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AVALUO DE BIEN con dictamen pericial, conforme al artículo 226 del C.G.P. DIVISORIO-
VENTA DE BIEN COMÚN 2021--00005 DE: LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ, JAIME
TRIANA MARTINEZ, LUZ MIREYA TRIANA MARTINEZ CONTRA: BLANCA ALCIRA
TRIANA MARTINEZ Y REBECA T
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Para: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Cundinamarca - El Peñón <jprmpalelpenon@cendoj.ramajudicial.gov.co> 
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Señor:
JUEZ PROMISCUO CIVIL MUNICIPAL 
DEL PEÑON CUNDINAMARCA
jprmpalelpenon@cendoj.ramajudicial.gov.co
E.   S.   D.
 
REF:  DIVISORIO- VENTA DE BIEN COMÚN  2021--00005
DE: LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ, JAIME TRIANA MARTINEZ, LUZ
MIREYA TRIANA MARTINEZ
CONTRA: BLANCA ALCIRA TRIANA MARTINEZ Y REBECA TRIANA MARTINEZ
 
ASUNTO: AVALUO DE BIEN con dictamen pericial, conforme al artículo 226
del C.G.P.
  
La suscrita DELIN CATALINA ROJAS RODRIGUEZ mayor de edad e identificada
con C.C. No 1.010.181.436 Expedida en Bogotá, abogada con T.P. No. 416.386 del
C.S. de la J, en calidad de apoderada de los demandantes LUIS EDUARDO
TRIANA MARTINEZ, JAIME TRIANA MARTINEZ, LUZ MIREYA TRIANA
MARTINEZ y conforme a lo solicitado por el despacho en auto del 18 de enero de
2024 y auto del 22 de febrero de 2024, me permito, presentar el dictamen pericial
de avalúo del inmueble objeto de división en el cual el perito avalúo el bien en la
suma de DOSCIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES M/TE ($236.000.000)
 
Conforme a lo solicitado presento el avaluó en donde se contiene lo solicitado en
auto del 18 de enero de 2024 con los requisitos contenidos en el artículo 226 del
C.G. del P. en lo atinente de manifestar bajo juramento que se entiende prestado
por la firma del dictamen que su opinión es independiente y corresponde a su real
convicción profesional y se acompañarse de los documentos que le sirvieron de
fundamento y de aquellos que acreditan la idoneidad y la experiencia del perito.
Igualmente, al dictamen se clara. precisa, exhaustivamente detallado y se
explicarán los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, lo
mismo que los fundamentos técnicos, científicos y sus conclusiones y se relacionan
y adjunta los documentos e información utilizados para la elaboración del dictamen.
 
De conformidad al contenido del numeral 4 del ARTÍCULO 444, de que Tratándose
de bienes inmuebles el valor será el del avalúo catastral del predio incrementado en
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un cincuenta por ciento (50%), salvo que quien lo aporte considere que no es
idóneo para establecer su precio real. En este evento, con el avalúo catastral
deberá presentarse un dictamen obtenido en la forma indicada en el numeral 1. Por
lo tanto, se allega el peritaje que estima el valor comercial del bien. -
 
Que Conforme a lo anterior indicado y solicitado por el señor Juez, solcito
se tenga como avaluó del bien el estimado en el   PERITAJE efectuado por
profesional experto, a fin que se tenga dicho valor   de DOSCIENTOS
TREINTA Y SEIS MILLONES M/TE. ($ 236.000 como el fijado para llevar a
remate, conforme a lo ordenado por el despacho.
 
Para cualquier efecto la suscrita recibo notificaciones en mi domicilio profesional de
la Calle 6 No. 8 - 38 de Villeta y notificación electrónica a través de mi Email:
catalinarojas.24@hotmail.com  Cel. 3003070891
 
Anexos en FORMATO PDF en 71 folios Peritaje avalúo del inmueble con documentos
y certificaciones.
 
 
Atentamente.
 
 
 
DELIN CATALINA ROJAS RODRIGUEZ
C.C. No 1.010.181.436 Expedida en Bogotá.
T.P. No. 416.386 del C.S. de la J.
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Señor: 

JUEZ PROMISCUO CIVIL MUNICIPAL  

DEL PEÑON CUNDINAMARCA 

jprmpalelpenon@cendoj.ramajudicial.gov.co 

E.   S.   D. 

  

REF:  DIVISORIO- VENTA DE BIEN COMÚN  2021--00005 

DE: LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ, JAIME TRIANA 

MARTINEZ, LUZ MIREYA TRIANA MARTINEZ 
CONTRA: BLANCA ALCIRA TRIANA MARTINEZ Y REBECA TRIANA 

MARTINEZ 

  

ASUNTO: AVALUO DE BIEN con dictamen pericial, conforme al 

artículo 226 del C.G.P. 

   

La suscrita DELIN CATALINA ROJAS RODRIGUEZ mayor de edad e 

identificada con C.C. No 1.010.181.436 Expedida en Bogotá, abogada con 

T.P. No. 416.386 del C.S. de la J, en calidad de apoderada de los 

demandantes LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ, JAIME TRIANA 

MARTINEZ, LUZ MIREYA TRIANA MARTINEZ y conforme a lo 

solicitado por el despacho en auto del 18 de enero de 2024 y auto del 22 
de febrero de 2024, me permito, presentar el dictamen pericial de avalúo 

del inmueble objeto de división en el cual el perito avalúo el bien en la 

suma de DOSCIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES M/TE ($236.000.000) 

 

Conforme a lo solicitado presento el avaluó en donde se contiene lo 

solicitado en auto del 18 de enero de 2024 con los requisitos contenidos 

en el artículo 226 del C.G. del P. en lo atinente de manifestar bajo 

juramento que se entiende prestado por la firma del dictamen que su 

opinión es independiente y corresponde a su real convicción profesional y 

se acompañarse de los documentos que le sirvieron de fundamento y de 

aquellos que acreditan la idoneidad y la experiencia del perito. 

Igualmente, al dictamen se clara. precisa, exhaustivamente detallado y 

se explicarán los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 
efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos, científicos y sus 

conclusiones y se relacionan y adjunta los documentos e información 

utilizados para la elaboración del dictamen. 

 

De conformidad al contenido del numeral 4 del ARTÍCULO 444, de que 

Tratándose de bienes inmuebles el valor será el del avalúo catastral del 

predio incrementado en un cincuenta por ciento (50%), salvo que quien 

lo aporte considere que no es idóneo para establecer su precio real. En 

este evento, con el avalúo catastral deberá presentarse un dictamen 
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obtenido en la forma indicada en el numeral 1. Por lo tanto, se allega el 

peritaje que estima el valor comercial del bien. - 

 

Que Conforme a lo anterior indicado y solicitado por el señor Juez, 

solcito se tenga como avaluó del bien el estimado en el   PERITAJE 

efectuado por profesional experto, a fin que se tenga dicho 

valor   de DOSCIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES M/TE. ($ 

236.000 como el fijado para llevar a remate, conforme a lo 

ordenado por el despacho. 
  

Para cualquier efecto la suscrita recibo notificaciones en mi domicilio 

profesional de la Calle 6 No. 8 - 38 de Villeta y notificación electrónica a 

través de mi Email: catalinarojas.24@hotmail.com  Cel. 3003070891 

  

Anexos en FORMATO PDF en 71 folios Peritaje avalúo del inmueble con 

documentos y certificaciones. 

 

 

Atentamente. 

 

  
  

DELIN CATALINA ROJAS RODRIGUEZ 

C.C. No 1.010.181.436 Expedida en Bogotá. 

T.P. No. 416.386 del C.S. de la J. 
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AVALUÓ COMERCIAL 

 

Inmueble urbano. 

Carrera 2 No. 3-12/20 

Municipio EL PEÑON (casco urbano). 

 

Solicitado por: LUIS EDUARDO MARTINEZ TRIANA. 

 

Elaborado por: LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CH. 

 

NOVIEMBRE 2.023 



LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CHAVARRIO. 

AVALUADOR. 

BOGOTA COLOMBIA.  

Avenida Jiménez No. 4-90 Oficina 502 teléfono 2864450, celular 3105700574. 

Correo Electrónico: asesoriasjuridicas10@gmail.com 

  

Contenido.   
 

1. INFORMACIÓN GENERAL. 

2. INTRODUCCION. 

3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR. 

4. DESTINATARIO. 

5. ALCANCE DEL TRABAJO DE VALUACION. 

6. SERVICIOS PUBLICOS DEL INMUEBLE Y EL SECTOR. 

7. INFORMACION DEL INMUEBLE. 

8. CONSIDERACIONES ESPECIFICAS DEL INMUEBLE. 

9. METODOLOGIA DE VALUACION. 

10. MUESTRAS DEL MERCADO LOCAL. 

11. TABLA DE COEFICIENTE ADOPTADO. 

12. CONSTRUCCION EXISTENTE EN EL INMUEBLE. 

13.AVALUO COMERCIAL. 

14. FIRMA DEL VALUADOR. 

15.DECLARACION DE CUMPLIMIENTO. 

16. VIGENCIA DEL AVALUO. 

17. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICIDAD DEL INFORME. 

18. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO. 

19. CONCLUSION. 

20. ANEXOS. 

21. REGISTRO FOTOGRAFICO. 

22. MUESTRAS DEL MERCADO. 

23. REQUISITOS QUE CUMPLE EL PERITO-ART.226 C.G.P. 
 
24.ANEXOS Y CERTIFICACION ACTUALIZA AVALUADOR. 
 

. 



LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CHAVARRIO. 

AVALUADOR. 

BOGOTA COLOMBIA.  

Avenida Jiménez No. 4-90 Oficina 502 teléfono 2864450, celular 3105700574. 

Correo Electrónico: asesoriasjuridicas10@gmail.com 

  

 

1. INFORMACION GENERAL. 

 

Solicitante  LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ. 

Dirección    Carrera 2 No. 3 –12/20.   

Sector  Municipio EL PEÑON  

Ciudad municipio. EL PEÑON. 

Departamento  Cundinamarca.  

Firma del Valuador  LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CH.  

Fecha de Visita  22 de abril de 2021- actualización 

11/2023. 

Fecha de Elaboración  15 de abril de 2021 actualización 

noviembre 2023. 

Tipo de inmueble   Casa lote.  

   

2. INTRODUCCION. 

 

El presente informe de avalúo se realiza teniendo en cuenta el marco jurídico: 

ley 388 de 1997 resolución 620 de 2008, ley 1673 de 2013, decreto 556 de 2014 

acompañando el Registro Abierto de Evaluadores R.A.A. ANAV. 

NOMBRE DEL SOLICITANTE  LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ.  

IDENTIFICACION  C.C. No. 229.354 

OBJETO DE LA VALUACIÓN   El presente informe de avalúo se realiza a 

solicitud del señor: LUIS EDUARDO TRIANA 

MARTINEZ., con el propósito de actualizarlo 

dentro del proceso divisorio. 

FECHA DE VISITA  15 de abril de 2.021 y actualización del mismo 

noviembre de 2023. 

FECHA DE ELABORACIÓN  10/11/2023. 

3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR. 

 

 

• El valuador no será responsable por aspectos de naturaleza legal que 

afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la 

misma.  

• El valuador no revelara la información sobre la valuación a nadie distinto 

de la persona natural o jurídica que solicito el encargo valuatorio y solo 

lo hará con autorización escrita de ésta, salvo en el caso que el informe 

sea solicitado por una autoridad competente.  
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4. DESTINATARIO: 

 
Destino:   JUDICIAL 

NATURALEZA DEL 

PROCESO: 

DIVISORIO. 

SEÑOR JUEZ: LUIS ARIEL CORTES SANCHEZ. 

JUZGADO:  PROMISCUO MUNICIPAL DEL PEÑON. 

RADICADO: 252584089001-2021-00024 

DIRECCION: Carrera 2 No. 4-06 2 piso parque principal. 

CORREO ELECTRINICO: jprmpalelpenon@cendoj.ramajudicial.gov.co 

Teléfono de contacto: 320-3941463 

DEMNADANTES: LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ y OTROS. 

DEMANDADOS: BLANCA ALCIRA TRIANA MARTINEZ y OTROS. 

MUNICIPIO: El Peñón. 

DEPARTAMENTO:  Cundinamarca. 

SECTOR:  Centro. Urbano. 

Dirección  Carrera 2 No. 3-12/20  
 

 
5. ALCANCE DEL TRABAJO DE VALUACION. 

El presente avalúo comercial de terreno y construcción, se realiza 

a petición del señor LUIS EDUARDO TRIANA MARTINEZ, con fines 

judiciales. 

6. SERVICIOS PUBLICOS DEL INMUEBLE Y EL SECTOR. 

 

Servicios Públicos El predio objeto de estudio de avaluó cuenta con los 

siguientes servicios públicos básicos y complementarios: acueducto, 

alcantarillado, energía eléctrica, 

Alumbrado público y recolección de basuras. 

 

6.1. Usos predominantes y Tipos de Edificación 

El predio objeto de este avalúo se encuentra establecido en el centro de 

la ciudad de EL PEÑON, la cual es una importante zona residencial de la 

ciudad, cuenta con buenas vías de acceso como lo son la carrera 2, la 

Calle 3, Las tipologías constructivas obedecen a construcciones 

destinadas al uso residencial; esto sobre las vías principales aledañas 

al predio y cuenta con edificaciones muy antiguas destinadas a vivienda 

las cuales representan la mayor cantidad de inmuebles.  
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6.2.  TOPOGRAFIA. 

 Plana, con pequeña inclinación. 

Edificaciones importantes de la zona  Entre las construcciones principales 

se destacan el Centro, donde se 

encuentra el centro administrativo 

municipal, ubicándose la alcaldía, 

registraduría, iglesia catedral, 

bancos y diversos locales 

comerciales. 

  

  

7. INFORMACIÓN DEL INMUEBLE. 
INFORMACIÓN JURÍDICA  

Propietarios:   BLANCA ALCIRA TRIANA MARTINEZ, JAIME 
TRIANA MARTINEZ, LUIS EDUERDO TRIANA 
MARTINEZ, LUZ MIREYA TRIANA MARTINEZ 

y LUZ MIREYA TRIANA MARTINEZ. 

Título de Adquisición:   Adjudicación por SUCESION.  

Escritura pública:  No. 1384 del 17/12/2016 NOTARIA UNICA DE 

PACHO  

Matrícula Inmobiliaria:   170--27056 

Dirección del inmueble: Carrera 2ª No. 3-12/20 

Esquema de ordenamiento territorial: EOT-área Urbana Municipio de el Peñón. 

Numero Catastral  252580100000000080006000000000. 

Área de uso: Netamente residencial. 

  

DESCRIPCIÓN DEL VECINDARIO  

  

En el sector en el que se localiza el predio se aprecian construcciones de altura 

media, principalmente edificaciones residenciales de dos a tres pisos, en su 

mayoría con construcciones artesanales, es decir carecen de licencias de 

construcción. 

  

 

7.1. LINDEROS:   

 

ÁREA Y LINDEROS.  

  

CABIDA, El área de terreno en donde se establece el predio objeto de estudio 

374 M
2 

sin información de construcción, ya que esta nunca fue registrada. 

Fuente: estado de cuenta de impuesto predial y verificación en visita al 

inmueble, se anexa.  
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LINDEROS  

  

NORTE: en extensión de 11 metros Con la carrera 1ª.  

SUR: en extensión de 11 metros con la carrera 2ª vehicular. 

ORIENTE: en extensión de 34 metros con los predios de propiedad del señor 

ALCIRA ORTIZ CHACON, CESAR LEON FERNANDEZ y ANA ELVIA BARAHONA 

LOPEZ.  

OCCIDENTE: en extensión de 34 metros con el predio de propiedad del señor 

GERARDINO AVILA GOMEZ, distinguida con la placa No. 3-24 de la carrera 2ª y 

encierra. 

 Fuente: certificado catastral especial y escritura pública No. 163 del 9 de abril 

de 1964 de la NOTARIA UNICA DE PACHO (CUNDINAMARCA). 

  

 

7.2. DESCRIPCIÓN FÍSICA: 

CONSTRUCCIÓN  

Descripción   Correspondiente  

Número de pisos  1 piso.  

Área Terreno  374 m
2

  

Área Construida aproximada, en mal estado. 160 m
2

  

Edad  Mas de 60 años 

aproximadamente  

Estado de la construcción   En pésimo estado.  

Estado de Conservación  Malo  

Iluminación  Buena  

Ventilación  Buena  

Nota: Área y edad según documentación catastral suministrada por el 

solicitante.  

  

 
 

8. CONSIDERACIONES ESPECÍFICAS DEL INMUEBLE. 

El predio en general se observa en mal estado de conservación y mantenimiento. 

El predio presenta humedad en gran parte de la construcción. 

El predio cuenta con grandes grietas y presencia de roedores y otros animales (insectos), entre otros. 

En áreas de baños malos olores. 

En la parte interna del inmueble, sin construir, hay maleza y áreas de barro. 

Adicional existen plantas de plátano y otras. 
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El predio objeto de estudio actualmente está ocupado. 

El inmueble presenta excelente localización al contar con todos los equipamientos necesarios para su correcto 

funcionamiento. 

El inmueble objeto de estudio cuenta con frente y acceso directo por la carrera 2ª No. 3-12/20. 

9. METODOLOGIAS VALUATORIAS. 

Resumen metodologías empleadas 

Resolución 620 de 2008 Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado y 

Artículo 3º.- Método de costo de reposición, para desarrollar la construcción. 

 

9.1. Método comparativo de mercado:  

En el presente informe se realizó un estudio de mercado para la zona del inmueble objeto  

de avalúo en la cual se encontraron cuatro (4) ofertas de casas en venta, localizadas dentro 

del sector, a dichas ofertas se les indago sobre su ubicación, características principales,  

área construida, área de terreno, número de pisos y valor pedido. Las ofertas fueron  

depuradas con factor fuente (negociación) teniendo en cuenta que en la dinámica inmobiliaria 

la decisión de compra depende del rango de negociación. 

 

A continuación, se presentan las ofertas de mercado encontradas en la zona en cercania: 

 

10. MUESTRAS DEL MERCADO LOCAL. 

  

TIPO DE PREDIO:                TERRRENO.  

AREA:                                   163 M2. 

UBICACIÓN:                         PACHO (Cundinamarca). 

VALOR:                                $ 80.000.000 

INFORMACIÓN:                    3213470130 

FUENTE:                               GOPLACEIT.COM 

 

 

TIPO DE PREDIO:                TERRENO.  

AREA:                                   150 M2. 

UBICACIÓN:                        PACHO (Cundinamarca). 

VALOR:                                $ 75.000.000 

INFORMACION:                   3232164569 

FUENTE:                               CENTURY21  

 

  TIPO DE PREDIO:                TERREENO.  

AREA:                                   144 M2. 

UBICACIÓN:                        PACHO (Cundinamarca). 
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VALOR:                                $ 80.000.000 

INFORMACIÓN:                   3213470130 

FUENTE:                               INMOBILIARIA PACHO.COM. 

 

TIPO DE PREDIO:               TERRENO.  

AREA:                                   250 M2. 

UBICACIÓN:                        PACHO URBANO (Cundinamarca). 

VALOR:                                $ 120.000.000 

INFORMACIÓN:                   0316258100 

                       FUENTE:                               CIENCUADRAS.C. 

 

 11.TABLA DE COEFICIENTE ADOPTADO. 

 

 

 

 

 

 

El valor promedio superior se establece por la suma de: $ 539.832 que corresponde al valor 

del terreno, del inmueble objeto de valoración. 

DATO VALOR M2 DESVIACIÓN (DESVIACIÓN) 2

2 $ 500.000 -6.449 41.592.826

3 $ 555.000 48.551 2.357.175.326

4 $ 490.797 -15.652 244.992.930

5 $ 480.000 -26.449 699.562.826

TOTALES $ 2.025.797 3.343.323.907

Promedio = $ 506.449 3.343.323.907 / 4

4-1=3 (N) 1.114.441.302

Desviación 

Standard
33.383

+ 33.383 539.832

Precio   = $ 506.449 =

- 33.383 473.066

C.D.          =

C.D.          = 33.383 506.449

C.D.          = 6,59%

   COEFICIENTE DE DISPERSIÓN

S   /   media   ·   100

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

N= Número de Datos-1

http://www.bienesonline.com/
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12. CONSTRUCCION EXISTENTE EN EL INMUEBLE. 

DEPENDENCIAS  

El predio actualmente, en visita, se evidencia que está siendo ocupado, se 

aprecian problemas estructurales, paredes con humedad, con un aspecto 

general de mala conservación y mantenimiento, consta de cuatro 

habitaciones, un baño, dos cocinas, depósitos pequeño galpón y cambuche 

de herramientas.  

   
 
  

                                  ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS  

Descripción   Correspondiente  

Fachada:  Muros en pañete y pintura de mal estado.  

Cubierta.  Tejas en zinc.   

Estructura:   Vigas y Columnas, en mal estado.  

Muros  Cubrimiento en pañete, estuco y pintura, en 

malas condiciones, se aprecian patologías 

visibles. 

Servicios públicos:     

• Acueducto.  

• Alcantarillado. 

• Energía Eléctrica.  

• Recolección de Basuras. 

• Alumbrado público. 

  

  

Nota: En razón que se logró apreciar la parte interna, se determina que el 

inmueble amenaza ruina, por lo tanto, debe demolerse.  

  

 
 
 

 

Construcción  

Método Reposición a Nuevo depreciado   

 

Se deprecian según el estado de conservación y la edad de la construcción, que 

para el presente caso se tendrá en cuenta la edad aparente del inmueble, teniendo 
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presente que el inmueble no ha sufrido construcción, para lo cual se presenta la 

siguiente metodología valuatoria:  

  

a. Se realiza el cociente entre la edad aproximada de la construcción y la vida 

útil de una edificación de estas características. (Edad / Vida Útil) = % de Vida.  

  

b. Se evalúa la edificación asignando un valor dependiendo del estado de 

conservación según la clasificación Heidecke, que para este caso es de 5, lo que 

indica que el inmueble se encuentra mal conservado y necesita reparaciones 

completas, para demoler.  

  

c. Ya teniendo esta información se identifica en la tabla de Fitto y Corvinni el 

porcentaje de depreciación. La cual se identifica en el presente estudio con el 

numero clase (5).  

  

d. Tomando el Coeficiente de depreciación para el presente estudio (clase 5) y 

conociendo el valor asignado como nuevo, se procede al cálculo del valor por metro 

cuadrado depreciado. De la siguiente forma:  

  

Valor Construcción Depreciado = Valor adoptado * los metros de construcción. 

   

 

           9.5. METODO DE REPOSICION. 

Como se conoce, el valor con de bienes inmuebles mediante el método del costo de reposición 

física se basa en el principio de sustitución, el cual plantea que el valor de un inmueble es 

equivalente al de otros de similares características sustitutivos de aquel, y consiste en calcular el 

valor que representaría construir una edificación nueva con las mismas características. 

del que se analiza, de manera de obtener el llamado valor de reposición a nuevo (VNR), 

deduciendo de dicho valor las cantidades cuantificables que representan la perdida de 

determinadas condiciones constructivas y funcionales, con el objetivo de obtener el valor de la 

edificación en su estado real al momento de la transacción, o sea, su valor neto de reposición 

(VNR).  

El valor actualizado se obtiene de sustraer al valor de reposición a nuevo, la cantidad que 

representa la llamada depreciación del inmueble.  

Para calcular su magnitud, es decir, para lograr cuantificar su valor, que representa en términos 

de unidades monetaria la perdida de atributos físicos, estéticos, funcionales, materiales y el 

adecuado comportamiento de los elementos constructivos de un inmueble, se utilizan los 

coeficientes o factores que, bien a través de “series tabuladas” (Tablas de Ross – Heidecke y de 

Fitto – Corvinni) o como resultado de la solución de una fórmula matemática, se aplican al valor 

de reposición nuevo, mirándolo y obteniéndose así un nuevo valor que plasma el valor real 
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atribuible a la edificación, según sus condiciones y estado de conservación al momento de 

realizarse la tasación. 

Lo anterior puede expresarse genéricamente de la siguiente manera: 

Dónde:  

VNR   =  Valor Neto de Reposición. 

VRN   = Valor de Reposición a Nuevo 

 

Depreciación =  (Coeficiente de depreciación) X VRN. 

Diversas son las tablas y expresiones matemáticas que se pueden encontrar en la bibliografía 

sobre la tasación de activos para el cálculo de la depreciación. Incluso algunos autores plantean 

que dentro de una misma construcción no todos los elementos deprecian al mismo ritmo y 

proponen métodos de depreciación más complejos, entre estos existen dos métodos continuos y 

que consideran la Edad y el estado de conservación un sistema se conoce como el de FITTO – 

CORVINI y el otro se conoce como el de Ross – Heidecke. 

Las CUERVAS DE FITTO – CORVINI: se basaba en cuatro (4) curvas en las cuales se tabulaban 

los coeficientes de depreciación para las edificaciones con vida útil de 30, 40, 60 y 80 años. Tienen 

la particularidad de que no son aplicables cuando la edad de la edificación se encuentra en el 

entorno del 70% de su vida útil, ya que las curvas para las clasificaciones de los estados de 

conservación bueno y regular tienden a converger y la del estado malo mantiene un desarrollo 

que da como resultado coeficientes inferiores a los estados anteriores.  

(Es decir, son confiables para las edades tempranas, pero no para las edades mayores). 

Igualmente se ha estimado, el valor Reposición a Nuevo en UN MILLON SETECIENTOS 

SESENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS DIECISIETE M/TE ($ 1.765.217), dato de la 

información de la revista CONTRUDATA edición 208-septiembre-noviembre de 2023. 
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Tabla de fitto y corvinni: 

• Teniendo en cuenta la anterior tabla se tomó en cuenta la edad del 

inmueble en cuanto su construcción, determinada con una vetustez de 62 

años y se sometió a un porcentaje de depreciación, del 87,66 %. 

Aproximado en 88% 

CONCLUSIÓN: Para el presente estudio se ha clasificado la construcción con Estado clase 

(4,50), teniendo en cuenta su actual estado de conservación y mantenimiento.  
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Construido, principalmente por el tipo de construcción. El resultado de aplicar el criterio de 

HEIDECKE es como sigue: 

VMCC = [($ 1.765.217 m2 × 88,00 %) – $ 1.765.217)] 

VMCC = $ 211.827     

 

Edad del inmueble     62  

Vida útil      38 

clase (4,50). Amenaza ruina. 88,0%  

Valor a nuevo  $ 1.765.217  

Valor Depreciado l m2  $ 1.553.390 

Valor Adoptado  $ 211.827    

 

 Obteniendo los siguientes resultados en la valoración de la construcción:   

Descripción  Área  Valor Unitario  Valor Total   

Construcción  160m
2

   $211.827       $   33.892.320   

Es así que se obtienen los siguientes resultados en la valoración del inmueble por método 

de mercado de las componentes de terreno y construcción:  

 

13. AVALUO COMERCIAL INMUEBLE. 

AVALUO COMERCIAL DEL INMUEBLE CASALOTE UBICADO EN EL CAZCO URBANO DEL 
MUNICIPIO DEL PEÑON (CUNDINAMRCA). CON ALA SIGUIENTE DIRECCION: CALLE 2ª No. 3-

12/20. 

DESCRIPCION AREAS. Valor m2 Valor Total 

TERRENO. 374 m2 $ 539.832 $ 201.897.168 

CONSTRUCCION. 160 m2 $ 217.828 $   33.892.320 

TOTAL, AVALUO    $ 235.789.488 

 

 

EL AVALUO RAZONABLE DEL AVALUO COMERCIAL SE TASA EN LA SUMA DE: DOSCIENTOS 

TREINTA Y CINCO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS 

OCHENTA Y OCHO M/TE. $ 235.789.488 
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Teniendo en cuenta la resolución anterior, tenemos que el inmueble objeto de avaluó, se 

establece por la suma de: DOSCIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES M/TE  

$ 236.000.000 
 

 

14. FIRMA DEL VALUADOR: 

Corresponde a la firma caligráfica del valuador la cual puede ser manual o digital. 

 

LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CHAVARRIO. 

C.C. No. 79.506.071 de Bogotá D.C. 

AVAL-79506071 RAA. ANAV. 

T.P. 290.931 C.S. de la J. 
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15. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO. 

 
▪ Las descripciones de los hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde 

el valuador alcanza a conocer.  

▪ Los análisis y los resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 

condiciones restrictivas que se describen en el presente informe.  

▪ El valuador no tiene interés en el bien inmueble objeto de estudio.  

▪ La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de conducta.  

▪ El valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión.  

El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se están 

valorando.  

14. OTRAS  

   16. VIGENCIA DEL AVALÚO. 
 

De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el artículo 

19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Económico, 

el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición de este 

informe, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el valor del 

bien avaluado se conserven. 

 

17.CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME. 

Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, cualquier 

referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador 

sin el consentimiento escrito del mismo. 

 

18. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO Y VIGENCIA. 

En el informe de valuación de bienes inmuebles se debe incluir una declaración de cumplimiento 

en la que se indique bajo que NTS se ha desarrollado la valuación, manifestando cualquier 

excepción a los requisitos de dichas normas y, justificando tal excepción según establece la NTS 

S 04; La declaración de cumplimiento deberá confirmar que: 

- Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador 

alcanza a conocer; 

- Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones 

restrictivas que se describen en el informe; 

- El valuador no tiene intereses (y de haberlos, estarán especificados) en el bien inmueble objeto 

de estudio; 

- Los honorarios del valuador dependen o no de aspectos del informe; 
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- La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de conducta; 

- El valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión; 

- El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se están valorando; 

- El valuador ha realizado (o no) una visita o verificación personal al bien inmueble objeto de 

valuación, y 

- Nadie, con excepción de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia 

profesional en la preparación del informe; 

- Nombre de las personas que participaron en la valuación, con profesiones y las funciones 

desempeñadas por cada uno de ellos en el proceso. 

CONSI 

19. CONCLUSIÓN. 

La inspección se realizó con carácter de observación valuatoria, esto significa que no es del objeto 
del avalúo: mediciones, acotaciones, descripción detallada de espacios, acabados, sistemas 
constructivos,  

En estos términos dejo actualizado el informe sobre el avaluó comercial, del inmueble ubicado en 

el Municipio del Peñón, casco urbano, con la siguiente dirección: Inmueble carrera 2ª No. 3-12/20, 

adoptando el mejor valor del terreno, ya que la construcción tanto en su mantenimiento y 

conservación están en malas condiciones de habitabilidad, solicitado, por el señor LUIS 

EDUARDO TRIANA MARTINEZ, para los fines pertinentes, estando dispuesto a sustentarlo, 

según lo considere el despacho judicial. 

 

20. ANEXOS. 

 

• Copia folio de matrícula inmobiliaria No. 170-27056, en dos folios. 

• Copia escritura pública No. 163 del 09/04/1964 de la Notaria Única de Pacho., en tres folios. 

• Copia escritura pública No. 1.384 del 17/12/2016 de la Notaria Única de Pacho (Cundinamarca), en 

catorce folios. 

• Copia estado de cuenta de impuesto predial, en un folio. 

• Copia uso del suelo, Secretaria de Planeación Municipal del Peñón (Cundinamarca), en dos folios. 

• Copia certificación RAA-ANAV, en cinco folios.  
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21. REGISTRO FOTOGRAFICO. 

 
1.FACHADA INMUEBLE OBJETO DE AVALUO. 

 
2.PLACA DEL INMUEBLE, OBJETO DE AVALUÓ. 

 
3.PARTE INTERNA- HALL QUE COMUNICA TODO, BAÑO, COCINA Y HABITACIONES. 
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5. PARTE INTERNA SE APRECIA HABITACION, BAÑO Y PATIO. 

 

 
 

6. SE APRECIA AREA DE BAÑO, ZONA DE LAVADO-PATIO. 
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7. LAVADERO Y PATIO. 

 

  

  
 

 
8. AREA QUE FUNCIONA COMO DEPOSITO. 
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9. AREA DE COMEDOR Y HABITACION. 

 
10. COMEDOR. 
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11. AREA DE DEPOSITO. 
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12. AREA DE COCINA.  

    
13. HABITACIONES. 
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14. DOS HABITACIONES MAS. 

   
15. BAÑO Y COCINA ADICIONAL. 
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16. DEPOSITOS. 
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17. AREA INTERNA SE APRECIA CAMBUCHE Y ARBOLES. 

    

              
18. PATIO, CON ARBOLES Y MATAS. 
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19. SE APRECIAN MATAS DE PLATANO. 
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22. MUESTRAS DE MERCADO. 

 

 
Numero de contacto: 3211234567. 
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   Numero de contacto: 3213470130. 
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Página goplaceit.com inmobiliaria pacho, numero de contacto: 3213470130 

 

 

 

 

 

Inmobiliaria century 21, Numero de contacto: 3232164569 
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Inmobiliaria pacho número de contacto: 3213470130 

 

 

 

Vendo Excelente Casa Lote En Parque Principal Municipio El Peñón 
Cundinamarca  

$ 210.000.000  
El Peñón, Cundinamarca - Venta - Casa - 330 m² - 4 habitaciones - 3 baños 

 

Casa lote con un área construida de 165 M2 aprox con área para un negocio tres 
habitaciones amplias cocina sala comedor y dos baños un sótano con 1 habitación sala 
comedor cocina baño patio de ropas jardín y un área aproximada de 15 m2 de lote con 
árboles frutales Ubicada en el parque principal del Peñón Cundinamarca a dos 
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23. REQUISITOS QUE CUMPLE EL PERITO-ART.226 C.G.P. 

El perito cumple con lo exigido en el Art. 50 CGP, 226 CGP; así mismo, está 
inscrito en la Corporación Colombiana Autorreguladora de Evaluadores 
A.N.A.V. Cumple con la Ley 1673 de 2013 y el decreto reglamentario 556 de 
2014.  Con domicilio en la Avenida Jiménez No. 4-90 Oficina 502, Celular: 310-
5700574 y correo electrónico. Asesoriasjuridicas10@gmail.com 
 
 

23.1. NOMBRAMIENTOS SEGÚN ART., 226 C.G.P. 

es menester informar en sus numerales del 1º al 10º del código general del 

proceso, en la labor como perito, manifiesto que hice parte de la extinta lista 

general de auxiliares de la justicia con licencia activa en su momento, soy 

calificado para desarrollar labores de perito con el debido conocimiento, hoy 

debidamente certificado con RAA-ANAV. 

NOTA. Para lo anterior allego mi certificación actualizada. 

ANEXO: 

• Copia nombramientos de la extinta lista general de auxiliar de la justicia. 

 

Allego designaciones en diferentes Juzgados así: 

 

mailto:Asesoriasjuridicas10@gmail.com
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24.ANEXOS Y CERTIFICACION VALUADOR. 
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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) LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CHAVARRIO, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No.
79506071, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 13 de Abril de 2021 y se le ha
asignado el número de avaluador AVAL-79506071.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CHAVARRIO
se encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

        Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance

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.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance

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.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance

Bienes ambientales, lotes incluidos en estructura ecológica principal, lotes definidos o contemplados en el
código de recursos naturales renovables, daños ambientales.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   
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        Categoría 4 Obras de Infraestructura

        Alcance

Estructuras especiales para proceso, puentes, túneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demás construcciones civiles de infraestructura similar.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 5 Edificaciones de Conservación Arqueológica y Monumentos Históricos

        Alcance

  Edificaciones de conservación arquitectónica y monumentos históricos.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 6 Inmuebles Especiales

        Alcance

Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil

        Alcance

Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generación, subestaciones de transmisión y distribución, equipos e infraestructura de transmisión
y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de tierra, y maquinaria para producción y proceso.
Equipos de cómputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, módems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonía,
electromedicina y radiocomunicación. Transporte Automotor: vehículos de transporte terrestre como
automóviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

Página 2 de 5



  
  

  

  

PIN de Validación: c0280b89 https://www.raa.org.co 

 

 

        Categoría 9 Obras de Arte, Orfebrería, Patrimoniales y Similares

        Alcance

  Artes, joyas.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 10 Semovientes y Animales

        Alcance

  Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

        Alcance

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

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 12 Intangibles

        Alcance

Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, prima comercial, otros
similares.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   

        Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance

  Daño emergente, lucro cesante, servidumbres.

  Fecha de inscripción   Regimen  
  13 Abr 2021     Régimen Académico   
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Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTÁ, BOGOTÁ DC
Dirección: AVENIDA JIMéNEZ N° 4 - 90, OF. 502
Teléfono: 3105700574
Correo Electrónico: asesoriasjuridicas10@gmail.com

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Técnico laboral por competencias en Avalúos - Centro de Altos Estudios Inmobiliarios

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporación
Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la)
señor(a) LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CHAVARRIO, identificado(a) con Cédula de ciudadanía No.
79506071
El(la) señor(a) LUIS FERNANDO MONTAÑEZ CHAVARRIO 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.

 

PIN DE VALIDACIÓN

c0280b89

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 nueve (09) días del mes de Noviembre del 2023 y tiene vigencia de 30
días calendario, contados a partir de la fecha de expedición.

Firma: _____________________
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Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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