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Buen dia 
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Calle 45 Sur No. 38-40 Samán de la Rivera  

dianapulido1905@gmail.com 

Celular 3115587882 

Villavicencio, Meta 

 

 

Señor  
JUEZ TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE VILLAVICENCIO 
E.              S.                D. 
 

 

                               Ref: memorial oposición nuevo avalúo  
                               Rad. 50001315300320190009400 
                               Dte. Bancolombia S.A.  
                               Ddo. Marco Sergio Rodríguez y otro 
 
 
 
DIANA MARCELA PULIDO CANGREJO, abogada en ejercicio, mayor de edad 
y domiciliada en la ciudad de Villavicencio, identificada como aparece al pie de mi 
firma, actuando como apoderada del señor MARCO SERGIO RODRIGUEZ 
MERCHAN, actuando conforme al poder conferido, mediante el presente escrito 
me permito presentar respetuosamente objeción al avalúo actualizado presentado 
por la parte activa el día 02 de Junio de 2023 y del cual se me corrió traslado el día 
15 de Agosto de 2023, con fundamento en los siguientes aspectos:  
 

Una vez conocido el documento contentivo de avalúo comercial realizado por la 

empresa APPRAISER SAS, analizado su contenido, pero especialmente el registro 

fotográfico que contiene el presente se observa que el presente avalúo solo fue 

realizado teniendo en cuentas las observaciones realizadas alrededor o a las afueras 

de los predios objeto de estudio, obviando o ignorando las condiciones, y mejoras 

que actualmente pueda tener el bien lo que puede generar que el valor comercial 

designado por esta empresa pueda ser menor a lo que la realidad demuestra.  

Se observa incluso que en el primer avalúo presentado por la parte activa, se realizó 

un estudio juicioso y mas profundo en el cual se detalla las condiciones en que 

internamente se encontraba cada uno de los bienes perseguidos en la acción, cosa 

contraria  a la que presuntamente se registra en el nuevo avalúo presentado y que 

corresponde a una actualización que indirectamente aumenta el valor del bien, estas 

posibles omisiones pueden generar una lesión grave en los derechos y patrimonio de 

mi representado, por lo que resulta necesario y prudente realizar objeción contra el 

mismo.  

  



Grupo Abogados del Meta                                                               Diana Marcela Pulido Cangrejo 

Abogada  
        TP 299752  

 

 
 

Calle 45 Sur No. 38-40 Samán de la Rivera  

dianapulido1905@gmail.com 

Celular 3115587882 

Villavicencio, Meta 

 

 

PETICIÓN  

 

Con fundamento en los sustentos facticos antes señalados solicito su Señoría, de 

manera atenta y respetuosa allegó adjunto al presente memorial, documento 

contentivo de avaluó comercial asumido por mi representado, con el fin de que el 

juez bajo su consideración y en su sana critica, observe, compare y analice el tome 

las decisiones que a derecho correspondan. 

Del señor Juez,  

 

Cordialmente,  

 

 

___________________________ 
DIANA MARCELA PULIDO CANGREJO 
C.C. 1.121.88.648 de Villavicencio 
T.P. 299752 del C. S. de la Judicatura 
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1 LOCALIZACIÓN DEL INMUEBLE EN LA ZONA 

UBICACIÓN GENERAL-SECTOR 

   
UBICACIÓN ESPECÍFICA 

 
 COORDENADAS DE GEOREFERENCIACION 

M.I 540-7043 Latitud: 6° 0'13.14"N Longitud: 68°37'54.06"O 

M.I 540-6586 Latitud: 6° 1'19.83"N Longitud: 68°38'10.83"O 

M.I 540-6794 Latitud: 6° 0'51.46"N Longitud: 68°39'50.54"O 
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2 INFORMACIÓN BÁSICA 

2.1 TIPO DE INMUEBLE  

Finca. 

2.2 OBJETO DEL AVALÚO  

Determinar el valor comercial. 

2.3 MÉTODO DEL AVALÚO  

Método Comparación para el terreno. 

2.4 VEREDA 

Puerto Murillo 

2.5 MUNICIPIO 

Puerto Carreño. 

2.6 DEPARTAMENTO 

Vichada. 

2.7 DESTINACIÓN ACTUAL 

Sin destinación actual. 

2.8 VIGENCIA DEL AVALÚO 

De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y Numeral 7º del Artículo 

2º del Decreto 422 de Marzo 8 del 2.000, expedidos por el Ministerio de Hacienda 

y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo 

comercial tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su 

expedición, siempre y cuando las condiciones físicas del inmueble avaluado no 

sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones 

representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.  

2.9 DOCUMENTOS CONSULTADOS  

• Certificado de Libertad y Tradición No. 540-7043 de la oficina de registro de 

instrumentos públicos de Puerto Carreño “La Aldea”, impreso junio 21 de 

2023. 

• Certificado de Libertad y Tradición No. 540-6586 de la oficina de registro de 

instrumentos públicos de Puerto Carreño. “El Cairo”, impreso junio 21 de 

2023. 

• Certificado de Libertad y Tradición No. 540-6794 de la oficina de registro de 

instrumentos públicos de Puerto Carreño. “Alcaraván 1”, impreso junio 21 

de 2023. 
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• Certificado de uso del suelo. 

2.10 PROPÓSITO DEL AVALÚO 

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. 

2.11 FECHA DE LA VISITA  

Julio 20 de 2023. 

2.12 FECHA DEL INFORME  

Julio 26 de 2023. 

2.13 FECHA APORTE DOCUMENTOS 

Julio 18 de 2023.  

Fin de página. 
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3 ASPECTOS JURÍDICOS 

3.1 PROPIETARIOS 

EL MANA MR S.A.S                                               NIT.: 900.732.024-2 

3.2 TÍTULO DE ADQUISICIÓN 

Escritura Publica 3383 del 16 de julio del 2014 otorgada en la notaria primera de 

Villavicencio. Modo de adquiscion:0125 compraventa. 

 

3.3 MATRÍCULAS INMOBILIARIAS Y CEDULAS CATASTRALES 

DESCRIPCIÓN MATRICULA INMOBILIARIA CEDULA CATASTRAL 

LA ALDEA 540-7043 990010001000000040028000000000 

EL CAIRO 540-6586 990010001000000040027000000000 

ALCARAVAN 1 540-6794 99001000100000004002900000000 

 

3.4 CONCEPTO JURÍDICO 

De acuerdo con la documentación jurídica suministrada de los inmuebles cuentan 

con una medida cautelar por Bancolombia registrada en el Oficio 737 del 20 de 

mayo del 2019 en el juzgado tercero civil del circuito de Villavicencio. 

 

El presente informe no incluye ni constituye estudio jurídico alguno. 
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3.5 ESTRATO  

No aplica (Predios rurales). 

 

Fin de página. 
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4 GENERALIDADES DEL SECTOR  

El municipio de Puerto Carreño se encuentra ubicada en el Departamento de Vichada. 

Con una Altitud de 51 msnm, en la confluencia de los ríos Meta y Orinoco, 

convirtiéndose en franja fronteriza con la República de Venezuela y a su vez pasó del 

tráfico de gente y mercancía. Geográficamente la ciudad se sitúa a los 6° 11' 16" de 

latitud norte y 67° 28' 57" de longitud oeste. 

4.1 LÍMITES 

• Norte: Con la República de Venezuela. 

• Este: Con la República de Venezuela. 

• Sur: Con el corregimiento departamental de Santa Rita. 

• Oeste: Con la primavera. 

4.2 ECONOMÍA 

Las actividades económicas de mayor importancia en la región son la ganadería, 

la pesca, la agricultura y la minería. 

Los principales productos agrícolas son: arroz de sabana, algodón, yuca y plátano. 

Se destaca la pesca ornamental y la ganadería vacuna. 

También se explotan minas de oro y plata en forma rudimentaria. 

La población ofrece sitios de interés turísticos como son la población ribereña de 

Casuarito, donde se elaboran artículos y manufacturas en cuero y confecciones, 

textiles y comidas típicas, teniendo registrados dos establecimientos comerciales. 

El municipio se abastece de enseres y artículos de primera necesidad, del interior 

del país, y en ocasiones de Puerto Páez, ciudad del estado venezolano en la 

frontera con Colombia. 

4.3 GENERALIDADES DEL MUNICIPIO 

• Extensión total: 12409 km2 

• Extensión área urbana: 7,5 km2 

• Extensión área rural: 12401,5 km2 

• Altitud de la cabecera municipal (metros sobre el nivel del mar): 51 

• Temperatura media: 36 °C 

• Distancia de referencia: 860 km desde la Capital de la República. 

Obtenida de: https://www.puertocarreno-vichada.gov.co/MiMunicipio/Paginas/Informacion-del-
Municipio.aspx   
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5 DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

5.1 UBICACIÓN DEL INMUEBLE 

Los predios objeto de avalúo se sitúan en el municipio de Puerto Carreño, en la 

Vereda Puerto Murillo a una distancia de la zona urbana de 160km costado 

occidental. 

 

5.2  CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 

5.2.1 IDENTIFICACIÓN URBANÍSTICA 

El predio objeto del presente avalúo es un inmueble rural sin destinación actual. 

5.2.2 CABIDA SUPERFICIARIA 

DESCRIPCION MATRICULA 

INMOBILIARIA 

AREA (HAS) 

La Aldea 540-7043 778 ha + 0 m2. 

El Cairo 540-6586 287 ha +9962 m2. 

Alcaraván 1 540-6794 299 ha + 9670 m2. 

 

Fuente: Certificado de tradición y libertad 540-7043, 540-6586 y 540-6794 de 

instrumentos públicos de Puerto Carreño. 
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5.2.3 LINDEROS 

• La Aldea 

 

Fuente: Certificado de tradición y libertad 540-7043 de instrumentos públicos de 

Puerto Carreño. 

• El Cairo 

 

Fuente: Certificado de tradición y libertad 540-6586 de instrumentos públicos de 

Puerto Carreño. 

• Alcaraván 1 

 

Fuente: Certificado de tradición y libertad 540-6794 de instrumentos públicos de 

Puerto Carreño. 

5.2.4 TOPOGRAFÍA 

Los predios presentan topografía plana con pendientes entre 0,7% - 3% 
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5.2.5 FORMA 

Irregular. 

5.2.6 VÍAS DE ACCESO 

La vía de acceso directa al predio se encuentra sin pavimentar en aceptable 

estado de conservación carreteables. 
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5.2.7 UNIDADES CARTOGRÁFICAS 
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5.3 CONSTRUCCIONES  

En la inspección ocular no se identificaron construcciones dentro de sus linderos. 

5.3.1 SERVICIOS PÚBLICOS SECTOR 

 

5.4 CULTIVOS 

El predio no cuenta con cultivos dentro de sus linderos. 

5.5 DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS  

5.5.1 PROBLEMA DE ESTABILIDAD DE SUELOS 

El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a 

simple vista. 

5.5.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 

El sector no cuenta con condiciones ambientales o de salubridad negativas. 

5.5.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 

De acuerdo con la documentación jurídica suministrada los predios no cuenta 

con afectaciones de servidumbres y/o afectaciones. 

ACUEDUCTO VEREDAL NO

SEÑAL CELULAR SI

POZO SÉPTICO NO

ENERGIA ELÉCTRICA NO



Página 15 de 43 

  

5.5.4 SEGURIDAD 

El sector no cuenta con problemas de seguridad que se evidencien a simple 

vista. 

5.5.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS 

El sector no cuenta con problemas de tipo socioeconómico que afecten la 

comercialización del inmueble por tener un uso tipo dentro del sector. 

Fin de página. 
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6 NORMATIVIDAD 

• USO DEL SUELO PREDIO LA ALDEA 

 



Página 17 de 43 

  

 



Página 18 de 43 

  

 



Página 19 de 43 

  

 



Página 20 de 43 

  

 



Página 21 de 43 

  

    

 

 



Página 22 de 43 

  

 



Página 23 de 43 

  

 



Página 24 de 43 

  

 



Página 25 de 43 

  

 



Página 26 de 43 

  

 



Página 27 de 43 

  

 

 



Página 28 de 43 

  

• USO DEL SUELO EL CAIRO Y ALCARAVAN 1 
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7 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: 

Las características generales del sector. 

La ubicación específica del Inmueble. 

Las vías de acceso al sector y sus servicios generales de infraestructura. 

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

El grado de desarrollo, categoría y homogeneidad del sector 

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, descripción detallada de espacios, acabados, sistemas 

constructivos, análisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos de carácter físico y/o 

técnicos existentes al momento de la inspección 

Para efectos de la estimación del valor del bien avaluado, adicionalmente se han 

tenido en cuenta los avalúos recientes y las transacciones en los sectores a los que 

homogéneamente pertenece el inmueble. 

El avalúo es un concepto de carácter exclusivamente económico que busca estimar un 

valor a una fecha dada y bajo un contexto micro y macro económico determinado. Es 

en esencia una herramienta para la toma de decisiones de carácter gerencial. 

El resultado de este informe de Avalúo, es un concepto que se considera como un 

consejo o dictamen y no comprometen la responsabilidad de quien los emite, ni son de 

obligatorio cumplimiento o ejecución.  
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8 METODOLOGÍA DE LA VALUACIÓN 

8.1.1 COMPARACIÓN DE MERCADO 

El método de mercado que se utilizó fue el de investigar la oferta de inmuebles 

similares, en principio dentro de la misma zona de influencia y alternativamente 

en sectores de alguna manera comparables. 

En la aplicación del método de comparación de mercado se analizaron los 

indicadores de valor que se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el 

análisis y comparación se tomaron en cuenta entre otros factores: ubicación 

específica, extensión superficiaria, topografía, reglamentación urbanística, 

infraestructura de servicios, etc. 

Teniendo en cuenta las características y ubicación del inmueble, se tomaron 3 

ofertas de fincas con similares características (Topografía plana y zonas de 

ronda en caños) obteniendo un rango de valores comprendido entre $2.278.436 

y $2.634.797, con un promedio de $2.456.616 teniendo un coeficiente de 

variación de 7.25%. 

 
ESPACIALIZACIÓN DE LAS OFERTAS 
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VALOR ADOPTADO DE HA PARA LOS PREDIOS EL CAIRO Y ALCARAVAN 1 ES DE $2.500.000 

VALOR ADOPTADO DE HA PARA EL PREDIO LA ALDEA ES DE $2.278.000 

 

NO DESCRIPCIÓN

ÁREA  

TERRENO 

HA

ÁREA 

CONSTRUI

DA M2

 OFERTA 

FACTOR 

NEGOCIA

CIÓN

 VALOR 

DEPURADO 

 VALOR 

CONSTRUCCIÓ

N  

 VALOR LOTE 

 VALOR 

INTEGRAL 

SOBRE ÁREA 

TERRENO 

 VALOR HA 

TERRENO  

 VALOR HA LOTE 

HOMOGENIZADO 
 FUENTE  RECORTE 

1

Finca el Puma en mitad Meta y Cumaribo Vichada son 

1600 hectáreas, 425 hectáreas en pasto Dulce y 

llanero. Buenas aguas, cuenta con lagunas, rio y 

bosque planos y bajos. Tiene casa en madera y Luz 

solar.

1600 220 4.800.000.000$     15% 4.080.000.000$    209.000.000$    3.871.000.000$    2.550.000$             2.419.375$        2.419.375$                          

https://fincaraiz.com.co/inmueble/finca-en-venta/puerto-

colombia/cumaribo/10071102?utm_source=Lifull-

connect&utm_medium=referrer

2

 Finca a 169 km del municipio La Primavera- Vichada, 

vereda Mata Redonda, a la derecha aguas abajo del 

río  con pastos Guararata, tiene linderos con caños 

naturales de 36.5 km. 

6114 300 19.400.000.000$   15% 16.490.000.000$  285.000.000$    16.205.000.000$  2.697.089$             2.650.474$        2.650.474$                          

https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-39cf-

9124639074c0-ae4c-bbb19f98-

544?page=1&pos=7&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=69fa2edf-8a3c-

418b-ae6e-

bc2936bd8414&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3

D

3

Finca en  en el Municipio de la Primavera- Vereda 

Santa Barbara,Tiene casa Principal Grande con planta 

Eléctrica, buenas cercas, Diversos Arboles frutales 

alrededor de la casa

823 0 2.057.500.000$     8% 1.892.900.000$    -$                         1.892.900.000$    2.300.000$             2.300.000$        2.300.000$                          

https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3e05-

c59646e52105-bca3-9caecc6-

5c96?page=2&pos=2&t_sec=1&t_or=2&t_pvid=18ce4bec-

6b3f-426a-adf2-

8a657e9133a3&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87U0VSUDs%3D

2.456.616$                          

178.180$                             

7,25%

2.634.797$                          

2.278.436$                          

2.500.000$                          VALOR ADOPTADO

LÍMITE INFERIOR

PROMEDIO

DESV. ESTÁNDAR

COEF. VARIACIÓN

LÍMITE SUPERIOR
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9 OTRAS CONSIDERACIONES 

Los predios objeto del presente informe valuatorio se encuentran ubicados en el 

municipio de Puerto Carreño – Vichada vereda Puerto Murillo a una distancia de 160km 

de la zona urbana. 

Analizados todos los factores relacionados e introducidos las observaciones pertinentes 

por parte del comité técnico de Avalúos Corporativos, éste aprueba unánimemente los 

valores consignados en el informe final. El valor razonable expresado en dinero; 

entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarían 

dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente por una propiedad en un 

mercado en condiciones normales; entendiéndose por condiciones normales, el hecho 

de que un inmueble se venda sin presiones de la oferta ni de la demanda , con tiempo 

suficiente, con tasas de interés razonable  y con disponibilidad de crédito razonable; es 

decir, en una economía que tenga un flujo razonable de efectivo.  

Fin de página. 
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10 CERTIFICACIÓN DEL VALOR 

 

Por medio del presente certificamos que: 

No tenemos interés presente ni futuro de la propiedad avaluada. 

No tenemos interés ni prejuicios con respecto a la materia en cuestión de este avalúo o 

de las partes involucradas. Nuestras conclusiones no están influenciadas por los 

honorarios que reciba. 

Basados en la información que contiene este reporte y nuestra experiencia en el campo 

de los avalúos, es nuestra opinión que el valor en el mercado de la propiedad en 

cuestión, en la fecha de julio de 2023 es como está estipulada según tabla de avalúos 

en conjunto suman un valor TRES MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS MILLONES 

CIENTO NOVENTA Y DOS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE. ($3.242.192.000) 

 

 

 

 

EDWIN FERNANDO AYERBE 

RAA – AVAL 82390229 
Especialista en Avalúos 

NO TIPO PREDIO ÁREA UND VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

1 LOTE "LA ALDEA" 778 Ha 2.278.000$             1.772.284.000$        

1.772.284.000$        

1.772.284.000$        

NO TIPO PREDIO ÁREA UND VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

1 LOTE " EL CAIRO" 287,9962 Ha 2.500.000$             719.990.500$           

719.990.500$           

719.990.500$           

NO TIPO PREDIO ÁREA UND VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

1 LOTE " ALCARAVAN 1" 299,9670 Ha 2.500.000$             749.917.500$           

749.917.500$           

749.917.500$           

3.242.192.000$        

TERRENO 540-7043

TOTAL TERRENO 540-7043

TERRENO 540-6794

TOTAL TERRENO 540-6794

VALOR TOTAL LOTE 540-6794

VALOR TOTAL

VALOR TOTAL LOTE 540-6586

VALOR TOTAL LOTE 540-7043

TERRENO 540-6586

TOTAL TERRENO 540-6586
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11 REGISTRO FOTOGRÁFICO 

PANORAMICAS DEL PREDIO 
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12 CERTIFICACION RAA 
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