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Villavicencio, julio 19 de 2021 
  
Doctores 
YOLIMA ANDREA VELASQUEZ VELASCO 
JOSE FERNANDO GOMEZ BARBOSA 
Villavicencio (Meta)  
 
ASUNTO: Avalúo y peritaje de inmueble Matrícula Inmobiliaria No. 230-12646 
 
 
Respetados Doctores. 
 
De acuerdo con su solicitud, me permito presentar informe de avalúo comercial del inmueble, 
finca Pequeño Bosque con Cédula catastral No.000-300-100-53000 

 

El presente avalúo contiene los siguientes anexos: 

 
- 12 folios con el informe respectivo. 
-  3   folios con el Certificado de Libertad y Tradición No.230-90293 de enero 24 de 2021 
-  1 folio de la Secretaría de  Planeación Villavicencio donde se registra el certificado de         

estratificación del predio, consecutivo  No. 202114308 
- 3 folios con certificación de valuador AVAL-17310994   
- 1 folio de cédula y carnet de Avaluador 
- 1 folio Impuesto predial Secretaria de Hacienda Villavicencio   
- 19  folios con fotos relacionadas con el predio avaluado. 
-  4 folios de manifestación peritaje 
- Informe enviado a su correo electrónico :  

Agradezco la confianza depositada en mí para la realización de este avaluó  

 
Cordialmente, 
 
 
 

Nelson Enrique Albarracin 
CC 17.310.994 

 

nelalbarracin@yahoo.com 
Celular 318 383 9181 
RAA, (Registro Abierto de Avaluadores), ERA (Corporación Auto Regulador Nacional de Avaluadores), ANA, No: 
AVAL- 17310994. 
Registro Nacional Experto Avaluador, ante ASONALPRAC (ASOCIACION LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD 
RAIZ Y AVALUADORES DE COLOMBIA)  

52 folios 

mailto:nelalbarracin@yahoo.com
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NOMBRE DEL PREDIO:       Pequeño Bosque ESCRITURA No: 3045

FECHA DE LA ESCRITURA:

2.8 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION       :  Son bajas debido a que  sí se revisan las fotografias que acompañan este peritaje veremos 
que las aguas lluvias dejan una huella de mas de cuarenta centímetros en las paredes.  Estas inundaciones se ocasionan en la parte mas 
baja como se puede observar en el plano topográfico de curvas de nivel, adjunto a  este estudio.  La Administración de la Base aérea  era 
consciente que el terreno se inundaba,   pero al construir los muros perimetrales que ubicaron  para su seguridad, no hizo un diseño que 
facilitara el drenaje  de las aguas lluvias hacia el caño Quenanito (ilustrado en los planos del IGAC),  sino que construyó lo muros 
perimetrales con los desagües hacia  los terrenos del vecindario.  Las huellas de las inundaciones por las aguas lluvias,  se ven  dentro del 
predio donde está construida la Capilla, la casa del encargado, el deposito de herramientas y la  casa principal hoy utlizada  en parte 
como oficina.  Debido a estas inundaciones,  se limita bastante la actividad diaria de turismo en este predio en el periodo de lluvias que 
va de abril a noviembre de  cada año.

INFORMACION DEL SECTOR

TELEFONO DEL CLIENTE: 
DIRECCION Y/O UBICACIÓN DEL PREDIO:    Pequeño Bosque                                               
LATITUD:            4°      04 '           05,70" N                                                                                                
LONGITUD:      73°     31'            55,81" O

52.009.703                                                             
5.805.203                                                 

79.321.,784

Caño Negro

NOMBRE(S) DE LOS PROPIETARIOS: 

DIANA MARCELA DIAZ SOTO                                                                                                                                                                                                                                                                               
GONZALO HERNAN DIAZ GOMEZ                                                                                                   
GONZALO ENRIQUE DIAZ SOTO

Villavicencio

00030010053000 230-12646

TIPO DE INMUEBLE:DESTINO Y/O USO DEL INMUEBLE:

1. INFORMACION BASICA 

VEREDA: MUNICIPIO:

Agro-Turístico Rural Uno Bajo, Bajo 1, consecutivo  
202114308  DE SECRETARIA DE 
PLANEACION DE VILLAVICENCIO  DEL 
15 de Julio  de  2021

YOLIMA ANDREA VELASQUEZ VELASCO                                                                     
JOSE FERNANDO GOMEZ BARBOSA

NUMERO DE IDENTIFICACION:NOMBRE CLIENTE:  

CIUDAD DE LA NOTARIA:NOTARIA N°:

cc 40.216.519                                                                                
cc 91.160.525

N° MATRICULA INMOBILIARIA:

DEPARTAMENTO:

julio 6 de 1990 1a

FECHA VISITA:  FECHA INFORME: 

2.3 COMERCIALIZACION                                     :   Agro-Turístico

2.1 DESARROLLO ECONOMICO  :    Actividad Agro-Turística y comercial

2.2 NIVEL SOCIOECONOMICO                           :   Estrato Uno bajo

2.4 VÍAS DE ACCESO Y CARACTERISTICAS   :    Desde el Puente de Ocoa en Villavicencio-via Puerto López hasta la entrada a la Finca 
pequeño Bosque hay 11 kilimetro de distancia aprox.  

Julio 5 de 2021 - 11:35 a.m.

2.10 POSIBILIDAD DE COMERCIALIZACION DEL PREDIO OBJETO DE ESTE AVALUO:                                                                                                     
Revisado el Certificado de Matricula Inmobiliaria con fecha 6 de julio de 2021,  no se encuentra ninguna observacion cautelar.                     

Julio 19   de 2021

2.5 SERVICIOS COMUNALES                            :    N/A

2.6 SERVICIOS PÚBLICOS                                 :    Posee acometida de energía eléctrica y gas domiciliario                                                                       

REGISTRO CATASTRAL N°:

NOTA. La anterior información no constituye estudio jurídico.

Villavicencio Meta
NUMEROS DE IDENTIFICACIONES:  
CEDULA DE CIUDADANIA No.

ESTRATO SOCIOECONOMICO:

TIPO DE AVALUO:    Comercial

2.9 REGLAMENTACION SOBRE USO DEL SUELO:
Está contenido en el POT (PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL) ACUERDO No 287 DEL 29 de Diciembre DE 2015.
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Distancia en Km: 1 Km
Tiempo Recorrido: 10 Minutos

Poblaciones más cercanas: Distancia en Km: 11 Km
Tiempo Recorrido: 10 Minutos

RELIEVE PENDIENTE M2

CALIDAD PERIODICIDAD

Bueno Constante
ARTIFICIALES:

Bueno Constante

4.1.  CONDICIONES AGROLOGICAS, RELIEVE Y PENDIENTE.

4.6.  IRRIGACION O POSIBILIDADES

4.3.  VIAS (Internas)

4.2.  RECURSOS HIDRICOS

Medios de transporte:  

TIPO DE FUENTE

Agropecuario-Minero

4.4.  EXPLOTACION ECONOMICA Y POSIBLIDADES DE MECANIZACION

NATURALES:

3.2. AREA

3.4.  UBICACIÓN Y DESCRIPCION
Medios de Transporte:  

CLIMA: Distribución de lluvias (meses):

Centros de Mercadeo:

3.1 LINDEROS Y COLINDANTES 
Los que aparecen en la Escrituras número 3045  del 6 de julio de 1990  de la Notaría primera (1a.) de Villavicencio
. Artículo 11 Decreto 1711 de 1984 (IGAC,INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI)

3-12%
Moderadamente 

inclinado

4. CARACTERISTICAS DEL PREDIO

ALTITUD:    346   m.s.n.m. TEMPERATURA:   26.5°C PRECIPITACIONES AÑO:        4.383 m.m.

AREA TOTAL (H):     1 Hectareas + 211M2 FUENTE.Certificado de Matricula Inmobiliaria  230-
12646 del 6 de julio de 2021

Vehicular

VILLAVICENCIO Vehicular

CALIDO  -  HUMEDO ABRIL  -  NOVIEMBRE

3.3.  CONDICIONES CLIMATICAS Y METEOROLOGICAS

GENERALIDADES DEL PREDIO

AcidezCLASE 2

CLASE

Asfalto en via principal

OBSERVACIONES:

Caño Quenanito

ALJIBE Uso doméstico

 USOS

CLASES AGROLOGICAS LIMITANTES

10.211

VILLAVICENCIO

 Posedores:  YOLIMA ANDREA VELASQUEZ VELASCO Y JOSE FERNANDO GOMEZ BARBOSA

Explotación agro-pecuaria                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            
permite una mecanización del predio                                                                                                            

4.5.  FRENTE SOBRE LAS VIAS
    Ruta 40 via Nacional

N/A
4.7.  ADMINISTRACION DE LA FINCA
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4.8 FORMA GEOMETRICA PLANO IGAC 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.    SUSTENTACIÓN DEL AVALUO 
 
Para la determinación del justo precio, además de todo lo anteriormente 
descrito en el presente avalúo comercial, se han tenido en cuenta las 
siguientes variables endógenas y exógenas que influyen directamente sobre 
el precio y para su calificación; éstas son los siguientes: 
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 Oferta y demanda del inmueble en el sector específico o con otros 

sectores similares. 
 Localización dentro del sector 
 La reglamentación de la zona y del predio particularmente 
 Servicios públicos y privados 
 Las condiciones actuales de oferta y demanda de la zona de inmuebles 

de alguna manera comparable con el que es objeto del presente avalúo. 
 Posibilidades de valorización 
 Nivel socioeconómico de los pobladores del sector o sus alrededores. 
 Estudio de planos, normas y demás. (Potencial de Desarrollo). 
 Funcionalidad. 

 
 

 Al revisar la zona para realizar la homogenización de precios del terreno 
según lo estipula la Resolución No. 620 del IGAC de 2008, se observó 
que el lote o finca el Pequeño Bosque, está afectado fuertemente en su 
valor comercial debido a que está ubicado en un sitio donde se inundan 
las dos terceras partes cada año de manera fuerte con estancamiento de 
aguas lluvias, a esto se le denomina HUMEDAL TEMPORAL con 
desagüe lento.  Durante la temporada de lluvias, las áreas construidas 
muestran una señal de inundación en más de 40 centímetros de altura, 
de ahí que las construcciones fueron realizadas sobre muros de concreto, 
para evitar daños por inundaciones como en la casa principal y la perrera 
de esta finca, que son construcciones de más de 30 años, ubicadas 
dentro de las instalaciones del lote.  

 
 Humedales temporales 

“Los humedales son ecosistemas que se forman en lugares donde se acumula 
el agua de manera temporal o permanente. ... En los humedales temporales el 
pulso de inundación tiene, generalmente, una recurrencia interanual y 
corresponden a zonas de expansión de ríos y cuerpos de agua en fuertes 
periodos de lluvia.” 

 
Por sufrir anualmente de manera temporal el estancamiento de aguas lluvias 
y adicionalmente que dos terceras partes del inmueble “Pequeño Bosque” 
se inundan y teniendo en cuenta que las fuentes hídricas, los humedades y 
humedales temporales le corresponden al Estado y por ende no se pueden 
enajenar; por lo tanto desde mi experiencia y conocimiento como avaluador 
tazo el valor comercial del inmueble en una tercera parte de su valor. 
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 La Dra. Yolima Velasquez, me mostro documentos que acreditan qué 
la construcción de la cafetería se realizó desde marzo de 2021 y con 
las reparaciones a las cabañas, suma la inversión en más de 
$155.000.000.00, por esta razón los valores del avalúo de estas dos 
dependencias es alto y notorio. 

 
 

6. METODOLOGIA COMPARATIVA, HOMOGENEIZACION 
 

 
De acuerdo con la Resolución 620 de 2008 del I.G.A.C, se aplicó el método comparativo 
o de mercado, el cual tiene respaldo en el estándar internacional de avalúos I.S.V.C 
 
En los métodos de valoración aplicables en Colombia y la (UPAV) Unión Panamericana 
de Avaluadores y del (I.V.S.C) Internacional Valuation Standard Comitee, se opta por 
acudir al método comparativo o de mercado antes de acudir a otros métodos. Este 
método es aplicable por excelencia y consiste en comparar inmuebles semejantes 
aplicando técnicas de homogeneización    
 

“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. Tales ofertas o transacciones deberán ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial. 

 
ARTÍCULO 11. DE LOS CÁLCULOS MATEMÁTICOS ESTADÍSTICOS Y LA ASIGNACIÓN DE LOS 
VALORES. Cuando para el avalúo se haya utilizado información de mercado de documentos 
escritos, estos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los 
cálculos estadísticos. 
 
Se reitera que la encuesta solo se usará para comparar y en los eventos de no existir mercado. En 
los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta producto de la aplicación de 
los métodos valuatorios, la encuesta no podrá ser tenida en cuenta para la estimación del valor 
medio a asignar. 
 
Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la más usual es la media 
aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central, es necesario calcular 
indicadores de dispersión tales como la varianza y el coeficiente de variación (Ver Capítulo VII De 
las Fórmulas Estadísticas). 
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Cuando el coeficiente de variación sea inferior:a más (+) o menos (-) 7,5%, la media obtenida 
se podrá adoptar como el más probable valor asignable al bien. 
 
Cuando el coeficiente de variación sea superior: a más (+) o a menos (-) 7,5%, no es conveniente 
utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el número de puntos de 
investigación con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado. 
 
En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberá calcular el 
coeficiente de asimetría (ver Capítulo VII De las Fórmulas Estadísticas) para establecer hacia 
dónde tiende a desplazarse la información, pero no podrá sobrepasar el porcentaje encontrado 
en las medidas de dispersión. 
Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se quieran 
trabajar en un sistema de ajuste de regresión, será necesario que se haga por lo menos el ajuste 
para tres ecuaciones (ver Capítulo VII De las Fórmulas Estadísticas) y se tomará la más 
representativa del mercado” 
 
 
 
6.1 TABLA DE HOMOGENEIZACION 

 
HOMOGENEIZACION DE VALORES, FINCA PEQUEÑO BOSQUE, 

INMUEBLE REFERENCIA 1 HECTAREAS + 211 M2 

 
 

VALOR INMUEBLE AREA  H VALOR HECTAREA INMUEBLE
VALOR H- 10% DE 

RESERVA
NOMBRE VENDEDOR celular

$2.216.999.936 4 $554.249.984 1 $498.824.986

https://www.bieneson
line.co/ficha-lote-

venta-villavicencio-
meta_LOV187043.php

?utm_source=Lifull-
connect&utm_mediu

m=referrer

$6.840.000.000 12 $570.000.000 2 $513.000.000

https://www.metrocu
adrado.com/inmueble
/venta-lote-o-casalote-
villavicencio-vereda-
apiay/MC2873247

$7.500.000.000 12 $625.000.000 3 $562.500.000 JAVIER HERNANDEZ 320 438 7151
$6.840.000.000 11 $621.818.182 4 $559.636.364 JAIME TORRES 317 418 3853

$592.767.041 Promedio $533.490.337
$35.985.341 Desviasion  ST $32.386.807

6,07 coefeciente variacion 6,07
$565.877.144

$533.490.337
Se opta por el valor 

minimo de H $501.103.531

$501.103.531

1,0211

El valor mas probable 
del inmueble es

$511.676.815

VALOR MINIMO, H

Hectareas + M2

VALOR MAXIMO,  H

VALOR PROMEDI, H
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6.2 VALOR DE LAS AREAS CONSTRUIDAS, SE OBTIENE SEGÚN LO 
ESTIPULADO POR LA RESOLUCION 620 DE 2008 DEL IGAC 
(INSTITUTO GEOGRFICO AGUSTIN CODAZZI) 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 

A NUEVO
vetustez EDAD EN % 

DE LA VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
% 

DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

8,00 200.000 40 57 3,5 63,07 $73.868 $590.945

DEPENDENCIA

PERRERA

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 

A NUEVO
vetustez EDAD EN % 

DE LA VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
% 

DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

90,74 500.000 40 57 3,0 54,87 $225.626 $20.473.343

DEPENDENCIA

CAPILLA

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 

A NUEVO
vetustez EDAD EN % 

DE LA VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
% 

DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

76,24 1.500.000 0 0 1,0 0,00 $1.500.000 $114.360.000

La Dra. Yolima Velasquez, me mostro 
documentos que acreditan la construccion de 
la cafeteria se realizo desde marzo de 2021 y 
con las reparaciones a las cabañas, suman 
mas de $155.000.000.00 la inversion

DEPENDENCIA

CAFETERIA

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 

A NUEVO
vetustez EDAD EN % 

DE LA VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
% 

DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

67,64 300.000 40 57 3,0 54,87 $135.376 $9.156.823

DEPENDENCIA

COBERTIZ0

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 A 
NUEVO

vetustez EDAD EN % 
DE LA VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN % DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

272,22 1.100.000 40 57 3,0 54,87 $496.378 $135.124.064

DEPENDENCIA

OFICINAS (CASA PRINCIPAL)

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 A 
NUEVO

vetustez EDAD EN % 
DE LA VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN % DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

48,00 800.000 40 57 3,5 63,07 $295.472 $14.182.680

DEPENDENCIA

ENCARGADO
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CÁLCULO DE VALOR ÁREA CONSTRUIDA 
 
Área Construida M2 Valor M2 Depreciado Valor total 

1.089,34 $561.662.00 $611.840.680.00 
 
 
 
 

CÁLCULO DE VALOR COMERCIAL ÁREA TERRENO 
 

Área del terreno H Valor de la hectárea Valor total del predio 
1,0211 $501.103.531 $511.676.815 

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 A 
NUEVO

vetustez EDAD EN % 
DE LA VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN % DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

119,00 380.000 40 57 3,5 63,07 $140.349 $16.701.582

DEPENDENCIA

HERRAMIENTA

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 A 
NUEVO

vetustez EDAD EN % 
DE LA VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN % DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

93,50 550.000 10 14 1,0 8,16 $505.133 $47.229.957

DEPENDENCIA

PISCINA

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 A 
NUEVO

vetustez EDAD EN % 
DE LA VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN % DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

180,00 1.500.000 10 14 1,0 8,16 $1.377.636 $247.974.497CABAÑAS

DEPENDENCIA

por documentos mostrados por la Dra. 
Yolima las cabañas fueron remodeladas 

desde marzo 2021, de ahí que el estado de 
conservacion sea como numero uno

area 
construida.  

M2

VALOR. M 2 A 
NUEVO

vetustez EDAD EN % 
DE LA VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN % DEPRECIACIÓN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

134,00 100.000 40 57 3,0 54,87 $45.125 $6.046.789

$611.840.680

DEPENDENCIA

ANDENES

TOTAL VALOR DEPENDENCIAS PEQUEÑO BOSQUE
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Valor terreno  Dividido en 3 partes =Valor terreno tazado en 
$511.676.815.00 3 $170.558.938.00 

 
 
 
 

Terreno Construcción con 
depreciación 

Valor total 

$170.558.938.00 $611.840.680.00 $782.399.618.00 
 
 
 
 
 
 
VALOR EN LETRAS 
 

EL VALOR MÁS PROBABLE DEL INMUEBLE ASCIENDE A LA SUMA DE: 
SETECIENTOS OCHENTA Y DOS MILLONES TRESIENTOS NOVENTA Y NUEVE 

MIL SEISCIENTOS DIEZ Y OCHO PESOS M/CTE 
 
 
 
 
 
 
Certifico que, a mi mejor juicio y parecer, las declaraciones de hechos contenidas en este 
Informe son verdaderas y correctas, y que este Informe ha sido preparado de 
conformidad con las Normas Uniformes para la Práctica Profesional de Valuación, 
Resolución  620 de 2008 IGAC ( INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI),  las 
Normas Internacionales de Valuación como también los  principios para la práctica de 
peritaje y Código de Ética de la Asociación Lonja Nacional de Propiedad Raíz,  me 
permito acompañar la firma con el respectivo Registro Nacional de Perito Avaluador ante 
la ASOCIACION LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD RAIZ Y AVALUADORES DE 
COLOMBIA y RAA, (Registro Abierto de Avaluadores), ERA (Corporación Auto 
Regulador Nacional de Avaluadores), ANA 
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VIGENCIA DEL AVALÚO: De acuerdo con lo establecido por el Ministerio 
de Hacienda y Crédito Público y de Desarrollo Económico, el presente 
avalúo comercial tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha 
de expedición, siempre y cuando las condiciones físicas y normativas del 
inmueble avaluado no sufran cambios significativo así como tampoco se 
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado 
inmobiliario comparable. 
 
NOTA: En el presente avaluó no se ha intentado rendir una opinión de tipo 
jurídico, ni cualquier otra materia de carácter legal. 

Julio 19 de 2021 
 

 

 

NELSON ENRIQUE ALBARRACIN 

 

CC 17.310.994 de Villavicencio. 

 
 
nelalbarracin@yahoo.com 
Celular 318 383 9181 
RAA, (Registro Abierto de Avaluadores), ERA (Corporación Auto Regulador Nacional de Avaluadores), ANA, No: 
AVAL- 17310994. 
Registro Nacional Experto Avaluador, ante ASONALPRAC (ASOCIACION LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD 
RAIZ Y AVALUADORES DE COLOMBIA)  

mailto:nelalbarracin@yahoo.com
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Entrada Principal e Instalacion de 
la cafeteria
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DEPARTAMENTO DE META FR -1830-12-V2

ALCALDÍA MUNICIPAL DE VILLAVICENCIO No. PAZ Y SALVO
SECRETARIA DE HACIENDA MUNICIPAL
NIT:  892.099.324-3 21050310013256

**_PAZ Y SALVO DE IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO_**
Verificada la Base de Datos de los registros sistematizados del IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO, a la fecha, el número 
de identificación y cédula catastral que se relaciona a continuación, se encuentra a PAZ Y SALVO con el TESORO 
MUNICIPAL por concepto del IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO. Así:

INFORMACIÓN DEL PREDIO
VALIDO HASTA: 31/12/2021 VIGENCIAS PAGADAS: HASTA 2021
CEDULA CATASTRAL ACTUAL: 000300010053000 CEDULA ANTERIOR: 000300010053000
DIRECCIÓN DEL PREDIO: PEQUENO BOSQUE
ÁREA DEL TERRENO: 1Has 5300 M2 ÁREA CONSTRUIDA:412M2
AVALÚO: $ 76.257.000 MATRICULA INMOBILIARIA:230-12646

PROPIETARIO DEL PREDIO No. DE IDENTIFICACIÓN PROPIETARIO DEL PREDIO No. DE IDENTIFICACIÓN
GONZALO HERNAN DIAZ GOMEZ***** 5805203
DIANA MARCELA DIAZ SOTO******* 52009703
GONZALO ENRIQUE DIAZ SOTO***** 79321784

Se expide el presente certificado a los 15 dias del mes de  julio  de  2021, último recibo de pago: 21010310123369 de la fecha 17/03/2021, por valor de $ 624.392

De conformidad al Decreto 2150 de 1995, el Decreto Municipal 158 de 
2005 y Resolución Municipal 089 de 2018, la firma mecánica aquí 

plasmada tiene la validez para todos los efectos legales.

CLAUDIA LORENA LADINO TORRES
Tesorero Municipal

ESTE PAZ Y SALVO ES VALIDO PARA EFECTOS NOTARIALES Y/O CONTRACTUALES


(415)7709998004788(8020)21050310013256(3900)00000000000000(96)20211231



Consecutivo: 202114308

CERTIFICADO DE ESTRATIFICACIÓN SOCIOECÓNOMICA
FECHA: 15/07/2021

CEDULA CATASTRAL: 00-03-0001-0053-000

________________________________________________________________________________________________

EL DIRECTOR DE PLANEACIÓN SOCIOECONÓMICA

CONSIDERANDO QUE:

Es deber de cada Municipio clasificar en estratos los inmuebles de uso exclusivamente residencial y que reciben servicios 

públicos domiciliarios, conforme a lo dispuesto en el Artículo 101.1 de la Ley 142 de 1994.

CERTIFICA QUE:
De acuerdo al censo de estratificación, el inmueble identificado con el número catastral Nº 00-03-0001-0053-000 

predio PEQUENO BOSQUE , le fue asignado el estrato socioeconómico Uno (Bajo . Bajo) (I), según lo dispuesto en los 

Decretos Municipales DECRETO N° 267 de fecha 24/09/2003, DECRETO N° 322 de fecha 12/11/2003

Por lo tanto, es competencia de cada una de las empresas de Servicios Públicos Domiciliarios de conformidad con 

los criterios de clasificación de sus usuarios, confirmar el estrato para el presente inmueble en virtud de su uso o 

destinación.

Dado a los 15 dias del mes de julio del año 2021

El presente certificado debe ser radicado en cada una de las Empresas Prestadoras de Servicios Públicos 

Domiciliarios que le esten facturando en un Estrato diferente, solicitando le sea abonado el dinero 

cobrado de más en las próximas facturas.

El presente documento NO CONSTITUYE RECONOCIMIENTO DE PROPIEDAD, TITULACION O EXISTENCIA DE 

ASENTAMIENTO SUBNORMAL. El contenido de este certificado puede ser verificada en el sitio web de la Alcaldía 

www.villavicencio.gov.co en la opción ¨Servicios en linea¨ y luego ¨Certificado de Estratificación¨.

La expedicion del Certificado es Gratuita
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MANIFESTACION PERITAJE INMUEBLE FINCA COSTA RICA CEDULA 
CATASTRAL 00-03-0009-0253-000 VEREDA GUAYURIBA VILLAVICENCIO-META 

 
 
 
NELSON ENRIQUE ALBARRACIN, identificado con la cédula de ciudadanía N° 
17.310.994, actuando como perito avaluador debidamente inscrito en el RAA (Registro 
Abierto de Avaluadores), ERA (Corporación Auto Regulador Nacional de Avaluadores), 
ANA, No: AVAL- 17310994, Registro Nacional Experto Avaluador ante ASONALPRAC 
(Asociación Lonja Nacional de Propiedad Raíz y Avaluadores De Colombia); 
respetuosamente me permito presentar información necesaria para realizar el dictamen, 
según lo dispuesto por el artículo 226 del Código General del Proceso. 
 
 
 
 
1. IDENTIDAD DEL PERITO: 

 
NELSON ALBARRACIN  
Cédula de Ciudadanía N° 17.310.994. 

 
2. DATOS DE LOCALIZACIÓN:  

Dirección: Cra. 51 N° 11-94 Sur (Villavicencio-Meta) 
Celular: 318 383 9181 
Correo electrónico: nelalbarracin@yahoo.com  
Profesión: Perito Avaluador 

 
3. Se anexan los documentos idóneos que me habilitan para el ejercicio,  

 
4. Manifiesto que no he realizado publicaciones relacionadas con la materia del peritaje. 

 

 
 
 

 
5. Lista de casos (se anexa).  

 

mailto:nelalbarracin@yahoo.com


Avaluó finca Pequeño Bosque, Vereda Caño Negro, Villavicencio Meta. Julio 2021 

NELSON ENRIQUE ALBARRACIN, PERITO-AVALUADOR,    CELULAR   318 383 9181 

 
 
6. Manifiesto que no he sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma 

parte o por el mismo apoderado de la parte. 
 
7. Manifiesto que no me encuentro incurso en causales contenidas en el Art. 50 del 

Código General del Proceso. 
 

8. Manifiesto que los exámenes y métodos utilizados en el presente peritazgo, no son 
diferentes a los rendidos en anteriores procesos que versen sobre la misma materia. 

 
9. Manifiesto que los exámenes y métodos empleados para la elaboración del presente 

peritazgo, no son diferentes a los utilizados en el ejercicio regular de mi profesión. 
 
Atentamente,  
 
 
 
 
 
 
NELSON ALBARRACIN 
C.C. 17.310.994 
 
 
 

DESPACHO RADICADO NOMBRE DEL 
SOLICITANTE

NOMBRE DEL 
APODERADO 

NOMBRE DEL 
DEFENSOR

NATURALEZA DEL 
DICTAMEN 

1

JUZGADO CUARTO 
CIVIL MUNICIPAL 
VILLAVICENCIO

50001400300420130040900 ECOPETROL Dr.  JOSE DANIEL LOPEZ 
VEGA

Dra. MARIA DEL PILAR 
BUITRAGO TORRES

Proceso abreviado de 
avaluó de perjuicios por 
servidumbre petrolera

2

JUZGADO SEGUNDO 
DE FAMILIA DE 
VILLAVICENCIO

50001311000220100013100

GLADYS DIAZ SUAREZ
Dra. LUZ RUBIELA FORERO 
GUALTEROS

Dr.FRANCISCO 
PARRADO MORALES

Proceso ordinario por 
Simulación

3

JUZGADO PRIMERO 
CIVIL DEL CIRCUTIO 
DE VILLAVICENCIO 50001310300120130033900 AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA-ANI
Dra.CHAROLANDREA 
GRAJALES MURILLO

Dr. YERSON MANUEL 
BARRAGAN CRUZ EXPROPIACION JUDICIAL

4
JUZGADO CUARTO 
DE FAMILIA

500013110004 20130024400 PATRICIA CARDENAS 
TOVAR

Dr. JESUS MAURICIO 
SARMIENTO VALIENTE

Dra. GLORIA 
SANABRIA CAMACHO

LIQUIDACIO SOCIEDAD 
MARITAL DE HECHO

5

JUZGADO QUINTO 
CIVIL MUNICIPAL 
VILLAVICENCIO

50001400300520130093000
RITA PRIETO LIGIO

Dr. WILIAM VALENCIA 
GONZALEZ

ORDINARIO DE 
PERTENENCIA

6

TRIBUNAL 
ADMINISTRATIVO DEL 
META

50001233100020110056400 CARMEN LILIA CIRO ROJAS 
Y OTRO

Dr. HENRY HARVEY RUBIO 
YAYA

Dr. MANUEL ARNULFO 
MEDINA

Nulidad de restablecimiento 
del derecho

7

JUZGADO TERCERO 
CIVIL DEL CIRCUITO 
VILLAVICENCIO

50001310300320120035900 TERESA BARRERA 
CRISTIANO  

Dr. CARLOS EDUARDO 
MEDINA MORALES

Dr. PABLO ANTONIO 
PRADA ORTIZ REIVINCATORIO

8

JUZGADO TERCERO 
CIVIL DEL CIRCUITO 
VILLAVICENCIO

50001310300320110002700 CLARA LUCIA NAVARRETE 
SANCHEZ

Dr. ARGEMIRO ACUÑA 
HERNANDEZ

Dr. CESAR 
AUGUSTOPEÑA 
SANTAMARIA DIVISORIO

9

JUZGADO TERCERO 
CIVIL DEL CIRCUITO 

VILLAVICENCIO

50001310300320150056900 

TOBIAS PUERTO NIETO
Dr. ANTONIO JOSE HATAY 
GUTIERREZ

Dr. PEDRO ANTONIO 
SANCHEZ SANCHEZ, 
CURADOR AD LITEM

ORDINARIO DE 
PERTENENCIA

10

JUZGADO SEGUNDO 
CIVIL DEL CIRCUTIO 
DE VILLAVICENCIO

50001310300220140029600 OMAR WERTER DIAZ 
TORRES

Dr. ALVARO  EN RIQUE 
OCAMPO SAAD

Dr. RAFAEL EDUARDO 
GUTIERREZ ALFONSO

PROCESO ORDINARIO 
POR SIMULACION

 NELSON ENRIQUE ALBARRACIN,  LISTADO DE CASOS QUE  ACREDITAN LA EXPERIENCIA COMO PERITO 
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  Carta de Aprobación Inscripción en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A.   
octubre 30 de 2020 

 
                  Respetado señor Albarracín, 
 

 En relación con el tema de la referencia y de conformidad con su    proceso 
de solicitud de pre-registro efectuada en nuestra página web, nos 
pemitimos informarle que revisada la información suministrada bajo los 
parámetros definidos por la Ley 1673 de 2013 (Ley del Avaluador) y el 
Decreto 1074 de 2015 (que recopila el Decreto 556 de 2014, que a su vez 
reglamenta la Ley del avaluador) nos permitimos informale que su solicitud 
de registro ha sido APROBADA, el veintinueve (29) de octubre de 2020, 
efectuamos la correspondiente inscripción en el Registro Abierto de 
Avaluadores RAA, asignándole el código de avaluador AVAL-17310994, su 
inscripción podrá validarla con este código en la página web 
www.raa.org.co, en el campo “Confirmar Avaluador”. 

                      Cursos 
Establecimiento: ASONALPRAC- KAIZEN  

   
  TITULO:        HOMOLOGACION Y/O CONVALIDACION DE AVALUOS 

En la categorías No. 1. INMUEBLES URBANOS, 2. INMUEBLES 
RURALES,  
3. RECURSOS NATURALES Y SUELOS DE PROTECCION, 7. 
MAQUINARIA   
FIJA, EQUIPOS Y MAQUINARIA MOVIL, 10. SEMOVIENTES Y    
ANIMALES,  

      12. INTANGIBLES Y 13. INTANGIBLES ESPECIALES. 
      SEPTIEMBRE DE 2020                                   
 
 Establecimiento: CORPOLONJAS DE COLOMBIA  

Ciudad:    VILLAVICENCIO (AUDITORIO COFREM) 
 
 TITULO:              SEMINARIO INTEGRAL DE AVALUOS- Conceptos Básicos      
Generalidades y métodos AVALUOS URBANOS, RURALES, INDUSTRIALES, NUEVAS  
       NORMAS INTERNACIONALESDE INFORMACION FINANCIERA (NIIF), 
                   ACTUALIZACIONES CATASTRALES, AVALUOS EN CONCESIONES 
VIALES,  
       ELEMENTOS INCIDENTALES EN EL VSLOR DE LOD LOTES Y DE LAS  
       CONSTRUCCIONES. 
       (MARZO 30-ABRIL 1 DE 2017)                  

 
  Establecimiento: CORPOLONJAS DE COLOMBIA  

Ciudad:     VILLAVICENCIO (AUDITORIO CAMARA DE COEMERCIO DE 
VILLAVICENCIO) 

Formación Académica 
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 TITULO:             SEMINARIO INTEGRAL DE AVALUOS- Conceptos Básicos 

Generalidades    y métodos AVALUOS URBANOS, RURALES, INDUSTRIALES 
ESPECIALES 
 AVALUOS DE CONSTRUCCIONES USADAS- HOMOGENIZACION DE DATO METODO     
COMPARATIVO- NUEVAS NORMAS INTERNACIONALES DE 
INFOEMACION FINANCIERA “NIIF”  
       (FEBRERO 2016)                
Establecimiento: CORPOLONJAS DE COLOMBIA 

                          Ciudad:      VILLAVICENCIO (AUDITORIO COFREM) 
TITULO:  SEMINARIO INTEGRAL DE AVALÚOS - Conceptos básicos y 
métodos avalúos    urbanos, rurales, industriales especiales (lotes, cuña y valor de 
plottage), Avalúos de construcciones usadas, Homogenización de Datos, Servidumbres y 
Clases (Agosto 2014) 

                          Establecimiento: CONFEDERACION COLOMBIANA DE LONJAS “CONFEDELONJAS”  
                         Ciudad:       BOGOTA 

TITULO: SEMINARIO DE AVALÚOS URBANOS Y RURALES (Noviembre 16 de 
2013) 

Establecimiento: LONJA NACIONAL DE PROPIEDAD RAÍZ  
                         Ciudad:       BOGOTA 

TITULO:      SEMINARIO DE NEGOCIOS EN FINCA RAÍZ Y AVALÚOS  
     (Noviembre 1 de 2013) 

Universitarios 

                          Establecimiento:     UNIVERSIDAD EXTERNADO DE COLOMBIA  
                         Ciudad:          Bogotá  

TITULO:   POST-GRADO EN HABILIDADES GERENCIALES Y LOGÍSTICA 
(2004) 

                         Establecimiento:     UNIVERSIDAD AUTONOMA DE COLOMBIA  
                         Ciudad:          Bogotá  

TITULO: POST-GRADO EN DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN DE SOLUCIONES  
TELEMÁTICAS (1998) 

 

                         Establecimiento:     UNIVERSIDAD CORPORACION CENTRO COLOMBO ANDINO 
                          Ciudad:          Bogotá 

TITULO: TÉCNICO PROFESIONAL EN ANÁLISIS Y DISEÑO DE SISTEMAS 
DE COMPUTACIÓN – 

Registro Profesional ante el Consejo Profesional Nacional de Ingeniería 
(COPNIA) Inscripción Profesional No. 25575-007690 CND 

 
Actualmente estoy afiliado a la ASCIACION LONJA NACIONAL DE       
PROPIEDAD RAIZ Y AVALUADORES DE COLOMBIA, 
“ASONALPRAC” con registro No. 187-0994 
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PAGARÉ 

 
Yo, YOLIMA ANDREA VELÁSQUEZ VELASCO, mayor de edad, vecina de la ciudad 
de Villavicencio, identificada con la cédula de ciudadanía No. 40.216.519 de 
Villavicencio, obrando en nombre y representación de la sociedad KIOS S.A.S., 
sociedad comercial con domicilio en Villavicencio (Meta), identificada con el NIT 
900562598-8, y también obrando en nombre propio, como persona natural, me permito 
manifestar que tanto la sociedad en mención como la suscrita prometemos 
incondicionalmente pagar en forma solidaria, a la orden de GONZALO ENRIQUE DÍAZ 
SOTO, identificado con la cédula de ciudadanía No. 79.321.784, o a quien represente 
sus derechos,  en  la ciudad de Villavicencio, la siguiente suma de dinero:  
 
DOSCIENTOS VEINTISÉIS MILLONES DE PESOS ($226.000.000) MCTE., en tres 
cuotas con los siguientes vencimientos: 

 
1.- La suma de CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000) MCTE., el 

día primero (1°) de junio del año dos mil veintiuno (2021). 

 

2.- La suma de CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000) MCTE., el 

día primero (1°) de septiembre del año dos mil veintiuno (2021) 

 

3.- La suma de CIENTO DIECISÉIS MILLONES DE PESOS ($116.000.000) 

MCTE., el día primero (1°) de diciembre del año dos mil veintiuno (2021). 

 
En caso de mora de cualquiera de las cuotas estipuladas como forma de vencimiento, 
el acreedor podrá ejercer la facultad de declarar vencido anticipadamente la totalidad 
del crédito, dando por extinguido el plazo convenido y haciendo exigibles de inmediato 
las cuotas pendientes. En caso de mora se devengarán intereses comerciales legales 
a la máxima tasa permitida. 
 
Para constancia se firma el presente documento en Villavicencio a los treinta y un (31) 
días del mes de marzo del año dos mil veintiuno (2021). 
 
 
EL DEUDOR        
 
                                                  
 
 
_________________________     
FIRMA        
NOMBRE: YOLIMA ANDREA VELÁSQUEZ VELASCO 
En nombre de KIOS S.A.S. y en nombre propio   
C.C. 40.216.519 de Villavicencio 
NIT No. 900562598-8       
Dirección: CARRERA 22 B 30 38 Barrio Veinte de Julio Villavicencio 
kiossas@hotmail.com       
Teléfono: 
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