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INFORME  PERICIAL Y AVALUO COMERCIAL   
 DE UN BIEN INMUEBLE PREDIO RURAL 

QUE HACE PARTE DE UN GLOBO DE TERRENO RURAL 
DE MAYOR EXTENSION  

 
 

Fecha de Visita al predio     22 de Septiembre  de 2023 

Fecha de informe:      29  de Septiembre de 2023 

 
 
Señores: 
JUZGADO  PROMISCUO MUNICIPAL DEL PIÑON- MAGDALENA 
Atn. Dra. INGRID DEL ROSARIO MARENGO ESCOBAR 
E.  S.  D. 
 
 
REF: PROCESO  RESOLUCION DE CONTRATO DE PROMESA DE 
COMPRAVENTA  
DTE: ALFONSO  JESUS ROMO TOSCANO   
DDO:  JOSE EULOGIO ORTEGA DE LA HOZ   
RAD No.   2022-00069. 
 
 

JORGE NICOLAS ABELLO ZAGARRA, varón, mayor de edad, 

identificado con la cédula de ciudadanía No. 72.129.755 

expedida en Barranquilla, actuando en mi calidad de PERITO 

AVALUADOR TECNICO,   dentro del proceso de la referencia, 

nombrado por su despacho en auto que antecede (06/09/2023) 

y por estado (07/09/2023); posesionado dentro de este informe, 

muy respetuosamente  presento el informe   pericial  y avaluo 

comercial solicitado, conforme a lo ordenado según auto que 

antecede,   y lo  realizo de la siguiente manera: 

  

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Carrera 16 No. 75C-09 Urbanización Los Cedros *** Celular 313-5598079 – 304-3520769 

E- Mail: jaz.peritoavaluador@hotmail.com   

Barranquilla – Colombia 
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Antes de rendir el  experticio o informe pericial  del inmueble   anteriormente 
relacionado,  manifiesto muy respetuosamente lo siguiente:  
 
REQUISITO INDISPENSABLE PARA PRESENTAR  INFORMES PERICIALES    
EXIGIDOS O AUTORIZADOS EN EL  CÓDIGO GENERAL DEL PROCESO: 

MI IDONEIDAD: 
Mi nombre es JORGE NICOLAS ABELLO ZAGARRA, varón, mayor 

de edad, identificado con la cédula de ciudadanía No. 72.129.755 

expedida en Barranquilla, PERITO AVALUADOR TECNICO, afiliado 

a la CORPORACION AUTOREGULADOR NACIONAL DE 

AVALUADORES – ANA,  REGISTRO ABIERTO DE AVALUADOR – 

RAA,  con Número Avaluador AVAL-72129755, con más de 35 años 

de experiencia en la rama judicial (Juzgados -Tribunales). Mi lugar de 

notificación  es: Carrera 16 No. 75C-09 Urbanización Los Cedros - 

Soledad, Celular: 3135598079 – 3043520769, correo electrónico: 

jaz.peritoavaluador@hotmail.com. 

 
PROCEDENCIA (Art.226 DEL C.G.P.) 
2. PROCESOS EN LOS QUE HE ACTUADO COMO PERITO EN LOS 
ULTIMOS 4 AÑOS,  REQUISITO INDISPENSABLE SEGÚN LO  
ORDENADO EN EL ARTICULO 226  NUMERAL 4 y 5 DEL CODIGO 
GENERAL DEL PROCESO.  
 
 

1) TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DEL MAGDALENA 
MAGISTRADA PONENTE  Dra. MARIA VICTORIA QUIÑONES 
TRIANA  
REF.: PROCESO NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL 
DERECHO 
RAD.: 47-001-2333 -000–2013-00149-00 
DTE.: CORPORACIONES E INVERSIONES DEL MAR CARIBE 
S.A.S. Y OTRO. 
APODERADO: DR. CARLOS VASQUEZ 
DDO.: INCODER.  
FECHA DE PRESENTACION: FEBRERO DE 2015. 

2) JUZGADO:   13 CIVIL  DEL CIRCUITO DE ORALIDAD  DE 
BARRANQUILLA 
REF.: PROCESO DE  PERTENENCIA  
RAD.: 0036-2015 
DTE.: SHIRLY MILAGROS MARQUEZ CABRERA  
DDO.:  JAIRO BOTERO, MARTHA LUZ MACIAS DE BOTERO   Y  
PERSONAS INDETERMINADAS.  
FECHA DE PRESENTACION: 14 DICIEMBRE DE 2016 
 

3) JUZGADO 13   CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD BARRANQUILLA  
REF.: PROCESO DIVISORIO  
RAD.: 00367-2015. 
DTE .: JORGE BALAGUERA SALIVE Y MARTHA BALAGUERA 
APODERADO: Dra. MARTHA ISABEL JANER L. 
DDO.: ENCARNACION MARIA ORTEGA ARMIJO 
FECHA DE PRESENTACION: FEBRERO   7 DE 2017 
 
 

mailto:jaz.peritoavaluador@hotmail.com
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4) JUZGADO:  ONCE CIVIL  DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA 
REF.: PROCESO  DE  PERTENENCIA   
RAD.: 407/2015 
DTE.: ALFIERI ROMERO PONZON 
APODERADO: NAPOLEON DURAN OROZCO 
DDO.: PERSONAS INDETERMINADAS.  
FECHA DE PRESENTACION: 3 DE ABRIL DE 2017. 

5) JUZGADO 3°  PROMISCUO DEL CIRCUITO DE ORALIDAD  
SABANALARGA  
REF.: PROCESO DE  PERTENENCIA  
RAD.: 256-2015 
DTE .: DIOMEDES ARIZA ARIZA Y NELLY PACHECO DE ARIZA.     
APODERADO: Dr. OMAR BERMEJO MORALES 
DDO.: HEREDEROS INDETERMINADOS DE ROSA MIRANDA DE LA 
CRUZ Y PERSONAS INDETERMINADAS. 
FECHA DE PRESENTACION: 27 DE JUNIO DE 2017. 

6) JUZGADO  1º  PROMISCUO MUNICIPAL  DE CANDELARIA –ATL. 
REF.: PROCESO DE  PERTENENCIA Y/O REIVINDICATORIO 
RAD.: 00067-2016 
DTE.: PABLO DOMINGUEZ BOLIVAR 

APODERADO: DR. FAJIT AHUMADA  

DDO.:  YOJANA  MONTENEGRO DOMINGUEZ Y PERSONAS 

INDETERMINADAS.   

FECHA DE PRESENTACION: JULIO DE 2017. 

7) JUZGADO  13  CIVIL  DEL CIRCUITO    DE BARRANQUILLA 

RAD.: 0074-2017 

REF.: PRUEBA EXTRAPROCESO (AVALUO COMERCIAL) 

DTE.: I.C.B.F. 

APODERADO: DR. RENNY MARTINEZ CONSUEGRA 

DDO.: COSTA GLASS LTDA.   

FECHA DE PRESENTACION: AGOSTO 29 DE 2017 

8) JUZGADO PRIMERO PROMISACUO MUNICIPAL DE MALAMBO 

REF.: PROCESO VERBAL DE PERTENENCIA PRESCRIPCION  

EXTRAORDINARIA 

RAD.: 00163-2017. 

DTE .: IVONNE CECILIA COLINA BEDOYA  

DDO.: ORLANDO MANUEL BOLIVAR BOLIVAR Y PERSONAS 

INDETERMINADAS. 

 

Otro de los requisitos que consagra este mismo artículo 226 

C.G.P.,  es que el perito no se encuentre incurso en las causales 

contenidas en el art. 50 en lo pertinente.    
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DESARROLLO: 
   

Se trata de determinar  el valor comercial de la cuota parte   del 

inmueble de propiedad del demandado, predio rural, con una 

cabida de 20 hectareas (LOTE 3),  el cual hace parte de un globo 

de terreno de mayor extensión que tiene una cabida de 60 

hectareas + 6.421 Mts2; situado en la  zona rural del 

corregimiento de Sanbasilio, municipio del El Piñón, 

Departamento del Magdalena, identificado  con matricula 

inmobiliaria No. 026-32342 registrado ante la Oficina de Registro 

de Instrumentos Públicos de Plato Magdalena. 

 

MEDIDAS Y LINDEROS  DEL LOTE 3 (PREDIO RURAL 

OBJETO DEL PRESENTE PROCESO:  

Como lo manifesté anteriormente,  este inmueble (predio rural) 

objeto del presente proceso,  hace parte de un globo de terreno 

de mayor extensión, el cual tiene las siguientes  medidas y 

linderos: por el NORTE: mide  en  2 lados así: primer lado 124.27 

mts y 280.50 mts;  y linda con predios que son o fueron de 

ROBERTO SALAS GONZALEZ,   por el SUR: Mide 474.77 mts y 

linda con predios que son o fueron de RAFAEL ORTEGA GARCIA, 

por el ESTE: mide 469.97 mts y linda con el lote 4 de propiedad de 

ABEL ORTEGA DE LA HOZ predio que también hace parte del 

globo de mayor extensión y por el   OESTE: Mide 422.92 mts  y 

linda con el lote 2 de propiedad de ALFONSO ROMO TOSCANO 

predio que también hace parte del globo de mayor extensión. Este 

predio rural (LOTE 3) tiene una cabida de 20 hectareas.   

Estas medidas, linderos y cabida se encuentran descritas  en el  

levantamiento topográfico  (plano) realizado por el topografo 

CARLOS MARIO POLO TERNERA, con T.P. No.08202089247    

el cual anexo a este informe. 
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DESCRIPCION GENERAL DE ESTE INMUEBLE (PREDIO 

RURAL: LOTE 3) 

 

Se trata de un inmueble predio rural (lote 3), el cual hace parte de 

un globo de terreno de mayor extensión denominado:  FINCA LA 

TERNA,  localizado en la zona rural del corregimiento de 

Sanbasilio, municipio del El Piñón, Departamento del 

Magdalena,  el acceso principal para llegar a este predio es  la 

carretera que del municipio de Pivijay conduce al municipio de 

Sanbasilio, via carreteable en mal estado, con muchas 

ondulaciones y el acceso al predio (lote 3) en mención  es a 

través de un camino de herradura de 5 mts de ancho a unos 8 

kilometros, camino deteriorado, el cual  se ingresa por medio de 

un portillo. 

 

Una vez en el lugar fuimos atendidos por  el  demandante   señor 

ALFONSO  JESUS ROMO TOSCANO  teniendo en cuenta que 

para llegar al predio rural objeto de la diligencia de avalúo, se 

ingresa primero por el predio del demandante (predio de mayor 

extensión), el cual se encuentra entre la orilla del camino y el globo 

de terreno del señor ABEL ORTEGA DE LA HOZ (10 Hectareas) 

lote 4, por este lindero no hay división material interna (cercas) 

entre estos dos predios (lote 4 y lote 3 objeto del proceso). 

 

Este predio rural (lote 3) se encuentra cercado por 3  de sus lados 

colindantes   en palos o madrinas en madera de arboles de la 

region con 4 hileras de alambre púa, cubierto en un 100% de 

maleza, arboles típicos  de la región, entre los que se destacan 

trupillo, roble, guasimo, no tiene siembra de pastos, ni plantas de 

pan coger. 
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ESTADO DE CONSERVACION Y DESTINACION   

Este inmueble predio rural (lote de terreno)  se encuentra en regular 

estado de conservación  tal como se pudo observar en la visita  

efectuada por el suscrito y en la actualidad  se encuentra destinado 

para la GANADERIA. 
 

  
TIPO, y TOPOGRAFIA DEL INMUEBLE 
 

El tipo de este inmueble lote de terreno, es un inmueble rural, de 

topografía  plana. 

   

REGLAMENTACION URBANISTICA: 
 

Las reglamentaciones urbanísticas que cobija el departamento 

del Magdalena en general, y en la ley 388 de 1.997 y sus 

decretos reglamentarios 879 y 1507 de 1998 expedido por la 

Alcaldía Municipal de El Piñon. Teniendo en cuenta la 

localización del predio anteriormente señalado.  

 
METODOLOGIAS: 

 

METODO VALUATORIO:  
 

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: 

 

Esta metodología, 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 o comparables al 

objeto del avalúo.  

 

Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e 

interpretadas para llegar a la estimación del valor comercial y del 

estudio técnico.   
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CALCULOS PARA DETERMINAR EL VALOR DEL METRO 

CUADRADO DE ESTE INMUEBLE:  

Para poder determinar el valor del metro cuadrado de este inmueble, 

tuve que realizar por aparte unas tablas, operaciones aritmetricas, 

estipuladas y autorizadas por las lonjas de propiedad raíz y de 

acuerdo a mi experiencia en el campo valuatorio, determiné el valor 

comercial.  

El área de terreno la determiné según los documentos suministrados. 

Verificada  por mí en visita técnica al inmueble con cinta métrica. Por 

lo cual se considera aproximada. 

 
ANALISIS EMPLEADO 

Y  SUSTENTACION DEL AVALUO: 
 

 
El análisis realizado para determinar  el avalúo comercial del 

presente informe,   de acuerdo a mi experiencia lo calculé  teniendo 

en cuenta las metodologías,  reglamentación,     medidas y linderos, 

cabida, conservación,  localización,  caracteristicas  etc, teniendo 

en cuenta que se trata de un predio que hace parte de uno de 

mayor extensión. Elementos que son fundamentales en el presente 

informe,  y  teniendo en cuenta las consideraciones del mismo, 

basándome en el justiprecio sobre la venta de los  inmuebles 

predios rurales  en el sector y en  la actualidad,     lo avalúo en la  

suma de: 

 

AVALÚO COMERCIAL DEL INMUEBLE (LOTE 3) 
PREDIO RURAL (VALOR COMERCIAL DE LA CUOTA 
PARTE DEL INMUEBLE DE PROPIEDAD DEL 
DEMANDADO: 
 
TERRENO: 20 HECTAREAS  x $7.000.000  = $140.000.000 
TOTAL          =$140.000.000   
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Teniendo en cuenta lo anteriormente manifestado  y basándome 

en el justiprecio sobre la venta de los inmuebles rurales en el 

sector, y en la actualidad el valor de la cuota parte  de este lote de 

terreno es la suma de CIENTO CUARENTA MILLONES DE  

PESOS M/L ($140.000.000).  

 

ANEXOS  
 

 Fotografias originales del inmueble (lote de terreno No.3) 

objeto de este proceso. 

 Levantamiento topográfico (plano) (Globo mayor y Lotes 

subdivididos (lote 3). 

 Fotocopia del certificado de tradición  

 Diplomado de avalúos rurales 

 Credencial del R.A.A. (Ley 1673 del 2013).  

 Fotocopia del Carnet de auxiliar de la justicia 

 Fotocopia de mi cedula. 
 

De esta forma dejo rendido este informe pericial  al señor Juez. Me 

ratificaré y complementaré  si fuere necesario. Favor fijarme los 

honorarios por mi labor realizada. 

Atentamente, 

 

 
JORGE ABELLO ZAGARRA 
C.C. No. 72.129.755 de Barranquilla 
Perito Avaluador – Tecnico 
AVAL. RAA.72129755 
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Parte  interior del lote 3 finca denominada LA TERNA 

Ubicada en  el corregimiento Sanbasilio,  municipio del Piñon- Magdalena  

Vista    lote de terreno, pastos y arboles de la región  
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Parte  interior del lote 3 finca denominada LA TERNA 

Ubicada en  el corregimiento Sanbasilio,  municipio del Piñon- Magdalena  

Vista    lote de terreno, pastos, arboles de la región y cercas internas  
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Parte  interior del lote 3 finca denominada LA TERNA 

Ubicada en  el corregimiento Sanbasilio,  municipio del Piñon- Magdalena  

Vista    lote de terreno, pastos, arboles de la región y cercas divisorias  
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Parte  interior del lote 3 finca denominada LA TERNA 

Ubicada en  el corregimiento Sanbasilio,  municipio del Piñon- Magdalena  

Vista      arboles de la región    
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