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Buen dia adjunto dictamen pericial 2019 - 293

ruth molano <asejuridicasr.r@gmail.com>
Jue 23/02/2023 10:31

Para: Juzgado 26 Civil Municipal - Bogotá - Bogotá D.C. <cmpl26bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

--
Atentamente,

RUTH



RUTH CELMIRA MOLANO RODRÍGUEZ 
Abogada Titulada 

Diagonal4A  Nº 14 – 27.Apto 203 Bogotá D.C. Cel. 310-271 33 50, asejuridicasr.r@gmail.com 
 
 

 
 
Señor 
JUEZ  26 CIVIL MUNICIPAL   DE BOGOTA 
 
 

REF: PROCESO No 2019 -  293 
DTE  NANCY GONZALEZ DE AMAYA 
 

Actuando como apoderada actora, de manera atenta allego dictamen 
pericial 
 
Atentamente, 
 

 
RUTH CELMIRA MOLANO RODRIGUEZ 
C.C.No 35.332.268  de Usme 
T.P. No. 27.341 del C.S. de la J 
Diagonal 4A No 14 – 27 Apto 203, Bogota D.C.  
Tel 3102713350,asejuridicasr.r@gmail.com 
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TRABAJO DE PERITAJE PARA PROCESO. BARRIO: BELLAVISTA 
OCCIDENTAL 

 PREDIO:  CARRERA 68B  # 68 A 64.        
CONTENIDO 
1.- INFORMACIÓN BÁSICA.   2.- INFORMACIÓN CATASTRAL.   

3.-TITULACIÓN E  INFORMACIÓN JURÍDICA. 4.-DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR.  
5.- REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA.  6.-DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE.  
7.- MÉTODO DE AVALÚO.   8.- CONSIDERACIONES GENERALES.  
9.-RESULTADO DEL AVALÚO.  10. -CONCLUSIONES   

 
1.- INFORMACIÓN BÁSICA. 
Propietaria: NANCY GONZALEZ DE AMAYA TIPO DE INMUEBLE: Casa. TIPO 
DE AVALUO: Residencial urbano. BELLAVISTA OCCIDENTAL LALOCALIDAD: 
10 ENGATIVA. UPZ: 26 LAS FERIAS lote No. 013.  MANZANA 01. DIRECCION: 
ARRERA 68B  # 68 A 64.  DESTINACIÓN ACTUAL: Vivienda, MATRICULA 
INMOBILIARIA: 50C-51158 DE PREDIO DE MAYOR EXTENCION. 
2.- INFORMACIÓN CATASTRAL. 
Código de Sector Catastral 005503 01 13 000 00000 y la cédula catastral 
005503011300000000.Manzana 01.- código de lote 005503 01 13 código Barrio 
005503 código de predio 13.- Estrato 3 para uso de vivienda. CHIP: 
AAA0059ZAWW 
                               PLANO DE LOCALIZACIÓN GENERAL 
                                            Ubicación general CARRERA 68B # 68 A 64.        

 

 

 

 

 

  

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.- TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA. 
 En trámite de acuerdo demanda de pertenencia, instaurada  NANCY GONZALEZ DE 
AMAYA CONTRA   CIA. URBANIZADORA  LA VIRGINIA LTDA. EN LIQUIDACION, RAFAEL ALFREDO 

SANCHEZ RODRIGUEZ, CARLOS EDUARDO PINZON OSORIO, ROBERTO MONTOYA MIER,  
INVERSIONES Y CONSTRUCCCIONES  SANCHEZ Y SANABRIA Y CARLOS EDUARDO PINZON OSORIO 
Y PERSONAS INDETERMIDADAS 

 
4.- DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR. 
DELIMITACIÓN DEL SECTOR: Se trata de una zona localizada en la zona  DE LAS 
FERIAS de BOGOTA, delimitada por el sur con la calle 68A, por el norte con la 
diagonal 68B, por el oriente con la Carrera 68A Bis por el occidente con la carrera 
68B. 
ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Se desarrolla principalmente el uso residencial 
combinado con el comercial, las construcciones son principalmente casas de dos 
pisos de buenas características constructivas. 
ESTRATIFICACION SOCIECONOMICA: El predio objeto de avalúo se inscribe en 
una zona de estrato 3 mediante decreto 551 del 12 de septiembre de 2019.vigente 
a la fecha. Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso 
residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994. 



VÍAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Los principales ejes de la zona 
son la calle 68 y carrera 68 Este conformantes de la Malla Arterial Principal.  
El acceso a la zona donde se localiza el predio se hace por la carrera 68B. 
INFRAESTRUCTURA URBANA: la zona goza de todas las garantías de 
infraestructura urbana, necesarias para el apropiado desarrollo de los usos que 
presenta; completas redes de servicios públicos básicos más complementarios, 
alumbrado público, recolección de basuras, transporte de transmilenio y sitp y 
estructurada malla vial. 
5.- REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA. 
El predio se encuentra ubicado en la manzana 01. Lote 013. Área de Actividad: 
residencial Tratamiento Urbanístico: BELLA VISTA OCCIDENTAL. ALTURA 
MAXIMA PERMITIDA: 3 PISOS Y TERRAZA 
USOS PERMITIDOS: USOS PRINCIPALES: Vivienda. USOS 
COMPLEMENTARIOS: Negocios de venta de carne, panaderías, tiendas de venta 
de licor, salas de belleza. 
USOS RESTRINGIDOS: industria química, centros de despostar ganado, 
parqueadero para tracto camiones. 
 
6.- ESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE. 

CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (cabida y linderos del 
predio) 
Los que reposan en el folio de matrícula  50C-51158 
 
UBICACION: Se trata de un predio de forma rectangular con número de lote 013 
costado norte de la manzana 01 muy próximo a la carrera 68B y  ala diagonal 68B   
AREA DE TERRENO: 51.7 M2 ----  AREA CONSTRUIDA: 51.7.M2    En  casi buenas condiciones para 
habitar 
LINDEROS Y DIMENSIONES: LINDEROS GENERALES los que reposan en la Matrícula 
Inmobiliaria 50C-51158,  
LINDEROS ESPECIALES: NORTE: En 7.5 metros con el  lote 014 de nomenclatura 
No.68 A 70 de la Carrera  68B SUR: En 10.00 metros con lote de nomenclatura 
No.68A 58  de la Carrera   68B ORIENTE: En 6,7 metros con lote 015 de 
nomenclatura No.68A 69  de la Diagonal 68B OCCIDENTE: En 5.5 metros  con  la 
carrera 68b que es su frente.FORMA GEOMETRICA: casi Rectangular. 
 
SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble los servicios básicos de energía eléctrica, 
acueducto y alcantarillado, alumbrado público y recolección de basuras. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTOS- del inmueble 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 

CONSTRUCCION EXISTENTE: 
 

ÍTEM ÁREA m² 

Vivienda  Terreno 51.7 m2 -Construcción 51.7 m2   

 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS 

 

Estructura  Enviga de madera y paredes 

Mampostería Bloque y ladrillos en buen estado y a la vista 

Cubierta  Enteja eternit y plástica 

Fachada   Ladrillo pañetada y pintada 

Pisos  Enchapados.  en baldosa y en cemento 

Carpintería  
Metálica 

Puertas exterior metálica, internas en madera. 

Baño Con cisterna y ducha independiente cada uno (regular estado)  

Cocina Cuenta con cocina  (regular estado) 

Estado de 
conservación 

 Está en regular conservación y  no hay acabados. 

Distribución  
Interna 
 
Mejoras 

1 piso:,1local,1 patio, 1 baño,  , 1 cocina,  ,2 alcobas.1 lavadero. 
          
 
   La construcción ,Toda en su totalidad 

7.- MÉTODO DE AVALÚO. 
 

• Para determinar el valor unitario de terreno se utilizaron los métodos 
reglamentados vigentes, basados en la comparación con el mercado inmobiliario 
aplicando esquemas de homogenización asociados a las variables externas del 
predio en estudio, como área, relación frente y fondo, normatividad urbanística, 
calidad del entorno, áreas construidas y potencial edificador entre otros. 

 

• Para las construcciones se utilizó el método de reposición como nuevo y se le 
aplicó para determinar su valor actual, el método de depreciación de Ross y el 



método de depreciación por estado de conservación de Heidecke, sintetizados 
en las Tablas de Fito y Corvini, además se tuvo en cuenta la funcionalidad de 
las construcciones. 
 

• Como apoyo metodológico se realizaron consultas a diferentes profesionales 
conocedores de las técnicas valuatorias y de la dinámica del mercado 
inmobiliario en el municipio, a los cuales se les indagó sobre el posible valor del 
inmueble, teniendo en cuenta principalmente su ubicación, la infraestructura 
urbana y la norma de uso que presenta. 

 
 
  



 
 
METODOLOGIAS ESPECIFICAS 
 
Método de comparación de mercado: Es un técnica valuatoria, que busca 
establecer mediante la investigación de mercado, oferta y transacciones de 
inmuebles a la estimación del valor comercial. 
 
DEPRECIACIÓN: Pérdida de valor o de precio de un bien, en el caso de los 
inmuebles es la pérdida de valor por causa del tiempo o del uso, pueden ser Física 
o por edad, por estado de conservación y depreciación funcional. 
 
MÉTODO DE RSS. Busca obtener la depreciación de un bien inmueble asociada a 
su edad, en la cual el comportamiento no sea acelerado en los primeros años de 
vida útil (como en la depreciación en Línea Recta, ni tan lenta como en el Método 
parabólico). 
 
TABLA DE FIT Y CORV. Combinan las depreciaciones de Rs y Heidee, tanto por 
edad como por estado de conservación.  El predio es de clase 1 :  El  inmueble  
está  bien conservado y no necesita reparaciones ni    en su estructura ni en sus 
acabados. 
.Es muy importante  destacar que dicha tabla no presentan la edad, sino la edad 
en porcentaje de vida, la cual se calcula dividiendo la edad del inmueble sobre su 
vida útil correspondiente, el dato obtenido se ubica en la primera casilla de la 
tabla. 
 

AVALUO DEL TERRENO Y DE LA CONSTRUCCIÓN 
AREA DEL TERRENO (M2):    51.7MT2             AREA CONSTRUCCIÓN:   51.7 MT2   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE INCLUIDOS TERRENO MÁS 
CONSTRUCCIONES. 
$114.920.828 SON: ciento catorce millones novecientos veinte mil  
ochocientos veinte ocho pesos moneda legal colombiana.     
8.- CONSIDERACIONES GENERALES. 
 

• En la adopción del valor se analizó la ubicación del predio en el contexto 
zonal teniendo en cuenta factores de acceso, calidad de vida, entorno 
inmediato y secundario, facilidades de acceso, entre otros.  

 

• Adicionalmente a las condiciones propias de las unidades en estudio, se 
evaluaron factores exógenos que inciden en la determinación del valor; 
distancia a centros de atracción, estado y cobertura de la infraestructura 
urbana y perspectivas de valorización. 

 

• Para definir el valor de construcción de cada una de las unidades, se tuvieron 
en cuenta factores de calidad de los materiales, estado de conservación de 
los mismos, vida remanente, funcionalidad y distribución espacial.  

 

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal 
del mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y 
venta de un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las 



condiciones típicas de transacciones comerciales por cada una de las partes 
interesadas.  

 
 

9.-RESULTADO DEL AVALÚO. 
 

 
Son.   $114.920.828 SON: ciento catorce millones novecientos veinte mil 
ochocientos veinte ocho pesos moneda legal colombiana.     
  
  
    

10.-CONCLUSIONES 
 

El lote está cimentado en terreno firme, y la construcción está  en abra gris por lo 
cual cumple con los estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y 
de construcción y cuyo valor es base el catastral, por su estado. donde los propietari 
se ve que ha realizado sus mejoras y por el uso que le están dando que es de 
vivienda- 
 
Atentamente, 
 
 
 
 
 
 
Perito avaluador  
Inscripción en RAA:  AVAL No.794498712  ANTE LA A.N.A.  
Afiliado activo a  ASOCIACION LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD RAIZ Y AVALUADORES DE 
COLOMBIA “ASONALPRAC” 
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RV: REF:2019 - 293

Juzgado 13 Civil Municipal - Bogotá - Bogotá D.C. <cmpl13bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Jue 02/03/2023 15:20

Para: Juzgado 26 Civil Municipal - Bogotá - Bogotá D.C. <cmpl26bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: Banco Nación <asejuridicasr.r@gmail.com>

Buen Día

Cordialmente, remito por ser de su competencia.

LAS ACTUACIONES PROCESALES PUEDEN (V. GR LOS AUTOS, SENTENCIAS, TRASLADOS) PUEDEN
CONSULTARSE EN LOS ESTADOS ELECTRÓNICOS DEL MICROSITIO DEL JUZGADO DISPONIBLE EN LA
DIRECCIÓN h�ps://www.ramajudicial.gov.co/web/juzgado-013-civil-municipal-de-bogota  EL CUAL
TIENE EFECTOS PROCESALES CONFORME AL DECRETO 806 DE 2020.

SI TIENE ALGUNA INQUIETUD LO INVITAMOS A COMUNICARSE AL CORREO INSTITUCIONAL.

CORDIALMENTE,
 
 
JUZGADO 13 CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD 
TELEFONO: 2841562
EMAIL: cmpl13bt@cendoj.ramajudicial.gov.co 
CARRERA 10 N° 14-33 PISO 7 BOGOTÁ

 

 

De: ruth molano <asejuridicasr.r@gmail.com>
Enviado: jueves, 2 de marzo de 2023 15:03
Para: Juzgado 13 Civil Municipal - Bogotá - Bogotá D.C. <cmpl13bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Asunto: REF:2019 - 293
 
Buena tarde envio avaluo del predio

--
Atentamente,

RUTH

https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.ramajudicial.gov.co%2Fweb%2Fjuzgado-013-civil-municipal-de-bogota&data=05%7C01%7Ccmpl26bt%40cendoj.ramajudicial.gov.co%7Cd5f989e8fe8e4aa6b80408db1b5b9971%7C622cba9880f841f38df58eb99901598b%7C0%7C0%7C638133852471438362%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=ASCyvTg8hQoVONq6gmcLM2xbhzirEg%2BLniSeVSX0STE%3D&reserved=0


RUTH CELMIRA MOLANO RODRÍGUEZ 
Abogada Titulada 

Diagonal4A  Nº 14 – 27.Apto 203 Bogotá D.C. Cel. 310-271 33 50, asejuridicasr.r@gmail.com 
 
 

 
 
Señor 
JUEZ  26 CIVIL MUNICIPAL   DE BOGOTA 
 
 

REF: PROCESO No 2019 -  293 
DTE  NANCY GONZALEZ DE AMAYA 
 

Actuando como apoderada actora, de manera atenta allego dictamen 
pericial 
 
Atentamente, 
 

 
RUTH CELMIRA MOLANO RODRIGUEZ 
C.C.No 35.332.268  de Usme 
T.P. No. 27.341 del C.S. de la J 
Diagonal 4A No 14 – 27 Apto 203, Bogota D.C.  
Tel 3102713350,asejuridicasr.r@gmail.com 
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TRABAJO DE PERITAJE PARA PROCESO. BARRIO: BELLAVISTA 
OCCIDENTAL 

 PREDIO:  CARRERA 68B  # 68 A 64.        
CONTENIDO 
1.- INFORMACIÓN BÁSICA.   2.- INFORMACIÓN CATASTRAL.   

3.-TITULACIÓN E  INFORMACIÓN JURÍDICA. 4.-DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR.  
5.- REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA.  6.-DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE.  
7.- MÉTODO DE AVALÚO.   8.- CONSIDERACIONES GENERALES.  
9.-RESULTADO DEL AVALÚO.  10. -CONCLUSIONES   

 
1.- INFORMACIÓN BÁSICA. 
Propietaria: NANCY GONZALEZ DE AMAYA TIPO DE INMUEBLE: Casa. TIPO 
DE AVALUO: Residencial urbano. BELLAVISTA OCCIDENTAL LALOCALIDAD: 
10 ENGATIVA. UPZ: 26 LAS FERIAS lote No. 013.  MANZANA 01. DIRECCION: 
ARRERA 68B  # 68 A 64.  DESTINACIÓN ACTUAL: Vivienda, MATRICULA 
INMOBILIARIA: 50C-51158 DE PREDIO DE MAYOR EXTENCION. 
2.- INFORMACIÓN CATASTRAL. 
Código de Sector Catastral 005503 01 13 000 00000 y la cédula catastral 
005503011300000000.Manzana 01.- código de lote 005503 01 13 código Barrio 
005503 código de predio 13.- Estrato 3 para uso de vivienda. CHIP: 
AAA0059ZAWW 
                               PLANO DE LOCALIZACIÓN GENERAL 
                                            Ubicación general CARRERA 68B # 68 A 64.        

 

 

 

 

 

  

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.- TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA. 
 En trámite de acuerdo demanda de pertenencia, instaurada  NANCY GONZALEZ DE 
AMAYA CONTRA   CIA. URBANIZADORA  LA VIRGINIA LTDA. EN LIQUIDACION, RAFAEL ALFREDO 

SANCHEZ RODRIGUEZ, CARLOS EDUARDO PINZON OSORIO, ROBERTO MONTOYA MIER,  
INVERSIONES Y CONSTRUCCCIONES  SANCHEZ Y SANABRIA Y CARLOS EDUARDO PINZON OSORIO 
Y PERSONAS INDETERMIDADAS 

 
4.- DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR. 
DELIMITACIÓN DEL SECTOR: Se trata de una zona localizada en la zona  DE LAS 
FERIAS de BOGOTA, delimitada por el sur con la calle 68A, por el norte con la 
diagonal 68B, por el oriente con la Carrera 68A Bis por el occidente con la carrera 
68B. 
ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Se desarrolla principalmente el uso residencial 
combinado con el comercial, las construcciones son principalmente casas de dos 
pisos de buenas características constructivas. 
ESTRATIFICACION SOCIECONOMICA: El predio objeto de avalúo se inscribe en 
una zona de estrato 3 mediante decreto 551 del 12 de septiembre de 2019.vigente 
a la fecha. Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso 
residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994. 



VÍAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Los principales ejes de la zona 
son la calle 68 y carrera 68 Este conformantes de la Malla Arterial Principal.  
El acceso a la zona donde se localiza el predio se hace por la carrera 68B. 
INFRAESTRUCTURA URBANA: la zona goza de todas las garantías de 
infraestructura urbana, necesarias para el apropiado desarrollo de los usos que 
presenta; completas redes de servicios públicos básicos más complementarios, 
alumbrado público, recolección de basuras, transporte de transmilenio y sitp y 
estructurada malla vial. 
5.- REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA. 
El predio se encuentra ubicado en la manzana 01. Lote 013. Área de Actividad: 
residencial Tratamiento Urbanístico: BELLA VISTA OCCIDENTAL. ALTURA 
MAXIMA PERMITIDA: 3 PISOS Y TERRAZA 
USOS PERMITIDOS: USOS PRINCIPALES: Vivienda. USOS 
COMPLEMENTARIOS: Negocios de venta de carne, panaderías, tiendas de venta 
de licor, salas de belleza. 
USOS RESTRINGIDOS: industria química, centros de despostar ganado, 
parqueadero para tracto camiones. 
 
6.- ESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE. 

CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO (cabida y linderos del 
predio) 
Los que reposan en el folio de matrícula  50C-51158 
 
UBICACION: Se trata de un predio de forma rectangular con número de lote 013 
costado norte de la manzana 01 muy próximo a la carrera 68B y  ala diagonal 68B   
AREA DE TERRENO: 51.7 M2 ----  AREA CONSTRUIDA: 51.7.M2    En  casi buenas condiciones para 
habitar 
LINDEROS Y DIMENSIONES: LINDEROS GENERALES los que reposan en la Matrícula 
Inmobiliaria 50C-51158,  
LINDEROS ESPECIALES: NORTE: En 7.5 metros con el  lote 014 de nomenclatura 
No.68 A 70 de la Carrera  68B SUR: En 10.00 metros con lote de nomenclatura 
No.68A 58  de la Carrera   68B ORIENTE: En 6,7 metros con lote 015 de 
nomenclatura No.68A 69  de la Diagonal 68B OCCIDENTE: En 5.5 metros  con  la 
carrera 68b que es su frente.FORMA GEOMETRICA: casi Rectangular. 
 
SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble los servicios básicos de energía eléctrica, 
acueducto y alcantarillado, alumbrado público y recolección de basuras. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTOS- del inmueble 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 

CONSTRUCCION EXISTENTE: 
 

ÍTEM ÁREA m² 

Vivienda  Terreno 51.7 m2 -Construcción 51.7 m2   

 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS 

 

Estructura  Enviga de madera y paredes 

Mampostería Bloque y ladrillos en buen estado y a la vista 

Cubierta  Enteja eternit y plástica 

Fachada   Ladrillo pañetada y pintada 

Pisos  Enchapados.  en baldosa y en cemento 

Carpintería  
Metálica 

Puertas exterior metálica, internas en madera. 

Baño Con cisterna y ducha independiente cada uno (regular estado)  

Cocina Cuenta con cocina  (regular estado) 

Estado de 
conservación 

 Está en regular conservación y  no hay acabados. 

Distribución  
Interna 
 
Mejoras 

1 piso:,1local,1 patio, 1 baño,  , 1 cocina,  ,2 alcobas.1 lavadero. 
          
 
   La construcción ,Toda en su totalidad 

7.- MÉTODO DE AVALÚO. 
 

• Para determinar el valor unitario de terreno se utilizaron los métodos 
reglamentados vigentes, basados en la comparación con el mercado inmobiliario 
aplicando esquemas de homogenización asociados a las variables externas del 
predio en estudio, como área, relación frente y fondo, normatividad urbanística, 
calidad del entorno, áreas construidas y potencial edificador entre otros. 

 

• Para las construcciones se utilizó el método de reposición como nuevo y se le 
aplicó para determinar su valor actual, el método de depreciación de Ross y el 



método de depreciación por estado de conservación de Heidecke, sintetizados 
en las Tablas de Fito y Corvini, además se tuvo en cuenta la funcionalidad de 
las construcciones. 
 

• Como apoyo metodológico se realizaron consultas a diferentes profesionales 
conocedores de las técnicas valuatorias y de la dinámica del mercado 
inmobiliario en el municipio, a los cuales se les indagó sobre el posible valor del 
inmueble, teniendo en cuenta principalmente su ubicación, la infraestructura 
urbana y la norma de uso que presenta. 

 
 
  



 
 
METODOLOGIAS ESPECIFICAS 
 
Método de comparación de mercado: Es un técnica valuatoria, que busca 
establecer mediante la investigación de mercado, oferta y transacciones de 
inmuebles a la estimación del valor comercial. 
 
DEPRECIACIÓN: Pérdida de valor o de precio de un bien, en el caso de los 
inmuebles es la pérdida de valor por causa del tiempo o del uso, pueden ser Física 
o por edad, por estado de conservación y depreciación funcional. 
 
MÉTODO DE RSS. Busca obtener la depreciación de un bien inmueble asociada a 
su edad, en la cual el comportamiento no sea acelerado en los primeros años de 
vida útil (como en la depreciación en Línea Recta, ni tan lenta como en el Método 
parabólico). 
 
TABLA DE FIT Y CORV. Combinan las depreciaciones de Rs y Heidee, tanto por 
edad como por estado de conservación.  El predio es de clase 1 :  El  inmueble  
está  bien conservado y no necesita reparaciones ni    en su estructura ni en sus 
acabados. 
.Es muy importante  destacar que dicha tabla no presentan la edad, sino la edad 
en porcentaje de vida, la cual se calcula dividiendo la edad del inmueble sobre su 
vida útil correspondiente, el dato obtenido se ubica en la primera casilla de la 
tabla. 
 

AVALUO DEL TERRENO Y DE LA CONSTRUCCIÓN 
AREA DEL TERRENO (M2):    51.7MT2             AREA CONSTRUCCIÓN:   51.7 MT2   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE INCLUIDOS TERRENO MÁS 
CONSTRUCCIONES. 
$114.920.828 SON: ciento catorce millones novecientos veinte mil  
ochocientos veinte ocho pesos moneda legal colombiana.     
8.- CONSIDERACIONES GENERALES. 
 

• En la adopción del valor se analizó la ubicación del predio en el contexto 
zonal teniendo en cuenta factores de acceso, calidad de vida, entorno 
inmediato y secundario, facilidades de acceso, entre otros.  

 

• Adicionalmente a las condiciones propias de las unidades en estudio, se 
evaluaron factores exógenos que inciden en la determinación del valor; 
distancia a centros de atracción, estado y cobertura de la infraestructura 
urbana y perspectivas de valorización. 

 

• Para definir el valor de construcción de cada una de las unidades, se tuvieron 
en cuenta factores de calidad de los materiales, estado de conservación de 
los mismos, vida remanente, funcionalidad y distribución espacial.  

 

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal 
del mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y 
venta de un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las 



condiciones típicas de transacciones comerciales por cada una de las partes 
interesadas.  

 
 

9.-RESULTADO DEL AVALÚO. 
 

 
Son.   $114.920.828 SON: ciento catorce millones novecientos veinte mil 
ochocientos veinte ocho pesos moneda legal colombiana.     
  
  
    

10.-CONCLUSIONES 
 

El lote está cimentado en terreno firme, y la construcción está  en abra gris por lo 
cual cumple con los estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y 
de construcción y cuyo valor es base el catastral, por su estado. donde los propietari 
se ve que ha realizado sus mejoras y por el uso que le están dando que es de 
vivienda- 
 
Atentamente, 
 
 
 
 
 
 
Perito avaluador  
Inscripción en RAA:  AVAL No.794498712  ANTE LA A.N.A.  
Afiliado activo a  ASOCIACION LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD RAIZ Y AVALUADORES DE 
COLOMBIA “ASONALPRAC” 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


