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De: Oscar calvache <oscalvache@yahoo.es>
Enviado: lunes, 20 de noviembre de 2023 11:28
Para: Secretaria Tribunal Administrativo - Cauca - Seccional Popayan <stadmcauca@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Asunto: EXPEDIENTE 19001-23-33-002-2020-00104-00
 

Popayán, noviembre  20 de 2023
 
Señor Magistrado
DAVID FERNANDO RAMIREZ FAJARDO
TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DEL CAUCA
E.S.D.
 
REFERENCIA:
EXPEDIENTE                      19001-23-33-002-2020-00104-00
M. DE CONTROL:                 Reparación directa.
ACTOR:                                 Sonia Stella Bravo de Mejía y otros
DEMANDADO:                       MUNICIPIO DE POPAYAN
 
 
Apreciados Señores
Atendiendo a lo acordado en el acta audiencia inicial del diez y siete (17) de
noviembre de 2022 donde se solicita un dictamen pericial con la finalidad de dar
respuesta al cuestionario planteado por su despacho, y a la audiencia pública del
(30) treinta de agosto del año 2023 en la cual se me designa como perito del
expediente de la referencia hago entrega de resultado obtenido por la gestión
realizada.
Espero haber cumplido cabalmente el trabajo encomendado por el TRIBUNAL
ADMINISTRATIVO DEL CAUCA
 
Cordialmente
 
 
LUIS GUILLERMO SALAZAR SALAZAR
Ingeniero Civil
M.P. No 0370 del Cauca
 
Favor acusar recibo
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Popayán, 15 de octubre de 2.023 

 

Señor Magistrado 
DAVID FERNANDO RAMIREZ FAJARDO  
TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DEL CAUCA  
E.S.D. 
 

 

REFERENCIA:  

EXPEDIENTE    19001-23-33-002-2020-00104-00  

M. DE CONTROL:   Reparación directa. 
ACTOR:   Sonia Stella Bravo de Mejía y otros 
DEMANDADO:   MUNICIPIO DE POPAYAN  
 

Apreciados Señores 

Atendiendo a lo acordado en el acta audiencia inicial del 17 de noviembre de 2022. Se 

solicita un dictamen pericial con la finalidad de dar respuesta al siguiente cuestionamiento   

- El valor de los bienes inmuebles según la proyección inicial hasta la actualidad, en 
condiciones normales de explotación económica.  
- La minusvalía sufrida en cada uno de los inmuebles como consecuencia de la clausura y 
cierre del edificio Centro Comercial Anarkos.  
- La ganancia dejada de percibir en cada uno de los inmuebles objeto de la demanda.  

- El costo del valor de los bienes inmuebles expresados en esta demanda a un estado útil 

para su explotación económica en condiciones de seguridad. 
 

Me permito responder al cuestionario así: 

1. El valor de los bienes inmuebles según la proyección inicial hasta la 
actualidad, en condiciones normales de explotación económica.  

 

Para valorar los inmuebles en cuestión se utilizó el Método de capitalización de rentas 

o ingresos. Se trata de una  técnica que permite  determinar el valor comercial de un bien   

a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o con inmuebles 

semejantes y comparables por sus características físicas de uso y ubicación, trayendo a 

valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida 

remanente del bien objeto de avalúo, afectada con una tasa de capitalización o interés. 
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Identificación física del predio.  

El edificio “Centro Comercial Anarkos” se identifica como la manzana 99 del sector 

histórico de Popayán, según el ¨Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad expedido 

en el año 2.002.  

El edificio Centro Comercial Anarkos, fue una zona comercial comprendida entre 
las carreras 5 y 6 y las calles 6 y 7; rodeada de construcciones pertenecientes al 
Sector Histórico     

 

Todos los demandantes se ubican dentro del Centro Comercial Anarkos, así: 

 

DEMANDANTE IDENTIFICACIÓN LOCALIZACIÓN DIRECCIÓN 

Sonia Stella Bravo de Mejía C.C. 34.529.586 
Local No 6 
Primer nivel 

Carrera 6 No 6-69 

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

 
NIT:  817.001.952-5 
 

Local No 6 
Primer nivel 

Carrera 6 No 6-69 

Ilanit Mizrachi Muñoz C.C. 1.061.744.904 
Local No 1 
Primer nivel 

Carrera 5 No 6-42 

David Mizrachi Suliman C.C. 10.536.779 
Local No 4 
Primer nivel 

Calle 6 No 5-33 

Abraham Mizrachi Suliman C.E. 125.116 
Local No 16 

segundo nivel 

Interior  Centro 
Comercial Anarkos 

Nivel dos 

Abraham Mizrachi Suliman C.E. 125.116 
Local No 19 

segundo nivel 

Interior  Centro 
Comercial Anarkos 

Nivel dos 

Abraham Mizrachi Suliman C.E. 125.116 
Local No  20 
segundo nivel 

Interior  Centro 
Comercial Anarkos 

Nivel dos 

Ronny Mizrachi Melo C.C. 1.144.040.042 
Local No 17 

segundo nivel 

Interior  Centro 
Comercial Anarkos 

Nivel dos 

Ronny Mizrachi Melo C.C. 1.144.040.042 
Local No 18 

segundo nivel 

Interior  Centro 
Comercial Anarkos 

Nivel dos 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez C.C. 76.313.718 
Local No 2 
Primer nivel 

Calle 6 No 5-45  

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz C.C. 1.061.748.491 
Local No 2 

segundo nivel 
Calle 6 No 5-45 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

NIT: 891.501.023-2 
Local No10 
Primer nivel 

Interior  Centro 
Comercial Anarkos 

Nivel Uno 
 

Los linderos para cada predio se definen a continuación : 
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DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

Norte Local Carrera 6 No 6-65 12.73 m 

NIT:  817.001.952-5 Sur Local Calle 7 No 5-80 12.73 m 

Local No 6 Primer nivel Occidente Carrera 6 8.50 m 

Carrera 6 No 6-69 Oriente Local calle 7 No 5-72 8.50 m 

 Nadir Subsuelo Municipio de Popayán 103.00 m
2
 

 Cenit Losa 2do nivel Centro Comercial 103.00 m
2
 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Ilanit Mizrachi Muñoz Norte Zona acceso Teatro Anarkos 5.33 m 

C.C. 1.061.744.904 Sur Local Carrera 5 No 6-54 6.18 m 

Local No 1 Primer nivel Occidente Cafetería Teatro Anarkos 6.88 m 

Carrera 5 No 6-42 Oriente Carrera 5 6.88 m 

 Nadir Subsuelo Municipio de Popayán 38.12 m
2
 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

David Mizrachi Suliman Norte Calle 6 5.75 m 

C.C. 10.536.779 Sur Plaza interior Centro Comercial  5.75 m 

Local No 1 Primer nivel Occidente Calle 6 No 5-43 17.06 m 

Calle 6 No 5-33 Oriente Local calle 6 No 5-31 15.30 m 

 Nadir Subsuelo Municipio de Popayán 90.41 m
2
 

 Cenit Losa 2do nivel Centro Comercial 90.41 m
2
 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Abraham Mizrachi Suliman Norte Local No 17 PI-104 2.60 m 

C.E. 125.116 Sur Local No 15 PI-104 2.60 m 

Local No 16 segundo nivel Occidente Local No 4 frente a la carrera 6 1.50 m 
Interior Centro Comercial Anarkos Nivel 2  Oriente Zona circulación Plaza interior 1.50 m  

 Nadir Losa 2do nivel Centro Comercial 4.32 m
2
 

 Cenit Losa 3er nivel Centro Comercial 4.32 m2 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Abraham Mizrachi Suliman Norte Local No 20 PI-104 2.60 m 

C.E. 125.116 Sur Local No 18 PI-104 2.60 m  

Local No 19 segundo nivel PI - 104 Occidente Local No 4 frente a la carrera 6 1.50 m 
Interior Centro Comercial Anarkos Nivel 2  Oriente Zona circulación Plaza interior 1.50 m  

 Nadir Losa 2do nivel Centro Comercial 4.32 m
2
 

 Cenit Losa 3er nivel Centro Comercial 4.32 m2 
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DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Abraham Mizrachi Suliman Norte Local No 5 frente a la carrera 6 2.60 m 

C.E. 125.116 Sur Local No 19 PI-104 2.60 m  

Local No 20 segundo nivel PI -104 Occidente Local No 4 frente a la carrera 6 1.50 m 

Interior Centro Comercial Anarkos Nivel 2 Oriente Zona circulación Plaza interior 1.50 m  

 Nadir Losa 2do nivel Centro Comercial 4.90 m
2
 

 Cenit Losa 3er nivel Centro Comercial 4.90 m2 

 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Ronny Mizrachi Melo Norte Local No 18 frente a la carrera 6 2.60 m 

C.C. 1.144.040.042 Sur Local No 16 PI - 104 2.60 m 

Local No 17 segundo nivel PI - 104 Occidente Local No 4 frente a la carrera 6 1.50 m 
Interior Centro Comercial Anarkos Nivel 2  Oriente Zona circulación Plaza interior 1.50 m  

 Nadir Losa 2do nivel Centro Comercial 4.32 m
2
 

 Cenit Losa 3er nivel Centro Comercial 4.32 m2 

 
 
 

   

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Ronny Mizrachi Melo Norte Local No 19  PI - 104 2.60 m 

C.C. 1.144.040.042 Sur Local No 17  PI - 104 2.60 m 

Local No 18 segundo nivel PI - 104 Occidente Local No 4 frente a la carrera 6 1.50 m 
Interior Centro Comercial Anarkos Nivel 2  Oriente Zona circulación Plaza interior 1.50 m  

 Nadir Losa 2do nivel Centro Comercial 4.32 m
2
 

 Cenit Losa 3er nivel Centro Comercial 4.32 m2 

 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez Norte Calle 6 5.75 m 

C.C. 76.313.718 Sur Plaza interior Centro Comercial 5.75 m  

Local No 2 Primer nivel Occidente Local Calle 6 No 5-55 17.06 m 

Calle 6 No 5-45 Oriente Local Calle 6 No 5-43 15.30 m 

 Nadir Subsuelo Municipio de Popayán 90.41 m
2
 

 Cenit Losa aligerada Centro Comercial 90.41 m
2
 

 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz Norte Calle 6 5.75 m 



Luis Guillermo Salazar Salazar  Experticia Judicial  
Ingeniero Civil  Centro Comercial Anarkos 
M.P 0370 cauca  Popayán 

 

 

7 

Calle 82 Norte No 9-97 Urbanización Rio Verde 
Celular 317-4378568        luguisasa07@hotmail.com 

Popayán – Cauca- Colombia 
 
 

C.C. 1.061.748.491 Sur Plaza interior Centro Comercial 5.75 m  

Local No 2 Primer nivel Occidente Local Calle 6 No 5-55 17.06 m 

Calle 6 No 5-45 Oriente Local Calle 6 No 5-43 15.30 m 

 Nadir Subsuelo Municipio de Popayán 90.41 m
2
 

 Cenit Losa aligerada Centro Comercial 90.41 m
2
 

 

 

DEMANDANTE LINDERO DIRECCION DIMENSION 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

Norte Local No 11 Primer nivel  6.00 m  

NIT: 891.501.023-2 Sur Salida emergencia teatro Anarkos 8.00 m  

Local No 10 Primer nivel PI - 105 Occidente Plaza interior Centro Comercial 8.15 m 
Interior  Centro Comercial Anarkos Nivel 1 Oriente Teatro Anarkos 8.50 m 

 Nadir Losa 1er nivel ¨Parqueadero 58.00 m
2
 

 Cenit Losa 2 do nivel Teatro Anarkos 58.00 m
2
 

 

La identificación jurídica de cada predio se anota a continuación: 

 
DEMANDANTE 

ESCRITURA 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
CEDULA 

CATASTRAL 

 
Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto Mejía 
Cortes NIT:  817.001.952-5 
 

No 1.217 del 26 de 
marzo 1.998 Notaria 

Segunda 
120-81467 010300990009901 

Ilanit Mizrachi Muñoz 
No 542 del 26 de marzo 
de 2013 Notaria Primera 

120-81518 010300990024901 

David Mizrachi Suliman 
No 906 del 21 de 

febrero de 1994 Notaria 
Segunda 

120-81513 010300990019901 

Abraham Mizrachi Suliman 
No 3602 del 04 de 
Noviembre de 1993 

Notaria Segunda 
120-81490 010300990085901 

Abraham Mizrachi Suliman 
No 3567 del 03 de 
Noviembre de 1993 

Notaria Primera 
120-81493 010300990082901 

Abraham Mizrachi Suliman 
No 3718 del 16 de 
Noviembre de 1993 

Notaria Primera 
120-81494 010300990003901 

Ronny Mizrachi Melo 
No 171 del 06 de 
Febrero  de 2014 
Notaria Primera 

120-81491 010300990084901 

Ronny Mizrachi Melo 
No 172 del 06 de 
Febrero  de 2014 
Notaria Primera 

120-81492 010300990083901 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez 
No 0079 del 21 de 

Enero  de 2005 Notaria 
Tercera 

120-81511 010300990017901 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz No 0079 del 21 de 120-81511 010300990017901 
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Enero  de 2005 Notaria 
Tercera 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

No 2551 del 07 de 
septiembre  de 1992 

Notaria Primera 
120-81527 010300990034901 

 

Las características y descripción fisiográfica de cada bien en la manzana 99 son: 

DEMANDANTE IDENTIFICACIÓN 
ÁREA  

CONSTRUIDA 
AREA 

TERRENO  

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía  

 
NIT:  817.001.952-5 
 

156.30 m
2 103.00 m

2
 

Ilanit Mizrachi Muñoz C.C. 1.061.744.904 73.50 m
2 38.12 m

2
 

David Mizrachi Suliman C.C. 10.536.779 135.69 m
2 90.41 m

2
 

Abraham Mizrachi Suliman C.E. 125.116 4.32 m
2
 4.32 m

2
 

Abraham Mizrachi Suliman C.E. 125.116 4.32 m
2 4.32 m

2 
Abraham Mizrachi Suliman C.E. 125.116 4.90 m

2 4.90 m
2 

Ronny Mizrachi Melo C.C. 1.144.040.042 4.32 m
2 4.32 m

2 
Ronny Mizrachi Melo C.C. 1.144.040.042 4.32 m

2 4.32 m
2 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez C.C. 76.313.718 67.845 m
2 45.205 m

2
 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz C.C. 1.061.748.491 67.845 m
2 45.205 m

2 
Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

NIT: 891.501.023-2 105.56 m
2 58.00 m2 

 

Ejes viales: La manzana 99 del Sector Histórico de Popayán tiene como ejes viales en el 
sentido norte- sur la carrera 6 de sur a norte y la carrera 5 de norte a sur. En el sentido 
este – oeste la calle 6 comunica el oriente con occidente y la calle 7 de oeste a este.  

El Complejo arquitectónico presenta calles pavimentadas en asfalto con buen estado de 
conservación y acceso peatonal por tres costados, el norte, el oriental y el austral.  

 

Transporte Público: Para llegar o salir al “Centro Comercial Anarkos”  existe amplia 
oferta de transporte público de buses y taxis.  La limitación es el aparcamiento vehicular 
de uso particular  
 
Transito: El flujo creciente del tránsito ha congestionado la movilidad, incrementada por la 
aparición de motos, especialmente en el horario diurno  
    
 
Servicios públicos: El “Centro Comercial Anarkos” cuenta con la infraestructura de 
servicios públicos básica y necesaria para cubrir la demanda actual de agua potable, 
evacuación de aguas lluvias y aguas servidas, energía eléctrica, gas, alumbrado público, 
telefonía fija y móvil, Internet, televisión prepagada, recolección de residuos sólidos y 
aseo de calles. 
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Aspectos Técnicos: Las particularidades más sobresalientes a tener en cuenta en el 

avalúo son: 

 

Ubicación en un sector Central de Popayán. 
Calidad de la construcción. 
Estado de conservación del inmueble. 
Malla vial del centro de Popayán 
Estado de las calles  
Facilidad de acceso. 
Servicios públicos. 
Valor comercial a precios de mercado 
 

 

Método de Valoración: Para determinar el valor del Centro Comercial Anarkos, complejo 

arquitectónico actualmente en demolición se utiliza El Método de capitalización de 
rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor 
comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del 
mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus características 
físicas, de uso y ubicación, trayendo a valor presente la suma de los probables 
ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalúo, con 
una tasa de capitalización o interés. 

 

Especificidades  Centro Comercial 

 

Acceso  : Calle 6 – Carrera 5 – Calle 7   
Pisos    : Cerámica 0.45 x 0.45 m      
Muros : Ladrillo en soga, repellados estucados y pintados 
Enchapes    : Baño con cerámica en paredes y pisos 
Cimentación   :  Zapatas individuales 3.0 m x 3.0 m x 0.40 m   
Estructura   : Pórticos en concreto reforzado 
Losas :  Aligerada en casetón y viguetas  concreto reforzado 
Cubierta                       : Teja de barrro 
Paredes exteriores      : Ladrillo a la vista 
Paredes interiores      : Ladrillo, repelladas y estucadas 
Cielo raso   : Repellados, estucados y pintados 
Iluminación   : Lámparas incandescentes 
Pintura               :          Vinilo 
Ventanas   :          Marco metálico y reja de seguridad, vidrio de 5.0 mm                   
Puertas exteriores  : Lamina Cold Rolled calibre 18 
Pisos exteriores   : Cerámica tipo tablón 
Pisos interiores  : Cerámica 0.45 x 0.45 m   
Baños    : paredes enchapadas y pisos en cerámica 
Aparatos sanitarios  : Tipo corona, lavamanos, sanitario, bidé y ducha  
Instalaciones eléctricas : En conduit ½” y cable encauchetado 
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Instalaciones hidráulicas : Tubería a presión PVC PDR 21 
Instalaciones sanitarias : Tubería sanitaria PVC  
Año de construcción   :  1971 -1974  
 

A mediados de la década 1960- 1970 la administración Municipal lidero un proceso de 
renovación  urbana cuya resultado fue “El Centro Comercial Anarkos”, primero en su clase 
en el país, concepción arquitectónica para múltiples usos: comercio, oficinas, teatro, 
parqueadero subterráneo y vivienda, con la posibilidad de un hotel en su zona central, 
todo enmarcado y circunscrito por el más llamativo de los centros históricos de Colombia.  
 

Acorde con la Escritura Pública No 2.647 de diciembre 22 de 2003 por medio de la cual se 
reforma el estatuto de propiedad horizontal del Centro comercial Anarkos, se afirma:   

Área lote de terreno del Centro Comercial Anarkos      7.490.00 m2  
Área total construida Centro Comercial Anarkos              17.630.62 m2  
Área construida privada Centro Comercial Anarkos             12.864.39 m2  
Área construida zonas comunes Centro Comercial Anarkos              4.766.23 m2  
 

El área construida privada y las zonas comunes del Centro Comercial Anarkos se acordó 
dividirla en cinco (5) bloques para su manejo y administración 

 

BLOQUE 
AREA PRIVADA 
CONSTRUIDA 

PORCENTAJE 
AREA PRIVADA 
CONSTRUIDA 

AREA ZONAS 
COMUNES 

CONSTRUIDA 

PORCENTAJE 
AREA ZONAS 

COMUNES 
CONSTRUIDA 

1 3.879.39 m
2
 30.156 % 1.861.80 m

2
 39.06 % 

2 3.335.22 m
2 25.926 % 306.77 m

2 6.44 % 

3 2.405.64 m
2 18.700 % 306.77 m

2
 6.44 % 

4 413.72 m
2 3.216 % 282.09 m

2
 5.91 % 

5 2.830.42 m
2 22.002 % 2.008.80 m2  42.15 % 

TOTAL 12.864.39 m
2
 100.00 % 4.766.23 m

2 100.00 % 

  

Bloque 1      

El bloque 1 del centro comercial Anarkos, lo constituye los Locales Comerciales exteriores 
sobre la carrera 6, El Centro Comercial Mundo Center-Locales Comerciales Plaza Interior 
Apartamentos-segundo piso- Centro Comercial La Plaza, Apartamentos Tercer Piso   
 
Las áreas construidas privadas se distribuyen así:  
 

BLOQUE 1 
Área Privada 
construida 

Área zona común 
construida 

Locales comerciales exteriores  1.119.98 m
2
 0.00 m

2
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Apartamentos segundo piso 165.94 m
2
 68.76 m

2
 

Apartamentos tercer piso 1.211.80 m
2
 215.09 m

2
 

Centro Comercial Mundo Center 433.57 m
2
 941.48 m

2
 

Centro Comercial La Plaza 948.10 m
2
 636.47 m

2
 

ÁREA TOTAL 3.879.39 m
2 1.861.80 m

2
 

0 
 

 BLOQUE 2 
Área Privada 
construida 

Área zona común 
construida 

Locales comerciales exteriores  1.131.35 m
2
 45.84 m

2
 

Oficinas segundo piso 473.34 m
2
 130.47 m

2 

Oficinas tercer piso 407.97 m
2
 130.47 m

2 

Oficinas Inurbe segundo piso 891.36 m
2
 0.00 m

2
 

Oficinas Inurbe tercer piso 431.20 m
2 0.00 m

2
 

ÁREA TOTAL 3.335.22 m
2 306.77 m

2
 

 

BLOQUE 3 
Área Privada 
construida 

Área zona común 
construida 

Locales comerciales exteriores  796.69 m
2
 0.00 m

2
 

Teatro Anarkos 1.327.52 m
2
 209.80 m

2 

Oficinas tercer piso 281.43 m
2
 96.97 m

2 
ÁREA TOTAL 2.405.64 m

2 306.77 m
2
 

 

BLOQUE 4 
Área Privada 
construida 

Área zona común 
construida 

Antigua cafetería   413.72 m
2
 282.09 m

2
 

ÁREA TOTAL 413.72 m
2 282.09 m

2
 

 

BLOQUE 5 
Área Privada 
construida 

Área zona común 
construida 

Parqueadero  2.496.06 m
2
 0.00 m

2
 

Zona común privada  334.36 m
2
 687.59 m

2 

Plazoleta interior 0.00 m
2
 1.321.21 m

2 
ÁREA TOTAL 2.830.42 m

2 2.008.80 m
2
 

 

Atendiendo al Acta No. 002 de 3 de octubre 2003 que corresponde a la Asamblea General 
Extraordinaria de Copropietarios del Centro Comercial Anarkos donde se dio aprobación a  
los  estatutos para el funcionamiento y convivencia del complejo arquitectónico, el 
reglamento de usuarios y su administración y los coeficientes de participación de la zonas 
comunes. 
 
Los estatutos definen dos tipos de zonas comunes, una que denominan específica y que 
es propia de cada bloque del Centro comercial y otra general, que corresponde a la 
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plazoleta interior. De la primera solo participan los propietarios del bloque correspodiente 
y de la segunda todos los poseedores de predios. 
 
La participación de los bienes inmuebles, objeto de este peritazgo respecto a las zonas 
comunes se establece así: 
 

     DEMANDANTE 
COEFICIENTE 

DE 
PARTICIPACION 

AREA 
COMUN 

ESPECIFICA 

AREA 
COMUN 

GENERAL 

AREA 
TOTAL  

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

1.334 % 0.00  m2 17.62 m
2
 

17.62 m
2
 

Ilanit Mizrachi Muñoz 0.500 %  0.00 m
2
 6.61 m

2
 6.61 m

2
 

David Mizrachi Suliman 1.055 % 0.48 m
2
 13.94 m

2
 14.42 m

2
 

Abraham Mizrachi Suliman 0.076 % 0.72 m
2
 1.00 m

2
 1.72 m2 

Abraham Mizrachi Suliman 0.076 % 0.72 m
2
 1.00 m

2
 1.72 m2 

Abraham Mizrachi Suliman 0.083 % 0.79 m
2
 1.10 m2 1.89 m2 

Ronny Mizrachi Melo 0.076 % 0.72 m
2
 1.00 m

2
 1.72 m2 

Ronny Mizrachi Melo 0.076 % 0.72 m
2
 1.00 m

2
 1.72 m2 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez 0.5275 % 0.24 m
2
 6.97 m

2
 7.21 m

2
 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz 0.5275 % 0.24 m
2
 6.97 m

2 7.21 m
2 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

0.821 % 0.00 m
2
 10.85 m2 10.85 m

2
 

 

El área de cada predio es la superficie del terreno incrementada por el área común 

     DEMANDANTE 
AREA 

PROPIA  
AREA 

COMUN  
AREA TOTAL 

TERRENO 
ÁREA  

CONSTRUIDA 

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

103.00 m
2
 17.62 m

2
 120.62 m

2
 156.30 m

2
 

Ilanit Mizrachi Muñoz 38.12 m
2
 6.61 m

2
 44.73 m

2
 73.50 m

2 
David Mizrachi Suliman 90.41 m

2
 14.42 m

2
 104.83 m

2
 135.69 m

2 
Abraham Mizrachi Suliman  4.32 m

2
 1.72 m2 6.04 m

2
 4.32 m

2
 

Abraham Mizrachi Suliman 4.32 m
2 1.72 m2 6.04 m

2
 4.32 m

2 
Abraham Mizrachi Suliman 4.90 m

2 1.89 m2 6.79 m2 4.90 m
2 

Ronny Mizrachi Melo 4.32 m
2 1.72 m2 6.04 m

2
 4.32 m

2 
Ronny Mizrachi Melo 4.32 m

2 1.72 m2 6.04 m
2
 4.32 m

2 
Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez 45.205 m

2
 7.21 m

2
 52.415 m

2
 67.845 m

2 
Lisset Andrea Amórtegui Muñoz 45.205 m

2 7.21 m
2
 52.415 m

2 67.845 m
2
 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

58.00 m2
 10.85 m

2
 68.85 m2 105.56 m

2 

 

 

AVALUO DE LOS PREDIOS 

 

Naturaleza de la Información: La información está compuesta por los datos del  

MERCADO INMOBILIARIO, tomados a  la fecha de aplicación del valor,(Agosto de 2.023) 

la cual al ser de bienes similares, constituyen  una investigación indirecta. 
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Criterio utilizado: Se  deja  constancia que  para  el presente encargo no   existen 

hipótesis que condicionen la presente valuación ni restricción alguna sobre la que se haya 

basado la valuación. 

 

Tipo de Informe: El informe se realizó de forma escrita. 

 

Restricciones de Uso: El presente informe  solo  podrá  ser usado para responder al 

cuestionario propuesto por el Tribunal Administrativo del Cauca, el cual fue solicitado para 
determinar el valor comercial de los inmuebles objeto del proceso establecido por los 
demandantes SONIA STELLA BRAVO DE MEJÍA, CARLOS, ADALBERTO MEJÍA 
CORTÉS, ILANIT MIZRACHI MUÑOZ, DAVID MIZRACHI SULIMAN, ABRAHAM 
MIZRACHI SULIMAN, RONNY MIZRACHI MELO, JORGE RODRIGO AMÓRTEGUI 
ALFÉREZ Y LISSET ANDREA AMÓRTEGUI MUÑOZ, y la FEDERACION NACIONAL DE 
COMERCIANTES – FENALCO contra el Municipio de Popayán, para la fecha establecida. 
Los bienes se identifican como Locales Comerciales, ubicados en el Centro Comercial 
ANARKOS, de la Ciudad de Popayán, acorde al encargo valuatorio  descrito por el 
Solicitante. Por lo anterior,  los demás usos quedan prohibidos y no hacen parte de la  
finalidad  de esta valoración.  

 

La Valuación se realizó de conformidad con: Normas, Guías, Técnicas Sectoriales, así 

como el ordenamiento vigente en Colombia para Avalúos:     Resolución  620 de 2008 del 

Instituto Geográfico Agustín Codazzi – IGAC -.Según articulo  38 vigente desde el 23 de 

septiembre del 2008 

 

Descripción de la información de mercado, de los Métodos y Argumentación que 

respaldan LOS ANÁLISIS Y RESULTADOS. 

 

Enfoque y Metodología Valuatoria empleada para hallar el Valor del  inmueble fue el 

Método de capitalización de rentas 

 

Justificación de la Metodología: Los Métodos que se ajustan al presente Avalúo son el 

MÉTODO DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS, ya que considera las Ofertas y/o ventas 

de bienes similares o sustitutos, y permite llegar a una Estimación del Valor mediante 

procesos de Interpretación y Análisis del Mercado.  Y el METODO DE CAPITALIZACION 

POR RENTA O ARRENDAMIENTOS DE INMUEBLES. 

 

El presente informe se realiza cumpliendo a cabalidad la NORMA TÉCNICA    

SECTORIAL DEL INCONTEC NTS S 03  “CONTENIDO DE INFORMES DE VALUACIÓN” 

 

INDAGACIÓN ECONÓMICA 
 
INVESTIGACIÓN INDIRECTA: Escribir las ofertas y avalúos realizados por otras   
Entidades, mencionando la fuente, fecha, áreas, valores y usos. 
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Para el Método de Capitalización de Rentas o ingresos: Acorde a la resolución IGAC 
620-08 artículo 16 se relacionaron las ofertas comparables de bienes semejantes en el                                                                                                                                                                                                       
formato de Excel establecido y ubicados en el plano del sector donde se ubica o localiza 
el inmueble, igualmente se hizo un análisis de los datos de mercado donde se explique 
cómo se determinó el valor para los predios objeto de avalúo a partir de ellos. 

 
Método de Capitalización de Rentas se utilizó para determinar el valor de los Locales 
Comerciales objeto de Avalúo y en la relación se analizó la información  obtenida en el 
sector relacionada al Canon se arrendamiento de los locales comerciales similares y 
ubicados en la misma zona donde se encuentra el Centrol Comercial objeto de Avalúo.  

 
A continuación se relaciona el anàlisis estadistico realizado y se adoptò un valor   cercano 
al lìmite inferior, dada el área del predio a valorar. 
 
 
MEMORIAS DE CÁLCULO – ESTUDIO DE MERCADO – DEPURACIÓN DE   
LA MUESTRA: 

 

TIPO DE INMUEBLES – LOCALES COMERCIALES 
 
UBICACIÓN: Locales Comerciales, Centro Comercial ANARKOS- sector Centro 
de Popayán 

CARACTERISTICAS DE LOS INMUEBLES REFERENCIALES 

FUENTE: Con el propietario o arrendatario a través de Internet, vía telefónica  y en 

forma personal 
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LOCALIZACION DE LOS INMUEBLES REFERENCIALES:  
 

Centro de Popayán  - Carrera 8 N° 5-62 

Centro de Popayán  - Carrera 8 N° 6-25 

Centro de Popayán  - Carrera 8 N° 6-42 

Centro de Popayán  - Calle 3 N° 6-70 

Centro de Popayán  - Carrera 6 N° 5-68 

Centro de Popayán  - Carrera 3 N° 6-80 

Centro de Popayán  - Carrera 7 N° 6-45 

                       

VETUSTEZ 51 años  para el 2023. 

 

VALORACION LOCALES COMERCIALES 

 

METODO DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS PARA CONSTRUCCION TRADICIONAL 

 

En el siguiente cuadro se anota la investigación realizada pata estimar el valor del M2 de 
terreno, en construcción tradicional (concreto, ladrillo, hierro, etc.)  

 

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
DIRECCIÓN 

CANON 
ARRIENDO 

AREA 
PRIVADA 

VALOR 
AREA 

PRIVADA 
OBSERVACIONES 

TELÉFONO 
FUENTE 

REFERENCIA 

         

1 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 6 # 
5-62  Centro 
Popayán 

$ 1.300.000 23,30 $ 55.794 
Piso 1  Área de 
mostradores, 
depósito y baño 

602 8339595 
Melisa 

Inmobiliaria 

2 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 3 # 6-
70 Centro 
Popayán 

$ 2.380.000 80,00 $ 29.750 

Piso 1,  
Restaurante . Área 
de comedor  y área 
de cocina 

311 7085408 
Inmobiliaria Finca 

Raiz 

3 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 8 # 
6-25  Centro 
Popayán 

$ 4.800.000 270,00 $ 17.778 
Piso 1 - Área de 
mostradores, baño 
y  depósito 

312 2446979 
Mitula Inmuebles 

Popayán 

4 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 8 # 
6-42  Centro 
Popayán 

$ 3.000.000 123,00 $ 24.390 
Piso 1, Área de 
mostradores, baño 
y depósito 

311 7085408 https://www.fincar
aiz.co.com.popay

an 

https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
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5 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 3 # 
6-80  Centro 
Popayán 

$ 7.000.000 260,00 $ 26.923 
Dos plantas - áreas 
de oficina, 

310 6720182 
http://luxainmobili

aria.co  

6 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Karrera7 # 6-
45 Centro 
Popayán 

$ 4.285.000 146,00 $ 29.350 

Dos plantas, Baja 
área de venta 
y baño, alta área de 
depósito 

311 8456120 https://www.fincar
aiz.co.com.popay

an 

7 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 6 # 
5-68 Centro 
Popayán 

$ 6.800.000 135,00 $ 50.370 

Piso 1 y mezanine. 
Área de 
mostradores, 
depósito y baño 

317 4396714 
https/www.clara 

yuter@hotmail.co
m 

8 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 5 # 
5-47 Centro 
Popayán 

$ 85.000.000 2.810,00 $ 30.249 
Almacén Gran  
extensión 

316 3359506 
https/www.exito.t
ecnologia.com 

9 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6 # 5-
54 Centro 
Popayán 

$ 27.000.000 2.250,00 $ 12.000 

Piso 1 y mezanine . 
Área de 
mostradores, 
depósito y baño 

3155751063 https://www.fincar
aiz.co.com.popay

an 

10 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6 # 5-
86 Centro 
Popayán 

$ 9.800.000 247,00 $ 39.676 

Piso 1 y mezanine. 
Área de 
mostradores, 
depósito y baño 

3155781550 https://www.fincar
aiz.co.com.popay

an 

11 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 3 # 
8*75 Centro 
Popayán 

$ 7.000.000 480,00 $ 14.583 

Piso 1 y mezanine . 
Área de 
mostradores, 
depósito y baño 

3148908186 https://www.fincar
aiz.co.com.popay

an 

 

LOCALES COMERCIALES CENTRO DE POPAYAN 
 
Con base en la investigación anterior se aplican los factores que nos permiten estimar el valor del M2 
de terreno, en construcción tradicional (concreto, ladrillo, hierro, etc.) 

   

 
 

       
No. 

TIPO DE 
INMUEBLE 

DIRECCIÓN 
CANON 

ARRIENDO 

AREA PRIVADA FACTORES 
VALOR - 

$/M2 ÁREA - 
M2 

V / M2 OFERTA UBICACION VEJEZ TAMAÑO 

1 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 8 
 No  5-62  

 Centro Popayán 
$ 1.300.000 23,30 $ 55.793 1,00 1,00 1,00 1,50 83.690 

2 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 3 
No 6-70 

Centro Popayán 
$ 2.380.000 80,00 $ 29.750 1,00 1,00 1,00 1,15 34.213 

4 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 8 
No 6-42 

Centro Popayán 
$ 3.000.000 123,00 $ 24.390 1,00 1,00 1,00 1,05 25.610 

5 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 3 
No 6-80 

Centro Popayán 
$ 7.000.000 260,00 $ 26.923 1,00 1,00 1,00 1,00 26.923 

6 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 7 
No 6-45 

Centro Popayán 
$ 4.285.000 146,00 $ 29.350 1,00 1,00 1,00 1,00 29.350 

7 Arriendo Carrera 6 $ 6.800.000 135,00 $ 50.370 1,00 1,00 1,00 1,50 75.555 

http://luxainmobiliaria.co/
http://luxainmobiliaria.co/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
https://www.fincaraiz.co.com.popayan/
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Local 
Comercial 

No 5-68 
Centro Popayán 

8 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 5 
No 5-47 

Centro Popayán 
$ 85.000.000 2.810,00 $ 30.249 1,20 1,00 1,00 5,00 181.495 

9 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6 
No 5-54 

Centro Popayán 
$ 27.000.000 2.250,00 $ 12.000 1,20 1,00 1,00 3,50 50.400 

10 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6 
No 5-86 

Centro Popayán 
$ 9.800.000 247,00 $ 39.676 1,20 1,00 1,00 1,35 64.275 

11 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 3 
No 8-75 

Centro Popayán 
$ 7.000.000 480,00 $ 14.583 1,20 1,00 1,00 1,35 23.625 

       
PROMEDIO $ 61.242 

 
      

DESVIACION ESTANDAR 2.805 

       
COEF VARIACION 3,58% 

       
LIMITE SUPERIOR $ 64.048 

       
LIMITE INFERIOR $ 58.437 

 

El estudio de mercado nos indica que el rendimiento financiero de la propiedad  
representa el 1% del valor promedio del costo de terreno por m2 

 

DESCRIPCION 
VALOR 

ARRENDAMIENTO/ M2 
VALOR TERRENO / M2 

ÁREA PRIVADA LIMITE 
SUPERIOR  

64.048 
 

6.404.900 
 

ÁREA PRIVADA LIMITE 
INFERIOR 

58.437 5.843.700 

VALOR TOTAL 6.124.224 

VALOR TOTAL REDONDEADO 6,125,000 

 

El valor del terreno del Centro Comercial Anarkos a septiembre del año 2023 se ha 
calculado en un valor de $ 6.125.000 el metro cuadrado 

 

METODO DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS PARA CONSTRUCCION LIVIANA 

 

Para determinar el valor del m2 construido con materiales livianos tipo drywall, que es un 
sistema de construcción en seco que no utiliza agua. Compuesto por una estructura de 
acero galvanizado revestido con placas de yeso al interior y fibrocemento en su exterior. 
La construcción con drywall es más rápida y funcional  que la construcción tradicional de 
ladrillo y mortero para cubículos con vocación comercial 
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LOCALIZACION DE LOS INMUEBLES REFERENCIALES: - CUBICULOS- 

 

Centro de Popayán  - Calle 6 N° 5-43 

Centro de Popayán  - Carrera 7 N° 7-38 

En el siguiente cuadro se anota la investigación realizada pata estimar el valor del M2 de 
terreno, en construcción liviana (drywall.)  

 

 

CUBICULOS  COMERCIALES CENTRO DE POPAYAN 

 
 

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
DIRECCIÓN 

VALOR 
ARRENDAMIENTO 

AREA 
PRIVADA 

VALOR M2 
AREA 

PRIVADA 
OBSERVACIONES 

TELÉFONO 
FUENTE 

REFERENCIA 

         

1 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6 
No 5-43 
Centro 

Popayán 

$ 1.800.000 4,50 $ 400.000 
Área de 

mostradores y 
depósito  

315 5573750 
Inmobiliaria 
Finca Raíz 

2 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6  
No 5-43  
Centro 

Popayán 

$ 2.150.000 4,20 $ 511.905 

Área de 

mostradores y 

depósito 315 5573750 
Inmobiliaria 
Finca Raíz 

3 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6  
No 5-43  
Centro 

Popayán 

$ 1.900.000 4,00 $ 475.000 

Área de 

mostradores y 

depósito 315 5573750 
Inmobiliaria 
Finca Raíz 

4 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 7  
No 7-38  
Centro 

Popayán 

$ 1.500.000 4,00 $ 375.000 

Área de 

mostradores y 

depósito 313 7460969 
Inmobiliaria 
Finca Raíz 

5 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 7 
No 7-38 
Centro 

Popayán 

$ 1.750.000 4,30 $ 406.977 

Área de 

mostradores y 

depósito 313 7460969 
Inmobiliaria 
Finca Raíz 

6 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 7 
No 7-38  
Centro 

Popayán 

$ 1.800.000 4,20 $ 428.571 

Área de 

mostradores y 

depósito 313 7460969 
Inmobiliaria 
Finca Raíz 

 
 

 

Con base en la investigación anterior se aplican los factores que nos permiten estimar el valor del M2 
de terreno, en construcción liviana (drywall..) 

 
 

CUBICULOS  COMERCIALES CENTRO DE POPAYAN 
 
 
 

          No. TIPO DE DIRECCIÓN VALOR AREA PRIVADA FACTORES VALOR/$/M2 
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INMUEBL
E 

ARRENDA
MIENTO 

ÁREA 
- M2 

V / M2 OFERTA UBICACION VEJEZ TAMAÑO 

1 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6 
 No 5-43  

 Centro Popayán 
$ 1.800.000 4,50 $ 400.000 2,50 1,00 1,00 1,50 1.500.000 

2 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6  
No 5-43  

 Centro Popayán 
$ 2.150.000 4,20 $ 511.905 2,50 1,00 1,00 1,15 1.471.726 

3 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Calle 6  
No 5-43   

Centro Popayán 
$ 1.900.000 4,00 $ 475.000 2,50 1,00 1,00 1,05 1.246.875 

4 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 7 
 No 7-38  

 Centro Popayán 
$ 1.500.000 4,00 $ 375.000 3,00 1,00 1,00 1,00 1.125.000 

5 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 7 
 No 7-38  

 Centro Popayán 
$ 1.750.000 4,30 $ 406.977 3,00 1,00 1,00 1,00 1.220.930 

6 
Arriendo 

Local 
Comercial 

Carrera 7  
No 7-38   

Centro Popayán 
$ 1.800.000 4,20 $ 428.571 3,00 1,00 1,00 1,50 1.928.571 

       

PROMEDIO 
$ 1.415.517 

 

      

DESVIACION ESTANDAR 

           

64.199  

       

COEF VARIACION 
4,54% 

       

LIMITE SUPERIOR 
$ 1.479.716 

       

LIMITE INFERIOR 
$ 1.351.318 

 

El estudio de mercado nos indica que el rendimiento promedio de los cubículos 
representa el 8% del valor promedio del costo de propiedad por m2 

 

DESCRIPCION 
VALOR 

ARRENDAMIENTO/M2 
VALOR TERRENO/M2 

  
  ÁREA PRIVADA LIMITE 

SUPERIOR 1.479.716 18.496.455 

ÁREA PRIVADA LIMITE 
INFERIOR 1.351.318 16.891.474 

  
  VALOR TOTAL 17.693.964 

VALOR TOTAL REDONDEADO 17,700,000 
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El valor del terreno para cubículos en el  Centro Comercial Anarkos a septiembre del año 
2023 se ha calculado en un valor de $ 17.700.000 el metro cuadrado 

 

Con los datos anteriores se calcula el valor del terreno que cada uno de los demandantes 
del Centro Comercial Anarkos acredita multiplicando ese valor por el área total del 
terreno, que es la suma del área privada con el área común que le corresponde 

El valor comercial de los terrenos objeto del proceso 19001-23-33-002-2020-
00104-00 establecido por los demandantes se muestra a continuación 

 

     DEMANDANTE 
AREA TOTAL 

TERRENO 
VALOR M2 
TERRENO    

VALOR TERRENO  

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

120.62 m
2
 $ 6.125.000 $ 738.797.500 

Ilanit Mizrachi Muñoz 44.73 m
2
 $ 6.125.000 $ 273.971.250 

David Mizrachi Suliman 104.83 m
2
 $ 6.125.000 $ 642.083.750 

Abraham Mizrachi Suliman 6.04 m
2
 $ 17.700.000 $ 106.908.000 

Abraham Mizrachi Suliman 6.04 m
2
 $ 17.700.000 $ 106.908.000 

Abraham Mizrachi Suliman 6.79 m2 $ 17.700.000 $ 120.183.000 

Ronny Mizrachi Melo 6.04 m
2
 $ 17.700.000 $ 106.908.000 

Ronny Mizrachi Melo 6.04 m
2
 $ 17.700.000 $ 106.908.000 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez 52.415 m
2
 $ 6.125.000 $ 321.041.875 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz 52.415 m
2
 $ 6.125.000 $ 321.041.875 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

68.85 m2 $ 6.125.000 $ 421.706.250 
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2- - La minusvalía sufrida en cada uno de los inmuebles como consecuencia de 
la clausura y cierre del edificio Centro Comercial Anarkos.  

 
La minusvalía sufrida en cada uno de los inmuebles como consecuencia de la clausura y 
cierre del edificio Centro Comercial Anarkos se define como la pérdida total de la 
construcción existente 
 
La Resolución 620 de 2008, Por la cual se establecen los procedimientos para los avalúos 
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997, expedida por el INSTITUTO 
GEOGRAFICO AGUSTÍN CODAZZI – IGAC, articulo 37 numeral 9, estableció que, para 
la realización de los avalúos catastrales se utilizarían para la determinación del porcentaje 
de depreciación las Tablas de Depreciación de “FITTO Y CORVINI”. 
 
El procedimiento para calcular la pérdida total se desarrolla estimando el valor por metro 
cuadrado correspondiente al año 2018 y a partir de ese dato se  utiliza el método  de 
depreciación sugerida por Fitto y Corvini. 
 
Se establece el precio del m2 al año 2.023 mediante investigación del promedio de las 
grandes construcciones que están en proceso de edificación en Popayán. (Ver tabla 
adjunta) que resulta en $ 4.968.571 

  

 
 

    CONSTRUCCIONES EN POPAYAN 2023 

       

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
DIRECCIÓN VALOR M2 ESPECIFICACIONES 

TELÉFONO 
FUENTE 

REFERENCIA 

       

1 
Edificio 
Íkonos 

Carrera 10 
No 15N-59   

Norte Popayán 
$ 10.000.000 

Edificio cinco pisos. 
Oficinas y comercio 

312 896 0796 info@barreirogarces.com 

2 
Sede 

Confacauca 
Calle 2N No 9A-
54 barrio Modelo 

$ 5.150.000 
Edificio seis pisos y 

sótano, cinco bloques 
310 4283457 analistaservicliente@comfacauca 

3 
Constructora 
Apolo  S:A.S 

Carrera 6 , calle 
18 esquina  

Centro Popayán 
$ 3.980.000 

Edificio BIOS seis 
pisos, oficinas y 

consultorios 
312 2446979 poloing@hotmail.com  

4 
Conjunto 

Residencial 
"San Nicolás" 

Calle 80N 
No 7-215  

Norte Popayán 
$ 4.000.000 

Cuatro torres vivienda 
112 apartamentos 

310 4032819 ventas@constructorasimbra.com 

mailto:poloing@hotmail.com
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5 
Condominio 

Tribek 

Carrera 9 
 No 78N - 95 

Norte Popayán 
$ 4.100.000 

Cinco torres Cinco 
pisos 

301 6122331 tribekcondominioph@gmail.com  

6 
Llanos de 

Calibío 

Calle 55N 
No 22-80 

 Norte Popayán 
$ 3.050.000 

Cuatro torres - 384 
apartamentos 

312 8771020 asismadecons@gmail.com 

7 
Almacén 

Éxito 

Carrera 5 
No 5-47 

Centro Popayán 
$ 4.500.000 

Almacén Gran  
extensión 

316 3359506 .exito.tecnologia.com 

 

    

 

    
VALOR M2 CONSTRUCCION CENTRO COMERCIAL ANARKOS  AÑO 2023 

         

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
DIRECCIÓN VALOR M2 

FACTORES 

OFERTA LOCALIZACION VETUSTEZ TAMAÑO VALOR - $/M2 

1 
Edificio 
Íkonos 

Carrera 10 
No15N-59 

  Norte Popayán 
$ 10.000.000 1,00 1,00 1,00 1,00 10.000.000 

2 
Sede 

Confacauca 

Calle 2N 
No 9A-54 

Barrio Modelo 
$ 5.150.000 1,00 1,00 1,00 1,00 5.150.000 

3 
Constructora 
Apolo  S:AS 

Carrera 8 
No  6-25 

Centro Popayán 
$ 3.980.000 1,00 1,00 1,00 1,00 3.980.000 

4 
Conjunto 

Residencial 
"San Nicolás" 

Calle 80N 
No 7-215 

Norte Popayán 
$ 4.000.000 1,00 1,00 1,00 1,00 4.000.000 

5 
Condominio 

Tribek 

Carrera 9 
 No 78N – 95 

Norte Popayán  
$ 4.100.000 1,00 1,00 1,00 1,00 4.100.000 

6 
Llanos de 

Calibío 

Calle 55N 
No 22-80 

 Norte Popayán 
$ 3.050.000 1,00 1,00 1,00 1,00 3.050.000 

7 Construdata 
Carrera 5 
No 5-47 

Centro Popayán 
$ 4.500.000 1,00 1,00 1,00 1,00 4.500.000 

     

PROMEDIO $ 4.968.571 

 
    

DESVIACION ESTANDAR 64.291 

     
COEF VARIACION 1,29% 

     
LIMITE SUPERIOR $ 5.032.862 

     
LIMITE INFERIOR $ 4.904.280 

 

 
 

       Consecuente con la investigación de mercado el valor de metro construido en Popayán 
para el año 2023 es de $ 4.968.571  
 
Con este valor de referencia se puede inferir el valor de la construcción existente en el 
Centro comercial Anarkos, antes de su demolición para el año 2018.   
 
Se utiliza la información del DANE correspondiente a Popayán relacionada con el Índice 
de Valorización Predial  IVP a partir del 2015. Con el indicador anterior, la vetustez de la 

mailto:tribekcondominioph@gmail.com
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edificación y  la depreciación por el método de Fitto y Corvini se encuentra el valor del M2 
antes de la demolición total.  
 
 

Año Porcentaje %  Variación anual 

2015 6.21  

2016 6.08 -0.13 

2017 7.10 1.02 

2018 5.50 -1.55 

2019 3.98 -1.52 

2020 6.07 2.09 

2021 2.14 -3.93 

2022 2.16 -0.02 

 
Valor metro cuadrado construcción año 2018 
 
 

Año Porcentaje %  M2 Construido  

2018 5.50 $ 4.092.028 

2019 3.98 $ 4.317.301 

2020 6.07 $ 4.489.130 

2021 2.14 $ 4.761.620 

2022 2.16 $ 4.863.519 

2023  $ 4.968.571 

 
 
La construcción que nos atañe se terminó en el año de 1974, es decir al año 2023 tiene 
49 años para un periodo de vida útil de 80 años y su coeficiente de vetustez X = 61,25 
(tablas de Fitto y Corvini) 
 
El conjunto en el año del 2018 solo requería reparaciones sencillas en sus pisos, repellos, 
muebles sanitarios y soluciones arquitectónica para minusválidos. Por lo tanto se 
clasificaba en la clase 3,5 del método ya mencionado. (tablas de Fitto y Corvini) 
 
El valor porcentual de depreciación (Y) se determinó a partir de la formula respectiva,  
Y = 0.0033X2+0.334X+33.1990 es decir que la depreciación es de 66.04, por lo tanto su   
valor  en este momento, en porcentaje, es de 100 - 66.04 = 33.96. 
 
El m2 de la construcción en el año 2018 era de 0.3396 x 4.092.028 = $ 1.389.653 
aplicando los índices del DANE y la depreciación por el método de Fitto y Corvini  
 
Para cada predio la minusvalía se determina así 
 

     DEMANDANTE 
ÁREA  

CONSTRUIDA 

VALOR 
CONSTRUCCION 

2018  

MNUSVALIA A 
SEPTIEMBRE 

2023 

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 156.30 m
2
 $ 1.389.653 $ 217.202.764 
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Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

Ilanit Mizrachi Muñoz 73.50 m
2 $ 1.389.653 $ 102.139.496 

David Mizrachi Suliman 135.69 m
2 $ 1.389.653 $ 188.562.016 

Abraham Mizrachi Suliman 4.32 m
2
 $ 1.389.653 $ 6.003.601 

Abraham Mizrachi Suliman 4.32 m
2 $ 1.389.653 $ 6.003.601 

Abraham Mizrachi Suliman 4.90 m
2 $ 1.389.653 $ 6.809.300 

Ronny Mizrachi Melo 4.32 m
2 $ 1.389.653 $ 6.003.601 

Ronny Mizrachi Melo 4.32 m
2 $ 1.389.653 $ 6.003.601 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez 67.845 m
2 $ 1.389.653 $ 94.281.008 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz 67.845 m
2
 $ 1.389.653 $ 94.281.008 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

105.56 m
2 $ 1.389.653 $ 146.691.771 
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3.-  La ganancia dejada de percibir en cada uno de los inmuebles objeto de la 

demanda.  
 

 

La ganancia dejada de percibir para cada inmueble se considera como el valor por 

arrendamiento no recibido desde el 11 de marzo del 2018 hasta la fecha – septiembre del 

2023, actualizado cada año por el Índice de precios al Consumidor – IPC -    

 

Año 
Índice de Precios al 

Consumidor 

2017 4.09 

2018 3.18 

2019 3.80 

2020 1.60 

2021 5.62 

2022 13.20 

 

 

El valor causado por no recibir el Arrendamiento del local comercial para cada 

demandante, acorde con la variación con el IPC desde el 11 de marzo del 2018 a 

septiembre de2023 es:  

 

 

Para Sonia Stella Bravo de Mejía la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que tuvo que pagarle a la señora María Clara Salazar Yutersonke por valor 

de $900.000 mes (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00)  

 

Sonia Stella Bravo de 
Mejía 

VALOR ARRENDAMIENTO 
MENSUAL  LOCAL  

VALOR ARRENDAMIENTO 
ANUAL LOCAL 

2018 $ 900.000 $ 8.670.000 

2019 $ 928.620 $ 11.143.440 

2020 $ 963.908 $ 11.566.896 

2021 $ 979.330 $ 11.751.960 

2022 $ 1.034368 $ 12.412.416 

2023 $ 1.170.905 $ 10.538.145 

TOTAL  $ 66.082.857 

 

Adicional para Sonia Stella Bravo de Mejía la ganancia dejada de recibir también 

corresponde a los ingresos certificados por Contador Público que recibía producto de la 

actividad económica en la  FERRETERÍA CADIS, que para el año 2017 fueron de  un 

valor de $1.499.800. mes (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00) 
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Sonia Stella Bravo de Mejía 

INGRESO MENSUAL 
ACTIVIDAD 

ECONÓMICA 
FERRETERIA CADIS   

INGRESO ANUAL 
ACTIVIDAD 

ECONÓMICA 
FERRETERIA  

CADIS   
2018 $ 1.561.142 $ 15.039.001 

2019 $ 1.610.786 $ 19.329.432 

2020 $ 1.671.996 $ 20.063.952 

2021 $ 1.698.748 $ 20.384.976  

2022 $ 1.794.218 $ 21.530.616 

2023 $ 2.031.055 $ 18.279.495 

TOTAL  $ 114.627.472 

 

La Firma Mejía Bravo Sociedad en Comandita, cuyo representante legal es: Carlos 

Adalberto Cortes deja de ganar el ingreso que recibía como administrador por valor de $ 

969.000 mes  (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto Cortes 

INGRESO MENSUAL 
ADMINISTRADOR 

FERRETERIA CADIS 

INGRESO ANUAL 
ADMINISTRADOR 

FERRETERIA 
CADIS 

2018 $ 969.000 $ 9.334.700 

2019 $ 999.814 $ 11.997.768 

2020 $ 1.037.807 $ 12.453.684 

2021 $ 1.054.412 $ 12.652.944 

2022 $ 1.113.670  $ 13.364.040 

2023 $ 1.260.674. $ 11.346.066  

TOTAL  $ 71.149.202 

 

 

 

Para Ilanit Mizrachi Muñoz la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que pagaba el señor Norbey Salazar Aristizabal por valor de $ 3.550.000 

mes (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

Ilanit Mizrachi Muñoz 
VALOR ARRENDAMIENTO 

MENSUAL  LOCAL  
VALOR ARRENDAMIENTO 

ANUAL LOCAL 

2018 $ 3.550.000 $ 34.198.333 

2019 $ 3.662.890 $ 43.954.680  

2020 $ 3.802.080 $ 45.624.960 

2021 $ 3.862.913 $ 46.354.856  

2022 $ 4.080.009 $ 48.960.108  

2023 $ 4.618.570 $ 41.567.130 

TOTAL  $ 260.660.067 
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Para David Mizrachi Suliman la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que le pagaba la señora Martha Lucia Campo por valor de $ 4.600.000 

mes (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

David Mizrachi Suliman 
VALOR ARRENDAMIENTO 

MENSUAL  LOCAL  
VALOR ARRENDAMIENTO 

ANUAL LOCAL 

2018 $ 4.600.000 $ 44.313.333 

2019 $ 4.746.280 $ 56.955.360 

2020 $ 4.926.639 $ 59.119.668  

2021 $ 5.005.465 $ 60.065.580 

2022 $ 5.286.772  $ 63.441.264 

2023 $ 5.984.626 $ 53.861.634 

TOTAL  $ 337.756.839 

 

 

 

Para Abraham Mizrachi Suliman la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que pagaba por el local 16 Centro Comercial Mundo Center la señora 

Diana Katerine Garcés Cuarán por valor de $ 2.300.000 mes (valor según el expediente 

19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

Abraham Mizrachi 
Suliman 

VALOR ARRENDAMIENTO 
MENSUAL  LOCAL  

VALOR ARRENDAMIENTO 
ANUAL LOCAL 

2018 $ 2.300.000 $ 22.156.667 

2019 $ 2.373.140 $ 28.477.680 

2020 $ 2.463.319 $ 29.559.828  

2021 $ 2.502.732 $ 30.032.784 

2022 $ 2.643.386 $ 31.720.632 

2023 $ 2.992.313  $ 26.930.817 

TOTAL  $ 168.878.408 

 

 

 

Para Abraham Mizrachi Suliman la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que pagaba por el local 19 Centro Comercial Mundo Center la señora 

Diana Katerine Garcés Cuarán por valor de $ 2.300.000 mes (valor según el expediente 

19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

Abraham Mizrachi 
Suliman 

VALOR ARRENDAMIENTO 
MENSUAL  LOCAL  

VALOR ARRENDAMIENTO 
ANUAL LOCAL 

2018 $ 2.300.000 $ 22.156.667 

2019 $ 2.373.140 $ 28.477.680 

2020 $ 2.463.319 $ 29.559.828  

2021 $ 2.502.732 $ 30.032.784 
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2022 $ 2.643.386 $ 31.720.632 

2023 $ 2.992.313  $ 26.930.817 

TOTAL  $ 168.878.408 

 

 

 

Para Abraham Mizrachi Suliman la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que pagaba por el local 20 Centro Comercial Mundo Center la señora 

Diana Katerine Garcés Cuarán por valor de $ 2.300.000 mes (valor según el expediente 

19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

Abraham Mizrachi 
Suliman 

VALOR ARRENDAMIENTO 
MENSUAL  LOCAL  

VALOR ARRENDAMIENTO 
ANUAL LOCAL 

2018 $ 2.300.000 $ 22.156.667 

2019 $ 2.373.140 $ 28.477.680 

2020 $ 2.463.319 $ 29.559.828  

2021 $ 2.502.732 $ 30.032.784 

2022 $ 2.643.386 $ 31.720.632 

2023 $ 2.992.313  $ 26.930.817 

TOTAL  $ 168.878.408 

 

 

Para Ronny Mizrachi Melo la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que pagaba por el local 17 Centro Comercial Mundo Center la señora 

Diana Katerine Garcés Cuarán por valor de $ 2.300.000 mes (valor según el expediente 

19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

Ronny Mizrachi Melo 
VALOR ARRENDAMIENTO 

MENSUAL  LOCAL  
VALOR ARRENDAMIENTO 

ANUAL LOCAL 

2018 $ 2.300.000 $ 22.156.667 

2019 $ 2.373.140 $ 28.477.680 

2020 $ 2.463.319 $ 29.559.828  

2021 $ 2.502.732 $ 30.032.784 

2022 $ 2.643.386 $ 31.720.632 

2023 $ 2.992.313  $ 26.930.817 

TOTAL  $ 168.878.408 

 

 

 

Para Ronny Mizrachi Melo la ganancia dejada de recibir corresponde al canon de 

arrendamiento que pagaba por el local 18 Centro Comercial Mundo Center la señora 

Diana Katerine Garcés Cuarán por valor de $ 2.300.000 mes (valor según el expediente 

19001-23-33-002-2020-00104-00) 
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Ronny Mizrachi Melo 
VALOR ARRENDAMIENTO 

MENSUAL  LOCAL  
VALOR ARRENDAMIENTO 

ANUAL LOCAL 

2018 $ 2.300.000 $ 22.156.667 

2019 $ 2.373.140 $ 28.477.680 

2020 $ 2.463.319 $ 29.559.828  

2021 $ 2.502.732 $ 30.032.784 

2022 $ 2.643.386 $ 31.720.632 

2023 $ 2.992.313  $ 26.930.817 

TOTAL  $ 168.878.408 

 

 

 

Para Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez la ganancia dejada de recibir corresponde al 50 

% canon de arrendamiento que pagaba Almacenes La Bodega por valor de $ 3.493.018 

mes (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

 

Jorge Rodrigo 
Amórtegui Alférez 

VALOR ARRENDAMIENTO 
MENSUAL  LOCAL  

VALOR ARRENDAMIENTO 
ANUAL LOCAL 

2018 $ 1.746.509 $ 16.824.703 

2019 $ 1.802.048  $ 21.624.576  

2020 $ 1.870.526 $ 22.446.312 

2021 $ 1.900.454 $ 22.805.448  

2022 $ 2.007.260 $ 24.087.120 

2023 $ 2.272.218 $ 20.449.962 

TOTAL  $ 128.238.121. 

 

 

 

Para Lisset Andrea Amórtegui Muñoz  la ganancia dejada de recibir corresponde al 50 

% canon de arrendamiento que pagaba Almacenes La Bodega por valor de $ 3.493.018 

mes (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

 

Lisset Andrea 
Amórtegui Muñoz 

VALOR ARRENDAMIENTO 
MENSUAL  LOCAL  

VALOR ARRENDAMIENTO 
ANUAL LOCAL 

2018 $ 1.746.509 $ 16.824.703 

2019 $ 1.802.048  $ 21.624.576  

2020 $ 1.870.526 $ 22.446.312 

2021 $ 1.900.454 $ 22.805.448  

2022 $ 2.007.260 $ 24.087.120 

2023 $ 2.272.218 $ 20.449.962 

TOTAL  $ 128.238.121 
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Para La Federación Nacional de Comerciantes- FENALCO -   la ganancia dejada de 

recibir corresponde al canon de arrendamiento que paga a Leonardo Valencia Perafan por 

valor de $ 720.000 mes (valor según el expediente 19001-23-33-002-2020-00104-00) 

 

 
Federación Nacional de 

Comerciantes 
Representante: Beatriz 

Castillo de Tarlin 

VALOR ARRENDAMIENTO 
MENSUAL  LOCAL  

VALOR ARRENDAMIENTO 
ANUAL LOCAL 

2018 $ 720.000 $ 5.040.000  

2019 $ 742.896 $ 8.914.752 

2020 $ 771.126 $ 9.253.512 

2021 $ 783.464 $ 9.401.568 

2022 $ 827.495  $ 9.929.940  

2023 $ 936.724 $ 8.430.516 

TOTAL  $ 50.970.288 

 

Por lo tanto, la ganancia dejada de percibir por parte da cada demandante se compila, así 

 

 

DEMANDANTE IDENTIFICACIÓN 
GANANCIA DEJADA DE 

PERCIBIR  

Sonia Stella Bravo de Mejía C.C. 34.529.586 
$ 66.082.857 + $ 114.627.472 

= $ 180.710.329 

Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

 
NIT:  817.001.952-5 
 

$ 71.149.202 

Ilanit Mizrachi Muñoz C.C. 1.061.744.904 $ 260.660.067 

David Mizrachi Suliman C.C. 10.536.779 $ 337.756.839 

Abraham Mizrachi Suliman  Local 16 C.E. 125.116 $ 168.878.408 

Abraham Mizrachi Suliman  Local 19 C.E. 125.116 $ 168.878.408 

Abraham Mizrachi Suliman  Local 20 C.E. 125.116 $ 168.878.408 

Ronny Mizrachi Melo  Local 17 C.C. 1.144.040.042 $ 168.878.408 

Ronny Mizrachi Melo  Local 18 C.C. 1.144.040.042 $ 168.878.408 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez C.C. 76.313.718 $ 128.238.121. 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz C.C. 1.061.748.491 $ 128.238.121. 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

NIT: 891.501.023-2 $ 50.970.288 
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4.- El costo del valor de los bienes inmuebles expresados en esta demanda a un 

estado útil para su explotación económica en condiciones de seguridad. 
 

El costo del valor de los bienes inmuebles a un estado útil para su explotación económica 
en condiciones de seguridad es el costo de construcción actual, porque el Centro 
Comercial Anarkos se encuentra en demolición total.  

Para identificar el valor de metro cuadrado en el centro de Popayán se hace una encuesta 
de las grandes construcciones que se realizan en la ciudad, los datos suministrados por 
“Construdata” para el sur occidente colombiano, así 

 

Constructora Barreiro Garcés 
Valor M2 construido   $10.000.000  
Teléfono     321 9698640 

Correo electrónico   info@barreirogarces.com 

Edificio Íkonos Centro Empresarial Carrera 10 # 15N - 59, 
Popayán, Colombia 

Confacauca 

Valor M2 construido   $ 5.150.000 
Teléfono     310 4283457 
Correo electrónico   analistaservicliente@comfacauca.com 
Edificio Sede Administrativa - Avenida panamericana – Calle 

2N No 9A-54 barrio Modelo 

Constructora “APOLO LAB” German Alberto Polo Cabrera. 
Valor M2 construido   $ 3.980.000 
Teléfono     314 6841470 
Correo electrónico   poloing@hotmail.com 
Edificio Edificio Carrera 6 con calle 18N esquina 

 

Constructora “SIMBRA S.A.S” Hugo Rivera López. 

Valor M2 construido   $ 4.000.000 
Teléfono     310 4032818 
Correo electrónico   ventas@constructorasimbra.com 
Edificio Condominio San Nicolás – cuatro torres – 112 

apartamentos calle 80N No 7-215  

Constructora “TRIBEK  SAS” Felipe Illera. 
Valor M2 construido   $ 4.100.000 
Teléfono     301 6122331 
Correo electrónico   tribekcondominioph@gmail.com 

mailto:tribekcondominioph@gmail.com
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Edificio Condominio Tribek Carrera 9 No 78N - 95  
 Cinco torres- cinco pisos 
 
Constructora “LLANOS DE CALIBIO” Jairo Revelo 

Valor M2 construido   $ 3.050.000 
Teléfono     312 8771020 
Correo electrónico   asismadecons@gmail.com 
Edificio Ciudadela Llanos de Calibío Calle 55N No 22-80 
 Cuatro torres de 12 pisos cada uno – 384 

apartamentos 
CONSTRUDATA – septiembre 2023 
Valor M2 construido   $ 4.500.000 
Teléfono     602 8965163 
Correo electrónico   lucero.clavijo@legis.com.co 
Edificio Edificaciones Sur Occidente 2023 

   

 
 

     COSTO CONSTRUCCIONES EN POPAYAN 2023 
 

En el siguiente cuadro se anota la investigación realizada pata estimar el valor del M2 de 
construcción norma Sismo Resistente NSR-10 en Popayán para el año 2023  

 

       

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
DIRECCIÓN VALOR M2 ESPECIFICACIONES 

TELÉFONO 
FUENTE 

REFERENCIA 

       

1 
Edificio 
Íkonos 

Carrera 10 
No 15N-59   

Norte Popayán 
$ 10.000.000 

Edificio cinco pisos. 
Oficinas y comercio 

312 896 0796 info@barreirogarces.com 

2 
Sede 

Confacauca 
Calle 2N No 9A-
54 barrio Modelo 

$ 5.150.000 
Edificio seis pisos y 

sótano, cinco bloques 
310 4283457 analistaservicliente@comfacauca 

3 
Constructora 
Apolo  S:A.S 

Carrera 6 , calle 
18 esquina  

Centro Popayán 
$ 3.980.000 

Edificio BIOS seis 
pisos, oficinas y 

consultorios 
312 2446979 poloing@hotmail.com  

4 
Conjunto 

Residencial 
"San Nicolás" 

Calle 80N 
No 7-215 

$ 4.000.000 
Cuatro torres vivienda 

112 apartamentos 
310 4032819 ventas@constructorasimbra.com 

5 
Condominio 

Tribek 
Carrera 9 

 No 78N - 95  
$ 4.100.000 

Cinco torres Cinco 
pisos 

301 6122331 tribekcondominioph@gmail.com  

6 
Llanos de 

Calibío 
Calle 55N 
No 22-80 

$ 3.050.000 
Cuatro torres - 384 

apartamentos 
312 8771020 asismadecons@gmail.com 

mailto:poloing@hotmail.com
mailto:tribekcondominioph@gmail.com
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7 
Almacén 

Éxito 

Carrera 5 
No 5-47 

Centro Popayán 
$ 4.500.000 

Almacén Gran  
extensión 

316 3359506 .exito.tecnologia.com 

 

Con base en la investigación anterior se aplican los factores que nos permiten 

estimar el valor del M2 de terreno, en construcción norma Sismo Resistente NSR-10 en 
Popayán para el año 2023  

 

VALOR M2 CONSTRUCCION CENTRO COMERCIAL ANARKOS  AÑO 2023 

         

No. 
TIPO DE 

INMUEBLE 
DIRECCIÓN VALOR M2 

FACTORES 

OFERTA LOCALIZACION VETUSTEZ TAMAÑO VALOR - $/M2 

1 
Edificio 
Íkonos 

Carrera 10 
No15N-59  

 Norte Popayán 
$ 10.000.000 1,00 1,00 1,00 1,00 10.000.000 

2 
Sede 

Confacauca 

Calle 2N 
No 9A-54 

barrio Modelo 
$ 5.150.000 1,00 1,00 1,00 1,00 5.150.000 

3 
Constructora 
Apolo  S:AS 

Carrera 8 
No 6-25 

Centro Popayán 
$ 3.980.000 1,00 1,00 1,00 1,00 3.980.000 

4 
Conjunto 

Residencial 
"San Nicolás" 

Calle 80N 
No 7-215 

Norte Popayán 
$ 4.000.000 1,00 1,00 1,00 1,00 4.000.000 

5 
Condominio 

Tribek 

Carrera 9 
 No 78N - 95  

Norte Popayán  
$ 4.100.000 1,00 1,00 1,00 1,00 4.100.000 

6 
Llanos de 

Calibío 

Calle 55N 
No 22-80 

Norte Popayán  
$ 3.050.000 1,00 1,00 1,00 1,00 3.050.000 

7 Construdata 
Carrera 5 
No  5-47 

Centro Popayán 
$ 4.500.000 1,00 1,00 1,00 1,00 4.500.000 

     

PROMEDIO $ 4.968.571 

 
    

DESVIACION ESTANDAR 64.291 

     

COEF VARIACION 1,29% 

     

LIMITE SUPERIOR $ 5.032.666 

     

LIMITE INFERIOR $ 4.904.476 

 

El estudio de mercado nos indica que el valor de construcción según norma Sismo 
Resistente NSR-10 para año 2003 en Popayán es de $ 4.968.571 por metro cuadrado  

 

El valor promedio m2 para los bienes inmuebles en un estado útil para su explotación 
económica  año  2023, asumiendo condiciones de seguridad se estima  
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     DEMANDANTE 
ÁREA  

CONSTRUIDA 
VALOR M2   

VALOR 
CONSTRUCCION  

2023 
Sociedad Mejía Bravo S. en C. 
Representante: Carlos Adalberto  Mejía 
Cortes 

156.30 m
2
 $ 4.968.571 $ 778.150.647 

Ilanit Mizrachi Muñoz 73.50 m
2 $ 4.968.571 $ 365.189.969 

David Mizrachi Suliman 
135.69 m

2 
$ 4.968.571 $ 674.185.399 

Abraham Mizrachi Suliman 4.32 m
2
 $ 4.968.571 $   21.464.227 

Abraham Mizrachi Suliman 4.32 m
2 $ 4.968.571 $   21.464.227 

Abraham Mizrachi Suliman 4.90 m
2 $ 4.968.571 $   24.345.998  

Ronny Mizrachi Melo 4.32 m
2 $ 4.968.571 $   21.464.227 

Ronny Mizrachi Melo 4.32 m
2 $ 4.968.571 $   21.464.227 

Jorge Rodrigo Amórtegui Alférez 67.845 m
2 $ 4.968.571 $ 337.092.700 

Lisset Andrea Amórtegui Muñoz 67.845 m
2
 $ 4.968.571 $ 337.092.700 

Federación Nacional de Comerciantes 
Representante: Beatriz Castillo de Tarlin 

105.56 m
2 $ 4.968.571 $ 524.482.355 

 

 

RESUMEN: 

 
- El valor de los bienes inmuebles según la proyección inicial hasta la actualidad, en 
condiciones normales de explotación económica. (Columna 1) 
 
- La minusvalía sufrida en cada uno de los inmuebles como consecuencia de la clausura y 
cierre del edificio Centro Comercial Anarkos. (Columna 2) 
 
- La ganancia dejada de percibir en cada uno de los inmuebles objeto de la demanda. 
(Columna 3) 
 
- El costo del valor de los bienes inmuebles expresados en esta demanda a un estado útil 
para su explotación económica en condiciones de seguridad (Columna 4) 
 
 

     DEMANDANTE 

1 2 3 4 

VALOR BIENES 
INMUEBLES  

MINUSVALIA 
GANANCIA 
DEJADA DE 

RECIBIR 

VALOR BIENES A 
AÑO  2023 

Sonia Stella Bravo de Mejía N.A. N.A. $ 180.710.329 N.A. 

Sociedad Mejía Bravo S en C. $ 738.797.500 $ 217.202.764 $ 71.149.202 $ 778.150.647 
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Representante: Carlos 
Adalberto Cortes 

Ilanit Mizrachi Muñoz $ 273.971.250 $ 102.139.496 $ 260.660.067 $ 365.189.969 

David Mizrachi Suliman $ 642.083.750 $ 188.562.016 $ 337.756.839 $ 674.185.399 

Abraham Mizrachi Suliman  
Local 16 

$ 106.908.000 $ 6.003.601 $ 168.878.408 $   21.464.227 

Abraham Mizrachi Suliman 
Local 19 

$ 106.908.000 $ 6.003.601 $ 168.878.408 $   21.464.227 

Abraham Mizrachi Suliman 
Local 20 

$ 120.183.000 $ 6.809.300 $ 168.878.408 $   24.345.998  

Ronny Mizrachi Melo Local 17 $ 106.908.000 $ 6.003.601 $ 168.878.408 $   21.464.227 

Ronny Mizrachi Melo Local 18 $ 106.908.000 $ 6.003.601 $ 168.878.408 $   21.464.227 

Jorge Rodrigo Amórtegui 
Alférez 

$ 321.041.875 $ 94.281.008 $ 128.238.121 $ 337.092.700 

Lisset Andrea Amórtegui 
Muñoz 

$ 321.041.875 $ 94.281.008 $ 128.238.121 $ 337.092.700 

Federación Nacional de 
Comerciantes 
Representante: Beatriz 
Castillo de Tarlin 

$ 421.706.250 $ 146.691.771 $ 50.970.288 $ 524.482.355 

 

Espero haber cumplido cabalmente el trabajo encomendado por el TRIBUNAL 
ADMINISTRATIVO DEL CAUCA  
 
Cordialmente 
 
 
 

 
LUIS GUILLERMO SALAZAR SALAZAR 
Ingeniero Civil 
M.P. No 0370 del Cauca  
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