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Bogotá, D.C, 23 septiembre 2021  

 

Doctora: 

AURA CLARET ESCOBAR CASTELLANOS  
Juez circuito – Juzgado cuarenta y siete (47) civil del Circuito  
Carrera 9 No 11-45 Piso 6º Edificio Virrey Torre Central   

Teléfono: 2840341  
 

DEMANDANTE: CARMENZA RAMIREZ  
DEMANDADO: CESAR AUGUSTO RAMIREZ  
REFERENCIA: 11001310300220140047600 
 

Respetada Doctora: 

Con la presente me permito hacerle llegar EL AVALUO COMERCIAL de la casa 
ubicada en la Carrera 28 A # 42 – 45 sur barrio Ingles en Bogotá. Este estudio se 
desarrolló bajo los criterios de objetividad, profesionalismo, ética y rigor científico y 
en donde se tuvo en cuenta la Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 con la 
aplicación del “METODO DE COMPARACION O DE MERCADO”. 

 

En la aplicación del método de comparación o de mercado se analizaron los 
indicadores de valor que se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el 
análisis y comparación se tomaron en cuenta entre otros factores: ubicación, 
terreno, tipo de construcción y valor por metro cuadrado. 
 
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 avalúo comercial, y que he actuado de manera leal e 
independiente en el ejercicio de mi labor, con objetividad e imparcialidad en 
el avalúo del inmueble en referencia. 

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

- Que con el AVALUO COMERCIAL 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.  
 
Bajo los parámetros definidos por la Ley 1673 de 2013 (Ley del Avaluador) y el 
Decreto 1074 de 2015 (que recopila el Decreto 556 de 2014, que a su vez 
reglamenta le Ley del avaluador), me encuentro en el registro abierto de 
avaluadores R.A.A con el código de avaluador AVAL-4215509 y cuya inscripción se 
confirma en la página www.raa.ana.co, en el campo “confirmar avaluador” 
  

Quedo en espera de las inquietudes y aclaraciones que puedan surgir del dictamen 
Pericial, para su análisis y discusión, ya sea en forma virtual o presencial. 

 

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: 312 437 27 92 - 283 25 06 
 

 
 

 

 

http://www.raa.ana.co/
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1. INFORMACIÓN BÁSICA 
  

TIPO DE INMUEBLE:         Urbano 

TIPO DE AVALÚO:    Comercial 

DIRECCIÓN :      Carrera 28 A Nº42 – 45 sur 

BARRIO:      Claret  

LOCALIDAD:                                          Rafael Uribe  

DESTINACIÓN ACTUAL:    Residencial 

AREA DEL TERRENO                  124.1metros2  

AREA DE CONSTRUCCION         471 metros2 

FECHA DE INSPECCION:   21 de julio de 2021 

 

2. ASPECTOS JURIDICOS 
 

El señor Cesar Augusto Ramírez, me recibió en el predio ubicado en la carrera 28 
A N°42 – 45 sur Barrio Claret – Localidad Rafael Uribe Bogotá, en donde me permitió 
el acceso a la casa de cuatro (4) pisos, en donde se sacó evidencia fotográfica, y 
algunos recibos del predio los cuales se encuentran en los anexos del Dictamen 
Pericial.   

 

TITULO DE ADQUISICION           No hay información 

FECHA ADQUSICION                   No hay información  

NOTARIA                                       No hay información  

CHIP                                               AAA0014BUZM 

MATRICULA INMOBILIARIA          50S-40026496  

AREA DE TERRENO                     124.1 

AREA CONSTRUIDA                     471 

ESTRATO                                       Tres (3) 

 

En la siguiente gráfica se encuentra la ubicación del inmueble en referencia y que 
se ubica en el Barrio Claret de la Localidad Rafael Uribe de la ciudad de Bogotá.  

 

 
 
 
En el recuadro negro se ve demarcado el predio sujeto a estudio, representado 
con la dirección carrear 298 A N°42 – 45 Sur)  
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4. METODOLOGIA PARA EL AVALUO COMERCIAL 
 
Dentro de los procedimientos existentes, comúnmente aceptados en el medio y 
adoptados por las diferentes instituciones especializadas en la práctica de la 
actividad de avalúos comerciales, se conjugan conocimientos donde se aplican 
diferentes disciplinas y profesiones. 
 
Adicionalmente su resultado es el producto de métodos esencialmente objetivos y 
universalmente admitidos como justos y su desarrollo corresponde a hipótesis y 
planteamientos regidos a los criterios del Avaluador, lógicamente manejados y 
adaptados a cada estudio en particular, conforme a la experiencia del perito. Este 
último, elemento indispensable y necesario para la correcta interrelación de los 
conocimientos técnicos traducidos en metodologías valuatorias. 
 
Tales metodologías valuatorias y parámetros técnicos tienen en cuenta diferentes 
factores que influyen directa o indirectamente en el valor de los bienes, mediante 
los cuales es posible determinar el valor más aproximado al justo precio del bien en 
un momento dado, e independiente de los fines para los cuales es avaluado. 
 
Generalmente para la valuación de bienes inmuebles se utilizan los métodos 
Comparativo del Mercado, consistente en la evaluación de las características 
particulares para determinar su sustitución por otro de su misma clase. 
  
Dependiendo de las características intrínsecas del inmueble a evaluar, corresponde 
al perito determinar cuál de los métodos o la combinación de ellos conviene aplicar 
para el caso en particular. 
 
En el desarrollo de tales métodos, se involucran una serie de aspectos relacionados 
directa o indirectamente con el bien en cuestión, los cuales se describen y definen 
en el informe final como argumentos o consideraciones conducentes del valor 
asignado. Por lo tanto, su presentación se realiza organizadamente partiendo de 
factores y características genéricas hasta las particularidades propias del inmueble, 
terminando con las conclusiones del razonamiento que se utilizó para desarrollar el 
estimativo del valor. 
 
 

4.1 JUSTIFICACION DE METODOLOGIA EMPLEADA: 
 

Se realizó una comparación de ocho (8) ofertas y recientes demandas de 
inmuebles al interior del sector de localización de características y 
especificaciones similares al objeto de establecer el valor del avalúo comercial. 
De estas 8 muestras el suscrito perito seleccionó el valor por metro2 de seis 
(6) inmuebles para el estudio encomendado. 
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4.2 METODO DE MERCADO 
 
Este método consiste en realizar un análisis de la oferta de inmuebles similares, en 
principio dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores de 
alguna manera comparables. 
 
En la aplicación del método de comparación de mercado se analizaron los 
indicadores de valor que se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el 
análisis y comparación se tomaron en cuenta entre otros factores: ubicación y área. 

 
El avalúo comercial se realiza teniendo como referencia la Resolución 620 del 23 
de septiembre de 2008 con la aplicación del “METODO DE COMPARACION O DE 
MERCADO”. En el CUADRO Nº 1 se presenta la relación de ocho (8) informantes 
para establecer el valor del metro2 del bien inmueble 
 
EXPLICACION DE LAS COLUMNAS DEL CUADRO Nº 1 
 
COLUMNA A Corresponde al número de muestras estadísticas, que para el caso 
que nos ocupa fue de ocho (8) informantes y cuya fuente de información fue 
“fincaraiz.com.co” y entrevista con dueños de lotes en el sector, quienes se negaron 
a dar su nombre e identificación ya que sospechaban de un nuevo impuesto para la 
DIAN.    
 
COLUMNA B Se refiere a la oferta del valor por metro2. 
 
COLUMNA C Es el valor de la posible negociación, teniendo como referencia que 
el vendedor ofrece un precio más alto y mediante el regateo se llega al precio de 
equilibrio.  
 
COLUMNA D Corresponde a la diferencia monetaria entre la columna “C” y la 
columna “B”. 
 

A B C D = B - C

Nº OFERTA NEGOCIABLE DIFERENCIA

1 $ 1.749.000 $ 1.590.000 $ 159.000

2 $ 1.782.000 $ 1.620.000 $ 162.000

3 $ 1.815.000 $ 1.650.000 $ 165.000

4 $ 1.925.000 $ 1.750.000 $ 175.000

5 $ 1.958.000 $ 1.780.000 $ 178.000

6 $ 2.090.000 $ 1.900.000 $ 190.000

7 $ 3.200.000 $ 2.000.000 $ 1.200.000

8 $ 3.300.000 $ 2.100.000 $ 1.200.000

CUADRO Nº 1

ENCUESTA PARA ESTABLECER  EL VALOR DEL LOTE

PRECIO PROMEDIO METRO
2 
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En el CUADRO Nº2 se presenta el resumen de seis (6) las muestras estadísticas 
seleccionadas, para el presente estudio, aclarando que en la columna “C” se toma 
el valor del metro2 en millones de pesos, para facilidad en el manejo de la 
información.  
 
 
 

 
 
En el CUADRO Nº3 se desarrollan las fórmulas estadísticas con la finalidad de 
establecer si la muestra seleccionada cumple con el COEFICIENTE DE 
VARIACION. 
 
El punto más importante dentro del análisis estadístico, fue el de seleccionar la 
muestra para que el coeficiente de variación sea inferior a 7,5 y de esta forma 
establecer una confiabilidad para el justiprecio del inmueble. 
 

A B C = B/1.000.000

Nº NEGOCIABLE $ $ MILLONES

1 $ 1.590.000 $ 1,6

2 $ 1.620.000 $ 1,6

3 $ 1.650.000 $ 1,7

4 $ 1.750.000 $ 1,8

5 $ 1.780.000 $ 1,8

6 $ 1.900.000 $ 1,9

TOTAL $ 10.290.000 $ 10,29

PROMEDIO $ 1.715.000 1,715000

Fuente: Cuadro Nº  1

CUADRO Nº 2

POR METRO
2

ENCUESTA SELECCIONADA  
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FORMULAS ESTADISTICAS  

Teniendo como referencia que, en el presente dictamen pericial, se utilizó como 
base la Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008, del INSTITUTO 
GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, el suscrito perito explica lo relacionado al 
artículo 37 de dicha Resolución, en lo concerniente a los algoritmos estadísticos. 

 

MEDIA ARITMETICA 

 
Del CUADRO No 3 se establece: 
 

1. La media aritmética del avalúo por metro cuadrado del inmueble corresponde 
a MILLON SETECIENTOS QUINCE MIL PESOS ($1.715.000) = sumatoria 
del valor de los informantes del valor de $ metro2 / 6 = 10.290.000. / 6 = 
$1.715.000. 
 

2. El valor promedio por metro cuadrado de los informantes corresponde a 
MILLON SETECIENTOS QUINCE MIL PESOS ($1.715.000) valor este, 
adoptado para el presente avalúo comercial del inmueble.  

 
Xi = Valores obtenidos en la encuesta por metro cuadrado, en millones de pesos 
son: 1) $1,59, 2) $1,62, 3) $1,65, 4) $1,75, 5) $1,78 y 6) $1,90 

EL PROMEDIO ARITMETICO POR METRO2 CORRESPONDE A 
MILLON SETECIENTOS QUINCE MIL PESOS ($1.715.000) DE 

ACUERDO AL CUADRO Nº3 AL MES DE JULIO DE 2021 

 

 

A B C D

NUMERO EN MILLONES DE $ B   MENOS C   AL

INFORMANTE METRO
2

X PROMEDIO CUADRADO

1 $ 1,59 -0,13 0,02

2 $ 1,62 -0,09 0,01

3 $ 1,65 -0,06 0,00

4 $ 1,75 0,04 0,00

5 $ 1,78 0,07 0,00

6 $ 1,90 0,19 0,03

SUMATORIA $ 10,290 0,00 0,07

PROMEDIO $ 1,715

VALOR ADOPTADO $ 1,715

0,01

0,12

6,83%

CONCEPTO METROS
2

$  METRO
2

$ TOTAL

TERRENO 124,1 $ 1.715.000 $ 212.831.500

6,83%

COEFICIENTE DE VARIACION  

COEFICIENTE DE VARIACION = DESVIACION ESTANDAR/X PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR = RAIZ CUADRADA DE LA VARIANZA

CUADRO No 3

DESVIACION ESTANDAR Y COEFICIENTE DE VARIACION

PARA EL AVALUO DEL PREDIO  EN BOGOTA

CARRERA 28 A N°42 - 45 SUR BARRIO CLARET 

VARIANZA = SUMATORIA COLUMNA D/ n-1
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VARIANZA 

 

Es la media aritmética del cuadrado de las desviaciones respecto a la media de una 
distribución estadística  

 

En el CUADRO No 3 se establece que la sumatoria del cuadrado de las 
desviaciones es igual a 0.17 y este valor se divide por n - 1 = 5 (en los casos en que 
la muestra es menor de 10. Al valor de n se le resta uno (1)  

 

0.07 / 5 = 0.01 que es la VARIANZA   

   

LA VARIANZA CORRESPONDE A 0.01 

 

DESVIACION TIPICA O DESVIACION ESTANDAR 

 

Corresponde a la raíz cuadrada de la varianza. 

 

En el presente caso del CUADRO No 3 corresponde a  

 

0.031/2 = 0.12 = DESVIACION ESTANDAR 

                

LA DESVIACION ESTANDAR CORRESPONDE A 0.12 

      

COEFICIENTE DE VARIACION 

 

Se define como la relación (división) que existe entre la desviación estándar y la 
media aritmética multiplicada por cien (100). Este valor se representa en porcentaje. 
En el CUADRO No 3 el coeficiente de variación es: 

 

0.12 / 1,715   = 0,0699 *100 = 6,83% = COEFICIENTE DE VARIACION 

 

EL COEFICIENTE DE VARIACION CORRESPONDE A 6,83% 

 

El coeficiente de variación permite comparar las dispersiones de dos distribuciones 
distintas, siempre que sus medias sean positivas  

En el artículo 11 de los cálculos matemáticos y estadísticos, de la Resolución No 
620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi, dice en 
uno de sus apartes: “cuando el coeficiente de variación sea inferior: a mas (+) o a 
menos (-7,5%) la media obtenida se podrá adoptar como el más probable valor 
asignable al bien.” 
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RESULTADO DEL AVALÚO DEL LOTE EN PESOS:  

 

 

 

EL VALOR DE LOS 124,1 METROS CUADRADOS DEL LOTE 
UBICADO EN LA CARRERA 28ª N°42 – 45 SUR CLARET DE 

BOGOTA ES DE DOSCIENTOS DOCE MILLONES OCHOCIENTOS 
TREINTA Y UN MIL QUINIENTOS PESOS  AL MES DE JULIO DEL 

AÑO 2021 
 

REGISTRO FOTOGRAFICO DEL PREDIO UBICADO EN LA CARRERA 28 A 
N°42 – 45 SUR BARRIO CLARET 

 
ACLARACIONES:  
 

1. PRIMER PISO: 1 habitación arrendada (da hacia la calle fachada del predio) 
más un baño que se encuentra en el hall. Puerta con nomenclatura 42 – 49. 
También cuenta con un apartamento que se encuentra actualmente 
arrendado por el valor de $500.000 donde se encuentra un patio y cocina al 
acceso del mismo, una gran habitación y baño (este apartamento es 
completamente independiente cuenta con su puerta privada dando hacia el 
hall). 
 

2. SEGUNDO PISO:  se accede a este por medio de unas escaleras, a mano 
derecha cuenta con una habitación principal que da hacia la fachada y se 
encuentra actualmente desocupada. Cuenta con un baño frente a las 
escaleras (hall). 

 
Sobre el mismo hall se encuentra hacia la derecha la cocina, hacia la 
izquierda una habitación arrendada actualmente por el valor de $300.000 
frente a la misma otra habitación pequeña actualmente arrendada por el valor 
de $250.000. 
 

3. TERCER PISO: se accede por medio de una escalera, la misma que conduce 
al segundo piso, en este nivel se encuentra una habitación principal que da 
hacia la fachada del predio y se encuentra actualmente habitada por el Señor 
Cesar Augusto cuenta con un baño que da hacia las escaleras y se encuentra 
sobre el hall, sobre este hall hacia la izquierda se encuentra la sala comedor 
que cuenta con su cocina privada (habitada por el Señor Cesar Augusto)  
 
Nota: sobre este nivel se encuentra un vacío por donde entra la luz a los 
pisos inferiores (1 y 2). 
 

4. CUARTO PISO: se accede por medio de las mismas escaleras que 
conducen desde el primer nivel hasta el cuarto, sobre ese piso hay una 
habitación que da hacia la fachada principal del predio, sobre el hall y frente 
a las escaleras se encuentra la cocina, sobre el hall y hacia la izquierda 
(fondo de la casa) se encuentra la terraza esta cuenta con un baño y un 
lavadero aquí se encuentra la zona húmeda de este piso. 
 

Nota: Algunas paredes han sido enchapadas por partes debido a la humedad. 

CONCEPTO METROS
2

$  METRO
2

$ TOTAL

TERRENO 124,1 $ 1.715.000 $ 212.831.500

6,83%COEFICIENTE DE VARIACION = DESVIACION ESTANDAR/X PROMEDIO
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Acceso hacia el predio – calle principal  

 

Nomenclatura de la puerta principal del predio 
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Nomenclatura de la fachada principal (habitacion del primer piso) 

 

 

acceso al lugar  
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Primer piso hall – baño de la habitacion que da hacia la fachada 

 

 

 

Baño hall del primer piso 
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Acceso al apartamento que se encuentra en el primer piso 

 

 

 

Hall del apartamento del primer piso  
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Patio del apartamento del primer piso  

 

 

  

Cocina del apartamento del primer piso  
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Habitación principal del apartamento del primer piso  

  

Baño del apartamento del primer piso  
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SEGUNDO PISO  

 

 

Escaleras que conducen al segundo piso  
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Habitación principal que da hacia la fachada principal del predio 

 

 

 

 
 

Baño que da hacia las escaleras y hall del segundo piso 
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Habitaciones del segundo piso actualmente arrendadas  

 

 

 

Hall del segundo piso  
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Cocina segundo piso – vista desde el tercer piso con un vacío hacia el primer nivel 
para iluminar y ventilar  

 

 

 

Cocina segundo piso  
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TERCER PISO  

 

Habitación principal del segundo piso – da hacia la fachada del predio  
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Hall del tercer piso que conduce a la sala comedor y cocina 

 

 

 

Cocina del tercer piso 
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Sala comedor tercer piso 

 

CUARTO PISO  

 

Escaleras acceso al cuarto piso – de frente la cocina  
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Cocina cuarto piso  

 

 

 

Terraza cuarto piso -  se evidencia sin cubierta siendo un espacio abierto  
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Zona húmeda- baño y patio de ropas  

 

 

 

Baño cuarto piso – terraza  
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Lavadero cuarto piso – terraza  
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SEGUNDA PARTE DEL AVALUO – VALOR METRO2 
CONSTRUCCION 

 
En el capítulo VII de las formulas estadísticas, articulo 37 de la Resolución 620 
del IGAC, dice que la fórmula que se presenta a continuación servirá de apoyo 
para la mejor utilización de los métodos valuatorios. 
 
En el folio 28 de la mencionada resolución acápite 9 se encuentra los 
algoritmos financieros en donde se establece, la clase en el presente estudio 
de 3,0 y la formula a desarrollar, así:  
 

 
                
En el CUADRO N° 6 se desarrolla la fórmula de la clase 3, aclarando que el 
valor de X representa el número de años de antigüedad del inmueble = 40, 
luego X2 = 40*40 = 1.600 
 
Al desarrollar la fórmula del CUADRO N° 4, el resultado se registra en el 
CUADRO N° 5, encontrando que el valor de y es igual a 41,03% 
 
 
 
 
 
 
 

CLASE 

1 Y  es igual a: 0,0050X
2 

+0,5001X - 0,0071

1,5 Y  es igual a: 0,0050X
2 

+0,4998X  + 0,0262

2 Y  es igual a: 0,0049X
2 

+0,4861X  + 2,5407

2,5 Y  es igual a: 0,0046X
2 

+0,4581X  + 8,1068

3 Y  es igual a: 0,0041X
2 

+0,4092X  + 18,1041

3,5 Y  es igual a: 0,0033X
2 

+0,3441X  + 32,7334

4 Y  es igual a: 0,0023X
2 

+0,2400X  + 52,5274

4,5 Y  es igual a: 0,0012X
2 

+0,1275X  + 75,1530

CUADRO  Nº 4

ECUACION  DE ACUERDO A LA CLASE DE CONSERVACION

ECUACION PARA ESTIMAR % A DESCONTAR
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X es el valor de la edad del inmueble (vetustez) que para el presente caso es de 40 
(cuarenta) 

 
Y es el valor porcentual (%) a descontar por la depreciación, del valor nuevo 
calculado  
 
CONCEPTO POR CLASE 
 
CLASE 1 El inmueble está bien conservado y no necesita reparaciones ni en su 
estructura ni en sus acabados. 

 
CLASE 2 El inmueble está bien conservado, pero necesita reparaciones de poca 
importancia en sus acabados y especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

 
CLASE 3 El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos y 
pañetes. 

 
CLASE 4 El inmueble necesita reparaciones importantes, especialmente en su 
estructura.  

 

A B C = A*B

FACTOR 

CLASE 3
VALOR  DE X

2    
y  X PRODUCTO

0,0041 1.600 6,56

0,4092 40 16,368

18,1041 1 18,1041

41,0321

CLASE 3 Y  es igual a: 41,03%

VALOR DE X
2  

= 40*40 =  1.600

SUMATORIA IGUALVALOR DE Y

DESARROLLANDO LA ECUACION SE OBTIENE

EDAD DE LA CONSTRUCCION = X =  40

CUADRO N° 5

EDAD EN % 

DE LA VIDA

Nº 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5

40 28,00% 28,02% 29,81% 33,82% 41,03% 51,90% 65,87% 82,14% 100,00%

Fuente: Resolucion Nº 620 DEL Instituto Geográfico Agustín Codazzi

CUADRO Nº 6

CLASES

TABLA DE FITTO CORVIMI 

DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION 

EN PORCENTAJE DE SU VALOR A NUEVO DEBIDO A SU EDAD

Y ESTADO DE CONSERVACION
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CLASE 5 El inmueble amenaza ruina por lo tanto su depreciación es del 100% 
conservación basada en las tablas de Fitto Corvini. 
 
La tabla tal como se conoce, trae estados intermedios, tales como estados: 1,5 – 
2,5 - 3,5 y 4,5.   
 
Para el presente caso se ha tomado el estado o clase 3,0 debido a que el inmueble 
está bien conservado y necesita pocas reparaciones en pisos y pintura. 
 
En el CUADRO Nº 6 se registran los datos principales para establecer el valor de la 
construcción estrato tres (3) del barrio Claret, de la localidad Rafael Uribe en la 
Ciudad de Bogotá. 
 
 
 

 
 
MEJORAS:  
 
En la letra D* se incluye mejoras del bien inmueble, esto teniendo en cuenta lo que 
se evidencio en la visita y se comprueba en el registro fotográfico que se incluye en 
el presente trabajo. 
 
 

En la letra D* correspondiente al metro2 de la construcción, está 
incluido lo correspondiente a mejoras durante este tiempo en que 

ha habitado en el predio (pinturas, pañetes, y arreglos en el 
cuarto piso donde se encuentra la terraza ver fotos) por el Señor 

Cesar Augusto, por la suma que se relaciona el CUADRO N° 8 
correspondiente a $22.444.491. 

LETRA

A TIPO DE INMUEBLE:  CASA URBANA  VIVIENDA

B VIDA UTIL EN AÑOS 100

C EDAD DE LA CONSTRUCCION 40

D* COSTO NUEVO  DE LA  CONSTRUCCION - METRO
2   

$ 1.200.000

E = C/B EDAD - VIDA UTIL 0,40

F CLASE - TBLA FITTO CORVINI 3

G % A DESCONTAR DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION NUEVA 41,03%

H = (D*G) VALOR A DESCONTAR PARA USADO POR METRO
2

$ 492.360

I = D - H VALOR METRO
2 
 A TENER EN CUENTA  PARA USADO $ 707.640

J METROS CUADRADOS EN CONSTRUCCION 471,00

K = D*J VALOR NUEVO DE LA COSTRUCCION $ 565.200.000

L = I *J VALOR DE LA CONSTRUCCION USADO $ 333.298.440

M = K - L DIFERENCIA TOTAL ENTRE NUEVO Y USADO $ 231.901.560

N = M/K DIFERENCIA PORCENTUAL = G 41,03%

O VALOR DEL TERRENO $ 212.831.500

P = L + O VALOR  DE LA CONSTRUCCION USADA + VALOR TERRENO $ 546.129.940
D* Incluye  mejoras actualizadas por el Señor Cesar Augusto  por $22.444.491. Ver cuadro N° 8

CUADRO N° 7

DESARROLLO DEL METODO FITTO CORVINI

FITTO Y CORVINI  DE  NUEVO A USADO
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Para comprobar el valor anterior se establece la siguiente fórmula matemática así: 
 

Despejando la formula A = Vn - (Vn * y) + Vt se establece que el valor del 

inmueble es de $546.129.940. 
 
 

 
 
 
El valor arrojado de los CUADROS N° 7 y 9 constatan el mismo valor del inmueble 
en estudio. 
 
 

EL VALOR DEL INMUEBLE SITUADO EN LA CARRERA 28 A N°42-
45 SUR CLARET DE BOGOTA CORRESPONDE A QUINIENTOS 

CUARENTA Y SEIS MILLONES CIENTO VEINTI NUEVE MIL 
NOVECIENTOS CUARENTA PESOS ($546.129.940) AL MES DE 

JULIO DEL AÑO 2021. 
 

 

 

 

 

 

A B C D E D/C F = B*E

MES Y VALOR INDICE PRECIOS CONSUMIDOR VALOR A 

AÑO HISTORICO INICIL FINAL FACTOR jun-21

ene-07 $ 19.000.000 96,38 108,78 1,1286574 $ 21.444.491

 MEJORAS  REALIZADAS POR  CESAR AUGUSTO

Nota: Desde el año 2007 a julio de 2021 El Señor Cesar Augusto ha  gastado un aproximado de  $21.444.491

CUADRO N° 8

AL INMUEBLE DE LA CARRERA 28 A N°42 - 45 SUR CLARET EN BOGOTA

A  = Vn - (Vn * y) + Vt VALORES

A = Avaluo del bien $ 546.129.940

Vn = Valor nuevo de la construcción $ 565.200.000

Vt = Valor del terreno $ 212.831.500

Y = Valor porcentual a descontar 41,03%

( Vn*Y) $ 231.901.560,00

FORMULA VALOR TOTAL AVALUO $ 546.129.940

CUADRO Nº 9

COMPROBACION DEL VALOR DEL INMUEBLE
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 El perito, como auxiliar de la justicia que es, emite sus experticias con la 

independencia técnica del área de sus conocimientos, adquiridos en la 
universidad y la experiencia del trabajo durante mi vida profesional.    

 

 Por consiguiente, las apreciaciones con respecto a lo que sea materia de litigio 
y que por esta razón debe ser materia de pronunciamiento judicial, son ajenas 
al dictamen pericial. Por ello, ni los juicios de valor, ni las manifestaciones que 
puedan identificar una toma de partido dentro del conflicto judicial, pueden ser 
materia del dictamen.  

 
En los anteriores términos presento de manera clara, transparente y correcta el valor 
del avalúo del inmueble requerido, poniéndola a consideración de las partes en 
litigio, manifestando mi disponibilidad para cualquier solicitud de aclaración que sea 
del caso, en forma virtual o presencial. 

 

 

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: 312 437 27 92 - 283 25 06 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONSIDERACIONES GENERALES DEL ESTUDIO 
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DOCUMENTO TOTAL

CONCEPTO DEL AL FOLIOS

1 Formación Acádemica y Cargos 1 4 4

2 Cedula de Ciudadania 5 5 1

3 Carnet auxiliar de la Justicia "Dictámenes Periciales Especializados" 6 6 1

4 Certificacion cargos del Consejo Superior de la Judicatura 7 7 1

5 Nombramientos realizados por la Rama Judicial y asesorias 8 14 7

6 Acta de grado y Postgrado 15 17 3

7 Curso exel financiero -Universidad Nacional 18 18 1

8 Consejo Nacional Profesional de Economía 19 19 1

9 Cargos Federación Nacional de Cacaoteros 20 20 1

10 Corpolonjas de Colombia 21 22 2

11 Registro Nacional de Avaluadores 23 23 1

11 Certificación de "SABER" como Avaluador de Bienes Inmuebles 24 25 2

12 Aprobación e inscripción en el R.A.A expedido por "ANA" 26 27 2

13 Registro Unico Tributario 28 28 1

14 Registro Camara de Comercio 29 31 3

15 Artículo 626 del Código General del Proceso 32 32 1

32

CONTENIDO DE LA HOJA DE VIDA

ANEXO 

Nº

FOLIO

TOTAL ANEXOS  DE LA HOJA DE VIDA
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HOJA VIDA 

ANTONIO JOSE SANCHEZ ZAMBRANO 

 

1. DATOS PERSONALES 

1.1 Lugar de nacimiento:   Aquitania (Boyacá) 

1.2 Estado Civil:                 Casado  

1.3 Dirección:                    Carrera 55 B 186 – 84 Interior 5 Apartamento 202 

1.4 Teléfono:                     3041288 – 283 2506 

1.5 E-mail:                         dictamenpericial@gmail.com 

1.6 Celular:                        312 437 27 92 – 314 401 36 81 

 

2. ESTUDIOS REALIZADOS 

2.1 UNIVERSIDAD INCCA          FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS 

                                                     Economista Agrícola 

                                Tarjeta Profesional número 526 del Consejo                                                                                                                                             

                                                      Nacional de Economía. 

2.2 ESAP                                      Evaluación Económica Proyectos de Inversión 

2.3 UNIVERSIDAD NACIONAL    Curso de Excel Financiero  

3. EXPERIENCIA LABORAL  

3.1 CAJA AGRARIA 

3.2 FEDERACION NACIONAL DE CACAOTEROS 

3.3 INSTITUTO NACIONAL DE MERCADEO AGRICOLA “IDEMA” 

3.4 GERENTE DE DICTAMENES PERICIALES ESPECIALIZADOS S.A.S 

 

 

 4. TRABAJOS EN CAJA AGRARIA 

4.1 Asesor Económico de los Departamentos del Choco y Santander del Sur 

4.2 Representante del Departamento de Investigaciones Económicas 

4.3 Estudios Socioeconómicos para la creación de oficinas de Caja Agraria 

4.3 Rentabilidad económica en cuentas corrientes, ahorros y provisión agrícola               

4.4 Análisis financiero sobre balances de oficinas bancarias   

4.5 Estudio sobre costos de producción agrícola 

4.6 Programación por objetivos de las actividades regionales 

4.7 Asignación y control presupuestal 

mailto:dictamenpericial@gmail.com
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4.8 Justificación de los cupos de crédito a nivel regional 

4.9 Servir de coordinador dentro del equipo profesional, en los comités regionales 

4.10 Información de carácter socioeconómico a nivel municipal y departamental 

 

5. TRABAJOS EN LA FEDERACION NACIONAL DE CACAOTEROS   

5.1 Asistente de Revisoría Fiscal 

5.2 Auditoria a veinticuatro (24) Seccionales de la Federación 

5.3 Estudios de rentabilidad en las granjas productoras de semillas certificadas 

5.4 Estudios semestrales con destino al Ministerio de Agricultura, para la     

      Sustentación de los precios del cacao 

5.5 Visita a veinte (20) fabricas procesadoras del cacao en grano para supervisar 

      el 3% con destino a Fedecacao    

5.6 Director del Departamento de Estadística y Recaudos 

5.7 Contribución del cacao a nivel mundial y su calidad en sus derivados 

5.8 Estudio sobre Exportación e Importación del cacao a nivel Nacional 

5.9 Proyección y análisis de precios a nivel Nacional e Internacional del cacao 

5.10 Estudio para el establecimiento de 7.600 hectáreas de cacao en el 

        Departamento del Tolima 

 

6. TRABAJOS EN EL IDEMA 

6.1 Analista Agroeconómico de la Oficina de Planeación. 

6.2 Estudios económicos para la apertura de puestos de compra en grano, en 

Mapiripán (Meta) y en Tibú (Norte de Santander)  

6.3 Costos de producción para fijación de precios, para el Ministerio de Agricultura 

6.4 Estudios de rentabilidad económica solicitados por la Oficina de Planeación 
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7. DICTAMENES PERICIALES NOMBRADOS POR ENTIDAD JURIDICA 

 

Dentro de los dictámenes periciales realizados al consejo de Estado, se 

encuentran: 

1. Persona natural contra Acueducto de Medellín  

 

2. Persona natural contra Banco por el UPAC 

Del Tribunal Administrativo de Cundinamarca se relacionan algunos: 

1. Diez (10) demandas de Bancos contra la Superintendencia Financiera 

 

2. Treinta (30) demandas de Municipios contra el Ministerio de Hacienda 

 

3. Cuatro (4) de Dirección Nacional de estupefacientes 

 

4. Uno (1) Sociedad de Activos Especiales  “SAE” 

 

5. Demanda personal de Antonio José Sánchez Zambrano contra el Ministerio 

de Hacienda por concepto de Regalías. 

 

6. Dictamen pericial solicitado por el IDEAM    

 

7. Concesionario Autopista Bogotá a Girardot, contra Agencia Nacional de 

Infraestructura   

 

De los Juzgados Civiles del Circuito, se en encuentran entre otros: 

1. Veintiocho (28) demandas de particulares contra diferentes Bancos por 

cobros Hipotecarios de la UPAC. 

 

2. Quince (15) demandas de particulares por accidentes de tránsito. 

 

3. Cuatro (4) demandas realizadas por retención de vehículos. 

 

4. Treinta (30) avalúos comerciales con la aplicación de la Resolución 620 del 

23 de septiembre de 2008 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

 

5. Ocho (8) demandas por muertes en diferentes circunstancias 

 

N° ENTIDAD JURIDICA DIRECTOS ASESORIAS TOTAL

1 JUZGADOS MUNICIPALES 80 100 180

2 JUZGADOS DE FAMILIA 10 20 30

3 JUZGADOS PENALES 8 8 16

4 JUZGADOS LABORALES 5 6 11

5 CIVILES DEL CIRCUITO 21 40 61

6 JUZGADOS ADMINISTRATIVOS 8 10 18

7 TRIBUNAL ADMINISTRATIVO 40 60 100

8 CONSEJO DE ESTADO 2 8 10

174 252 426TOTAL  REALIZADOS AÑO 2000 A 2017

DE ENERO 2000 A DICIEMBRE 2017

DICTAMENES PERICIALES REALIZADOS 

PARA ENTIDADES JURIDICAS 
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6. Cálculos de daños y perjuicios por pérdida de capacidad laboral.  

8. DICTAMENES PERICIALES ANTICIPADOS PARA ADJUNTAR A LA 

DEMANDA DE ACUERDO AL ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL 

PROCESO 

Durante el periodo enero de 2018 a marzo del año 2021 se han practicado 

aproximadamente ciento setenta  y siete (177) dictámenes periciales de las cuales 

treinta y cuatro (34) corresponden a asesorías a Abogados y Auxiliares de la 

Justicia.  

Los daños y perjuicios calculados en la mayoría de las experticias profesionales se 

basan en el daño emergente y lucro cesante con la aplicación de la matemática 

financiera, contabilidad y estadística.  
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Dentro de algunas demandas del Tribunal Administrativo de Cundinamarca  

1. Cuatro (4) demandas contra la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de 

Bogotá D.C. 

 

2.  Fiduciaria Corficolombiana S.A contra el Municipio de Villavicencio. 

Dentro de algunas demandas de Juzgados Civiles del Circuito  

1. Fadyee Betancur Cuartas contra Latam Colombia Airlines S.A, del Juzgado 

Cuarto Civil del Circuito. 

  

2. Veinte (20) experticias profesionales sobre daños y perjuicios a los 

demandantes.  

 

3. Cuatro (4) contradicciones a dictámenes periciales  

 

4.  Dos (2) dictámenes de  Pertenencia extraordinaria adquisitiva de dominio  

 

 

 

 

 

 

 

 

N° PARA APODERADOS PARTE ACTORA REALIZADOS TELEFONO

1 DRA LUZ HELENA CASTRILLÓN 18 310 858 57 52 

2 DR. WILSON ALEMAN ARIAS 1 317 380 47 04

3 ARQUITECTO RODRIGO PEREZ 1 300299 93 98

4 DR. JOSE LUIS VILLAMIZAR 6 310 212  35 95

5 DR PEDRO RUJELES R, 2 311 0273  81 00

6 DR JHON RINCON 4 310 294 18 33

7 DR ALVARO RODRIGUEZ 1 320 273 96 01

8 DRA ANGELICA LEAL 4 310 218 55 59

9 DR ANTONIO RINCON ZAMBRANO 4 313 854 73 65

10 DRA CLAUDIA  PATRICIA CRISTANCHO 6 301 489 76 10

11 DR DAVID ROJAS 8 320 964 08 68

12 DR EDUARDO  MARQUES PARADA TUNJA 1 321  484 31 97

13 JOSE HUMBERTO RODRIGUEZ 1 315 531 75 91

14 DR MOISES MORA 2 316 226 05 65

15 DRA OFELIA MARÍA VELEZ MEDINA 4 322 909 05 40

16 DR GERMAN GONZALEZ REGALAO 8 301 310 34 20

17 DR HUMBERTO VANEGAS 4 316 535 40 97

18 CARLOS MORENO 1 314 237 36 47

19 DR. GONZALO RODRIGUEZ 1 310 231 41 02 

20 DR. ORLANDO SOCHA 6 322 473 85 43

21 DRA VIVIANA LANZIANO 8 316 285 50 25

22 TRIBUNAL DE CUNDINAMARCA 12 312 437 27 92

23 JUZGADOS VARIOS 30 312 437 27 92

24 Dr. JOSE FERNANDO ESCOBAR ESCOBAR 10 300 569 97 48

25 OTROS ABOGADOS 34 312 437 27 92

177 TOTAL

DICTAMENES PERICIALES REALIZADOS 

PRUEBAS PERICIALES ANTICIPADAS

DE ENERO 2018 A MARZO 2021

TOTAL DICTAMENES REALIZADOS AÑO 2018 A MARZO 2021

FISCALIA GENERAL DE LA NACION

DAÑOS  ECONOMICOS VEHICULO

RESPONSABILIDAD CIVIL Y AVALUOS

SUCESIONES Y DAÑOS Y PERJUICIOS

ASESORIAS PRUEBAS ANTICIPADAS

DEMANDAS DE MUNICIPIOS

DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE

LATAM- DAÑOS Y PERJUICIOS

VEHICULOS DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS URBANOS

AVALUOS URBANOS

ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO

ASESORIAS A DICTAMENES PERICIALES

CONCEPTO

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

PÉRTENENCIA EXTRA. DE DOMINIO

JARDINES DE PAZ - AVALUO PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

AVALUOS Y DAÑOS Y PERJUICIOS

VEHICULOS DAÑOS Y PERJUICIOS
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Bogotá, D.C.

Fecha:  13/10/2021        

Carrera 30 25 90 Piso 5, 8, 13.    Conmutador 3358000 Extensión 8132
3    0KR0280000000420000045S0000000000000 10299632                  6 

ALCALDÍA MAYOR
    DE BOGOTÁ D. C.    

Secretaría Distrital de
PLANEACIÓN 

DO
CU
ME
NT
O 
GR
AT
UI
TO

Hora:   12:04:02      

Señor(a)

USUARIO

KR 28 42 45 SUR

RAFAEL URIBE URIBELocalidad AAA0014BUZMCHIP

ASUNTO:   Constancia de Estratificación



En atención a su solicitud, me permito informarle que el predio ubicado en la dirección arriba

mencionada se localiza en la manzana catastral 00230805, a la cual se le asignó el estrato tres

(3), mediante el Decreto 551 del 12 de septiembre de 2019 y es el vigente a la fecha.

Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo

con lo establecido en la Ley 142 de 1994.



Cordialmente,

DIANA ROCÍO DÍAZ RODRÍGUEZ

Directora de Estratificación (E)

Subsecretaría de Información y Estudios Estratégicos






























































































