
                                     
Juzgado Quinto de Pequeñas Causas y Competencias Múltiples de Neiva 

Palacio de Justicia Carrera 4 No. 6-99, Oficina 806, Telefax 8711449- email www.ramajudicial.gov.co 

JUZGADO QUINTO DE PEQUEÑAS CAUSAS Y COMPETENCIAS 
MÚLTIPLES DE NEIVA 

 
Neiva, 08 de octubre de 2021_en la fecha hago constar que, para notificar 
a las partes, el contenido de la providencia anterior se fijó el estado No. 
063, hoy a las SIETE de la mañana.                   

 
SECRETARIA 

 
 
 
 
 
 

SECRETARIO 

 

Neiva, siete (7) de octubre de dos mil veintiuno (2021) 

 

PROCESO:   EJECUTIVO SINGULAR DE MÍNIMA CUANTÍA  

DEMANDANTE:  BANCOLOMBIA S.A. 

CAUSANTE:   JOHN MARIO LOSADA OLIVEROS 

RADICACIÓN:  41-001-40-22-008-2016-00113-00    

 

Del escrito contentivo de avalúo aportado, córrase traslado a la parte 

actora, por el término de tres (3) días, de conformidad con lo establecido 

por el numeral 2° del artículo 444 del Código General del Proceso. 

 

Se anexa escrito. 

 

Notifíquese,  

 

 

 

RICARDO ALONSO ALVAREZ PADILLA 

Juez 
/JDM 

 

 

 

 

 

 

 
  
 
 
                   
 
     

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

JUZGADO QUINTO DE PEQUEÑAS CAUSAS Y COMPETENCIAS 
MÚLTIPLES DE NEIVA 

 
SECRETARÍA. ________________ ayer a las CINCO de la tarde quedó 
ejecutoriado el auto anterior, inhábiles los 
días__________________________________________ 
 
 
 

SECRETARIA 
 
 
 
 
 

SECRETARIO 



Señores 

JUZGADO QUINTO DE PEQUEÑAS CAUSAS Y COMPETENCIA MÚLTIPLE 

Neiva – Huila  

 

Ref: Proceso Ejecutivo Hipotecario 

        Demandante: BANCOLOMBIA S.A. 

        Demandado: JOHN MARIO LOSADDA OLIVEROS 

        Rad: 41001402200820160011300 
 

Como apoderado de la parte actora en el proceso de la referencia, de 

manera comedida me dirijo a su despacho para aportarle:  

 

1. El desprendible de pago del impuesto predial del inmueble materia 

de las cautelas, ubicado en la Carrera 34 B No. 23 – 107 Sur de la 

Urbanización Manzanares V Paseo del Alcázar de la ciudad de Neiva, 

Departamento del Huila, expedido por la Secretaria de Hacienda 

Municipal de Neiva, el cual certifica el avalúo que incrementado en 

un 50% asciende a la suma de $32.100.000 M/CTE. El cual considero 

que no refleja el valor comercial del inmueble, motivo por el cual 

adjunto avalúo comercial por la suma de $112.554.400 M/CTE., 

realizado por el perito MAURICIO ALEJANDRO ECHEVERRI HERNÁNDEZ 

y que si refleja el valor comercial del inmueble.  

 

Lo anterior conforme a lo dispuesto por el artículo 444 del C.G.P. 

 

 

Atentamente, 

 

                                                                               

   

 

 

 

ARNOLDO TAMAYO ZUÑIGA 

T.P. No. 99.461 del C.S.J. 

C.C. No. 7.698.056 de Neiva 

Correo electrónico: artazu10@hotmail.com 
 

mailto:artazu10@hotmail.com


SECRETARIA DE HACIENDA

NIT: 891180009

MUNICIPIO DE NEIVA
Fecha de Expedición:

21/09/2021 11:15:28

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO FECHA LIMITE DE PAGO

2021100000071182

26/10/2021

FACTURA No.:

DATOS DEL PROPIETARIO

Nombre:

Dirección:

JOHN MARIO LOSADA OLIVEROS

CédulaCiudadanía 1075209665

K 34B 23 107 S

DATOS DEL PREDIO

Predio:

Tipo:

Área Terreno: Área Construida:

Sector: Manzana:

0106000002470020000000000

01 17 0000

78 93

Hectareas:

Tenedor:

Ciclo: 17 253519600

FACTURACIÓN / LIQUIDACIÓN

VIGENCIA FACTURA / CONCEPTO AVALUO CAPITAL INTERES TOTAL

2015 2015100000058432 $17.922.000,00 $87.316,00 $216.916,00$129.600,00

2016 2016100000056753 $18.460.000,00 $89.900,00 $202.000,00$112.100,00

2017 2017100000073574 $19.014.000,00 $92.700,00 $186.200,00$93.500,00

2018 2018100000061690 $19.584.000,00 $95.400,00 $168.900,00$73.500,00

2019 2019100000040554 $20.172.000,00 $98.200,00 $150.500,00$52.300,00

2020 2020100000068739 $20.777.000,00 $101.300,00 $125.100,00$23.800,00

2021 2021100000071182 $21.400.000,00 $104.300,00 $110.300,00$6.000,00

04 PREDIAL TARIFA 4.2 $89.900,00 $5.100,00

54 SOBRETASA BOMBERIL 1% $900,00 $100,00

55 SOBRETASA A LA CAM 15% $13.500,00 $800,00

$1.159.916,00TOTAL DEUDA: $669.116,00 $490.800,00

(415)7709998000506(8020)2021100000071182(3900)0001159916(96)20211026

%

La presente factura presta mérito ejecutivo de conformidad con lo establecido en el Art. 69 de la ley 1111 de 2006, modificado por el Art. 58 de la Ley 1430 de 2010. Contra la presente liquidación
oficial procede el recurso de reconsideración de conformidad con lo previsto en Art. 492-1 del Estatuto Tributario Municipal y lo establecido en la resolución No. 00005 del 14 de Enero de 2013.

PAGO TOTALPague HastaVr. Dscto.Vr. Base DsctoVr. Última VigenciaVr. Vigencia(s) Anterior(es)

$1.159.916,0026/10/2021$0,00$0,00$110.300,00$1.049.616,00

C O P I A  P A R A  E L  B A N C O

PAGO TOTAL

0106000002470020000000000Predio:2021100000071182FACTURA No.:

MUNICIPIO DE NEIVA %

(415)7709998000506(8020)2021100000071182(3900)0001159916(96)20211026
26/10/2021

Vr. Vigencia(s) Anterior(es):

Vr. Última Vigencia:

0 Vr. Base Dscto.:

Vr. Dscto.:

$1.049.616,00

$110.300,00

$0,00

$0,00

PAGUE HASTA:

$1.159.916,00Vr. A PAGAR:

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

CédulaCiudadanía 1075209665 JOHN MARIO LOSADA OLIVEROS

PAGUE EN:OCCIDENTE, AVVILLAS, DAVIVIENDA, CAJA SOCIAL, BANCOLOMBIA, BBVA, COLPATRIA, PICHINCHA, FINANDINA,
BOGOTA,BANCO AGRARIO,TESORERIA MUNICIPAL

PARA SU VALIDEZ, ESTA FACTURA REQUIERE DEL TIMBRE DEL BANCO

La presente factura presta mérito ejecutivo de conformidad con lo establecido en el Art. 69 de la ley 1111 de 2006, modificado por el Art. 58 de la Ley 1430 de 2010. Contra la presente liquidación
oficial procede el recurso de reconsideración de conformidad con lo previsto en Art. 492-1 del Estatuto Tributario Municipal y lo establecido en la resolución No. 00005 del 14 de Enero de 2013.

Pagos en Linea: www.alcaldianeiva.gov.co/ tramites y servicios - Recaudo Bancolombia

Usuario: WEBUSERIMRPPredialFacturacion2
El interés de mora mensual vigente es: 1,9825%



 

  
 

AVALÚO COMERCIAL 

 

CARRERA 34 B No. 23 – 107 SUR 

URBANIZACIÓN MANZANARES V PASEO DEL ALCÁZAR  

NEIVA – HUILA 

 

 
 

SOLICITANTE BANCOLOMBIA S.A. 

CLIENTE JHON MARIO LOSADA OLIVEROS 

CEDULA DE CIUDADANÍA 1.075.209.665 

TIPO DE INMUEBLE CASA 

VALOR TOTAL $112.554.400 

TIPO DE PRODUCTO REMATE 

PRG PRG_2021_2344544 

FECHA DE INFORME SEPTIEMBRE 15 DE 2021 



 

  
 

INFORME TÉCNICO DE AVALÚO 

 

INFORMACIÓN BÁSICA 

Departamento Huila 

Municipio Neiva 

Barrio Manzanares 

Dirección y/o nombre del predio Carrera 34 B No. 23 – 107 Sur 

Tipo de avalúo Comercial Propietarios 
John Mario Losada Oliveros 

C.C. 1.075.209.665  

Tipo de inmueble Urbano Uso actual Vivienda  

Tipología del 

inmueble 
Casa Fecha de visita Septiembre 10 2021 

Plancha IGAC No Aplica Fecha de informe Septiembre 15 2021 

 

TITULACIÓN 

Matricula Inmobiliaria 200-157869 

Título de adquisición Escritura Pública 2055 

Fecha: 03-09-2012 Notaria: Segunda Ciudad Neiva 

Número catastral 410010106000002470020000000000 

Avalúo catastral No conocido 

Afectaciones Ninguna 

Observaciones Este informe no es estudio jurídico. 

 

  



 

  
 

INFORMACIÓN GENERAL DEL SECTOR 

Barrio 

Legal 
Si 

Topografía 

del Sector 
Plana 

Uso 

Predominante 
Vivienda 

Condiciones 

de 

Salubridad 

Bueno 

Actividades 

predominantes 

El sector donde se encuentra ubicado el inmueble presenta usos 

residenciales y algunas zonas de comercio puntual. 

Tipos de predios 
Sector residencial con viviendas unifamiliares en uno y dos pisos 

mayoritariamente.  

Características especiales 

del sector 

Se trata de un sector residencial de la zona sur del suelo urbano 

del municipio donde se evidencia un desarrollo reciente de 

vivienda. 

Perspectivas de 

valorización 

Se puede considerar que las perspectivas de valorización para el 

sector y el predio en estudio son moderadas y constantes en el 

mediano y corto plazo. 

Vías principales y estado 

actual 

Las vías principales de acceso son la Calle 24 Sur, Calle 24 Bis y la 

Carrera 33 las cuales se encuentran pavimentadas y en buen 

estado de conservación y mantenimiento.  

Transporte público 
El servicio de transporte público es bueno prestado por empresas 

intermunicipales.  

 

DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

Características del terreno El terreno tiene forma regular con topografía plana 

Georreferenciación Longitud:  
75°15’54.74” W 

-75.265206 
Latitud:  

2°54’15.58” N 

2.904328 

Descripción del inmueble 

El inmueble tasado en el presente informe corresponde a una 

casa ubicada sobre la carrera 34 B entre calles 23 y 24 sur de 

la ciudad de Neiva-Huila, predio residencial unifamiliar de dos 

pisos. 

Características climáticas 
Altura 442 m s. n. m. 

Temperatura 27° C 

Características especiales Ninguna 

Edad del inmueble 15 años aproximadamente 

Estrato 2 

Tipo de inmueble Urbano 

Cuadro de áreas 

ÁREAS JURÍDICAS Y CATASTRALES: 

ÍTEM UNIDAD/m2 

Área Terreno 78,00 

Área Construida 77,38 



 

  
 

Área Construida IGAC 93,00 

NOTA: Se realizó avalúo de fachada, por lo cual no se pudo 

acceder al inmueble para corroborar las medidas, se aclara 

que la información catastral registrada en el geoportal refleja 

un área construida de 93,00 m2, tal como se evidencia a 

continuación: 

 

Por otra parte se evidencia en el certificado de tradición, en 

la anotación no. 5 que sobre el predio se realizó una 

declaración de construcción en suelo propio y en la 

descripción de cabida y linderos se menciona un área 

construida de 77,38 m2. Se adopta esta área en la liquidación 

del presente informe dado que se considera construcción 

legalizada mediante licencia. 

Fuente: Certificado de tradición y Libertad. 

Linderos: 

Por el Norte: 13 m con lote 19 

Por el Sur: 13 m con lote 21 

Por el Oriente: 6 m con calle 20B Sur (Hoy Carrera 34 B) 

Por el Occidente: 6m con lote 27 m 

Fuente: 
Certificado de tradición y libertad y Escritura Pública 

suminsitrada 

Infraestructura Bueno (X) Regular ( ) Malo ( ) 

SERVICIOS PÚBLICOS 

Acueducto: Si Alcantarillado: Si 

Energía: Si Teléfono: Si 

Gas: Si Otros: Ninguno. 

Breve 

descripción: 

Los servicios públicos del predio son prestados por las Empresas del 

municipio. 

 



 

  
 

DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA CONSTRUCCIÓN 

Detalle de la construcción: 

Estructura: Muros de carga 

Muros: Pañetados, estucados y pintados. 

Fachada: Ladrillo a la vista 

Pisos: Cerámica. 

Carpintería: Ventanería y puertas metálicas 

Cielo raso: Placa en concreto 

Cubierta: Teja Fibrocemento 

Baños: Línea Sencilla. 

Cocina: Sin Información 

 

NOTA: La descripción de la construcción se describe 

basados en la inspección técnica de fachada y el acta de 

secuestre del inmueble dado que no se permitió el acceso 

al predio. 

Estructura 

Reforzada 

Ajuste 

Sismorresistente 
Tipo de fachada 

No Disponible  No Disponible Igual a 6 metros 

Irregularidad de 

Planta 

Irregularidad de 

Altura 
Daño Por Sismos 

Sin Irregularidad Sin Irregularidad Sin Información 

Número de Pisos Avance  Remodelado 

2 100% Sin Información 

Ventilación Iluminación No. De Sótanos 

Bueno Bueno 0 

Distribución 

Primer Piso: parqueadero, antejardín, sala, comedor, 

cocina abierta y baño social, patio. Segundo Piso: hall 

alcobas, alcoba principal, baño privado, dos alcobas 

auxiliares. 

Fuente: Acta de secuestre y Escritura Publica 2055 del 03 de septiembre de 2012  

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

NORMAS URBANÍSTICAS VIGENTES 

El municipio de Neiva se encuentra reglamentado mediante Acuerdo No. 026 de 2009 “Por 

medio del cual se revisa y ajusta el acuerdo número 016 de 2000 que adopta el Plan de 

Ordenamiento territorial de Neiva” 

 

 

 

 

 



 

  
 

MAPA USOS DEL SUELO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

MAPA DE TRATAMIENTOS 

 

 

 

 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 

 



 

  
 

CONDICIONES GENERALES 

Del sector: 

El sector se caracteriza por tener una sola vocación de uso residencial, sobre la avenida 

principal se puede evidenciar algo de comercio aledaño. 

 

De localización: 

El predio cuenta con una ubicación con buenas posibilidades de acceso por vías Nacionales 

pavimentadas y principales de la ciudad, con fácil acceso desde la ciudad de Bogotá y los 

municipios cercanos.  

 

De terreno: 

El predio matriz cuenta con una topografía plana 

 

De comercialización (Tiempo esperado de comercialización): 

Se considera con una dinámica inmobiliaria estable, tanto para los predios en venta como en 

arriendo. Actualmente existe moderada variedad de inmuebles en oferta en el sector. Se 

estima un tiempo esperado de comercialización de aproximadamente 10 meses. 

 

Comportamiento de Oferta y Demanda: 

Se considera equilibrado tanto para inmuebles en venta como en arriendo 

 

Actualidad Edificadora: 

Actualmente, se observa el desarrollo de algunos proyectos nuevos, además se adelantan 

algunos proyectos de auto construcción en suelo propio, así como remodelaciones y 

modificaciones de vivienda existente. 

 

Especial: 

Ninguna 

 

 

 

  



 

  
 

METODOLOGÍA UTILIZADA 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido 

en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la República, 

Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No 0620 del 23 

de octubre de 2008, expedidos por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, así como también por 

las premisas básicas del presente informe, se utilizó el método de comparación de mercado y el 

método de reposición. 

Método comparación de mercado: 

Se consultaron ofertas de predios comparables en el mismo sector con similares características de 

construcción y áreas similares y finalmente se realizó manejo estadístico de la información para 

adoptar el valor más probable por m². 

No. DIRECCION CONTACTO VALOR OFERTA % DEPURAC.
VALOR 

DEPURADO

VALOR 

CONSTRUCCION

VALOR 

TERRENO

AREA 

TERRENO 

M2

AREA 

CONSTRUCCI

ON M2

VALOR M2 

TERRENO

1
Manzanares, 

Neiva

3156125225 Cód. 

Finca Raíz: 6667950
$ 160.000.000 5,00% $ 152.000.000 $ 104.500.000 $ 47.500.000 78,00 110,00 $ 608.974

2
Manzanares, 

Neiva

8630404 Cód. Finca 

Raíz: 6125363
$ 180.000.000 5,00% $ 171.000.000 $ 120.000.000 $ 51.000.000 91,00 160,00 $ 560.440

3
Manzanares, 

Neiva

Jhon Polanco, 

3118110602
$ 160.000.000 5,00% $ 152.000.000 $ 80.500.000 $ 71.500.000 126,00 115,00 $ 567.460

4
Altos del 

Limonar, Neiva

3105615729 Cód. 

Finca Raíz: 6424467
$ 105.000.000 5,00% $ 99.750.000 $ 56.250.000 $ 43.500.000 81,00 75,00 $ 537.037

$ 568.478

$ 29.967

5,27%

4                 

2,000          

1,858          

$ 596.318

$ 540.638

ESTUDIO DE MERCADO

COEF.DE VARIACION

NÚMERO DE DATOS

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

DESVIACION

t(N)

PROMEDIO M2

RAIZ

 

Se adopta un valor por m2 de terreno de $570.000 

 

 

 

 



 

  
 

 

Enlaces de las Ofertas 

Oferta 1: https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/manzanares/neiva/6667950 

Oferta 2: https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/manzanares/neiva/6125363 

Oferta 3: https://www.olx.com.co/item/casa-en-venta-manzanares-iid-1111712716 

Oferta 4: https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/altos-de-limonar/neiva/6424467 

 

DATO OBSERVACIONES FOTOGRAFIA / IMAGEN

OFERTA 1

Excelente casa en buen estado cerca a todo y con amplias 

vías de acceso, urbanización Manzanares en la ciudad de 

Neiva.

OFERTA 2

 Casa esquinera de dos pisos, reja exterior, Primer piso 

garaje cubierto para un vehículo, sala-comedor, cocina 

integral, baño social, zona de lavandera, instalación para 

lavadora, patio de ropas cubierto con espacio para garaje. 

Segundo piso tres habitaciones con closet, habitacion 

principal con aire acondicionado y baño, baño de auxiliar, 

pisos en porcelanato, techo en drywall, tanque de agua. 

Estrato 2.

OFERTA 3

Casa 7*18 mtrs, en barrio Manzanares, sector tranquilo con 

centros comerciales aledaños, estaciones de servicio 

cercanos, ubicada en carrera 33 S # 20-52, tiene 3 

habitaciones, 2 baños, 1 parqueadero, patio, antejardin, 

sala amplia,cocina, tiene bases y columnas para seguir 

construyendo

OFERTA 4

 Consta de 3 habitaciones grandes, la habitación principal 

con baño privado, 1 baño adicional, cocina semintegral, 

machimbrada, patio cubierto, puerta porton, reja para 

carro. Informacion con el propietario.

OBSERVACIONES OFERTAS

https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/manzanares/neiva/6667950
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/manzanares/neiva/6125363
https://www.olx.com.co/item/casa-en-venta-manzanares-iid-1111712716
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/altos-de-limonar/neiva/6424467


 

  
 

 

Valor de la construcción: 

Método de Reposición como nuevo 

Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir de calcular 

cuánto cuesta, hoy, producir una construcción equiparable en términos funcionales, número de 

espacios, de baños, y demás elementos que la conformen, con los materiales y técnicas usuales en 

el momento de hacer el avalúo y no necesariamente con las características que tenga el bien, por 

cuanto en muchas oportunidades en su fabricación se emplearon materiales y técnicas no 

disponibles en el momento. 

 

Lógicamente que si el bien, por ejemplo, se trata de una casa con muros de carga, en ladrillo, 

cubierta en asbesto cemento, con muros interiores con pañete, pisos en baldosa de cemento, 

cocina y baños en los cuales se emplearon materiales disponibles en el mercado, el cálculo deberá 

referirse a los mismos elementos, pero tomando como precio los que tengan dichos materiales en el 

momento de hacer el avalúo (precios de hoy). Para obtener un valor real del inmueble (m2) se tiene 

en cuenta el estado de conservación y se utilizará las Normas de tasación Urbana de FITTO Y 

CORVINI. 

 

Como el inmueble objeto de avalúo ya ha sido utilizado durante un período de tiempo es necesario 

descontarle este tiempo, aplicando un método de depreciación.  

Calificaciones: 

1 NUEVO SIN REPARACIONES. 

2 ESTADO BUENO DE CONSERVACIÓN, REQUIERE ALGUNAS REPARACIONES DE POCA 

IMPORTANCIA. 

3 REQUIERE REPARACIONES SENCILLAS. 

4 NECESITA REPARACIONES IMPORTANTES. 

5 SIN VALOR 

 

 

 

 

DESCRIPCION
Área

m2
EDAD

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN % 

DE VIDA

CALIFICACION

 ESTADO
DEPREC VALOR REPOSICIÓN

VALOR

 DEPRECIACIÓN

VALOR

 FINAL

VALOR

 ADOPTADO

CONSTRUCCIÓN 77,38 15 70 21,43% 2,5 20,04% 1.100.000$         $220.390 $879.610 $ 880.000

Fitto y Corvini



 

  
 

ANÁLISIS DE RESULTADOS Y CONSIDERACIONES 

• Se realizó un análisis de mercado con inmuebles de características similares, ubicados en el 

mismo sector. 

• El valor promedio arrojado por las muestras corresponde al área de terreno, según la 

información obtenida en la investigación de mercado.   

• Se adopta como valor más probable el promedio de la muestra. 

• En el presente informe de avalúo se liquidan las áreas construidas consideradas como 

legalizadas y registradas en el certificado de tradición. 

• Se realiza avalúo de fachada dado que no se pudo concretar acceso al predio. 

 

VIGENCIA DEL AVALUO 

De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el artículo 19 

del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Económico, el 

presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición de este informe, 

siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el valor se conserven. 

CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONÓMICAS 

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, 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 presente informe de avalúo se realizó mediante visita física al predio, teniendo en cuenta todas 

las recomendaciones y exigencias de bioseguridad para afrontar las crisis de salubridad actual a 

causa del COVID-19. 

 



 

  
 

El avalúo es practicado por el perito Mauricio Alejandro Echeverri Hernández y revisado por el 

Ingeniero Elvis Fabián Montoya, quien hace parte de la Empresa APPRAISER S.A.S., por lo cual 

también es firmado por la Ing. Érika Celemín, quien figura como Gerente General, inscritos en el 

Registro Abierto de Avaluadores. R.A.A.  

 

Este informe corresponde al “VALOR COMERCIAL” del respectivo inmueble, 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. 

 

El presente avalúo cumple con las directrices establecidas en las Normas Internaciones de Valuación 

IVS 2020, (Marco conceptual IVS 101, 102, 103 y 104) así como las Normas Técnicas Sectoriales NTS 

S03 y NTS M01 y los protocolos internacionales de las entidades valuatorias reconocidas. 

 

VALORES PROPORCIONALES 

 

 

 

 

 

 

 

Descripción Datos

Valor total inmueble 112.554.400$              

Valor proporcional terreno 44.460.000$                 

Valor proporcional construcción 68.094.400$                 

Porcentaje de terreno 39,50%

Porcentaje de construcción 60,50%

Edad aproximada (Años) 15

Vida remanente (Años) 55

Vida útil (Años) 70

Valor reposición a nuevo 85.118.000$                 

Valor UVR día 285,474

 Valor avalúo UVR 394.271,98                   



 

  
 

AVALÚO COMERCIAL 

 

CARRERA 34 B No. 23 – 107 SUR 

URBANIZACIÓN MANZANARES V PASEO DEL ALCÁZAR  

NEIVA – HUILA 

 

 
 

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 septiembre de 2021 es como está estipulada según tabla de avalúos en conjunto 

suman un valor de CIENTO DOCE MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL 

CUATROCIENTOS PESOS MONEDA CORRIENTE ($112.554.400 M/C). 

 

 

 
ING. ERIKA CELEMÍN BOHÓRQUEZ 

Avaluador. 
RAA AVAL – 52148032 

 
 

 

 

    MAURICIO ALEJANDRO ECHEVERRI                                             ING. ELVIS FABIÁN MONTOYA 

                  Perito actuante                                                                               Revisión del Avalúo 

          RAA AVAL – 1110474379                                                                 RAA AVAL – 1023944360 

DESCRIPCION AREA M2 VALOR M2 TOTAL

TERRENO 78,00           570.000$               44.460.000$             

CONSTRUCCIÓN 77,38           880.000$               68.094.400$             

112.554.400$           

1.454.567$              

TOTAL AVALUO

INTEGRAL SOBRE CONSTRUCCION



 

  
 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 

 

 

 

 

 
Puerta de acceso Garaje  Vecinos  Fachada Dos Pisos 

 

 

 

 

 
Cubiera metalica 

Antejardin 

 Antejardin  Medidor Acueducto 



 

  
 

 

 

 

 

 

Sardinel  Anden  Entorno 

 

 

UBICACIÓN DEL PREDIO EN EL SECTOR 

 

 

 



 

  
 

 

UBICACIÓN ESPECIFICA DEL PREDIO 

 

INFORMACIÓN CATASTRAL 



 

  
 

INFORMACIÓN DEL PERITO QUE DA EL DICTAMEN 

 

Por medio del presente documento certificamos que: 

 

La identidad es como quedó indicada en el presente dictamen pericial realizado al bien 

inmueble objeto de avalúo. 

 

A la fecha no he sido designado en procesos anteriores o en curso de la misma parte o 

apoderado. 

 

No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50, en lo pertinente. 

 

Actualmente no he realizado publicaciones en materia pericial en los últimos diez (10) años. 

 

La dirección de notificación es en la Calle 145 # 46-94 Apartamento 401, Bogotá. 

 

Información del perito actuante quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: Mauricio Alejandro Echeverri Hernández 

▪ RAA-AVAL: 1110474379 

▪ C.C.: 1110474379 

▪ Dirección de Residencia: Calle 145 # 46-94 Apartamento 401 

▪ Ciudad de Residencia: Bogotá D.C. 

▪ Celular: 3158851393 

▪ Profesión: Arquitecto 

Información de Gerente General APPRAISER SAS quien que da el dictamen:  

▪ Nombre: Erika Celemín Bohórquez 

▪ RAA-AVAL: 52148032 

▪ C.C.: 52148032 

▪ Dirección de residencia: Calle 152 58-51 Interior 2, apartamento. 804 

▪ Ciudad de Residencia: Bogotá D.C. 

▪ Celular: 3102055756 

▪ Profesión: Ingeniera Industrial 

En referencia al numeral 7 del artículo 226 del Código General del Proceso, no se tienen 

restricciones asociadas. 

Con respecto a los numerales 8 y 9 del art. 226 del Código General del Proceso, las 

metodologías aplicadas se basan en lo contenido en la Resolución 620 de 2008 expedida por 

el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 



 

  
 

Los métodos utilizados en la realización de avalúos, empleados en el presente informe, son los 

mismos métodos usados con anterioridad en la realización de otros avalúos y los aceptados 

según la normatividad vigente (Resolución 620/2008). 

Teniendo en consideración el numeral 6 del artículo 226 del Código General del Proceso, el 

cual indica que se mencione si “ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la 

misma parte o por el mismo apoderado de la parte”, se mencionan los casos en los que se ha 

sido designado para la elaboración de un dictamen. 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 



 

  
 

 


