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1. INTRODUCCIÓN 
 
 

1.1 TIPO DE INMUEBLE 
 

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se considera como:  
INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO. 

 
 
 

2. INFORMACIÓN BASICA 
 

2.1 CLASE DE INMUEBLE 
 

El predio es un lote de terreno sin mejoras, ubicado en el sector urbano del Municipio de Leticia 
de conformidad a lo establecido en el Articulo 7 del Acuerdo Municipal No. 024 del 02-10-2012 
por medio del cual se amplía el perímetro urbano según Ley 1537 y se reglamentan los 
artículos 14, 15, 16, 17, 18, 19, 122, 123, 124, 125, 129, 131, 136, 137, 138, 139, 140, 141 y 
142 del Acuerdo Municipal No. 032 del 14 de noviembre de 2002. 

 
 

2.2 DIRECCION DE INMUEBLE 
 

El inmueble objeto del presente avaluó, es un lote de terreno sin mejoras, que se encuentra 
ubicado dentro del perímetro urbano de Leticia y cuya dirección es: 

 
Carrera 10 B No 4 – 12, Barrio San Antonio de Leticia - Amazonas 

 
      

2.3 PROPIETARIO 
 

Según Certificado de tradición y libertad de matrícula inmobiliaria No.400-544, de la oficina de 
Registro de Instrumentos Públicos del Amazonas y la Escritura Publica No. 0219 del 20 de Abril 
de 2013 de la Notaria Única de Leticia, el propietario del presente inmueble Urbano es: 

 
- SIGIFREDO BELTRAN FILO.  

 
Identificado Con Cedula de Ciudadanía No 6.565.838 

 
 

2.4 FECHA DE LA VISITA AL INMUEBLE 
 

Febrero 11 de 2021 
 

2.5 FECHA DEL INFORME 
 

Febrero 22 de 2021 
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2.6 UTILIZACION ACTUAL 
 

Ninguna. 
 
 

2.7 LOCALIZACION GEOGRAFICA 
 

El predio está ubicado al Sur del Municipio de Leticia. 
 

La ciudad de Leticia es la Capital del Departamento del Amazonas, fue fundada por Benigno 
Bustamante el 25 de abril de 1.867 y se constituyó como Municipio en el año de 1.930. 

 
Mediante el tratado Lozano-Salomón, en 1.930 Leticia pasa a ser dependiente de Colombia y 
desde ese mismo año, a pesar de no contar con los requisitos mínimos para ser Municipio, el 
Gobierno Nacional lo erigió como tal y levanto en él un puerto militar de avanzada. En 1.931 
un grupo de forajidos, con el apoyo del gobierno peruano tomo el Municipio y posteriormente 
por intermedio del tratado de Río de Janeiro en 1.937, tanto Leticia como el trapecio Amazónico 
pasaron a ser definitivamente de Colombia. 

 
La actividad económica de la Región, se basa en la pesca, explotación de la madera, comercio 
y turismo ecológico básicamente. 
 

 
 

 
 

IMAGEN 01 – Ubicación del inmueble dentro de la Ciudad de Leticia. 
 
 
NOTA: La ubicación del presente Inmueble (señalado por el cliente), no corresponde a la encontrada 

en la carta catastral urbana, en donde el predio que aparece en ese mismo punto es el identificado 
con el Código Catastral No: 910010100000003790002000000000  
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3. ASPECTOS GENERALES DEL SECTOR 
 

 
 

IMAGEN 02 – Ubicación del inmueble dentro del barrio San Antonio. 
 
 

NOTA: La ubicación del presente Inmueble (señalado por el cliente), no corresponde a la encontrada 
en la carta catastral urbana, en donde el predio que aparece en ese mismo punto es el identificado 
con el Código Catastral No: 910010100000003790002000000000  

 
 

3.1 USO DEL SUELO 

      

        
 

IMAGEN 03 – Imagen extraída del mapa del uso actual del suelo del P.B.O.T. de Leticia. 
 
 
El uso del suelo en el sector, según el POT vigente de la Ciudad de Leticia, es SIN USO 
APARENTE. 
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3.2 VIAS DE ACCESO 
 

El sector queda ubicado entre las Carreras 9ª y 11ª, y entre las Calles 3ª y 5ª de la Ciudad de 
Leticia. El inmueble se encuentra sobre la Carrera 10 B y las calles más próximas son las 
calles 4 A y Carrera 11ª. 
 

 

3.3 TRANPORTE PUBLICO 
 

La zona cuenta con una ruta de colectivos permanentes cerca durante toda la semana, tiene 
fácil disponibilidad para el servicio de taxis. 

 
 

3.4 TEMPERATURA PROMEDIO 
 

La temperatura promedio de la zona es de 29 grados centígrados. 
 
 

3.5 CARACTERISTICAS METEOROLÓGICAS 
 

Variable durante todo el año, con precipitación pluvial de moderada a alta. 
 
 

3.6 TOPOGRAFIA GENERAL 
 

La gran mayoría del terreno es plano, con pequeñas pendientes menores al 3% en su parte 
trasera. 

 
 

3.7 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 
 

Sus perspectivas de valorización son a mediano plazo, analizando su buena ubicación con 
respecto al Centro de la Ciudad y las condiciones socioeconómicas por las que está pasando 
la región en el momento.  

 
 
 

4. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL INMUEBLE. 
 
 

4.1 LINDEROS: 
 
SEGÚN CERTIFICADO DE TRADICION No. 400-544 (Suministrado por el Cliente) 
 
POR EL NORTE:  Con el lote No 28, en extensión de 25,00 mts. 
 
POR EL SUR:  Con el lote sin número, en extensión 25,00 mts. 
 
POR EL ORIENTE: Con el lote No 59, en extensión de 22,00 mts. 
 
POR EL OCCIDENTE: Con la Carrera sin nomenclatura, en extensión de 22,00 mts. 
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SEGÚN CODIGO CATASTRAL No 910010100000003790002000000000 TOMADO 
DE LA CARTA CATASTRAL URBANA DEL IGAC - MUNICIPIO DE LETICIA: 
 
POR EL NORTE:  Con predio de Código Catastral No 
    910010100000003790002000000000, en extensión de 22,50 mts. 
 
POR EL SUR:  Con la Calle 4ª, en extensión 25,00 mts. 
 
POR EL ORIENTE: Con la Carrera 10 A, en extensión de 16,40 mts. 
 
POR EL OCCIDENTE: Con la Carrera 10 B, en extensión de 15,00 mts. 
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4.2 CABIDA SUPERFICIARIA 
 
Según Registro Catastral No 910010100000003790002000000000 la cabida superficiaria que 
posee el lote es de aproximadamente 370.00 m2. Calculando el Área teniendo en cuenta las 
medidas descritas en el Certificado de tradición No. 400-544, es: 550,00 m2 aproximadamente. 

 
 

4.3 FUENTE DE INFORMACIÓN 
 

La información que se recopilo para la realización del presente informe, fue por medio de: 
 

- Certificado de Tradición y Libertad de Matricula Inmobiliaria No.400-544 de la oficina de 
Instrumentos Públicos de Leticia. 

- Código Catastral del IGAC No. 910010100000003790002000000000.  
- Fotocopia de la escritura Publica No. 219 del 20 de Abril de 2013. 
- Visita al sitio. 

 
 

4.4 SERVICIOS PUBLICOS 
 

Energía 
Eléctrica 

Acueducto Aseo 
Telefonía 

Fija 
Telefonía 
Celular 

Alcantarillado 
Gas 

Domiciliario 
Alumbrado 

Público 

Si Si Si Si Si Si No Si 

 

4.5 USOS PREDOMINANTES 
 

Residencial Comercial Industrial Mixto Servicios Especial Otro 

X X  X    

 

4.6 NORMATIVIDAD URBANÍSTICA DEL SECTOR 
 

 

Tipo de Uso Descripción del uso Fuente 

Institucional y 
de Servicios 

 

Usos Principales. 

- Instituciones Educativas 

y gubernamentales 

- Empresas de Servicios 

Públicos. 

- Vivienda Unifamiliar 

- Vivienda Bifamiliar 

 

Usos Compatibles. 

- Residencial en un 40% 
aproximadamente, en 
especial en la zona 
Sur. 

PBOT del Municipio 
de Leticia. Acuerdo 
032 de noviembre 14 
de 2002 
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4.7 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR 

 

Edificaciones, obras civiles, construcciones y cualquier otro desarrollo que afecte el valor del bien 

inmueble objeto de valuación. 

 

Iglesia 
Escuela o 
Colegio 

Plaza de 
Mercado 

Puesto de 
Salud 

Hospital 
Parque 

Principal 
Centro 

Recreativo 
Estación 
de Policía 

Si Si No Si No No Si No 

Banco 
Cajeros 

Electrónicos 
Ferreterías Almacenes Restaurante Hoteles Otros 

No No Si No No Si  

 
 

4.8 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACIÓN 

 

Tendencia de la valorización de los predios de la región Estable 

Sustentación de la tendencia de valorización 

La ubicación geográfica del sector 
y la situación Socioeconómica del 
momento en la región debido a la 
Pandemia del Covid-19. 

 

 

5. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE 
 

5.1 TIPO DE INMUEBLE 
 

Tipo de Inmueble 

(Casa - Lote - Casa lote - 
Local - Oficina – 

Apartamento -  Bodega - 
Parqueadero - Centro 

Recreativo – Hotel - Otro) 

Tipo de Construcción Solución Habitacional 

Unifamiliar Bifamiliar Multifamiliar VIS No VIS 

Lote de terreno N/A N/A N/A N/A N/A 

 
 

5.2 USO ACTUAL 
 

Corresponde al uso que se le está dando al bien inmueble desde el punto de vista económico. 
 

Vivienda Comercio Oficinas Otros 

   Ninguno 
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5.3 UBICACIÓN 
 
Identificación del sitio que ocupa el bien inmueble en la cuadra o manzana. 

 

Esquinero Medianero Cabecero 
Dos 

Frentes 
Manzanero Interior Observaciones 

X       

 
 

5.4 TERRENO 
 

5.4.1 TOPOGRAFÍA 
 

Indicación del grado de pendiente del terreno objeto de avalúo. 
 

Plano o 
Casi Plano 

( < 3% ) 

Ligeramente 
Ondulado 

( 3% al 7% ) 

Moderadamente 
Ondulado 

( 7% al 12% ) 

Fuertemente 
Ondulado 

( 12% al 25% ) 

Ligeramente 
Inclinado 

( 25% al 55% ) 

Fuertemente 
Inclinado 

( 55% al 80% ) 

Muy Inclinado 
( >80% ) 

 X      

 
 
5.4.2 FORMA 
 

Irregular Cuadrado Rectangular Triangular Trapezoidal Otra 

X      

 
 
5.4.3 AREA DEL LOTE DE TERRENO 
 

Área de terreno expresada en metros cuadrados (m2). 
 

Área (m2) 370,00  m2 

 
 
5.4.4 REGLAMENTACIÓN DEL USO DEL SUELO 

 

Descripción de las normas vigentes expedidas por la autoridad competente aplicables al bien 

inmueble objeto de valuación en lo referentes a usos económicos permitidos, a las condiciones 

de edificabilidad y a los elementos del espacio privado relacionados con el espacio público. 

 

El uso del suelo establecido se detalla en el siguiente cuadro: 
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Área de Actividad MIXTA 

Usos Principales 
Como uso principal dentro de la zona 1 está el institucional y de servicios, 
también principal, pero con una dinámica diferente al de las demás zonas. esta 
el uso residencial aplicable más que todo en la parte sur 

Usos 
Complementarios 

Complementario al uso principal está el uso Comercial que plantea una 
estructura concentrada en unos puntos, segregada en otros y mal manejada en 
ciertos sectores, pero que complementa la dinámica socioeconómica de la 
zona. El desarrollo de esta actividad hacia el futuro debe condicionarse a ciertas 
normas mínimas de utilización del espacio público y del manejo de publicidad, 
el comercio menor (supermercados, insumos, ferreterías, tiendas, panaderías, 
carnicerías, cigarrerías.) 

Usos Prohibidos 

En esta zona está prohibido el desarrollo de actividades industriales ya sea 
industria pesada,  debido al impacto que esta generaría y desarrollo de 
actividades pecuarias, igualmente se prohíbe el desarrollo de actividades de 
tipo sexual en ningún enclave de la zona, los establecimientos actuales deben 
ser reubicados seis meses después de que sea aprobado el presente acuerdo 
y por último la explotación minera queda prohibida. 

Usos Restringidos 

la actividad comercial incipiente estará restringida y solo podrá desarrollarse 
sobre el centro secundario o centralidad definida para esta zona. Se 
condicionan el no uso del espacio público por parte de establecimientos 
comerciales que funcionen en esta zona y la publicidad ya sea de pancartas o 
avisos fijos debe ser limitada y no exceder el 15% de la fachada principal, el uso 
de pasa-calles queda restringido para promoción del comercio. 

Fuente PBOT del Municipio de Leticia. Acuerdo 032 de noviembre 14 de 2002 

 
 
 
5.4.5 CONSTRUCCIONES 

 

Número de Pisos 
(Altura de la construcción 

expresada en pisos) 

Número de Sótanos  
(Número total de sótanos que 

existen en la construcción) 

Vetustez (Años) 
(Antigüedad de las construcciones 

expresada en Años) 

N/A N/A N/A 

 

Estado de las Construcciones:   

Descripción del estado de terminación de las construcciones existentes. 

Nueva Usada Terminada No Terminada Obra Gris Obra Negra Avance de la Obra (%) 

N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 

 

Estructura.  Descripción y estado del tipo de esqueleto que sirve de sustento y fija al suelo la 
construcción objeto de avalúo. 

Descripción del Tipo de Estructura Estado 

N/A N/A 
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Fachada.  Descripción y estado del tipo de acabado instalado en la fachada de la construcción 

objeto de avalúo. 

Descripción de la Fachada Estado 

N/A N/A 

 
 
 
Cubierta.  Descripción y estado del tipo de cubierta instalada en la construcción y la estructura 
que la soporta. 

Descripción de la Cubierta Estado 

N/A N/A 

 
 
 

Condiciones de Iluminación y Ventilación.  Descripción del tipo y condiciones de iluminación y 
ventilación con que cuenta el bien inmueble objeto de avalúo. 

Condición 
Natural Artificial 

Buena Regular Mala Buena Regular Mala 

Iluminación  N/A   N/A  

Ventilación  N/A   N/A  

 
 
 

5.4.6 SERVICIOS PÚBLICOS DOMICILIARIOS 
 

Inventario de los servicios públicos básicos y complementarios legalizados a los que se 
encuentra conectado el bien inmueble objeto de avalúo. 

 

Estrato 
Energía 
Eléctrica 

Agua 
Potable 

Aseo 
Telefonía 

Fija o Celular 
Tratamiento 
de Residuos 

Gas 
Domiciliario 

Alumbrado 
Público 

 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 

 
 
 
 

6. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURÍDICAS 
 

6.1 MATRÍCULA INMOBILIARIA 
 
Información básica contenida en el Certificado de Tradición y Libertad. 

Estado del Folio No. de Matrícula Fecha de Expedición Oficina de Registro 

ACTIVO 400 - 544 10 de Febrero de 2021 Leticia 

Dirección Municipio Departamento Área (m2) 

Carrera 10 B No 4-12 Leticia Amazonas 550,00 m2 Aprox. 
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6.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD 

Identificación del último documento de transferencia de dominio del bien objeto de avalúo registrado 

en el Certificado de Tradición y Libertad. 

Tipo de Documento No. del Documento Fecha del Documento Entidad que lo Expide 

Escritura Pública 219 Abril 20 de 2013 Notaría Única de Leticia 

Dirección Municipio Departamento Área (m2) 

Carrera 10 B No 4-12 Leticia Amazonas 550,00 m2 Aprox.  

 
 

6.3 CONSULTA DE LA CEDULA CATASTRAL 

Identificación de la información básica catastral del inmueble objeto de avalúo. 

Código Predial 
Fecha de 
Consulta 

Entidad que lo Expide 

Predial Nacional: 910010100000003790002000000000 
Predial Anterior:  91001010003790002000 

20 de Febrero de 
2021 

IGAC 

Municipio Departamento 
Área Lote Terreno 

(m2) 
El Área corresponde 

con la Matríc. Inmobil. 

Leticia Amazonas 370,00 No 

 
 

6.4 OBSERVACIONES A LOS DOCUMENTOS (6.1 – 6.2 – 6.3) 

Documento 
Área del Lote 

(m2) 
Observaciones 

Certificado de Tradición y Libertad 550,00 Aprox. El área no figura ni en la Escritura pública ni 
en el certificado de tradición del Inmueble; 
se calcula mediante los linderos que 
aparecen en dichos documentos. 
El Área de la Cedula Catastral se calcula en 
base a las medidas del lote, que aparecen 
en la Carta Catastral del IGAC. 

Escritura Pública 550,00 Aprox. 

Consulta de la Cédula Catastral 370,00 Aprox. 

 
 
 

7. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION 
 

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO. 
Descripción del alcance o extensión del trabajo de valuación de acuerdo con los 

lineamientos establecidos por el solicitante del mismo. 

Determinar el valor comercial del bien inmueble Urbano, identificado con la Matrícula Inmobiliaria 
No. 400-544 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos del Municipio de Leticia, 
predio ubicado en la Carrera 10 B No 4-12, jurisdicción del Municipio de Leticia, en una extensión 
superficiaria de 370,00 m2 Aproximadamente, teniendo en cuenta las especificaciones del 
Certificado Catastral, la Escritura Pública y demás documentos que suministró el cliente del avalúo. 
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8. DESCRIPCION DE HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 
 
Es la descripción del alcance o extensión del trabajo de valuación de acuerdo con los lineamientos 

establecidos por el solicitante del mismo. 

 

8.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS 

Indicar si el Barrio o sector de ubicación del inmueble objeto de avalúo se afecta por alguna de las 

siguientes situaciones: 

Zona de Riesgo por Terreno Afectado por 
La construcción 

presenta problemas en 
su estructura? 

(En caso afirmativo, 
aclarar) 

Inestabilidad 
Geológica 

Inundaciones 
Deslizamiento 

de Tierra 
Adecuación 
de Canteras 

Relleno 
Sanitario 

Otro 

NO NO NO NO NO NO NO 

 
 

8.2 IMPACTOS AMBIENTALES 

Existencia de elementos o problemáticas ambientales que afecten de manera positiva o negativa el 

inmueble objeto de avalúo. 

El inmueble en mención, cuenta con un componente bioclimático y biofísico muy agradable en la 

zona, con individuos arbóreos bien relevantes para la oxigenación natural y un porcentaje del 40% 

de sombra. 

 

8.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES 

Manifestación de que el inmueble objeto de avalúo se encuentra afectado por algún tipo de 
servidumbre. 
 

Descripción de la Servidumbre 
Tipo de  

Servidumbre 
Aprobada sin 

ejecutar 
Aprobada en ejecución 

NO HAY NA NA NA 

 
 

8.4 SEGURIDAD 

Indicación si el inmueble se encuentra afectado por condiciones de seguridad que pongan en riesgo 

la integridad de los ciudadanos temporal o permanentemente. 

 Las condiciones de seguridad son buenas. 

 

8.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 

Indicación de la existencia de acciones de grupo o problemáticas sociales que afecten negativamente 

la comercialización y el valor del inmueble objeto de avalúo. 

 No se observan. 
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9. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL 
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y 

ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y 
RESULTADOS 

 

 

9.1 METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA 

En la realización de este avalúo se tomaron en cuenta las metodologías y lineamientos 

estipulados por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, mediante la Resolución 620 de 

septiembre 23 de 2008. 

 

 
 

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS TERRENOS. 

MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO.  Resolución IGAC 620 de 2008 - Artículo 

1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer 

el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de 

bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones 

deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 

comercial. 

 

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES. 

MÉTODO DE COSTOS DE REPOSICIÓN.  Resolución IGAC 620 de 2008 - Artículo 3º.- 

Método de costo de reposición. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto 

de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien 

semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Al valor así 

obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 

En esta investigación se analizaron ofertas de predios con condiciones similares al 

inmueble objeto de avalúo con características similares que nos permiten llegar a 

determinar un valor comercial, con la utilización de estas metodologías. 
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9.2 MEMORIAS DE CÁLCULO 

 

9.2.1 DATOS DEL SUJETO 

 

Carrera 10 B No. 4-12  Barrio San Antonio, Leticia – Amazonas. 

Código Tipo de Inmueble 
Uso del 
Suelo 

RPH 
Estrato 

Socioeconómico 
Área Lote 

(m2) 

Área 
Construc. 

(m2) 

SUJETO LOTE DE TERRENO URBANO NO Estrato 2 370,00 0,00 

Edad 
(Años) 

Sistema 
Constructivo 

Estado 
Pendiente 

(%) 
Tipo 

de Vía 
Zona 

Frente 
(metros) 

Ubicación 
en la 

Manzana 

N/A N/A N/A 5% 5 
Comercial, 

Institucional y 
Residencial 

15,00 Esquinero 

 
 

9.2.2 ESTUDIO DE MERCADO 

 
El estudio de mercado se realizó en los sectores donde se encuentra el inmueble objeto de 
avalúo, conocidos como Barrio San Antonio, Barrio Porvenir y Barrio Punta Brava, ya que 
tiene las mismas características, destacando el uso del suelo y las condiciones de servicios 
públicos y dotacionales. 
 
 
A continuación, se relaciona el estudio de mercado realizado: 
 
 

ESTUDIO DE MERCADO 

Comparable Comparable 
Área 
Lote 
(m2) 

Área 
Construcción 

(m2) 

Valor Oferta 
($) 

CMP-01 Calle 3  entre 10 y 11 -  3125656819 700,00 0,00 500.000.000,00 

CMP-02 Calle 7 entre 8 y 9 - FINCARAIZ.COM.CO 450,00 0,00 500.000.000,00 

CMP-03 Cra 9 entre 4 y 5 -    3114416592 450,00 430,00 550.000.000,00 
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9.2.2.1  COMPARABLE 1 (CMP-01)  

 
 
 

 
 

Calle 3ª Entre Carreras 10ª y 11ª 
 

 

CMP 01  
 

Valor de Venta del 
Inmueble 

$ 500.000.000 
 

Área Lote 
700,00 m2 

 

Área construida 
0,00 m2  

 

Contacto: 

 
3125656819 
Álvaro Porras 

 
Fecha de Consulta: 

21 de febrero de 2021 
 

 

9.2.2.2  COMPARABLE 2 (CMP-02)  

 
 
 

 
 

Calle 7ª entre Calles 8 y 9 
 

 

CMP 02  
 

Valor de Venta del 
Inmueble 

$ 500.000.000 
 

Área Lote 
450,00 m2 

 

Área construida 
0,00 m2  

 

Contacto: 

 
FINCARAIZ.COM.CO 

 
Fecha de Consulta: 

18 de febrero de 2021 
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9.2.2.3  COMPARABLE 3 (CMP-03)  

 
 
 

 
 

Carrera 9ª entre Calles 4ª y 5ª   
 

 

CMP 03  
 

Valor de Venta del 
Inmueble 

$ 550.000.000 
 

Área Lote 
450,00 m2 

 

Área construida 
430,00 m2 

 
Contacto: 

 
3114416592 

 
Fecha de Consulta: 

20 de Febrero de 2020 
 

 

 

9.2.3  CLASIFICACIÓN, CÁLCULOS PREVIOS Y HOMOENIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN  
 
Una vez identificado el Mercado, se clasificó la información y se hicieron los cálculos previos 
y se realizó el proceso de comparación u homogenización de los datos, como se muestra 
en el siguiente cuadro: 
 
 

 
 
 

 
 

Comparable
Área Lote

(m2)

Área Construc. 

(m2)

Valor Oferta

($)

Vr Mínimo Oferta

($)

Valor Homogen.

($/m2)

CMP-01 700,00 0,0 500.000.000,0 400.000.000,0 476.938,93

CMP-02 450,00 0,0 500.000.000,0 475.000.000,0 768.240,87

CMP-03 450,00 430,0 550.000.000,0 495.000.000,0 430.247,96

ESTUDIO DE MERCADO.

Comparable

Calle 3 entre 10 y 11 - B. San Antonio

Calle 7 entre 8 y 9  - B. Punta Brava

Carrera 9 entre 4 y 5 - B. El Porvenir

ESTUDIO DE MERCADO - ESTADO, TIPO DE VÍA Y SERVICIOS

Comparable
Estado del 

Inmueble

Calificación por 

Tipo de Vía

Calificación por 

Servicios

CMP-01 5,0 1 16

CMP-02 5,0 1 16

CMP-03 3,0 2 16

Calle 3 entre 10 y 11 - B. San Antonio

Calle 7 entre 8 y 9  - B. Punta Brava

Carrera 9 entre 4 y 5 - B. El Porvenir

Comparable
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Una vez clasificada la información, se obtienen los valores totales de los lotes de terreno, 

con los cuales podemos calcular el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos.  Se hace 

proceso de homogenización de los datos calculados, para hacer correcciones de precio y 

poder hacer cálculos estadísticos con datos homogéneos. 

 

 
 

 
 

 
 
Se aclaran la forma de cálculo de las diferentes variables: 

 Cálculo del Factor Área o Superficie (Fa).  Considerando que todos los predios tienen 

áreas diferentes, se debe hacer la corrección de precios, aplicando un factor de área, 
ya que desde el punto de vista de la valoración, se parte de la premisa que a mayor 
área menor valor unitario y viceversa.  Para lo anterior se trabajó con la siguiente 
fórmula: 
 
 

𝐹𝑎 =  (
𝐴𝑙𝑡

𝐴𝑙𝑣
)
0,31

 

 

Fa = Factor área 

Alt = Área del lote Comparable 

Alv = Área del lote del Sujeto (predio objeto de avalúo) 

Fuente: JERÓNIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoración Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones.  2012.  P 71. 

 

 Cálculo del Factor General.  Es el factor resultante de la multiplicación de los dos (2) 

factores anteriores: 
 

FG = Fa * Fn * Ftv * Fs2  

Comparable
Sistema 

Constructivo

Vida Util

(Años)

Edad

(Años)

Edad

(%)

Estado del 

Inmueble
% Depreciación

Vr. Construcciones

($/m2)

CMP-01  Estructural 100 100 100 5,0 100,00 0

CMP-02  Estructural 100 100 100 5,0 100,00 0

CMP-03  Estructural 100 10 10 3,0 22,60 820.000

CLASIFICACIÓN Y CÁLCULOS PREVIOS.

Comparable
Vr. Gastado

($/m2)

Vr. Remanente

($/m2)

Área Construc. 

(m2)

Valor Total 

Construcciones

($)

Valor Total Lote

($)

Área Lote

(m2)

Valor Lote

Sin Homogenizar

($/m2)

CMP-01 0,00 0,00 0,00 0 500.000.000 700,00 714.285,71

CMP-02 0,00 0,00 0,00 0 500.000.000 450,00 1.111.111,11

CMP-03 185.320,00 634.680,00 430,00 272.912.400 277.087.600 450,00 615.750,22

Código
Factor Área

(Fa)

Factor 

Negociación

(Fn)

Factor Tipo de 

Vía

(Ftv)

Factor Servicios

(Fs2)
FACTOR GENERAL

Valor Lote

($/m2)

Vr. Lote Terreno

Homogenizado

($/m2)

CMP-01 1,2185 0,8000 0,7723 0,8869 0,6677 714.285,7143 476.938,93

CMP-02 1,0626 0,9500 0,7723 0,8869 0,6914 1.111.111,1111 768.240,87

CMP-03 1,0626 0,9000 0,8238 0,8869 0,6987 615.750,2222 430.247,96

COMPARACIÓN U HOMOGENIZACIÓN.
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FG = Factor General 

Fa = Factor área 

Fn = Factor Negociación 

Ftv= Factor Vía 

Fs2= Factor Servicios 

 

Se ordenan los valores de Lote de Terreno por m2 de los comparables de menor a mayor 
para proceder a hacer el análisis de datos. 

 

 

 

9.2.4  ANÁLISIS DE LA VARIANZA. 

 

 

Comparable

Vr. Lote Terreno

Homogenizado

($/m2)

CMP-03 Carrera 9 entre 4 y 5 - B. El  Porvenir 430.247,96

CMP-01 Cal le 3 entre 10 y 11 - B. San Antonio 476.938,93

CMP-02 Cal le 7 entre 8 y 9  - B. Punta Brava 768.240,87

ORDENACIÓN DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS.

Nombre del Inmueble Comparable

Lote de 

Terreno

Vr. Homogeniz

($/m
2
)

Dispersión

Simple

Dispersión Simple

al Cuadrado

CMP-03 430.247,96 -128.228 16.442.409.731

CMP-01 476.938,93 -81.537 6.648.280.504

CMP-02 768.240,87 209.765 44.001.333.652

3 2

558.475,92         33.546.011.943,26

183.155,70         

476.938,93         

No Exis te

741.631,63

558.475,92

375.320,22

366.311,41

% Asimetría  = 
No Apl ica

Valor Máximo de la  Muestra

Valor Promedio de la  Muestra

Valor Mínimo de la  Muestra

No existe % de Asimetría Rango de la  Muestra

:  Media (Va lor Promedio de los  datos) Varianza = 

  S        :  Desviación                                           Coeficiente de Variación = C.V.

32,80%  Me   :  Valor centra l  de los  datos  ordenados

  Mo   :  Es  el  dato que más  se repite Datos OK

:  Sumatoria  de datos  homogenizados 1.675.427,77      
Sumatoria  de las  Dispers iones  a l  

Cuadrado
67.092.023.886,51

  n        :  Número de Datos  Anal izados n - 1  =  Por ser una muestra .

Calle 3 entre 10 y 11 - B. San Antonio -0,45

Calle 7 entre 8 y 9  - B. Punta Brava 1,15

Cálculo de los 

Puntos Críticos

Carrera 9 entre 4 y 5 - B. El Porvenir -0,70

Código Nombre del Inmueble Comparable

ANÁLISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la  Resol . 620 de 2008).

   

 

 

  𝐴 =
    𝑎     𝑎

   𝑣 𝑎    

 

S = 
               

 

   1

 

  =  
   

 
 

 

              
 

 

               
 

    

    =  
   𝑣 𝑎    

    𝑎
            ,  

 i -    i               
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9.2.5  ANÁLISIS DE LA INFORMACION. 

 

Como el Coeficiente de Variación es mayor a 7,5%, se procede a hacer la eliminación de 
puntos críticos. En este caso se elimina el Comparable No 2: 
 

 
 
 
RECÁLCULO CON PUNTO CRÍTICO EXCLUÍDO (COMPARABLE 02): 
 

 
 

 
 

Lote de 

Terreno

Vr. Homogeniz

($/m2)

Dispersión

Simple

Dispersión Simple

al Cuadrado

CMP-03 430.247,96 -128.228 16.442.409.731

CMP-01 476.938,93 -81.537 6.648.280.504

CMP-02 768.240,87 209.765 44.001.333.652

Calle 3 entre 10 y 11 - B. San Antonio -0,45

Calle 7 entre 8 y 9  - B. Punta Brava 1,15

Cálculo de los 

Puntos Críticos

Carrera 9 entre 4 y 5 - B. El Porvenir -0,70

Código Nombre del Inmueble Comparable

ANÁLISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la  Resol . 620 de 2008).

 i -    i               
         

 

Lote de 

Terreno

Vr. Homogeniz

($/m
2
)

Dispersión 

Simple

al Cuadrado

Cálculo de los 

Puntos Críticos

CMP-03 430.247,96 545.011.704 -0,71

CMP-01 476.938,93 545.011.704 0,71

X1 (1,15) 15,05%

2 1

453.593,45         1.090.023.407,84

33.015,50           

453.593,45         

No Exis te

486.608,95

453.593,45

420.577,95

66.031,01

No Apl ica

Valor Máximo de la  Muestra

Valor Promedio de la  Muestra

Valor Mínimo de la  Muestra

No existe % de Asimetría Rango de la  Muestra

% Asimetría  = 

:  Media (Va lor Promedio de los  datos) Varianza = 

  S        :  Desviación                                           Coeficiente de Variación = C.V.

7,28%  Me   :  Valor centra l  de los  datos  ordenados

  Mo   :  Es  el  dato que más  se repite Datos OK

:  Sumatoria  de datos  homogenizados 907.186,90         
Sumatoria  de las  Dispers iones  a l  

Cuadrado
1.090.023.407,84

  n        :  Número de Datos  Anal izados n - 1  =  Por ser una muestra .

ANÁLISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL CON ELIMINACIÓN DE PUNTOS CRÍTICOS.

Carrera 9 entre 4 y 5 - B. El Porvenir

Calle 3 entre 10 y 11 - B. San Antonio

Código Nombre del Inmueble Comparable
Punto Crítico 

Eliminado

C.V. con P.C. 

Eliminado

   

 

 

  𝐴 =
    𝑎     𝑎

   𝑣 𝑎    

 

S = 
               

 

   1

 

  =  
   

 
 

 

              
 

 

               
 

    

    =  
   𝑣 𝑎    

    𝑎
            ,  
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Según el análisis de datos realizado con eliminación de puntos, el valor promedio del metro cuadrado es de

$453.593,45, teniendo como Coeficiente de Variación un 7,28%, el cual es Menor que el 7,5%, dando

cumplimiento a lo establecido en el Artículo 11 de la Resolución IGAC No. 620 de 2008
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9.2.6  METODO DE COSTO DE REPOSICIÓN PARA CONSTRUCCIONES. 

 
9.2.6.1. AVALÚO DE LA CONSTRUCCIÓN – CÁLCULO DE DEPRECIACIÓN: 

 

 
 
 

9.3  RESUMEN GENERAL 

 

Descripción del Avalúo Realizado 
Área 
(m2) 

Valor Unitario 
($/m2) 

Valor Avalúo Ajustado 
($) 

Lote de Terreno 370,00 $ 453.593,00 $ 167.829.410,00 

Construcciónes 0,00 $ 0,00 $ 0,00   

VALOR TOTAL AVALÚO COMERCIAL $ 167.829.410,00  

SON: Ciento Sesenta y Siete Millones Ochocientos Veintinueve Mil Cuatrocientos Diez Pesos 
($167.829.410,00) Moneda Corriente.  

 
 
 
 

 
__________________________________ 
CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ 

INGENIERO CIVIL–M.P. No 63202-65928 QND 

RAA No. AVAL-18394237 
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10. CLÁUSULA DE PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME 
 
Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, 
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones 
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo. 
 
 
11. CONSIDERACIONES GENERALES 
 
En la adopción de los valores se analizó la ubicación del predio en el contexto de los 
sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta 
factores como acceso al inmueble, área, topografía, pendiente, vías de acceso, ubicación, 
entre otros. 
 
Política del Avalúo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a 
través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de 
que no sean comparables se corrigen las ofertas utilizando métodos Analíticos de las 
variables más significativas.  
 
Se toma como área cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la información 
que se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio. 
 
El avalúo no tiene en cuenta aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como 
estudio de títulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de carácter 
legal. 
 
El citar números de escrituras de adquisición y matriculas inmobiliarias, no implica un 
estudio de títulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades 
sobre los mismos. 
 
Se consultó el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas 
consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble.  El 
tratamiento final es el análisis de varianza de los registros considerados en el Estudio de 
Mercado, aplicando la metodología descrita en el Articulo No 1° de la Resolución 620 del 
2008, Clasificar, Analizar e interpretación de la información. 
 
Las fotografías del presente avalúo deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y se 
adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector. 
 
Para el cálculo del valor comercial del inmueble se tomó como valor del área construida, el 
área medida en la visita al inmueble. El área del lote se calculó de los datos tomados del 
Certificado de Tradición de Matricula Inmobiliaria No 400-544 y de la escritura Pública No 
219 del 20 de abril del 2013, de la Notaría Única de Leticia; documentos aportados por el 
cliente. 
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Deja constancia el aquí firmante que a la fecha no tengo, ni he tenido interés actual o 
contemplado con los dueños ni con los bienes descritos, y que cumplo con los 
requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Código de Conducta del 
IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoración). 
 
Vigencia del avalúo: Teniendo en cuenta el numeral 7 del artículo 2 del decreto 422 de 
marzo 08 de 2000 y el artículo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de 
Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año contado a partir 
de la fecha de expedición del presente informe, siempre y cuando las condiciones no sufran 
alteraciones normativas y legales. 
 
El informe de valuación se desarrolló bajo los parámetros establecidos en la Norma Técnica 
Sectorial NTS I 01, en la cual se establece el contenido de los informes de valuación para 
los bienes inmuebles urbanos. 
 
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.  
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12. REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  



 CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ CODIGO: AV-UR-05 

INGENIERO CIVIL – M.P. No 6320265928 QND VERSION 1.0 

DISEÑO – CONSTRUCCION –INTERVENTORÍA 

AVALUOS COMERCIALES 
FEBRERO 22 DE 

2021 
INFORME TÉCNICO DE AVALÚO URBANO 

_________________________________________________________________________ 

______________________________________________________________________________________________________________ 
Calle 13 # 10-68 – celular: 350 463 6171 – quingeniar@gmail.com 

Leticia - amazonas 

 
 
 

 
 

VISTA PRINCIPAL DEL INMUEBLE 
 
 
 

 
 

VISTA PARCIAL DEL INMUEBLE 
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VÍA DE ACCESO (CARRERA 10 B) –  VISTA DE SUR A NORTE 
 
 
 

 
 

VÍA DE ACCESO (CARRERA 10 B) –  VISTA DE NORTE A SUR 
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13. DOCUMENTOS SUMINITRADOS POR EL CLIENTE 
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14. CERTIFICACION DEL AVALUADOR EN EL REGISTRO ABIERTO DE 
AVALUADORES – RAA 
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INFORME TÉCNICO SOBRE AVALÚO DE INMUEBLE URBANO 
 
 
 
 

SOLICITANTE:  OLIVERIO CABRERA OCHOA 
 

DIRECCIÓN: Transversal 16 No 1A - 123 Barrio Humarizal, Leticia - Amazonas  
 
 

 
 
 
 

CESAR AUGUSTO QUINTERO PELÁEZ 
INGENIERO CIVIL – M.P. 63202-65928 QND 

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES – RAA No AVAL-18394237 

 
 
 
 
 

LETICIA, FEBRERO DE 2021 
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1. INTRODUCCIÓN 
 
 

1.1 TIPO DE INMUEBLE 
 

De acuerdo con la solicitud, el presente informe se considera como:  
INFORME TÉCNICO DE AVALÚO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO. 

 
 
 

2. INFORMACIÓN BASICA 
 

2.1 CLASE DE INMUEBLE 
 

El predio es un lote de terreno sin mejoras, ubicado en el sector urbano del Municipio de Leticia 
de conformidad a lo establecido en el Articulo 7 del Acuerdo Municipal No. 024 del 02-10-2012 
por medio del cual se amplía el perímetro urbano según Ley 1537 y se reglamentan los 
artículos 14, 15, 16, 17, 18, 19, 122, 123, 124, 125, 129, 131, 136, 137, 138, 139, 140, 141 y 
142 del Acuerdo Municipal No. 032 del 14 de noviembre de 2002. 

 
 

2.2 DIRECCION DE INMUEBLE 
 

El inmueble objeto del presente avaluó, es un lote de terreno sin mejoras, que se encuentra 
ubicado dentro del perímetro urbano de Leticia y cuya dirección es: 

 
Transversal 16 No 1A - 123, Barrio Humarizal de Leticia - Amazonas 

 
      

2.3 PROPIETARIO 
 

Según Certificado de tradición y libertad de matrícula inmobiliaria No.400-7024 de la oficina de 
Registro de Instrumentos Públicos del Amazonas y la Escritura Publica No. 0485 del 17 de 
septiembre de 2015 de la Notaria Única de Leticia, el propietario del presente inmueble Urbano 
es: 

 
- SIGIFREDO BELTRAN FILO.  

Identificado Con Cedula de Ciudadanía No 6.565.838 
 
 

2.4 FECHA DE LA VISITA AL INMUEBLE 
 

Febrero 11 de 2021 
 

2.5 FECHA DEL INFORME 
 

Febrero 22 de 2021 
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2.6 UTILIZACION ACTUAL 
 

Ninguna. 
 
 

2.7 LOCALIZACION GEOGRAFICA 
 

El predio está ubicado al Norte del Municipio de Leticia. 
 

La ciudad de Leticia es la Capital del Departamento del Amazonas, fue fundada por Benigno 
Bustamante el 25 de abril de 1.867 y se constituyó como Municipio en el año de 1.930. 

 
Mediante el tratado Lozano-Salomón, en 1.930 Leticia pasa a ser dependiente de Colombia y 
desde ese mismo año, a pesar de no contar con los requisitos mínimos para ser Municipio, el 
Gobierno Nacional lo erigió como tal y levanto en él un puerto militar de avanzada. En 1.931 
un grupo de forajidos, con el apoyo del gobierno peruano tomo el Municipio y posteriormente 
por intermedio del tratado de Río de Janeiro en 1.937, tanto Leticia como el trapecio Amazónico 
pasaron a ser definitivamente de Colombia. 

 
La actividad económica de la Región, se basa en la pesca, explotación de la madera, comercio 
y turismo ecológico básicamente. 
 

 
 

 
 

 
IMAGEN 01 – Ubicación del inmueble dentro de la Ciudad de Leticia. 
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3. ASPECTOS GENERALES DEL SECTOR 
 

 
 
 

 
 
 

IMAGEN 02 – Ubicación del inmueble dentro del barrio Humarizal. 
 
  

3.1 USO DEL SUELO 

 

        
 

IMAGEN 03 – Imagen extraída del mapa del uso actual del suelo del P.B.O.T. de Leticia. 
 
 
El uso del suelo en el sector, según el PBOT vigente de Leticia es:   SIN USO APARENTE. 
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3.2 VIAS DE ACCESO 
 

El sector queda ubicado entre la Transversal 2ª y la Frontera con la República del Brasil. Y 
entre Calle 14ª Calle 19ª, de la Ciudad de Leticia. El inmueble se encuentra sobre la 
Transversal 16 y las calles más próximas son la Transversal 2ª y Carrera 2ª.  
 

 

3.3 TRANPORTE PUBLICO 
 

La zona cuenta con una ruta de colectivos permanentes durante toda la semana, tiene fácil 
disponibilidad para el servicio de taxis. 

 
 

3.4 TEMPERATURA PROMEDIO 
 

La temperatura promedio de la zona es de 29 grados centígrados. 
 
 

3.5 CARACTERISTICAS METEOROLÓGICAS 
 

Variable durante todo el año, con precipitación pluvial de moderada a alta. 
 
 

3.6 TOPOGRAFIA GENERAL 
 

La gran mayoría del terreno es plano, con pequeñas pendientes menores al 3%. 
 
 

3.7 PERSPECIVAS DE VALORIZACIÓN 
 

Sus perspectivas de valorización son a mediano plazo, debido a su ubicación dentro de la 
Ciudad de Leticia.  

 
 
 

4. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL INMUEBLE. 
 
 

4.1 LINDEROS 
 

POR EL NORTE:  Con la Transversal 16, en extensión de 10,00 mts. 
 
POR EL SUR:  Con los inmuebles 9100101000000029700030000000000 en  
    extensión de 2,40 mts y 9100101000000029700040000000000 en  
    extensión de 7,70 mts. 
 
POR EL ORIENTE: Con el Predio 9100101000000029700310000000000, en extensión  
    de 27,70 mts. 
 
POR EL OCCIDENTE: Con el Predio 9100101000000029700150000000000, en extensión  
    de 26,40 mts. 
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4.2 CABIDA SUPERFICIARIA 
La cabida superficiaria que posee el lote es de aproximadamente 269.37 m2, según Certificado 
de tradición de Matrícula Inmobiliaria No 400-7024. 

 
 

4.3 FUENTE DE INFORMACIÓN 
 

La información que se recopilo para la realización del presente informe, fue por medio de: 
 

- Certificado de Tradición y Libertad de Matricula Inmobiliaria No.400-7024 de la oficina de 
Instrumentos Públicos de Leticia. 

- Carta Catastral No. 910010100000002970030000000000 del IGAC.  
- Visita al sitio. 

 
 

4.4 SERVICIOS PUBLICOS 
 

Energía 
Eléctrica 

Acueducto Aseo 
Telefonía 

Fija 
Telefonía 
Celular 

Alcantarillado 
Gas 

Domiciliario 
Alumbrado 

Público 

Si Si Si Si Si No No Si 

 

4.5 USOS PREDOMINANTES 
 

Residencial Comercial Industrial Mixto Servicios Especial Otro 

X       

 

4.6 NORMATIVIDAD URBANÍSTICA DEL SECTOR 
 

Tipo de Uso Descripción del uso Fuente 

Residencial 

Usos Principales. 

- Vivienda Unifamiliar 

- Vivienda Bifamiliar 

- VIS y VIP 

Usos Compatibles. 

- Hospedajes 
PBOT del Municipio 
de Leticia. Acuerdo 
032 de noviembre 14 
de 2002 

 

4.7 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR 
 

Edificaciones, obras civiles, construcciones y cualquier otro desarrollo que afecte el valor del bien 

inmueble objeto de valuación. 
 

Iglesia 
Escuela o 
Colegio 

Plaza de 
Mercado 

Puesto de 
Salud 

Hospital 
Parque 

Principal 
Centro 

Recreativo 
Estación 
de Policía 

No Si No No No No No Si 

Banco 
Cajeros 

Electrónico 
Ferreterías Almacenes Restaurante Hoteles Otros 

No No Si No No Si  
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4.8 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACIÓN 

 

Tendencia de la valorización de los predios de la región Creciente 

Sustentación de la tendencia de valorización 

La ubicación geográfica del sector, 
el desarrollo urbanístico, la oferta 
institucional y las condiciones de 
seguridad. 

 
 

5. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE 
 

5.1 TIPO DE INMUEBLE 
 

Tipo de Inmueble 

(Casa - Lote - Casa lote - Local 
- Oficina – Apartamento -  

Bodega - Parqueadero - Centro 
Recreativo – Hotel - Otro) 

Tipo de Construcción Solución Habitacional 

Unifamiliar Bifamiliar Multifamiliar VIS No VIS 

Lote de terreno N/A N/A N/A N/A N/A 

 
 

5.2 USO ACTUAL 
 

Corresponde al uso que se le está dando al bien inmueble desde el punto de vista económico. 
 

Vivienda Comercio Oficinas Otros 

   Ninguno 

 
 

5.3 UBICACIÓN 
 

Identificación del sitio que ocupa el bien inmueble en la cuadra o manzana. 
 

Esquinero Medianero Cabecero 
Dos 

Frentes 
Manzanero Interior Observaciones 

 X      

 
 

5.4 TERRENO 
 

5.4.1 TOPOGRAFÍA 
 
Indicación del grado de pendiente del terreno objeto de avalúo. 

 
Plano o 

Casi Plano 
( < 3% ) 

Ligeramente 
Ondulado 

( 3% al 7% ) 

Moderadamente 
Ondulado 

( 7% al 12% ) 

Fuertemente 
Ondulado 

( 12% al 25% ) 

Ligeramente 
Inclinado 

( 25% al 55% ) 

Fuertemente 
Inclinado 

( 55% al 80% ) 

Muy Inclinado 
( >80% ) 

X       
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5.4.2 FORMA 
 

Irregular Cuadrado Rectangular Triangular Trapezoidal Otra 

X      

 
 
5.4.3 AREA DEL LOTE DE TERRENO 
 

      Área de terreno expresada en metros cuadrados (m2). 
 

Área (m2) 269,37  m2 

 
 
5.4.4 REGLAMENTACIÓN DEL USO DEL SUELO 

 

Descripción de las normas vigentes expedidas por la autoridad competente aplicables al bien 

inmueble objeto de valuación en lo referentes a usos económicos permitidos, a las condiciones 

de edificabilidad y a los elementos del espacio privado relacionados con el espacio público. 

El uso del suelo establecido se detalla en el siguiente cuadro: 

 

Área de Actividad RESIDENCIAL 

Usos Principales 

La actividad residencial debe ser prioridad para esta zona de desarrollo 
igualmente el montaje de infraestructura de equipamientos es necesaria 
contempladas en los programas de mejoramiento integral, la ocupación actual 
de la zona es reducida pero se prevé que con la introducción del Tratamiento 
de Desarrollo se logre una mayor densificación de la zonas y se consoliden los 
proyectos de vivienda que ya están aprobados.  

Usos 
Complementarios 

Complementario a la actividad residencial deben desarrollarse todas las 

actividades de prestación de servicios, recreativo y educativo, a partir de los 

proyectos estratégicos planteados para esta zona, pero que deben ser 

desarrollados con mayor control, ya que primero debe contarse con el desarrollo 

de infraestructuras de saneamiento básico a instaurar en un corto y mediano 

plazo. El comercio menor (tiendas, panaderías, carnicerías, cigarrerías) son 

implementadas dentro de un uso complementario al residencial siempre y 

cuando cumplan con las normas mínimas de saneamiento y estén bajo el aval 

de la comunidad o junta de acción comunal o zonal que se esté beneficiando o 

perjudicando de esta actividad. 

Usos Prohibidos 
En esta zona está prohibido el desarrollo de actividades industria pesada, 
pecuarias o cualquier tipo, igualmente se prohíbe el desarrollo de actividades 
de tipo sexual en ningún enclave de la zona. 

Usos Condicionados 
o Restringidos 

El uso comercial queda restringido a zonas muy específicas que abarcan áreas 
del centro secundario de esta zona, el resto del suelo urbano tiene una vocación 
residencial, el desarrollo de la industria queda restringido a una industria liviana 
o de Famiempresa artesanal y debe contar con el aval de la autoridad municipal 
y de los vecinos del sector. 

Fuente PBOT del Municipio de Leticia. Acuerdo 032 de noviembre 14 de 2002 
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5.4.5 CONSTRUCCIONES 

 

Número de Pisos 
(Altura de la construcción 

expresada en pisos) 

Número de Sótanos  
(Número total de sótanos que 

existen en la construcción) 

Vetustez (Años) 
(Antigüedad de las construcciones 

expresada en Años) 

N/A N/A N/A 

 

Estado de las Construcciones:   

Descripción del estado de terminación de las construcciones existentes. 

Nueva Usada Terminada No Terminada Obra Gris Obra Negra Avance de la Obra (%) 

N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 

 

Estructura.  Descripción y estado del tipo de esqueleto que sirve de sustento y fija al suelo la 
construcción objeto de avalúo. 

Descripción del Tipo de Estructura Estado 

N/A N/A 

 
 

 

Fachada.  Descripción y estado del tipo de acabado instalado en la fachada de la construcción 

objeto de avalúo. 

Descripción de la Fachada Estado 

N/A N/A 

 
 
Cubierta.  Descripción y estado del tipo de cubierta instalada en la construcción y la estructura 

que la soporta. 

Descripción de la Cubierta Estado 

N/A N/A 

 
Condiciones de Iluminación y Ventilación.  Descripción del tipo y condiciones de iluminación y 
ventilación con que cuenta el bien inmueble objeto de avalúo. 

Condición 
Natural Artificial 

Buena Regular Mala Buena Regular Mala 

Iluminación  N/A   N/A  

Ventilación  N/A   N/A  

 
 

5.4.6 SERVICIOS PÚBLICOS DOMICILIARIOS 
 
Inventario de los servicios públicos básicos y complementarios legalizados a los que se 
encuentra conectado el bien inmueble objeto de avalúo. 

 

Estrato 
Energía 
Eléctrica 

Agua 
Potable 

Aseo 
Telefonía 

Fija o Celular 
Tratamiento 
de Residuos 

Gas 
Domiciliario 

Alumbrado 
Público 

 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
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6. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURÍDICAS 
 

6.1 MATRÍCULA INMOBILIARIA 
 
Información básica contenida en el Certificado de Tradición y Libertad. 

Estado del Folio No. de Matrícula Fecha de Expedición Oficina de Registro 

ACTIVO 400-7024 10 de Febrero de 2021 Leticia 

Dirección Municipio Departamento Área (m2) 

Transversal 16 No 1A-123 Leticia Amazonas 269,37 m2  

 
 

6.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD 

Identificación del último documento de transferencia de dominio del bien objeto de avalúo registrado 

en el Certificado de Tradición y Libertad. 

Tipo de Documento No. del Documento Fecha del Documento Entidad que lo Expide 

Escritura Pública 0485 Septiembre 17 de 2015 Notaría Única de Leticia 

Dirección Municipio Departamento Área (m2) 

Transversal 16 No 
1A-123 

Leticia Amazonas 269,37 m2  

 
 

6.3 CONSULTA DE LA CEDULA CATASTRAL 

Identificación de la información básica catastral del inmueble objeto de avalúo. 

Código Predial Fecha de Consulta 
Entidad que lo 

Expide 

Predial Nacional: 910010100000002970030000000000 
Predial Anterior:  0100000002970030000000000 

El Cliente no entregó 
el certificado catastral 

IGAC 

Municipio Departamento 
Área Lote Terreno 

(m2) 

El Área corresponde 
con la Mat. 
Inmobiliaria 

Leticia Amazonas No hay información No hay información 

 
 

6.4 OBSERVACIONES A LOS DOCUMENTOS (6.1 – 6.2 – 6.3) 

Documento 
Área del Lote 

(m2) 
Observaciones 

Certificado de Tradición y Libertad 269,37 
Se toma el área que figura en el certificado 
de tradición del Inmueble. 

Escritura Pública 269,37 

Consulta de la Cédula Catastral NO 
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7. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION 
 

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO. 
Descripción del alcance o extensión del trabajo de valuación de acuerdo con los 

lineamientos establecidos por el solicitante del mismo. 

Determinar el valor comercial del bien inmueble Urbano, identificado con la Matrícula Inmobiliaria 
No. 400-7024 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos del Municipio de 
Leticia, predio ubicado en la Transversal 16 No 1A-123, jurisdicción del Municipio de Leticia, en 
una extensión superficiaria de 269,37 m2, teniendo en cuenta las especificaciones del Certificado 
de Tradición de matrícula inmobiliaria, documento que suministró el cliente del avalúo. 

 
 
 

8. DESCRIPCION DE HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 
 
Es la descripción del alcance o extensión del trabajo de valuación de acuerdo con los lineamientos 

establecidos por el solicitante del mismo. 

 

8.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS 

Indicar si el Barrio o sector de ubicación del inmueble objeto de avalúo se afecta por alguna de las 

siguientes situaciones: 

 

Zona de Riesgo por Terreno Afectado por 
La construcción 

presenta problemas en 
su estructura? 

(En caso afirmativo, 
aclarar) 

Inestabilidad 
Geológica 

Inundaciones 
Deslizamiento 

de Tierra 
Adecuación 
de Canteras 

Relleno 
Sanitario 

Otro 

NO NO NO NO NO NO N/A 

 
 

8.2 IMPACTOS AMBIENTALES 

Existencia de elementos o problemáticas ambientales que afecten de manera positiva o negativa el 

inmueble objeto de avalúo. 

El Inmueble en mención, cuentan con un componente bioclimático y biofísico muy agradable en la 

zona, con individuos arbóreos bien relevantes para la oxigenación natural y un porcentaje del 40% 

de sombra. 

 

8.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES 

Manifestación de que el inmueble objeto de avalúo se encuentra afectado por algún tipo de 
servidumbre. 
 

Descripción de la Servidumbre 
Tipo de  

Servidumbre 
Aprobada sin 

ejecutar 
Aprobada en ejecución 

NO HAY NA NA NA 
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8.4 SEGURIDAD 

Indicación si el inmueble se encuentra afectado por condiciones de seguridad que pongan en riesgo 

la integridad de los ciudadanos temporal o permanentemente. 

 Las condiciones de seguridad son buenas. 

 

8.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 

Indicación de la existencia de acciones de grupo o problemáticas sociales que afecten negativamente 

la comercialización y el valor del inmueble objeto de avalúo. 

 No se observan. 
 
 
 

 

9. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL 
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y 

ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y 
RESULTADOS 

 

 
9.1 METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA 

En la realización de este avalúo se tomaron en cuenta las metodologías y lineamientos estipulados 

por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, mediante la Resolución 620 de septiembre 23 

de 2008. 

 
PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS TERRENOS. 

MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO.  Resolución IGAC 620 de 2008 - Artículo 

1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor 

comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes 

y comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, 

analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 

 
PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES. 

MÉTODO DE COSTOS DE REPOSICIÓN.  Resolución IGAC 620 de 2008 - Artículo 3º.- Método 

de costo de reposición. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a 

partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto 

de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor 

correspondiente al terreno. 

En esta investigación se analizaron ofertas de predios con condiciones similares al inmueble objeto 

de avalúo con características similares que nos permiten llegar a determinar un valor comercial, con 

la utilización de estas metodologías. 
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9.2 MEMORIAS DE CÁLCULO 

 

9.2.1 DATOS DEL SUJETO 

 

Transversal 16 No 1A - 123, Barrio Humarizal, Leticia – Amazonas. 

 

Código Tipo de Inmueble 
Uso del 
Suelo 

RPH 
Estrato 

Socioeconómico 
Área Lote 

(m2) 

Área 
Construc. 

(m2) 

SUJETO LOTE DE TERRENO URBANO NO Estrato 2 269,37 0,00 

Edad 
(Años) 

Sistema 
Constructivo 

Estado 
Pendiente 

(%) 
Tipo 

de Vía 
Zona 

Frente 
(metros) 

Ubicación 
en la 

Manzana 

N/A N/A N/A 0% 2 Residencial 10,00 Medianero 

 
 
 

9.2.2 ESTUDIO DE MERCADO 

 
El estudio de mercado se realizó en los sectores donde se encuentra el inmueble objeto de 
avalúo, conocido como Barrio Humarizal, ya que tiene las mismas características 
destacando el uso del suelo y las condiciones de servicios públicos y dotacionales. 
 
 
A continuación, se relaciona el estudio de mercado realizado: 
 
 

ESTUDIO DE MERCADO 

Comparable Comparable 
Área 
Lote 
(m2) 

Área 
Construcción 

(m2) 

Valor Oferta 
($) 

CMP-01 Diagonal 4 entre transversal  15 y 16 135,00 0,00 37.000.000,00 

CMP-02 Carrera 2E entre 13 y 14 - 3158268855 200,00 0,00 30.000.000,00 

CMP-03 Calle 14A con Carrera 2E - FincaRaiz.com 1108,80 0,00 100.000.000,00 
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9.2.2.1  COMPARABLE 1 (CMP-01)  

 
 
 

 
 

Diagonal 4 entre transversales 15 y 16 

 

CMP 01  
 

Valor de Venta del 
Inmueble 

$ 37.000.000 
 

Área Lote 

135,00 m2 

 

Área construida 
0,00 m2  Aprox.  

 

Contacto: 
 

3222002994 
 
 

Fecha de Consulta: 
17 de febrero de 2021 

 

 
 

9.2.2.2  COMPARABLE 2 (CMP-02)  

 
 
 

 
 

Carrera 2E entre Calles 13ª y 14ª   
 

 

CMP 02  
 

Valor de Venta del 
Inmueble 

$ 30.000.000 
 

Área Lote 

200,00 m2 

 

Área construida 
0,00 m2  

 

Contacto: 
 

3158268855 
 

Fecha de Consulta: 
21 de Febrero de 2021 
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9.2.2.3  COMPARABLE 3 (CMP-03)  

 
 
 
 

 
 

Calle 14A con Carrera 2E Esquina   
 

 

CMP 03 
 

Valor de Venta del 
Inmueble 

$ 100.000.000 
 

Área Lote 

1108,80 m2 

 

Área construida 
0,00 m2  

 

Contacto: 
FincaRaiz.com 

Código: 5619375 
 

Fecha de Consulta: 
Febrero 22 de 2021 

 
 
 

9.2.3  CLASIFICACIÓN, CÁLCULOS PREVIOS Y HOMOGENIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN  
 
Una vez identificado el Mercado, se clasificó la información y se hicieron los cálculos previos 
y se realizó el proceso de comparación u homogenización de los datos, como se muestra 
en el siguiente cuadro: 
 

 
 

 
 

 

Código
Tipo de 

Inmueble
Uso del Suelo RPH

Estrato

Socioeconómico
Tipo de Vía

Calificación por 

Servicios

Área Lote

(m
2
)

SUJETO LOTE URBANO NO Estrato 2 2 12 269,37

DATOS DEL SUJETO (Inmueble a Valorar).

Comparable
Área Lote

(m2)

Área Construc. 

(m2)

Valor Oferta

($)

Vr Mínimo Oferta

($)

Valor Homogen.

($/m2)

CMP-01 135,00 0,0 37.000.000,0 37.000.000,0 236.003,58

CMP-02 200,00 0,0 30.000.000,0 30.000.000,0 181.658,23

CMP-03 1.108,80 0,0 100.000.000,0 100.000.000,0 185.735,87

ESTUDIO DE MERCADO.

Comparable

Diagonal 4 entre trasversal 15 y 16

Carrera 2 E entre calles 13 y 14

Calle 14A con Carrera 2E Esquina

ESTUDIO DE MERCADO - ESTADO, TIPO DE VÍA Y SERVICIOS

Comparable
Estado del 

Inmueble

Calificación por 

Tipo de Vía

Calificación por 

Servicios

CMP-01 5,0 3 12

CMP-02 5,0 5 9

CMP-03 5,0 5 9

Diagonal 4 entre trasversal 15 y 16

Carrera 2 E entre calles 13 y 14

Calle 14A Con Carrera 2E Esquina

Comparable
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Una vez clasificada la información, se obtienen los valores totales de los lotes de terreno, 
con los cuales podemos calcular el valor por metro cuadrado de cada uno de ellos.  Se hace 
proceso de homogenización de los datos calculados, para hacer correcciones de precio y 
poder hacer cálculos estadísticos con datos homogéneos. 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
Se aclaran la forma de cálculo de las diferentes variables: 

 Cálculo del Factor Área o Superficie (Fa).  Considerando que todos los predios tienen 

áreas diferentes, se debe hacer la corrección de precios, aplicando un factor de área, 
ya que desde el punto de vista de la valoración, se parte de la premisa que a mayor 
área menor valor unitario y viceversa.  Para lo anterior se trabajó con la siguiente 
fórmula: 
 
 

𝐹𝑎 =  (
𝐴𝑙𝑡

𝐴𝑙𝑣
)
0,31

 

 

Fa = Factor área 

Alt = Área del lote Comparable 

Alv = Área del lote del Sujeto (predio objeto de avalúo) 

Fuente: JERÓNIMO AZNAR BELVER Y OTROS. Valoración Inmobiliaria. Métodos y Aplicaciones.  2012.  P 71. 

 

 Cálculo del Factor General.  Es el factor resultante de la multiplicación de los dos (2) 

factores anteriores: 

Comparable
Sistema 

Constructivo

Vida Util

(Años)

Edad

(Años)

Edad

(%)

Estado del 

Inmueble
% Depreciación

Vr. Construcciones

($/m2)

CMP-01  Estructural 100 100 100 5,0 100,00 0

CMP-02  Estructural 100 100 100 5,0 100,00 0

CMP-03  Estructural 100 100 100 5,0 100,00 0

CLASIFICACIÓN Y CÁLCULOS PREVIOS.

Comparable
Vr. Gastado

($/m2)

Vr. Remanente

($/m2)

Área Construc. 

(m2)

Valor Total 

Construcciones

($)

Valor Total Lote

($)

Área Lote

(m2)

Valor Lote

Sin Homogenizar

($/m2)

CMP-01 0,00 0,00 0,00 0 37.000.000 135,00 274.074,07

CMP-02 0,00 0,00 0,00 0 30.000.000 200,00 150.000,00

CMP-03 0,00 0,00 0,00 0 100.000.000 1.108,80 90.187,59

Código
Factor Área

(Fa)

Factor 

Negociación

(Fn)

Factor Tipo de 

Vía

(Ftv)

Factor Servicios

(Fs2)
FACTOR GENERAL

Valor Lote

($/m2)

Vr. Lote Terreno

Homogenizado

($/m2)

CMP-01 0,8072 1,0000 1,0667 1,0000 0,8611 274.074,0741 236.003,58

CMP-02 0,9118 1,0000 1,2139 1,0942 1,2111 150.000,0000 181.658,23

CMP-03 1,5506 1,0000 1,2139 1,0942 2,0594 90.187,5902 185.735,87

COMPARACIÓN U HOMOGENIZACIÓN.
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FG = Fa * Fn * Ftv * Fs2  

 

FG = Factor General 

Fa = Factor área 

Fn = Factor Negociación 

Ftv= Factor Vía 

Fs2= Factor Servicios 

 

Se ordenan los valores de Lote de Terreno por m2 de los comparables de menor a mayor 
para proceder a hacer el análisis de datos. 

 

 

 

9.2.4  ANÁLISIS DE LA VARIANZA. 

 

 

Comparable

Vr. Lote Terreno

Homogenizado

($/m2)

CMP-02 Carrera 2 E entre ca l les  13 y 14 181.658,23

CMP-03 Cal le 14A con Carrera 2E Esquina 185.735,87

CMP-01 Diagonal  4 entre trasversal  15 y 16 236.003,58

ORDENACIÓN DE LOS DATOS HOMOGENIZADOS.

Nombre del Inmueble Comparable

Lote de 

Terreno

Vr. Homogeniz

($/m
2
)

Dispersión

Simple

Dispersión Simple

al Cuadrado

CMP-02 181.658,23 -19.474 379.249.629

CMP-03 185.735,87 -15.397 237.057.930

CMP-01 236.003,58 34.871 1.215.987.912

3 2

201.132,56         916.147.735,22

30.267,93           

185.735,87         

No Exis te

231.400,49

201.132,56

170.864,63

60.535,86

% Asimetría  = 
No Apl ica

Valor Máximo de la  Muestra

Valor Promedio de la  Muestra

Valor Mínimo de la  Muestra

No existe % de Asimetría Rango de la  Muestra

:  Media (Va lor Promedio de los  datos) Varianza = 

  S        :  Desviación                                           Coeficiente de Variación = C.V.

15,05%  Me   :  Valor centra l  de los  datos  ordenados

  Mo   :  Es  el  dato que más  se repite Datos OK

:  Sumatoria  de datos  homogenizados 603.397,68         
Sumatoria  de las  Dispers iones  a l  

Cuadrado
1.832.295.470,43

  n        :  Número de Datos  Anal izados n - 1  =  Por ser una muestra .

Calle 14A con Carrera 2E Esquina -0,51

Diagonal 4 entre trasversal 15 y 16 1,15

Cálculo de los 

Puntos Críticos

Carrera 2 E entre calles 13 y 14 -0,64

Código Nombre del Inmueble Comparable

ANÁLISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la  Resol . 620 de 2008).

   

 

 

  𝐴 =
    𝑎     𝑎

   𝑣 𝑎    

 

S = 
               

 

   1

 

  =  
   

 
 

 

              
 

 

               
 

    

    =  
   𝑣 𝑎    

    𝑎
            ,  

 i -    i               
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9.2.5  ANÁLISIS DE LA INFORMACION. 

 

Como el Coeficiente de Variación es mayor a 7,5%, se procede a hacer la eliminación de 
puntos críticos. En este caso se elimina el Comparable No 01: 
 

 
 
 
RECÁLCULO CON PUNTO CRÍTICO EXCLUÍDO (COMPARABLE 01): 
 

 
 

 

Lote de 

Terreno

Vr. Homogeniz

($/m2)

Dispersión

Simple

Dispersión Simple

al Cuadrado

CMP-02 181.658,23 -19.474 379.249.629

CMP-03 185.735,87 -15.397 237.057.930

CMP-01 236.003,58 34.871 1.215.987.912

Calle 14A con Carrera 2E Esquina -0,51

Diagonal 4 entre trasversal 15 y 16 1,15

Cálculo de los 

Puntos Críticos

Carrera 2 E entre calles 13 y 14 -0,64

Código Nombre del Inmueble Comparable

ANÁLISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL. (Art. 11 y Art. 37 de la  Resol . 620 de 2008).

 i -    i               
         

 

Lote de 

Terreno

Vr. Homogeniz

($/m
2
)

Dispersión 

Simple

al Cuadrado

Cálculo de los 

Puntos Críticos

CMP-02 181.658,23 4.156.801 -0,71

CMP-03 185.735,87 4.156.801 0,71

X1 (1,15) 15,05%

2 1

183.697,05         8.313.602,09

2.883,33             

183.697,05         

No Exis te

186.580,38

183.697,05

180.813,72

5.766,66

No Apl ica

Valor Máximo de la  Muestra

Valor Promedio de la  Muestra

Valor Mínimo de la  Muestra

No existe % de Asimetría Rango de la  Muestra

% Asimetría  = 

:  Media (Va lor Promedio de los  datos) Varianza = 

  S        :  Desviación                                           Coeficiente de Variación = C.V.

1,57%  Me   :  Valor centra l  de los  datos  ordenados

  Mo   :  Es  el  dato que más  se repite Datos OK

:  Sumatoria  de datos  homogenizados 367.394,10         
Sumatoria  de las  Dispers iones  a l  

Cuadrado
8.313.602,09

  n        :  Número de Datos  Anal izados n - 1  =  Por ser una muestra .

ANÁLISIS DE MEDIDA DE TENDENCIA CENTRAL CON ELIMINACIÓN DE PUNTOS CRÍTICOS.

Carrera 2 E entre calles 13 y 14

Calle 14A con Carrera 2E Esquina

Código Nombre del Inmueble Comparable
Punto Crítico 

Eliminado

C.V. con P.C. 

Eliminado

   

 

 

  𝐴 =
    𝑎     𝑎

   𝑣 𝑎    

 

S = 
               

 

   1

 

  =  
   

 
 

 

              
 

 

               
 

    

    =  
   𝑣 𝑎    

    𝑎
            ,  

 i              
 
         

 

Según el análisis de datos realizado con eliminación de puntos, el valor promedio del metro cuadrado es de

$183.697,05, teniendo como Coeficiente de Variación un 1,57%, el cual es Menor que el 7,5%, dando

cumplimiento a lo establecido en el Artículo 11 de la Resolución IGAC No. 620 de 2008
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9.2.6  METODO DE COSTO DE REPOSICIÓN PARA CONSTRUCCIONES. 

 
9.2.6.1. AVALÚO DE LA CONSTRUCCIÓN – CÁLCULO DE DEPRECIACIÓN: 

 

 
 
 

9.3  RESUMEN GENERAL 

 

Descripción del Avalúo Realizado 
Área 
(m2) 

Valor Unitario 
($/m2) 

Valor Avalúo Ajustado 
($) 

Lote de Terreno 269,37 183.697,00 $ 49.482.461,00 

Construcciónes 0,00 $ 0,00 $ 0,00   

VALOR TOTAL AVALÚO COMERCIAL $ 49.482.461,00  

SON: Cuarenta y Nueve Millones Cuatrocientos Ochenta y Dos Mil Cuatrocientos Sesenta y Un 
Pesos ($49.482.461,00) Moneda Corriente.  

 

 
 

 
__________________________________ 
CESAR AUGUSTO QUINTERO PELAEZ 

INGENIERO CIVIL–M.P. No 63202-65928 QND 

RAA No. AVAL-18394237 
 
 
 
 
 
 

 
 

Estado de 

Conservación

Edad

(Años)

Edad

(%)

Depreciación

(%)

Área 

(m
2
)

0,0 0,0 0,0 0,00 0,00N/A 0,00

VALORACIÓN DE LA CONSTRUCCION

Vida Útil

(Años)

Vr. de Reposición a Nuevo

($/m)

Valor Gastado ($/m
2
) Valor Remanente ($/m

2
) Valor del Avalúo ($) Valor del Avalúo Ajustado ($)

0,00 0,00 0,00 0
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10. CLÁUSULA DE PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME 
 
Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, 
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones 
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo. 
 
 

11. CONSIDERACIONES GENERALES 

 
En la adopción de los valores se analizó la ubicación del predio en el contexto de los 
sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta 
factores como acceso al inmueble, área, topografía, pendiente, vías de acceso, ubicación, 
entre otros. 
 
Política del Avalúo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a 
través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de 
que no sean comparables se corrigen las ofertas utilizando métodos Analíticos de las 
variables más significativas.  
 
Se toma como área cierta, aquella suministrada por el cliente, a través de la información 
que se encuentra en los documentos anexos al Informe valuatorio. 
 
El avalúo no tiene en cuenta aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como 
estudio de títulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de carácter 
legal. 
 
El citar números de escrituras de adquisición y matriculas inmobiliarias, no implica un 
estudio de títulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades 
sobre los mismos. 
 
Se consultó el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas 
consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble.  El 
tratamiento final es el análisis de varianza de los registros considerados en el Estudio de 
Mercado, aplicando la metodología descrita en el Articulo No 1° de la Resolución 620 del 
2008, Clasificar, Analizar e interpretación de la información. 
 
Las fotografías del presente avalúo deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y se 
adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector. 
 
Para el cálculo del valor comercial del inmueble se tomó como valor del área construida, el 
área medida en la visita al inmueble. El área del lote se tomó del Certificado de Tradición 
de Matricula Inmobiliaria No 400-7024, documento aportado por el cliente. 
 
Deja constancia el aquí firmante que a la fecha no tengo, ni he tenido interés actual o 
contemplado con los dueños ni con los bienes descritos, y que cumplo con los 
requerimientos éticos y profesionales contemplados dentro del Código de Conducta del 
IVSC (Comité de Normas Internacionales de Valoración). 
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Vigencia del avalúo: Teniendo en cuenta el numeral 7 del artículo 2 del decreto 422 de 
marzo 08 de 2000 y el artículo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de 
Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año contado a partir 
de la fecha de expedición del presente informe, siempre y cuando las condiciones no sufran 
alteraciones normativas y legales. 
 
El informe de valuación se desarrolló bajo los parámetros establecidos en la Norma Técnica 
Sectorial NTS I 01, en la cual se establece el contenido de los informes de valuación para 
los bienes inmuebles urbanos. 
 
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.  
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12. REGISTRO FOTOGRÁFICO 
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VISTA FRONTAL DEL LOTE                  VISTA DIAGONAL DEL LOTE 
 
 
 
 

  
 

VIA DE ACCESO – TRANSVERSAL 16, DE ORIENTE A OCCIDENTE 
 

 
 
 

  
 

VÍA DE ACCESO – TRANSVERSAL 16, DE OCCIDENTE A ORIENTE 
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13. DOCUMENTOS SUMINITRADOS POR EL CLIENTE 
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14. CERTIFICACION DEL AVALUADOR EN EL REGISTRO ABIERTO DE 
AVALUADORES – RAA 
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