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San José de Cúcuta, 23 de Febrero de 2023
 
 
Señores
JUZGADO CIVIL DEL CIRCUITO DE LOS PATIOS
Atn. Dra. ROSALIA GELVEZ LEMUS
NORTE DE SANTANDER
E.S.C.
 
CLASE DE PROCESO     : EXPROPIACIÓN
DEMANDANTE             : AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI antes INCO
DEMANDADO               : CONSTRUCCIONES CLARITA Y OTROS
RADICADOS                   : 54-405-31-03-001-2011-00134-00
ASUNTO                          : SOLICITUD ACLARACIÓN Y COMPLEMENTACIÓN DICTAMEN U
                                          OBJECIÓN AL DICTAMEN RENDIDO.
 
Respetados Señores,

ADRIANA LISBETH OSORIO PINZON, mayor de edad, iden�ficada con cédula de ciudadanía número
42.127.551 expedida en Pereira, abogada en ejercicio y portadora de la T.P No 183.995 del C.S.J.,
actuando como apoderada de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA – ANI, antes Ins�tuto
Nacional de Concesiones INCO, Agencia Nacional de carácter Nacional, adscrita al Ministerio de
Transporte, creado por el Decreto 4165 del 03 de Noviembre de 2011, con personería jurídica
debidamente reconocida, de la manera más atenta y dentro de los términos legalmente establecidos,
presento solicitud de ACLARACIÓN Y COMPLEMENTACIÓN DEL DICTAMEN aportado por el perito
ÁNGEL ESTEYNER RODRÍGUEZ VEGA.

Cordialmente,                            

ADRIANA LISBETH OSORIO PINZON                
C.C. 42.127.551 expedida Pereira                                                  
T.P. 183.995 del C. S. J.
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Los Patios, febrero 23 de 2023 
 
Señores  
JUZGADO CIVIL DEL CIRCUITO DE LOS PATIOS 
NORTE DE SANTANDER  
Ciudad. 
 
Proceso: EXPROPIACION 
Radicado: 54-405-31-03-001-2011-00134-00 
DEMANDANTE: INCO HOY AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (ANI) 
DEMANDADO: CONSTRUCCIONES CLARITA Y OTROS 
 
 

De acuerdo al avalúo suministrado por la parte demandada en el proceso, avalúo realizado por el 
Ingeniero Ángel Esteyner Rodríguez Vega, como se observa en las firmas al final del informe; perito 
el cual reporta el REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES R.A.A., del estado; según Ley 1673 del 
2013 y Decreto reglamentario 556 del 2014; nos permitimos realizar las siguientes observaciones al 
informe. 
 

1. El informe realizado por la Lonja de Norte de Santander y Arauca (L.N.S.A.), fue realizado en 
agosto de 2010, en condiciones totalmente diferentes a las que hoy se encuentra el predio, el 
cual fue mejorado en su valorización por la presencia del Anillo vial en la actualidad. 

2. Es preciso informarle a la Juez, que las condiciones en la que se encontraba el predio en el 
momento de la realización del avalúo, eran precarias y de estado de abandono como se 
observa en el registro fotográfico que aparece en el informe de avalúo de la (L.N.S.A.) 

 

  



 

 

3. Dado lo anterior se puede notar, que la zona era un área con características rurales y que la 
vía lo que hizo fue dividir un área montañosa, como se puede observar en el mismo registro 
fotográfico del perito del Ing. Rodríguez, como se observa en el siguiente registro fotográfico. 
Y dada la anterior situación en años posteriores, los Planes de Ordenamiento Territorial  se 
modificaron y dividieron los usos de suelo en urbano y rural, siendo el límite de la división el 
propio anillo vial. 

 

  
 

ZONA MONTAÑOSA  
 

 
  

4. El perito se apoya en valores dados en avalúo rendido por el IGAC con radicado 
554201ER1121-01 rendido por JUAN CARLOS TRIVIÑO que obra en el expediente, que fue 
objetado (Ver avalúo), desconoce por completo las ofertas y transacciones realizadas en el 
sector por una década con predios comparables, como se dicta en la resolución 620 del mismo 
IGAC, el cual reglamenta la realización de avalúos en Colombia y dicta las 4 metodologías 
para la realización de avalúos en Colombia, como se muestra textualmente a continuación: 



 

 

 
RESOLUCIÓN NÚMERO 620 DE 2008 (23 septiembre 2008) 

 
Por la cual se establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la 

Ley 388 de 1997 
 

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRÁFICO “AGUSTÍN CODAZZI” 
 
En uso de las facultades legales y en especial de las que le confieren los estatutos aprobados por 

el Decreto 2113 de 1992, el Decreto 208 de 2004 y el Decreto 1420 de 1998 
. 

CONSIDERANDO: 
 
Que es de suma importancia tener procedimientos unificados, claros y actualizados para que las 
personas que se encarguen de realizar los avalúos especiales puedan contar con un marco único 
para su ejecución. 

 
RESUELVE:  
CAPÍTULO I 

DEFINICIONES 

 
Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatória que busca establecer el 
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes 
semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, 
analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 

 
Artículo 2º.- Método de capitalización de rentas o ingresos. Es la técnica valuatória que busca 
establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del 
mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus características físicas, de uso y ubicación, 
trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente 
del bien objeto de avalúo, con una tasa de capitalización o interés. 

 
Parágrafo. -   Se e n t i e n d e  por vida remanente la diferencia entre la vida útil del bien y la edad que 
efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida útil 
será de 70 años; y para los que tengan estructura en concreto, metálica o mampostería estructural, la vida 
útil será de 100 años. 

 
Artículo 3º.- Método de costo de reposición. Es el que busca establecer el valor comercial del bien 
objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien semejante 
al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada.  Al valor así obtenido se le debe adicionar  
el valor correspondiente  al terreno. Para ello se utilizará la siguiente fórmula: 
 
 
 
 
 



 

 

 
Vc = {Ct – D} + Vt 

 
En 
donde: 

 
Vc = Valor comercial 

Ct = Costo total de la construcción 

D = Depreciación 

Vt = Valor del terreno 

 
Parágrafo. -   Depreciación. Es la porción de la vida útil que en términos económicos se debe descontar al 
inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe   avaluar la vida remanente del bien. 

 
Existen varios sistemas para estimar la depreciación, siendo el más conocido el Lineal, el cual se aplicará 
en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble.  Para la depreciación de las construcciones se 
deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Deberá adoptarse un sistema que 
tenga en cuenta la edad y el estado de conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo 
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. ( Ver capítulo VII 
De las Fórmulas Estadísticas). 

 
Artículo 4º.  Método (técnica) residual.  Es el que busca establecer el valor comercial del bien, 
normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construcción, 
acorde con la reglamentación urbanística vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, 
en el terreno objeto de avalúo. 

 
Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los 
costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que además de la 
factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibi l idad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad 
de vender lo proyectado. 

 
Parágrafo.-   Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor  uso,  según  
el  cual  el  valor  de  un  inmueble  susceptible  de  ser  dedicado  a diferentes usos será el que resulte de 
destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al económicamente más rentable, o si es susceptible 
de ser construido con distintas intensidades edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro de las 
posibilidades  legales  y  físicas,  con  la    combinación  de  intensidades  que  permita obtener la mayor 
rentabilidad, según las condiciones de mercado. 

 
Revisando los ordenado en la resolución, en ninguna parte de la ella dice que, para realizar un 
AVALÚO COMERCIAL, se deberán tomar en cuenta los valores de las zonas homogéneas 
Geoeconómicas, realizadas por el IGAC, ya que estas se crearon exclusivamente para el cobro de 
impuesto predial. 
 
El Articulo 50 de la Resolución 0070 de 2011, establece que las áreas homogéneas de tierra con fines 
catastrales, son espacios de la superficie terrestre que presentan características y /o cualidades similares 



 

 

en cuanto a las condiciones del clima, relieve, material litológico o depósitos superficiales y de suelos, que 
expresan la capacidad productiva de las tierras, la cual se indica mediante un valor numérico denominado 
valor potencial. 

 
El Articulo 51 y el 52 de la resolución 0070 de 2011, define o particulariza las zonas homogéneas físicas y 
las geoeconómicas. 

En cambio, el perito desconoce lo ordenado en el artículo 1 de la resolución 620, que textualmente es: 
 
“Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatória que busca establecer el valor 
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e 
interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial.” 

 
Lo anterior debe ser aplicado en la realización de un avalúo comercial, como lo realizo la (L.N.S.A.), 
además las compras realizadas por la misma concesionaria durante la ejecución del proyecto vial, 
generan un mercado inmobiliario de oferta, dado que son transacciones reales, de bienes semejantes 
y comparables al objeto de avalúo. En la ejecución de la obra se compraron 44 predios de forma 
directa, esto nos genera OFERTA, y no se puede desconocer. 
 



 

 

 
5. Ahora bien, cómo podemos observar en la siguiente fotografía satelital histórica, el área que 

se intervino no presentaba características urbanas, era una franja de terreno libre, sin 
disponibilidad de servicios públicos. 
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DEL PREDIO 
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POR EL INCO

1 08-006-STA MARINA LUCIA SERRANO PATIÑO D PROPIEDAD T. K9+871,02 K10+611,90 12/07/2010 2496 7 CÚCUTA 260-204078 15/10/2010 260-267719

2 08-033-STA RAFAEL IGNACIO FELIPE DE JESUS ROSAS RAMIREZ I-D PROPIEDAD T. K11+385,21 K13+439,67 29/04/2010 2992 2 CÚCUTA 260-253574 28/05/2010 260-266148

08-034-STA CORPORACIÓN SOCIAL Y EDUCATIVA PAZ Y FUTURO I-D PROPIEDAD T. K10+986,20 K11+392,86 6/08/2010 5548 2 CÚCUTA 260-179606 19/10/2010 260-267810

4 08-035-STA SOC. AGROPECUARIA LA VENCEDORA I-D PROPIEDAD T. K10+604,59 K11+009,50 8/09/2010 3298 7 CÚCUTA 260-96374 15/10/2010 260-268482

5 08-036-STA MARINA LUCIA SERRANO PATIÑO I PROPIEDAD T. K9+871,59 K10+609,37 7/07/2010 1793 6 CÚCUTA 260-204077 6/08/2010 260-267333

08-037-STA HERIBERTO PRATO CARDEÑO I-D PROPIEDAD T. K9+114,85 K9+844,28 3/08/2011 4810 2 CÚCUTA 260-21536 3/10/2011

08-038-STA ABRAHAM ABRAJIM RODRIGUEZ / YAMILE ABRAJIM DE PEREZ I-D PROPIEDAD T. K8+405,68 K9+130,83 3/12/2010 8447 2 CÚCUTA 260-66 2/02/2011 260-271443

8 08-039-STA JUAN EUCLIDES SUAREZ Y OTRO I-D PROPIEDAD T. K8+112,51 K8+437,91 25/08/2010 2353 5 CÚCUTA 260-27808 8/03/2011 260-270894

9 08-040-STA WILSON CADENA MEJIA Y OTRO I-D PROPIEDAD T. K7+638,08 K8+044,42 18/05/2010 1330 5 CÚCUTA 260-14391 10/06/2010 260-266261

08-041-STA ABRAHAM ABRAJIM RODRIGUEZ / YAMILE ABRAJIM DE PEREZ I-D PROPIEDAD T. K7+014,54 K7+644,15 14/12/2010 2190 1 CÚCUTA 260-66 23/02/2011 260-272753

11 08-042-STA ABRAHAM ABRAJIM RODRIGUEZ / YAMILE ABRAJIM DE PEREZ I-D PROPIEDAD T. K2+270,58 K7+103,88 16/12/2010 3398 4 CÚCUTA 260-64 23/02/2011
260-272780

260-272781

12 08-043-STA ABRAHAM ABRAJIM RODRIGUEZ / YAMILE ABRAJIM DE PEREZ I-D PROPIEDAD T. K3+924,71 K4+514,35 3/12/2010 3363 6 CÚCUTA 260-63 2/02/2011 260-271442

13 08-044-STA ABRAHAM ABRAJIM RODRIGUEZ / YAMILE ABRAJIM DE PEREZ I-D PROPIEDAD T. K2+000,00 K3+069,00 2/12/2010 4456 7 CÚCUTA 260-62 2/02/2011 260-271889

14 08-045-STA PROMOTORA EL RESUMEN S.A I-D PROPIEDAD T. K2+033,01 K2+121,78 2/12/2010 4457 7 CÚCUTA 260-200706 2/02/2011 260-271426

17 08-048-STA SOCIEDAD DE ARTESANOS GREMIOS UNIDOS I-D PROPIEDAD T. K3+582,96 K3+724,09 4/02/2011 240 4 CÚCUTA 260-253792 24/03/2011 260-273127

18 08-049-STA AGROCÚCUTA S.A I-D PROPIEDAD T. K1+638,88 K1+745,32 2/08/2010 1977 4 CÚCUTA 260-48302 7/10/2010 260-267698

19 08-050-STA AGROCÚCUTA S.A I-D PROPIEDAD T. K1+381,10 K1+676,78 2/08/2010 2066 6 CÚCUTA 260-62891 7/10/2010 260-267696

20 08-051-STA RUBEN DARIO MONTAÑEZ Y OTROS I-D PROPIEDAD T. K0+928,20 K1+400,10 16/09/2010 894 3 CÚCUTA 260-72762 16/02/2011 260-269078

21 08-052-STA FAMILIA CANAL JORDAN I-D PROPIEDAD T. K0+342,99 K0+944,56 31/07/2010 1335 1 CÚCUTA 260-2534 1/10/2010 260-267855

22 08-053-STA SOCIEDAD DE ARTESANOS GREMIOS UNIDOS I-D PROPIEDAD T. K3+495,33 K3+596,66 15/02/2011 294 5 CÚCUTA 260-253791 24/03/2011 260-273046

24 08-055-STA FAMILIA HERNANDEZ ACOSTA I PROPIEDAD T. K0+013,12 K0+023,74 19/09/2012 525 3 CÚCUTA 260-89202 4/12/2012 260-284236

25 08-057-STA JESUS ORLANDO PEÑA VILLAMIZAR Y OTROS I PROPIEDAD T. K1+727,18 K1+784,08 29/11/2018 6686 2 CÚCUTA 260-62891 10/10/2019 260-335367

26 08-002-STB CESAR ENRIQUE QUIROJA Y MARYI DE LOS ANGELES PEÑA I-D PROPIEDAD T. K13+442,52 K13+723,64 3/03/2011 266 70 BOGOTA 260-58898 23/03/2011 260-273484

27 08-003-STB NOHEMI AMAYA DE PETERSON D PROPIEDAD T. K13+710,00 K13+735,16 29/07/2014 1028 1 CÚCUTA 260-46255 19/05/2015 260-301936

28 08-004-STB FAMILIA VELASCO BARBOSA Y OTROS I-D PROPIEDAD T. K13+698,51 K14+511,58 1/09/2010 838 3 CÚCUTA 260-346 3/12/2010
260-269183

260-269184
29 08-005-STB OFELIA GARZON FRANCO I-D PROPIEDAD T. K14+205,12 K14+487,86 14/03/2011 432 1 CÚCUTA 260-171463 12/04/2011 260-273544

30 08-007-STB LUIS JESUS QUINTERO FARFAN I-D PROPIEDAD T. K14+511,77 K14+554,22 20/09/2010 2506 4 CÚCUTA 260-141479 18/11/2010 260-141479

32 08-009-STB LUIS JESUS QUINTERO FARFAN I-D PROPIEDAD T. K14+544,83 K14+655,37 14/09/2010 882 3 CÚCUTA 260-131467 31/01/2011 260-268767

33 08-011-STB LUIS JESUS QUINTERO FARFAN I-D PROPIEDAD T. K14+638,40 K14+738,28 20/09/2010 2507 4 CÚCUTA 260-174431 27/12/2010 260-268768

34 08-012-STB LUIS JESUS QUINTERO FARFAN I-D PROPIEDAD T. K14+755,98 K14+861,33 12/08/2011 2902 7 CÚCUTA 260-174430 1/09/2011 260-275955

35 08-013-STB LUIS FERNANDO VILLA Y OTROS I-D PROPIEDAD T. K14+845,41 K15+917,40 28/03/2012 779 4 CÚCUTA 260-48393 22/05/2012 260-282119

36 08-014-STB FAMILIA ORTEGA GARCIA Y FAMILIA GARCIA I-D PROPIEDAD T. K15+880,00 K16+559,11 28/01/2011 123 6 CÚCUTA 260-83061 17/02/2011 260-272785

37 08-015-STB COCOIMAR S.A.S. / OTROS I-D PROPIEDAD T. K16+669,25 K17+864,10 13/06/2015 926 1 CÚCUTA 260-5783 FECHA

38 08-016-STB JOAQUIN FERNANDO QUINTERO GARCIA I-D PROPIEDAD T. K14+714,23 K14+769,07 29/08/2017 2674 7 CÚCUTA 260-174429 12/04/2018 260-324579

39 08-017-STB AMANDA ORDOÑEZ DE GARCIA Y OTROS I-D PROPIEDAD T. K18+041,25 K19+109,94 20/03/2012 1420 2 CÚCUTA 260-74760 1/06/2012 260-282412

40 08-018-STB FAMILIA ORTEGA GARCIA Y FAMILIA GARCIA I-D PROPIEDAD T. K16+512,25 K16+774,54 5/06/2015 1405 7 CÚCUTA 260-83061 22/12/2015 260-309534

41 08-019-STB SOCIEDAD DE VIVIENDAS ATALAYA LTDA. I-D PROPIEDAD T. K17+812,82 K19+894,66 27/12/2017 4086 7 CÚCUTA 260-41566 9/12/2019
260-337731

260-337732
42 08-020-STB JULIA ISABEL DELGADO GARCIA I-D PROPIEDAD T. K19+156,26 K19+657,17 23/06/2011 390 3 CÚCUTA 260-262684 8/09/2011 260-275861

44 08-022-STB DESARROLLOS URBANISTICOS H Y R LTDA I-D PROPIEDAD T. K19+797,49 K20+296,55 21/03/2013 819 7 CÚCUTA 260-244295 12/06/2013 260-287546

21/09/2012 2096 5 CÚCUTA

26/02/2013 314 6 CÚCUTA

17/10/2013 2299 5 CÚCUTA

48 08-028-STB CONSTRUCTORA ALONCITO Y CIA LTDA. I-D PROPIEDAD T. K21+154,68 K21+253,53 25/10/2011 2879 4 CÚCUTA 260-213250 2/12/2011 260-277951

49 08-029-STB CONSTRUCTORA ALONCITO Y CIA LTDA. D PROPIEDAD T. K21+159,85 K21+322,70 18/12/2012 2340 1 CÚCUTA 260-213250 1/02/2013 260-285832

3/02/2015 167 5 CÚCUTA

26/02/2013 314 6 CÚCUTA

17/10/2013 2299 5 CÚCUTA

51 08-032-STB VICTOR HUGO VELASCO CAÑON Y OTROS I PROPIEDAD T. K20+910,65 K20+982,65

260-234213 9/03/2020 260-304679K21+243,04I PROPIEDAD T. K21+188,2250 08-030-STB BLANCA AURORA LOPEZ Y OTROS

5/02/2013 260-304679260-234213K20+617,22 K21+244,0347 08-027-STB BLANCA AURORA LOPEZ Y OTROS I-D PROPIEDAD T.

260-143403 20/10/2010 260-1434038/09/2010 6336 2 CÚCUTAPROPIEDAD T. K14+520,98 K14+558,48

6

7

10

31 08-008-STB LUIS JESUS QUINTERO FARFAN I-D

3

ESCRITURARELACION PREDIOS TRAMO 08



 

 

 
 

 
 
En cambio, en la actualidad es un área de desarrollo, logrado por la plusvalía generada por la apertura 
de la via  



 

 

 
 
Si miramos detenidamente, el informe del señor Rodríguez, el soporta su informe con el valor de una 
zona económica que no corresponde, como se ve a continuación    
 

 
Si superponemos y traslapamos el plano de zonas geoeconómicas, sobre el plano topográfico de la 
vía, tenemos lo siguiente: 



 

 

 

 
 
Se puede observar claramente que, en ningún parte de la franja, se toca la zona homogénea 
Geoeconómica No. 30 (color naranja), y que, por el contrario, el predio solamente toca la zona 81 
(color azul), que según la tabla de valores por colores, su valor es muy inferior ($12.500), esto nos 
reafirma que la metodología empleada para la realización del avalúo es incorrecta y que no es 
confiable para la aplicación de valor. 
 

 
Agradeciendo de antemano, el poder haber dado aclaración a las inconsistencias, presentadas en los 
informes de referencia. 



 

 

Cordialmente; 
 
 
 
 

 
 

MARIA FERNANDA GONZALEZ ALVAREZ 
Gerente  

Lonja de Propiedad Raíz de  Norte de Santander y Arauca 

           OSCAR FERNANDO GALINDO MACIAS 
Perito 

R.A.A. AVAL- 93399564 
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Kilómetro 2 – vía Autopista Internacional – Cetro de comunicaciones y operación San Simón –frente 

al peaje la parada – Cúcuta – Norte de Santander. 

Cel. 320-853-8961 

adrianaosoriopinzon@gmail.com 

DIOS AMA LA JUSTICIA Y EL DERECHO 

 

San José de Cúcuta, 23 de Febrero de 2023 

 

 

Señores 

JUZGADO CIVIL DEL CIRCUITO DE LOS PATIOS 

Atn. Dra. ROSALIA GELVEZ LEMUS 

NORTE DE SANTANDER 

E.S.C. 

 

CLASE DE PROCESO : EXPROPIACIÓN 

DEMANDANTE : AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI antes INCO 

DEMANDADO  : CONSTRUCCIONES CLARITA Y OTROS 

RADICADOS  : 54-405-31-03-001-2011-00134-00 

ASUNTO  : SOLICITUD ACLARACIÓN Y COMPLEMENTACIÓN DICTAMEN U  

                                          OBJECIÓN AL DICTAMEN RENDIDO. 

 

Respetados Señores, 

ADRIANA LISBETH OSORIO PINZON, mayor de edad, identificada con cédula de ciudadanía 

número 42.127.551 expedida en Pereira, abogada en ejercicio y portadora de la T.P No 

183.995 del C.S.J., actuando como apoderada de la AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA – ANI, antes Instituto Nacional de Concesiones INCO, Agencia Nacional 

de carácter Nacional, adscrita al Ministerio de Transporte, creado por el Decreto 4165 del 

03 de Noviembre de 2011, con personería jurídica debidamente reconocida, de la manera 

más atenta y dentro de los términos legalmente establecidos, solicitó ACLARACIÓN Y 

COMPLEMENTACIÓN DEL DICTAMEN U OBJECIÓN AL DICTAMEN RENDIDO aportado por 

el perito ÁNGEL ESTEYNER RODRÍGUEZ VEGA, de conformidad con las siguientes 

consideraciones: 

Informó al Honorable Despacho, que haciendo uso del apoyo técnico, presenté el Dictamen 

a la LONJA DE PROPIEDAD RAÍZ DE NORTE DE SANTANDER Y ARAUCA, para que se 

pronunciaría sobre el mismo, así, se refirió de cara a varios aspectos del informe, para ser 

más prácticos a continuación señalaré cada uno de los datos que deberán ser objeto de 

aclaración y/o complementación: 

1. Se observa en el Dictamen, página 2 que el perito señala: 
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“Para la fecha de la oferta formal de compra No. CSSC-GP-277- 10 del 27 de octubre de 

2010 el sector donde se localiza el predio en estudio correspondia (Sic) a un predio en zona 

urbana.” 

Sin embargo, verificados los antecedentes del predio, se encontró que las condiciones que 

ostentaba el predio en el momento de la realización del avalúo que sirvió de base para 

formular oferta de compra de fecha 27 de octubre del 2010, eran precarias, de abandono, 

como se observa en el registro fotográfico que aparece en el informe de avalúo de la LONJA 

DE PROPIEDAD RAIZ DEL NORTE DE SANTANDER, condición que se prueba con el 

pronunciamiento emitido posteriormente por la misma Lonja el febrero 23 de 2023. 

En tal sentido se solicita al Perito que aclare: 

  i.  ¿Si el área expropiada presentaba características urbanas o rurales, al momento de la 

formulación de la oferta formal de compra (27 de octubre del 2010)? 

ii. ¿Si la zona de terreno expropiada contaba para el 27 de octubre de 2010, con 

disponibilidad de servicios públicos domiciliarios? 

iii. ¿Si el valor de una zona de terreno con servicios públicos domiciliarios es igual al de una 

franja que no ostenta servicios públicos domiciliarios? 

iv. ¿Aclare si antes de la construcción de la carretera, la zona se encontraba ubicada sobre 

áreas con características rurales? 

v. Aclare en qué fechas se ha modificado el Plan de ordenamiento Territorial aplicable en la 

zona expropiada y cuales han sido los cambios que ha sufrido. 

vi. ¿La zona expropiada tenía características montañosas? 

vii. ¿En la estimación de su avalúo, fue tenida en cuenta la condición inclinada (6% al 36%)1  

y/o montañosa del predio, para estimar el valor del metro cuadrado? 

2. En el numeral 4 del Informe Técnico presentado se desarrolló el acápite de 

METODOLOGÍA VALUATORIA – AVALÚO COMERCIAL, allí se señala “El valor definido en este 

estudio es el más probable en un contexto normal del mercado inmobiliario, es decir 

donde se presenta interés de compra y venta de un bien inmueble, sin presiones externas 

y manteniendo las condiciones típicas de transacciones comerciales por cada una de las 

partes interesadas.” 

                                                           
1 Zonas Homogéneas Tramo 8 Anillo Vial Occidental. 
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Además señaló (Ver página 10 Informe técnico IGAC) “Para determinar el valor que 

normativamente se encuentra en la Zona de Desarrollo, se buscaron ofertas, 

transacciones y/o otras fuentes que a la fecha de la oferta de compra se encontraran 

vigentes. De acuerdo con lo anterior se pudo construir un estudio de mercado” 

Conforme a lo expuesto aclare y/o complemente: 

i. ¿Qué método aplicó para obtener el valor del metro cuadrado? 

ii. Qué ofertas vigentes materializadas, es decir, con escritura pública y registradas, tuvo en 

cuenta para comparar con el predio expropiado.  

iii. ¿Tuvo en cuenta valores catastrales para estimar el valor del m2? 

vi. ¿Tuvo en cuenta valores señalados de manera general por el IGAC para zonas 

homogéneas, para estimar el valor del m2? 

vii. ¿Explique por qué razón omitió tener en cuenta las ofertas de mercado existentes para 

el año 2010, que fueron objeto de registro en la Oficina de Instrumentos Públicos?  

viii. ¿Explique por qué razón tuvo en cuenta para aplicar el método de mercado el avalúo 

rendido por JUAN CARLOS AVILA TRIVIÑLO que obra en el expediente? 

viii. ¿Explique por qué razón tuvo en cuenta para estimar el valor del metro cuadrado del 

predio expropiado la consulta del IGAC y el avalúo IGAC con radicado 554201ER1121-01 

rendido por JUAN CARLOS TRIVIÑO que obra en el expediente documento objetado por esta 

parte? 
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ix. Aclare y complemente su dictamen, utilizando ofertas reales que hayan sido objeto de 

registro, lo anterior, en virtud de la indebida aplicación del método de comparación y 

mercado que tuvo en cuenta el avalúo justamente objetado. 

x. ¿Explique la razón por la cual omitió tener en cuenta para desarrollar el método de 

mercado, los 44 predios que se negociaron en la zona, de los cuales 3 cumplen con 

características similares a las de la zona expropiada? 

xi. ¿Aclare que zona homogénea Geoeconómica corresponde al predio expropiado? 

xii. ¿Según el estudio realizado por la lonja de Norte de Santander la zona homogénea 

geoeconómica que abarca el predio es la 81, es eso cierto? 

xii. ¿Cuál es el valor del metro cuadrado de la zona 81, para el momento de la formulación 

de la oferta de compra? 

Teniendo en cuenta lo expuesto, se solicita: 

I. Complementar el dictamen rendido. 

II. Se solicita al experto entregar al Despacho los documentos que sirvieron de 

base para tasar el daño emergente. 

III. Se solicita al perito aplicar como se establece legalmente el método de 

comparación y mercado, para estimar correctamente el valor del metro 

cuadrado de la franja expropiada, teniendo en cuenta ofertas reales. 

IV. corregido el valor del daño emergente, estímese el correspondiente lucro 

cesante. 

Señora Juez Civil del Circuito, ruego con el mayor de los respetos, ordenar al perito aclarar 

y complementar el dictamen rendido, teniendo en cuenta las observaciones de esta 

apoderada y en caso de no ser de recibo mi solicitud, se de trámite de objeción al dictamen, 

por considerar que el mismo contiene falencias sustanciales que inciden directamente en 

la tasación de la indemnización y que no se encuentra ajustadas a derecho, ni a la realidad 

predial del inmueble. En el mismo sentido se advierte que la indemnización por el perito 

ÁNGEL ESTEYNER RODRÍGUEZ VEGA lesiona el patrimonio de la Nación. 

Anexo como prueba de lo enunciado: 

● Concepto efectuado por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEL NORTE DE SANTANDER. 

● Tres (3) Ofertas reales inscritas en la Oficina de Instrumentos Públicos de Cúcuta de 

zonas aledañas al predio expropiado. 

● Estudio de Zonas Homogéneas Tramo 8 Anillo Vial Occidental. 
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Cordialmente,  

 
ADRIANA LISBETH OSORIO PINZON   

C.C. 42.127.551 expedida Pereira     

T.P. 183.995 del C. S. J. 
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