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Señores 

JUZGADO PRIMERO PROMISCUO DEL CIRCUITO 
Carrera 6 N 16 – 30 – Palacio de Justicia – 2 Piso 

098-6249224 

j01prctomonterrey@cendoj.ramajudicial.gov.co 

Monterrey Casanare  

 

Proceso: Concordato 

Radicación: 85 162 31 89 001 2004 00222 00 

Demandante: JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA 

Demandados: Acreedores  

 

JAVIER VICENTE BARRAGAN NEGRO, mayor y vecino de esta ciudad, identificado con la 

cédula de ciudadanía No. 19.439.858 expedida en Bogotá D.C. y portador de la tarjeta 

profesional No. 50.841 del Consejo Superior de la Judicatura, actuando como apoderada 

judicial del señor JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA dentro del radicado de la referencia, 

comedidamente me permito solicitar al Despacho, se sirva modificar el auto de fecha15 

de julio de 2021, mediante el cual dio aprobación al trabajo de partición y adjudicación 

de bienes del deudor. 

 

- Dentro del acápite denominado 1. antecedentes del auto en mención, en el numeral 

1.4. aparece relacionado como acreedor 7. Bancolombia S.A.  
 

- Así mismo en el acápite denominado 2.2. formula de pago a los Acreedores en el 

numeral 10.- Bancolombia S.A., su crédito vale $38.782.003,44, según la liquidación 

proyectada a 30 de junio de 2017 y se le paga adjudicándole los siguientes:  

  
▪ 10.1.- Por la suma de $6.446.205,49 se le adjudica el 21,80136794% de la 

▪ PARTIDA CINCO que fue avaluada en $29.567.894,58.  

▪  

▪ 10.2.- Por la suma de $26.535.808,31 se le adjudica el 100% de la PARTIDA 

▪ SEIS que fue avaluada en $26.535.808,31. 

▪  

▪ 10.3.- Por la suma de $5.799.989,64 se le adjudica el 23,35142524% de la 

▪ PARTIDA SIETE que fue avaluada en $24.837.840,oo.   

 

Según comunicación emitida por la entidad bancaria Bancolombia al señor JOSE 

FRANCISCO ESLAVA MOCHA, firmada por la Gerente de atención al cliente, como también, 

el Gerente Sucursal Yopal 363, certifica que mi mandante se encuentra a paz y salvo con 

los productos de Bancolombia. 
 

Por lo tanto, ruego se sirva devolver la adjudicación descrita en el auto a mi mandante. 
 

Me permito anexar certificación expedida por Bancolombia de fecha 13 de noviembre de 

2018, en 2 folios.  

 

Del Señor Juez. 

 

 

 

 

JAVIER VICENTE BARRAGAN NEGRO  

C.C. No 19.439.858 de Bogotá D.C.  

T.P. No 50.841 del C.S. de la J. 
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JUZGADO PRIMERO PROMISCUO DEL CIRCUITO 
j01prctomonterrey@cendoj.ramajudicial.gov.co 

Monterrey Casanare  

 

Proceso: Concordato 

Radicación: 85 162 31 89 001 2004 00222 00 

Demandante: JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA 

Demandados: Acreedores  

Asunto: Incidente de Regulación de Honorarios 

 

JAVIER VICENTE BARRAGAN NEGRO, mayor y vecino de esta ciudad, identificado 

con la cédula de ciudadanía No. 19.439.858 expedida en Bogotá D.C. y portador 

de la tarjeta profesional No. 50.841 del Consejo Superior de la Judicatura, obrando 

en nombre propio, por medio del presente, me permito presentar proceso 

incidental de regulación de honorarios contra el señor JOSE FRANCISCO ESLAVA 

MOCHA, mayor de edad, vecino de esta vecindad y/o acreedores, para que se 

me regulen los honorarios a que tengo derecho por la labor realizada dentro del 

proceso en referencia, de conformidad con los siguientes:  

 

I. HECHOS 

 

1.1. El señor JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA, me otorgó poder para iniciar y llevar 

hasta su fin, proceso de concordato o de recuperación de cartera numero 

2004 00222. 
 

1.2. Desde el momento en el cual se me otorgo poder, he realizado los actos 

propios de este tipo de acción, como es, la presentación de la solicitud de 

concordato, el emplazamiento de los acreedores, la asistencia a cada uno de 

las audiencias programadas por el juzgado, como son reconocimiento de 

acreedores, de graduación de los créditos, de presentación de proyecto 

concordatario y demás que su juzgado ha señalado a partir del momento que  

se admitió esta solicitud concordataria, como consta en el trámite.    
 

1.3. Mi trabajo, fue cuidadoso y estuve vigilante del trámite concordatario, que a 

pesar del tiempo de aproximadamente 17 años de decurso procesal no se ha 

finalizado, he estado siempre atento a todas y cada una de las decisiones que 

ha adoptado ese despacho, interponiendo los recursos de Ley, así muchos de 

ellos no hayan sido resueltos a mi favor, pero siempre dentro de la ética y 

cumpliendo mis deberes profesionales, habiendo sido oportunos y dentro de 

los términos de Ley, buscando la defensa de los intereses de mi mandante.  
 

1.4. Con mi poderdante no se celebró contrato de servicios profesionales, es decir, 

ante la insolvencia económica y la falta de recursos económicos de mi 

mandante, se pactó de forma verbal que los honorarios profesionales se 

reconocerían al finalizar el proceso, sobre un porcentaje de los recursos que se 

lograra salvar en el proceso, sin embargo, este monto no fue determinado en 

momento alguno. 
 

1.5. Únicamente, mi mandante realizo algunos gastos de desplazamiento, como el 

pago de transporte de Yopal a Monterrey para asistir a algunas de las 
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audiencias y diligencias dispuestas por el Juzgado, desde el momento de la 

admisión de esta solicitud concordataria a la fecha.   
 

1.6. Con el señor JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA, no ha sido posible ponernos 

de acuerdo respecto del monto de mis honorarios los que considero se 

encuentran en un margen entre el siete (7%) y diez (10%) por ciento del valor 

del patrimonio que se logre salvar. 
 

1.7. Conforme el auto de liquidación y partición de fecha quince (15) de julio de 

2021, la acreencia subió a la suma de NOVECIENTOS TRECE MILLONES CIENTO 

QUINCE MIL SETECIENTOS SESENTA Y DOS PESOS CON SESENTA Y NUEVE 

CENTAVOS ($ 913.115.762,69), de este valor debe de descontarse la acreencia 

que corresponde al BANCO DE COLOMBIA, por la suma de TREINTA Y OCHO 

MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL TRES PESOS CON CUARENTA Y 

CUATRO CENTAVOS ($ 38.782.003,44), por existir paz y salvo de la acreencia 

expedido por esta entidad, por lo cual no existe tal crédito; así el valor real de 

las acreencias es la suma de OCHOCIENTOS SETENTA Y CUATRO MILLONES 

TRESCIENTOS TREINTA Y TRES MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE PESOS CON 

VEINTICINCO CENTAVOS ($ 874.333.759,25). 
 

1.8. En el mismo auto el valor del patrimonio se estimo en la suma de TRES MIL 

DOSCIENTOS VEINTISEIS MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL 

DOSCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS CON SESENTA Y TRES CENTAVOS ($ 

3.226.648.299,63), quedando un patrimonio libre de DOS MIL TRESCIENTOS 

CINCUENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS CATORCE MIL QUINIENTOS 

CUARENTA PESOS CON TREINTA Y OCHO CENTAVOS ($ 2.352.314.540,38), valor 

este sobre el cual se debe de considerar mis honorarios.  
 

1.9. A la fecha no le he expedido paz y salvo alguno, ya que mi mandante me ha 

informado que no ha tenido manera de cancelarme esos honorarios, ni los 

gastos, alguno de los cuales los he asumido directamente, sin que a la fecha 

me haya realizado algún reconocimiento por esas gestiones, mi labor es de 

medio mas no de resultado. 
 

1.10. Sin justificación algún, mi mandante con la decisión adiada, el día 15 de julio 

de 2021, telefónicamente me expreso que no se sentía satisfecho con la 

gestión realizada a través de todo el trámite concordatario, situación que me 

la comunico de su teléfono celular con numero 3125252715, el día de hoy 22 

de julio de 2021, sobre las 11:11 de la mañana, exigiéndome que tenia que 

renunciar al poder, ya que tenia otro profesional del derecho que asumiría su 

defensa, considerando falta de lealtad por parte de mi mandante frente a la 

gestión realizada.  
 

1.11. Considero que existe una deslealtad por parte de mi mandante, que riñen con 

la dignidad como abogado, ya que debe entenderse que mi labor depende 

de las actuaciones de la parte contraria y del Juzgado, situaciones que he 

estado al tanto, no he dejado vencer los términos, no he actuado 

deslealmente, la situación de morosidad en el trámite del proceso, como me 

lo ha manifestado el señor JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA, no depende de 

uno como apoderado, sino de la asignación de turnos que tiene el Juzgado 

para adoptar las decisiones o el impulso procesal, como se evidencia en este 

asunto. 
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1.12. Claramente la labor desarrollada por el suscrito es y esta considerada 

judicialmente como una relación de carácter laboral, por lo cual tiene 

primacía sobre las demás acreencias dentro del proceso. 
 

1.13. De las resultas del proceso, si son favorables a los intereses de mi mandante, se 

debe liquidar el porcentaje de conformidad con las actuaciones surtidas de 

mi parte y/o se liquide conforme el peritaje que para el respecto efectué un 

profesional experto en la materia designado por su despacho.  

  

II. SOLICITUD DE MEDIDAS CAUTELARES. 
 

En virtud de que el proceso se encuentra en liquidación, solicito a su despacho que 

a fin de que no sean birlados mis derechos laborales como profesional dentro de la 

presente actuación, se ordene el embargo y secuestro de los bienes dentro del 

proceso concordatario, preferenciales a los demás acreedores, para que con ellos 

sean cancelados mis acreencias.  

 

III. PRUEBAS 
 

Solicito tener como pruebas las existentes en el proceso y las siguientes 
 

3.1. La actuación procesal surtida en el proceso del cual fue apoderado judicial. 
 

3.2. Interrogatorio de parte, solicito que el señor JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA, 

absuelva interrogatorio de parte, que versara sobre este incidente, que le 

formulare en forma personal y ante su Despacho, con exhibición de 

documentos. 

 

3.3. TESTIMONIALES  
 

Llamar a declarar al Dr. HENRY NOE NEGRO TORRES, quien depondrá sobre los 

hechos de este incidente, ya que le consta, como también de mis actuaciones 

ante ese Despacho, quien podrá ser ubicado por mi intermedio.  

 

3.4. PRUEBA PERICIAL 
 

Se designe perito de la lista de auxiliares de la justicia en especial un profesional del 

derecho, para que se sirva evaluar mi trabajo como abogado, como también con 

base en mis actuaciones, el valor de las pretensiones, señale o cuantifique el valor 

de mis honorarios, mis actuaciones, la gestión su eficacia.    

 

IV. ANEXOS 
 

Me permito anexar la actuación procesal surtida, como prueba y copia de la 

solicitud para archivo del juzgado. 

 

V. DERECHO 
 

Fundo esta solicitud en los siguientes artículos 37 y 38 del C. P. del T.; 69, 135 a 137 

del C. de P C.; aplicables al presente caso por mandato del artículo 145 del Código 

Procesal del Trabajo.  
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VI. COMPETENCIA 

  

Es usted competente por conocer del proceso principal que ha dado origen al 

presente incidente. 

VII. PROCEDIMIENTO 

  

Debe dirigirse por el trámite incidental. 

  

VIII. NOTIFICACIONES 

  

El señor JOSE FRANCISCO ESLAVA MOCHA, recibe notificaciones en las direcciones 

indicadas en el proceso. 

 

El suscrito en la Secretaria del Juzgado o en los correos electrónicos 

javierbnegro@hotmail.com y/o javierbnegro2@gmail.com – celular – WhatsApp 310 

4886 431 en Yopal Casanare. 

 

 

Del Señor Juez. 

 

 

 

 

JAVIER VICENTE BARRAGAN NEGRO  

C.C. No 19.439.858 de Bogotá D.C.  

T.P. No 50.841 del C.S. de la J. 
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SEÑOR 

JUEZ PRIMERO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE MONTERREY - CASANARE 
E.               S.             D. 
 
PROCESO:   EJECUTIVO  
RADICACIÓN:    85-162-3198001-2016-00169-00 
DEMANDANTE:   BANCOLOMBIA S.A. 
DEMANDADO:   XIMENA ESPERANZA JIMENEZ Y OTRO. 
 
Actuando como apoderado de la parte actora dentro del proceso indicado en la referencia, me permito allegar 
la liquidación del crédito actualizada, conforme lo establece el artículo 446 del Código General del Proceso, de 
la obligación No. 3690083174 y 6312320013321; de la siguiente manera: 
 

 
 
TOTAL, LIQUIDACION: TRESCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES SETECIENTOS SESENTA 
MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS CON SESENTA Y NUEVE CENTAVOS M/CTE. 
 
Es menester indicar al despacho que la presente liquidación se realizó conforme a las tasas de interés 
indicadas por la Superintendencia Financiera de Colombia. 
 
 
Sírvase Señor Juez brindarle su aprobación.  

 
 
 
Cordialmente, 

 

 

 

 

 
CAMILO ERNESTO NUÑEZ HENAO.                                    
C.C. 93.134.714 del Espinal                                                   
T.P. 149.167 del C. S. de la J.                                                
 
 
 
 

$ 161.779.994

$ 3.774.083

$ 107.234.835

$ 272.788.912

$ 3.774.083,00

$ 197.206.901,69

$ 161.779.994,00

$ 362.760.978,69

TOTAL LIQUIDACIÓN ACTUALIZADA

TOTAL LIQUIDACION ANTERIOR

LIQUIDACIÓN APROBADA EL 04 ABRIL DE 2019

CAPITAL

INTERESES CORRIENTES

TOTAL INTERESES MORATORIOS

TOTAL INTERESES CORRIENTES

TOTAL INTERESES MORATORIOS

TOTAL CAPITAL

TOTAL LIQUIDACION
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INTERESES MORATORIOS DESDE EL 01 DE MARZO 2019 HASTA EL 30 DE AGOSTO DE 2021. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

% CTE ANUAL MES AÑO FRACCION TASA CAPITAL INTERES X MES

19,37% MARZO 2019 30 2,15% 28.790.169,00$                     618.505,50$                             

19,32% ABRIL 2019 30 2,14% 28.790.169,00$                     617.080,88$                             

19,34% MAYO 2019 30 2,15% 28.790.169,00$                     617.650,82$                             

19,30% JUNIO 2019 30 2,14% 28.790.169,00$                     616.510,83$                             

19,28% JULIO 2019 30 2,14% 28.790.169,00$                     615.940,65$                             

19,32% AGOSTO 2019 30 2,14% 28.790.169,00$                     617.080,88$                             

19,32% SEPTIEMBRE 2019 30 2,14% 28.790.169,00$                     617.080,88$                             

19,10% OCTUBRE 2019 30 2,12% 28.790.169,00$                     610.803,56$                             

19,03% NOVIEMBRE 2019 30 2,11% 28.790.169,00$                     608.803,13$                             

18,91% DICIEMBRE 2019 30 2,10% 28.790.169,00$                     605.370,35$                             

18,77% ENERO 2020 30 2,09% 28.790.169,00$                     601.359,84$                             

19,06% FEBRERO 2020 30 2,12% 28.790.169,00$                     609.660,64$                             

18,95% MARZO 2020 30 2,11% 28.790.169,00$                     606.515,10$                             

18,69% ABRIL 2020 30 2,08% 28.790.169,00$                     599.065,42$                             

18,19% MAYO 2020 30 2,03% 28.790.169,00$                     584.680,47$                             

18,12% JUNIO 2020 30 2,02% 28.790.169,00$                     582.660,38$                             

18,12% JULIO 2020 30 2,02% 28.790.169,00$                     582.660,38$                             

18,29% AGOSTO 2020 30 2,04% 28.790.169,00$                     587.563,67$                             

18,35% SEPTIEMBRE 2020 30 2,05% 28.790.169,00$                     589.292,09$                             

18,09% OCTUBRE 2020 30 2,02% 28.790.169,00$                     581.794,16$                             

17,84% NOVIEMBRE 2020 30 2,00% 28.790.169,00$                     574.564,70$                             

17,46% DICIEMBRE 2020 30 1,96% 28.790.169,00$                     563.538,29$                             

17,32% ENERO 2021 30 1,94% 28.790.169,00$                     559.464,42$                             

17,54% FEBRERO 2021 30 1,97% 28.790.169,00$                     565.863,43$                             

17,41% MARZO 2021 30 1,95% 28.790.169,00$                     562.084,05$                             

17,31% ABRIL 2021 30 1,94% 28.790.169,00$                     559.173,19$                             

17,22% MAYO 2021 30 1,93% 28.790.169,00$                     556.550,70$                             

17,21% JUNIO 2021 30 1,93% 28.790.169,00$                     556.259,15$                             

17,18% JULIO 2021 30 1,93% 28.790.169,00$                     555.384,32$                             

17,24% AGOSTO 2021 30 1,94% 28.790.169,00$                     557.133,70$                             

16.011.318,44$                        01/03/2019 HASTA EL 30/08/2021.

TOTAL INTERESES MORATORIOS OBLIGACION No 3690083174.

INTERESES MORATORIOS DESDE EL DIA 
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INTERESES MORATORIOS DESDE EL 01 DE MARZO 2019 HASTA EL 30 DE AGOSTO DE 2021. 

 

 

% CTE ANUAL MES AÑO FRACCION TASA CAPITAL INTERES X MES

19,37% MARZO 2019 30 2,15% 132.989.825,27$                   2.857.049,50$                          

19,32% ABRIL 2019 30 2,14% 132.989.825,27$                   2.850.468,82$                          

19,34% MAYO 2019 30 2,15% 132.989.825,27$                   2.853.101,51$                          

19,30% JUNIO 2019 30 2,14% 132.989.825,27$                   2.847.835,57$                          

19,28% JULIO 2019 30 2,14% 132.989.825,27$                   2.845.201,75$                          

19,32% AGOSTO 2019 30 2,14% 132.989.825,27$                   2.850.468,82$                          

19,32% SEPTIEMBRE 2019 30 2,14% 132.989.825,27$                   2.850.468,82$                          

19,10% OCTUBRE 2019 30 2,12% 132.989.825,27$                   2.821.472,11$                          

19,03% NOVIEMBRE 2019 30 2,11% 132.989.825,27$                   2.812.231,58$                          

18,91% DICIEMBRE 2019 30 2,10% 132.989.825,27$                   2.796.374,57$                          

18,77% ENERO 2020 30 2,09% 132.989.825,27$                   2.777.848,95$                          

19,06% FEBRERO 2020 30 2,12% 132.989.825,27$                   2.816.192,65$                          

18,95% MARZO 2020 30 2,11% 132.989.825,27$                   2.801.662,51$                          

18,69% ABRIL 2020 30 2,08% 132.989.825,27$                   2.767.250,37$                          

18,19% MAYO 2020 30 2,03% 132.989.825,27$                   2.700.802,27$                          

18,12% JUNIO 2020 30 2,02% 132.989.825,27$                   2.691.470,91$                          

18,12% JULIO 2020 30 2,02% 132.989.825,27$                   2.691.470,91$                          

18,29% AGOSTO 2020 30 2,04% 132.989.825,27$                   2.714.120,55$                          

18,35% SEPTIEMBRE 2020 30 2,05% 132.989.825,27$                   2.722.104,62$                          

18,09% OCTUBRE 2020 30 2,02% 132.989.825,27$                   2.687.469,60$                          

17,84% NOVIEMBRE 2020 30 2,00% 132.989.825,27$                   2.654.074,71$                          

17,46% DICIEMBRE 2020 30 1,96% 132.989.825,27$                   2.603.140,64$                          

17,32% ENERO 2021 30 1,94% 132.989.825,27$                   2.584.322,29$                          

17,54% FEBRERO 2021 30 1,97% 132.989.825,27$                   2.613.881,11$                          

17,41% MARZO 2021 30 1,95% 132.989.825,27$                   2.596.423,10$                          

17,31% ABRIL 2021 30 1,94% 132.989.825,27$                   2.582.977,02$                          

17,22% MAYO 2021 30 1,93% 132.989.825,27$                   2.570.862,99$                          

17,21% JUNIO 2021 30 1,93% 132.989.825,27$                   2.569.516,25$                          

17,18% JULIO 2021 30 1,93% 132.989.825,27$                   2.565.475,15$                          

17,24% AGOSTO 2021 30 1,94% 132.989.825,27$                   2.573.556,02$                          

73.960.748,25$                        

TOTAL INTERESES MORATORIOS OBLIGACION No 6312320013321.

INTERESES MORATORIOS DESDE EL DIA 01/03/2019 HASTA EL 30/08/2021.



Señor 
JUEZ PRIMERO PROMISCUO DEL CIRCUITO DE MONTERREY 
- CASNARE 
E.  S.  D. 

 
 
  
Ref:     Proceso Ejecutivo con Garantía Real de Mayor Cuantía   

 Demandante:  BANCOLOMBIA S.A.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

 Demandado:   VICTOR MANUEL VACA TORRES   

           Radicado:      85-162-31-89-001-2018-00359-00 

 
 

 

FREDY ALBERTO ROJAS RUSINQUE mayor de edad, vecino, residente y 
domiciliado en la ciudad de Tunja, identificado con la cédula de ciudadanía 

No. 7´174.429 expedida en la ciudad de Tunja, Abogado en ejercicio portador 
de la tarjeta profesional No. 232.541 expedida por el Consejo Superior de la 
Judicatura, apoderado especial del Señor VICTOR MANUEL VACA TORRES, 

por medio del presente escrito, acudo de forma respetuosa ante el Señor Juez 
de Conocimiento, para presentar objeción al avaluó del bien inmueble 
identificado con folio de matrícula inmobiliaria No. 470-85279 de la Oficina 

de Registro de Instrumentos Públicos de Yopal – Casanare, por considerar 
que el mismo no es idóneo, lo anterior basado en las siguientes: 
 

I. SOLICITUDES 

 
PRIMERA: No se tenga como avalúo del inmueble identificado con folio de 

matrícula inmobiliaria No. 470-85279 de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos de Yopal – Casanare, el presentado por la parte 
demandante por el siguiente valor: 

 

 CIENTO CUARENTA Y NUEVE MILLONES NOVECIENTOS 

VEINTICINCO MIL PESOS M/L ($149.925.000.oo). 
 

SEGUNDA: Se tenga en cuenta que el avaluó realizado al bien inmueble 

identificado con Folio de Matricula Inmobiliaria No. 470-85279 de la Oficina 
de Registro de Instrumentos Públicos de Yopal – Casanare, objeto de remate, 
no se ajusta a la realidad inmobiliaria del valor real del mismo, pues el 

avaluó presentado no cumple con ninguna de las exigencias legales 
contempladas en el artículo 226 del Código General de Proceso, el cual exige 

que todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado, en él se 
explicarán los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones 
efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos, científicos o artísticos de 

sus conclusiones, características que no se presentan en el peritaje 
presentado pues solo se limita a fijar un precio. 

 
TERCERA: Tener por avaluó del inmueble de mí representado, el avaluó 

comercial que se anexa con el presente memorial, que tiene un valor 

comercial de: 
 



 CIENTO SESENTA Y CUATRO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA 

Y TRES MIL PESOS M/L ($ 164.933.534.oo) 
 

CUARTA: Se cite al perito, Señor JUAN CARLOS HERRERA BARRERA a 

fin de que responda las preguntas que hará la parte demandada, respecto de 

su idoneidad, experiencia, calidades referentes a su condición de perito. 

Por lo tanto, la presente solicitud procede bajo todos los efectos normativos 

contemplados, a fin de amparar los derechos de mi representado.  

Solicitud que sustento en los siguientes: 

II. HECHOS 
 

PRIMERO: Teniendo en cuenta que los avalúos en los procesos ejecutivos 

deben ser claros, precisos, detallados y que en el deben concurrir y 

referenciarse los fundamentos técnicos utilizados y que en el presente caso el 
avaluó se realiza por medio de certificado catastral, el cual no tiene en cuenta 
ningún parámetro técnico de ingeniería civil y/o catastral para determinar el 

valor del bien, razón por la cual se procede a dar un avaluó general en 
aplicación de las normas de estratificación catastral sin tener en cuenta 

factores a aplicar como plusvalía, ubicación comercial, coeficiente de 
desarrollo sectorial y diversos vectores que influyen directamente en el precio 
comercial del inmueble, teniendo en cuenta su ubicación. 

 

SEGUNDO: En el presente caso se presenta un excesivo apego a las 

formalidades y de la consiguiente desatención del derecho sustancial, aun 
cuando de conformidad con el numeral 4º del artículo 444 del Código 

General del Proceso, el demandante está facultado para presentar el valor del 
avalúo catastral del predio, incrementado en un 50%, la misma disposición le 
impone una carga adicional que evidentemente no cumplió, cual es la de 
asegurarse de que el valor del avalúo catastral fuera idóneo para 
establecer el precio real. En este sentido, el artículo 444 del Código 

General del Proceso señala que el valor será el del avalúo catastral 
incrementado en el porcentaje fijado por la misma disposición, “salvo que 

quien lo aporte considere que no es idóneo para establecer su precio real”, 
caso en el cual “con el valúo catastral deberá presentarse un dictamen 
obtenido por cualquiera de las formas mencionadas en el inciso segundo”.  

 
Así pues, aunque la ley establece que para determinar el precio de un 
inmueble objeto de remate se debe tener en cuenta el avalúo catastral, el 

mismo precepto contempla la posibilidad de que este método no sea idóneo 
para establecer el precio real del bien y por ello prevé, para el caso concreto, 

como carga que debe cumplir el ejecutante la de aportar un dictamen para 
ilustrar el juicio del administrador de justicia, de donde se sigue que el 
acreedor también está en el deber de evaluar la idoneidad del valor surgido 

del avalúo catastral y que, por lo tanto, no se trata simplemente de que lo 
aporte al proceso.  

 
Las disposiciones procesales tienen por objeto la efectividad de los derechos 
reconocidos en la ley sustancial y que, si bien es cierto que al acreedor le 

asiste el derecho a obtener la solución definitiva de su crédito, el deudor 
tiene derecho a que se respeten sus garantías constitucionales y a que la 



ejecución no se convierta en ocasión para menoscabar sus derechos. En 
razón de lo anterior, la ley procesal exige respetar la igualdad de las partes y 

obrar, con lealtad, probidad y buena fe, al punto que el Código General del 
Proceso, en su artículo 42-3, establece como deber del Juez “prevenir, 
remediar, sancionar o denunciar por los medios que este Código consagra, los 
actos contrarios a la dignidad de la justicia, lealtad y probidad y buena fe que 
deben observarse en el proceso, lo mismo que toda tentativa de fraude 
procesal”.  

 
TERCERO: En el presente caso con aplicación de la ley procesal se le 

asigna al inmueble un avalúo de CIENTO CUARENTA Y NUEVE MILLONES 

NOVECIENTOS VEINTICINCO MIL PESOS M/L ($149.925.000.oo), avaluó 
que no se ajusta a la realidad pues el precio real del inmueble como consta 
en el avaluó anexo a la presente solicitud es de: 

 

 CIENTO SESENTA Y CUATRO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA 

Y TRES MIL PESOS M/L ($ 164.933.534.oo) 
 
Demostrándonos la necesidad de realizar el control de legalidad, solicitado 

por la falta de idoneidad del avaluó presentado.   
 

III. ANEXOS 
 

Anexo a la presente solicitud, avaluó comercial del inmueble identificado con 
folio de matrícula inmobiliaria No. 470-85279 de la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos de Yopal – Casanare. 
 
 

Por medio del presente escrito, solicito de forma respetuosa dar 
aplicación del artículo 68 del C.G.P., teniendo en cuenta que mi 

poderdante falleció, como consta en el Registro Civil de Defunción que 
se aporta. 
 

Atentamente, 
 

 

 
 
 



 

  Zulma Caro Barrera 

  Perito Avaluador 

  RAA: AVAL-52046299 
                                                                                                           Contacto celular 313455755 

AVALÚO COMERCIAL ZONA DE EXPANSIÓN 2 POR FACHADA 

Tipo de Inmueble: LOTE CON CONSTRUCCION 

MANZANA  A LOTE 1 PROYECTO DE VIVIENDA CAMPESTRE PALMA REAL 

Departamento: CASANARE 

Municipio: TAURAMENA 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

SOLICITANTE: 

BANCOLOMBIA S.A. 

19 de julio de 2019 

 

Tipo de inmueble 

Matrícula 

inmobiliaria 

Área   

Valor 

Página de 

certificación del 

valor del 

inmueble 

MANZANA  A LOTE 1 

PROYECTO DE VIVIENDA 

CAMPESTRE PALMA REAL 

 

470-85279 

 

319,62 

 

$164.933.534 

 

Pág 17  

 



 

  Zulma Caro Barrera 

  Perito Avaluador 

  RAA: AVAL-52046299 
                                                                                                           Contacto celular 313455755 

Señora: 

STELLA RUBIO 

TAURAMENA, CASANARE 

 

Referencia: AVA.C. 010-2021 AVALÚO COMERCIAL 

Asunto: AVALÚO DE INMUEBLE URBANO – MANZANA A LOTE 1 PROYECTO DE 

VIVIENDA CAMPESTRE PALMA REAL  

 

ZULMA YADIRA CRISTINA CARO BARRERA, identificada con la cedula de ciudadanía 

52.046.299 de Bogotá, en mi calidad de avaluadora inscrita en el Registro Abierto 

de Avaluador - RAA Aval-52046299, actuando como Perito Avaluador designado 

por parte interesada, pongo en consideración de las partes el dictamen pericial, 

avalúo comercia, inmueble urbano ubicado en la manzana a lote 1 proyecto de 

vivienda campestre palma real municipio de Tauramena  Casanare,  haciendo 

claridad  que mi  opinión  es  independiente  y corresponde a mi real convicción 

profesional. Que los exámenes, métodos de valuación, experimentos, 

investigaciones y fundamentos técnicos a recurrir corresponden a procedimientos 

normalmente utilizados en el ejercicio regular de la actividad valuatoria en 

Colombia, establecidos en el decreto 1420 de 1998, reglamentados en la resolución 

0620 de 2008 del IGAC y esta ceñido al Código de Ética de la Actividad del 

Avaluador que trae la Ley 1673 de 2013. 

 

Que al final del informe se anexa un ítem con la información y requerimientos que 

exige el artículo 226 del Código General del proceso, en el evento que el dictamen 

pericial se requiera para efectos judiciales. 

 

CONTRADICCIÓN DEL DICTAMEN. 

La solicitante podrá pedir la revisión e impugnación al dictamen dentro de los cinco 

(5) días siguientes a la fecha en se lo ponga en conocimiento. (Ver artículo 15, 

decreto 1420 de 1998). 

 

La revisión está definida como el trámite por el cual el solicitante, requiere a quien 

practicó el avalúo para que reconsidere la valoración presentada, a fin de 

corregirla, reformarla o confirmarla. (Ver artículo 16, decreto 1420 de 1998). La 

Revisión e impugnación debe estar fundamentada en consideraciones técnicas 

debidamente soportadas, es decir referir falencias respecto la selección, criterio, 

aplicación o desarrollo del método con el cual se realizó el avalúo. 

 



 

  Zulma Caro Barrera 

  Perito Avaluador 

  RAA: AVAL-52046299 
                                                                                                           Contacto celular 313455755 

CONTRADICCIÓN DEL DICTAMEN PARA EFECTO JUDICIAL. 

La parte contra la cual se aduzca un dictamen pericial podrá solicitar la 

comparecencia del perito a la audiencia, aportar otro o realizar ambas 

actuaciones. (Art. 227 Código General del Proceso) 

 

Atentamente 

 
 

 

 

ZULMA YADIRA CRISTINA CARO BARRERA 

C.C. 52046299 de Bogotá 

RAA N° AVAL-52046299



 

  Zulma Caro Barrera 

  Perito Avaluador 

  RAA: AVAL-52046299 
                                                                                                           Contacto celular 313455755 

INFORME TÉCNICO DE AVALÚO 

PROPÓSITO U OBJETO DEL AVALU: Determinar el valor comercial de los predios objeto de 

avalúo para utilizarlo en acción de remate. 

GENERALES DEL DICTAMEN 

Objeto Determinar el Valor comercial del bien inmueble, ubicado en 

MANZANA A LOTE 1 PROYECTO DE VIVIENDA CAMPESTRE PALMA 
REAL, municipio de Tauramena, Casanare. 

Tipo de dictamen Avalúo Comercial Urbano 

Definición Valor 

Comercial 

“Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio más 

favorable por el cual éste se transaría en un mercado donde el 

comprador y el vendedor actuarían libremente, con el conocimiento 

de las condiciones físicas y jurídicas que afectan el bien.”
1
 

Tipo de inmueble Vivienda unifamiliar Urbana 

Fecha de visita 22 de julio de 2021 

Fecha del informe 26 de julio de 2021 

Constancia. El Perito no será responsable de la veracidad de la información 
recibida o extractada de la documentación suministrada por 
los solicitantes para la elaboración del dictamen y/o los 
documentos obrantes en el proceso, con excepción de la 
concordancia de la reglamentación urbanística que afecte o 
haya afectado el inmueble objeto de avalúo. 

Uso del dictamen Obrar como elemento material probatorio o prueba pericial 
dentro del proceso que pretenden adelantar las partes. 

 

 

Restricción de uso 

Usos diferentes al solicitado. El Plagio, alteración o transformación 

del informe, acarrea responsabilidad  penal  e  indemnización,  de 

conformidad con la ley 23 de 1982 y los delitos imputables están 

contemplados en el artículo 270 a 272 del Código Penal. 

Queda prohibida la reproducción o divulgación total o parcial del 

informe, por cualquier medio, para usos diferentes al señalado, sin 

la autorización previa y escrita del autor 

 

1 Artículo 2 del Decreto 1420 de 1998.



 

  Zulma Caro Barrera 

  Perito Avaluador 

  RAA: AVAL-52046299 

                                                                                                 Contacto celular 313455755 

 

 

INFORMACIÓN BÁSICA 

DEPARTAMENTO CASANARE 

MUNICIPIO TAURAMENA 

DIRECCIÓN  

MANZANA  A LOTE 1 PROYECTO DE VIVIENDA 

CAMPESTRE PALMA REAL VEREDA CABAÑAS (Según 

certificado de tradición) 

TIPO DE AVALÚO  COMERCIAL PROPIETARIO VICTOR MANUEL VACCA TORRES 

TIPO DE 

INMUEBLE 
URBANO 

USO ACTUAL  
RESIDENCIAL 

TIPOLOGÍA DEL 

INMUEBLE 
CASA CAMPESTRE 

FECHA VISITA 22 de julio de 2021 

CLASIFICACIÓN 

DEL SUELO 
URBANO 

FECHA INFORME 26 de julio de 2021 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FR_01 CLASIFICACIÓN DEL SUELO URBANO 



 

 
OBJETO REALIZAR AVALUO COMERCIAL  A PREDIO URBANO EN EL 

MUNICIPIO DE TAURAMENA 

Zulma Caro Barrera 
Perito Avaluador 

RAA: AVAL-52046299 
Julio 2021 

 

Calle 11 No. 11 –  05 Tauramena, Casanare. 

Correo electrónico: avaluoscomercialeszc@gmail.com 
 
 
   

TITULACIÓN 

TITULO DE 

ADQUISICIÓN  
Esc. 2256 FECHA: 06/09/2013 NOTARÍA: 

NOTARIA 2ª  DE 

YOPAL 

MATRICULA INMOBILIARIA: 470-85279 

NÚMERO CATASTRAL 854100100000003930002000000000 

AVALÚO CATASTRAL $123.395.000 

AFECTACIONES Anot. 004 hipoteca abierta a Bancolombia              

Anot. 007  Embargo ejecutivo con acción real 

OBSERVACIONES Este informe no es estudio jurídico. 

 

 

INFORMACIÓN GENERAL DEL SECTOR 

ACTIVIDADES 

PREDOMINANTES 

El predio objeto de este informe está ubicado en el nor- 

occidental del  municipio, en el área urbana,  son lotes con 

vivienda campestre, 200 metros adelante esta el centro 

recreacional “palma real” el acceso se hace por la vía a la 

vereda cabañas. 

CARACTERÍSTICAS 

ESPECIALES DEL SECTOR 

 El sector está en desarrollo, vivienda campestre, hace parte del 

conjunto de vivienda campestre Palma Real, con disponibilidad 

de todos los servicios públicos, con vías internas en reafirmado.    

PERSPECTIVAS DE 

VALORIZACIÓN 

La perspectiva de valorización es media- baja  teniendo en 

cuenta la poca dinámica económica que ha afectado el 

mercado inmobiliaria en el municipio debido a la disminución en 

la actividad de las empresas del sector petrolero. 

VÍAS PRINCIPALES Y 

ESTADO ACTUAL 

En el sector se encuentran diferentes vías rural hacia la vereda 

cabañas) 

TRANSPORTE  PUBLICO En la zona  no hay servicio de transporte público intermunicipal, 

la posibilidad son los taxis. 

 

 
 

 



 

 
OBJETO REALIZAR AVALUO COMERCIAL  A PREDIO URBANO EN EL 

MUNICIPIO DE TAURAMENA 

Zulma Caro Barrera 
Perito Avaluador 

RAA: AVAL-52046299 
Julio 2021 

 

Calle 11 No. 11 –  05 Tauramena, Casanare. 

Correo electrónico: avaluoscomercialeszc@gmail.com 
 
 
   

DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

Construcción de una planta, vivienda unifamiliar. Acceso por vía hacia la vereda 

Cabañas: dos carriles, pavimentada.  Ubicada en el Conjunto Residencial La Cascada, 

con frente sobre vía interna abierta con alcantarillado, recebada y vibrocompactada, 

sector residencial en vivienda campestre. Construcción en el centro del lote. Fachada 

en graniplast, al frente existe una zona de antejardín sin cubierta y demarcada con reja 

piso techo. La vivienda está compuesta de una sala comedor, una habitación con baño 

privado, dos habitaciones, un baño social, zona de lavandería con tanque lavadero en 

ferrocemento, corredor perimetral con piso enchapado. Los materiales utilizados en la 

construcción son: Cimentación, zapatas, vigas de amarre, estructura de columnas, 

muros en bloque con pañete, estuco y pintura, cubierta en teja galvanizada master 1000 

sobre correas metálicas con falso techo en dray wall, en un sector de la construcción 

existe una sobre cubierta sobre estructura metálica con teja galvanizada; pisos en 

cerámica, puertas y ventanas exteriores en carpintería metálica y puertas interiores en 

carpintería de madera. Cocinas tipo integral. Baños con tres servicios, división interna en 

aluminio con acrílico y accesorios completos, enchape piso pared.  

CARACTERÍSTICAS DEL 

TERRENO 

El terreno tiene forma regular con topografía plana. 

GEORREFERENCIACIÓN Longitud:  72°45'9.27"O 

Latitud:      5° 1'23.14"N 

CARACTERÍSTICAS 

CLIMÁTICAS 

ALTURA 350 m.s.n.m 

TEMPERATURA 28° C 

PRECIPITACIÓN Media es 500 mm. 

CLIMA Cálido tropical 

VETUSTEZ 15 años con remodelación en el año 2018 

ESTRATO Sin información 

CUADRO DE ÁREAS 

DESCRIPCIÓN CANTIDAD 
UNIDAD

ES 

ÁREA 319.62 M2 

CONSTRUCCIÓN 172  M2 

Fuente:  El área del terreno se toma de los documentos aportados 

 

LINDEROS  LOTE 

NORTE 
En 20.00  ml colinda con la vía de acceso 2  

proyecto palma real 

SUR En 20.00  ml colinda con el lote No. 2 

ORIENTE 
En 15.53 ml colinda con la vía de acceso 4  

proyecto palma real  
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OCCIDENTE  
En 15.53 ml colinda con predio de German 

Rodríguez  y encierra. 

FUENTE: Escritura Publica No. 2256 del 06/09/2013 Notaria 2ª de Yopal. 

 

 

SERVICIOS PÚBLICOS 

ACUEDUCTO: SI ALUMBRADO SI 

ALCANTARILLADO: SI ASEO SI 

ENERGIA: SI INTERNET SI 

GAS NATURAL: SI   

BREVE DESCRIPCIÓN: En el sector existen las redes de los diferentes servicios públicos. 

 

AREA DE LA CONSTRUCCION 

Según Certificado de Tradición  Año De Construcción  

Según Licencia Construcción  Año De Construcción  

Según recibo de impuesto predial 172 m2 Año De Construcción  

Según Geoportal IGAC 60 m2 Año De Construcción  

BREVE DESCRIPCIÓN: En el sector existen las redes de los diferentes servicios públicos. 

 

 

UBICACIÓN EN LA MANZANA ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 

Esquinero   Estrato 1  Estrato 4  

Medianero x Estrato 2  Estrato 5  

Interior  Estrato 3  Estrato 6  

Nota: La estratificación socioeconómica es la clasificación de los inmuebles residenciales de un 

municipio, que se hace en atención al Régimen de los Servicios Públicos Domiciliarios en Colombia 

(Ley 142 de 1994). Es decir, opera para inmuebles de uso residencial.  

 

 

 

 

 



 

 
OBJETO REALIZAR AVALUO COMERCIAL  A PREDIO URBANO EN EL 

MUNICIPIO DE TAURAMENA 

Zulma Caro Barrera 
Perito Avaluador 

RAA: AVAL-52046299 
Julio 2021 

 

Calle 11 No. 11 –  05 Tauramena, Casanare. 

Correo electrónico: avaluoscomercialeszc@gmail.com 
 
 
   

DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA CONSTRUCCIÓN 

 

DETALLE DE LA CONSTRUCCIÓN 

 

Casa en vivienda campestre, ubicada en el centro del 

lote, acabados constructivos de buena calidad, 

estructura en ferroconcreto, cubierta en teja 

galvanizada master 1000. Con diseño constructivo 

establecido y con licencia de construcción.  A 

continuación, se describen las dependencias existentes. 

 

 

Construcción en una planta 

Dependencia 
Canti

dad 
Acabado de piso 

Acabado de 

muro 

Acabado 

Techo 

Estado 

de 

conser-

vación 

Vetustez 

Sala comedor 1 
Cerámica  

 

Bloque con 

pañete, 

estuco y 

pintura  

Cubierta en 

teja mastermil 

y techo falso 

en Dray wall 

Bueno 15 años 

Habitaciones 3 Bueno 15  años 

Cocina 1 

Cocina integral 

con mobiliaria en 

madera y fórmica, 

mesón en mármol, 

estufa integrada 

con campana 

extractora. 

Cerámica Bueno 15 años 

Baños 2 
Cerámica 

sanitaria 

Muro en 

bloque 

enchapados 

en baldosa  

Bueno 15 años 

Garaje 1 Cerámica 

Muro en 

bloque con 

enchape 

tipo piedra 

 Bueno 15 años 

Zona de 

lavandería 
1 Cerámica 

Muros en 

bloque con 

enchape a 

1,50 mt 

 Bueno 15 años 
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Dependencias 

Antejardín  sin cubierta 1  Cocina 1 

Sala comedor 2  Baños 2 

   Alcobas 3  Zona lavandería 2 

Garaje  1  Estudio 1 

 

 

Acabados 

 

 Estado de 

Conservación 

 

 

 Antigüedad  Diseño 

Estructura Nuevo  0 a 5 años  Moderno  

Obra negra Bueno X 5 a 10 
años 

 Clásico  

Obra gris Poca 

reparación 

 10 a 20 

años 

X Bueno X 

Obra blanca X Mucha reparación   20 a 30 años  X    Regular R
e
g
u
l
a
r 

 

      Suntuoso  Amenaza ruina A

m

e

n

a

z

a 

r

u

i

n

a

. 

 30 a 50 años         Malo   
 

Elementos Empleados en la Construcción 

Descripción Detalle de acabados 

Estructura Muros de carga  Prefabricad

o 

 Concreto X Madera  

Metálica        

Muros Tolete o Bloque X Madera  Concreto  adobe  

Cubrimiento Pañete X Estuco  x Pintura X Enchape X 

 

Cubierta 

Teja Zinc  Teja barro  Teja Master 
1000 

X Plastica  

Placa concreto  Eternit y teja de 
barro 

 Azotea  

Acrílico  Teja termo 

acústica 

 Otro  

Pisos exteriores Concreto  Baldosa X Granito  Ladrillo  
 

Pisos interiores 

Afinado  Baldosí
n 

 Alfombr
a 

 Mármo
l 

 

Madera  Cerámica X Retal  Porcelanato  

Baños Pobre  Sencillo  Bueno X Lujoso  

Cocina Pobre  Sencillo  Bueno X Lujoso  

Falso techos Madera 
 

 

  Placa 
afinada 

 Dry wall X  Supercel  

 

Fachadas 

Sencilla  Regula
r 

 Buena X Lujosa  

Reja, muros pañetados y recubiertos granyplast. 

Carpintería 
metálica 

Ventanas y puertas exteriores. 

Carpintería de 
madera 

Puertas interiores y closets. 
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NORMAS URBANÍSTICAS VIGENTES 

El predio está en zona urbano del municipio de Yopal, Casanare. 

ACUERDO N° 001 DE 2014 “POR MEDIO DEL CUAL SE DEROGA EL ACUERDO No. 005 de 2010 

Y SE UN  ADOPTA   EL   NUEVO  ESQUEMA  DE   ORDENAMIENTO  TERRITORIAL  PARA EL 

MUNICIPIO DE TAURAMENA, CASANARE ” 

 

 

 

 

 

 El inmueble objeto de VALUACIÓN se ubica en el área urbana en el sector 

Noroccidental del municipio de Tauramena, en zona de tratamiento urbanístico V.I.S  
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ARTÍCULO 54. Clasificación de áreas de tratamiento y actividad. Se encuentran ubicadas dentro 

del área urbana y las áreas de expansión.  La determinación de las áreas de tratamiento, es el 

resultado de la confluencia de un tratamiento urbanístico específico (Desarrollo, Consolidación, 

Mejoramiento Integral, Renovación, Protección y Conservación Ambiental) y un uso o actividad 

determinada. Las áreas de tratamiento y actividad para la determinación de la norma 

urbanística de Tauramena corresponden a las siguientes: 

 

1. Área de Consolidación y Actividad Múltiple. A.C.A.M 

2. Áreas de Desarrollo y Actividad Residencial. A D.A.R 

3. Área de Mejoramiento y Actividad Institucional. A.M.A.I. 

4. Área De  Consolidación y Actividad Institucional. A.C.A.I. 

5. Área de Desarrollo Y Actividad de Vivienda de Interés Social A.D.A.V.I.S. 

6. Área de Desarrollo de Actividad Múltiple Especial. A.D.A.M.E. 

7. Área de Protección y Recuperación Ambiental. A.P.R.A. 

 

5. Área de Desarrollo y Actividad de Vivienda de Interés Social A.D.A.V.I.S. Conformada por el 

área donde se han desarrollado los principales proyectos de vivienda Interés Social. Requiere 

intervención para la ampliación de redes de servicios públicos, apertura y mejoramiento de vías, 

construcción de vivienda nueva en lotes vacantes, mejoramiento de vivienda, mejoramiento de 

la calidad del espacio público, entre otros aspectos. (Ver ficha Normativa Parágrafo 6) 
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Dato Ubicación Coordenadas AREA (m2) contacto celular
Valor de la 

propiedad

Porcentaje 

de negocia-

cion

Ubicación2 ACTIVIDAD Fuente OBSERVACIONES

1

Conjunto 

Campestre La 

Cascada

  5° 1'23.33"N     

72°45'6.69"O
319  310 3041175 $ 450.000.000 15% medianero

Actividad vivienda 

de interes social
DIEGO CASTRO

Medianero, 4 habitaciones, 2 

baños, sala comedor. Barrio el 

bosque

2

Conjunto 

Campestre La 

Cascada

 5° 1'22.27"N    

72°45'7.62"O
319 3107985915 $ 40.000.000 0% Esquinero

Actividad vivienda 

de interes social
VICTOR ROA

Medianero interno en el 

conjunto

3 Barrio La Cascada   5° 1'18.95"N 7  

72°45'6.01"O
130 314 3524671 $ 130.000.000 9% medianero

Actividad vivienda 

de interes social

GLADYS 

ROSAS

Casa, medianera con frente 

sobre el canal

4 CL 22 KR   12   5° 1'29.98"N   

72°44'55.51"O
200 3136910758 $ 25.000.000 10% medianero

Actividad vivienda 

de interes social
DIEGO CASTRO

Lotes sin documentos, loteo 

con vias amplias sin servicios

5
CL 21 ENTRE KR 

10 Y 9B   5° 1'28.10"N           

72°44'37.92"O

440
3208022238

3134809003
$ 40.000.000 0% Esquinero

Actividad vivienda 

de interes social

AVISO EN 

SITIO_EDITH 

ULLOA

lote esquinero,  sin 

construcción, con 

encerarrimiento en malla 

eslabonada, con escritura

6 CL 5 A KR 6 A 5° 0'46.37"N  

72°44'45.53"O
200 3143669993 $ 28.000.000 0% medianero

Actividad vivienda 

de interes social

CARMEN 

BARRERA

Venta en mayo, medianero, 

frente sobre vía sin pavimento

7 CL 5 B CR 6A  5° 0'48.62"N    

72°44'45.80"O

446  310 3439679 $ 64.000.000 0% medianero
Actividad vivienda 

de interes social

CAROLINA 

SANCHEZ

Venta en junio, frente sobre vía 

sin pavimento, salida sobre 

calle 5 B y 5 C

8 KR 7 CALL 5 B   5° 0'50.58"N   

72°44'46.35"O
518 314 4534980 $ 70.000.000 0% medianero

Actividad vivienda 

de interes social

SOCORRO 

PORRAS

Venta en junio, frente sobre la 

KR 7 

9
KR 6A ENTRE 

CALLES 5 A Y 5 B
  5° 0'48.07"N   

72°44'46.03"O

190 3103439679 $ 32.000.000 0% medianero
Actividad vivienda 

de interes social

ALEJANDRO 

PORRAS

Venta en junio , con frente 

sobre dos calles (vias sin 

paviementar), con escrituras

METODOLOGÍA UTILIZADA 

Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a la 

normatividad existente y teniendo en cuenta las premisas básicas del presente informe, se utilizó 

el método de comparación de mercado para determinar el valor del metro cuadrado en el 

sector: 

MÉTODO COMPARACIÓN DE MERCADO: 

En la siguiente tabla se relacionan los datos de mercado hallados en el sector de ubicación del 

predio en el municipio de Tauramena, de acuerdo a las normas establecidas en en EOT donde 

indica que el predio objeto de avalúo esta en Actividad Vivienda de Interés Social, por lo cual 

se hace en la investigación en diferentes sectores del municipio identificados con ese uso del 

suelo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En la siguiente imagen se ubican los datos en google earth : 
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En el estudio de mercado realizado se encuentran la información que es clasificada, analizada 

e interpretada, posteriormente se hace un tratamiento teniendo en cuenta: 

1) Factor de negociación:  llamado el Porcentaje de depuración, entendido este factor 

como el porcentaje de descuento que daría el vendedor en el valor final del negocio, para este 

caso según la información de los oferentes el descuento estaría entre el 9% y el 11% del valor de 

la oferta de acuerdo a la negociación y a la forma de pago que se pacte, entre otras 

consideraciones por la vía de acceso, distancia al casco urbano, el mayor y mejor uso, entre 

otros.  Para los datos de mercado que según la investigación fueron ventas efectivas no tiene 

en cuenta este factor considerando que se trata de negocios realizados. 

2) Factor Desarrollo Urbanístico.  Todos los datos analizados son comparables con el objeto 

de avalúo por cuanto todos están en sectores de tratamiento urbanístico A.D.A.V.I.S, sin 

embargo, en las diferentes zonas del municipio que están en este tratamiento no existen el 

mismo desarrollo urbanístico en cuanto a redes de servicios públicos, construcción y pavimento 

de vías  
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3) Factor Área (tamaño):  Los datos de mercado analizados dependiendo de su área 

pueden variar en precio, porque se considera que a mayor área menor precio y a menor área 

mayor precio, en la mayoría de los casos, sin ser regla general. Para el análisis realizado se 

compararon predios con áreas diferentes arrojando para cada caso un menor o mayor 

porcentaje de homogenización al compararlo con el predio objeto de avalúo.    

4) Factor Ubicación (cercanía al sector comercial): En los datos de mercado analizados las 

distancia al centro del casco urbano donde están las instituciones, entidades financieras, es 

diferente para los datos relacionados, este factor influye en el valor por metro cuadrado, 

considerándose que tiene un menor precio los inmuebles más retirados. 

5) Factor Titulación: En los inmuebles relacionados existen ventas y ofertas de inmuebles que 

no tienen escrituras, es decir la negociación se realiza con un documento de compra venta, se 

considera que estos inmuebles tienen un menor valor teniendo en cuenta que en el 

procedimiento de titulación se incurre en costos adicionales.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En el siguiente cuadro se muestra el análisis estadístico realizado a los datos de mercado, se 

determina tomar como valor de metro cuadrado, teniendo en cuenta los datos analizados 
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Coeficiente de variación 4,83%

Intervalo de confianza 7.956      

Límite superior 140.530  

Límite inferior 124.618  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La Resolución del IGAC  No.0620 de 23 de septiembre de 2008, nos menciona en su Artículo 

11º “De los cálculos matemáticos estadísticos y la asignación de los valores”, calcular las 

medidas de tendencia central, como la media aritmética (promedio) e indicadores de 

dispersión como el coeficiente de variación. Teniendo en cuenta que “cuando el coeficiente 

de variación sea inferior: a más (+) ó a menos (-) 7,5%, la media obtenida se podrá adoptar 

como el más probable valor asignable al bien”.  Teniendo en cuenta que con un intervalo de 

confianza del 95%  el coeficiente de variación que arroja el estudio estadístico de los datos 

tomados en la muestras está en 4.83%. 

 

Se determina la media de la muestra por cuanto los datos de mercado obtenidos 

corresponden a lotes comparables, de condiciones similares, el valor de metro cuadrado es 

de CIENTO TREINTA Y DOS MIL QUINIENTOS SETENTA Y CUATRO PESOS M/CTE. 

VALOR DEL TERRENO 
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VALOR DE    LA CONSTRUCCIÓN 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR TOTAL DEL PREDIO 
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CONSIDERACIONES 

• Se realizó un análisis de los datos de mercado, para obtener el valor del metro 

cuadrado en sectores del mismo uso y tratamiento en el municipio de Tauramena 

• La comparación y el tratamiento de datos conocidos requieren de un proceso 

previo de homogenización, ya que solo son comparables aquellos bienes que tengan 

características homogéneas.  

• Las áreas de construcción establecidas fueron tomadas del recibo de pago de 

impuestos, puesto que la licencia de construcción no referencia área de 

construcción. 

 El inmueble fue remodelado en el año 2018, el valor de metro construido 

determinado en el presente avalúo tiene incluido esa mejora  

 

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 se conserven. 
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DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO  
En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 226 del Código General del Proceso, 
declaramos y manifestamos lo siguiente bajo la gravedad de juramento: 
 

1. No estoy incurso en ninguna causal de impedimento para actuar como peritos en este 
proceso. 
 

2. No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50 del Código General 
del Proceso relacionadas con la exclusión de la lista de auxiliares de la justicia, y además 
nunca hemos pertenecido a dicha lista. 
 

3. Acepto el régimen jurídico de responsabilidad vigente para quienes actúan como peritos. 
 

4. Tenemos los conocimientos necesarios para rendir el presente dictamen. 
 

5. Este dictamen pericial fue rendido por el suscrito, mi opinión es independiente y 
corresponde a nuestra real convicción profesional. 
 

6. He actuado leal y fielmente en el desempeño de la labor que se me ha encomendado, 
con objetividad e imparcialidad, tomando en consideración tanto lo que pueda favorecer 
como lo que sea susceptible de causar perjuicio a los vinculados a este proceso. 
 

7. Las metodologías que se han utilizado en la preparación del presente dictamen 
corresponden a prácticas comúnmente aceptadas tanto en el ámbito comercial como 
académico, y las hemos utilizado en dictámenes anteriores. 
 

8. En los últimos diez (10 años) no he efectuado publicaciones relacionadas con el objeto 
del dictamen. 
 

9.  En los últimos cuatro (4) años no he actuado como perito en procesos judiciales 
colombianos. 
 

10. En el pasado no he sido designados como perito en ningún proceso judicial anterior al 
que es objeto del presente dictamen pericial. 
 

 

 

 

ZULMA YADIRA CRISTINA CARO BARRERA 

RAA-AVAL -52046299 
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ANEXO FOTOGRAFICO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen 1 Vía pavimentada Imagen 2 Vía pavimentada 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen 3 Frente de la vivienda Imagen 4 Vivienda 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen 5 Costado de la vivienda Imagen 6 Sala 
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Imagen 7 Cocina Imagen 8 Habitación 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen 9 Closet  Imagen 10 habitación 9 (cama) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen 11 Habitación Imagen 12 Sanitario 
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Imagen 13 Ducha  Sanitario 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  Garaje   Tanque 
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SOPORTES DE TENENCIA 
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