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Señores  
JUZGADO   PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO   

Socorro 
 
 
 
REF: Contestación Acción Rescisoria por Lesión Enorme instaurada por JAIME 
BALLESTEROS ACUÑA contra DANILO SALAMANCA GARCES. RDO. 2020-101. 
 
 
MAURICIO CASTILLO CARDENAS, mayor de edad, vecino de El Socorro, 
abogado en ejercicio, portador de la T.P. No. 139.901 del C.S.J. y identificado con 
la cedula Numero 91.107.459 expedida en el Socorro, con correo electrónico: 
mauriciocastillocardenas@hotmail.com, actuando como apoderado conforme al 
poder que allego, del señor DANILO SALAMANCA GARCES, me permito dar 
contestación a la presente demanda así: 
 
SOBRE LOS HECHOS DE LA DEMANDA. 
 
PRIMERO:  Es cierto, como lo prueba el documento aportado como compraventa. 
 
SEGUNDO: Es muy cierto, y así lo prueba el documento aportado como prueba. 
 
TERCERO:  Esos linderos y extensión los establece el contrato de promesa de 
compraventa, pero en realidad las extensiones son otros como se probará en el 
acápite de excepciones y los peritajes aportados. 
 
CUARTO: Es cierto, y así se prueba con el documento aportado como prueba. 
 
QUINTO: Es cierto, y así lo establece el contrato de promesa aportado como 
prueba. 
 
SEXTO: Parcialmente cierto, se realizó el primer pago, pero por eventos ajenos a la 
voluntad del demandado no fue posible que el demandante recibiera el segundo 
pago. 
 
SEPTIMO: ES Cierto.  
 
OCTAVO: No es cierto, y así  se probará en las excepciones que en adelante se 
presentan,. 
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diferente al de su domicilio, al de ubicación del inmueble o al del cumplimiento del 
contrato., lo que en su oportunidad se le hizo conocer al Demandante. 
 
DECIMO: Es cierto, y esto es objeto de excepción que se presenta mas adelante. 
 
DECIMO PRIMERO. Es cierto, y se presenta la respectiva excepción al respecto. 
 
DECIMO SEGUNDO: Es cierto, lo cual será objeto de la respectiva excepción 
 
DECIMO TERCERO: Parcialmente cierto, porque el inmueble se debió mejorar 
ostensiblemente para ponerlo en producción y poderlo empezar a explotar, lo que 
conllevó una gran inversión en dinero y tiempo por parte del demandado. 
 
DECIMO CUARTO: Parcialmente cierto, por lo que se expuso en el numeral 
anterior, primero se debió efectuar un mejoramiento tanto en instalaciones, cultivos, 
potreros, cercas y pozos de pescado, para que hasta hace poco tiempo empezara 
a producir técnicamente. 
 
DECIMO QUINTO: No es cierto, por cuanto como se probará en las excepciones 
que se presentan, el aquí lesionado en su patrimonio es el demandado. 
 
RESPECTO DE LAS PRETENSIONES. 
 
PRIMERA . Me opongo totalmente, por cuanto no se ha producido el perjuicio o 
lesiòn, al contrario como se probarà  con las excepciones propuestas , la extensión 
del terreno comprado por el demandado es menor al vendido por el demandante. 
 
SEGUNDA : Al no darse la pretensión principal , no se genera la subsidiaria. 
 
TERCERA: Me opongo, por cuanto no se dio el perjuicio económico alegado, como 
se probará en las excepciones de fondo  presentadas. 
 
CUARTA: Me  opongo, ya que se probará en las excepciones presentadas, que no 
existe la lesión patrimonial demandada. 
 
QUINTA: Me opongo, por cuanto se probará con las excepciones  presentadas, que 
no existió la lesión patrimonial alegada y menos sus consecuencias. 
  
 
La lesión enorme o ultra diminium a través de los tiempos se ha discutido tanto en 
los elementos que la configuran, los negocios jurídicos  en  los cuales aplica su uso, 
y su fundamento esencial., por lo anterior se proponen las siguientes  excepciones: 
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EXCEPCIONES DE MERITO. 
 
1.- INEXISTENCIA DE LA LESION ENORME. 
 
El demandante presenta su libelo aportando un avalùo  pericial que es del todo 
desfasado,  no ajustado a la realidad y a la fecha de realización del negocio 
contractual demandado,  por cuanto el inmueble se recibió en un mínimo de 
producción y en estado de abandono. 
 
Con la presente contestación de la demanda aporta un avalùo pericial, real , 
ajustado a la verdadera situación del inmueble para cuando se realizó el negocio 
jurídico que es objeto de esta acción,    
 
El perito evaluador de la defensa, HORACIO SOTOMONTE CALDERON,  auxiliar 
de la justicia, portador de la credencial No c01-207, que presenta el trabajo dentro 
de esta defensa, es un profesional acreditado, competente y conocido en los 
estrados judiciales del Distrito Judicial de San Gil. 
 
El profesional establece un su dictamen que el valor de la finca  es de  CIENTO 
TREINTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS CINCO MIL SEISCIENTOS 
CUARETA Y OCHO PESOS ($ 139.605.648,81),   para la fecha de realización del 
negocio jurídico que aquí se controvierte. 
 
Que el día de hoy, después de realizadas las mejoras por parte del demandado, el 
inmueble VILLA JAZMIN, logra un valor comercial de $208’542.047,65 
 
Lo anterior permite concluir que el valor contratado por el inmueble VILLA JAZMIN, 
por la suma  de $100’ 000.000,oo , no alcanza el valor objetivo de la norma que 
contempla la acción impetrada, es decir el artículo 1947 del Código Civil, pues el 
valor pactado no es inferior a la mitad  del valor del predio ($139.605.648,81), y al 
realizar la respectiva operación matemática sería de una cantidad inferior a 
$69’802.824,45) . 
 
 
Sumado a lo anterior, el aquì demandado ha adquirido otros predios en la zona 
donde esta ubicado VILLA JAZMIN, con precios similares al aquí negociado, para 
lo cual aporto los documentos respectivos. 
 
 
 
 
 
2.- DISMINUCION DEL PRECIO POR LA CABIDA. 
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El dictamen pericial aportado por esta defensa, deja claro que el predio que fue 
objeto del negocio jurìdico que da lugar a esta acciòn, no tiene la cabida 
contemplada en el contrato mencionado. 
 
El contrato claramente establece que la finca vendida denominada VILLA JAZMIN, 
tiene aproximadamente DIEZ (10) HECTAREAS, Y QUE SE VENDE POR CABIDA 
y con motivo de la presente acción, se procedió a realizar la respectiva medición, 
arrojando sorpresivamente que mide tan solo 78.130 metros cuadrados o 7 Hectáreas 

más 8130 metros cuadrados., es decir faltan a la cabida del predio vendido, DOS 
HECTAREAS CON MIL CIENTO OCHENTA Y SIETE METROS. 
 
Lo anterior a la luz del artículo 1888 del Código Civil, obliga al demandante a rebajar 
el precio en la suma de VEINTIOCHO MILLONES CIENTO OCHENTA Y SIETE MIL 
PESOS. 
 
Por lo expuesto, y lo que se ha probado, solicito a su señoría, negar las pretensiones 
de la demanda, y declarar prósperas las excepciones planteadas, ordenando las 
compensaciones respectivas. 
 
 
 

PRUEBAS: 

 

Solicito se decreten y practiquen las siguientes:  

 

a) INTERROGATORIO DE PARTE: 

 

Solicito señora Juez decretar y practicar el interrogatorio de parte del demandante 

JAIME BALLESTEROS ACUÑA, para que lo absuelva en la oportunidad procesal 

correspondiente. 

 

b) TESTIMONIALES: 

 

Solicito respetuosamente se reciba declaración a las siguientes personas, mayores 

de edad: 
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la vereda Efraín de Suaita, con numero de celular: 311-273-7743, sin 

correo electrónico, quien podrá ser citado por intermedio del suscrito 

abogado. 

 

2. SEGUNDO TOMAS ALONSO SAENZ, mayor de edad, domiciliado en la 

finca denominada Villa Isabel, de la vereda GAD de Suaita, con numero de 

celular: 313-591-6772, sin correo electrónico, quien podrá ser citado por 

intermedio del suscrito abogado. 

 
3. RIGOBERTO ARIZA, mayor de edad, domiciliado en la Vereda GAD de 

Suaita, con numero de celular: 313-382-2217, sin correo electrónico, quien 

podrá ser citado por intermedio del suscrito abogado. 

 
4. FELICIANO PUERTO ACERO, mayor de edad, domiciliado en  la Carrera 5 

No. 5-40 de Suaita, con numero de celular: 312-545-7707, sin correo 

electrónico, quien podrá ser citado por intermedio del suscrito abogado.   

 
Las anteriores declaraciones o testimonios las considero pertinentes y conducentes 

en la medida que: 

 

Los testigos referidos, informaran a su despacho lo que les conste sobre el valor de 

la hectárea de tierra en ese sector para el momento del negocio y de igual forma el 

valor de la hectárea de tierra en la actualidad, de igual forma informaran al despacho 

la aproximación de hectáreas del bien objeto de la demanda, al igual que el estado 

de abandono en que se encontraba la finca para la fecha que fue dada en venta a 

mi poderdante  y las mejores realizadas hasta la fecha por el señor DANILO 

SALAMANCA, entre otros aspectos o hechos reales relacionados en la contestación 

de la demanda y sus excepciones.  

 

c) DOCUMÉNTALES: 

 



   ABOGADO 
MAUICIO CASTILLO CARDENAS 

 CARRERA 14 NO. 13- 39 OFICINA 201 CELULAR. 313 
496 9444 

mauriciocastillocardenas@hotmail.com 
EL SOCORRO,  SANTANDER      Solicito se decrete y practique las siguientes:  

 

 Poder Para actuar. 

 Contratos de referencia de otros dos predios adquiridos por DANILO 

SALAMANCA como comprador y GLORIA ISABEL ZARATE GUTIERREZ, 

como vendedora,  los cuales son aledaños al predio objeto de esta demanda.   

 Contrato de referencia de otro predio adquirido por DANILO SALAMANCA, 

como comprador y GLORIA ISABEL ZARATE GUTIERREZ y ZULLY 

JOHANA BALLESTEROS ZARATE, como vendedoras, predio aledaño al 

inmueble objeto de esta demanda. 

 

D)PERITAJES 

 

Se tenga como prueba los siguientes Dictámenes. 

 

1. Dictamen rendido por HORACIO SOTOMONTE CALDERÓN, identificado con 
la cédula de ciudadanía Nº 5.763.517 expedida en Socorro, obrando en calidad 
de PERITO AVALUADOR PROFESIONAL, adscrito como tecnólogo en 
construcción CONSEJO PROFESIONAL DE INGENIERÍA Y ARQUITECTURA, 
COPNIA Nº 68543-00021STD, REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES 

RAA, AVAL-5763517, un profesional acreditado, competente y conocido en 
los estrados judiciales del Distrito Judicial de San Gil,  donde  determinó el 
VALOR REAL DE LA FINCA VILLA JAZMIN PARA LA FECHA DE ENERO 
DE 2017, que es de: CIENTO TREINTA Y NUEVE MILLONES 
SEISCIENTOS CINCO MIL SEISCIENTOS CUARETA Y OCHO PESOS 
CON 81/100 MDA/CTE ($ 139.605.648,81) 

 

2. Levantamiento topográfico del Topógrafo e ingeniero JULIO CESAR 
MENESES, quien presenta un informe del levantamiento topográfico en 
donde se determinó que el predio VILLA JAZMIN posee una cabida y un área 
de 78.130 metros cuadrados o 7 Hectáreas más 8130 metros cuadrados. 

 

 

OBJECCION AL DICTAMEN PERICIAL: 

 

Me permito objetar el dictamen aportado por el perito CESAR YONAIDER DURAN 
SAMANIEGO, el trabajo pericial traído por el demandado, no cumple con las exigencias 
contenidas en el numeral 5° del artículo 226 del CGP, como lo exige la regla adjetiva siendo 
carente de validez. 
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para el lote de terreno, muestra el perito tres ofertas en donde se establece un promedio 
aritmético de $3.137,00 por metro cuadrado. Lo que no distingue el perito evaluador es que 
el coeficiente de variación no cumple con lo preceptuado en el artículo 11 de la resolución 
620 de 2008. 
Artículo 11º.- De los cálculos matemáticos estadísticos y la asignación de los valores. 
Cuando para el avalúo se haya utilizado información de mercado de documentos escritos, 
éstos 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). 
Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) ó a menos (-) 7,5%, la media 
obtenida se podrá adoptar como el más probable valor asignable al bien. ( situación que no 
ocurre en el avaluó presentado ya que el coeficiente de variación entrega un resultado de 
30,40 lo que hace que el valor obtenido en promedio no podía tomarse en cuenta) 
Cuando el coeficiente de variación sea superior: a más (+) ó 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 hacía 
donde 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. 
En virtud de lo anterior, este informe pierde su trascendencia de legalidad y cumplimiento 
con las especificaciones técnicas a cumplir con la resolución 620 del 2008, expedida por el 
IGAC. 
 
Es por lo anterior que se solicita a su Señoría, se   ABSTENGA de valorar o tener como prueba 
el dictamen pericial presentado por la parte demandante. 
 
INTERROGATORIO DE PERITO. 
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Solicito se fije fecha y hora para interrogar al perito CESAR YONAYDER DURAN 

SAMANIEGO, identificado con la cedula No. 1.095.821.481, R.A.A- AVAL -1095821481, 

persona que rindió peritaje o avalúos presentado por el señor JAIME BALLESTEROS 

ACUÑA, para los efectos del artículo 228 del CGP, es decir con el fin de realizar la debida 

contracción del contenido del dictamen aportado e interrogar al perito acerca de su 

idoneidad, e imparcialidad, así como en relación con la ciencia, experticia y contenido del 

dictamen y demás aspectos necesarios, lo cual hare personalmente en la audiencia 

respetiva.  

 
 

N OTIFICACIONES 
 

Las indicadas en la demanda. 

 El suscrito en la secretaria de su Despacho o en mi oficina ubicada en la cra 

14 No. 13-39 oficinas 201 Socorro. Correo electrónico 

mauriciocastillocardenas@hotmail.com 

 
Del señor Juez,  

 
 
 

Atentamente, 
 

 
 
MAURICIO CASTILLO CARDENAS 

CC. 91.107.459 Expedida en el Socorro 
T.P No. 139.901 C.S.J 
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Señores  
JUZGADO   PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO   

Socorro 
 
 
REF: Contestación Acción Rescisoria por Lesión Enorme instaurada por JAIME 
BALLESTEROS ACUÑA contra DANILO SALAMANCA GARCES. RDO. 2020-101. 
 
 
MAURICIO CASTILLO CARDENAS, mayor de edad, vecino de El Socorro, 

abogado en ejercicio, portador de la T.P. No. 139.901 del C.S.J. y identificado con 
la cedula Numero 91.107.459 expedida en el Socorro, con correo electrónico: 
mauriciocastillocardenas@hotmail.com, actuando como apoderado del señor 
DANILO SALAMANCA GARCES, me permito formular las respetivas excepciones 
previas enunciadas en la contestación de la demanda: 
 
 
EXCEPCIONES PREVIAS.    
 
1.- FALTA DE COMPETENCIA 
 
En el auto que inadmite la demanda de fecha 9 de noviembre del año que avanza, 
en el numeral 1.3  exige sea aportado el avalúo catastral, para establecer la 
competencia., siendo aportado dicho documento público, que establece el avalúo 
del inmueble en la suma de $41`847.000             
 
Atendiendo lo establecido en dicho avalúo, resulta que el proceso adelantar no es 
el de mayor cuantía, sino el de menor cuantía competencia del Juzgado Municipal 
al tenor de lo establecido en el artículo 25 del Código General del Proceso. 
 
No es aplicable la cuantía señalada en la demanda como lo establecía el anterior 
régimen procesal, por cuanto aquí hay norma especial y concreta como se ha citado. 
 
Esta defensa exceptiva la soporto en el numeral  1º del artículo 100 del CGP. 
 
2.- INEPTITUD  DE LA DEMANDA POR FALTA DEL CUMPLIMIENTO DE LOS 
REQUISITOS LEGALES  Y FALTA DE JURISDICCION.. 
 
La ley 640 de    así como el artículo del Código General del Proceso, exige que para 
los procesos contenciosos, se debe intentar la conciliación como requisito de 
procedibilidad. 
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La mencionada Ley n su artículo  27  establece que “…La conciliación extrajudicial 
en derecho en materias que sean de competencia de los jueces civiles podrá ser 
adelantada antes los conciliadores de los centros de conciliación , ante los 
delegados regionales y seccionales de la Defensoría del Pueblo, los agentes del 
ministerio público en materia civil y ante lo notarios .  A falta de todo los anteriores 
en el respectivo municipio, esta conciliación podrá ser adelantada por los 
personeros y por los jueces civiles o promiscuos municipales…” (resaltado 
propio). 
 
El CGP en su artículo 621 establece obligatoria la conciliación como requisito de 
prejudicialidad. 
 
Véase que los anteriores rumbos normativos, exigen la figura, y de la primera norma 
se establece que la conciliación debe realizarse en el municipio, donde se va a 
demandar o donde se encuentra el objeto del litigio o en el lugar del domicilio del 
demandado, pero no en cualquiera que no tenga ningún vínculo con la acción a 
iniciar, como fue en este caso que se hizo en la ciudad de Bucaramanga,  donde no 
se encuentra el inmueble que es objeto de la acción; tampoco es el domicilio del 
demandado, ni menos el del cumplimiento del contrato.  
 
De la norma citada se trae que no puede ser en cualquier centro de conciliación del 
paìs, porque asì como se eligiò Bucarmaanga, puedo ser Leticia, entonces el 
demandado tendrìa la obligación de trasladarse hasta esa Capital Amazónica?    
 
Al no aceptarse la conciliación presentada, el demandante queda inhabilitado para 
comparecer a Jurisdicción. 
 
Esta defensa exceptiva la baso en los numerales 1 y 5 del artículo 100 del C.G.P. 
 
3.- INDEBIDA ACUMULACIÒN DE PRETENSIONES. 
 
  
La pretensión TERCERA, debe plantearse como subsidiaria y no principal, o 
replantearse,  ya que  al declararse rescindido el contrato por declaración judicial, 
mal podría el función ario  declarar rescindido el contrato y en otro aparte de la 
sentencia, exponer que para evitar la rescisión  ya declarada, pague el precio 
supuestamente  justo. 
 
 
De acuerdo a lo aquí planteado y probado, solicito a su señoría proceder de 
conformidad.    



   ABOGADO 
MAUICIO CASTILLO CARDENAS 

 CARRERA 14 NO. 13- 39 OFICINA 201 CELULAR. 313 
496 9444 

mauriciocastillocardenas@hotmail.com 
EL SOCORRO,  SANTANDER       

 
 

N OTIFICACIONES 
 

Las indicadas en la demanda. 
 

 El suscrito en la secretaria de su Despacho o en mi oficina ubicada en la Cra 

14 No. 13-39 oficinas 201 Socorro. Correo electrónico 

mauriciocastillocardenas@hotmail.com 

 
De la señora Juez,  

 
 
 

Atentamente, 
 

 
 
MAURICIO CASTILLO CARDENAS 

CC. 91.107.459 Expedida en el Socorro 
T.P No. 139.901 C.S.J 
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INTRODUCCIÓN Y RESUMEN DEL AVALUO 
Socorro, diciembre 14 de 2020. 

 

Señor: 

DANILO SALAMANCA GARCES 

Socorro, Santander, Colombia. 

 

 

ASUNTO: AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO RURAL VILLA JAZMIN, 

UBICADO EN LA VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA, 

DEPARTAMENTO DE SANTANDER.  

 

 

El suscrito HORACIO SOTOMONTE CALDERÓN, identificado con la cédula 

de ciudadanía Nº 5.763.517 expedida en Socorro, obrando en calidad de 

PERITO AVALUADOR PROFESIONAL, adscrito como tecnólogo en 

construcción CONSEJO PROFESIONAL DE INGENIERÍA Y 

ARQUITECTURA, COPNIA Nº 68543-00021STD, , REGISTRO ABIERTO 

DE AVALUADORES  RAA,  AVAL-5763517, me permito someter a su 

consideración el avalúo comercial solicitado. 

 

OBJETO DEL INFORME 

 

Realiza la solicitud el señor DANILO SALAMANCA GARCES, en el sentido 

de realizar el siguiente trabajo:  

A. Establecer el valor comercial del bien inmueble rural, ubicado en la 

vereda DAN; municipio de Suaita, este valor se debe calcular a la 

fecha actual y determinar su valor a fecha de la firma de un contrato 

de compraventa enero de 2017. 

B. Establecer el valor de las mejoras halladas en el predio a la fecha 

de compra ósea enero de 2017, instauradas por su propietario 

JAIME BALLESTEROS. 

C. Establecer el valor de las mejoras halladas en fecha actual, 

instauradas por DANILO SALAMANCA desde la fecha de enero de 

2017 hasta la fecha actual. 

D. Realizar la aclaración de área del predio rural Villa Jazmín, ya que 

existe una diferencia de áreas entre la escritura, el folio inmobiliario 

y el registro predial del IGAC, por lo tanto, deberá de hacerse un 

estudio o levantamiento topográfico a fin de poder realizar la debida 

corrección de área. 
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LOGÍSTICA DEL AVALUO 

 

❖ El suscrito perito valuador se hizo presente en el sitio de ubicación del 

predio en cuestión, fue atendido gentilmente por el señor DANILO 

SALAMANCA GARCES y su esposa, quien permitió el ingreso al predio y se 

pudo hacer un recorrido a lo largo y ancho del predio. 

❖ Del mismo modo nos acompañó el ing y topógrafo JULIO CESAR 

MENESES, a fin de cumplir con el levantamiento topográfico a fin de realizar 

y definir la cabida y linderos del predio VILLA JAZMIN. Profesional contratado 

por el señor DANILO SALAMANCA GARCES, para la ejecución de dicha 

labor. 

❖ El topógrafo hizo el respectivo recorrido y realizo la medición del predio 

con equipos de alta tecnología, acompañado de un dron Phantom 4. 

❖ Se tomaron fotografías desde diferentes ubicaciones en el área interna 

y zona externa del predio, dándole números a la parte perimetral del predio. 

❖ Se realizo un análisis de todas y cada una de las mejoras existentes en 

el predio y se determinaron las mejoras instauradas por el señor JAIME 

BALLESTEROS ACUÑA y las instauradas desde el 2017 por el actual 

poseedor del predio señor DANILO SALAMANCA. Estas mejoras se 

clasificaron de acuerdo a su tipo, de una parte, las de índole constructivas y 

de otra parte las de cultivos. 

❖ Se indago directamente ofertas de mercado en el sector para este tipo 

de predios y no se encontraron ofertas para el llenado de los requisitos 

existentes en las normas contenidas en la RESOLUCION 620 DEL IGAC, para 

este tipo de trabajo, por lo tanto se aplicó lo dispuesto en el artículo 9 de la 

misma resolución. 

❖ Se procede a solicitar de parte del perito evaluador los siguientes 

documentos soporte del presente trabajo: 

 La escritura pública Nº 97, escritura de compraventa de fecha 

10/07/1981 notaria única de Suaita, escritura pública Nº 120 escritura 

de adjudicación liquidación de la comunidad, de fecha 08/07/1967 

notaria única de Suaita y escritura pública Nº 489 ,escritura de 

aclaración de área, de fecha 26/02/1987 notaria quinta de 

Bucaramanga 

 

 Certificados de tradición y libertad Nº 321-5472 

 

 Se solicitaron ante la alcaldía municipal del socorro los recibos de 

impuesto predial del inmueble para determinar el avalúo catastral del 

predio. 

 Se realizó la consulta del EOT de Suaita, concerniente a la ficha 

normativa de actividades de la zona y se estableció el uso de suelo. 
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Se entrega el presente trabajo en 58 folios impresos a full color, en doble 

cara, por economía de papel. Una copia Digital en CD Con los registros 

fotográficos y demás documentación. 

 

RESUMEN DEL AVALUO 

 

A. El siguiente es el resumen general del avalúo donde se presenta el 

valor del avalúo a fecha de diciembre de 2020, aquí se tienen en 

cuenta las mejoras que tenía el predio a la fecha de la compraventa y 

las cuales habían sido instauradas por el señor JAIME 

BALLESTEROS ACUÑA. Imagen que se reporta desde la tabla con 

el contenido 11. RESUMEN GENERAL DEL AVALUO:  

: 

 
TABLA 1. VALOR DEL AVALUO A DICIEMBRE DE 2020, PREDIO RURAL VILLA JAZMIN, VEREDA DAN MUNICIPIO 

DE SUAITA. 

 

 

UNIDAD VALOR UNITARIO  TOTAL 

ZONAS 

AGROFORESTALES
65986,00 m2  $                     2.000,00  $       131.972.000,00 

ZONA DE RESERVA 

FORESTAL
12.144,00 m2  $                         700,00  $            8.500.800,00 

 $       140.472.800,00 

DETALLE AREA CANT UNIDAD VR UNIT VR TOTAL
POZOS 3.807,20 5,00 m3  $                    3.278,00  $         12.480.000,00 

PORQUERIZA 66,00 1,00 m2  $                  20.084,00  $            1.325.544,00 

TANQUE DE AGUA 35,00 1,00 m3  $                  15.472,00  $               541.520,00 

ZONA CITRICOS 

INFERTILES
3.751,00 309,00 Und  $                        300,00  $            1.125.300,00 

 $         15.472.364,00 

 $       155.945.164,00 

11. RESUMEN DEL VALOR DEL AVALUO COMERCIAL FINCA VILLA JAZMIN, VEREDA DAN, MUNICIPIO DE 

SUAITA, DEPARTAMENTO DE SANTANDER.

VALOR AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO EN ESTUDIO 

AREA TERRENO

SUB TOTAL VALOR TERRENO VILLA JAZMIN A DICIEMBRE DE 2020

MEJORAS IMPUESTAS POR JAIME BALLESTEROS A LA FECHA DE VENTA ENERO DE 2017

SUBTOTAL MEJORAS IMPUESTAS POR JAIME BALLESTEROS HASTA ENERO 2017

VALOR AVALUO COMERCIAL PREDIO VILLA JAZMIN A DICIEMBRE DE 2020 

EL VALOR DEL AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO URBANO VILLA JAZMIN, VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA, DPTO SANTANDER 

ES DE: CIENTO CINCUENTA Y CINCO MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL CIENTO SESENTA Y CUATRO PESOS 

MDA/CTE. ($155.945.164.00)
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TABLA 2. IMAGEN DE LA TABLA DE CALCULO DEL PREDIO VILLA JAZMÍN A FECHA DE ENERO DE 2017, USANDO 

MÉTODO DE DEFLACTACION 

B. Calculo de las mejoras instauradas en el predio VILLA JAZMIN de 

parte de JAIME BALLESTEROS ACUÑA. 

 

 
TABLA 3. IMAGEN DE LA TABLA CON LA RELACIÓN DE LAS MEJORAS IMPUESTAS EN EL PREDIO VILLA JAZMÍN 

DE PARTE DE JAIME BALLESTEROS 

 

El valor de las mejoras instaladas por JAIME BALLESTEROS asciende a 

la suma de QUINCE MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y DOS 

MIL TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS MDA/CTE. ($ 

15.472.364,00). 

 

 

 

C. Calculo de las mejoras instauradas por el señor DANILO SALAMANCA 

desde enero de 2017 hasta diciembre de 2020 en el predio Villa 

Jazmín. 

 

IPC MES MAS ANTIGUO (ENERO 

2017)
94,07

IPC MES ACTUAL (DICIEMBRE 2020) 

SE TOMA EL MES ANTERIOR EL 

DATO IPC DE NOVIEMBRE DE 2020

105,08

VARIACION PORCENTUAL 11,70405018

DEFLACTAR

VALOR  CALCULADO A FECHA 

OCTUBRE DE 2020
 $                                                     155.945.164,00 

VALOR DEFLACTADO A LA FECHA DE 

REFERENCIA ENERO DE 2017
 $                                                     139.605.648,81 

CALCULO REAJUSTABILIDAD Y DEFLACTACION  PARA EL VALOR DEL PREDIO 

ENTRE LA FECHA ENERO DE 2017 CON RESPECTO A LA FECHA ACTUAL

CALCULO VARIACION PORCENTUAL

CALCULO DEFLACTACION DE UN VALOR

EL VALOR DE LA FINCA VILLA JAZMIN PARA LA FECHA DE ENERO DE 2017 ES DE: 

CIENTO TREINTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS CINCO MIL SEISCIENTOS 

CUARETA Y OCHO PESOS CON 81/100 MDA/CTE ($ 139.605.648,81)

3907,20 m3 12.480.000$           

66 m2 1.325.544$             

309 unidades 1.125.300$             

A los arboles de citricos en edad ya 

infertil no se le atribuye ningun precio 

por produccion ya que sale mas 

costoso el proceso de limpieza y corte 

que el precio obtenido por la cosecha.

35 m3 541.520$                

15.472.364$           

11.1 ORGANIZACIÓN DE LAS MEJORAS
MEJORAS IMPUESTAS POR JAIME BALLESTEROS

TOTAL

Tanque de agua

pozos

porqueriza

arboles de citricos
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TABLA 4. IMAGEN DE LA TABLA CON LA RELACIÓN DE LAS MEJORAS IMPUESTAS EN EL PREDIO VILLA JAZMÍN 

DE PARTE DE DANILO SALAMANCA 

El valor de las mejoras instaladas por DANILO SALAMANCA asciende a 

la suma de SETENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS 

CINCUENTA Y UN MIL SEISCIENTOS SESENTA Y DOS PESOS CON 

70/100 MDA/CTE. ($76,451,662.70) Estas mejoras fueron impuestas 

desde enero de 2017 hasta la fecha actual. 

 

D. Con respecto al levantamiento topográfico el señor DANILO 

SALAMANCA, contrato los servicios profesionales del Topografo e 

ingeniero JULIO CESAR MENESES, quien presenta un informe del 

levantamiento topográfico en donde se determino que el predio VILLA 

JAZMIN posee una cabida y un área de 78.130 metros cuadrados o 7 

Hectáreas más 8130 metros cuadrados. Ver Mapa al final del presente 

informe. 

 

Hasta aquí consideramos la terminación del informe solicitado, cualquier 

aclaración al respecto estaremos prestos para hacer las aclaraciones 

respectivas. 

Cordialmente,  

 

 

 

 

 

 

 

HORACIO SOTOMONTE CALDERÓN 
C.C. 5.763.517 DE SOCORRO 

RAA: AVAL-5763517 

CARNÉ C-01-2007 CSJ Auxiliar de la Justicia 

Certificación de Inscripción Profesional No. 6854300021STD COPNIA. 

 

261 unidades 16.557.917$           

385 unidades 11.133.333$           

2566 unidades 11.416.134$           

3000 unidades 21.000.000$           

480 unidades 3.366.440$             

600 ml 1.800.000$             

154 m2 4.727.833$             

2 m3 450.000$                

4759 m2 6.000.004$             

76.451.662$           TOTAL

MEJORAS IMPUESTAS POR DANILO SALAMANCA

Zona de citricos 1.5 años

Zona de citricos 3 años

zona cafetal 1 año

Matas de platano

Tanque plastico

Zona cafetal 2 años 1/2

Limpieza pozos

Cerca

Corral



 

HORACIO SOTOMONTE CALDERON. EMAIL: 
horaciosotomontecalderon@hotmail.com / hsotomonte 19@gmail.com 

9 

 

CAPITULO 1 

AVALUO COMERCIAL PREDIO RURAL VILLA JAZMIN UBICADO EN LA VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA, DEPARTAMENTO DE SANTANDER. 

1. INFORMACION GENERAL 

 

Día 4 Mes 12 Año

Apartamento Casa Oficina Finca X Bodega Lote

Edificio
Casa 

Lote
Cobertizo Kiosco Deposito

Radicación

Demandante

Barrio

1. INFORMACION GENERAL

Ciudad/Fecha Del Informe Socorro 2020 Avaluó # 318/2020

Clase de avaluó Comercial

Tipo de 

Inmueble

Consultorio

Parqueadero

Jaime Ballesteros Acuña

Destinación Económica Del Inmueble Agropecuario

Solicitante Del Avaluó Danilo Salamanca Garces

Destinatario Del Avaluó Juez primero civil del circuito del Socorro, Santander

NOTA IMPORTANTE

En el predio en estudio se encontraron incongruencias en las medidas dadas por el IGAC (10 Ha), la medida dada en el certificado de 

tradicion (4.5 Ha) y la de la escritura publica Nº 120 de la notaria unica de Suaita (7.5 Ha), por ende se determino realizar un 

levantamiento topografico con equipos de tecgnologia Hstar- NTRIP GNSS 220 canales Trimble Geo 7X, estacion inteligente Leica 

TCR 1203, Distanciometro Leica Disto 810 y Drone Phanthom 4 pro para determinar la cabida y linderos del predio objeto de este 

estudio.

Tipo De Proceso

Demandado

Demanda ordinaria declarativa por lesion enorme

Danilo Salamanca Garces

Dirección Del Inmueble (Dirección Catastral) VILLA JAZMIN VDA DAN

68770000100010000000

Vereda Dan Municipio Suaita Departamento Santander Estrato
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2.INFORMACION JURIDICA DEL PREDIO 

 

Inmueble Principal  Inmueble Principal Garaje N° Garaje N° Deposito N° Deposito N°

321-5472

Inmueble Principal  Inmueble Principal Garaje N° Garaje N° Deposito N° Deposito N°

68770000100010013000

Inmueble Principal Inmueble Principal Garaje N° Garaje N° Deposito N° Deposito N°

Escritura de 

Compra 

Coeficiente de Copropiedad

2. INFORMACION JURIDICA DEL PREDIO 

Matriculas Inmobiliarias

Cedulas Catastrales

escritura publica Nº 97, escritura de compranventa de fecha 10/07/1981 notaria unica de Suaita, escritura publica Nº 120  escritura de 

adjudicacion liquidacion de la comunidad, de fecha 08/07/1967 notaria unica de Suaita.

escritura publica Nº 489 ,escritura de aclaracion de area, de fecha 26/02/1987 notaria quinta de Bucaramanga

Escritura Publicas Consultadas

Escritura propiedad/ Horizontal

NOTA La presente información no constituye un estudio de títulos

Nombre del Propietario (s)

JAIME BALLESTEROS ACUÑA, poseedor y tenencia del 

predio la posee actualmente el señor DANILO SALAMANCA 

GARCES

NO EXISTE (existe un contrato promesa de compraventa 

notariado el dia 10 de enero del 2017), No se ha 

protocolizado el acto de compraventa

Gravamenes

Modo de Adquisicion

 Mediante un contrato, promesa de compraventa notariado el dia 10/01/2017 en la notaria unica de Suaita, donde el señor JAIME 

BALLESTEROS ACUÑA se compromete a vender al señor DANILO SALAMANCA GARCES,  a la fecha actual no se ha protocolizado la promesa 

de compraventa y tampoco se ha ejecutado la escritura de compraventa.

En la anotacion Nº 13 del folio inmobiliario 321-5472, existe un embargo con documento de oficio 1309 19056 del 24/04/1996 asi:

DE: CAJA DE CREDITO AGRARIA      A: BALLESTEROS ACUÑA JAIME

en la anotacion Nº 2  del folio inmobiliario 321-5472, existe una servidumbre de agua determinada de la siguiente manera:

DE: GUTIERREZ VIUDA DE ZARATE HERMELINDA, DE: ZARATE GUTIERREZ HERNAN, DE: ZARATE GUTIERREZ GLORIA ISABEL, DE: ZARATE 

GUTIERREZ MANUEL EPARDO, DE: ZARATE GUTIERREZ NORBERTO ENRIQUE, A: ZARATE GUTIERREZ ANIBAL HERNAN

en la anotacion Nº 3  del folio inmobiliario 321-5472, existe una servidumbre de transito pasiva determinada de la siguiente manera:

DE: GUTIERREZ VIUDA DE ZARATE HERMELINDA, DE: ZARATE GUTIERREZ HERNAN, DE: ZARATE GUTIERREZ GLORIA ISABEL, DE: ZARATE 

GUTIERREZ MANUEL EPARDO, DE: ZARATE GUTIERREZ NORBERTO ENRIQUE, A: ZARATE GUTIERREZ ANIBAL HERNAN
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3. INFORMACION GENERAL DEL MUNICIPIO DE SUAITA 

 

Nombre del Municipio

Coordenadas
Codigo 

Postal
Nit Provincia Gentilicio

Huso  

Horario
Altitud Media

Nombre del 

Alcalde

Latitud: 

6° 06′ 07″ N, Longitud: 

73° 26′ 26″ W

68 770 890204985-5 Comunera
Suaitano, -a

Corbaraque
UTC-5 1700 msnm Javier Chacón

Suaita es un municipio de Colombia, Se localiza al sur del departamento de Santander en el territorio de la Hoya del río Suárez, hace parte de 

la Provincia Comunera.

Fauna y Flora

Gran variedad de animales domésticos y silvestres. Entre ellos tenemos: ganado caballar, mulas, porcino y lanar; gran 

variedad de animales de monte como picur, armadillo, el cuache, el tinajo, el cinco dedos, el fara y gran variedad de aves como 

gallinas, piscos, loros, turpiales, mirlas, colibríes, siotas y copetones. Ofrece variedad de árboles frutales como cítricos, 

guayabos, materia prima para la industria del bocadillo, papayas, banano, pomarrosas, y guamos. Además, plantas 

ornamentales y medicinales.

3. INFORMACION GENERAL DEL MUNICIPIO DE SUAITA

Extensión total: 280,82 km²

Extensión área urbana: 0,3 km²

Extensión área rural: 280,52 km²

Altitud (metros sobre el nivel del mar): 1100 y 2400 msnm

Distancia de referencia: dista de Bucaramanga a 187 km. Capital del departamento

Temperatura media: 19º C

Por el norte:  Con los municipios de Guadalupe y Oiba

Por el sur:  Con los municipios de Santana, Gámbita y Chitaraque

Por el oriente:  Con el municipio de Charalá

Por el occidente:  Con el municipio de San Benito

Datos Geograficos

Limites del Municipio
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3.1. INFORMACION GENERAL DEL MUNICIPIO DE SUAITA 

 

Otras Generalidades del 

Municipio 

Division administrativa

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

http://www.suaita-santander.gov.co/municipio/nuestro-

municipio

Ubicación Geografica del Municipio del 

Socorro

3. INFORMACION GENERAL DEL MUNICIPIO DE SUAITA

Suaita cuenta con cuatro corregimientos: Olival, San José de 
Suaita, Vado Real y Tolotá, y a su vez con 18 veredas.

Principales productos:
Café, Caña de Azúcar, Panela, Cítricos, Plátano, Yuca, 
Heliconias, Ganado Bovino.
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4. INFORMACION CATASTRAL DEL PREDIO 

 

Apartamento 

Municipio Departamento Pais Barrio Estrato
Destino 

Economico

Santander Agropecuario

Area Construida (m2) 62 m2 100000 m2 (78130 m) Area de Terreno (m2)

4. INFORMACION CATASTRAL DEL PREDIO 

687700001000000010013000000000

68770000100010013000

4.1 AREAS DEL PREDIO 

Colombia Vereda Dan

VILLA JAZMIN VDA DAN

Numero de Cedula Catastral Nacional

Numero de Cedula Catastral Antiguo

Direccion del predio

Suaita
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA 

 

 

El uso actual del inmueble cumple con la normatividad vigente SI X NO

En las tablas sacadas del EOT del municipio de Suaita podemos ver los tipos de suelo que posee el predio objeto de estudio,

 las cuales seran detalladas mas adelante en este avaluo.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITOTIAL DE SUAITA 2003 Por medio del cual se adopta el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Suaita, se clasifican y definen usos del 

suelo para las diferentes zonas de los sectores rural y urbano, se establecen las reglamentaciones urbanísticas y se plantean los planes complementarios para el futuro desarrollo territorial del 

municipio de Suaita.  EL CONCEJO MUNICIPAL DE SUAITA, en ejercicio de las facultades conferidas por los artículos 313, numeral 7, de la Constitución Política; 25 de la ley 388 de 1997
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6. CABIDA Y LINDEROS DEL PREDIO VILLA JAZMIN UBICADO EN LA VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA SANTANDER. 

 

 

 

 

 

Topografía Irregular Forma Geométrica irregular Frente Fondo Relación Frente/Fondo

6. CABIDA Y LINDEROS DEL PREDIO RURAL VILLA JAZMIN UBICADO EN LA VEREDA DAN, MUNICIPIO DE 

SUAITA SANTANDER.

Linderos y Dimensiones

ubicados en el mojon Nº1 en 607 m en sentido nororiente hasta encontrar el mojon Nº 2 con el predio 

VILLA ISABEL identificado con la cedula catastral 68770000100010012000, del mojon Nº 2 en 159 m en 

sentido suroriente hasta encontrar el mojon Nº 3, con el predio LA CECILIA identificado con la cedula 

catastral 68770000100010009000, del mojon Nº 3 en 487 m en sentido suroccidente hasta encontrar el 

mojon Nº 4 con el predio LA CECILIA identificado con la cedula catastral 68770000100010009000, del mojon 

Nº 4 en 183 m en sentido noroccidente hasta encontrar el mojon Nº 1 y encierra, con el predio SAN 

JERONIMO identificado con la cedula catastral 68770000100010060000.

LINDEROS FINCA SEGUN LEVANTAMIENTO 

TOPOGRAFICO
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7. CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Finca SI Sector Rural SI Vereda Dan Parqueadero NO
En propiedad 

horizontal

Inmueble 

Patrimonio 

Historico
NO

Apartamento Sector Urbano Barrio Parqueadero
En propiedad 

horizontal
Tipo Duplex

Tipo de Predio

NO

7. CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO
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7.1 CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS MEJORAS 

 

 

 

 

 

 

ZONA DE POZOS

CORRAL

PORQUERIZA

TANQUE DEL AGUA Se encontro un tanque de agua de 35 m3 en un estado de conservacion regular posee fisuras se encuentra sedimentado y no esta en funcionamiento.

LIMPIEZA DE LOS POZOS

En la zona de citricos se encontraron tres clases de citricos: mandarina arrallana, limon tahiti y naranja tangelo los cuales poseen tres edades diferentes; 261 arboles de 

1,5 años de edad, 385 arboles de 3 años de edad y 309 arboles en una edad ya improductiva.

En la zona se encuentra una plantacion de café castilla de una edad de 2,5 años aproximadamente y café castilla de 1 año aproximadamente, ademas en el sombrio se 

encuentran matas de platano de una edad aproximada entre 6 y 24 meses ademas arboles de Anacos, Macanillos, Guayabos y Guamo salteados.

Se pudo observar que las cercas de alambre son nuevas.

En la zona se encontraron 5 pozos, los que actualmente se enucuentran en funcionamiento.

Se encontro un corral en bareta y postes de madera con una edad aproximada de 2 años.

Se encontro una porqueriza en estado de abandono, sin cubierta con muros frisados en mal estado.( este tipo de porquerizas ya no son rentables)

Se encontraron dos servidumbres de paso en la finca VILLA JAZMIN la primera que conecta la carretera veredal con la finca LA CECILIA y de ahí le da paso a llegar a las 

dos servidumbres la que va al GUAMITO 651 m2 y la servidumbre que llega a VILLA ISABEL de 629 m2

Se encontro ue para poder hacer uso debido a los pozos de la finca se debia hacer una limpieza con retroescavadora de oruga.

7.1  CARACTERISTICAS DE LAS MEJORAS

ZONAS DE CITRICOS

ZONA DE CAFÉ Y SOMBRIO

CERCA DE ALAMBRE

TANQUE PLASTICO Tanque plastico, con capacidad de 2 m3 en perfectas condiciones.

SERVIDUMBRE DE PASO
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8. CUADRO GENERAL DE AREAS DETERMINADAS EN EL PREDIO 

 

 

AREA CONSTRUIDAS 

AREA A AVALUAR 

CORRESPONDIENTE A 

LA UNIDAD EN ESTUDIO

AREA

0

12100 m2 CERCAS 600 m2 CORRAL 154 m2
TANQUE DE 

AGUA
35 m3 SERVIDUMBRES 1280 m2

12023 m2 POZOS 4759 m2 PORQUERIZA 66 m2
TANQUE 

PLASTICO
2 m3 LIMPIEZA POZOS 4759 m2

NOTA 1: Se tomaron como areas reales las halladas en el levantamiento topografico realizdo por el Ing. Julio Cesar Meneses Ochoa. 

8. CUADRO GENERAL DE AREAS DETERMINADAS EN EL PREDIO 

Area Terreno Total 

AREAS / m
2

AREA ZONA PROTECCION FORESTAL

AREA CONSTRUIDA

AREA TERRENO TOTAL

78130

12144

65986
AREA ZONA AGROFORESTAL Y 

SILVOAGRICOLA

MEJORAS

TERRENO

ZONA CAFÉ Y SOMBRIOS

ZONA CITRICOS

OBSERVACIONES

AREA DEL TERRENO DE LA FINCA DADO POR EL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 

ZONA DE PROTECCION DONDE NO SE PUEDE REALIZAR MEJORAS, NI NINGUN TIPO DE AFECTACION.

ZONA EN LA QUE SE ENCUENTRAN LAS MEJORAS Y LOS CULTIVOS DE CITRICOS, CAFÉ, SOMBRIOS Y POZOS, ASI COMO ZONAS LIBRES.

AREAS 

OBSERVACIONES

NO EXISTE AREA CONSTRUIDA (exiten mejoras de indole construcctivo)
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9. ASPECTO ECONOMICO DEL SECTOR 

 

Comportamiento 

Oferta Y Demanda

En el sector de la vereda Dan como figura en la matricula inmobiliaria 321-5472. el sector se ha ido  

transformado en agroforestal y ciertas zonas de proteccion forestal. Existe en la zona una oferta y 

demanda muy baja en comparacion con veredas cercanas, ademas que las negociaciones de zonas 

rurales se encuentran estancadas a nivel nacional, por falta de estimulos del estado al campo.

Actividad 

Edificadora De La 

Zona

La actividad edificadora del sector, no es activa, se aprecian en algunos predios adecuaciones y mejoras 

para intentar mejorar la productividad de los predios.

Perspectivas De 

Valorización

El desarrollo comercial que ha surgido en el area es realmente bajo se indagaron en diferentes paginas y 

no se encontraron ofertas de predios similares en la misma vereda.

Infraestructura Vial / 

Estado

La infraestructura vial del sector esta en placa huella y zonas destapadas de mal estado, ademas existe 

una seridumbre que parte de la carretera veredal atravesando al predio LA CECILIA que se encuentra en 

mal estado y atraviesa una quebrada donde existe un puenton con tres losas prefabricadas de las cuales 

una no es apta para el soporte de carros de mas de dos toneladas.

Construcciones 

importantes
la cabecera urbana del municipio de Suaita se encuentra a 2.8 km

Transporte Publico
El sector es cubierto por lineas como cotrasaravita en su gran mayoria, al ser insuficiente el servicio se 

prolifera el uso de transporte informal y en parte ilegal. 

Orden Publico
el orden publico en el sector es bueno, se ha mantenido hace muchos años asi, se cuenta con la estacion 

de policia de suaita localizada en el pueblo.

9. ASPECTO ECONOMICO DEL SECTOR
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10. METODOLOGIA PARA LA REALIZACION DEL AVALUO 

 

 

 

 

CARACTERISTICA JURIDICA DEL BIEN INMUEBLE A AVALUAR

METODOLOGIA A APLICAR PARA HALLAR PRECIOS DE MERCADO

METODOLOGIA A APLICAR PARA CALCULO DEL TERRENO

METODOLOGIA PARA CALCULAR EL VALOR DE LAS MEJORAS

10. METODOLOGIA PARA LA REALIZACION DEL AVALUO

BIEN INMUEBLE EN TERRENO O ZONA TOTALMENTE RURAL Y CLASIFICACION CON USO DE SUELO RURAL. 

METODO DE COMPARACION DE MERCADO. Articulo 1 y 10 de la Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008, expedida 

por el IGAC / Determinar precios de valor a nuevo en proyectos ofertados en el sector, a falta de ofertas aplicacion  

articulo 9 de la resolucion 620 de 2008. 

 

METODO DE REPOSICION DE NUEVO. Articulo 3 paragrafo 1 de la resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008, expedida 

por el IGAC, ARTICULO 13.
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10.1. CONSIDERACIONES GENERALES PARA APLICAR EN LAS METODOLOGIAS ENUNCIADAS 

 

DE LAS OFERTAS EN CASO DE NO EXISTIR OFERTAS DE MERCADO

PROCEDIMIENTO PARA ESTABLECER PRECIOS REALIZAR

PROCEDIMIENTO DE  LOS CALCULOS ESTADISTICOS

METODO DE DEPRECIACION.

Si no se encuentran ofertas de mercado en el sector, que permitan una muestra representativa (de entre 3 a 5 

muestras), se recurre a lo estipulado en el Articulo 9 de la resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008, expedida por 

el IGAC:   Artículo 9º.- Consulta a expertos avaluadores o encuestas. 

Articulo 9º.- Parágrafo.- En el caso que el avalúo se soporte únicamente en encuestas, el perito deberá dejar 

constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilización de esta modalidad se debe a que en 

el momento de la realización del avalúo no existían ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes 

comparables al del objeto de estimación.

Artículo 11º.- De los cálculos matemáticos estadísticos y la asignación de los valores.  De la Resolucion 620 del 23 de 

septiembre de 2008, expedida por el IGAC 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).                                                                                                                                                                                                       

Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) ó a 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 (+) ó 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 que el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberá calcular el coeficiente de asimetría (ver 

Capítulo VII De las Fórmulas Estadísticas) para establecer hacía donde tiende a desplazarse la información, pero no podrá 

sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de dispersión.

Es la porción de la vida útil que en términos económicos se

debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la

vida remanente del bien.

10.1 CONSIDERACIONES GENERALES PARA APLICAR EN LAS METODOLOGIAS ENUNCIADAS
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10.2. JURAMENTO CUMPLIENDO LA NORMA DEL ARTÍCULO  9 DE LA RESOLUCION 620 DE 2008 

 

10.2. JURAMENTO CUMPLIENDO NORMA DEL ARTICULO 9º DE LA RESOLUCION 620 DE 2008, 

PARAGRAFO

CERTIFICACIÓN BAJO GRAVEDAD DE JURAMENTO DEL PERITO AVALUADOR HORACIO SOTOMONTE CALDERON. 

REQUISITO PARAGRAFO ARTICULO 9 DE LA RESOLUCION 620 DEL IGAC

Yo, HORACIO SOTOMONTE CALDERON , identificado (a) con cedula de ciudadanía No 5.763.517, expedida en Socorro (Sder), para efectos de 

dar cumplimiento con el parágrafo del artículo 9 de la resolución 620 del 2008, expedida por INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI 

“IGAC”,  certifico bajo la gravedad de juramento, lo siguiente: 

2. Según apreciaciones levantadas en campo para buscar ofertas de predios similares al aquí avaluado, no se encontró ofertas de venta 

suficientes para poder trabajar una muestra idónea, no existieron ofertas de inmuebles nuevos para la venta suficientes, tampoco se encontró 

inmuebles usados, ni transacciones de bienes comparables, al bien aquí avaluado en el sector de la vereda Dan, municipio de Suaita. Santander. 

Los bienes ofertados se encuentran en sectores o veredas contiguas pero en condiciones de orden comercial y físicas de diferente condición, 

dichos cambios sustanciales hacen que pueda cambiar el precio del metro cuadrado enormemente, las ofertas de predios similares se 

encuentran en otros espacios y veredas con diferentes características.

3.-Al no poder aplicar el método de comparación de mercado, usaremos el método de consulta a personas conocedoras del sector, del mercado, 

idóneas y sin ningún tipo de interés directo en el bien que nos ocupa, además son peritos avaluadores de reconocida trayectoria, en 

cumplimiento al artículo 9 de la resolución 620 de 2008 expedida por el IGAC.  En constancia de lo anteriormente expuesto firmo el presente 

juramento,                                                                                                                                                                                                                             

1. Soy persona natural e independiente, TÉCNICO EN CONSTRUCCIÓN   de profesión, obrando en calidad de PERITO AVALUADOR 

PROFESIONAL , inscrito en REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES RAA , con registro AVAL-5763517  y con licencia vigente como auxiliar de 

Justicia expedida por EL CONSEJO SUPERIOR  DE LA JUDICATURA SECCIONAL SANTANDER, afiliado a CORPOLONJAS.

HORACIO SOTOMONTE CALDERÓN
C.C. 5.763.617 DE SOCORRO
CARNÉ C-01-2007 CSJ Auxiliar de la Justicia
AVAL - 5.763.517 ERA ANA
Certificación de Inscripción Profesional No. 6854300021STD COPNIA.
VER ANEXOS AL FINAL DEL INFORME
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10.4. ENCUESTAS A PERITOS AVALUADORES  /  ANALISIS ESTADISTICO 

 

 

10.4. ENCUESTAS A PERITOS AVALUADORES CONOCEDORES DE LA ZONA / ANALISIS ESTADISTICO

ITEM ORIGEN DE LA MUESTRA  VALOR MUESTRA / M2 

1 ING. ERNESTO BARAJAS  $                                            2.100,00 

4 ARQ. ALVARO ARCHILA  $                                            2.000,00 

5 ARQ. GERMAN MORENO  $                                            1.900,00 

 $                                            2.000,00 

66,67 

4,10%

 $                                            2.100,00 

 $                                            1.900,00 

 $                                            2.000,00 

 VALOR QUE MAS SE REPITE MODA

ENCUESTA EXPERTOS EN TERRENO, EN MUNICIPIO DE 

SUAITA. APLICACIÓN ARTICULO 9 DE RESOLUCION 620 

DE 2008

RESULTADOS ESTADISTICOS DE LA MUESTRA

PROMEDIO ARITMETICO

DESVIACION MEDIA

COEFICIENTE DE VARIACION

MEDIANA

VALOR MAXIMO

VALOR MINIMO
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10.5. CALCULOS DE DEPRECIACION DEL METRO CUADRADO PORQUERIZA, CORRAL Y TANQUE DEL AGUA 

 

10.5 CALCULO DE LA DEPRECIACION DEL VALOR DE LA PORQUERIZA

ESTADO DE CONSERVACION FORMULA VALOR A DEPRECIAR EN %

Clase 1: Y = 0.0050 X
2 

+ 0.5001 X – 0.0071 59,4999

Clase 1.5: Y = 0.0050 X
2 

+ 0.4998 X + 0.0262 59,5122

Clase 2: Y = 0.0049 X
2 

+ 0.4861 X + 2.5407 60,5777

Clase 2.5: Y = 0.0046 X
2 

+ 0.4581 X + 8.1068 62,7138

Clase 3: Y = 0.0041 X
2 

+ 0.4092 X + 18.1041 66,8381

Clase 3.5: Y = 0.0033 X
2 

+ 0.3341 X + 33.1990 72,756

Clase 4: Y = 0.0023 X
2 

+ 0.2400 X + 52.5274 80,5974

Clase 4.5 Y = 0.0012 X
2
 + 0.1275 X + 75.1530 89,958

Clase 1:

Clase 2:

Clase 3:

Clase 4:

Clase 5:

VIDA TECNICA DEL BIEN

AÑOS 50 35

VIDA REMANENTE 15

FACTOR DEPRECIACION 70

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% Conservación  

basadas en las tablas de Fitto y Corvini. 

TABLA DE CALCULO DE LA DEPRECIACION DE UN INMUEBLE SEGÚN 

FITTO & CORVINI

CLASIFICACION DE LOS ESTADOS DE CONSERVACION
El  inmueble  está  bien conservado y no necesita reparaciones ni    en su 

estructura ni en sus acabados.

El  inmueble  está  bien conservado pero necesita reparaciones de poca 

importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

El  inmueble necesita reparaciones  sencillas por ejemplo en los pisos o pañetes.

El  inmueble  necesita  reparaciones  importantes  especialmente  en su 

estructura.  

ITEM
DET

ALLE
V/R

 DE C
ONS

TRU
CCIO

N A 

2020
 

POR
CEN

TAJE
 A 

DEP
REC

IAR
VAL

OR D
EPR

ECIA
DO

VAL
OR N

ETO
 DE L

A 

CON
STRU

CCIO
N A 

AVA
LUA

R

1
POR

QUE
RIZA

 $     
        

        
        

    20
0.00

0,00
 

89,9
580

 $     
        

        
        

        
        

  179
.916

,00 
 $     

        
        

        
       2

0.08
4,00

 

 $    
       

  20.
084

,00 
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OR E

STIM
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 DEL
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UN 
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10.5 CALCULO DE LA DEPRECIACION DEL VALOR DEL CORRAL

ESTADO DE CONSERVACION FORMULA VALOR A DEPRECIAR EN %

Clase 1: Y = 0.0050 X
2 

+ 0.5001 X – 0.0071 6,7141

Clase 1.5: Y = 0.0050 X
2 

+ 0.4998 X + 0.0262 6,7438

Clase 2: Y = 0.0049 X
2 

+ 0.4861 X + 2.5407 9,0795

Clase 2.5: Y = 0.0046 X
2 

+ 0.4581 X + 8.1068 14,2664

Clase 3: Y = 0.0041 X
2 

+ 0.4092 X + 18.1041 23,6049

Clase 3.5: Y = 0.0033 X
2 

+ 0.3341 X + 33.1990 37,6834

Clase 4: Y = 0.0023 X
2 

+ 0.2400 X + 52.5274 55,7386

Clase 4.5 Y = 0.0012 X
2
 + 0.1275 X + 75.1530 76,8558

Clase 1:

Clase 2:

Clase 3:

Clase 4:

Clase 5:

VIDA TECNICA DEL BIEN

AÑOS 25 3

VIDA REMANENTE 22

FACTOR DEPRECIACION 12

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 100% 

Conservación  basadas en las tablas de Fitto y Corvini. 

TABLA DE CALCULO DE LA DEPRECIACION DE UN INMUEBLE 

SEGÚN FITTO & CORVINI

CLASIFICACION DE LOS ESTADOS DE CONSERVACION
El  inmueble  está  bien conservado y no necesita reparaciones ni    

en su estructura ni en sus acabados.

El  inmueble  está  bien conservado pero necesita reparaciones 

de poca importancia en sus acabados especialmente en lo que se 

refiere al enlucimiento. 

El  inmueble necesita reparaciones  sencillas por ejemplo en los 

pisos o pañetes.

El  inmueble  necesita  reparaciones  importantes  especialmente  

en su estructura.  

ITEM
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LLE
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DE C
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 A 20
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10.5 CALCULO DE LA DEPRECIACION DEL VALOR DEL TANQUE DEL AGUA

ESTADO DE CONSERVACION FORMULA
VALOR A DEPRECIAR 

EN %

Clase 1: Y = 0.0050 X
2 

+ 0.5001 X – 0.0071 37,4979

Clase 1.5: Y = 0.0050 X
2 

+ 0.4998 X + 0.0262 37,5162

Clase 2: Y = 0.0049 X
2 

+ 0.4861 X + 2.5407 39,0957

Clase 2.5: Y = 0.0046 X
2 

+ 0.4581 X + 8.1068 42,5118

Clase 3: Y = 0.0041 X
2 

+ 0.4092 X + 18.1041 48,8141

Clase 3.5: Y = 0.0033 X
2 

+ 0.3341 X + 33.1990 58,154

Clase 4: Y = 0.0023 X
2 

+ 0.2400 X + 52.5274 70,2774

Clase 4.5 Y = 0.0012 X
2
 + 0.1275 X + 75.1530 84,528

Clase 1:

Clase 2:

Clase 3:

Clase 4:

Clase 5:

VIDA TECNICA DEL BIEN

AÑOS 70 35

VIDA REMANENTE 35

FACTOR DEPRECIACION 50

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciación es del 

100% Conservación  basadas en las tablas de Fitto y 

Corvini. 

TABLA DE CALCULO DE LA DEPRECIACION DE UN 

INMUEBLE SEGÚN FITTO & CORVINI

CLASIFICACION DE LOS ESTADOS DE CONSERVACION

El  inmueble  está  bien conservado y no necesita 

reparaciones ni    en su estructura ni en sus acabados.

El  inmueble  está  bien conservado pero necesita 

reparaciones de poca importancia en sus acabados 

especialmente en lo que se refiere al enlucimiento. 

El  inmueble necesita reparaciones  sencillas por ejemplo 

en los pisos o pañetes.

El  inmueble  necesita  reparaciones  importantes  

especialmente  en su estructura.  
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11. RESUMEN DEL VALOR DEL AVALUO COMERCIAL FINCA VILLA JAZMIN, VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA, DEPARTAMENTO DE SANTANDER. 

 

UNIDAD VALOR UNITARIO  TOTAL 

ZONAS 

AGROFORESTALES
65986,00 m2  $                     2.000,00  $       131.972.000,00 

ZONA DE RESERVA 

FORESTAL
12.144,00 m2  $                         700,00  $            8.500.800,00 

 $       140.472.800,00 

DETALLE AREA CANT UNIDAD VR UNIT VR TOTAL
POZOS 3.807,20 5,00 m3  $                    3.278,00  $         12.480.000,00 

PORQUERIZA 66,00 1,00 m2  $                  20.084,00  $            1.325.544,00 

TANQUE DE AGUA 35,00 1,00 m3  $                  15.472,00  $               541.520,00 

ZONA CITRICOS 

INFERTILES
3.751,00 309,00 Und  $                        300,00  $            1.125.300,00 

 $         15.472.364,00 

 $       155.945.164,00 

DETALLE AREA CANT UNIDAD VR UNIT VR TOTAL

ZONA CITRICOS 3 

AÑOS
2.672,00 385,00  Und  $                    4.166,67  $         11.133.333,33 

ZONA CITRICOS 1,5 

AÑOS
5.677,00 261,00 Und  $                    2.916,67  $         16.557.916,67 

ZONA CAFÉ 2 1/2 2.566,00  $                    4.449,00  $         11.416.134,00 

ZONA CAFÉ 1 AÑO 3.000,00  $                    7.000,00  $         21.000.000,00 

MATAS DE PLATANO 480,92  $                    7.000,00  $            3.366.440,00 

CERCA 600,00 1,00 ml  $                    3.000,00  $            1.800.000,00 

CORRAL 154,00 1,00 m2  $                  30.700,22  $            4.727.833,27 

LIMPIEZA POZOS 4.759,00 5,00 m2  $                    1.260,77  $            6.000.004,43 

TANQUE PLASTICO 2,00 1,00 m3  $               450.000,00  $               450.001,00 

 $         76.451.662,70 

EL VALOR DE LAS MEJORAS IMPUESTAS POR DANILO SALAMANCA ACTUAL POSEEDOR DEL PREDIO VILLA JAZMIN, DESDE ENERO DE 

2017 HASTA LA FECHA ACTUAL ES DE: SETENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL SEISCIENTOS SESENTA Y DOS 

PESOS CON 70/100 MDA/CTE. ($76,451,662.70)

11. RESUMEN DEL VALOR DEL AVALUO COMERCIAL FINCA VILLA JAZMIN, VEREDA DAN, MUNICIPIO DE 

SUAITA, DEPARTAMENTO DE SANTANDER.

VALOR AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO EN ESTUDIO 

AREA TERRENO

 VALOR TOTAL MEJORAS IMPUESTAS POR DANILO SALAMANCA DESDE ENERO 2017 HASTA DICIEMBRE DE 

2020 

SUB TOTAL VALOR TERRENO VILLA JAZMIN A DICIEMBRE DE 2020

12.023,00 Und

MEJORAS IMPUESTAS POR JAIME BALLESTEROS A LA FECHA DE VENTA ENERO DE 2017

SUBTOTAL MEJORAS IMPUESTAS POR JAIME BALLESTEROS HASTA ENERO 2017

VALOR AVALUO COMERCIAL PREDIO VILLA JAZMIN A DICIEMBRE DE 2020 

RELACION DE MEJORAS INSTAURADAS DESDE ENERO DE 2017 HASTA DICIEMBRE DE 2020 DE PARTE DE DANILO SALAMANCA

EL VALOR DEL AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO URBANO VILLA JAZMIN, VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA, DPTO SANTANDER 

ES DE: CIENTO CINCUENTA Y CINCO MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL CIENTO SESENTA Y CUATRO PESOS MDA/CTE. 

($155.945.164.00)
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11.1 DISTRIBUCION DE LAS MEJORAS  

 

 

3907,20 m3 12.480.000$           

66 m2 1.325.544$             

309 unidades 1.125.300$             

A los arboles de citricos en edad ya 

infertil no se le atribuye ningun precio 

por produccion ya que sale mas 

costoso el proceso de limpieza y corte 

que el precio obtenido por la cosecha.

35 m3 541.520$                

15.472.364$           

261 unidades 16.557.917$           

385 unidades 11.133.333$           

2566 unidades 11.416.134$           

3000 unidades 21.000.000$           

480 unidades 3.366.440$             

600 ml 1.800.000$             

154 m2 4.727.833$             

2 m3 450.000$                

4759 m2 6.000.004$             

76.451.662$           TOTAL

TOTAL

MEJORAS IMPUESTAS POR DANILO SALAMANCA

Zona de citricos 1.5 años

Zona de citricos 3 años

zona cafetal 1 año

Matas de platano

Tanque plastico

Zona cafetal 2 años 1/2

Limpieza pozos

11.1 ORGANIZACIÓN DE LAS MEJORAS
MEJORAS IMPUESTAS POR JAIME BALLESTEROS

Cerca

Corral

Tanque de agua

pozos

porqueriza

arboles de citricos
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11.2 VALOR DE LA FINCA VILLA JAZMIN SIN LAS MEJORAS REALIZADAS POR DANILO SALAMANCA 

  

UNIDAD VALOR UNITARIO  TOTAL 
ZONAS 

AGROFORESTALES
65986,00 m2  $                  2.000,00  $         131.972.000,00 

ZONA DE RESERVA 

FORESTAL
12.144,00 m2  $                      700,00  $              8.500.800,00 

 $         140.472.800,00 

cantidad 

unidades
ZONA CITRICOS 

INFERTILES
3.751,00 309,00 m2  $                     300,00  $             1.125.300,00 

POZOS 3.807,20 m3  $                 3.278,00  $           12.480.000,00 
PORQUERIZA 66,00 m2  $               20.084,00  $             1.325.544,00 

TANQUE DE AGUA 35,00 1,00 m3  $               15.472,00  $                 541.520,00 

 $    155.945.164,00  VALOR TOTAL AVALUO 

EL VALOR DEL AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO URBANO VILLA JAZMIN, VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA, DPTO 

SANTANDER SIN LAS MEJORAS REALIZADAS POR EL SEÑOR DANILO SALAMANCA ES DE: CIENTO CINCUENTA Y CINCO 

MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL CIENTO SESENTA Y CUATRO PESOS MDA/CTE. ($155.945.164,00)

11.2 VALOR COMERCIAL FINCA VILLA JAZMIN, VEREDA DAN, MUNICIPIO DE SUAITA, 

DEPARTAMENTO DE SANTANDER, SIN LAS MEJORAS REALIZADAS POR DANILO SALAMANCA

VALOR AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO EN ESTUDIO 

AREA TERRENO

TOTAL

MEJORAS
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11.3 CALCULO REAJUSTABILIDAD Y DEFLACTACION PARA HALLAR EL VALOR DEL PREDIO 

 

 

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 99,30 103,03 104,96

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 99,47 103,26 105,29

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 99,59 103,43 105,23

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 99,70 103,54 105,08

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 diciembre de 2020

Total, Indice de Precios al Consumidor (IPC)

Índices - Serie de empalme

2003 - 2020
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IPC MES MAS ANTIGUO (ENERO 

2017)
94,07

IPC MES ACTUAL (DICIEMBRE 2020) 

SE TOMA EL MES ANTERIOR EL 

DATO IPC DE NOVIEMBRE DE 2020

105,08

VARIACION PORCENTUAL 11,70405018

DEFLACTAR

VALOR  CALCULADO A FECHA 

OCTUBRE DE 2020
 $                                                     155.945.164,00 

VALOR DEFLACTADO A LA FECHA DE 

REFERENCIA ENERO DE 2017
 $                                                     139.605.648,81 

CALCULO REAJUSTABILIDAD Y DEFLACTACION  PARA EL VALOR DEL PREDIO 

ENTRE LA FECHA ENERO DE 2017 CON RESPECTO A LA FECHA ACTUAL

CALCULO VARIACION PORCENTUAL

CALCULO DEFLACTACION DE UN VALOR

EL VALOR DE LA FINCA VILLA JAZMIN PARA LA FECHA DE ENERO DE 2017 ES DE: 

CIENTO TREINTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS CINCO MIL SEISCIENTOS 

CUARETA Y OCHO PESOS CON 81/100 MDA/CTE ($ 139.605.648,81)
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12. CONSIDERACIONES INHERENTES AL AVALUADOR 

 

1.-El Valuador no se hace responsable por aspectos de naturaleza

legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada ó el título

legal de la misma.

2.-El Valuador no revelará información sobre la valuación a nadie distinto del

solicitante del presente encargo y sólo lo hará con autorización escrita de

éste, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad

competente.

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; estos

son los siguientes:

Ø  Servicios públicos y privados, el predio cuenta con todos los servicios de

energía eléctrica, agua, redes de alcantarillado Y telefonía. 

Ø  Oferta y demanda del inmueble en el sector específico o con

otros sectores similares. El sector de la vereda Dan municipio de

Suaita NO presenta gran demanda de inmuebles de este tipo, pues

no existen en este sector predios u ofertas actualmente que se

pudiesen haber establecido, es un sector consolidad como

agroforestal, silvoagricola y zona de proteccion forestal.

Ø  Definitivamente es necesario recurrir a la encuesta de expertos

avaluadores y obviamente conocedores de la zona o sector, en virtud a que

no se encontraron ofertas en la cantidad mínima de cinco inmuebles para

poder establecer una muestra ideal y que nos permitiera acoger un valor

promedio. 

12. OTRAS CONSIDERACIONES INHERENTES AL AVALUO

12.1 DE LA RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

12.2. DE LA  SUSTENTACION DEL AVALUO

Ø  Es prudente anotar que encontrar predios de este tipo en este sector, para la venta actualmente es bastante difícil, baja o casi nula, este tipo de 

inmuebles los podemos conseguir en zonas más alejadas o en otras veredas, que no son comparables con el sector de la vereda Dan, además esta es la zona 

en la que se determino segun el EOT de Suiata como Zona de Proteccion forestal lo cual afecta en gran medida los precios en la region ya que en dicha 

franja no se podra realizar ningun tipo de afectacion y/o mejora; por lo tanto se establecerá para este avalúo, la consulta de expertos, conocedores de la 

zona para determinar el precio de la hectarea en la zona tanto de zona agroforestal como en la de proteccion forestal. Cumpliendo asi con el Articulo 9 de la 

resolución 620 del IGAC.
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13. CERTIFICACION DEL AVALUO 

 

 
 
 
HORACIO SOTOMONTE CALDERON 
C.C. 5.763.517 de Socorro. 
Carné c-01-2007 CSJ aux de justicia. 
AVAL-5763517 

TP Nº 6854300021STD de COPNIA 

13. CERTIFICACION DEL AVALUO

Por medio de la presente certifico que:

No tengo interés presente ni futuro de la propiedad en cuestión.

Este reporte de avalúo ha sido elaborado en conformidad y está sujeto a los

requerimientos del Código de ética y los estándares de conducta profesional para

avaluadores.

Soy persona natural e independiente, TÉCNOLOGO EN CONSTRUCCIÓN de

profesión, obrando en calidad de PERITO AVALUADOR PROFESIONAL, inscrito 

en REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES RAA , con registro AVAL-

5763517 y con licencia vigente como auxiliar de Justicia expedida por EL 

CONSEJO SUPERIOR DE LA JUDICATURA SECCIONAL SANTANDER , Se

adjunta el RAA .

El presente avalúo se ciñe a las normas establecidos en la resolución  número 620 

del 2008 (23 de septiembre 2008), por el cual se establecen los procedimientos 

para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997 

El presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año.

De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de Marzo 8 de

2.000 y con el artículo 19 del Decreto 1.420 de Junio 24 de 1.998, expedidos

por el Ministerio de Desarrollo Económico, el avalúo tiene una vigencia de un

(1) año a partir de la fecha de expedición del informe, siempre que las

condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el inmueble se

conserven.
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14. ANEXOS DEL INFORME 

 

SI X NO

SI X NO

SI NO X

SI X NO

SI X NO

SI X NO

SI X NO

SI X NO

Fecha Del Informe Día 4 Mes 12 Año 2020

Certificado De Tradición

Documentación perito

Depreciación De las mejoras

 Tablas Del IGAC

Escrituras Publicas

Estudio Del Mercado

ANEXOS
 Registro Fotográfico

Estudio topografico
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ANEXO Nº 1 

REGISTRO FOTOGRAFICO 

REGISTRO FOTOGRÁFICO DEL PREDIO RURAL DENOMINADO VILLA JAZMIN 

FOTOS DE PUNTOS PERIMETRALES USADOS PARA EL LEVANTAMIENTO 

TOPOGRAFICO 
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ANEXO Nº 2 CERTIFICADO DE TRADICIÓN Nº 321-15689   
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ANEXO Nº 3 ESCRITURA Nº 97 DEL 10/08/1981 NOTARIA UNICA DE SUAITA 
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ESCRITURA Nº 489 DEL 26/02/1987 NOTARIA QUINTA DEL CIRCULO DE 

BUCARAMANGA 
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ESCRITURA Nº 120 DEL 08/07/1967 NOTARIA UNICA DE SUAITA 
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ANEXO Nº 4 

RECIBOS DE IMPUESTO PREDIAL MUNICIPIO DE SUAITA 
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ANEXO Nº 5 PLANO TOPOGRAFICO DEL PREDIO VILLA JAZMIN 
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ANEXO Nº 6 

REGISTRO ABIERTO DE AVALAUADOR (RAA) DE PERITO AVALUADOR SEGÚN LA 

LEY 1673 DE 2013. EXPEDIDO POR LA ENTIDAD AUREGULADORA  A.N.A. 
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