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WINSTON LARA PINEDA 
 

INFORME PERICIAL – VALOR COMERCIAL INMUEBLE 
 

FECHA VISITA: 

FECHA AVALÚO: 

17 DE FEBRERO DE 2022 

24 DE FEBRERO DE 2022 
DIRECCION: CRA 112 F NO. 80-59 

INT 4 APTO 102 

INMUEBLE QUE SE 

AVALÚA: 

Predio Urbano BARRIO: CIUDADELA 

COLSUBSIDIO 
SOLICITANTE: JUZGADO: 49 C.C. MUNICIPIO: BOGOTA D.C. 

PROPIETARIO: NOVA PINZON 

AURORA Y YEPES 

LAPEIRA LEUNAN DE 
JESUS 

DEPARTAMENTO: BOGOTA D.C. 

PROCESO:  DIVISORIO No   

 

Predio de la Carrera112 F No. 80-59 INT 4 APTO102 Ciudadela Colsubsidio. 
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DICTAMEN PERICIAL 

 
El siguiente es el avalúo comercial practicado a un predio urbano localizado en La 

Ciudadela Colsubsidio del municipio de Bogotá D.C. 
La visita al predio se realizó el día 17/02/2022 

 

SOLICITANTE DEL AVALÚO: JUZGADO. 
AVALUADOR: WINSTON LARA PINEDA 

ESPECIALIDAD: Avalúo de Inmuebles Urbanos 
FECHA DE INSPECCIÓN: Febrero 17 de 2022 
INMUEBLE QUE SE AVALÚA: Apartamento 

 

 

El estudio que a continuación se enuncia corresponde a un predio urbano localizado 
en la Ciudadela Colsubsidio de la Localidad de Engativá y que hace parte del Distrito 
capital de Bogotá. La visita al predio se realizó el día: febrero 17 de 2022; siendo 
atendido por la señora: AURORA NOVA PINZON, que para el caso es la Demandada 
y es quien ocupa el inmueble objeto de esta inspección. 

 

El   objeto del presente avaluó es el de determinar el estado actual del Inmueble, 
quien lo ocupa; Establecer el valor comercial del mismo inmueble identificado con 
las M.I. 50C-1242075 Chip AAA0070ZSLW cedula catastral No. A80 112F 3 22 
ubicado en la CARRERA 112 F No. 80- 59 INT 4 APTO 102 del Municipio de BOGOTA 
D.C. propiedad de NOVA PINZON AURORA Y YEPES LAPEIRA 
LEUNAN DE JESUS identificados con c.c. 41.775.620 y 19.383.704 
respectivamente. 

 
Vista del predio Carrera 112 F No. 80-59 INT 4 APTO 102 Ciudadela de Colsubsidio 

I. ANTECEDENTES 

II. OBJETO DEL AVALUO 



2.1 Definición de Valor Comercial: 

Es el precio más probable en que se podría comercializar un bien, en las 
circunstancias prevalecientes a la fecha del avalúo, en un plazo razonable de 
exposición, en una transacción llevada a cabo entre un oferente y un demandante 
libre de presiones, bien informado. 

 

3.1 DIRECCION 
 

De acuerdo con el Certificado de Libertad 50C-1242075 del 28 de Enero de 2022, 
el inmueble se identifica como: 
KR 112f 80 59 IN 4 AP 102 
MUNICIPIO BOGOTA D.C 
BOGOTA D.C. 

 
 

Lo mismo que el la certificacion catastral: 

 

III. DATOS GENERALES 



 

3.2 PROPIETARIO DEL INMUEBLE: 
 

De acuerdo con el Certificado de Libertad 50C-1242075 del 28 de Enero de 2022 en 
la anotación No. 3 Escritura 7591 de fecha 09/11/1990 de la Notaria 1 de Bogotá 
Especificación: 101 COMPRAVENTA 

DE: CAJA COLOMBIANA DE SUBSIDIO FAMILIAR COLSUBSIDIO 
A: NOVA PINZON AURORA 
A: YEPES LAPEIRA LEUNAN DE JESUS 
(Ver anexo No. 1) 

 
 

3.3. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: 
 

Escritura 7591 de fecha 09/11/1990 de la Notaria 1 de Bogotá 
 

 

El inmueble complementariamente se identifica según datos suministrados por la 

oficina de catastro Distrital, según contexto del Boletín catastral así: 

MATRICULA INMOBILIARIA: 50C-1242075 

CEDULA CATASTRAL:  A80 112F 3 22 

CHIP AAA0070ZSLW 

NOMENCLATURA OFICIAL CARRERA 112 F NO. 80 59 IN 4 AP 102 

ESTRATO: 3 

Coeficiente 0.747% 
Total, área Privada (m2) 57.41 

IV. IDENTIFICACION DEL PREDIO OBJETO DE ESTUDIO 



 
 

5.1 Documentos: 

 

• Certificado de Tradición y Libertad No. 50C-1242075 

• Escritura Publica 7591 de fecha 09/11/1990 de la Notaria 1 de Bogotá. 

• Recibo de impuesto Catastral de los años: 2021 

• Certificación catastral de fecha: 26 de Enero de 2022 

 

 

El predio “Apto” se encuentra ubicado en un sector calificado actualmente como 
Urbano, en la Carrera 112 F No. 80 59 IN 4 AP 102 del Municipio de Bogotá D.C. 

 
En este plano de mapas Bogotá es posible ubicar el SECTOR señalado por la 

flecha. (Fuente: maps Bogotá) 

 

V. TITULACION 

VI. LOCALIZACION 



 
Plano Maps Bogotá con identificación del predio 

 
La Flecha señala el predio. (Fuente: Planos Mapas Bogotá) 

 

7.1 DESCRIPCIÓN DEL SECTOR: 
 

El sector presenta buena valorización, Estrato tres (3), Con muy buenas vías de 
comunicación, es una zona residencial de clase media. Cuenta con acceso fácil a 
centros comerciales como Portal de la 80, Titán Plaza y el Hospital de Engativá. 

VII. CARACTERISTICAS DEL SECTOR 



 
El sector infraestructura urbanística que posee buenas zonas verdes, ya que 

cuenta con Parques por toda la ciudadela. 

 
Las vías se encuentran debidamente pavimentadas y en buen estado 

 
El sector cuenta con semaforización, demarcación vial y señalización. 

 
Para llegar a  este inmueble se realiza por medio de rutas SITP por la Calle 80 
o por Transmilenio hasta el Portal 80 y luego los Alimentadores del sistema. 

 

5.3.3 Infraestructura Vial: El acceso a esta zona de Bogotá se hace por varias 
vías, siendo las principales: la Avenida Calle 80 por la cual circula el Transmilenio 
hasta el Portal calle 80. La carrera 110 y la Calle 83. 

 
Plano fuente: de Mapas Bogotá. 



5.3.5. Transporte Público: Es atendido por rutas de transporte Transmilenio, 

SITT y taxis. Las rutas de Transmilenio se encuentran por la Avenida Calle 80. 
 

7.3.6. Servicios Comunales: 
 

Se localizan pocos colegios por el sector uno de ellos es de Colsubsidio, está el 
Hospital de Engativá, Centro Comercial de Occidente y Centro Comercial calle 80 

 

 

La siguiente información corresponde a la norma urbanística del Plan de 
Ordenamiento Territorial de Bogotá D.C que está aprobado por el Concejo Municipal 
el cual se encuentra vigente. 

 

VIII. NORMATIVIDAD 



 

 
 

La malla vial la conforman la Avenida Calle 80, La Avenida Calle 83 y la Carrera 
110. Vale destacar que las vías (Carreras y calles) se encuentran en excelente 
estado de pavimentación. 
(Ver Plano Mapas Bogotá). 

 
Plano del sector donde está localizado el predio ( Fuente Planos Bogota) 

 

 

10.1 Dotación del Sector 

El sector posee servicios públicos de acueducto, alcantarillado, gas domiciliario, 
energía eléctrica y telefonía. Adicional hay servicios de internet y alumbrado público. 

 
10.2 Servicios Públicos del predio: En el momento de la inspección del Predio 
se pudo constatar que el inmueble posee los servicios públicos de agua, luz, Gas 
Natural, Alcantarillado, alumbrado público. 

 
Adicionalmente cuenta con Los Servicios de recolección de basuras. 

 

IX. VIAS DE ACCESO 

X. SERVICIOS PUBLICOS 



10.3 Servicios comunales: Cuenta con todos los servicios propios comunes a las 
zonas urbanas como los son estación de policía, zonas recreativas, iglesias, escuelas, 
colegios, etc. 

 

 

11.1 Impuesto Predial: 
De acuerdo a lo investigado en catastro Bogotá se encuentran lo siguiente: 

 

 

Durante los últimos diez (10) años ha tenido una valorización de acuerdo a 

catastro Bogotá de 64.27%. 
 

 

De acuerdo con La Escritura Publica 7591 de fecha 09/11/1990 de la Notaria 1 

del Círculo de Bogotá D.C. se trata de un terreno de Cincuenta y siete punto 

cuarenta y un metros cuadrados (57.41M2): 

XI. OTROS 

XII. AREAS 



 
 

De acuerdo al certificado de libertad y tradición No. 50C-1242075 el área del 
predio es 57.41 M2 es: 

 
 

De acuerdo con Catastro Bogotá el área del terreno son 63.90 m2 y el área de la 

construcción Privada es 57.40M2 como se muestra a continuación: 



 
 

El suscrito perito manifiesta que se tendrá en cuenta el área registrada en la 
Escritura Publica 7591 de fecha 09/11/1990 de la Notaria 1 de Bogotá Como área 
Privada, de esta forma queda de la siguiente manera: 

• AREA PRIVADA APTO 102 57.41M2 

• TOPOGRAFIA PLANA 

 

 

LINDEROS GENERALES DEL PREDIO 

 

14.1 Linderos Predio Matrícula 50C-1242075 

Según la Escritura 
Los linderos generales corresponden a los siguientes: 

XIV. CABIDAD Y LINDEROS 



 

 



 
 

 

Nota Aclaratoria: Los linderos mencionados anteriormente, fueron verificados 

por el perito dentro de la visita de inspección ocular realizada en fechas 

17/02/2022. Para efectos del cálculo el perito se acoge a los linderos registrados 

en la escritura 7591 del 9 de noviembre de 1990 Notaria 1 de Bogotá D.C. 
 
 

 

El inmueble objeto de este avalúo es un apartamento localizado en un primer piso 
del Interior 4 del Conjunto residencial Tamarindos. De acuerdo con los recibos de 
servicios públicos está localizada en un ESTRATO 3. 

 

15.1 Apartamento 
 

El apartamento tiene un área privada de 57.41m2 y tiene su acceso por la calle 

112 F. 

XV. CARACTERISTICAS DEL BIEN 



 
 

 
 

Este apartamento se localiza en el primer piso del Interior 4. 

 
Tiene la siguiente distribución: 

• Hall de Acceso 

• Sala comedor 
• Cocina 
• Zona de Lavandería 
• Hall de alcobas 

• Baño (1) 

• Alcobas (3), una habilitada como cuarto de estudio. 

15.2 Construcción y Fachada 

La construcción data del año 1990 aproximadamente lo que equivale a decir que 
tiene 32 años de haber sido construida. La fachada de este conjunto es en ladrillo 
tolete a la vista. A la entrada del conjunto hay una portería y una reja para controlar 
el acceso al conjunto. 

 

(Fuente: Google Maps) 

 
15.2.2 DESCRIPCIÓN 



Entrando al conjunto hay un área abierta donde se ubican los estacionamientos y 
la administración, a mano izquierda lo mismo que un parque. El conjunto es de cinco 
pisos de altura y el apartamento se encuentra en el interior No.4. 

 
Para el acceso a este Interior hay una puerta metálica pintada en color dorado. Al 

ingresar hay un corredor que da el acceso hacia los apartamentos del primer piso 
donde se localiza el apartamento 102 objeto de esta Litis. 

 
 

A mano izquierda de este corredor se encuentran los contadores de energía de todos 
los apartamentos de este interior. En la parte externa del apartamento en la parte 
inferior externa se localiza el contador de agua. 

 



El apartamento 102 tiene su identificación en la parte superior izquierda y para su 
acceso cuenta con una puerta de madera entamborada y soportada sobre un marco 
metálico. 

 

Ingresando al apartamento hay un pequeño hall y se observan las paredes 
pañetadas, estucadas y pintadas en color blanco. Estas paredes presentan 
bastante humedad en la parte inferior como se observa en las fotografías. 

 
Lo primero que se observa es la sala comedor, y sus paredes terminadas en  
Estuco veneciano en c o l o r  blanco y verde y el techo posee cornisas de yeso  
de color blanco. 

 
Se observa oscuridad y es necesario tener las luces encendidas en este espacio. 



 
El piso es en cerámica de color gris claro y blanco. A mano izquierda se encuentra 
la cocina, la cual tiene alacena en la parte superior en madera y color blanco. La 
pared se encuentra enchapado en cerámica color blanco con cenefa en la parte 
central. Existe un lavaplatos en acero. A mano derecha entrando a la cocina se 
encuentra la zona de ropas, también con paredes enchapadas en cerámica de color 
blanco. 

 
El piso de la cocina es en cerámica de visos grises y blancos. 

 
Para acceder a las alcobas hay un hall de alcobas y a mano izquierda entrando se 
encuentra la primera alcoba la cual tiene paredes pañetadas, estucadas y pintadas 
en color blanco. El piso es en madera laminada. 



 
El hall de alcobas tiene las paredes en estuco veneciano de color amarillo claro y 
cornisas en la parte superior del techo pintadas en color blanco. A mano derecha 
entrando por este hall encontramos el único baño del apartamento, el cual se divide 
en dos partes separadas, la primera parte es el lavamanos y ducha. 

 
La cual se encuentra enchapada en cerámica de color blanco y el piso en cerámica 
color gris. Tiene un lavamanos con mueble de madera pintada al natural y la zona 
de ducha. Luego está la segunda parte del baño donde está el sanitario de color blanco  
y también con las paredes enchapadas en cerámica de color blanco y el piso en  
cerámica de color gris. 

 
Luego están las otras dos alcobas las cuales tiene el piso en madera laminada y 
paredes pañetadas, estucadas y pintadas en color blanco y rojo. 



 
Esta alcoba tiene un closet en madera y la puerta de acceso es en madera con 
marco metálico. 

 
La tercera alcoba tiene también paredes pañetadas, estucadas y pintadas en color 
blanco y tiene un closet más pequeño también en madera. 

 
Esta apartamento tiene un estacionamiento de uso exclusivo con el numero 22. 

Los estacionamientos se encuentran en la parte externa de los interiores y son al 
aire libre. 



 
Estos son de tipo comunal con uso exclusivo. La zona de administración también 

tiene fachada en ladrillo a la vista. 

 
Observando las paredes externas del apartamento 102 del interior 4 también hay 

indicios de la humedad interna como se observa en la fotografía. 

 
Esta humedad ha generado algunas averías internas como se observa en la 
fotografía. 

 

 

16.1 DESTINACIÓN ECONOMICA DEL INMUEBLE: 
El Inmueble se utiliza como vivienda para una familia. 

XVI. VENTAJAS COMPARATIVAS 



 

16.2 VENTAJA O DESVENTAJA COMPARATIVA DEL PREDIO EN LA ZONA: 
La ubicación del predio es cercana a la Calle 80 lo cual es una ventaja ya que esta 
es la vía principal de acceso a la Ciudadela de Colsubsidio. Es un sector Estrato 
tres (3) con construcciones de cinco (5) pisos en su mayoría. 

 
16.3 SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO: 

Según averiguación directa y por los informes que se tienen, en el sector y 
particularmente en la zona de influencia no se han presentado problemas de orden 
público. 

 
16.4 OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLE EN LA ZONA: 

En la actualidad hay varias ofertas de predios en el sector y se cuenta con buena 

demanda por la facilidad de acceder al Transmilenio. 
 

16.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: 
Las perspectivas de valorización de la zona se consideran buenas. 

 

 

Por las características observadas en la inspección ocular realizada al inmueble 
respecto a las construcciones existentes y por la información obtenida en el 
momento de la visita, se pudo determinar que este predio apartamento 102 del 
Interior 4 del Conjunto residencial Tamarindos tiene aproximadamente 32 años de 
haber sido construido. 

 
 

 

Para realizar los cálculos actualizados del inmueble con su correspondiente 
depreciación fue necesario acudir a la revista CONSTRUDATA 198 con vigencia 
publicitaria de marzo a Mayo de 2021. 

 

 

ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION 
 

Estructura: Tipo Estructural Columnas y vigas en hormigón. 
 

Muro: En ladrillo tolete 
 

Pisos: en cerámica y una parte madera laminada 
 

Escalera: En ferro concreto 
 

Paredes: En ladrillo pañetadas, estucadas y pintadas 
En vinil tex (Colores VARIOS). 

XVII. VETUSTEZ DE LA CONSTRUCCIÓN Y MEJORAS 

XVIII. ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION 



Puertas: Puertas de acceso a la vivienda en madera marco y ángulo de 
hierro 
Puertas acceso a las alcobas en madera. 

 

Ventanería: Metálica en aluminio con sus respectivos Vidrios. 
 

Cielo raso: en concreto pañetado y pintado y cornisa. 
 

Fachada: La fachada en ladrillo a la vista. 
 

Acabados: Son de regular calidad y conservación 
 

Para la elaboración de los avalúos que se requieren con fundamento en las leyes 9 
de 1989 y 388 de 1997 se deberá aplicar uno de los siguientes métodos: 

 

1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca 
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o 
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de 
avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e 
interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 
2º.- 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. 
3º.- Método de costo de reposición. Es el que busca establecer el valor comercial 
del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a 
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación 
acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al 
terreno. 
4º. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del 
bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas 
de un proyecto de construcción, acorde con la reglamentación urbanística vigente 
y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de 
avalúo. 

El suscrito perito considera tener en cuenta para este avalúo el Método de 
comparación o de mercado para el valor del apartamento. 

XIX. METODOLOGIA VALUATORIA 



 
 

Para estimar dicho valor tenemos primero la informacion del predio que es asi: 
 

PRINCIPIO: SUSTITUCION 
    

5. CASO DE ESTUDIO APTO 102 IN 4 CONJUNTO TAMARINDOS 
No ATRIBUTO ALCANCE FUENTE 

1 CLIENTE JUZGADO CLIENTE 

2 OBJETO VALOR COMERCIAL CLIENTE 

3 ENCARGO VALUATORIO WINSTON LARA CLIENTE 

4 COTIZACION No CTZ0Z800 OFICINA 

5 TIPO INMUEBLE APARTAMENTO CLIENTE 

 
6 

 
DIRECCION 

CARRERA 112 F No. 80-59 INT 4 

APTO 102 
 
CLIENTE 

7 MUNICIPIO-DEPARTAMENTO BOGOTA- CUNDINAMARCA CLIENTE 

8 GRUPO AVALUOS OFICINA 

9 USO DEL SUELO URBANO POT 

10 CANON NA CLIENTE. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

11 METODO MERCADO X MERCADO PARA AREA PRIVADA 

12 METODO RENTA NA SI EL INMUEBLE ESTA RENTANDO 

13 METODO COSTOS NA PARA LA CONSTRUCCION SI EL INMUEBLE NO ESTA EN RPH 

14 METODO RESIDUAL NA SI EL PREDIO ESTA EN PLAN PARCIAL O NO HAY MERCADO DE LOTES 

15 COMUNA/LOCALIDAD ENGATIVA POT 

16 BARRIO/ VEREDA CIUDADELA COLSUBSIDIO POT 

17 ESTRATO 3 FACTURA DE SERVICIOS PUBLICOS 

18 POLIGONO NA POT 

19 AREA-LOTE NA ESCRITURA PUBLICA 

20 Área CONST/PRIVADA 57,41 ESCRITURA PUBLICA/reglamento de propiedad Horizontal 

21 Area de parqueadero 0 ESCRITURA PUBLICA/reglamento de propiedad Horizontal 

22 Area de cuarto util(deposito) 0 ESCRITURA PUBLICA/reglamento de propiedad Horizontal 

23 FECHA-CNS 1.990 ESCRITURA 

24 ESTADO CONSERVACION 2,00 CRITERIO DEL AVALUADOR 

25 EDAD 31 CALCULO DEL AVALUADOR 

26 SISTEMA CONSTRUCTIVO ESTRUCTURAL Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008 

27 VIDA UTIL 100 Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008 

28 UBICACIÓN MANZANA MEDIANERO AVALUADOR 

29 ACCESO A LA VIA NA AVALUADOR 

30 NIVEL SOBRE NA AVALUADOR 

31 NIVEL BAJO NA AVALUADOR 

32 PENDIENTE NA AVALUADOR 

33 FRENTE A LA VIA NA AVALUADOR 
    

34 Nombre Completo Avaluador WINSTON LARA  

 

Se realiza un estudio de mercado en el sector de La Ciudadela Colsubsidio y 
alrededores donde se encontraron varios apartamentos a la venta los cuales se 
relacionan a continuación. 

Se encontraron catorce (14) predios y esta información se clasifico en el siguiente 
cuadro: 

XX. CALCULOS DEL VALOR DEL APARTAMENTO 



UDIO DE MERCADO DE: 

CODIGO INMOBILIARIA TIPO OFERTA 
AREA 

PRIVADA 
FECHA CNST ESTADO ESTRATO PISO   TELEFONO 

SUJETO    PROPIETARIO APTO ????????? 57,41 1990 2,50  

 

 
 

 
PRO001 PROPIETARIO APTO 204.000.000 57,41 1.990 2,00 3 4 3118685086 

PRO002 PROPIETARIO APTO 230.000.000 58,00 1.990 1,50 3 3 3102202000 

PRO003 PROPIETARIO APTO 200.000.000 57,00 1.990 2,50 3 4 3125438884 

PRO004 PROPIETARIO APTO 226.000.000 60,00 1.990 2,00 3 5 3217420082 

PRO005 PROPIETARIO APTO 240.000.000 58,00 1.990 2,00 3 5  

PRO006 PROPIETARIO APTO 235.000.000 59,00 1.990 2,00 3 3 3188043569 

PRO007 PROPIETARIO APTO 220.000.000 58,00 1.990 1,50 3 5 3142941430 

PRO008 PROPIETARIO APTO 235.000.000 60,00 1.990 1,50 3 5  

PRO009 PROPIETARIO APTO 230.000.000 60,00 1.990 2,50 3 3  

PRO0010 PROPIETARIO APTO 186.000.000 56,00 1.990 2,50 3 3  

PRO0011 PROPIETARIO APTO 187.000.000 54,48 1.990 2,50 3 4  

PRO0012 PROPIETARIO APTO 180.000.000 53,50 1.990 2,50 3 4 3044992333 

PRO0013 PROPIETARIO APTO 173.000.000 50,00 1.990 2,00 3 1 3503330530 

PRO0014 PROPIETARIO APTO 170.000.000 50,00 1.990 2,50 3 5 3154686831 

 

 

 

De los anteriores predios se escogen los que son comparables para obtener el 
valor del terreno, en este caso utilizamos los catorce (14) predios. 

 

CLASIFICACION DE LA INFORMACION - COMPARABLES   

CASO: APARTAMENTO ABANDONADO    

        

 
No 

 
CODIGO 

 
INMOBILIARIA 

 
TIPO 

 
OFERTA 

FACTOR 

NEGOCIA 

CION 

VALOR 

AJUSTADO 

AREA 

PRIVADA 

1 PRO001 PROPIETARIO APTO 204.000.000 0,95 193.800.000 57,41 

2 PRO002 PROPIETARIO APTO 230.000.000 0,90 207.000.000 58,00 

3 PRO003 PROPIETARIO APTO 200.000.000 0,90 180.000.000 57,00 

4 PRO004 PROPIETARIO APTO 226.000.000 0,93 210.180.000 60,00 

5 PRO005 PROPIETARIO APTO 240.000.000 0,93 223.200.000 58,00 

6 PRO006 PROPIETARIO APTO 235.000.000 0,93 218.550.000 59,00 

7 PRO007 PROPIETARIO APTO 220.000.000 0,91 200.200.000 58,00 

8 PRO008 PROPIETARIO APTO 235.000.000 0,98 230.300.000 60,00 

9 PRO009 PROPIETARIO APTO 230.000.000 0,95 218.500.000 60,00 

10 PRO0010 PROPIETARIO APTO 186.000.000 0,98 182.094.000 56,00 

11 PRO0011 PROPIETARIO APTO 187.000.000 0,93 173.910.000 54,48 

12 PRO0012 PROPIETARIO APTO 180.000.000 0,98 176.400.000 53,50 

13 PRO0013 PROPIETARIO APTO 173.000.000 0,98 168.675.000 50,00 

14 PRO0014 PROPIETARIO APTO 170.000.000 0,94 159.800.000 50,00 
        

        

        

 SUJETO PROPIETARIO APTO ?????????   57,41 

Seleccionados por fecha de construcción, área, pisos y residenciales. Con estos 
predios y la información que aquí se muestra procedemos a HOMOGENIZAR los 
datos. 



FECHA 

CNST 

 
ESTADO 

 
ESTRATO 

CALIFICACION 

ESTADO 

FACTOR 

ESTADO 

 
FACTOR AREA 

 
FACTOR GENERAL 

1.990 2,00 3 0,9748 1,0226 1,000000 1,022569 

1.990 1,50 3 0,9748 1,0226 1,001023 1,023615 

1.990 2,50 3 0,9748 1,0226 0,999284 1,021836 

1.990 2,00 3 0,9748 1,0226 1,004422 1,027091 

1.990 2,00 3 0,9748 1,0226 1,001023 1,023615 

1.990 2,00 3 0,9191 1,0845 1,002736 1,087506 

1.990 1,50 3 0,9748 1,0226 1,001023 1,023615 

1.990 1,50 3 0,9748 1,0226 1,004422 1,027091 

1.990 2,50 3 0,9748 1,0226 1,004422 1,027091 

1.990 2,50 3 0,9748 1,0226 0,997516 1,020029 

1.990 2,50 3 0,9748 1,0226 0,994775 1,017226 

1.990 2,50 3 0,9748 1,0226 0,992971 1,015381 

1.990 2,00 3 0,9748 1,0226 0,986276 1,008534 

1.990 2,50 3 0,9748 1,0226 0,986276 1,008534 
       

       

       

1990 2,50 3 0,9968    

 

Con estos predios procedemos a realizar los cálculos hasta obtener la media 
aritmética. 



 
FACTOR GENERAL 

VALOR m2 AREA 

PRIVADA 

VALOR m2 

HOMOGENI 

ZADO 

1,022569 3.375.719 3.451.904 

1,023615 3.568.966 3.653.246 

1,021836 3.157.895 3.226.851 

1,027091 3.503.000 3.597.899 

1,023615 3.848.276 3.939.152 

1,087506 3.704.237 4.028.381 

1,023615 3.451.724 3.533.236 

1,027091 3.838.333 3.942.317 

1,027091 3.641.667 3.740.323 

1,020029 3.251.679 3.316.807 

1,017226 3.192.181 3.247.169 

1,015381 3.297.196 3.347.911 

1,008534 3.373.500 3.402.291 

1,008534 3.196.000 3.223.276 
   

   

   

   

 

Con los datos HOMOGENIZADOS se procede a calcular la media aritmética, 
Desviación Estandar y el Coeficiente de Variación. Como se observa utilizando todos 
los datos no es posible obtener un Coeficiente de variación menor a 7.5% por lo 
que se procede a trabajar con menos datos hasta lograr el coeficiente ideal el cual 
se obtuvo con doce (12) datos de color azul en el cuadro y como coeficiente dio 
6.22%. 



CLASIFICACION DE LA INFORMACIO ANALISIS DE MEDIDA CENTRAL  
      

      

      

     ARTICULO 37 RESOLUCION IGAC 1998 
      

 
 

No 

 
 

 
 

CODIGO 

 
 

 
 

INMOBILIARIA 

 
 

 
VALOR m2 

HOMOGENIZADO 
 

 

 
 

DISPERSION SIMPLE 

 
 

 
 

DS CUADRADO 

 
 

14 PRO0014 PROPIETARIO 3.223.276 -323.206,87 104.462.682.556,41 

3 PRO003 PROPIETARIO 3.226.851 -319.632,27 102.164.789.723,61 

11 PRO0011 PROPIETARIO 3.247.169 -299.313,89 89.588.805.478,73 

10 PRO0010 PROPIETARIO 3.316.807 -229.676,37 52.751.235.569,83 

12 PRO0012 PROPIETARIO 3.347.911 -198.571,89 39.430.797.036,69 

13 PRO0013 PROPIETARIO 3.402.291 -144.192,00 20.791.333.108,74 

1 PRO001 PROPIETARIO 3.451.904 -94.578,90 8.945.167.909,14 

7 PRO007 PROPIETARIO 3.533.236 -13.247,21 175.488.631,33 

4 PRO004 PROPIETARIO 3.597.899 51.416,30 2.643.636.287,84 

2 PRO002 PROPIETARIO 3.653.246 106.762,80 11.398.295.032,19 

9 PRO009 PROPIETARIO 3.740.323 193.839,57 37.573.780.621,79 

5 PRO005 PROPIETARIO 3.939.152 392.669,00 154.188.942.556,21 

8 PRO008 PROPIETARIO 3.942.317 395.834,12 156.684.648.236,52 

6 PRO006 PROPIETARIO 4.028.381 481.897,62 232.225.316.886,59 
      

      

      

  SUMA 49.650.763,41 SUMA DSC 1.013.024.919.635,62 

  DATOS 14 DATOS DSC 14 

  MEDIA ARITMETICA 3.546.483,10 VARIANZA 72.358.922.831,12 

  MEDIANA 3.492.570,05 RANGO 805.104,49 

  MODA #N/A %ASIMETRIA NA 

  MAXIMO 4.028.380,72 DESVIACION ESTANDAR 268.996,14 

  MINIMO 3.223.276,23 COEFICIENTE VARIACION 7,70% 
      

 

PUNTOS CRITICOS 

No CODIGO INMOBILIARIA 
VALOR m2 LOTE. 

HOMOGENIZADA 

8 PRO008 PROPIETARIO 3.942.317 

6 PRO006 PROPIETARIO 4.028.381 
    

    



ANALISIS DE MEDIDA CENTRAL SIN PUNTOS CRITICOS 
      

No CODIGO INMOBILIARIA 
VALOR m2 LOTE. 
HOMOGENIZADA 

DISPERSION SIMPLE DS CUADRADO 

14 PRO0014 PROPIETARIO 3.223.276 -250.062,56 62.531.284.518,14 

3 PRO003 PROPIETARIO 3.226.851 -246.487,96 60.756.315.002,44 

11 PRO0011 PROPIETARIO 3.247.169 -226.169,58 51.152.678.798,54 

10 PRO0010 PROPIETARIO 3.316.807 -156.532,06 24.502.285.774,61 

12 PRO0012 PROPIETARIO 3.347.911 -125.427,58 15.732.078.423,90 

13 PRO0013 PROPIETARIO 3.402.291 -71.047,69 5.047.774.163,89 

1 PRO001 PROPIETARIO 3.451.904 -21.434,59 459.441.490,51 

7 PRO007 PROPIETARIO 3.533.236 59.897,10 3.587.662.501,63 

4 PRO004 PROPIETARIO 3.597.899 124.560,62 15.515.346.859,36 

2 PRO002 PROPIETARIO 3.653.246 179.907,11 32.366.568.035,56 

9 PRO009 PROPIETARIO 3.740.323 266.983,89 71.280.395.347,44 

5 PRO005 PROPIETARIO 3.939.152 465.813,31 216.982.039.964,82 
      

      

      

  SUMA 41.680.065,47 SUMA DSC 559.913.870.880,83 

  DATOS 12 DATOS DSC 12 

  MEDIA ARITMETICA 3.473.338,79 VARIANZA 46.659.489.240,07 

  MEDIANA 3.427.097,65 RANGO 715.875,87 

  MODA #N/A %ASIMETRIA  

  MAXIMO 3.939.152,10 DESVIACION ESTANDAR 216.008,08 

  MINIMO 3.223.276,23 COEFICIENTE VARIACION 6,22% 
      

 
 

Nota Aclaratoria: 

Dado que el parqueadero es de uso exclusivo como reza la escritura este no se 
avalúa por aparte. 

 

 

 

 

Además de las características anteriormente mencionadas también se ha tenido en 
cuenta otras consideraciones que a continuación se detallan: 

▪ Localización geográfica del predio objeto del avalúo 

▪ El presente avalúo se refiere a la transacción del valor del inmueble, a precios 
comerciales expresados en dinero con miras a determinar una operación 
mercantil. El valor determinado en el avalúo es precio de 

XXII. OTRAS CONSIDERACIONES 



equilibrio al cual se podría realizar una transacción en condiciones normales, 
entendidas estas como aquellas en que el comprador y el vendedor operan 
libres de presión, como pudiera ser una quiebra, venta forzada y obligatoria 
o bien de especulación local. 

▪ El presente avalúo si tiene en cuenta los aspectos jurídicos de reglamentación 
de P.O.T.; dentro de las restricciones a que es sometido dicho predio y otras 
normas que lo pueden afectar. 

▪ En la realización de este informe se han aplicado los procedimientos y 
técnicas valuatorias universalmente establecidas, de manera clara y precisa. 

▪ El área reportada para el terreno se tomó de la escritura. 

▪ El valor establecido corresponde a un valor de equilibrio dentro del mercado 
inmobiliario de la zona, específicamente en la zona de la Ciudadela 
Colsubsidio y sus alrededores sin embargo este valor que se calcula debe 
adoptarse como un valor probable, toda vez que durante el proceso de 
negociación pueden presentarse situaciones circunstanciales que influyan 
notoriamente en dicho valor (oferta y demanda). 

▪ El perito advierte que no tiene interés personal ni por interpuesta persona 
sobre el bien avaluado; el concepto emitido obedece a un criterio sano e 
imparcial en los que se integran su experiencia y el conocimiento pleno de 
la zona. 

▪ La tasación involucra el Área privada. 
▪ La vigencia de este avaluó es un (1) año. 

▪ Este avaluó cumple con el artículo 8° y 17° de la Ley del avaluador 1673 de 
2013 y demás disposiciones de Reglamente Interno el ANA. 

▪ Se prohíbe la publicación parcial o total del avaluó sin consentimiento del 
avaluador y/o del solicitante. 

▪ Principio de confidencialidad: El perito garantiza la reserva de la 
información, inclusive después de finalizada su relación con alguna de las 
labores que comprende el Tratamiento, pudiendo sólo realizar suministro o 
comunicación de datos personales cuando ello corresponda al desarrollo de 
las actividades autorizadas en la presente ley y en los términos de la misma. 

▪ El perito se encuentra sometido a la autorregulación a través de la ERA ANA. 
Debidamente reconocida por la SIC. 

▪ El avaluador no es responsable de la información urbanística que afecte o 
haya afectado el predio. 





 
 

1. Certificado de Libertad del predio 50C-1242075 
2. Fotocopia de la Escritura 7591 De septiembre 11 de 

1990 
3. Certificación catastral 2022 
4. Fotocopia Impuestos Prediales Municipales 2021 

5. Anexos de Oferta Inmobiliaria en la Zona 
6. Constancia de estratificación 
7. Informe consolidado 

8. Certificación de Corpolonjas. 

9. Certificación Colegio Nacional De Avaluadores. 
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PREDIOS EN VENTA CIUDADELA COLSUBSIDIO 

 
 

 

TELEFONO: 3118685086 DIR: CRA 112F 80-39 

TAMARINDOS 

CONSTRCC: 57.41M2 ESTADO: 2.0 ADMON 

$137.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 4 ESTRATO: 3 

GARAJE: COMUNAL VALOR$204.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 

TELEFONO: 3102202000 DIR: CRA 112F 80-39 

SIETE CUEROS 
CONSTRCC: 58.0M2 ESTADO: 1.50 ADMON 

$163.000 
ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS 

3 

PISO: 3 ESTRATO: 

GARAJE: PROPIO VALOR$230.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 

TELEFONO: 3125438884-3057134941 DIR: CRA 

112F 80-39 SIETE CUEROS 

CONSTRCC: 57.0M2 ESTADO: 2.50 ADMON 

$100.000 
ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS 

3 

PISO: 4 ESTRATO: 

GARAJE: PROPIO VALOR$200.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 



 

 
 

 

TELEFONO:3217420082-3144129949 DIR: 

CIUDADELA 

CONSTRCC: 60.00M2 ESTADO: 2.0 ADMON 

$153.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 5 

ESTRATO: 3 

GARAJE: PROPIO VALOR$226.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA, ALTILLO 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 58.00M2 ESTADO: 2.0 

ADMON $152.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 5 

ESTRATO: 3 

GARAJE: PROPIO VALOR$240.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA, ALTILLO 

TELEFONO: 3188043569-3027954092 

DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 59.00M2 ESTADO: 2.0 

ADMON $152.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 3 

ESTRATO: 3 

GARAJE: PROPIO VALOR$235.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO 

SALA COMEDOR COCINA 



 

 
 

 

TELEFONO: 3142941430-3118448126 DIR: 

CIUDADELA 

CONSTRCC: 58.00M2 ESTADO: 1.50 ADMON 

$147.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 5 ESTRATO: 3 

GARAJE: PROPIO VALOR$220.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 60.00M2 ESTADO: 1.50 ADMON 

$147.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 5 

ESTRATO: 3 

GARAJE: PROPIO VALOR$235.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 2 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 60.00M2 ESTADO: 2.50 

ADMON $138.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 3 

ESTRATO: 3 

GARAJE: PROPIO VALOR$230.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 



 

 
 

 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 56.00M2 ESTADO: 2.50 

ADMON $127.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 3 

ESTRATO: 3 

GARAJE: COMUNAL VALOR$186.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 2 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 54.48M2 ESTADO: 2.50 
ADMON $105.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 4 

ESTRATO: 3 

GARAJE: COMUNAL VALOR$187.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

ALCAPARROS 

CONSTRCC: 53.50M2 ESTADO: 2.50 

ADMON $100.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 4 

ESTRATO: 3 

GARAJE: COMUNAL 

VALOR$180.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 2 BAÑO 

SALA COMEDOR COCINA 



  
 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 50.00M2 ESTADO: 2.00 ADMON 

$97.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 1 

ESTRATO: 3 

GARAJE: COMUNAL VALOR$173.000.000 

DISTRIBUCION: 3 ALCOBAS 1 BAÑO SALA 

COMEDOR COCINA 

TELEFONO: DIR: CIUDADELA 

CONSTRCC: 50.00M2 ESTADO: 2.50 
ADMON $85.000 

ANTIGÜEDAD: 30 AÑOS PISO: 5 

ESTRATO: 3 

GARAJE: PROPIO VALOR$170.000.000 

DISTRIBUCION: 2 ALCOBAS 1 BAÑO 

SALA COMEDOR COCINA 



 



 



 



 



ANEXO. CARNET AVALUADOR 




















































