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LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE EN LA ZONA  
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1. INFORMACIÓN BÁSICA 
 
1.1    TIPO DE INMUEBLE : Casa.  
  
 
1.2 OBJETO DEL AVALUO : Comercial (División Material). 
 
 
1.3 MÉTODO DEL AVALUO : Comparativo para terreno  

  Depreciación para construcción  
                

1.4 CIUDAD : Bogotá   
 
1.5   DEPARTAMENTO : Cundinamarca  
 
 
1.6    DESTINACIÓN ACTUAL : El inmueble se encuentra  destinado 
  a Vivienda.   
 
1.7  VIGENCIA DEL AVALUO : Un año a partir de la fecha. 
 
 
1.8 DOCUMENTOS  

CONSULTADOS : Certificado de tradición y libertad. No. 
50C-53112.    

 
1.9 PROPÓSITO DEL AVALUO:  
 
Por medio del presente estudio se pretende determinar el valor comercial del inmueble 
y determinar la forma de hacer la división material del mismo, de modo que al ser 
sometido al mercado de oferta y demanda, se logre su comercialización por un precio 
justo dentro de un tiempo razonable, y en condiciones normales de forma de pago. 
 
1.10 FECHA DE LA VISITA: Octubre 13 de 2021 

 
        FECHA DEL INFORME: Octubre 14 de 2021 
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2. ASPECTOS JURÍDICOS 

 
 

2.1 PROPIETARIOS :  Félix Antonio Trujillo Gil 10%  
    Luz Marina Trujillo Gil 10% 
    María Esperanza Trujillo Gil 60% 
    Martha Cecilia Trujillo 10% 
    Zita de Jesús Trujillo 10% 

 
2.2 TITULO DE ADQUISICIÓN : Sentencia 495 del 09/02/2017 juzgado 

011 de familia de Bogotá.  
       
2.3 MAT. INMOBILIARIA : 50C-53112  

    
 

2.4 CHIP CATASTRAL :  AAA0062OOLW 
    

 
 
2.5 CONCEPTO JURÍDICO : El presente informe no   

  constituye        estudio jurídico 
        de los títulos         
                                  
 

2.6    ESTRATO        : Tres   (3) Ver página siguiente 
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3. UPZ 30 BOYACA REAL   
  
GENERALIDADES   
 
La U.P.Z. 30 Boyacá Real se encuentra ubicada entre la Calle 66 A y la Avenida Calle 
80, entre la Carrera 72 o Avenida Boyacá y la Avenida Carrera 96. Las U.P.Z 
adyacentes son por el norte: El Minuto de Dios (29), por el sur: Álamos (116) y Santa 
Cecilia (31), por el oriente: Las Ferias (26) y por el occidente: Garcés Navas (73). La 
Unidad de Planeamiento Zonal esta conformada por vivienda residencial estrato tres, 
así como de algunos ejes viales de importancia zonal donde se intensifica la 
concentración de comercio y servicios. Las zonas residenciales se identifican por la 
variedad en su tipología constructiva, pues se encuentra vivienda en serie con 
urbanismo, vivienda en autoconstrucción homogénea de dos y tres pisos y vivienda 
multifamiliar en propiedad horizontal de cinco pisos generalmente. Sin embargo, 
algunos sectores Florida Blanca, Boyacá y La Granja presentan una tendencia al 
desarrollo de actividad económica además de la residencial en la vivienda, con algunos 
cambios en la tipología constructiva. Los corredores comerciales son las Avenidas 
Calles 72 y 80, y las Avenidas Carreras 72, 77 A y 86, consolidados y con presencia 
de transporte público colectivo y masivo, se distinguen por poseer una tipología de 
construcción parcial o completamente adaptada para el uso que soportan. En cuanto 
a infraestructura la Unidad de Planeamiento Zonal cuenta con todos los servicios 
públicos básicos y complementarios, además de vías vehiculares pavimentadas en un 
estado de mantenimiento aceptable. 
 
NORMATIVIDAD    
                               
La Unidad de Planeamiento Zonal está reglamentada por el Decreto 070 del 26 de 
febrero de 2002 que la divide en 18 sectores normativos, de los cuales 9 son área de 
actividad residencial, 3 de comercio y servicios, 3 dotacional y 3 son de área urbana 
integral. 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL 
 
4.1. UBICACIÓN DEL INMUEBLE 
 
El inmueble, se localiza en la Calle 69ª # 78-17 Localidad Engativá Barrio Santa 
Helenita 
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4.2. CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 
 
4.2.1 TOPOGRAFÍA 
Topografía plana. 
 
4.2.2 FORMA 
Posee una forma regular. 
 
 
4.2.3 VÍAS DE ACCESO 
 
La principal vía de acceso es la Calle 69ª  carrera 78.    
 
   
4.3 ESTADO ACTUAL 
El inmueble se encuentra en buen estado de conservación, Posee una vetustez de 45 
años aproximadamente 
 
 
4.4. SERVICIOS PÚBLICOS DEL SECTOR 
Acueducto  : Si. 
Energía  : Sí. 
Alcantarillado  : Si. 
Alumbrado P.  : Si. 
Gas Natural  : Si.  
Telefonía                            :   Si 
 
 
    
 
4.5. ÁREA DEL INMUEBLE  
El inmueble cuenta con área de terreno total de 133 m2 y construcción de 289.8 m2 
según secretaria de Planeación de Bogotá.  
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4.6. NORMA DE LA ZONA  
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4.7 DETALLES DE LA CONSTRUCCION  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El inmueble cuenta en su primer piso con hall de acceso, baño social, dos alcobas, 
cocina, patio de ropas, acceso 2 parqueadero, baño, segundo piso 3 alcobas, baño 
cocina, tercer piso terraza zona de lavandería.    
 

 
 

ÍTEM DESCRIPCIÓN 

ESTRUCTURA Vigas y Columnas en concreto 

MUROS Pañetado y pintado con vinilo 

PISOS Tableta cerámica.   

CUBIERTA Placa en concreto. 

BAÑOS 
Muros enchapados, posee todos 
sus aditamentos. 

PUERTAS INTERIORES Madera Entamborada   

PUERTAS EXTERIORES Lamina Figurada.     

MARCOS VENTANAS Lamina figurada y pintada. 

COCINA  
Mesón en material con poceta en 
aluminio (primer piso). Y Cocina 
integral (Segundo piso)  
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ACCESO N° 2  
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VIA DE ACCESO  
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5. CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONÓMICAS. 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la unidad a avaluar, expuestas 
en el presente estudio, en la determinación del justiprecio se han tenido en cuenta las 
siguientes consideraciones generales: 
 
Las características generales del sector 
La ubicación específica del inmueble 
Las vías de acceso al sector y sus servicios generales de infraestructura urbana  
La edad y el actual estado de conservación del inmueble 
El grado de desarrollo, categoría y homogeneidad del sector 
El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, 
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían 
dispuestos a pagar y recibir de contado, por una propiedad, en un mercado competitivo 
y abierto con alternativas de negociación y sin existencia de estímulos indebidos. 
 
El avalúo practicado no tiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como 
titulación, tradición, ni vicios ocultos de carácter legal la inspección se hizo con carácter 
de observación valuatoria, esto significa que no es del objeto del avalúo: mediciones, 
acotaciones, descripción detallada de espacios, acabados, sistemas constructivos, 
análisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos de carácter físico y/o técnico existente 
al momento de la inspección. 
  
Para efectos de la estimación del valor del bien avaluado, adicionalmente se han tenido 
en cuenta los avalúos recientes y las transacciones en los sectores a los que 
homogéneamente pertenece el inmueble. 
 
 El avalúo es un concepto de carácter exclusivamente económico que busca estimar 
un valor a una fecha dada y bajo un contexto micro y macro económico determinado. 
Es en esencia una herramienta para la toma de decisiones de carácter gerencial. 
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6. Método de Reposición como nuevo 
 
Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir de 
calcular cuánto cuesta, hoy, producir una construcción equiparable en términos 
funcionales y demás elementos que la conformen, con los materiales y técnicas 
usuales en el momento de hacer el avalúo y no necesariamente con las características 
que tenga el bien, por cuanto en muchas oportunidades en su fabricación se 
emplearon materiales y técnicas no disponibles en el momento. 
 
Lógicamente que si el bien, por ejemplo, se trata de una casa con estructura en vigas 
y columnas en concreto, cubierta en asbesto cemento, con muros interiores con 
pañete, pisos en cerámica, cocina y baños en los cuales se emplearon materiales 
disponibles en el mercado, el cálculo deberá referirse a los mismos elementos, pero 
tomando como precio los que tengan dichos materiales en el momento de hacer el 
avalúo (precios de hoy). Para obtener un valor real del inmueble (m2) se tiene en 
cuenta el estado de conservación y se utilizará las Normas de tasación Urbana de 
FITTO Y CORVINI 
Como el inmueble objeto de avalúo ya ha sido utilizado durante un período de tiempo 
es necesario descontarle este tiempo, aplicando un método de depreciación.  
 
Calificaciones: 
1 NUEVO SIN REPARACIONES. 
2 ESTADO BUENO DE CONSERVACIÓN, REQUIERE ALGUNAS  
           REPARACIONES DE POCA IMPORTANCIA. 
3 REQUIERE REPARACIONES SENCILLAS. 
4 NECESITA REPARACIONES IMPORTANTES. 
5 SIN VALOR 
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Calculo de la construcción de dos Pisos (Lote N°1) 
 

45 / 100

x

- =

1.099.800

x100 =0,45

Factor de Depreciacion:

$ 900.200Valor m² Para el inmueble observado:

Valores costos directos reales:

 $                                              260.877.960 

$ 2.000.000

años Aproximadamente.

/ 100 =

54,99

54,99

Estado de conservacion:

Construcción Vida Útil

2.000.000

m²,

45

900.200

años, costo de reposicion100289,80

1.099.800

Vida recorida: 45

2.000.000

3,5

Depreciacion:

% de uso 

TOTAL VALOR CONSTRUCCIÓN  
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7. BASES PARA EL AVALÚO Y MERCADEO 

 
El método de mercado que se utilizó fue el de investigar la oferta de inmuebles 
similares, en principio dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en 
sectores de alguna manera comparables. 
 
En la aplicación del método de comparación de mercado se analizaron los indicadores 
de valor que se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el análisis y 
comparación se tomaron en cuenta entre otros factores: ubicación específica, 
extensión superficiaria, topografía, reglamentación urbanística, infraestructura de 
servicios, etc. 
 
Consulta a expertos Avaluadores o encuestas. Cuando para la realización del avalúo 
se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que éstas son un apoyo al proceso 
valuatório, pero no son en sí los determinantes del avalúo. En este sentido, es 
necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno para conocer la 
clase de bien que avalúa. 
 
La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que 
el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen 
limitantes legales, debe hacerse mención de ellas para que el encuestado lo tenga en 
cuenta en la estimación del valor. 
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N UBICACIÓN DESCRIPCION VALOR M2

1

Sector Santa Helenita 

Casa de dos plantas, 

remodelada con 3 

apartamentos venta directa  

área de 262 m2

1.725.000$        

2

Sector Santa Helenita 

Casa de dos plantas, 

remodelada con 7 alcobas, 

6 baños vetuztes de 35 

años área de 250m2  

1.850.000$        

3

Sector Santa Helenita 

Casa con 2 apartamentos 

Remodelada vetustez 40 

años 

1.550.000$        

CONTACTO 

Telefono 3218298001

 Vende 3002090606

 Vende 3182743756 
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8. CALCULO DEL AVALÚO 

DATO VALOR m2 DESVIACIÓN (DESVIACIÓN) 2

1 $ 1.725.000 16.667 277.777.778

2 $ 1.850.000 141.667 20.069.444.444

3 $ 1.550.000 -158.333 25.069.444.444

TOTALES $ 5.125.000 45.416.666.667

Promedio = $ 1.708.333 45.416.666.667 / 2

3-1=2 (N) 22.708.333.333

Desviacion 

Standard
150.693

+ 150.693 1.859.026

Precio   = $ 1.708.333 =

- 150.693 1.557.640

C.D.          =

C.D.          = 150.693 1.708.333

C.D.          = 8,82%

   COEFICIENTE DE DISPERSIÓN

S   /   media   ·   100

Valores inferiores al 7,5 % se consideran fiables según el IGAC.

N= Numero de Datos-1

 
 

Se adopta el valor por m2 integral de $ 1.859.026 
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VALOR TOTALDESCRIPCIÓN VALOR M2

VALOR TERRENO  

VALOR 

CONSTRUCCIÓN  
289,80

ÁREA

m2 900.200 $ 260.877.960

133,00 m2 1.859.026 $ 247.250.458

$ 508.128.418VALOR TOTAL

m2$ 1.859.026Valor m2:

9.1 AVALÚO FINAL

9.0 AVALÚO

 
 

10. OTRAS CONSIDERACIONES 
 
La división material del predio es viable por las características del mismo y los 
derechos de los condueños desmerezcan por el fraccionamiento, se está avaluando 
por independiente Terreno y construcción, El inmueble se encuentra en Regular estado 
de conservación, posee una vetustez de 45 años aproximadamente, es un predio 
medianero con una buena ubicación en el sector.  
 
Para que se pueda considerar fiable un avalúo comercial, se deben citar las fuentes 
consultadas, para poder ser verificables y poder tener un valor real o justiprecio del 
sector. 
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11.   CERTIFICACIÓN DE AVALÚO 

 
 

 AVALÚO FINAL

1.859.026

ÁREA

m2 900.200 $ 260.877.960

$ 508.128.418VALOR TOTAL

VALOR TOTALDESCRIPCIÓN VALOR M2

$ 247.250.458133,00VALOR TERRENO m2

VALOR 

CONSTRUCCIÓN  
289,80

 
 
Por medio del presente certifico que: 
 
No tengo interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 
No tengo interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este avalúo o 
de las partes involucradas. Mis conclusiones no están influenciadas por los honorarios 
que reciba. 
 
En este sentido, complemento este peritaje, realizando las declaraciones e 
informaciones referidas en el artículo 226 del C.G.P., numerales 1 al 10, las cuales 
irán en el mismo orden respectivo así: 
 
Wilson Fabian Ayerbe jara, Identificado con cedula N° 11.257.882 de Fusagasugá, 
además agrego que ninguna otra persona participó en la elaboración del peritaje.  
Dirección Carrera 70D N° 53-25 Barrio Normandía Primer sector de la Ciudad de 
Bogotá, Teléfono 312 5203545. 
 
 
Soy Técnico en Investigación Privada y Judicial, y soy Perito Avaluador desde hace 
más de 9 años los mismos que llevo como Auxiliar de la Justicia, he inscrito a la Lonja 
Inmobiliaria Nacional y Avaluadores profesionales Registro Linap 044 Con registro 
Abierto de avaluadores RAA N° AVAL-11257882, cada uno con su diferente Registro 
de Avaluador como lo certifican los documentos anexos. 
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Relacionar si la tiene publicaciones con la materia del peritaje en los últimos 10 años 
 
 
 La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya 
participado en la elaboración de un dictamen pericial en los últimos cuatro (4) años. 
Dicha lista deberá incluir el juzgado o despacho en donde se presentó, el nombre de 
las partes, de los apoderados de las partes y la materia sobre la cual versó el dictamen. 
 
Juzgado 28 Civil del Circuito Referencia proceso  N° 11001310302820090069701 de 
Rafael Antonio Guarín Zea vrs Olga Patricia Rodríguez Cortes  proceso Ordinario 
objeto del Dictamen avalúo inmueble.    
 
5.2 Juzgado 06 Civil del Circuito Referencia Proceso  N° 2015-0432 de Juan 
Pablo de la Hoz Camargo vrs Jhon Fredy Angulo Vanegas proceso Ordinario Objeto 
del Dictamen Avalúo inmueble 
 
5.3 Juzgado 80 Civil Municipal Referencia Proceso  N° 11001-31-03-005-2013-00327-
00 de Nubia Janeth García Martínez Vrs Jorge Armando Suarez Medina Proceso 
Divisorio Objeto Dictamen Avalúo del Inmueble. 
 
No he sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o el mismo 
apoderado  
 
Manifiesto que no me encuentro en curso en ninguna de las causales descritas en el 
artículo 50 de código general del proceso  
 
 
 Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son 
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos 
que versen sobre las mismas materias. En caso de que sea diferente, deberá explicar 
la justificación de la variación. 
 
Manifiesto al despacho que los exámenes, métodos, experimentos he investigaciones 
efectuados son los que he utilizado en peritajes anteriores en los cuales se rigen por 
los parámetros de Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC ley 620. 
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 Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son 
diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesión u 
oficio. En caso de que sea diferente, deberá explicar la justificación de la variación. 
 
Declaro que los exámenes, métodos he investigaciones son los que utilizo 
regularmente en el ejercicio de mi profesión. 
 
 
A continuación, relaciono y adjunto los documentos e información utilizados para la 
elaboración del dictamen 
 
 
Basado en la información que contiene este reporte y mi experiencia en el campo de 
los avalúos, es mi opinión que el valor en el mercado de la propiedad en cuestión, en 
la fecha de Octubre de 2021 es como está estipulada según tabla de avalúos numeral 
9 en conjunto suman un valor de QUINIENTOS OCHO MILLONES CIENTO 
VEINTIOCHO MIL CUATROCIENTOS DIECIOCHO PESOS. $ 508.128.418 
 
 
 
 
 
                   

 

WILSON FABIAN AYERBE JARA 

Valuador Actuante 
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Aporte Avaluo comercial actualizado 
Diana Carolina <dcriverat@gmail.com> 
Jue 14/10/2021 10:27 AM 

  Juzgado 16 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. 

proceso 2018-222.pdf 
612 KB 

 

AVALUO CASA DIVISION MATERIAL.pdf 
3 MB 

 

2 archivos adjuntos (3 MB)Descargar todoGuardar todo en OneDrive - Consejo Superior de la Judicatura 

Buenos días 
  
Adjunto memorial del  proceso 2018-222  Proceso Divisorio. Las partes  son:  ZITA  DE JESUS 
TRUJILLO,  MARTHA CECILIA TRUJILLO, LUZ MARINA GIL TRUJILLO, FELIX ANTONIO GIL 
TRUJILLO  y  MARÍA ESPERANZA GIL TRUJILLO.  La  ubicación del mencionado proceso  es al despacho  
  
Cordialmente,  
 
DIANA CAROLINA RIVERA TRUJILLO 

CC 1018412001 

T.P. 212750 
 


