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Señor 
JUEZ  SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO   DE  SOLEDAD  – 
ATLANTICO  
Att. Dr. JULIAN GUERRERO 
E.  S.  D. 
  

 

RAD No.2020-00322-00 
REF:   VERBAL DE PERTENENCIA    
DTE: DIDIER   JESUS ORTEGA RICHOL Y FREDY ALONSO MARIN 
ARGUELLO 
APDA: YENNY BETANCOURT CORONELL 
DDO: ACUEDUCTO METROPOLITANO DE SOLEDAD Y 
PERSONAS INDETERMINADAS. 
 
  
Antes de rendir el    informe pericial   del inmueble (lote de terreno)  objeto 

del proceso de la referencia,  manifiesto muy respetuosamente lo siguiente: 

  

REQUISITO INDISPENSABLE PARA PRESENTAR  INFORMES PERICIALES    

EXIGIDOS O AUTORIZADOS EN EL  CÓDIGO GENERAL DEL PROCESO: 

 

MI IDONEIDAD: 

Mi nombre es JORGE NICOLAS ABELLO ZAGARRA, varón, 

mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadanía No. 

72.129.755 expedida en Barranquilla, PERITO AVALUADOR 

TECNICO, afiliado a la CORPORACION AUTOREGULADOR 

NACIONAL DE AVALUADORES – ANA,  REGISTRO ABIERTO DE 

AVALUADOR – RAA,  con Número Avaluador AVAL-72129755, 

con más de 35 años de experiencia en la rama judicial (Juzgados -

Tribunales). Mi lugar de notificación  es: Carrera 16 No. 75C-09 

Urbanización Los Cedros - Soledad, Celular: 3135598079 – 

3043520769, correo electrónico: jaz.peritoavaluador@hotmail.com 

 
 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Carrera 16 No. 75C-09 Urbanización Los Cedros *** Celular 313-5598079 – 304-3520769 

E- Mail: jaz.peritoavaluador@hotmail.com   

Barranquilla – Colombia 

 

mailto:jaz.peritoavaluador@hotmail.com
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PROCEDENCIA (Art.226 DEL C.G.P.) 
 
2. PROCESOS EN LOS QUE HE ACTUADO COMO PERITO EN LOS 
ULTIMOS 4 AÑOS,  REQUISITO INDISPENSABLE SEGÚN LO  
ORDENADO EN EL ARTICULO 226  NUMERAL 4 y 5 DEL CODIGO 
GENERAL DEL PROCESO.  
 
 
 

1) TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DEL MAGDALENA 
MAGISTRADA PONENTE  Dra. MARIA VICTORIA QUIÑONES 
TRIANA  
REF.: PROCESO NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL 
DERECHO 
RAD.: 47-001-2333 -000–2013-00149-00 
DTE.: CORPORACIONES E INVERSIONES DEL MAR CARIBE 
S.A.S. Y OTRO. 
APODERADO: DR. CARLOS VASQUEZ 
DDO.: INCODER.  
FECHA DE PRESENTACION: FEBRERO DE 2015. 
 

2) JUZGADO:   13 CIVIL  DEL CIRCUITO DE ORALIDAD  DE 
BARRANQUILLA 
REF.: PROCESO DE  PERTENENCIA  
RAD.: 0036-2015 
DTE.: SHIRLY MILAGROS MARQUEZ CABRERA  
DDO.:  JAIRO BOTERO, MARTHA LUZ MACIAS DE BOTERO   Y  
PERSONAS INDETERMINADAS.  
FECHA DE PRESENTACION: 14 DICIEMBRE DE 2016 
 

3) JUZGADO 13   CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD 
BARRANQUILLA  
REF.: PROCESO DIVISORIO  
RAD.: 00367-2015. 
DTE .: JORGE BALAGUERA SALIVE Y MARTHA BALAGUERA 
APODERADO: Dra. MARTHA ISABEL JANER L. 
DDO.: ENCARNACION MARIA ORTEGA ARMIJO 
FECHA DE PRESENTACION: FEBRERO   7 DE 2017 
 

4) JUZGADO:  ONCE CIVIL  DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA 
REF.: PROCESO  DE  PERTENENCIA   
RAD.: 407/2015 
DTE.: ALFIERI ROMERO PONZON 
APODERADO: NAPOLEON DURAN OROZCO 
DDO.: PERSONAS INDETERMINADAS.  
FECHA DE PRESENTACION: 3 DE ABRIL DE 2017. 
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5) JUZGADO 3°  PROMISCUO DEL CIRCUITO DE ORALIDAD  
SABANALARGA  
REF.: PROCESO DE  PERTENENCIA  
RAD.: 256-2015 

DTE .: DIOMEDES ARIZA ARIZA Y NELLY PACHECO DE 

ARIZA.     

APODERADO: Dr. OMAR BERMEJO MORALES 

DDO.: HEREDEROS INDETERMINADOS DE ROSA MIRANDA 
DE LA CRUZ Y PERSONAS INDETERMINADAS. 
FECHA DE PRESENTACION: 27 DE JUNIO DE 2017. 

6) JUZGADO  1º  PROMISCUO MUNICIPAL  DE CANDELARIA –
ATL. 
REF.: PROCESO DE  PERTENENCIA Y/O REIVINDICATORIO 
RAD.: 00067-2016 
DTE.: PABLO DOMINGUEZ BOLIVAR 
APODERADO: DR. FAJIT AHUMADA  
DDO.:  YOJANA  MONTENEGRO DOMINGUEZ Y PERSONAS 
INDETERMINADAS.   
FECHA DE PRESENTACION: JULIO DE 2017. 

7) JUZGADO  13  CIVIL  DEL CIRCUITO    DE BARRANQUILLA 
RAD.: 0074-2017 
REF.: PRUEBA EXTRAPROCESO (AVALUO COMERCIAL) 
DTE.: I.C.B.F. 
APODERADO: DR. RENNY MARTINEZ CONSUEGRA 
DDO.: COSTA GLASS LTDA.   

FECHA DE PRESENTACION: AGOSTO 29 DE 2017 

8) JUZGADO PRIMERO PROMISACUO MUNICIPAL DE MALAMBO 

REF.: PROCESO VERBAL DE PERTENENCIA PRESCRIPCION  

EXTRAORDINARIA 

RAD.: 00163-2017. 

DTE .: IVONNE CECILIA COLINA BEDOYA  

DDO.: ORLANDO MANUEL BOLIVAR BOLIVAR Y PERSONAS 

INDETERMINADAS. 
 

 

Otro de los requisitos que consagra este mismo artículo 226 

C.G.P.,  es que el perito no se encuentre incurso en las causales 

contenidas en el art. 50 en lo pertinente.    
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Actuando  en calidad  de  PERITO TECNICO, sobre el proceso de 

la referencia, del inmueble (lote de terreno)  que se pretende  

usucapir,  nombrado por su despacho en diligencia que antecede 

y en auto de fecha 4 de Diciembre de 2023,  muy 

respetuosamente  presento  el dictamen pericial, tal como lo 

consagra  el Art. 372 y 373 del C.G.P., de la siguiente manera: 

 

OBJETIVO   

Y ASPECTO GENERAL 

   

1. Ubicación e identificación  del inmueble (lote de terreno) el 

cual hace parte de un globo de terreno de mayor extensión, 

objeto de este proceso. 

 

2. Medidas  y  linderos  características, construcción, mejoras 

existentes y su antigüedad, que le pertenece al  inmueble 

(lote de terreno) el cual hace parte de un globo de terreno de 

mayor extensión, materia de este informe.   

 

3. Anexar fotografías satelitales del predio pretendido  en un 

periodo de 10 años anteriores antes de la presentación de la 

demanda, para establecer las características y cambios del 

predio en dicho periodo, así como la época de la presencia 

de mejoras en el mismo. 



                                                                                                                                                                                                                                                      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5 

 

             Jorge Nicolás Abello Zagarra 
Auxiliar de la Justicia, Afiliado a Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores – ANA – 

Registro Abierto de Avaluador – RAA – No. AVALUADOR: AVAL 72129755 

Perito Avaluador Bienes Muebles e Inmuebles,  Rurales, Comerciales, Recursos Naturales  

(13 Categorías) 

 

 

 
                        DESARROLLO 

                    MEMORIA DESCRIPTIVA DEL DICTAMEN: 
 

Con el fin de brindarle al señor Juez  y a las partes intervinientes, 

claridad acerca del dictamen  que a continuación esbozaré a 

manera de introducción los antecedentes  para el desarrollo del 

mismo,  y una vez  nombrado por el despacho en audiencia y en 

auto anterior,   solicité  el expediente, para enterarme de lo que se 

trata la controversia, procediendo a leer  los apartes  que según mi 

criterio son esenciales  para presentar el presente informe  de la 

siguiente manera:    

Me trasladé al inmueble (lote de terreno) en mención, el cual hace 

parte de un globo de terreno de mayor extensión,  el dia 9 de 

febrero de 2024, en éste fui recibido por los señores DIDIER   

JESUS ORTEGA RICHOL Y FREDY ALONSO MARIN 

ARGUELLO, quienes me permitieron el acceso al mismo   para 

realizar el trabajo encomendado. 

 
UBICACIÓN E IDENTIFICACIÓN  DEL INMUEBLE  

 (LOTE  DE TERRENO) 
  MATERIA DE ESTE INFORME  

 
UBICACIÓN-IDENTIFICACION:  

Se trata de un Inmueble (lote de terreno), el cual hace parte de un 

globo de terreno de mayor extensión,  ubicado en la calle 30 

No.15A-67 (Lote 2)  del municipio de Soledad,   departamento del 

Atlántico identificado  con Matricula Inmobiliaria No. 041-50759 

registrado ante la Oficina de Registros de Instrumentos Públicos de 

Soledad, con referencia catastral No. 01-04-00-00-0364-0001-0-00-

00-0000 registrado ante el IGAC.   
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MEDIDAS  Y  LINDEROS, CONSTRUCCIÓN,   

CARACTERÍSTICAS, MEJORAS EXISTENTES Y SU 

ANTIGÜEDAD, QUE LE PERTENECE AL  INMUEBLE 

 (LOTE DE TERRENO) MATERIA DE ESTE INFORME 

 

MEDIDAS Y LINDEROS GLOBO DE MAYOR EXTENSION:   

 

Se trata de un lote de terreno, denominado Lote No.2  el cual 

tiene las siguientes medidas y linderos: Por el NORTE: mide 

en 2 lineas así: la primera 41.17 mts y la segunda mide 59.45 

mts y linda con el arroyo El Platanal  a 12 mts,  por el SUR: 

mide en 2 lineas así: la primera 41.17 mts y la segunda 59.45 

mts y linda con el lote No.1 de propiedad del exponente,   hoy  

existente Supertiendas Olímpica,  por el ESTE u ORIENTE: 

mide 43.00  Mts   y linda con la calle 30  o autopista al 

aeropuerto  y  por el OESTE u OCCIDENTE: mide 43.00 Mts 

y linda con lote No.3 de propiedad del exponente.     

 

Este inmueble (lote de terreno)  tiene un área de terreno de  

4.300 mts2. 

 

Estas medidas y linderos se encuentran contenidas en  las 

escrituras 1263 del 06/06/1986 Notaria   2ª de Barranquilla. 
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MEDIDAS Y LINDEROS DEL LOTE DE TERRENO QUE SE 

PRETENDE USUCAPIR:   

 

Se trata de un lote de terreno,  que hace parte del  lote 2 de 

mayor extensión, el cual tiene las siguientes medidas y 

linderos: Por el NORTE: mide en 2 lineas así: la primera 

41.17 mts y la segunda mide 59.45 mts y linda  con el predio 

de mayor extensión,  por el SUR: mide en 2 lineas así: la 

primera 41.17 mts y la segunda 59.45 mts y linda con el lote 

No.1 de propiedad del exponente,  hoy  existente 

Supertiendas Olímpica,  por el ESTE u ORIENTE: mide 28.00  

Mts   y linda con la calle 30  o autopista al aeropuerto  y  por 

el OESTE u OCCIDENTE: mide 26.00 Mts y linda con lote 

No.3 de propiedad del exponente.    

 

Este inmueble (lote de terreno) que se pretende usucapir 

tiene un área de terreno de  2.670.21 mts2. 

 

Estas medidas y linderos se encuentran contenidas en  el 

plano topográfico el cual anexo.  

 

Estas medidas y linderos  fueron constatadas y   verificadas por  

el suscrito con cinta métrica en la  visita técnica   realizada en el 

inmueble el día 09 de Febrero de  2024. 
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DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS GENERALES DE ESTE 

INMUEBLE (LOTE DE TERRENO) 

 

Se trata de un inmueble (Lote de terreno) el cual hace parte de un 

globo de terreno mayor extensión,  encerrado  por sus lados 

colindantes  en palos o madrinas de madera,  con distancias 

sucesivas de 2 mts aproximadamente con 3 hileras de alambre 

púa.  Tiene una entrada principal  por medio de una reja  en 

madera. 
 

Dentro de este lote de terreno se encuentra una garita (3 mts de 

largo x 2 mts de ancho aprox.) construida  en block y ladrillo  con 

cubierta en  láminas de asbesto eternit  ondulado y pisos en 

cemento, con una puerta de entrada en madera con su reja de 

hierro, en esta se encuentran instalada la vaya informativa del lote 

pretendido, con la información de todo el proceso,  este predio se 

encuentra civilizado, terreno plano, arado, limpio, trabajado; 

también se encuentra un aviso de amparo policivo, este se 

encuentra instalado en otra garita  sin encerramiento en palos de 

madera y techos en  láminas de asbesto eternit  ondulado. 

  

SERVICIOS PUBLICOS:  

El sector  cuenta con los servicios públicos domiciliarios de: 

ALCANTARILLADO, ACUEDUCTO, ENERGIA Y GAS. El 

servicio de transporte público es bueno.   
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DESTINACION:  

Este inmueble (lote de terreno)   en la actualidad  no tiene 

destinación alguna y tiene proyecciones para un futuro, 

dependiendo lo estipulado por el P.O.T. de esta municipalidad. 

 

ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR:  

Este inmueble se puede  determinar como un sector residencial y 

comercial. En sus alrededores se encuentran edificaciones 

residenciales de uso habitacional, apartamentos, locales 

comerciales, (Supermercados,  ferreterías, estación de gasolina y 

gas,  venta de materiales de construcción, cerámicas, cemento, 

ladrillo, block,   paraderos de buses,   etc.).  

 

TIPO, TOPOGRAFIA Y ANTIGUEDAD DEL INMUEBLE 

El tipo de este inmueble (lote de terreno), en la actualidad según 

lo ordenado por la Alcaldía de esta municipalidad, es urbano,    de 

topografía plana, de forma rectangular, con una antigüedad de 

más de 30 años. 

 

VIAS DE ACCESO:   

La vía de acceso principal para llegar a este inmueble (lote de 

terreno)  es la avenida  autopista al aeropuerto  calle 30,    en  

buen estado de conservación y otras carreteras pavimentadas y 

asfaltadas en donde  transitan  varias rutas de  transporte  de 

servicios públicos, urbanos, municipales, intermunicipales, 

motocarros y particulares.   
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MEJORAS EXISTENTES Y SU ANTIGÜEDAD:  

En visita técnica que realicé al inmueble (lote de terreno) en 

mención,  pude constatar, verificar y comprobar  que  este 

lote de terreno   que se pretende usucapir en la actualidad se 

encuentra   plano, arado, limpio, trabajado;  y   por 

manifestación de las personas que me recibieron  

Constantemente con recursos propios de ellos se le hacen 

arreglos  internos locativos como mantenimiento  del mismo 

(limpieza del lote, cercado constante etc) 

 

ANEXAR FOTOGRAFÍAS SATELITALES DEL PREDIO 

PRETENDIDO  EN UN PERIODO DE 10 AÑOS ANTERIORES 

ANTES DE LA PRESENTACIÓN DE LA DEMANDA, PARA 

ESTABLECER LAS CARACTERÍSTICAS Y CAMBIOS DEL 

PREDIO EN DICHO PERIODO, ASÍ COMO LA ÉPOCA DE LA 

PRESENCIA DE MEJORAS EN EL MISMO. 

 

Sobre  esta pregunta, manifiesto al despacho, que hice una 

investigación exhaustiva utilizando la plataforma GOOGLE 

EART  para determinar  el inmueble (lote de terreno) objeto 

del dictamen en los periodos de 10 años anteriores antes de 

la presentación de la demanda, estableciendo  los cambios  

que  ha habido en dicho lote de terreno,    y además  en   esta  
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misma investigación se pudo verificar que por la 

contaminación ambiental y vertimientos que persisten en la 

canalización del arroyo El Platanal se ve afectado el lote 2 y 

consecuencialmente el lote  que se pretende, el cual hace 

parte del predio del mayor extensión (lote 2),  ya que no se 

podían realizar ningún tipo de trabajos en este sector 

denominado el Oasis, pero que desde el año 2018 El área 

Metropolitana autorizada por la Alcaldía de Soledad dieron 

aval o permiso para la realización de trabajos y 

construcciones en este sector, debido a la canalización del 

arroyo El Platanal realizado en el año 2018. Para lo cual me 

permito anexar dichas fotografías, en donde se puede 

apreciar con más claridad todo lo manifestado anteriormente.     

FOTOGRAFIAS GOOGLE EART 
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REGLAMENTACION URBANISTICA: 

 

La reglamentación urbanística que cobija  el departamento 

del Atlántico, en general  se encuentra contenida en el 

Decreto 0154 del 6 de Septiembre del 2000, mediante el cual 

se reglamentó el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.), 

modificado mediante el Acuerdo 003 de Diciembre de 2007 y 

mediante el Decreto 0212 del 28 de Febrero del 2014, 

teniendo en cuenta  la localización del predio anteriormente 

señalado. 

 

METODOLOGIAS: 

 

METODO VALUATORIO: 

 

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: 
 

Esta metodología, es la técnica  valuatoria que busca 

establecer el valor comercial o dictamen pericial del bien a 

partir del estudio de las ofertas o transacciones  recientes de  

bienes semejantes o comparables al objeto del informe.    

 

Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, 

analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del 

informe o valor comercial.  
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Se debe indicar que el informe tiene como fundamento el 

reconocimiento del terreno que debe ser realizado con las 

características técnicas y profesionales de quien realiza y 

firma el informe. 

El área de terreno las determiné según los documentos 

suministrados.   

 

Verificadas  por mí en visita técnica  con cita métrica, para 

determinar su cabida total.  

 

 

ANEXOS: 

 

 Fotografías del inmueble (lote de terreno) en mención, 

que se pretende usucapir. 

 Fotografías satelitales via Google Eart.  

 Certificado de tradición (lote mayor 2) 

 Estado de cuenta  de impuesto predial  

 Diplomado de inmuebles urbanos 

 Credencial como auxiliar de la justicia  

 Credencial de mi RAA y C.C. 
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De esta forma dejo rendido este informe pericial    al señor Juez y 

a las partes intervinientes, tal como es solicitado en   audiencia y 

en auto anterior.  Me ratificaré y complementaré en la próxima 

audiencia  que fije el despacho.  

Favor fijarme los honorarios correspondientes por mi labor 

realizada. 

 

Atentamente, 

 

 

 
JORGE ABELLO ZAGARRA 
C.C. No. 72.129.755 de Barranquilla 
Perito Avaluador – Tecnico 
RAA 72129755 
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      Parte interior del lote de terreno que se pretende usucapir 

Vista garita y valla informativa 
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Parte interior del lote de terreno que se pretende usucapir 

Vista  terreno plano, arado y cercas colindantes 
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Parte interior del lote de terreno que se pretende usucapir 
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Entrada principal al lote de terreno que se pretende usucapir 

Vista   cercas, reja de entrada y lote de  mayor extensión  
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    Cercas y entrada principal al lote de terreno que se pretende usucapir 

Vista  reja de entrada, cercas colindantes y  terreno 
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