizado es inferior a la del 

predio objeto de valoración.  

El predio se encuentra en zona de desarrollo residencial el cual no se encuentran 

vías pavimentadas, adaptación de servicios públicos. 

A continuación, se presenta la relación estadística de soporte, junto con las 

imágenes de las ofertas consideradas. 
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VALOR ADOPTADO POR M2 DE TERRENO $133.000. 

 

NO DESCRIPCIÓN

ÁREA  

TERRENO 

m2

ÁREA 

CONSTRU

IDA M2

 OFERTA 

FACTOR 

NEGOCIACI

ÓN

 VALOR 

DEPURADO 

 VALOR 

CONSTRUCCIÓ

N  

 VALOR LOTE 

 VALOR INTEGRAL 

SOBRE ÁREA 

TERRENO 

 VALOR m2 

TERRENO  
 FUENTE  RECORTE 

1
Casa en tame arauca, un piso, patio amplio, espacio de 

garaje, 3 habitaciones, baño, patio y cocina
152 100 130.000.000$       15% 110.500.000$        90.000.000$       20.500.000$       726.974$                   134.868$          

https://www.facebook.co

m/marketplace/item/1023

109492059744/?ref=search

&referral_code=null&refer

ral_story_type=post&tracki

ng=browse_serp%3A576c0

b8c-949f-4526-8bf7-

5ad31e7667cb

2 LOTE CERCA A LA PAVIMENTADA SECTOR BRISAS 200 35.000.000$         15% 29.750.000$          -$                          29.750.000$       148.750$                   148.750$          
Lewis Ibica 

3135113594

3 LOTE FRENTE AL BATALLÓN 96,2 35 27.000.000$         15% 22.950.000$          10.500.000$       12.450.000$       238.565$                   129.418$          
Lewis Ibica 

3135113594

4 LOTE EN BRISAS DE SATENA 200 35.000.000$         15% 29.750.000$          -$                          29.750.000$       148.750$                   148.750$          
Lewis Ibica 

3135113594

5
LOTE EN BRISAS A 3 CUADRAS DE LA 

PAVIMENTADA
144 26.000.000$         15% 22.100.000$          -$                          22.100.000$       153.472$                   153.472$          

Lewis Ibica 

3135113594

143.052$          

10.324$            

7,22%

153.376$          

132.727$          

133.000$          

PROMEDIO

DESV. ESTÁNDAR

COEF. VARIACIÓN

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR

VALOR ADOPTADO



Página 18 de 39 

  

9 OTRAS CONSIDERACIONES 

El predio objeto del presente informe valuatorio se encuentran ubicado en el 

municipio de Tame - Arauca. 

El predio objeto de avalúo, no cuenta con construcciones ni cultivos dentro de sus 

respectivos linderos.  

El presente informe no tiene en cuenta animales y/o maquinaria especializada que 

pueda encontrarse en el inmueble al momento de la visita. 

La visita técnica al predio identificado con número predial 81794000000007762000 

y folio de matrícula inmobiliaria 410-64763. 

Se recomienda actualizar la información en cuanto al tipo de suelo al que pertenece 

el predio, ya que en la información jurídica registra como rural, pero según la 

normatividad del municipio y certificado de uso del suelo registra como urbano. 

Analizados todos los factores relacionados e introducidos las observaciones 

pertinentes por parte del comité técnico de Avalúos Corporativos, éste aprueba 

unánimemente los valores consignados en el informe final. El valor razonable 

expresado en dinero; entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y 

un vendedor estarían dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente por 

una propiedad en un mercado en condiciones normales; entendiéndose por 

condiciones normales, el hecho de que un inmueble se venda sin presiones de la 

oferta ni de la demanda , con tiempo suficiente, con tasas de interés razonable  y 

con disponibilidad de crédito razonable; es decir, en una economía que tenga un 

flujo razonable de efectivo.  

FIN DE PÁGINA 
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10 CERTIFICACIÓN DEL VALOR 

 

Por medio del presente certificamos que: 

No tenemos interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 

No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este 
avalúo o de las partes involucradas. Nuestras conclusiones no están influenciadas 
por los honorarios que reciba. 

Basados en la información que contiene este reporte y nuestra experiencia en el 

campo de los avalúos, es nuestra opinión que el valor en el mercado de la propiedad 

en cuestión, en la fecha de octubre 25 de 2023 es como está estipulada según 

tabla de avalúos en conjunto suman un valor de CUATROCIENTOS VEINTIUN 

MILLONES SEISCIENTOS DIEZ MIL PESOS MONEDA CORRIENTE. ($ 

421.610.000). 

 

 

 

EDWIN FERNANDO AYERBE 

RAA – AVAL 82390229 
Especialista en Avalúos 

 

 
 

  
DAIVER EDUARDO GUZMAN ROMERO 

RAA–AVAL 1020819541 
Ing. Catastral y Geodesta 

 

  

NO TIPO PREDIO AREA/UND UND VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

1  "Casa Mia" 3170 M² 133.000$                421.610.000$        

421.610.000$        

421.610.000$        VALOR TOTAL

TOTAL TERRENO
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11 REGISTRO FOTOGRÁFICO 

PANORAMICAS DEL PREDIO 
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12 CERTIFICADO RAA AVALUADOR   
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13 ANEXOS 

13.1 CERTIFICADO DE TRADICIÓN Y LIBERTAD 
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1 LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE EN LA ZONA 

UBICACIÓN GENERAL-SECTOR 

   
UBICACIÓN ESPECIFICA 

 

COORDENADAS DE GEOREFERENCIACION 

Latitud: 6°26'26.20"N  Longitud: 71°46'37.59"O 

 

 



Página 5 de 33 

  

2 INFORMACIÓN BÁSICA 

2.1 TIPO DE INMUEBLE  

Lote. 

2.2 OBJETO DEL AVALÚO  

Determinar el valor comercial. 

2.3 MÉTODO DEL AVALÚO  

Método Comparación o de Mercado para el terreno. 

2.4 MUNICIPIO  

Tame. 

2.5 DEPARTAMENTO  

Arauca. 

2.6 DESTINACIÓN ACTUAL 

Sin destinación actual. 

2.7 VIGENCIA DEL AVALÚO 

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y Numeral 7º del Artículo 

2º del Decreto 422 de Marzo 8 del 2.000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y 

Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición, siempre 

y cuando las condiciones físicas del inmueble avaluado no sufran cambios 

significativos, así como tampoco se presenten variaciones representativas de las 

condiciones del mercado inmobiliario comparable.  

2.8 DOCUMENTOS CONSULTADOS   

• Certificado de Tradición y Libertad No. 410-35556 de la oficina de registro de 

instrumentos públicos de Arauca. 

• Escritura Publica No. 1589 del 27 de diciembre del 2019, otorgada por la Notaria 

Única de Tame.  

2.9 PROPÓSITO DEL AVALÚO  

Por medio del presente estudio se pretende determinar el valor comercial del 

inmueble, de modo que, al ser sometido al mercado de oferta y demanda, se logre 

su comercialización por un precio justo dentro de un tiempo razonable, y en 

condiciones normales de forma de pago. 
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2.10 FECHA DE LA VISITA  

Octubre 20 del 2023. 

2.11 FECHA DEL INFORME  

Octubre 25 del 2023. 

2.12 FECHA APORTE DOCUMENTOS 

Octubre 19 y 24 del 2023. 

 

FIN DE PÁGINA 
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3 ASPECTOS JURÍDICOS 

3.1 PROPIETARIOS 

ASOCIACION O.N.G “AVANZAR”                                             NIT:834.001.200-7 

3.2 TÍTULO DE ADQUISICIÓN.  

Escritura pública 1589 del 27 de diciembre del 2019 otorgada en la notaría única de 

Tame.0129 dación en pago (Modo de adquisición). 

 

3.3 MATRÍCULA INMOBILIARIA 

410-35556. 

3.4 CÓDIGO CATASTRAL 

8179401010000024400020000. 

3.5 CONCEPTO JURÍDICO 

El predio cuenta con una anotación de embargo ejecutivo con acción personal este 

y otro. 

 

El presente informe no incluye ni constituye estudio jurídico alguno. 

3.6 ESTRATO  

Uno (1). 

 

FIN DE PÁGINA 
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4 GENERALIDADES DEL SECTOR 

4.1 GENERALIDADES DEL SECTOR 

Tame es un municipio situado en el suroccidente del departamento de Arauca 

(Colombia), Es paso obligado para quienes viajan del centro del país al 

departamento de Arauca. En esta localidad se encontraron por primera vez el 

libertador Simón Bolívar y el general Francisco de Paula Santander Tame es 

reconocido como un espacio con gran diversidad de fauna y de flora, además de 

tener pozos petroleros que contribuyen al sostenimiento del país. 

4.2 LIMITES DE LA CIUDAD 

 

POR EL NORTE:    Con el municipio de Fortul. 

POR EL SUR:    Con el departamento del Casanare. 

POR EL ORIENTE:  Con el municipio de Arauquita y Puerto Rondón. 

POR EL OCCIDENTE:   Con el departamento de Boyacá. 

 

4.3 ECONOMIA 

La vocación productiva del municipio se manifiesta especialmente en las actividades 

pecuarias, agrícolas y forestales, comercio y últimamente en la agroindustria. 

La ganadería es la actividad de mayor importancia económica; su estructura 

productiva avanza con mayores niveles de tecnología; sin desconocer la calidad de 

ganado que ofrecen muchas fincas tanto de ganadería de ceba como de leche. 

4.4 GENERALIDADES DEL MUNICIPIO 

• SUPERFICIE TOTAL: 5542 KM2- 

• ALTITUD: 343 m.s.n.m (Metros sobre el nivel del mar). 

• TEMPERATURA: 29°C. 

• DISTANCA DE REFERENCIA: 187 km a Arauca. 

 

FIN DE PÁGINA 

https://es.wikipedia.org/wiki/Municipios_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Departamentos_de_Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Arauca_(Colombia)
https://es.wikipedia.org/wiki/Colombia
https://es.wikipedia.org/wiki/Sim%C3%B3n_Bol%C3%ADvar
https://es.wikipedia.org/wiki/Francisco_de_Paula_Santander
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5 DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

5.1 UBICACIÓN DEL INMUEBLE 

El predio objeto del presente informe valuatorio se encuentra ubicado en la zona 

urbana del municipio de Tame- Arauca al costado suroccidente a menos de 1 km 

de la vía Hato corozal - Tame a una distancia de 6 km del parque principal. 

 

5.2 CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 

5.2.1 IDENTIFICACIÓN URBANÍSTICA 

El predio objeto del presente avalúo es un inmueble urbano sin destinación 

aparente. 

5.2.2 CABIDA SUPERFICIARIA 

PREDIO  
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
ÁREA JURÍDICA (M2) 

CALLE 12 #60-73 410-35556 200 

Fuente: Certificado de tradición y libertad 410-35556 de la oficina de instrumentos 

públicos de Arauca. 

5.2.3 TOPOGRAFÍA 

La topografía del predio es plana, ya que tiene pendientes que oscilan entre 0.6% y 

1.2%. 
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Clase simple % 

A nivel 0 – 1 

Plana 0 – 3 

Ligeramente plana 1 – 3 

Ligeramente inclinada 3 – 7  

Moderadamente inclinada 7 – 12 

Fuertemente inclinada 12 – 25 

Ligeramente escarpada o Ligeramente 

empinada 

25 – 50 

Moderadamente escarpada o M. 

empinada 

50 – 75 

Fuertemente escarpada o Fuertemente 

empinada 

>75 

 

5.2.4 FORMA 

Regular. 

5.2.5 VÍAS DE ACCESO 

Las vías de acceso se encuentran destapadas en mal estado para tránsito 

preferiblemente en tiempo seco. 
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5.2.6 LINDEROS 

 

Fuente: Escritura Publica No. 1589 del 27 de diciembre del 2019, otorgada por la 

Notaria Única de Tame. 

5.2.7 SERVICIOS PÚBLICOS DEL SECTOR  

ACUEDUCTO PROPIO No. 

ENERGÍA ELÉCTRICA No. 

POZO SEPTICO No. 

SEÑAL DE CELULAR Si. 

5.3 DESCRIPCIÓN GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES 

El predio objeto de avalúo, no cuenta con construcciones dentro de sus respectivos 

linderos.  

5.4 DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS  

5.4.1 PROBLEMA DE ESTABILIDAD DE SUELOS 

El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a 

simple vista. 

5.4.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 

El sector no cuenta con condiciones ambientales o de salubridad negativas. 

5.4.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 

El predio no cuenta con servidumbres, cesiones o afectaciones viales. 

5.4.4 SEGURIDAD 

El sector no cuenta con problemas de seguridad que se evidencien a simple vista. 

5.4.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 

El sector no cuenta con problemas de tipo socioeconómico que afecten la 

comercialización del inmueble por tener un uso tipo dentro del sector. 
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6 NORMATIVIDAD 

ACUERDO No. 0183 

(2010) 

“POR EL CUAL SE AJUSTA EL PLAN BÁSICO DE ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE TAME, ADOPTADO MEDIANTE EL 

ACUERDO No. 006 DE 2000” 

PLANO DE AREAS DE ACTIVIDAD 

 

 

Nota: Se recomienda solicitar el certificado del uso del suelo del predio para 

cualquier transaccion futura. 

FIN DE LA PAGINA. 
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7 CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONÓMICAS 

Adicionalmente a las características más relevantes de la unidad a avaluar, 

expuestas en el presente estudio, en la determinación del justiprecio se han tenido 

en cuenta las siguientes consideraciones generales: 

 

Las características generales del sector. 

La ubicación específica del Inmueble. 

Las vías de acceso al sector y sus servicios generales de infraestructura. 

La edad y el actual estado de conservación de las construcciones. 

El grado de desarrollo, categoría y homogeneidad del sector 

 

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, 

entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían 

dispuestos a pagar y recibir de contado, por una propiedad, en un mercado 

competitivo y abierto con alternativas de negociación y sin existencia de estímulos 

indebidos. 

 

El avalúo practicado no tiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales 

como titulación, tradición, ni vicios ocultos de carácter legal la inspección se hizo 

con carácter de observación valuatoria, esto significa que no es del objeto del 

avalúo: mediciones, acotaciones, descripción detallada de espacios, acabados, 

sistemas constructivos, análisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos de carácter 

físico y/o técnicos existentes al momento de la inspección 

  

Para efectos de la estimación del valor del bien avaluado, adicionalmente se han 

tenido en cuenta los avalúos recientes y las transacciones en los sectores a los que 

homogéneamente pertenece el inmueble. 

 

El avalúo es un concepto de carácter exclusivamente económico que busca estimar 

un valor a una fecha dada y bajo un contexto micro y macroeconómico determinado. 

Es en esencia una herramienta para la toma de decisiones de carácter gerencial. 

 

El resultado de este informe de Avalúo es un concepto que se considera como un 

consejo o dictamen y no comprometen la responsabilidad de quien los emite, ni son 

de obligatorio cumplimiento o ejecución.  

 

FIN DE PÁGINA 
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8 METODOLOGÍA DE LA VALUACIÓN 

8.1 DETERMINACIÓN DEL VALOR DEL TERRENO 

8.1.1 COMPARACIÓN DE MERCADO  

Para establecer el valor de inmueble utilizó el método de mercado, 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. De este estudio se 

encontró que la oferta y demanda del sector es baja, especialmente de predios 

rurales en el municipio de Arauca. 

En el estudio de mercado se encontraron siete (7) ofertas de mercado de predios 

urbanos con características similares al inmueble objeto de avalúo, como lo es el 

área de terreno y ubicación dentro de esta zona. Del mercado encontrado se 

seleccionaron todas las ofertas de mercado. 

A partir del análisis desarrollado en la metodología de comparación de mercado se 

determinó el valor de m2 de terreno para el predio objeto del avalúo. En la aplicación 

del método de comparación de mercado se analizaron los indicadores de valor que 

se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el análisis y comparación se 

tomaron en cuenta entre otros factores: ubicación específica, extensión 

superficiaria, topografía, reglamentación urbanística, infraestructura de servicios, 

etc. 

A partir del análisis desarrollado en la metodología de comparación de mercado se 

determinó que el valor por m2 de terreno para el predio objeto del avalúo 

corresponde al promedio equivalente a $146.000 con un coeficiente de variación de 

7,23%. 

El predio se encuentra en zona de desarrollo residencial el cual no se encuentran 

vías pavimentadas, adaptación de servicios públicos. 

A continuación, se presenta la relación estadística de soporte, junto con las 

imágenes de las ofertas consideradas. 
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VALOR ADOPTADO POR M2 DE TERRENO $146.000. 

NO DESCRIPCIÓN

ÁREA  

TERRENO 

m2

ÁREA 

CONSTRU

IDA M2

 OFERTA 

FACTOR 

NEGOCIACI

ÓN

 VALOR 

DEPURADO 

 VALOR 

CONSTRUCCIÓ

N  

 VALOR LOTE 

 VALOR INTEGRAL 

SOBRE ÁREA 

TERRENO 

 VALOR m2 

TERRENO  
 FUENTE  RECORTE 

1

Ubicada en el Barrio Las Brisas muy cerca del 

Aeropuerto,  consta de 3 habitaciones, bao, cocina, 

salacomedor, hall de alcobas, patio de ropas, antejardin, 

servicios publicos, con bases y columnas para ampliar y/o 

construir una segunda planta,

200 110 180.000.000$       15% 153.000.000$        121.000.000$     32.000.000$       765.000$                   160.000$          

https://fincaraiz.com.co/in

mueble/casa-en-venta/zu-

tame/tame/8104022?utm_

source=Lifull-

connect&utm_medium=ref

errer

2
Casa en tame arauca, un piso, patio amplio, espacio de 

garaje, 3 habitaciones, baño, patio y cocina
152 100 130.000.000$       15% 110.500.000$        90.000.000$       20.500.000$       726.974$                   134.868$          

https://www.facebook.co

m/marketplace/item/1023

109492059744/?ref=search

&referral_code=null&refer

ral_story_type=post&tracki

ng=browse_serp%3A576c0

b8c-949f-4526-8bf7-

5ad31e7667cb

3

Casa Esquinera en Barrio Villa Gaby Manzana H Casa 

14, cuenta con 02 Habitaciones, la habitación principal 

tiene Cuarto de Closed ,01 baño Social , Cocina Amp

98 70 95.000.000$         15% 80.750.000$          66.500.000$       14.250.000$       823.980$                   145.408$          

https://www.facebook.co

m/commerce/listing/33364

6402673731/?media_id=0&

ref=share_attachment

4 LOTE CERCA A LA PAVIMENTADA SECTOR BRISAS 200 35.000.000$         15% 29.750.000$          -$                          29.750.000$       148.750$                   148.750$          
Lewis Ibica 

3135113594

5 LOTE FRENTE AL BATALLÓN 96,2 35 27.000.000$         15% 22.950.000$          10.500.000$       12.450.000$       238.565$                   129.418$          
Lewis Ibica 

3135113594

6 LOTE EN BRISAS DE SATENA 200 35.000.000$         15% 29.750.000$          -$                          29.750.000$       148.750$                   148.750$          
Lewis Ibica 

3135113594

7
LOTE EN BRISAS A 3 CUADRAS DE LA 

PAVIMENTADA
144 26.000.000$         15% 22.100.000$          -$                          22.100.000$       153.472$                   153.472$          

Lewis Ibica 

3135113594

145.810$          

10.535$            

7,23%

156.345$          

135.274$          

146.000$          

PROMEDIO

VALOR ADOPTADO

DESV. ESTÁNDAR

COEF. VARIACIÓN

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR
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9 OTRAS CONSIDERACIONES 

El predio objeto del presente informe valuatorio se encuentran ubicado en el 

municipio de Tame – Arauca en la zona urbana costado suroccidente. 

El predio objeto de avalúo, no cuenta con construcciones ni cultivos dentro de sus 

respectivos linderos.  

El presente informe no tiene en cuenta animales y/o maquinaria especializada que 

pueda encontrarse en el inmueble al momento de la visita. 

Analizados todos los factores relacionados e introducidos las observaciones 

pertinentes por parte del comité técnico de Avalúos Corporativos, éste aprueba 

unánimemente los valores consignados en el informe final. El valor razonable 

expresado en dinero; entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y 

un vendedor estarían dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente por 

una propiedad en un mercado en condiciones normales; entendiéndose por 

condiciones normales, el hecho de que un inmueble se venda sin presiones de la 

oferta ni de la demanda , con tiempo suficiente, con tasas de interés razonable  y 

con disponibilidad de crédito razonable; es decir, en una economía que tenga un 

flujo razonable de efectivo.  

FIN DE PÁGINA 
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10 CERTIFICACIÓN DEL VALOR 

 

Por medio del presente certificamos que: 

No tenemos interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 

No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este 
avalúo o de las partes involucradas. Nuestras conclusiones no están influenciadas 
por los honorarios que reciba. 

Basados en la información que contiene este reporte y nuestra experiencia en el 

campo de los avalúos, es nuestra opinión que el valor en el mercado de la propiedad 

en cuestión, en la fecha de octubre 25 de 2023 es como está estipulada según 

tabla de avalúos en conjunto suman un valor de VEINTINUEVE MILLONES 

DOSCIENTOS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE. ($ 29.200.000). 

 

 

 

EDWIN FERNANDO AYERBE 

RAA – AVAL 82390229 
Especialista en Avalúos 

 

 
 

  
DAIVER EDUARDO GUZMAN ROMERO 

RAA–AVAL 1020819541 
Ing. Catastral y Geodesta 

 

  

NO TIPO PREDIO AREA UND VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

1 LOTE 200 M2 146.000$                29.200.000$          

29.200.000$          

29.200.000$          VALOR TOTAL

TOTAL TERRENO
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11 REGISTRO FOTOGRÁFICO 

PANORAMICAS DEL PREDIO 
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12 CERTIFICADO RAA AVALUADOR   
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13 ANEXOS 

13.1 CERTIFICADO DE TRADICIÓN Y LIBERTAD 
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13.2 ESCRITURA 
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