
 
 

 

 

DICTAMEN PERICIAL 
 

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE VILLAVICENCIO 
 
Proceso No. 500013103001 2015 0300 00  
 
DTE: ELSA PEÑA CÁRDENAS y SAID FREIDY CÁRDENAS  
 
DDO: OMAIRA LINARES GARZÓN, YUBI STELLA PEÑA LINARES, MAIRA PEÑA LINARES 
 

 

A continuación, me dispongo a resolver cuestionario solicitado por el despacho: 

 

1-Avalúo comercial para el momento en que se celebró el contrato. 

2-Frutos civiles y naturales generados por el bien objeto de litigio 

3-En poder de que persona se encuentra. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

1.AVALÚO COMERCIAL 

1. LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE EN LA ZONA 

 

 

  Georreferenciación 4°34´58.31” N   72°58´20.09” O 

 

 



 
 

 

 

2. INFORMACIÓN BÁSICA 

 

2.1. TIPO DE INMUEBLE  

Finca  

2.2. OBJETO DEL AVALUÓ  

Determina el valor comercial del inmueble a la fecha del 23 de Enero de 2009. 

Por medio del presente estudio se pretende determinar el valor comercial del inmueble, de modo 

que, al ser sometido al mercado de oferta y demanda, se logre su comercialización por un precio 

justo dentro de un tiempo razonable, y en condiciones normales de forma de pago. 

2.3. MÉTODO DEL AVALUÓ 

Para la determinación del valor comercial del bien inmueble se utilizaron los siguientes 

métodos establecidos en la Resolución Nº 620 de fecha 23 de septiembre de 2008, 

expedida por el IGAC: 

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria 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. 

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, de 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. 

2.4. MUNICIPIO  

Barranca de Upía. 

2.5. DEPARTAMENTO  

Meta. 

2.6. DESTINACIÓN ACTUAL  

Finca ganadera  

2.7. DOCUMENTOS CONSULTADOS 

 Certificado de Libertad y Tradición No.230-12669 

 Escritura pública No.077 del 26-1-2009, Notaria Cuarta de Villavicencio. 

2.8. PROPÓSITO DEL AVALUÓ 

2.9. FECHA DE LA VISITA  

 Agosto 19 de 2020 

  



 
 

 

 

3. ASPECTOS JURÍDICOS 

 

3.1. PROPIETARIOS 

Omaira Linares Garzón, María Peña Linares, Stella Peña Linares   

3.2. TITULO DE ADQUISICIÓN   

Escritura pública No.077 del 26-1-2009, Notaria Cuarta de Villavicencio 

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA    

230-12669 

3.4. CONCEPTO JURÍDICO    

El presente informe no constituye estudio jurídico de los títulos.    

En el certificado de tradición y libertad se encuentra anotación de demanda en proceso ordinario 

contra los propietarios. 

3.5. ESTRATO  

No aplica  

 

4. GENERALIDADES DEL SECTOR 

  

4.1. GENERALIDADES  

 

.  



 
 

 

 

 
 

Hidrografía 

Sus principales corrientes hídricas son los ríos Upía -que nace en la laguna de Tota, navegable en 

un 30%- y el Cabuyarito. Así mismo los caños Hijoa, Azul, Morantes, Los Pavitos, La Sucia, Corocito, 

Imperio, Macoya, Barrero, La Aguada, Venecia, La Gomera, Negro, El Joval, Chaparral, Tigre, San 

Andrés, Lechemiel, Fundación, Piragua y Trinchera. 

 

División administrativa 

El casco urbano posee los siguientes seis barrios: El Centro, Pueblo Nuevo, Las Ferias, La Libertad 

(primera y segunda etapa) y El Prado. 

 

Veredas 

Tiene las veredas San Ignacio, Guaicaramo y El Hijoa (antes inspecciones de policía), El Algarrobo, 

Carutal, Los Pavitos y Las Moras. 

 

Sector agrícola 

El sector agrícola, con los cultivos de palma de aceite (a cargo de Plantaciones Guaicaramo S.A. y 

Palmas del Upía) suma una extensión aproximada de 3.000 hectáreas a las que se les calcula una 

producción anual de 7.800 toneladas, situación que le lleva a ocupar el cuarto puesto dentro del 

contexto departamental. Otros cultivos tradicionales son arroz, plátano, algodón, maíz y yuca. 

 

Sector pecuario 

En el campo pecuario se destaca la ganadería bovina, seguida de la porcina y la caballar. También 

la avicultura de engorde y postura guarda importancia. 

 

 

 

 

https://es.wikipedia.org/wiki/Elaeis_guineensis


 
 

 

 

4.2. LÍMITES DEL SECTOR 

 

 

4.3. ACTIVIDADES PREDOMINANTES 

La base económica de la municipalidad es el sector agropecuario, aunque también el sector 

pesquero ocupa un puesto importante en la economía municipal. 

 

4.4. EQUIPAMIENTO DE LA RED VIAL 

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razón a que cuenta con vía 

nacional pavimentada (actualmente en trabajos de ampliación), en doble sentido de circulación y 

señalizada. Las vías secundarias y terciarias se encuentran sin pavimentar y buen estado de 

conservación general. 

 

         
    

4.5. ESTADO DE CONSERVACIÓN 

Bueno en general.  



 
 

 

 

4.6. SERVICIOS PÚBLICOS 

El sector cuenta con servicio público de energía eléctrica; el suministro de agua es mediante pozo 

profundo y el de gas mediante cilindro. 

4.7. TRANSPORTE PÚBLICO 

El servicio de trasporte público en el sector es bueno, ya que es prestado por diferentes rutas de 

buses intermunicipales.    



 
 

 

 

5. NORMATIVIDAD 

 

Conforme al acuerdo No. 019 del 8 de Septiembre de 2000 “POR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICA EL 

ACUERDO No. 046 DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1999, Y POR EL CUAL SE ADOPTA EL ESQUEMA 

DEORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPAL, SE DEFINEN LOS USOS DEL SUELO PARA LAS 

DIFERENTES ZONAS DE LOS SECTORES RURAL Y URBANO SE ESTABLECEN LAS 

REGLAMENTACIONES URBANISTICAS CORRESPONDIENTES Y SE PLANTEAN LOS PLANES 

COMPLEMENTARIOS PARA EL FUTURO DESARROLLO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE BARRANCA 

DE UPIA”, el predio en estudios se encuentra con uso del suelo  

 

 



 
 

 

 

6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

 

6.1. UBICACIÓN DEL INMUEBLE 

Partiendo del casco urbano de Barranca de Upía al norte hacia la vereda Los Pavitos se avanzan 

1.4 km aproximadamente sobre vía sin pavimentar hasta llegar al predio ubicado al margen derecho. 

6.2. CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 

6.2.1. TOPOGRAFÍA 

        Topografía ligeramente plana con pendiente del 1-7% 

6.2.2. FORMA 

Polígono irregular. 

6.2.3. VÍAS DE ACCESO 

       Su principal vía es la vía nacional que conduce de Villavicencio a Villanueva. 

 

6.3. SERVICIOS PÚBLICOS DEL INMUEBLE 

Acueducto  : No. (suministro de agua mediante pozo profundo) 

 Energía    : Si. 

 Alcantarillado  : No. 

 Alumbrado P.  : No. 

 Gas Natural  : No. 

  

    

6.4. ÁREAS  

 

TERRENO: 68 Ha 250 m2 (68,025 Ha) 

(FUENTE: certificado de tradición y libertad suministrado) 

 

Nota: según consulta catastral el predio reporta un área de 42,7722 Ha; para efectos el avalúo se 

toma el área de títulos. Sin embargo se recomienda actualizar áreas en ambas fuentes de 

información para unificar criterios. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 CONSTRUCCIONES: 

 

 
 

Nota: El área construida fue tomada de las mediciones hechas en sitio durante la visita técnica, las 

cuales se deben considerar aproximadas al no tratarse de un levantamiento arquitectónico formal. 

 

 

6.5. VETUSTEZ DE LAS CONSTRUCCIONES  

 

 
Nota: edad aproximada acorde a investigación. 

 

6.6. DETALLES DE LA CONSTRUCCION 

 

Vivienda principal: un piso, muros en bloque con vinilo, cubierta en teja de zinc, piso en cerámica, 

baño enchapado, cocina sencilla, puertas metálicas, piso en cemento esmaltado. Buen estado de 

conservación. 

 

Baño exterior: Muros en bloque, cubierta metálica, dos unidades (baño y ducha) sin enchape. Un 

piso. Aceptable estado. 

 

Viviendas en madera: De un piso, muros en tabla rustica, piso en cemento, puertas en madera, 

estructura en madera, aceptable estado. 

ÍTEM AREA UNIDAD

vivienda principal 189,00 m2

baño exterior 12,80 m2

vivienda en madera 1 36,00 m2

vivienda en madera 2 36,00 m2

corral 124,50 ml

establo 120,90 m2

ÍTEM
EDAD 

(años)

vivienda principal 35

baño exterior 35

vivienda en madera 1 30

vivienda en madera 2 30

corral 30

establo 30



 
 

 

 

 

Corral: Piso en tierra, postes y varetas en madera, embarcadero, 2 zonas de trabajo. Aceptable 

estado. 

 

Establo: Cubierta en teja de zinc, estructura en madera, piso en tierra. 

 

Nota: La presente tasación no constituye un dictamen estructural, de cimentación o de cualquier otra 

rama de la ingeniería civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuación, por lo tanto, no puede 

ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos 

u otras características del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspección 

física. 

7. REGISTRO FOTOGRÁFICO 

 

          FRENTE DEL PREDIO 

     

    

 

 

 

 



 
 

 

 

INTERIOR DEL PREDIO 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

VIVIENDA PRINCIPAL 

 

 

CORRAL 

 

 

 



 
 

 

 

ESTABLO 

 

VIVIENDAS EN MADERA 

    

BAÑO EXTERIOR 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

8. CONSIDERACIONES GENERALES Y ECONÓMICAS. 

 

Adicionalmente a las características más relevantes de la unidad a avaluar, expuestas en el presente estudio, 

en la determinación del justiprecio se han tenido en cuenta las siguientes consideraciones generales: 

 

Uso del suelo rural ganadería extensiva. 

 

La ubicación específica del inmueble . 

 

Las vías de acceso y servicios generales de infraestructura del sector. 

 

La forma del terreno. 

 

Los servicios públicos con los que cuenta el inmueble. 

 

El área de terreno y construcciones. 

 

La edad y el actual estado de conservación de las construcciones. 

 

El grado de desarrollo y homogeneidad del sector. 

 

El predio presenta actividad ganadera extensiva en pastos mejorados tipo Brachiaria sp. Con cercas en poste 

de madera principalmente y concreto, con alambre de púa, cuyo valor esta incorporado en el valor integral 

el terreno al momento de la liquidación. 

 

El área de terreno presenta inconsistencias entre lo registrado en el certificado de tradición y libertad y la 

información catastral del IGAC; para el avalúo se toma el área de títulos y se recomienda una actualización 

de área real y linderos en títulos y en el IGAC. 

 

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero, entendiéndose por valor 

comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían dispuestos a pagar y recibir de contado, por una 

propiedad, en un mercado competitivo y abierto con alternativas de negociación y sin existencia de estímulos 

indebidos. 

 

El avalúo practicado no tiene aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como titulación, tradición, 

ni vicios ocultos de carácter legal, la inspección se hizo con carácter de observación valuatoria, esto significa 

que no es del objeto del avalúo: mediciones, acotaciones, análisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos 

de carácter físico y/o técnico existentes al momento de la inspección. 

  

  



 
 

 

 

9. DESARROLLO DE LA METODOLOGÍA 

 

Valor del terreno 

Para determinar el valor del terreno a la fecha solicitada se realizó investigación de valores para la fecha 

mediante consulta de archivo de datos. 

 

Los datos fueron clasificados, tabulados, homogenizados, sometidos a tratamiento estadístico y analizados 

para determinar el valor de terreno por hectárea para la fecha indicada. (ver anexos) 

 

Se encontraron 5 datos de mercado de predios comparables y en venta, ubicados en el entorno al predio 

valorado, con áreas entre 9 a 93 ha; una vez se somete a tratamiento estadístico el valor de terreno arroja 

un coeficiente de variación de 6.68% (inferior al máximo permitido por norma que es del 7.5%), por lo que se 

adopta un valor de terreno cercano al promedio de $8.452.000/Ha. 

 

Valor de las construcciones 

Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir de calcular cuánto cuesta 

hoy producir una construcción equiparable en términos funcionales y número de elementos que la conformen, 

con los materiales y técnicas usuales en el momento de hacer el avalúo. 

 

Para determinar el valor de las construcciones se establece el valor a nuevo y posteriormente se deprecian 

teniendo en cuenta el estado de conservación y la vetustez mediante las tablas de Fitto y Corvini. El valor es 

deflactado al año 2009 mediante el índice de costos de vivienda correspondiente a  multiplicar el valor 

obtenido a hoy por el factor 0.69 (el cual sale de dividir 177.29 entre 253.36). 

 

Calificaciones: 

1 NUEVO SIN REPARACIONES. 

2 ESTADO BUENO DE CONSERVACIÓN, REQUIERE ALGUNAS REPARACIONES DE POCA 

IMPORTANCIA. 

3 REQUIERE REPARACIONES SENCILLAS. 

4 NECESITA REPARACIONES IMPORTANTES. 

5 SIN VALOR 

 

ÍTEM
EDAD 

(años)

VIDA 

ÚTIL 

(años)

EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL

VALOR 

ADOPTADO

VALOR TOTAL 

DEPRECIADO 

AÑO 2020

VALOR TOTAL 

DEPRECIADO  

DEFLACTADO 

AL AÑO 2009

vivienda principal 35 70 50,00% 3,5 58,15% $ 700.000 $407.078 $292.922 $ 295.000 $ 55.755.000 $ 38.470.950

baño exterior 35 50 70,00% 3,5 72,76% $ 300.000 $218.268 $81.732 $ 80.000 $ 1.024.000 $ 706.560

vivienda en madera 1 30 50 60,00% 3 57,42% $ 300.000 $172.248 $127.752 $ 130.000 $ 4.680.000 $ 3.229.200

vivienda en madera 2 30 50 60,00% 3 57,42% $ 300.000 $172.248 $127.752 $ 130.000 $ 4.680.000 $ 3.229.200

corral 30 35 85,71% 3,5 86,08% $ 200.000 $172.162 $27.838 $ 30.000 $ 3.735.000 $ 2.577.150

establo 30 40 75,00% 3 71,86% $ 90.000 $64.671 $25.329 $ 25.000 $ 3.022.500 $ 2.085.525

TOTAL $ 50.298.585



 
 

 

 

AVALÚO COMERCIAL 

 

 
 

Basado en la información que contiene este reporte y el respectivo análisis, el valor es de SEISCIENTOS 

VEINTICINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y 

CINCO PESOS MCTE 

 

 

VALOR DE FRUTOS CIVILES Y NATURALES  

 

Para determinar el valor de frutos civiles y naturales se parte de la renta que podría producir el predio, la cual 

se asocia al arriendo de pastos mejorados para ganadería. 

 

Se calcula el valor de ingresos generados en un año y a partir de ese valor se deflacta a la fecha del año del 

contrato (23 de Enero de 2009) mediante IPC: 

 

 
Nota: el área útil fue calculada a partir del área que registra el certificado de tradición y libertad descontando 

área en bosques y construcciones mediante imagen satelital. Se recomienda actualizar cabida y linderos del 

predio entre escritura y catastro para definir el área exacta y calcular de manera mas aproximada el área útil 

en pastos. 

 

ÍTEM UNIDAD AREA 
VALOR UNITARIO 

$
VALOR TOTAL

Terreno Ha 68,025 $ 8.452.000 $ 574.947.300

Construcciones $ 50.298.585

$ 625.245.885AVALUO TOTAL

GLOBAL

area útil en pastos para arriendo (ha)
63

ingreso por arriendo pasto: cabeza 

de ganado por hectárea mes (año 

2020)

$30.000

cabezas de ganado/Ha en verano (3 

meses)
1,5

cabezas de ganado/Ha en época de 

lluvias (9 meses)
2,0



 
 

 

 

 
 

 

 
SON: TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS SIETE MIL SEISCIENTOS 

CUARENTA Y UN PESOS MCTE. 

 

Cálculo de factor para deflactar a fecha exacta (23 de Enero de 2009): 

 

ingreso en verano (area 

útil*animales*$*3 meses) Enero a 

Marzo

$8.504.325

Ingreso en 

verano/mes (Enero a 

Marzo)

$2.834.775

ingreso en época de lluvias  (area 

útil*animales*$*9 meses) Abril a 

Diciembre

$34.017.300

Ingreso en época de 

lluvias /mes (Abril a 

Diciembre)

$3.779.700

total ingresos estimados por año 

(2020)
$42.521.625

ingresos año 2020 a la fecha del 

dictamen (Enero a  Agosto)
$27.402.825

AÑO IPC FACTOR INGRESOS AÑO TOTAL

2020 (Enero a 

Agosto) 104,97 27.402.825$      42.521.625$      

2019 102,94 0,981 41.699.305$      

2018 99,18 0,963 40.176.191$      

2017 96,18 0,970 38.960.940$      

2016 93,02 0,967 37.680.876$      

2015 85,37 0,918 34.581.987$      

2014 81,73 0,957 33.107.482$      

2013 79,43 0,972 32.175.790$      

2012 77,7 0,978 31.474.995$      

2011 75,42 0,971 30.551.405$      

2010 72,92 0,967 29.538.696$      

2009 (23 de Enero) 0,882 0,012 357.149$          

377.707.641$     TOTAL

PERIODO IPC

DIFERENCIA 

IPC (MAYO-

JUNIO 

2010)/30

INCREMENTO 

23 DIAS 

(DIFERENCIA 

IPC*23 DIAS)

IPC AL DIA 23 # DÍAS

23

dic-08 69,06 0,038 0,882 69,94

ene-09 70,21



 
 

 

 

 
 

EN PODER DE QUE PERSONA SE ENCUENTRA EL PREDIO 

 

Al momento de la visita se observó que el predio se encontraba habitado y ocupado por 

la señora OMAIRA LINARES GARZÓN, quien acompaño a la visita de inspección ocular 

del dictamen. 

 

 

 

 

 

JORGE DELGADILLO SÁNCHEZ 

Especialista en avalúos 

RAA AVAL-86056853  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Base Diciembre de 2018 = 100,00

Mes 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Enero 50,42 53,54 56,45 59,02 61,80 65,51 70,21 71,69 74,12 76,75 78,28 79,95 83,00 89,19 94,07 97,53 100,60 104,24

Febrero 50,98 54,18 57,02 59,41 62,53 66,50 70,80 72,28 74,57 77,22 78,63 80,45 83,96 90,33 95,01 98,22 101,18 104,94

Marzo 51,51 54,71 57,46 59,83 63,29 67,04 71,15 72,46 74,77 77,31 78,79 80,77 84,45 91,18 95,46 98,45 101,62 105,53

Abril 52,10 54,96 57,72 60,09 63,85 67,51 71,38 72,79 74,86 77,42 78,99 81,14 84,90 91,63 95,91 98,91 102,12 105,70

Mayo 52,36 55,17 57,95 60,29 64,05 68,14 71,39 72,87 75,07 77,66 79,21 81,53 85,12 92,10 96,12 99,16 102,44 105,36

Junio 52,33 55,51 58,18 60,48 64,12 68,73 71,35 72,95 75,31 77,72 79,39 81,61 85,21 92,54 96,23 99,31 102,71 104,97

Julio 52,26 55,49 58,21 60,73 64,23 69,06 71,32 72,92 75,42 77,70 79,43 81,73 85,37 93,02 96,18 99,18 102,94 104,97

Agosto 52,42 55,51 58,21 60,96 64,14 69,19 71,35 73,00 75,39 77,73 79,50 81,90 85,78 92,73 96,32 99,30 103,03

Septiembre 52,53 55,67 58,46 61,14 64,20 69,06 71,28 72,90 75,62 77,96 79,73 82,01 86,39 92,68 96,36 99,47 103,26

Octubre 52,56 55,66 58,60 61,05 64,20 69,30 71,19 72,84 75,77 78,08 79,52 82,14 86,98 92,62 96,37 99,59 103,43

Noviembre 52,75 55,82 58,66 61,19 64,51 69,49 71,14 72,98 75,87 77,98 79,35 82,25 87,51 92,73 96,55 99,70 103,54

Diciembre 53,07 55,99 58,70 61,33 64,82 69,80 71,20 73,45 76,19 78,05 79,56 82,47 88,05 93,11 96,92 100,00 103,80

Fuente: DANE.

Nota: La diferencia en la suma de las variables, obedece al sistema de aproximación y redondeo.

Actualizado el 5 de agosto de 2020

Total, Indice de Precios al Consumidor (IPC)

Índices - Serie de empalme

2003 - 2020



 
 

 

 

ANEXOS 

 

DATOS DE MERCADO 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

DATO MUNICIPIO UBICACIÓN TEL. FUENTE
NOMBRE 

CONTACTO
TIPO DE FUENTE CARACTERISTICAS

 AREA TERRENO 

(Ha) 
AREA CONST. M2

AREA CONST. 

OTRAS 

MEJORAS

OBSERVACIONES 

CONSTRUCCIONES

VALOR GLOBAL 

PEDIDO

% 

Negociación

VALOR 

NEGOCIADO

VLR/M2 CNST 

Y MEJORAS

VALOR TOTAL 

CONSTRUCCIONE

S

VALOR UNITARIO 

POR HA SIN 

HOMOGENIZAR

VALOR FINAL 

HOMOGENIZADO
OBSERVACIONES

1
BARRANCA DE 

UPIA

KM 17 VEREDA 

CARUTAL
320 8693909

ORCAR HELI 

MORA 

ROMERO

VISITA AL 

PREDIO, 

ENTREVISTA 

PERSONAL

PREDIO LIGERAMENTE 

ESCARPADO, BUENAS 

AGUAS, ENERGIA.  

CON TITULOS

              83,00 90,0 0,0

CASA SENCILLA,

ZIN/MADERA, 

MUROS EN

MADERA, PISO EN

CEMENTO 

ESTALTADO

 $         750.000.000 5%  $  712.500.000  $   350.000  $   31.500.000  $ 7.746.988  $   9.288.639 

CERCAS PERIMETRALES

E INTERNAS EN MADERA

ASERRADA Y ALAMBRRE

DE PUAS. POSEE

PASTOS Y 150 MATAS DE

CACAO. ESCRITURA

2
BARRANCA DE 

UPIA

KM 17.5 VEREDAL 

CARUTAL
310 2113039

ZORAIDA 

MORA 

ROMERO

VISITA AL 

PREDIO, 

ENTREVISTA 

PERSONAL

TERRENO 

LIGERAMENTE 

ESCARPADO, BUENAS 

AGUAS, SIN ENERGIA. 

PREDIO BALDIO

              16,00 0,0 0,0
SIN 

CONSTRUCCION
 $         130.000.000 5%  $  123.500.000  $             -    $                  -    $ 6.921.875  $   8.050.348 

POSEE PASTOS Y 70

MATAS DE CACAO. SIN

ESCRITURA

3
BARRANCA DE 

UPIA

KM 14 VEREDA 

CARUTAL
313 3633655

NESTOR 

MORA 

PERILLA

CONSULTA 

TELEFONICA

TERRENO 

LIGERAMENTE 

ESCARPADO, BUENAS 

AGUAS (LA SUCIA Y 

SAN CRISTOBAL), 

CERCAS MADERA

              30,00 0,0 0,0

CASA EN MAL

ESTADO, NO SE

TOMA 

 $         215.000.000 5%  $  204.250.000  $             -    $                  -    $ 6.808.333  $   7.846.311 
ENERGIA A 400 M, TIENE

ESCRITURA

4
BARRANCA DE 

UPIA

KM 14 VEREDA 

CARUTAL
310 7554092

ANA JULIA 

MORA SOLER

CONSULTA 

TELEFONICA

TERRENO 

LIGERAMENTE 

ESCARPADO, BUENAS 

AGUAS (RIO UPIA Y 

SAN CRISTOBAL), 

CERCAS MADERA

              12,25 0,0 0,0
SIN 

CONSTRUCCION
 $         100.000.000 5%  $    95.000.000  $             -    $                  -    $ 7.755.102  $   8.661.007 ESCRITURA PUBLICA

5
BARRANCA DE 

UPIA

KM 9 VIA SAN 

IGNACIO
315 6043631

TATIANA 

GALLEGO

ENTREVISTA 

PERSONAL

TERRENO PLANO, 

CON BUENAS AGUAS, 

ENRASTROJADO

                9,00 0,0 0,0
SIN 

CONSTRUCCION
 $           80.000.000 5%  $    76.000.000  $             -    $                  -    $ 8.444.444  $   8.414.044 ESCRITURA PUBLICA

$ 8.452.070

$ 564.197
0,71

6,68%

$ 9.016.266

$ 7.887.873LIMITE INFERIOR

MEDIA 

DESVIACION ESTANDAR

COEFICIENTE DE ASIMETRIA

COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

VALOR UNITARIO

( HA  $ ) LOCALIZACION DISTANCIA AREA PENDIENTE

1 $ 7.746.988 1,00 1,10 1,00 1,09

2 $ 6.921.875 1,00 1,10 0,97 1,09

3 $ 6.808.333 1,00 1,09 0,97 1,09

4 $ 7.755.102 1,00 1,09 0,94 1,09

5 $ 8.444.444 1,00 1,06 0,94 1,00

1,20

1,16

1,15

1,12

1,00

$ 9.288.639

$ 8.661.007

$ 8.414.044

PREDIO
FACTORES DE HOMOGENIZACION

$ 8.050.348

$ 7.846.311

TOTAL

VALOR HECTAREA

HOMOGENIZADA

LOCALIZACION CALIFICAC DISTANCIA CALIFICAC AREA CALIFICAC

VIA PPAL 10% 1,5 - 5 KM 3% 1,5 - 5 VECES 3% PLANO 3%

VIA SECUNDARIA 6% 5,1 - 10 KM 6% 5,1 - 10 VECES 6% INCLINADO 6%

VIA TERCIARIA 3% 10,1 - 15 KM 9% 10,1 -15 VECES 9% ESCARPADO 9%

0%  + DE 15 KM 10%  + DE 15 VECES 10%

PENDIENTE

       Base Diciembre de 1999 = 100,00

Mes      /      Año 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Enero 17,40 21,95 26,55 33,33 42,00 50,40 59,82 68,70 80,46 92,89 101,76 112,53 119,91 128,80 139,76 149,52 154,65 163,58 171,71 179,19 177,29 180,54 193,54 198,07 202,56 207,49 218,21 225,82 235,91 241,21 248,39

Febrero 17,98 22,56 27,25 34,50 43,16 52,19 61,13 71,49 83,60 94,23 103,10 114,31 121,64 131,74 143,17 150,41 155,44 165,21 174,39 179,97 177,91 183,74 195,42 199,21 203,78 209,52 220,43 229,67 237,03 242,65 250,62

Marzo 18,28 22,98 27,60 35,06 43,90 52,64 62,24 72,37 85,16 94,45 103,85 114,96 122,11 133,16 146,38 151,10 156,32 166,54 175,70 179,94 178,73 185,21 195,93 200,34 204,63 210,40 221,62 231,14 237,90 243,79 251,56

Abril 18,43 23,24 27,74 35,43 44,12 53,03 62,73 72,74 85,65 95,39 104,25 115,52 122,47 133,84 147,59 151,69 157,16 167,34 176,58 179,62 179,52 186,12 196,33 200,40 205,15 211,57 222,32 231,30 238,23 244,03 252,38

Mayo 18,79 23,41 28,17 35,86 44,32 53,39 63,23 73,12 85,86 96,04 104,71 115,85 122,93 134,76 148,33 152,37 158,25 167,62 177,14 179,25 180,48 187,64 196,47 200,36 205,27 212,33 223,10 231,39 238,59 244,24 252,62

Junio 19,07 23,52 28,63 36,56 44,79 53,66 63,43 73,73 85,07 95,97 105,25 116,29 123,11 134,96 148,58 152,68 159,45 167,57 178,75 178,59 180,94 188,43 196,18 200,41 205,23 212,54 223,26 231,16 238,83 244,45 253,12

Julio 19,36 23,80 29,35 37,12 45,68 54,44 64,20 74,45 86,36 96,08 105,80 117,43 123,33 135,17 148,95 152,28 161,25 167,40 179,33 178,56 180,81 189,30 196,57 200,71 205,20 212,95 223,34 231,20 238,88 244,91 253,36

Agosto 19,83 24,07 29,84 37,76 46,09 54,70 64,88 74,91 87,62 96,58 106,44 117,43 123,63 135,51 149,12 152,38 161,99 167,76 179,69 178,05 180,19 189,98 196,66 200,58 205,18 213,31 223,53 231,26 238,88 245,13

Septiembre 20,01 24,47 30,10 38,03 46,36 55,06 65,28 75,30 88,69 96,87 107,88 117,56 124,00 135,79 149,03 152,03 162,50 168,02 179,67 178,15 179,58 190,27 196,41 201,15 205,10 214,82 223,63 231,87 239,09 245,55

Octubre 20,17 24,67 30,24 38,33 46,76 55,33 65,56 76,04 88,95 97,73 108,48 118,09 124,81 136,16 148,78 151,98 162,82 168,53 179,16 177,77 179,36 191,04 196,49 201,35 205,17 215,42 223,40 232,63 239,02 245,92

Noviembre 20,27 24,81 30,72 38,55 47,14 55,60 65,71 76,76 89,73 99,30 108,98 118,36 125,64 136,97 148,64 152,15 162,64 168,75 178,60 176,77 179,28 191,46 196,43 201,67 205,20 215,96 223,07 233,20 239,23 246,00

Diciembre 20,37 24,88 30,96 38,79 47,51 55,92 66,12 77,75 90,79 100,00 109,60 118,65 126,47 137,49 148,33 152,33 162,44 169,31 178,27 176,27 179,38 191,71 196,52 201,73 205,37 216,15 222,98 233,62 239,45 246,26

Fuente: DANE – Índice de Costos de la Construcción de Vivienda (ICCV)

Actualizado el 18 de agosto de 2020

ICCV - Índices Total

Índices - Serie de empalme
1990 - 2020



 
 

 

 

CERTIFICACIÓN AVALUADOR 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 





























MANUEL FRANCISCO SANDOVAL PINZÓN. 

ABOGADO ESPECIALIZADO 
 

CENTRO COMERCIAL VILLACENTRO. Local 83-84.  

E-mail: mafrsapi847@gmail.com 

Teléfonos. 6676377 - 6688407  

Villavicencio – Colombia 
 

 

 

Señores:  

JUZGADO 01 CIVIL DEL CIRCUITO DE VILLAVICENCIO  

E.S.D.  

 

 

 

REFERENCIA: 

Exp: 50001-3103001- 2018- 00204-00  

Proceso: Declarativo Verbal   

Demandante:  Johan Heisner Chaparro y otros 

Demandado: Inversiones Nueva Luz Ltda  y otro  

 

ASUNTO: 
Reparos recurso de apelación auto declara 

precluido  testimonios.   

 

 

MANUEL FRANCISCO SANDOVAL PINZÓN, en mi calidad de 

apoderado del Médico  Especialista en Cirugía Plástica y 

Reconstructiva  JORGE NORBERTO ARBELAEZ CASTAÑO, éste 

último, quien asiste al proceso de la referencia en calidad de 

demandado, de conformidad con lo previsto en el numeral 03 

del artículo 322 del Código General del Proceso, por medio del 

presente escrito me permito formular reparos al recurso de 

apelación interpuesto en otrora por el suscrito en contra del 

proveído dictado por el despacho al finalizar la audiencia inicial 

llevada a cabo el pasado 19 de agosto de 2019, en virtud d ela 

cual se declaró precluidos los testimonios de la señora  MARTHA 

CASALLAS y la instrumentadora quirúrgica ERIKA PATRICIA 

SANTOYO CUETO, lo anterior con fundamento en los siguientes 

argumentos.  
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I. REPAROS RECURSO DE APELACIÓN AUTO.  

 

 

a) En lo que concierne al testimonio de la señora MARTHA 

CASALLAS. 

 

En lo que corresponde a la señora MARTHA CASALLAS basta 

simplemente con revisar el video de la audiencia inicial llevada a 

cabo al interior del proceso de la referencia a la que nos estamos 

refiriendo1 para de manera inequívoca verificar que la señora 

MARTHA CASALLAS se vinculó de forma virtual a dicha audiencia 

desde sus inicios.  

 

En efecto, la citada audiencia inició a la hora programada 09+30 

am y continuando con la secuencia  del video, observamos, que  

minutos más tarde, la testigo MARTHA CASALLAS se conectó a 

dicha audiencia (se observa la imagen)2  y lo cierto es que una 

vez identificada las calidades de la misma,   el Juez de 

conocimiento solicitó el favor, se retirara de la audiencia, pues 

aun no era el momento pertinente para recibir su declaración.  

 

Sobre el medio día la audiencia se suspendió por receso de 

almuerzo y se reanudó en horas de la tarde,  cuando llegó la 

etapa de recepción de testimonios el Juzgado Conocimiento 

solicitó la comparecencia de la testigo MARTHA CASALLAS 

empero, justo en ese momento, la testigo no pudo comparecer 

ya que se encontraba cumpliendo funciones laborales, razón por 

la cual se prosiguió a recibir la declaración de otro testigo esto  es 

médico anestesiólogo JULIO BASILIO CAMARGO, con la intención 

de que una vez la señora MARTHA CASALLAS se desocupara de 

sus funciones laborales pudiera conectarse a la audiencia para 

suministrar su declaración.  

 

Revisando el video de la audiencia se observa que el testimonio 

del médico anestesiólogo JULIO BASILIO CAMARGO no se pudo 

surtir de manera integral por fallas técnicas, razón por la cual, el 

Juzgado resolvió suspender la audiencia, empero, previamente  

decretó la preclusión del testimonio de la señora MARTHA 

CASALLAS y de otros.  

 

 

 

                                                           
1 Audiencia inicial llevada a cabo el 19 de agosto de 2020 en forma virtual.  
2 En el presente momento no tenemos copia del video, sin embargo,  revisando la secuencia 

del mismo fácilmente podemos evidenciar que la señora Martha Casallas se vinculó a la 

audiencia minutos más delante del inicio de la misma.  
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Frente a dicha decisión, el suscrito interpuso recurso de apelación 

aduciendo que la señora MARTHA CASALLAS tenía la disposición 

rendir el citado testimonio, razón por la cual propuso hacer un 

receso de 10 minutos mientras que la señora MARTHA CASALLAS 

se desocupaba de sus funciones laborales.  

 

Revisando la secuencia del video (parte final de la audiencia), 

efectivamente podemos evidenciar que la señora MARTHA 

CASALLAS se vinculó a la audiencia con la finalidad de 

recepcionar el citado testimonio, empero el Juzgado de 

Conocimiento, consideró que en las circunstancias descritas  no 

resultaba pertinente recepcionar dicho testimonio, toda vez que 

el despacho previamente ya había decretado la alzada que 

aquí nos ocupa, razón por la cual dejó al criterio del Ad quem, la 

viabilidad de dicho testimonio.  

 

En síntesis de la anterior exposición, de manera inequívoca 

podemos vislumbrar, que la señora MARTHA CASALLAS a toda 

vista manifestó su intención de rendir su testimonio sobre el 

particular, pues como pudimos apreciar, se conectó tanto al 

inicio como al final de audiencia, razón por la cual de manera 

respetuosa solicito a los Honorables Magistrados, se sirvan 

permitir, recibir dicha declaración en la audiencia de instrucción 

y juzgamiento que se llevará a cabo en el presente caso.  

 

Como es bien sabido, el decreto 806 de 2020, estableció un 

cambio sustancial en el ejercicio de la profesión del Derecho, al 

implementar la virtualidad en la celebración de audiencias, 

modalidad a la cual los  Juristas  nos encontramos en proceso de 

adaptación.    

 

En ese orden de ideas, consideramos que la flexibilización es uno 

de los principios que debe gobernar dicho tipo de escenarios, 

pues debe tenerse en cuenta que puede existir ocasiones en las 

cuales los participantes a una audiencia no puedan vincularse 

en tiempo real (verbigratia porque de manera intempestiva se le 

suspendió el servicio de energía eléctrica o porque 

involuntariamente se le cayó el internet, o porque por alguna 

razón se encuentra impedido tal y como aconteció en el 

presente caso), de tal manera que cada uno de esos escenarios 

debe ser estudiado de cara a proteger el derecho sustancial en 

cada caso en concreto.  
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b) En lo que concierne al testimonio de la Instrumentadora 

Quirúrgica ERIKA SANTOYO CUETO. 

 

En lo que concierne a la instrumentadora quirúrgica ERIKA 

SANTOYO CUETO, quien también se encontraba citada como 

testigo a la audiencia inicial del proceso de la referencia 

debemos indicar que infortunadamente no pudo comparecer a 

la misma por motivos laborales, pues tal y como se acredita con 

el cuadro de turnos que se aporta al presente escrito, para la 

fecha de realización de la citada audiencia (esto es el 19 de 

agosto de 2020) la profesional de la salud se encontraba de turno 

en el área de cirugía de la Clínica en  la ciudad de Santa Marta 

(Colombia9 circunstancia que le impidió comparecer a dicha 

audiencia.  

 

Teniendo en cuenta lo anterior, de manera respetuosa solicito a 

los Honorables Magistrados se sirva permitir la recepcion de dicho 

testimonio en la audiencia de instrucción que se llevará a cabo 

al interior del presente proceso, lo anterior toda vez que como 

atrás anunciamos dicha profesional no pudo comparecer a la 

audiencia inicial del presente caso, por motivos laborales, pues 

se insiste para la fecha de realización de la misma se encontraba 

de turno en el área de cirugía de la Clínica tal y como se acredita 

con el cuadro de turnos que se aporta al presente escrito.  

 

 

II. PETICIONES. 

 

De manera respetuosa, solicito a los Honorables Magistrados, se 

sirvan revocar  el proveído impugnado en virtud del cual declaró 

precluido los testimonios de   MARTHA CASALLAS y ERIKA 

SANTOYO CUETO, por las razones expuestas anteriormente, y en 

su lugar se permita recaudar dichas piezas procesales en la 

audiencia de instrucción y juzgamiento del presente caso la cual 

fue fijada por el despacho de conocimiento para el próximo 20 

de enero de 2021.   

 

Aunque a la audiencia inicial también estaban citados  el galeno 

MIGUEL ANGEL MEJIA SARMIENTO y la auxiliar de enfermería 

MAYERLY JURADO GÓMEZ en calidad de testigos, sobre éstos no 

puedo efectuar reparo alguno, toda vez que no fue posible 

contactarlos por parte del suscrito.  
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III. ANEXOS 

  

1) Al presente escrito me permito adjuntar el cuadro de turnos 

que permite acredita que para la fecha de la audiencia 

inicial del presente caso esto es el 19 de agosto de 2019, la  

testigo ERIKA SANTOYO de profesión instrumentadora 

quirúrgica se encontraba de turno en el área de cirugía, de 

la  Clínica en la ciudad de Santa Marta (Colombia).  

 

Señor (a) Juez,  

 

 
MANUEL FRANCISCO SANDOVAL PINZÓN 

C.C. 79.797.930 de Btá.  

     T.P. 129.336 C.S.J.  



 

Calle  40  No.  32 – 50   Edificio Comité  de Ganaderos Of.  1303 

Tel: (8) 662 62 96  -  E-mail: diegoroa23@hotmail.com  

Villavicencio – Meta  
 

Señor  

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE VILLAVICENCIO- META.  

E.   S.   D.  

  

REF:   EJECUTIVO SINGULAR.  

RAD: 50001 31 53 001 2019 00385 00 

DTE:   BANCO DAVIVIENDA S.A.  

DDO: LOGISTICA INTEGRAL ANDINA LTDA 

           WILLIAM ALBERTO BAQUERO PEREZ.  

  

ASUNTO: LIQUIDACION DE CREDITO.  

  

DIEGO FERNANDO ROA TAMAYO, identificado como aparece al pie de mi correspondiente 

firma, actuando en calidad de apoderado judicial de la entidad demandante, por 

medio del presente escrito y dando cumplimiento al auto de fecha 

12 de diciembre de 2019, allego liquidación de crédito:  

 

AÑO MES INTERES   VALOR DEL CAPITAL   INTERES 

2019 

DESDE EL 20 DE 
NOVIEMBRE 

2,79 
                   

505.283.689  
 4.699.130 

DICIEMBRE 2,36 
                   

505.283.689  
11.924.695 

2020 

ENERO 2,34 
                   

505.283.689  
11.823.638 

FEBRERO 2,38 
                   

505.283.689  
12.025.752 

MARZO 2,36 
                   

505.283.689  
11.924.695 

ABRIL 2,33 
                   

505.283.689  
11.773.110 

MAYO  2,27 
                   

505.283.689  
11.469.940 

JUNIO 2,26 
                   

505.283.689  
11.419.411 

JULIO 2,26 
                   

505.283.689  
11.419.411 

HASTA EL 25 DE 
AGOSTO 

2,28 
                   

505.283.689  
   9.600.390 

 

CAPITAL:                    

$ 505.283.689 

INTERESES DE MORA:  

$ 108.080.172 

INTERESES DE PLAZO:  

$ 73.579.015 

GRAN TOTAL:      

$ 686.942.876 

 

Con base en lo anterior, le solicito al despacho una vez surtidos los traslados de ley, aprobar 

la respectiva liquidación del crédito, de igual manera, señor juez, se sirva ordenar la 

entrega de títulos que se encuentren a orden del presente proceso.  

Cordialmente, 

 
DIEGO FERNANDO ROA TAMAYO  

C.C. 80.110.979 DE BOGOTA.  

T.P.   201.657 DEL C.S.J.  

 


