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INTRODUCCION 

 

El presente informe hace referencia a las mejoras realizadas al 

predio denominado las acacias, ubicado en la vereda Josef del 

corregimiento de vadorreal municipio de Suaita Santander, 

identificado con el número predial 687700000200010271000. 

Lo anterior se realiza de acuerdo a lo ordenado mediante 

providencia de fecha 28 de marzo de 2023 del juzgado primero 

promiscuo municipal de Suaita Santander para que obre dentro 

del proceso radicado   687704089001-2022-00074-00  

 

Para realizar el avalúo de mejoras, se debe describir el bien 

inmueble donde están plantadas las mejoras y sus 

características de construcción, para describir su distribución de 

espacios y calidades de materiales, en cada uno de los 

compartimientos en que se halla distribuida; y en cuanto a la 

parte agro-pecuaria se debe realizar las respectivas 

descripciones del terreno explotado y  sus cultivos. 

 

Así mismo para rendir el presente informe de avalúo de mejoras 

se realizó la visita de inspección ocular al predio objeto de este 

informe, donde se evidencio u observo  las mejoras realizar al 

mismo, las cuantías y la calidad de los materiales utilizados para 

tal fin. 

 

De igual forma se realizó un recorrido por el área de terreno 

donde se tienen algunas plantaciones para determinar su estado 

nutricional y fitosanitario, edad y producción de los mismos. 
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1.0 INFORMACION GENERAL 

 

1.1 TIPO DE PREDIO 

 

De acuerdo a las características observadas en la visita de 

inspección ocular al predio, se trata un lote de terreno que, de 

topografía semiplano, explotado en pastos mejorados, con 

divisiones de potreros en postes de madera y alambre de púas de 

tres (3) hilos. 

 

1.2 TIPO DE AVALUO 

 

El propósito del presente avalúo es llegar a conocer el valor de 

las mejoras realizadas al bien.  

  

1.3          NOMBRE DEL PREDIO 

 

El predio en mención se denomina “Acacias”. 

 

1.4  VEREDA 

 

El predio denominado “Acacias” se encuentra ubicado en la 

vereda Josef del corregimiento de Vadorreal 

 

1.5   MUNICIPIO 

 

El corregimiento de Vadorreal se localiza en el municipio de 

Suaita Santander. 

 

1.6       DEPARTAMENTO 

 

El Municipio de Suaita se halla ubicado en la provincia Comunera 

y esta pertenece al  departamento de Santander del Sur 

 

1.7 UBICACIÓN ESPECIFICA 
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Para hacer referencia a la ubicación del predio podemos 

mencionar que este se encuentra localizado Sobre la Troncal del 

Oriente que une la capital del País con la Capital del 

Departamento a una distancia de 950 mts del corregimiento de 

vado real, a margen izquierdo. 

 

1.8 SOLICITANTE 

 

El presente informe de avalúo de mejoras se realiza por petición 

directa del Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Suaita 

Santander, mediante providencia de fecha 28 de marzo de 2023. 

 

1.9 FECHA DE LA VISITA 

 

La visita de inspección se realizó durante el día 20 de abril de 

2023. 

 

1.10 FECHA DEL AVALUO 

 

El informe del avalúo se hace entrega el 30 de abril de 2.023. 

 

 

1.11 MATRICULA INMOBILIARIA 
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La Matricula Inmobiliaria que le correspondió al predio es el No. 

321-7741 de la oficina de instrumentos públicos del municipio de 

Socorro. 

 

1.12 CEDULA CATASTRAL 

 

 

 

VEREDA   No. DEL PREDIO 

Josef (01) 0271 

 

 

2.0 CARACTERISTICAS DEL TERRENO AVALUADO 

 

2.1 GEORREFERENCIACION 

 

latitud longitud altura 

06°07´53¨ -73°40´82” 1.461msm 

 

 

2.2 CABIDA SUPERFICIARIA 

 

De acuerdo a la carta catastral del instituto geográfico Agustín 

Codazzi igac, el predio registra a un área de 38325metros. 

 

2.3. TOPOGRAFIA 

2.4.  

mailto:victoradc@hotmail.com


AVALÚOS PROFESIONALES 
VICTOR ARMANDO DAZA C. 

R.A.A. 19256945 
 

PROHIBIDA SU REPRODUCCION 
Tel.311-287-4543 correo electrónico  victoradc@hotmail.com 

                                                                                                                                                               Mejoras Acacias 

P
ág

in
a7

 

 

PLANO SEMI PLANO INCLINADO SEMI 

ONDULADO 

QUEBRADO 

 100%    

 

2.4 LINDEROS DEL PREDIO 

 

ORIENTE OCCIDENTE NORTE SUR 

Con carretera 

al medio 

troncal del 

oriente y el 

predio 0273 de 

la vereda 01 

catastralmente 

al medio con el 

rio tolota y el 

predio 0086 de 

la vereda 11 

catastral 

con el predio 

0582 de la 

vereda 01 

catastralmente 

Con el predio 

0307 de la 

vereda 01 

catastralmente  

* Linderos tomados de la carta catastral 

 

2.5. EXPLOTACION ECONOMICA 

 

De acuerdo a la visita de inspección ocular al predio en mención 

se pudo evidenciar que la explotación económica se basa única y 

exclusivamente en pastos mejorados en un 70% de su área, y el 

restante se tienen sembrío de cítricos (naranja común, mandarina 

arrayana y mandarina criolla y algunas plantas de plátano 

(banano y dominico hartón).  

 

2.6. CERRAMIENTO 

 

Cuenta con encerramiento en cercas vivas, postes de madera con 

alambre de púas en tres hilos. 

 

3.0 CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES 

 

3.1 CASA # 1 (PATERNA) 

 

DETALLE OBSERVACIONES. DISTRIBUCIÓN ÁREA 

MTS 2. 

 

 

 

 

 

 

 

CASA  

Es una construcción con una edad 

de 55 años aproximadamente, 

hecha por el sistema tradicional 

de Pórticos Estructurales (vigas y 

columnas), soportados sobre una 

cimentación corrida en concreto 

ciclópeo, mampostería en ladrillo 

frisado, estucado y pintado, pisos 

en baldosín de cemento o común, 

cubierta en teja de Eternit sobre 

estructura en madera aserrada, 

con cielo rasos en cartón 

madeflex pintado. Carpintería en 

aluminio (puertas y ventas) con 

 

UN CORREDOR: este 

se halla en tableta 

de gres, con 

barandas en cenefas 

en cemento y 

columnas en madera. 

 

PARTE DE SERVICIOS: 

Se cuenta con tres 

alcobas, dos (2) de 

ellas con baño 

enchapado en 

baldosín de 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

135.68 

mailto:victoradc@hotmail.com


AVALÚOS PROFESIONALES 
VICTOR ARMANDO DAZA C. 

R.A.A. 19256945 
 

PROHIBIDA SU REPRODUCCION 
Tel.311-287-4543 correo electrónico  victoradc@hotmail.com 

                                                                                                                                                               Mejoras Acacias 

P
ág

in
a8

 

rejas en hierro, closet en madera. 

En la parte frontal exterior de la 

vivienda se halal un andén en 

cemento. 

 

Es habitable higiénicamente, cuenta 

con todos los servicios 

indispensables agua, luz eléctrica, 

pozo séptico, gas propano, 

televisión. 

 

Dicha construcción dentro de la 

tabla de fitto y corvini se halla en 

la escala de 2.0 de su estado de 

conservación. 
 

porcelana de 11x11 

en todas sus 

paredes, con todos 

sus accesorios, 

sanitario, lavamanos, 

duchas y divisiones 

en acrílico, una sala.  

 

 

 

 

 

 

3.2 CASA #2 VIVIENTE 

 

DETALLE OBSERVACIONES. DISTRIBUCIÓN ÁREA 

MTS 2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CASA  

Es una construcción con 

una edad de 55 años 

aproximadamente, hecha por 

el sistema tradicional de 

Pórticos Estructurales 

(vigas y columnas), 

soportados sobre una 

cimentación corrida en 

concreto ciclópeo, 

mampostería en ladrillo 

frisado y pintado, pisos en 

cemento, cubierta en teja de 

eternit sobre estructura en 

madera aserrada, 

Carpintería en lamina 

(puertas y ventas) con rejas 

en hierro. 

 

Es habitable higiénicamente, 

cuenta con todos los 

servicios indispensables 

agua, luz eléctrica, pozo 

séptico, gas propano. 

 

Dicha construcción dentro 

de la tabla de fitto y corvini 

se halla en la escala de 2.5 

de su estado de 

conservación. 
 

COCINA: Enchapada 

en baldosín de 

porcelana con su 

respectivo mesón de 

dos divisiones. 

 

 

HABITACIONES: Se 

cuenta con dos 

alcobas o 

dormitorios  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

24.80 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3 KIOSKO COMEDOR 
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DETALLE OBSERVACIONES. DISTRIBUCIÓN ÁREA 

MTS 2. 

 

 

 

 

 

 

 

KIOSKO 

De forma circular, Es una 

construcción con una edad 

de 55 años, con techo en 

teja de barro, con cielo 

raso en machimbre y madera 

cuadrada, medias paredes en 

ladrillo frisado en su 

perímetro, columnas en 

ladrillo frisadas y pintadas, 

piso en cemento. 

 

Dicha construcción dentro 

de la tabla de fitto y corvini 

se halla en la escala de 2.0 

de su estado de 

conservación.  

Dentro del kiosko 

se halla una mesa 

de forma circular 

hechiza en concreto 

 

 

 

 

 

 

 

 

8.04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.4 ZONA DE GARAJE 

 

DETALLE OBSERVACIONES. DISTRIBUCIÓN ÁREA 

MTS 2. 

 

 

 

 

GARAJE 

Es una construcción con una 

edad de 50 años, paredes en 

bloque frisado, pisos en 

cemento, cubierta en teja de 

Eternit, con un portón y una 

puerta en lámina de hierro. 

 

Dicha construcción dentro 

de la tabla de fitto y corvini 

se halla en la escala de 2.5 

de su estado de 

conservación.  

zona de garaje y 

dos (2) depósitos 

 

 

4.0. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.5 BATERIA DE BAÑOS 

 

DETALLE OBSERVACIONES. DISTRIBUCIÓN ÁREA 

MTS 2. 

 

 

 

 

BAÑOS 

Cubierta en teja de Eternit, 

paredes en ladrillo frisado 

y pintado en su exterior, en 

su interior enchapado en su 

totalidad en baldosín 

porcelana.  

 

Dicha construcción dentro 

de la tabla de fitto y corvini 

se halla en la escala de 2.5 

de su estado de 

conservación. 

 

 

Se cuenta con dos 

secciones, cada una 

con su respectivo 

sanitario, ducha, 

con todos sus 

accesorios. 

Lavamanos en su 

exterior. 

 

 

9.36 
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3.6 ESTABLO 

 

DETALLE OBSERVACIONES. DISTRIBUCIÓN ÁREA 

MTS 2. 

 

 

 

 

ESTABLO 

Cubierta en teja de Eternit, 

paredes en ladrillo frisado 

y pintado columnas en 

concreto, piso en tierra y 

cemento, puerta metálica, 

comederos en ladrillo 

frisado y pintado 

 

Dicha construcción dentro 

de la tabla de fitto y corvini 

se halla en la escala de 3.0 

de su estado de 

conservación. 

 

 

Se cuenta el área de 

comederos, dos (2) 

depósitos 

 

 

 

 

76 

 

 

3.7 CASA #3 CABAÑA 

 

DETALLE OBSERVACIONES. DISTRIBUCIÓN ÁREA 

MTS 2. 

 

 

 

 

 

 

CASA  

Es una construcción con una edad 

de 55 años aproximadamente, 

hecha por el sistema tradicional 

de Pórticos Estructurales (vigas y 

columnas), soportados sobre una 

cimentación corrida en concreto 

ciclópeo, mampostería en bloque 

frisado, estucado y pintado, pisos 

en cerámica, cubierta en teja de 

barro sobre estructura en madera 

aserrada, con cielo rasos en 

machimbre en parte y parte en 

pañete pintado, canales de 

aluminio, Carpintería en madera 

(puertas y ventas), closet en 

madera. En la parte frontal 

exterior de la vivienda se halla un 

corredor en tableta. 

 

Es habitable higiénicamente, cuenta 

con todos los servicios 

indispensables agua, luz eléctrica, 

pozo séptico, gas propano, 

televisión. 

 

Dicha construcción dentro de la 

tabla de fitto y corvini se halla en 

la escala de 1.5 de su estado de 

conservación.  

Un corredor: este se 

halla en tableta de 

gres, con barandas 

en madera y columnas 

en concreto frisado y 

pintado, piso en 

cerámica.  

 

Parte de servicios: Se 

cuenta con tres 

alcobas, cada una de 

ellas con baño 

enchapado en 

baldosín de 

porcelana de 11x11 

en todas sus 

paredes, con todos 

sus accesorios, 

sanitario, lavamanos, 

duchas y divisiones 

en acrílico; y uno de 

los baños cuenta con 

una tina, una sala, un 

comedor y bar con 

barra en madera. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

143 

 

 

4.0 MEJORAS 

 

4.1 MEJORAS CONSTRUCTIVAS 
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Las mejoras están establecidas en el inmueble: 

4.1.1 PINTADA GENERAL: Al momento de la visita se pudo 

observar que la vivienda (Paterna y Cabaña) se encuentran en 

buen estado de pintura o mantenimiento, con lo cual pude 

deducir que se le han realizado mantenimiento de acabados 

(arreglos de pañete, estuco y pintura).  

4.1.2 ARREGLO DE RED SANITRIAS PARA LA CABAÑA (CASA #3): 

Esta se llevó a cabo en una extensión de 18 metros de longitud, 

para este mejoramiento se realizó la excavación, instalación de 

tubos de PVC de 3” de alta presión y tapado de la excavación 

para dejar en su estado normal. 

4.1.3 MANTENIMIENTO DE CANALES: A estos se les realizo el 

lijado y pintura de los mismos, colocación o instalación de 

tubos bajantes en PVC naranjados. 

Se debe mencionar que estos arreglos se realizaron anteriores 

a enero de 2023. 

Nota: La anterior descripción de mejoras se puede definir de 

acuerdo a lo observado al momento de la visitad e inspección 

ocular e información suministrada por la señora Marlen Acuña 

Mosquera. 

 

4.2 MEJORAS AGRICOLAS 

 

4.2.1CITRICOS: Dentro de este pequeño sembrío se tiene un total 

de 70 árboles de cítricos (mandarina común, mandarina arrayana 

y naranjo común), sin ningún grado de tecnificación en su 

siembra, en una edad mayor de 17 años, los cuales presentan 

deficiencias nutricionales, fitosanitarias y de mantenimiento, de 

lo que se puede deducir que su producción es mínima. Para un 

promedio de 400 kilos anuales y su calidad se halla entre 

segunda y tercera. 
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4.2.2 PLATANO: Se tienen cuarenta (40) matas de plátano en una 

edad menor a los seis (6) meses, los cuales presentan 

deficiencias nutricionales, fitosanitarias y de mantenimiento, en 

la actualidad no se tiene producción. 

 

4.2.3 PASTOS: Estas pasturas son mejorados se encuentran en 

la variedad de bracharia en una extensión de 2ha 6.000 metros 

aproximadamente, presentan buen estado de mantenimiento 

(macaneos y limpiezas de malezas). 

 

4.2.4 CERCAS: Están se encuentran en postes de madera con 

tres hilos de alambres de púas, a las cuales se les ha realizado 

su mantenimiento en las instalaciones de postes de nuevos en 

madera y alambres de púas. 

 

4.2.5 PRODUCCION PECUARIA: De acuerdo a su are de 3Ha 

6.000 metros se tiene una capacidad de carga de 2.1 unidad de 

gran ganado y su tiempo de producción oscila entre 22 y 26 

meses. 

 

5.0 CALCULO DE MEJORAS  

 

5.1 GASTOS DE SOSTENIMINTOS DE  VIVIENDAS  

Íte

m 

descripción unid can Vr. 

unit 

vr.total >2.023 <2.023 

1 Pintada general 1 200 M2 18.000 3.600.000  

2 cajas de 

inspección 

1 1  350.000 350.000  

3 Red Sanitaria 1 18 m2 324.000 324.000  

4 arreglo de 

corredores y 

ventanas en 

madera 

 28 ML 700.000 700.000  

SUBTOTAL 4.974.000  
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5.2 MEJORAS AGRICOLAS 

Ítem descripción unid can Vr. unit vr.total >2.023 <2.023 

1 Sosteni. 

Cítricos 

1 60 0 0  0 

2 siembra de 

plátano 

1 40 6.000 240.000 240.000 0 

3 Siembra de 

pastos 

1 2.6 1.240.000 3.224.000 3.224.000 0 

4 Sosten.  

Potreros. 

No se tiene en cuenta este ítem ya que existe un contrato 

de arrendamiento en el cual se incluye el sostenimiento 

del mismo. 

subtotal 3.464.000 

 

TOTAL EGRESOS 

ITEM DESCRIPCION >2023 <2023 

1 gastos sostenimiento vivienda 4.974.000  

2 mejoras agrícolas 3.464.000 0 

TOTAL, GASTOS $8.438.000 0 

 

5.3 INGRESOS  

ÍTEM DESCRIPCIÓN UNID CAN VR. 

UNIT 

VR.TOTAL >2.023 <2.023 

1 Cítricos KILOS 400 900 360.000 360.000  

2 Pecuarios días 60 4.444 266.660  266.660 

 

6.4 MEJORAS UTILES 

 

Basado en el cálculo a las mejoras agrícolas realizadas (siembra 

de pastos y siembra de plátano) se puede concluir que se tuvo un 

incremento en su valor comercial del predio directamente 

proporcional a la inversión realizada. 
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6.5 MEJORAS POSTERIORES 2023 

 

De acuerdo a la visita de inspección ocular realizad al predio el 

día 20 de abril de 2023 no se evidenciaron ningún tipo de 

mejoras realizadas al predio, tanto agropecuarias como 

constructivas. 

 

6.6 INGRESOS PERSIVIDOS 2002-2023 

Este cálculo se realiza de acuerdo a la información suministrada 

por las personas que atendieron la visita de inspección ocular al 

predio. 

ITEM DESCIRPICON AÑO VALOR INGRESOS 

1 ARRIENDO POTREROS 2022 1.326.000 

2 ARRIENDO POTREROS 2021 1.710.000 

3 ARRIENDO POTREROS 2020 1.650.000 

4 ARRIENDO POTREROS 2019 900.000 

5 ARRIENDO POTREROS 2018 1.500.000 

6 ARRIENDO POTREROS 2017 1.410.000 

7 ARRIENDO POTREROS 2016 1.320.000 

8 ARRIENDO POTREROS 2015 1.260.000 

9 ARRIENDO POTREROS 2014 1.200.000 

10 ARRIENDO POTREROS 2013 1.170.000 

11 ARRIENDO POTREROS 2012 1.140.000 

12 ARRIENDO POTREROS 2011 1.110.000 

13 ARRIENDO POTREROS 2010 1.110.000 

14 ARRIENDO POTREROS 2009 1.080.000 

15 ARRIENDO POTREROS 2008 1.050.000 

16 ARRIENDO POTREROS 2007 1.050.00 

17 ARRIENDO POTREROS 2006 660.000 

18 ARRIENDO POTREROS 2005 660.000 

19 ARRIENDO POTREROS 2004 480.000 

20 ARRIENDO POTREROS 2003 450.000 

21 ARRIENDO POTREROS 2002 420.000 

TOTAL  $22.656.000 
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6.7 INGRESOS PERSIVIDOS 2019-2023 

 

Para determinar este valor se tiene en cuenta los ingresos 

percibidos del arriendo de praderas o potreros así: 

 

 

ITEM DESCIRPICON AÑO VALOR INGRESOS 

1 ARRIENDO POTREROS 2022 1.326.000 

2 ARRIENDO POTREROS 2021 1.710.000 

3 ARRIENDO POTREROS 2020 1.650.000 

4 ARRIENDO POTREROS 2019 900.000 

TOTAL  $5.586.000 

 

 

7.0 BASES PARA EL AVALUO. 

 

Para este informe de mejoras se usó como herramientas de 

trabajo la lista de precios unitarios y análisis de precios 

unitarios de cada una de las actividades en el desarrollo de la 

mejora al inmueble objeto del estudio de mejoras, las obtenidas y 

construdata. 

 

PARA EL PRESENTE TRABAJO PERICIAL MANIFIESTO: 

 

✓ No soy cónyuge ni pariente por consanguinidad o afinidad, 

dentro del cuarto grado civil de ninguna de las partes en 

diferencia ni de sus Abogados. 

 

✓ No tengo interés directo o indirecto en el asunto o en otro 

semejante. 

 

✓ No estoy ni he estado en situación de dependencia o de 

comunidad o contraposición de intereses con alguna de las 

partes ni con sus Abogados. 

 

✓ No tengo amistad íntima o enemistad con ninguna de las 

partes ni con Abogados 
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✓ No creo que exista ninguna circunstancia que me haga 

desmerecer en el concepto profesional. 

 

Por tanto, declaro bajo juramento (o bajo promesa) decir 

verdad, que he actuado y, en mi caso actuare con la mayor 

objetividad posible, tomando en consideración, tanto lo que 

pueda favorecer como lo que sea susceptible de causar 

perjuicio a cualquiera de las partes, y que conozco las 

sanciones penales en las que podría incurrir si incumpliere mi 

deber como perito. 

 

 

Avaluador, 

 

 

 

 

        

VICTOR ARMANDO DAZA CORREDOR 

PERITO AVALUADOR 

RAA - 19256945 
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FOTOGRAFIAS 
 

ENTRADA AL PREDIO 

 

 
 

 

LINDERO COSTADO ORIENTAL 
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AREA DE PASTOS  
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ESTADO DE LOS CITRICOS. 
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PLATANO 
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ESTABLO 
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ZONA DE GARAJE 

 

 
 

KIOSCO 
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CASA PATERNA  
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CASA CABAÑA 
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ANEXOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

CERTIFICADO AVALUADOR 
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INFORME DE AVALUO RADICADO: 687704089001-2022-00074-00

VICTOR ARMANDO DAZA CORREDOR <dazacorredorvictor@gmail.com>
Mar 2/05/2023 12:46 PM

Para: Juzgado 01 Promiscuo Municipal - Santander - Suaita <j01prmpalsuaita@cendoj.ramajudicial.gov.co>

1 archivos adjuntos (4 MB)
AVALUO MEJORAS SUAITA.pdf;

Buenas Tardes, me permito anexar el presente informe solicitado por ese despacho de acuerdo con la referencia.

Cualquier aclaración estaré atento.

VICTOR ARMANDO DAZA CORREDOR
Perito Avaluador
RAA 19256945


