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RECIBA UN FRATERNAL SALUDO,
SEÑORA JUEZ Y FUNCIONARIOS DEL DESPACHO

MEDIANTE EL PRESENTE ALLEGO TRABAJO VALUATORIO DE INMUEBLE URBANO . EXPEDIENTE 2010- 468
JUZG 02 CIVIL DEL CIRCUITO ORIGEN.
 ASI MISMO ESTARE ATENTA A LAS OBSERVACIONES QUE HALLA LUGAR,

CORDIALMENTE,

ESMERALDA GOMEZ PASTRAN
C.C. 51,828.419 DE BOGOTA
T.P. 159.480 DEL C.S.J.



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  
                                                      Esmeralda Gómez Pastran                        
                                             pastranesme@hotmail.com 
                                               cel: -  314 310 46 15    
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BOGOTA D.C.,      13 DICIEMBRE de 2021 
 
 
SEÑOR(A)  
JUEZ CUARENTA Y SIETE (47) CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA 
E.                   S.                            D. 

 
 
EXP: 1100131030-02-2010-00-468-00 ( JUZG ORIGEN 02 C. CTO.) 

                 Ref: PERTENENCIA  
Demandante: MYRIAM NAVARRO DE CASTAÑEDA 
DEMANDADOS: CONJUNTO RESIDENCIAL ARGO  CALLE 183 Y DEMAS 
PERSONAS- INDETERMINADAS. 
 
 

Asunto:    PRESENTACION DE PERICIA 
 
ESMERALDA GOMEZ PASTRAN, mayor de edad, domiciliada y residente de esta 
ciudad, identificada con la cédula de ciudadanía N° 51.828.419, expedida en la ciudad de 
Bogotá, actuando en calidad de perito Avaluador de bienes inmuebles, me permito 
presentar la pericia del inmueble urbano. Apartamento 302, interior 10 – etapa 2 del 
conjunto residencial ARGO CALLE 183. 
 
Así mismo la suscrita en calidad de perito, ha realizado observaciones, para los fines 
pertinente. 
 
 
De la señora(a) Juez, respetuosamente. 
  
 
 
 
Cordialmente, 
 

 
ESMERALDA GOMEZ PASTRAN 
C.C. 51.828.419 de Bogotá 
T.P. 159.480 del C.S.de la J. 
PERITO AVALUADOR AVAL-51828419 
PERITO DE DAÑOS Y PERJUICIOS 
PARTIDORA 
CRA. 17 Nro. 3-16- cel 314 3104615 
Pastranesme@hotmail.com 
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AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE URBANO 

Apto 302 Int 10 Etapa 2. Calle 181 C# 13-91- PH 
 

 

JUZGADO CUARENTA Y SIETE (47) CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA  
     PROCESO ORDINARIO DE PERTENENCIA POR 

PRESCRIPCION EXTRAORDINARIA ADQUISITIVA DE DOMINIO 
    EXPEDIENTE:    2010- 468-juzgado origen 02 C.cto.              

     Demandante: MYRIAM NAVARRO DE CASTAÑEDA 
     Demandados: CONJUNTO RESIDENCIAL ARGO 183-  Y 

DEMÁS PERSONAS INDETERMINADAS 
 

 

 

                                                          

 

 

Elaborado por: 
ESMERALDA GOMEZ PASTRAN 

Perito Avaluador de Bienes Inmuebles 
RAA. AVAL- 51828419 
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INFORME TECNICO AVALUO COMERCIAL 

 

I.- INFORMACION GENERAL 

 DEMANDANTE MYRIAM NAVARRO DE CASTAÑEDA 

 DEMANDADOS CONJUNTO RESIDENCIAL ARGO CALLE 183, 

INNOVACIONES URBANAS S.A., FIDUCIARIA BNC 

S.A., EN LIQUIDACIÓN Y DEMÁS PERSONAS 

INDETERMINADAS 

   

 JUZGADO ACTUAL Juzgado 47 Civil Del Circuito De Bogotá 

 NATURALEZA  

DEL PROCESO 

ORDINARIO DE PERTENENCIA POR PRESCRIPCION 

EXTRAORDINARIA ADQUISITIVA DEL DERECHO DE 

DOMINIO 

   

 EXPEDIENTE 11001-31-03-002-2010-  0468-00 

Juzg Origen 02 C.CTO. 

   

 AVALUO CATASTRAL $102.227.000.oo 

   

 TIPO AVALUO COMERCIAL  

   

 TIPO DE PREDIO ACTUAL APTO 302 INTERIOR 10- ETAPA 2 -PH 

   

 DIRECCION CATASTRAL Calle 181 C #  13-91 INT-10- APTO 302 

   

 CHIP  AAA00158ZUSY 
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 MATRICULA INMOBILIARIA 050N- 20329744 

   

 CEDULA CATASTRAL 008529040301003002 

 MANZANA CATASTRAL 00852904 

   

 CODIGO DEL SECTOR 

CATASTRAL 

008529040301003002 

 CODIGO DEL MUNCIPIO 11001 

 URBANIZACION CONJUNTO RESIDENCIAL ARGO  CALLE 183 

 SECTOR 4  

 UPZ 09-Verbenal 

 LOCALIDAD 01-USAQUE 

 BARRIO CATASTRAL 00852904- (San José de Usaquén) -Verbenal  

 ZONA POSTAL  110141 

 DESTINACION ECONOMICA  NO HAY 

 USO ACTUAL RESIDENCIAL 

 DECRETO  Decreto 190 de 2004-Decreto 274 de 2010 

Modificado por el decreto 506 de 2012.  

   

 FECHA DE VISITA 30 octubre de 2021, fui atendida por el vigilante del conjunto 

residencial Argo calle 183-  

03 noviembre de 2021- no atendió la solicitud de la perito y se fue  

07 noviembre de 2021- trabajo de campo 

14 noviembre de 2021- visita al inmueble- Observación: la valla 

indica otro juzgado y número de expediente, totalmente 

diferente del juzgado 47 civil del circuito de Bogotá. 

16 noviembre de 2021- visita al sector. 
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II. IDENTIFICACIÓN LEGAL 

 

 MATRICULA 

INMOBILIARIA 

050N- 20329744 

 PROPIETARIAS Según certificado de tradición y libertad, en La 

anotación nro. 6. Figura como propietario el 

CONJUNTO RESIDENCIAL ARGO CALLE 183 -

PH -I ETAPA, NIT. 8300751699. Representado en 

Escritura pública 24 del 09 enero de 2009. 

   

  

DOCUMENTOS 

SUMINISTRADOS 

 

NINGUNO 

   

 NORMATIVIDAD DE USOS 

PERMITIDOS DEL SUELO 

PARA LA DIRECCION  

Decreto 354 de 2006 y sus decretos reglamentarios. el Decreto 

159 de 2004, por el cual se adoptan las normas urbanísticas 

comunes a la reglamentación de las Unidades de Planeamiento 

Zonal. OBSERVACIONES: Se rige por lo dispuesto en los artículos 

341, 342 y 366 a 370 del Decreto 190 de 2004 (Compilación del 

POT). 

   

 DESTINACIÓN 

ACTUAL DEL PREDIO 

 

RESIDENCIAL-apto 302 Int . 10- 
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III.- DESCRIPCION DEL SECTOR 

LOCALIDAD DE USAQUEN 

 

El inmueble a avaluar, forma parte de la UPZ 09, Verbenal de la  localidad 01 

Usaquen; la cual se encuentra ubicada en la zona nororiental de la ciudad de Bogotá, 

y limita al NORTE con los municipios de chia y sopo, POR EL SUR: Limita con la calle 

100, que la separa de la localidad de Chapinero; POR EL ORIENTE: Limita con el municipio 

de La Calera; y POR EL OCCIDENTE: limita con la autopista Norte, que la separa de la 

localidad de Suba. 

  

         

 

ASPECTOS GEOGRAFICOS 

 

Posee una topografía plana en la mayor parte de su territorio y alta pendiente en el 

área correspondiente a los Cerros Orientales. A nivel ambiental Usaquén cuenta con 

una gran riqueza hídrica, bañada por numerosos drenajes y por las quebradas Torca, 
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La Floresta, La Cita, San Cristóbal, Delicias del Carmen, Contador, La Chorrera, el 

Canal Callejas de la calle 127 y el humedal de Torca que además de ser un santuario de 

flora y fauna, actúa como esponja, regulando las crecidas del río Bogotá y sus 

afluentes.  

TOPONIMIA 

Usaquén debe su nombre a que en el pasado fue la tierra de la princesa Zipa, Usacá, 

que significa “Tierra del sol”. Fuente. Secretaria distrital de planeación. 

 

  SUELO PROTEGIDO 

 

La localidad de Usaquén, en su zona este comprende los cerros orientales de la ciudad, 

que albergan una gran variedad de vegetación que además de su valor paisajístico 

cumplen la función de proteger el suelo de los vientos y el agua evitando así procesos 

de erosión severa y por ende fenómenos de remoción en masa. Especias como el 

Chuscal, el Encenillal, el Olival, el Frailejonal, el Pajonal, junto con el bosque nativo, 

Bejucos y Gramíneas, albergan una importante cantidad de fauna, lo que permite 

determinar a los Cerros como un área de interés natural, con uso del suelo 

exclusivamente forestal. La localidad de Usaquén se caracteriza por un clima frio sub 

húmedo con una temperatura promedio de 14 grados centígrados.1 

 

UNIDADES ADMINISTRATIVAS 

 

UPZ 09 - Verbenal. La UPZ Verbenal se localiza en el norte de la localidad de 

Usaquén. Tiene una extensión de 356 hectáreas, de las cuales 12 corresponden a suelo 

protegido. Esta UPZ limita, por el norte, con la calle 193; por el oriente, con el perímetro 

urbano; por el sur, con la diagonal 187, canal de Torca, calle 183 (Futura avenida San 

Antonio), y por el occidente, con la autopista Norte o avenida Paseo de los 

Libertadores.  

 
1 Dirección: CL 181 C 13 91 Informe de Predios en área del Corredor Ecológico de Ronda 

El predio seleccionado se encuentra afectado por zona de manejo y preservación 

ambiental Canal San Antonio (Usaquén) según Res. 2076 de 2017-08-29. 
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 UNIDAD DE PLANEACIÓN ZONAL DE USAQUÉN 

1 Paseo de Los Libertadores: Canaima, La Floresta de La Sabana y Torca. 

2 Verbenal: Altos de Serrezuela, Balcones de Vista Hermosa, Balmoral Norte, 
Buenavista, Chaparral, El Codito, El Refugio de San Antonio, El Verbenal, Horizontes, 
La Estrellita, La Frontera, La Llanurita, Lijacá, Los Consuelos, Marantá, Maturín, 
Medellín, Mirador del Norte, Nuevo Horizonte, San Antonio Norte, Santandersito, 
Tibabita, Viña del Mar. 

3 La Uribe: Bosque de San Antonio, Conjunto Camino del Palmar, El Pite, El Redil, La 
Cita, La Granja Norte, La Uribe, Los Naranjos, San Juan Bosco, Urbanización Los 
Laureles. 

4 San Cristóbal Norte: Ainsuca, Altablanca, Barrancas, California, Cerro Norte, 
Danubio, Don Bosco, La Perla Oriental, Las Areneras, Milán (Barrancas), Pradera 
Norte, San Cristóbal Norte, San Cristóbal Norte parte alta, San Cristóbal Norte parte 
baja, Santa Teresa, Soratama, Torcoroma, Villa Nydia, Villa Oliva. 

5 Toberín: El Toberín, Babilonia, Darandelos, Estrella del Norte, Guanoa, Jardín Norte, 
La Liberia, La Pradera Norte, Las Orquídeas, Pantanito, Santa Mónica, Villa Magdala, 
Villas de Aranjuez, Villas del Mediterráneo, Zaragoza. 

6 Cedritos: Acacias, Antigua, Belmira, Bosque de Pinos, Caobos Salazar, Capri, Cedritos, 
Cedro Bolívar, Cedro Golf, Cedro Madeira, Cedro Narváez, Cedro Salazar, El 
Contador, El Rincón de Las Margaritas, La Sonora, Las Margaritas, Lisboa, Los Cedros, 
Los Cedros Oriental, Montearroyo, Nueva Autopista, Nuevo Country, Sierras del Moral 
el Nogal. 

7 Usaquén: Bella Suiza, Bellavista, Bosque Medina, El Pañuelito, El Pedregal, Escuela 
de Caballería I, Escuela de Infantería, Francisco Miranda, Ginebra, La Esperanza, La 

UNIDADES DE PLANEACION 
ZONAL USAQUEN. 

Conformada por 9 Upz 

UPZ 01 - Paseo de los Libertadores 
UPZ 09 – Verbenal 

 UPZ 10 - La Uribe 

 UPZ 11 - San Cristóbal Norte  

UPZ 12 - Toberín  

UPZ 13 - Los Cedros 

 UPZ 14 – Usaquén 

 UPZ 15 - Country Club  

UPZ 16 - Santa Bárbara 
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Glorieta, Las Delicias del Carmen, Sagrado Corazón, San Gabriel, Santa Ana, Santa 
Ana Occidental, Santa Bárbara, Santa Bárbara Alta, Santa Bárbara Oriental, 
Unicerros, Usaquén. 

8 Country Club: Country Club, La Calleja, La Carolina, La Cristalina, Prados del 
Country, Recodo del Country, Santa Coloma, Soatama, Toledo, Torres del Country, 
Vergel del Country. 

9 Santa Bárbara: Santa Bárbara Occidental, Campo Alegre, Molinos del Norte, 
Multicentro, Navarra, Rincón del Chicó, San Patricio, Santa Bárbara, Santa Bárbara 
Central, Santa Bibiana, Santa Paula. 

 

 
INFRAESTRUCUTRA URBANISTICA  

VIAS  

En buen estado. 

ANDENES 

En buen estado de conservación. 

SARDINELES.  

En buen estado de conservación. 

 

ALUMBRADO PUBLICO 

Buen alumbrado público, postes de iluminación situados a distancias adecuadas.  

 

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS  

El sector cuenta con una buena infraestructura de servicios públicos domiciliarios, el 

predio en particular posee el servicio público domiciliario de Energía eléctrica, 

acueducto y alcantarillado, gas natural y servicio de telecomunicaciones. 

 

TRANSPORTE PÚBLICO.  

El sector tiene rutas del Sistema Integrado de Transporte Publico (SITP), Alimentadores 

que acceden a vías segundarias y permiten alimentar el sistema masivo de transporte 

de pasajeros: Sistema Transmilenio, las estaciones y paraderos están ubicados a 

prudente distancia de cada barrio. Así mismo tiene rutas de buses y busetas, taxis que 

permiten llegar sin ningún inconveniente al predio, objeto de pericia. 
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ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA 

 

De conformidad con en el acuerdo establecido en la ley 142 de 1994, el estrato asignado 

al predio ubicado en la Calle 181 C # 13-91, es el tres (3), se localiza en la manzana 

catastral 00852904; regulado mediante el decreto 551 del 12 de septiembre de 2019. El 

estrato se aplica únicamente si el inmueble es de uso residencial. 

                                         
IV.-   REGLAMENTACION URBANISTICA DEL SECTOR 
 
El plan de Ordenamiento territorial para la ciudad de Bogotá, fue unificado mediante 

Decreto 274 de 2010, y el inmueble a avaluar se rige por el decreto 438 de 2005, 

modificado por la resolución 223 de 2000. 

 

 

NORMATIVIDAD URBANISTICA 

Decreto: 354 de 2006. Modificado por el 

decreto 509 de 2009, Decreto 190 de 2004, 

Decreto 159 de 2004, decreto 184 de 2001. 

AREA DE ACTIVIDAD  RESIDENCIAL 

 

ZONA 

 ZONA RESIDENCIAL CON ZONAS 

DELIMITADAS DE COMERCIO Y SERVICIOS.  

TRATAMIENTO URBANISTICO  CONSOLIDACIÓN 

SECTOR NORMATIVO  CÓDIGO SECTOR: 4  

MODALIDAD  CON DENSIFICACION MODERADA 

FICHA   2 

LOCALIDAD  1- USAQUEN 

UPZ  09 VERBENAL 

SECTOR   2- VERBENAL 

SECTOR DE DEMANDA  C 

EDIFICABILIDAD  VARIABLE 

ALTURA MAXIMA-PLACA-  6 

 

TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION 

  

CONTINUA 
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INDICE DE OCUPACION  0,75 

INDICE DE CONSTRUCCION  2 

ANTEJARDIN  0 

AISLAMIENTO LATERAL  0 

AISLAMIENTO POSTERIOR  Aplica decreto Decreto 274 de 2010 y 

Decreto 150 de 2004 

 

 
V.- CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE 

 
UBICACIÓN DEL INMUEBLE A AVALUAR 
 
 
El inmueble a avaluar cuya dirección Catastral corresponde a la Calle 181 C # 13-91, 

formando parte del Conjunto Residencial Argo 183; se encuentra ubicado en la Upz  09 

VERBENAL, está clasificado en su uso del suelo como Centralidad urbana, lo cual 

indica que este sector se clasifica como consolidado, por cuanto el uso inicial del suelo 

era predominante residencial y actualmente ha sido desplazado para actividades 

económicas. 

OBSERVACION 2: Según Certificado de tradición y libertad con matrícula inmobiliaria 

50N-20329744, el apartamento 302, presenta tres (3) direcciones de nomenclatura 

urbana que corresponden al conjunto residencial argo calle 183., como sigue:  

1.- Calle 182 # 35A- 91 Conj. Residencial Argo calle 183- II Etapas -Ph- Apto 302-Int 10.- 

2.- Calle 181 C # 13-91 – APTO 302 INT 10  

3.- Calle 181 C # 13 -91- INT 10- APTO 302 -dirección Catastral 

 

LINDEROS ESPECÍFICOS DEL APARTAMENTO TRESCIENTOS DOS(302) INTERIOR 10. 

SEGÚN ESCRITURA PUBLICA NRO.  0024 del día nueve (09) de enero de dos mil 

nueve (2009). Se describen a continuación: 

 

El apartamento trescientos dos (302), interior 10; hace parte del conjunto residencial 

ARGO CALLE 183, I ETAPA-PH; tiene su acceso por la calle ciento ochenta y dos (182) 

 
2 Área Bruta 52.00mt2 y área privada 48.36mts2 con un coeficiente del 0.086%. 
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numero treinta y cinco A- noventa y uno (35 A -91); hoy calle ciento ochenta y uno 

C(181 C) , número trece  - noventa y uno(13-91). Su área bruta es de cincuenta y dos 

puntos cero metros cuadrados (52.00 metros cuadrados), su área privada cubierta es 

de cuarenta y ocho puntos treinta y seis metros cuadrados (48.36m2) y sus linderos, 

muros comunes de por medio son: 

 

LINDEROS HORIZONTALES 

Primero: - Partiendo del punto uno (1) al punto dos (2) en línea recta en distancia de 

cinco puntos ochenta y cinco metros(5.85mts) con el apartamento trescientos tres (303) 

interior diez (10). Segundo: - del Punto dos (2) al punto tres (3) en línea quebrada y en 

distancias sucesivas de un total de once puntos cero dos metros (11.02 mts), con vacío 

sobre zona común (zona verde) y sobre zona publica parque. Tercero: - Del punto tres 

(3) al punto cuatro (4) en línea recta en la distancia de cuatro puntos noventa y cinco 

metros(4,95mts) con el apartamento trescientos tres (303) interior once (11). 

Cuarto: - Del punto cuatro (4) y encierra en el uno (1) en línea quebrada y en 

distancia sucesivas de un total de once puntos veinticinco metros(11.25mts). con zona 

común (hall punto fijo), con vació sobre patio y con el apartamento número 

trescientos uno (301) interior (11).  

 

LINDEROS VERTICALES: 

Nadir: placa común al medio con el segundo (2do) piso. 

Cenit: Placa común al medio con el cuarto (4to) piso. 

En la misma Escritura Nro. 0024, señala que al apartamento trescientos dos (302) del 

interior diez (10) le corresponde la matricula inmobiliaria número 50N -20329744 DE 

la oficina de registro de instrumentos públicos zona Norte. Correspondiéndole al 

apartamento (302) un coeficiente de participación del cero punto cero ochenta y seis 

por ciento (0.086%). 
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LINDEROS ESPECIFICOS DEL PREDIO AVALUAR 
                                    

APTO 302- INT 10 ETAPA 2. -PROPIEDAD HORIZONTAL 

 El apartamento 302, está ubicado en la torre o interior 10, tercer piso, del conjunto residencial 

Argo calle 183. ). Su área bruta es de cincuenta y dos puntos cero metros cuadrados 

(52.00 metros cuadrados), su área privada cubierta es de cuarenta y ocho puntos 

treinta y seis metros cuadrados (48.36m2) 

 

POR EL NOR-ORIENTE: En una extensión superficiaria de once puntos cero dos metros 

(11.02 mts), con vacío sobre zona común (zona verde) y sobre zona publica parque. 

POR EL SUR: En una extensión superficiaria de cuatro puntos noventa y cinco(4.95mts) y 

colinda con el apartamento 303, interior once (11).   

POR EL ORIENTE: Con una extensión superficiaria de cinco puntos ochenta y cinco metros 

lineales (5.85m), colinda con el parque y apartamento trescientos tres (303) interior diez 

(10). 

POR EL OCCIDENTE: En una extensión superficiaria de once punto veinticinco metros 

(11.25mt ), y  colinda con zona común(HALL) con vacío sobre patio y con el apartamento  301. 

Interior 11. 

 

 

VI.- DESCRIPCION DEL INMUEBLE A AVALUAR 
 

el predio objeto de estudio valuatorio, es un apartamento, ubicado al interior del 

conjunto residencial Argo Calle 183, interior 10 – etapa 2, en el tercer piso, identificado 

con el número 302. 
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VII.- CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCIÓN 
 

Ficha técnica No. Apartamento 302- INTERIOR 10  

 

DEPENDENCIAS 

 

Sala - comedor 

 Cocina con patio 

2 baños: social y principal  

Dos alcobas: principal y segundaria  

Un estudio o alcoba sin cerramiento mural  

ESTRUCTURA FISICA Interior 10 

Armazón Ladrillo a la vista  

Muros Muros ladrillo a la vista 

Cubierta Tejas termoacústica  

Puertas Metálicas  

ventanas Marco en aluminio corredizas 

Conservación Buen Estado de conservación 

  

Fachada  ladrillo cara vista 

Cubrimiento muros interiores Ladrillo cara vista 

Puerta exterior Metálica de una hoja 

 

Pisos 

En baldosa grafilada y granito 

con guarda escoba  

Escaleras Enchapadas en baldosa grafilada  

Con baranda tubular en hierro 

Conservación Buen estado de conservación 
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APARTAMENTO  302  

 

SALA-COMEDOR 

 

AREA  5,05 x 2,55mts 

piso Placa concreto cubierta en alfombra 

paredes En ladrillo a la vista y una pared pañetada y 

con pintura veneciana 

techo En graniplast 

Conservación  Buen estado de conservación 

  

COCINA  

Área 3,15 x 1,39mts 

piso Enchapado con tableta gres 10 x 25 cms.  

pared Ladrillo a la vista (cara vista) 

 

mobiliario 

Cocina semi-Integral 

Gabineteria- nevera- lavaplatos- área de 

lavandería 

Techo graniplast 

Conservación Regular, presenta humedad 

BAÑO Cantidad (2) 

Baño social  

área 2,11 x 2,05mts 

piso Enchapado en baldosin color marfil 

pared Ladrillo a la vista, el área de ducha, sus 

paredes enchapadas- la división en cortina 
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plástica. 

 

mobiliario 

Sanitario 

Lavamanos  

Ducha 

puerta En madera tríplex 

Estado de conservación Buen estado de conservación 

  

ALCOBA PRINCIPAL cantidad (1) 

Área Ancho 2,95 x largo: 2,56mts2 

altura 2.17mts 

Piso  En concreto y cubierto por alfombra. 

Techo  En graniplast 

Paredes Ladrillo a la vista 

 

Con baño 

Mobiliario el necesario 

Lavamanos-sanitario- ducha 

Puerta  En madera tríplex 

Conservación buen estado de conservación. 

  

ALCOBA -  O ESTUDIO SIN PUERTA O MURO QUE 

LO ENCIERRE 

área 2,62x 2,42mts 

Piso  Placa en concreto cubierta por alfombra 

paredes Ladrillo a la vista 

Techo En graniplast 

Puerta: No tiene- (cuarto de bodegaje) 

Estado de conservación  En buen estado de conservación 
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VIIII. METODOLOGIA DEL AVALUO 

 

Se determino a partir del estudio de las ofertas, transacciones recientes o antecedentes 

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

transacciones son clasificadas, analizadas y depuradas de tal forma que a partir de ella 

se proceda concluir el valor comercial del inmueble. 

De conformidad con el art. 1 de la resolución número 620 de 2008, para el presente 

trabajo Valuatorio, se utiliza la técnica DEL METODO DE COMPARACIÓN O  DE 

MERCADO, que busca establecer  el valor comercial del bien, a partir del estudio de las 

ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y que sean comparables al del 

objeto de avaluó, para luego proceder a clasificarlas, analizarlas e interpretarlas para 

llegar a la estimación del valor comercial. 

 

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION 

 

A corto, mediano y largo plazo, se observa un destacado crecimiento comercial y de 

servicios, desplazando el uso residencial. Respecto del sector de ubicación del inmueble 

objeto de peritazgo los inmuebles han venido cambiado de su destinación residencial a 

comercial y de servicios.  

  

ALCOBA Cantidad 1 

Área 2,22  x 2,60 Mts 

Piso    Placa en concreto con alfombra 

pared Ladrillo a la vista 

Techo graniplast 

Puerta En madera Tríplex 

Conservación Buen estado de conservación 
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PROPOSITO DEL AVALUO. 

 

Obtener el valor comercial del inmueble en un mercado abierto, siendo éste el precio 

por el cual se efectuaría una operación de compra - venta, entre personas conocedoras 

de valores de la propiedad raíz, en condiciones similares y en que ninguna de las partes 

tenga ventajas sobre la otra, dentro de un equilibrio de oferta y demanda.  

 

 

IX.- SUSTENTACION DEL AVALUO 

 
En la adopción del valor se confrontan las áreas de construcción de otros inmuebles en 

venta, ubicados en el mismo sector, barrio, inmuebles con características similares, 

factores internos y externos, se determinó el índice de la renta para el sector, y la 

información actualizada del catastro sobre el inmueble objeto de peritaje.  

 

Adicionalmente se evaluaron factores exógenos, que inciden en el valor en la 

determinación del valor como son: acceso vial, servicio de transporte y distancia a 

centros comerciales, entidades financieras, centros educativos, Hospitales, parques, etc. 

Se consideraron también los incidentes de valor, y otros elementos como: los materiales 

de construcción, los acabados, el estado de conservación, el mayor y mejor uso, el 

diseño arquitectónico y la distribución interior del inmueble, la estratificación y el 

entorno.                                                               

 

VIGENCIA 

La vigencia del presente trabajo valuatorio es de un (1) año, a partir de la fecha de 

presentación. 
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X.- AVALUO COMERCIAL 
 

Con base en el METODO DE COMPARACION O DE MERCADO del inmueble 

apartamento 302 interior 10- etapa 2- Ubicado en el CONJUNTO RESIDENCIAL ARGO 

CALLE 183. 

 

ITEM AÑO AREA 

COMUN 

VALOR 

CATASTRAL 

VALOR 

COMERCIAL 

CONSTRUCCION 

PRIVADA 

2021    

48.36 mts2  52.00mts2 $102.297.oo $141.595.000.oo 

 

 

EL VALOR TOTAL CIENTO CUARENTA Y UN MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y CINCO 

MIL PESOS MINEDA CORRIENTE. ($141.595.000.oo). 
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Decreto 190 de 2004(compilación del POT).  

Decreto 313 de 2005.-Decreto 466 de 2010 

Copia impuesto predial año 2021 vigente 

Copia de certificación catastral 2021-vigente 

Certificado de tradición y Libertad 2021-vigente 

Guía Inmobiliaria CONSTRUDATA. 

AVALUOS.  Ing. William Robledo Giraldo 

Revista METRO CUADRADO-  

REVISTA -VALOR – 

GUIA DEL CONSTRUCTOR 

Revista valor. ANA 

XII.-   RESEÑA FOTOGRAFICA: 

1. Fotografías de diferentes Ángulos Externos del inmueble. 

2. Fotografías al interior del inmueble  

 

XII.- ANEXOS 

1.   Mapa topográfico de la UPZ  09 VERBENAL 

2. localidad 01 USAQUEN -si 

3. Mapa unidad de planeación zonal USAQUEN 

4. Certificado Catastral- año 2021 

5. Copia impuesto predial - no 

6. Boletin o Certificado Catastral año 2021  no 

7. Planos de Loteo-  

8. Planos de Manzana- 2021-si 

9. Certificado de tradición y libertad año 2021- si 
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11. . Constancia de estratificación. Si 

12.  Impuesto predial de año gravable 2021-2019-2017 
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OBSERVACIONES 

OBSERVACION NRO. 1.- Sobre el muro en ladrillo a la vista, al costado occidental 

de la entrada al apartamento 302, se encuentra la valla del art. 375 numeral 7 del 

C.G.P., en que se señala un número de expediente diferente al del proceso de 

pertenencia que se está adelantando en el Juzgado 47 C.Cto de Bogota. 

EXPEDIENTE NRO. 1100140030-58-2018- 0704-00 

 

 

 

OBSERVACION  NRO. 2.-  La señora demandante no brinda la colaboracion necesaria y  no 

aporta documentacion  para la pericia, amen de habersela solicitado, toda vez que como 

propietaria en la oficina de catastro  distrital si se la entregan, sin ninguna dificultad. 

 

OBSERVACION NRO. 3.- Apartamento Sin Garaje 
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Mediante el presente, me permito manifestar a la sra. Juez, que en estos términos dejo 

rendido la experticia, para su correspondiente valoración y las consideraciones que 

considere pertinente hacer, estaré presta a aclararlas. 

 

De la señora Juez, respetuosamente, 

 

Elaborado por: 

 

 

ESMERALDA GOMEZ PASTRAN 
C.C. No. 51.828.419 de Bta 
RAA-AVAL-51828419. 
Perito Evaluador de Bienes Inmuebles 
Perito daños y perjuicios 
partidora 
Cel 3143104615 
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SALA-COMEDOR COCINA-AREA DE ROPA 

  

 

 

BAÑO SOCIAL BAÑO PRINCIPAL 
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ALCOBA PRINCIPAL ALCOBA SECUNDARIA 

 

 

 

 

ALCOBA   
(CUARTO DE BODEGAJE) 

O ESTUDIO SIN PUERTA 
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OTRAS FOTOGRAFIAS 

 

 

INTERIOR 10 HALL 

 

 

 

CLOSET ALCOBA PRINCIPAL MURO DE LA SALA-COMEDOR CON 

PINTURA VENECIANA 
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COSTADO NORORIENTE  PARQUE 

PRIVADO 

 

 
 

 

VALLA ART. 375 NRO. 7 C.G.P TORRE O INTERIOR 10 

  



~ 30 ~ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXOS  
 

 

 

 

 

 

 



~ 31 ~ 
 

 



~ 32 ~ 
 

 

 

 



~ 33 ~ 
 

 

 

 

 

 



~ 34 ~ 
 

 

 

 

 

 



~ 35 ~ 
 

 

 

 



~ 36 ~ 
 

 

 



~ 37 ~ 
 

 

 

 

 

 

 



~ 38 ~ 
 

 

 



~ 39 ~ 
 

 

 

 

 



~ 40 ~ 
 

 

 

 



~ 41 ~ 
 

 

 

 



~ 42 ~ 
 

 

 

 



~ 43 ~ 
 

 

 



~ 44 ~ 
 

 



~ 45 ~ 
 

 

 



~ 46 ~ 
 

 

 

 

 



~ 47 ~ 
 

 

 



~ 48 ~ 
 

 



~ 49 ~ 
 

 



~ 50 ~ 
 

 

 

 



~ 51 ~ 
 

 



~ 52 ~ 
 

 

 

 

 

 



~ 53 ~ 
 

 

 

 



~ 54 ~ 
 

 

 

 

 

 

 

DEMAS ANEXOS 

 
 

 

 



~ 55 ~ 
 

 

 

 

 

 

 



~ 56 ~ 
 

 

 



~ 57 ~ 
 

 

 

 



~ 58 ~ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



~ 59 ~ 
 

 

 



~ 60 ~ 
 

 

 



~ 61 ~ 
 

 



~ 62 ~ 
 

 



~ 63 ~ 
 

 

 

 

 



~ 64 ~ 
 

 

 

 

 
 
 
 
 



~ 65 ~ 
 

 

 
 



~ 66 ~ 
 

 
 
 
 



~ 67 ~ 
 

CALCULOS Y ANALISIS MATEMATICO 
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ESTUDIO INMOBILIARIO METODO DE MERCADO O COMPARACION 
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GLOSARIO CATASTRAL 
 

CERTIFICADO CATASTRAL: - Certificado que expide la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital para 
cada bien inmueble de Bogotá, con la información obtenida en el Censo Catastral. IGAC - Documento por medio 
del cual la autoridad catastral hace constar la inscripción del predio o mejora, sus características y condiciones, según 
la base de datos catastral. 
 
CHIP:- Código homologado de identificación predial que asigna la Unidad Administrativa Especial de Catastro a 
cada predio del Distrito Capital. 
 
MATRICULA INMOBILIARIA: - Es el número que identifica a cada predio en la Oficina de Registro de Instrumentos 
Públicos. 
 
CEDULA CATASTRAL: - Es el registro físico de la historia del predio, donde se van anexando las novedades que a 
través del tiempo se presenten. Documento con el que se comprueba la información con que está registrado un 
predio en el catastro: SDP- Conjunto de número o caracteres que identifican a cada inmueble incorporado en el 
censo predial y que a su vez lo georreferencia. 
 
BOLETIN CATASTRAL: - Es el compendio de los datos vigentes en los aspectos físico, jurídico y económico de cada 
predio incorporado en la base de datos. Esta información está disponible en la aplicación oficial del UAECD llamada 
SIIC, (Sistema Integrado de Información Catastral). La consulta puede ser ejecutada por: Código de Sector, dirección, 
cédula del propietario, matrícula inmobiliaria, cédula catastral, nombre del propietario, escritura, CHIP, etc. 
S 
SINUPOT: - Sistema de información de norma urbana y plan de ordenamiento territorial, herramienta mediante la 
cual se pueden consultar la información geografica de las diferentes entidades del Distrito el cual genera reporte de 
usos y afectaciones de los predios. 

P 
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: - Es quien que tiene el derecho de dominio y como tal se encuentra inscrito en el 
registro de instrumentos públicos y privados. 

N 
NORMA DE USO DEL SUELO: - Es la indicación normativa sobre la actividad que se puede desarrollar en un 
determinado espacio geográfico de conformidad con lo planificado y reglamentado por la respectiva autoridad de 
la unidad orgánica catastral. Se constituye en una variable del estudio de zonas homogéneas físicas para la 
determinación de valores unitarios del terreno. 

N 
NUMERO DE PREDIAL NACIONAL: - A cada predio se le asignará un código numérico que permita localizarlo 
inequívocamente en los respectivos documentos catastrales, según el modelo determinado por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi. * Para efectos de conformar la base de datos catastral nacional el Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi, adoptará un identificador único para cada predio. 

COMPRAVENTA DERECHOS DE CUOTA: Es un contrato en que un comunero, siendo dueño de un derecho en 
proindiviso de un bien común, del cual puede disponer como tal, pero no lo es de toda la finca común ni de una 
parte determinada de ella, transfiere a un tercero su cuota parte sobre la cosa, sin consentimiento de los demás 
condómines, sin que esté habilitado para crear un cuerpo cierto sobre ese derecho mientras no proceda la partición 
y adjudicación del bien común. Código Civil Colombiano, Artículos 2322, 2323, 2340, 1401. 
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Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El señor(a) ESMERALDA GÓMEZ PASTRÁN, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 51828419, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 02 de Septiembre de 2020 y se le ha asignado
el número de avaluador AVAL-51828419.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) ESMERALDA GÓMEZ PASTRÁN se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

      Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance Fecha Regimen
Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y
bodegas situados total o parcialmente en áreas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de
expansión con plan parcial adoptado.

02 Sep 2020 Régimen
Académico

      Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance Fecha Regimen
Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vías, adecuación
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demás infraestructura de explotación situados totalmente en
áreas rurales.

02 Sep 2020 Régimen
Académico

      Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance Fecha Regimen
Bienes ambientales , Daños ambientales 02 Sep 2020 Régimen

Académico

      Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil

        Alcance Fecha Regimen
Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores,
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generación,
subestaciones de transmisión de distribución, equipos e infraestructura
de transmisión y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de
tierra, y maquinaria para producción y proceso

02 Sep 2020 Régimen
Académico
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      Categoría 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

        Alcance Fecha Regimen
Revalorización de activos, inventarios, materia prima, producto en
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio.

02 Sep 2020 Régimen
Académico

      Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos
herenciales y litigiosos y demás derechos de indemnización o cálculos
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

02 Sep 2020 Régimen
Académico

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTÁ, CUNDINAMARCA
Dirección: CARRERA 17 N° 3 - 16
Teléfono: 3143104615
Correo Electrónico: pastranesme@hotmail.com

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avalúos Rurales y Urbanos - Compuestudio
Técnico Profesional en Tecnología de Plásticos - Escuela Colombiana de Carreras Industriales "ECCI"
Ingeniero de Plásticos - Universidad Santiago de Cali
Abogada - Universidad Autónoma de Colombia
Especialista en Derecho de familia - Universidad Libre

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporación Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la) señor(a)
ESMERALDA GÓMEZ PASTRÁN, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 51828419.
El(la) señor(a) ESMERALDA GÓMEZ PASTRÁN se encuentra al día con el pago sus derechos de registro,
así como con la cuota de autorregulación con Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá
contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.
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PIN DE VALIDACIÓN

a9c80a28

El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los trece (13) días del mes de Diciembre del 2021 y tiene vigencia de 30
días calendario, contados a partir de la fecha de expedición.

Firma: _____________________
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro

Representante Legal
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DECLARACION JURAMENTADA 

 

De conformidad con la ley 1564 de 2012, me permito invocar el articulo 226 del 
Codigo general del proceso, en los siguientes terminos: 

La suscrita ESMERALDA GOMEZ PASTRAN, identificada con cedula de 
ciudadania nro. 51.828.419, expedida en Bogota, en condicion de PERITO 
AVALUADOR, manifiesto bajo la gravedad del juramento al seño(a) Juez,  y a los 
interesados en la experticia; que como perito cuento con los estudios y el 
conocimiento necesario para desplegar de manera eficente la labor 
encomendada.  

Asi como tambien manifiesto, que me he venido capacitando continuamente en 
los temas relacionados con avaluos. De tal suerte,  puedo afirmar que el trabajo 
presentado cumple con los requisitos de ley, las normas vigentes para avaluadores 
R.A.A., y avaluos. 

Respecto de la experticia presentada, esta es el resultado de mis conocimientos 
profesionales, experiencia tecnica y cientifica en el area, del trabajo de campo, del 
estudio de mercado y destreza matematica en el analisis de datos. 

Del mismo modo manifiesto al Juzgado  que no me encuentro incurso, en ninguna 
causal de inhabilidad del articulo 50 C.G.P.  como tampoco tengo sancion penal 
alguna que me imposibilite ejercer mi cargo. 

Siendo asi las cosas, me permito a continuacion soportar mis estudios y experiencia 
en el area de avaluos. 

 

 

Esmeralda Gómez Pastran 
C.c. 51.828.419 de Bogota 

Aval. 51828419 Cel. 3143104615 
Cra. 17 nro. 3- 16 



 

 



 

 

 



 



 



 

 



   









 









 

 

 


