








































































Bogotá 11 de noviembre de 2020 

 

Doctor 
LUIS ROBERTO ORTIZ ARCINIEGAS 
Juez Cuarto Civil del Circuito  

Bucaramanga (Santander) 

 

 

REFERENCIA: PROCESO ORDINARIO 68001-31-03-004-2013-00360-00 

 

Respetado Señor Juez: 

De acuerdo al auto del treinta (30) de octubre de dos mil veinte (2020), del proceso 

citado en la referencia, tengo el agrado de dar respuesta a cada una de las dos 

preguntas, formuladas por el Despacho a su digno cargo, en relación al dictamen 

pericial realizado por la firma “DICTAMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS 

S.A.S”, de la cual soy su Representante Legal. 

PRIMERA PREGUNTA 

“(…) Por qué razón en el folio 859 del dictamen señala que: el inmueble es 

administrado por la firma Gestiona Urbana, situada en la carrera 36 N° 41 – 42. La 

casa es de estrato 4, (…) inmueble que no es de propiedad de sus mandantes” 

(YENSON DARIO LEAL RUIZ, DOUGLAS DARIO LEAL RUIZ, CAROLINA 

CUELLAR RAMIREZ y ROSALBA GOMEZ JAIMES. 

SEGUNDA PREGUNTA 

“(…) de donde concluye que el valor actual estimado del arriendo del apartamento 

es de $1.500.000,00 con administración (folio 859 del dictamen), cuando a la fecha 

la firma GESTION URBANA S.A, administradora del inmueble lo está ofertando en 

la suma de $900.000,00” 

Manifiesto bajo la gravedad del juramento, de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo 226 del Código General del Proceso, que: 

 

- No me encuentro dentro de las causales de impedimento señaladas en el 
artículo 219 del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso 
Administrativo, ni dentro de las causales de exclusión consagradas en el 
artículo 50 del Código General del Proceso. 
  

- Que cuento con los conocimientos y condiciones de experiencia e idoneidad 
para rendir el presente dictamen pericial, y que he actuado de manera leal e 



independiente en el ejercicio de mi labor, con objetividad e imparcialidad en 

al avalúo comercial de los inmuebles de la Ciudad de Bucaramanga.  
 

- Que con el Presente Concepto se allega mi Hoja de Vida, donde se incluyen 
los datos e información personal y de residencia del suscrito, mi experiencia 
académica y del ejercicio de mi profesión de Economista y como Auxiliar de 

la Justicia en: 1) Juzgados Municipales 2) Juzgados Civiles del Circuito 3) 
Juzgados de Familia 4) Tribunal Superior de Bogotá 5) Tribunal 
Administrativo de Cundinamarca 6) Corte Suprema de Justicia y 7) Consejo 

de Estado. Mi idoneidad profesional y acreditación de los estudios 
profesionales se encuentran en la relación de anexos de la presente 

Experticia Profesional, de acuerdo al artículo 226 del Código General del 
Proceso. 

  

- Que no he rendido Conceptos Económicos con anterioridad al contratante.  
 

- Que los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados 
para la realización del presente estudio, no son diferentes respecto de los 

que he utilizado en peritajes rendidos en la temática sobre el mismo tema. La 
metodología en el desarrollo del estudio encomendado es la que 

comúnmente utilizo en el ejercicio regular de mi profesión.  
 

- Que con el DICTAMEN PERICIAL se allegan los soportes o documentales 
que le sirven de sustento técnico, de acuerdo al artículo Nº 226 del Código 
General del Proceso.  

 
En el desarrollo del presente Dictamen se omiten consideraciones o juicios de valor 

de carácter jurídico por carecer de conocimiento y competencia profesional.  
  

Quedo en espera de las inquietudes y aclaraciones que puedan surgir del dictamen 

Pericial, para su análisis y discusión. 

 

Cordialmente, 

 

 

ANTONIO JOSE SANCHEZ ZAMBRANO 
C.C. 4.215.509 de Aquitania (Boyacá) 

Representante legal 



Dictámenes periciales especializados S.A.S. 

NIT. 900.397.993-7 
Teléfonos: 312 436 77 05 – 314 401 36 81  

 

 

REFERENCIA: PROCESO ORDINARIO 68001-31-03-004-2013-00360-00 

JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA 

 

De acuerdo a la solicitud del Juzgado Cuarto Civil del Circuito, tengo el agrado de 

dar respuesta a cada una de las dos (2) preguntas formuladas por el Despacho a 

su digno cargo. 

PRIMERA PREGUNTA 

“(…) Por qué razón en el folio 859 del dictamen señala que: el inmueble es 

administrado por la firma Gestiona Urbana, situada en la carrera 36 N° 41 – 42. La 

casa es de estrato 4, (…) inmueble que no es de propiedad de sus mandantes” 

(YENSON DARIO LEAL RUIZ, DOUGLAS DARIO LEAL RUIZ, CAROLINA 

CUELLAR RAMIREZ y ROSALBA GOMEZ JAIMES. 

RESPUESTA 

La respuesta dada en el folio 859 del expediente dice: 

“De acuerdo a la anotación N° 26 el 18 de octubre de 2013, de la Notaria Segunda de 

Bucaramanga, se realizó una transacción a favor de DARIO EDUARDO LEAL RAMIREZ, 

portador de la C.C. N° 5.472.580 

El inmueble es administrado por la firma “GESTION URBANA” situada en la carrera 36 N° 41 

- 42. La casa es de estrato 4, distribuidos así: PRIMER PISO dos (2) garajes, sala comedor, 

cocina hall, cuarto de servicio y un baño SEGUNDO PISO cuatro (4) habitaciones, dos (2) 

baños, patio de ropas y servicios de agua luz y teléfono.     

El valor del arriendo estimado es de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS ($1.500.000) con 

administración.” 

En el dictamen se dijo “De acuerdo a la anotación N° 26…….., se realizó una transacción a 

favor de DARIO EDUARDO LEAL RAMIREZ, portador de la C.C. N° 5.472.580”, lo cual es 

válido al observar la anotación referida en el certificado de tradición de la matricula 

inmobiliaria N° 300 – 20341  

En el dictamen presentado no he dicho “inmueble que no es de propiedad de 
sus mandantes” (Yenson dario leAL RUIZ, DOUGLAS DARIO LEAL RUIZ, 
Carolina Cuellar ramireZ Y rosalba GomeZ Jaimes”. 



La fecha de visita al inmueble fue realizado el 3 de febrero del año 2017 de acuerdo 

al dictamen pericial de los cálculos matemáticos del avalúo comercial presentado 

con anterioridad. 

 

SEGUNDA PREGUNTA 

“(…) de donde concluye que el valor actual estimado del arriendo del apartamento 

es de $1.500.000,00 con administración (folio 859 del dictamen), cuando a la fecha 

la firma GESTION URBANA S.A, administradora del inmueble lo está ofertando en 

la suma de $900.000,00”   

RESPUESTA 

Como primera medida manifiesto que una casa de habitación en el barrio 

“DIAMANTE”, estrato cuatro (4) en la época de la visita al inmueble urbano constaba 

un promedio de arrendamiento mensual de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS 

($1.500.000), teniendo en cuenta lo siguiente:   

1. Entrevista personal con residentes en el barrio Diamante II, cerca la 

dirección del inmueble situado en la Carrera 25 N° 84 - 22  

2. Periódico de la ciudad de Bucaramanga “VENDE & ARRIENDA”, del 

periodo comprendido entre el 27 de enero al 10 de febrero de 2017. 

3. Avisos en algunas residencias cerca al sector en donde se encontraba el 

aviso “Se Arrienda”. 

4. El valor de la casa para la época del estudio tenía un valor aproximado de  

$291.801.000, lo cual es confiable ya que el valor de un arriendo mensual 

corresponde aproximadamente al 0.5% del avalúo del inmueble. 

($291.801.000 X 0.5% = $1.459.005). 

5. El día 6 de noviembre de 2020, averigüe, sobre el valor del arrendamiento 

de una casa en el barrio DIAMANTE II, de 110 metros2 de construcción por 

valor de UN MILLON OCHOCIENTOS MIL PESOS ($1.800.000), lo cual se 

puede confirmar en la firma “Inmobiliaria Esteban Ríos S.A.S” teléfonos: 315 

831 24 50  -  (037) 635 28 77. 

En el siguiente cuadro se realiza una comparación del valor del arrendamiento 

por metro2  y compararlo con el actualizado, dando resultado que el valor de 

$900.000 arriendo mensual = $7.094 metro2, mientras que el realizado por el 

suscrito perito el valor del arrendamiento mensual es de $1.650.000 = $13.005 

metro2 existiendo una diferencia porcentual del menos 45.45%    



 

Pueden existir arriendos de $900.000 mensuales, pero con menor número de 

metros2 como es el caso de algunos apartamentos y no casas en mismo barrio, con 

lo siguiente: PRIMER PISO dos (2) garajes, sala comedor, cocina hall, cuarto de servicio y 

un baño SEGUNDO PISO cuatro (4) habitaciones, dos (2) baños, patio de ropas y servicios 

de agua luz y teléfono. 

Cordialmente, 

 

 

ANTONIO JOSE SANCHEZ ZAMBRANO 
C.C. 4.215.509 de Aquitania (Boyacá) 

Representante legal 
Dictámenes periciales especializados S.A.S. 

NIT. 900.397.993-7 
Teléfonos: 312 436 77 05 – 314 401 36 81  

 

  

 

 

 











































































DICTÁMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS S.A.S 

N.I.T 900397993-7 
Economistas - Contadores - Administradores - Ingenieros – Arquitectos 

 
 

 

Carrera 10 Nº 16-39; Oficina 1514; Edificio Seguros Bolívar 

Telefax; 3421063, Celular;  3124372792, 

E-dictamenpericial@gmail.com, Bogotá D.C; Colombia. 

 

Bogotá 11 de noviembre de 2020 

 

Doctor 
LUIS ROBERTO ORTIZ ARCINIEGAS 
Juez Cuarto Civil del Circuito  
Bucaramanga (Santander) 
 

REFERENCIA: PROCESO ORDINARIO 68001-31-03-004-2013-00360-00 

 

Respetado Señor Juez: 

De acuerdo al auto del treinta (30) de octubre de dos mil veinte (2020), del proceso 

citado en la referencia, tengo el agrado de dar respuesta a cada una de las dos 

preguntas, formuladas por el Despacho a su digno cargo, en relación al dictamen 

pericial realizado por la firma “DICTAMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS 

S.A.S”, de la cual soy su Representante Legal. 

PRIMERA PREGUNTA 

“(…) Por qué razón en el folio 859 del dictamen señala que: el inmueble es 

administrado por la firma Gestiona Urbana, situada en la carrera 36 N° 41 – 42. La 

casa es de estrato 4, (…) inmueble que no es de propiedad de sus mandantes” 

(YENSON DARIO LEAL RUIZ, DOUGLAS DARIO LEAL RUIZ, CAROLINA 

CUELLAR RAMIREZ y ROSALBA GOMEZ JAIMES. 

SEGUNDA PREGUNTA 

“(…) de donde concluye que el valor actual estimado del arriendo del apartamento 

es de $1.500.000,00 con administración (folio 859 del dictamen), cuando a la fecha 

la firma GESTION URBANA S.A, administradora del inmueble lo está ofertando en 

la suma de $900.000,00” 

Manifiesto bajo la gravedad del juramento, de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo 226 del Código General del Proceso, que: 
 
- No me encuentro dentro de las causales de impedimento señaladas en el 

artículo 219 del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso 
Administrativo, ni dentro de las causales de exclusión consagradas en el 
artículo 50 del Código General del Proceso. 
  

- Que cuento con los conocimientos y condiciones de experiencia e idoneidad 
para rendir el presente dictamen pericial, y que he actuado de manera leal e 
independiente en el ejercicio de mi labor, con objetividad e imparcialidad en 
al avalúo comercial de los inmuebles de la Ciudad de Bucaramanga.  
 

- Que con el Presente Concepto se allega mi Hoja de Vida, donde se incluyen 
los datos e información personal y de residencia del suscrito, mi experiencia 
académica y del ejercicio de mi profesión de Economista y como Auxiliar de 
la Justicia en: 1) Juzgados Municipales 2) Juzgados Civiles del Circuito 3) 
Juzgados de Familia 4) Tribunal Superior de Bogotá 5) Tribunal 
Administrativo de Cundinamarca 6) Corte Suprema de Justicia y 7) Consejo 
de Estado. Mi idoneidad profesional y acreditación de los estudios 
profesionales se encuentran en la relación de anexos de la presente 



DICTÁMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS S.A.S 

N.I.T 900397993-7 
Economistas - Contadores - Administradores - Ingenieros – Arquitectos 

 
 

 

Carrera 10 Nº 16-39; Oficina 1514; Edificio Seguros Bolívar 

Telefax; 3421063, Celular;  3124372792, 

E-dictamenpericial@gmail.com, Bogotá D.C; Colombia. 

 

Experticia Profesional, de acuerdo al artículo 226 del Código General del 
Proceso. 

  
- Que no he rendido Conceptos Económicos con anterioridad al contratante.  

 
- Que los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados 

para la realización del presente estudio, no son diferentes respecto de los 
que he utilizado en peritajes rendidos en la temática sobre el mismo tema. La 
metodología en el desarrollo del estudio encomendado es la que 
comúnmente utilizo en el ejercicio regular de mi profesión.  
 

- Que con el DICTAMEN PERICIAL se allegan los soportes o documentales 
que le sirven de sustento técnico, de acuerdo al artículo Nº 226 del Código 
General del Proceso.  

 
En el desarrollo del presente Dictamen se omiten consideraciones o juicios de valor 
de carácter jurídico por carecer de conocimiento y competencia profesional.  
  

Quedo en espera de las inquietudes y aclaraciones que puedan surgir del dictamen 

Pericial, para su análisis y discusión. 

 

Cordialmente, 

 

ANTONIO JOSE SANCHEZ ZAMBRANO 
C.C. 4.215.509 de Aquitania (Boyacá) 
Representante legal 
Dictámenes periciales especializados S.A.S. 
NIT. 900.397.993-7 
Teléfonos: 312 436 77 05 – 314 401 36 81  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



DICTÁMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS S.A.S 

N.I.T 900397993-7 
Economistas - Contadores - Administradores - Ingenieros – Arquitectos 

 
 

 

Carrera 10 Nº 16-39; Oficina 1514; Edificio Seguros Bolívar 

Telefax; 3421063, Celular;  3124372792, 

E-dictamenpericial@gmail.com, Bogotá D.C; Colombia. 

 

 

 

REFERENCIA: PROCESO ORDINARIO 68001-31-03-004-2013-00360-00 

JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA 

 

De acuerdo a la solicitud del Juzgado Cuarto Civil del Circuito, tengo el agrado de 

dar respuesta a cada una de las dos (2) preguntas formuladas por el Despacho a 

su digno cargo. 

PRIMERA PREGUNTA 

“(…) Por qué razón en el folio 859 del dictamen señala que: el inmueble es 

administrado por la firma Gestiona Urbana, situada en la carrera 36 N° 41 – 42. La 

casa es de estrato 4, (…) inmueble que no es de propiedad de sus mandantes” 

(YENSON DARIO LEAL RUIZ, DOUGLAS DARIO LEAL RUIZ, CAROLINA 

CUELLAR RAMIREZ y ROSALBA GOMEZ JAIMES. 

RESPUESTA 

La respuesta dada en el folio 859 del expediente dice: 

“De acuerdo a la anotación N° 26 el 18 de octubre de 2013, de la Notaria Segunda 

de Bucaramanga, se realizó una transacción a favor de DARIO EDUARDO LEAL 

RAMIREZ, portador de la C.C. N° 5.472.580 

El inmueble es administrado por la firma “GESTION URBANA” situada en la carrera 

36 N° 41 - 42. La casa es de estrato 4, distribuidos así: PRIMER PISO dos (2) 

garajes, sala comedor, cocina hall, cuarto de servicio y un baño SEGUNDO PISO 

cuatro (4) habitaciones, dos (2) baños, patio de ropas y servicios de agua luz y 

teléfono.     

El valor del arriendo estimado es de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS 

($1.500.000) con administración.” 

En el dictamen se dijo “De acuerdo a la anotación N° 26…….., se realizó una 

transacción a favor de DARIO EDUARDO LEAL RAMIREZ, portador de la C.C. N° 

5.472.580”, lo cual es válido al observar la anotación referida en el certificado de 

tradición de la matricula inmobiliaria N° 300 – 20341  

En el dictamen presentado no he dicho “inmueble que no es de propiedad de sus 

mandantes” (YENSON DARIO LEAL RUIZ, DOUGLAS DARIO LEAL RUIZ, 

CAROLINA CUELLAR RAMIREZ y ROSALBA GOMEZ JAIMES”. 

La fecha de visita al inmueble fue realizado el 3 de febrero del año 2017 de acuerdo 

al dictamen pericial de los cálculos matemáticos del avalúo comercial presentado 

con anterioridad. 

 

SEGUNDA PREGUNTA 

“(…) de donde concluye que el valor actual estimado del arriendo del apartamento 

es de $1.500.000,00 con administración (folio 859 del dictamen), cuando a la fecha 

la firma GESTION URBANA S.A, administradora del inmueble lo está ofertando en 

la suma de $900.000,00”   



DICTÁMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS S.A.S 

N.I.T 900397993-7 
Economistas - Contadores - Administradores - Ingenieros – Arquitectos 

 
 

 

Carrera 10 Nº 16-39; Oficina 1514; Edificio Seguros Bolívar 

Telefax; 3421063, Celular;  3124372792, 

E-dictamenpericial@gmail.com, Bogotá D.C; Colombia. 

 

RESPUESTA 

Como primera medida manifiesto que una casa de habitación en el barrio 

“DIAMANTE”, estrato cuatro (4) en la época de la visita al inmueble urbano constaba 

un promedio de arrendamiento mensual de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS 

($1.500.000), teniendo en cuenta lo siguiente:   

1. Entrevista personal con residentes en el barrio Diamante II, cerca la 

dirección del inmueble situado en la Carrera 25 N° 84 - 22  

2. Periódico de la ciudad de Bucaramanga “VENDE & ARRIENDA”, del 

periodo comprendido entre el 27 de enero al 10 de febrero de 2017. 

3. Avisos en algunas residencias cerca al sector en donde se encontraba el 

aviso “Se Arrienda”. 

4. El valor de la casa para la época del estudio tenía un valor aproximado de  

$291.801.000, lo cual es confiable ya que el valor de un arriendo mensual 

corresponde aproximadamente al 0.5% del avalúo del inmueble. 

($291.801.000 X 0.5% = $1.459.005). 

5. El día 6 de noviembre de 2020, averigüe, sobre el valor del arrendamiento 

de una casa en el barrio DIAMANTE II, de 110 metros2 de construcción por 

valor de UN MILLON OCHOCIENTOS MIL PESOS ($1.800.000), lo cual se 

puede confirmar en la firma “Inmobiliaria Esteban Ríos S.A.S” teléfonos: 315 

831 24 50  -  (037) 635 28 77. 

En el siguiente cuadro se realiza una comparación del valor del arrendamiento 

por metro2  y compararlo con el actualizado, dando resultado que el valor de 

$900.000 arriendo mensual = $7.094 metro2, mientras que el realizado por el 

suscrito perito el valor del arrendamiento mensual es de $1.650.000 = $13.005 

metro2 existiendo una diferencia porcentual del menos 45.45%    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



DICTÁMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS S.A.S 

N.I.T 900397993-7 
Economistas - Contadores - Administradores - Ingenieros – Arquitectos 

 
 

 

Carrera 10 Nº 16-39; Oficina 1514; Edificio Seguros Bolívar 

Telefax; 3421063, Celular;  3124372792, 

E-dictamenpericial@gmail.com, Bogotá D.C; Colombia. 

 

 

Pueden existir arriendos de $900.000 mensuales, pero con menor número de 

metros2 como es el caso de algunos apartamentos y no casas en mismo barrio, con 

lo siguiente: PRIMER PISO dos (2) garajes, sala comedor, cocina hall, cuarto de 

servicio y un baño SEGUNDO PISO cuatro (4) habitaciones, dos (2) baños, patio de 

ropas y servicios de agua luz y teléfono. 

Cordialmente, 

 

 

ANTONIO JOSE SANCHEZ ZAMBRANO 
C.C. 4.215.509 de Aquitania (Boyacá) 
Representante legal 
Dictámenes periciales especializados S.A.S. 
NIT. 900.397.993-7 
Teléfonos: 312 436 77 05 – 314 401 36 81  
 

  

 

 

 

A B C = A/B D E

ARRIENDO METROS VALOR $

MENSUAL CUADRADOS METRO
2

ABSOLUTA PORCENTUAL

$ 1.800.000 110 $ 16.364 $ 3.358 25,82%

$ 1.650.000 126,87 $ 13.005

$ 900.000 126,87 $ 7.094 -$ 5.912 -45,45%

VARIACION

BASE

COMPARACION VALOR ARRIENDO METRO CUADRADO

BUCARAMANGA BARRIO DIAMANTE II


