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Santa Marta. Noviembre 2.020 

 

Señor(a): 

JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO MUNICIPAL DE ZONA BANANERA 

E.                  S.                       D. 

 

Referencia: Proceso REIVINDICATORIO, seguido por HERNANDO OSPINO 

GARCIA Y OTROS contra JORGE SARMIENTO FANDIÑO Y OTROS. 

Radicado 2017-00179 

 

MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO, mayor de edad vecino de esta ciudad, 

identificado con la cedula de ciudadanía No 12´558.797 de esta ciudad, perito 

Avaluador, vinculado al REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES (RAA), No 

12.558.797,   ECONOMISTA AGRICOLA de profesión tarjeta profesional No 16.666 

del CSE, auxiliar de la justicia desde el año 1.998 licencia No 0011 del CSJ pongo 

a su disposición el dictamen pericial solicitado de acuerdo a los requerimientos de 

oficios del proceso.      

 

Cordialmente: 

 

 

MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO 

C.C. Nº 12.558.797 de STA MTA 

ECONOMISTA AGRÍCOLA MAT. PROF. 16.666 

RAA No 12.558.797 ANAV 

AUXILIAR DE LA JUSTICIA licencia No 0011 del CSJ. 

Perito Avaluador. 
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ASPECTOS  GENERALES: 

 

EL día 12 de noviembre del presente año me dirigí al sector de la agustina, 

específicamente a la finca “Manizales” ahí fui atendido por el señor JORGE 
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SARMIENTO FANDIÑO, quien amablemente me atendió y me mostro la finca en lo 

que tiene que ver con los cultivos, divisiones del predio, propietarios de los 

diferentes cultivos, entre otros. La mayor parte de la información general de este 

trabajo se tomó de manera directa al inmueble identificado como “LOTE 

MANIZALES”  con la matricula inmobiliaria No 222-2649, ubicado en el municipio 

Zona Bananera del Magdalena, vereda de Guacamayal, sector “la agustina”,  al 

igual que en los documentos aportados por la parte interesada, entre esos están: 

Documento recibo de pago de impuesto predial, Escritura pública No 307 del 10 de 

Marzo de 2.014, de la notaria cuarta del circulo de Santa Marta, Certificado de 

tradición y libertad  de la oficina de registro de instrumentos públicos de esta ciudad.  

Objetivo del Dictamen.  

“Así mismo, en estricto cumplimiento del artículo 230 del C.G del P., este 

Despacho procede a determinar el cuestionario que el Perito debe absolver:”  

  

 Verificar la Identidad y linderos del inmueble objeto de litigio.  

 Verificar si existen Mejoras construidas en el inmueble objeto de litigio, si 

existen, indicar el valor pecuniario de las mismas.  

 Determinar los frutos promedios que, de acuerdo con su formación y 

experiencia, genere el inmueble en situación de normalidad con mediana 

inteligencia y dedicación.  

  

 

DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE: 

Se trata de una finca ubicada en el municipio ZONA BANANERA, en el sector de 

“LA AGUSTINA”, sector netamente agrícola y sus principales fuentes de producción 

son en su orden: fincas bananeras y fincas de palma en mayor proporción tipo 

exportación. Internamente cuenta con varios cultivos de los cuales resaltan por su 

importancia el BANANO tipo exportación y PALMA DE ACEITE, seguido por otros 

como PAPAYA, limón, zapote, mangos, níspero, guama, banano “popocho”, entre 

otros en menor escala.  

Este predio se encuentra dividido físicamente en cercas de madera y alambre púa, 

cada división obedece a un cultivo diferente, o a un propietario distinto, es decir que 

tiene gran variedad de cultivos como se indicaba anteriormente. 

Este cultivo de banano se desarrolla en condiciones normales y su producción final 

de banano es para la venta a medianos comerciantes quienes posteriormente los 
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exportan. Se tiene en cuenta que este tipo de cultivo con los cuidados y asistencias 

necesarias es un cultivo perenne o permanente. 

En cuanto al cultivo de palma de aceite, puedo manifestar que se encuentra en una 

etapa productiva normal (no tiene enfermedades conocidas y está siendo asistido 

por su propietario). Se tiene en cuenta que este tipo de cultivo su máxima 

producción está dada entre los 5 a 25 años aproximados, que es cuando es 

necesario su desmonte o renovación por nuevas plántulas y volver a empezar una 

nueva etapa productiva. 

ASPECTOS RELEVANTES:  

 SERVICIOS PUBLICOS. El sector goza del servicio de Energía eléctrica, 

administrada por AIR-E. 

 SITUACION DE ORDEN PÚBLICO. Actualmente el sector goza de una relativa 
calma, la presencia de policía y fuerzas militares en general, realizan un 
monitoreo constante que permite la seguridad en la zona. 

 

 NIVEL SOCIOECONOMICO. La población del sector tiene un nivel 
socioeconómico medio-bajo, el desarrollo agrícola de la zona favorece la 
generación de empleo, lo cual genera bienestar económico y por ende la 
inversión en salud y educación es adecuada. 

 

 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION. Siendo la principal actividad 
económica del sector la siembra de cultivos de banano y alta producción y 
comercialización de la palma de aceite, y por su cercanía a la zona de 
expansión portuaria, los predios rurales existentes en este sector, tienen una 
gran tendencia a la valorización. En conclusión, el sector en estudio tiene gran 
proyección hacia el desarrollo agrícola. 

 

 NORMATIVIDAD VIGENTE PARA EL SECTOR. En el sector (Rural) donde está ubicado 
el predio, su actividad se clasifica como ZONA O AREA DE PRODUCCION SISTEMAS 
AGROFORESTALES Y SILVICOLAS, según lo contemplado en el EOT del Municipio de 
ciénaga, con las siguientes características: 

 USO ACTUAL DEL PREDIO. El área donde está ubicado el inmueble, su uso actual es 
para la siembra de BANANO tipo exportación en gran escala y palma de aceite.  

 
En cuanto a la tenencia y distribución física del inmueble (16,7220 has) estas 

se encuentran de la siguiente manera: 
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 BERNUIZ MONTES ENRIQUE. De acuerdo a la información recogida en el 

predio, este señor tiene 6 hectáreas y 7.000 M2 distribuidas en dos (2) de 

banano y 4,7000, en palma de aceite aproximadas. 

 JORGE SARMIENTO FANDIÑO según información suministrada por el 

mismo cuenta con tres (3) hectáreas cultivadas, distribuidas en una (1) de 

papaya, dos (2) distribuidas entre plátano popocho, guayaba, limón, mango, 

zapote, níspero entre otros. Estos cultivos por su proporción que son 

pequeñas son para comercializar en el mercado local. 

 

 LUCELY LEAL MAZENETH Esta señora residente en el mismo lugar cuenta 

con 2.5 hectáreas aproximadas de banano tipo VALERY y GRAN WILLIAN, 

en buen estado de conservación. 

 

 LUZ MARINA LEAL MAZENETH Esta señora residente en el mismo lugar 

cuenta con 1.5 hectáreas aproximadas de banano tipo VALERY y GRAN 

WILLIAN, en buen estado de conservación. 

NOTA: Estos dos lotes sembrados en banano por su cercanía y por el núcleo 

familiar (hermanas) utilizan la misma Empacadora.  

 ISAAC LEAL MAZENETH. Sin información al respecto 

 BEATRIZ LEAL MAZENETH. Sin información al respecto 

 MERLY LEAL MAZENETH. Sin información al respecto 

 ROCIO LEAL MAZENETH. Sin información al respecto 

 LUZ ESTER LEAL MAZENETH. Sin información al respecto 

 

Los demandados poseedores, que al momento de la visita, manifestaron ser sus 

dueños (tanto de los terrenos como de los cultivos), igualmente se encontraron 

varias construcciones las cuales fueron hechas y ocupadas por los poseedores, 

estas construcciones son de uso para viviendas y la mayor parte en obra negra 

(muros en bloques prefabricado en cemento sin pañetar) y por otra parte 

construcciones en obra gris en regular estado de conservación.   Consta de terraza, 

sala-comedor, alcobas, baños comunes sin enchapar por fuera de la vivienda, 

cocina (sin enchapar) a una altura aproximada de 2.40 metros al frente del mismo.  

Este inmueble (finca) presenta cerramiento general en madera e hilos de alambre 

púa, en regular estado de conservación, asimismo cuenta con una empacadora del 

banano, barcadilla, dos albercas o zona de saneamiento de la fruta y plantas 

ornamentales entre otros. 
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DESARROLLO DEL DICTAMEN SOLICITADO: 

IDENTIFICACIÓN DEL INMUEBLE, POR SU UBICACIÓN, LINDEROS Y 

MEDIDAS, VIAS DE ACCESO Y DEMÁS CARACTERÍSTICAS Y 

ESPECIFICACIONES DEL CASO. 

 

 Este predio, lote de terreno (MANIZALES) se encuentra ubicado en el 

municipio ZONA BANANERA (prado Sevilla), vereda de GUACAMAYAL 

en el sector de “LA AGUSTINA” en el departamento del Magdalena 

república de Colombia, según coordenadas 10°44´02.4” N 74°09´30.2”w. 

 

 Para acceder al predio se tomó la vía Troncal del Caribe, que del 

Municipio de Ciénaga conduce al Municipio de Fundación Magdalena y 

luego a la altura del sector “San José” se desvía a mano derecha la vía a 

Sevilla, Pavimentada (buen estado de conservación), luego en dirección 

a la vereda GUACAMAYAL a mano izquierda nos dirigimos por vía 

vehicular y paralelo a la vía férrea, posteriormente cruzamos la vía férrea, 

llegando al sector “LA AGUSTINA” y a la finca “Manizales”. Cabe anotar 

que las vías en este sector son totalmente destapadas y por la época de 

lluvias se encuentran en mal estado de conservación. (ver registro 

fotográfico). 

 

1.VERIFICAR LA IDENTIDAD Y LINDEROS DEL INMUEBLE OBJETO DE 

LITIGIO.  

            

          LINDEROS: 

Linderos y medidas tomados del título de adquisición: con una extensión 

aproximada de dieciséis hectáreas(16hts) siete mil doscientos veinte (7.220) 

metros cuadrados, alinderados así: tomando como punto de partida el detalle 

N° 125 marcado en el plano N° 241-182 que se incorpora a esta resolución 

el predio colinda así:  

NORTE: con parcela de Augusto Benítez que hace parte del predio La 

Agustina en 427mts. Del detalle de partida N° 125 al detalle N° 109.  

ESTE: con parcela de José Pérez que hace parte del predio la Agustina, 

botadero limoncito el medio en 432 mts. Del detalle N° 109 al detalle N° 102.  

SUR: con parcela de Rafael Mendivil que hace parte del predio La Agustina, 

carreteable en medio en 315 mts. Del detalle N° 112 al detalle N° 116; con 

pancoger de Félix Peña en 171 mts. Del detalle N° 116 al detalle N° 120; con 
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parcela de María C. Martínez en 279 mts. Del detalle N° 120 al detalle N° 

122(incluyendo el lote de 5080 mts²).  

OESTE: con parcela de Domingo Camacho que hace parte del predio la 

Agustina en 190 mts. Del detalle N° 122 al detalle N°. 123 con parcela de 

Augusto Benítez que hace parte del predio la Agustina en 40 mts. Del detalle 

N° 123 al detalle de partida N°. 125 y encierra. LOTE DE PANCOGER. - 

tomando como punto de partida el detalle N° 74 marcado en el plano N° 241 

al 183 que se incorpora a esta resolución el predio colinda así: 

NORTE:  con parcela de Aníbal Muñoz Bedoya y parcela ocupada por 

colonos, línea del ferrocarril al medio en 110 mts. Con pancoger de Miguel 

Velosa en 76 mts. Del detalle N° 74 al detalle No. 76; ESTE: con pancoger 

de José Dolores Peña en 91 mts del detalle N° 76 al detalle N° 9 con parcela 

de Rodolfo Peña que hace parte del predio de la Agustina en 117 mts del 

detalle N° 9 al detalle N° 11. OESTE: con parcela de David Antonio Avendaño 

que hace parte del predio la Agustina en 118 mts. Del detalle N° 11 al detalle 

de partida No.74 y encierra. 

          Área total del terreno: 16 hectáreas con 7.220 metros. 

ASPECTOS JURIDICOS. 

Matricula Inmobiliaria N° 222-2649 

Ficha Catastral N° 479800004000000010343000000000 

Escritura pública N° 307 del 10 de marzo del año 2.014 Notaria cuarta de la 

ciudad de Santa Marta. 

           Coordenadas 10°44´02.4” N 74°09´30.2”w. 

TERRENO: 
 Frente: sobre Vía Vehicular  

Forma: Irregular. 
Topografía: Plana  
Estabilidad: Buena 
Relación Frente – Fondo: 
 

2. VERIFICAR SI EXISTEN MEJORAS CONSTRUIDAS EN EL INMUEBLE 

OBJETO DE LITIGIO, SI EXISTEN, INDICAR EL VALOR PECUNIARIO DE 

LAS MISMAS.  

 

Existencias de mejoras realizadas en el citado inmueble. 
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 En este inmueble objeto de litigio se encuentran construidas varias mejoras 

para viviendas y otros usos, con una cimentación con base para una sola 

planta, está conformada por muros de construcción sencilla, consta de 

construcciones antiguas y nuevas. La antigua con más de 50 años muros en 

ladrillos pre cocido y pisos en parte) otras de 10 años aproximados (en bloque 

de cemento descubiertos), ver fotos y reseñas en el plano. De manera más 

puntual tenemos:  

 

 MEJORA N° 1: Casa de JORGE SARMIENTO FANDIÑO, área de 

Construcción actual es de 68.67 Metros cuadrados aproximadamente.  

 MEJORA N° 2 predio de BERNUIZ MONTES ENRIQUE, este predio al 

momento de la visita no presentó ninguna construcción.  

 MEJORA N° 3 Casa de ISAAC LEAL MAZENETH área de Construcción 

actual es de 75.00 Metros cuadrados aproximadamente.  

 MEJORA N° 4 casa de LUZ MARINA LEAL MAZENETH y WALDIR LEAL 

MAZENETH área de Construcción actual es de 57.00 Metros cuadrados 

aproximadamente.  

 MEJORA Pozo profundo y Zona de motobomba 3.x2 = 6 m². 

 MEJORA barcadilla, cubierta 3.x2 = 6 m². 

 MEJORA zona de bioseguridad 3.x3 =9 m². 

 

 MEJORA N° 5 Casa de JULIANA LEAL MAZENETH área de Construcción 

actual es de 32.85 Metros cuadrados aproximadamente.  

 MEJORA LUCY LEAL MAZENETH. BACADILLA 

 Barcadilla, plantilla 143 m2,  

 Barcadilla, alberca 42.4 m3 

 

 MEJORA N° 6 Casa de MERLY LEAL MAZENETH área de Construcción 

actual es de 73.00 Metros cuadrados aproximadamente. 

 

 MEJORA N° 7 FINCA TANIA ZEA No 7 Casa de NATALY Y ARGELIS 

BARROS VILLA área de Construcción actual es de 32 m² (vivienda) + 24 m² 

(bodega)  

Plantilla barcadilla 84 m² 

Cubierta barcadilla, base en tubos de hierro 128 m² Alberca 44 m² 

 MEJORA. Barcadilla (ALBERCA) 5 X 10.6 = 53.00 m²  

 MEJORA. Zona de bioseguridad 3x3 = 9.00 m². 

 MEJORA Cubierta barcadilla 10X18 = 180 M2 



                                   MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO 
                              ECONOMISTA AGRICOLA 

                                  AUXILIAR DE LA JUSTICIA. PERITO AVALUADOR   
 

CONCEPCIÓN 2 manzana Y casa 1 Celular: 315 683 70 59 

Email:    miguel_dazar@hotmail.com 

 

9 

 MEJORA Plantilla Barcadilla 8.30x17.30 =143.7 m² 

 MEJORA Pozo profundo y Zona de motobomba 3.x2 = 6 m².  
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A continuación, presento un cuadro en Excel, donde aparecen relacionadas 

las obras existentes en el predio, a quien corresponden, el tamaño de cada 

una (m²) su valor individual y su valor total.  

 

 
VALOR TOTAL DE LAS MEJORAS………$232.257.500 

 

NOTA: En este punto es importante dejar claro que hay un predio 

denominado “FINCA TANIA ZEA”, de propiedad de NATALY BARROS VILLA 

Y ARGELIS BARROS VILLA, pero revisando los documentos, se encontró 

que no hacen parte de los demandados. 

PREDIO POSEEDOR/NOMBRE TIPO DE  PREDIO

AREA 

m²

VALOR 

UNITARIO VALOR  TOTAL

LA ESPERANZA JORGE SARMIENTO CASA 68 700.000      47.600.000        

LA ESPERANZA LUCY LEAL MAZENETH BACADILLA

LA ESPERANZA ALBERCA 53 300.000      15.900.000        

LA ESPERANZA PLANTILLA 143,7 200.000      28.740.000        

MANIZALES ENRRIQUE BERNUIZ M SIN MEJORAS 0 0 -                           

MANIZALES ISAAC LEAL MAZENET CASA 75 600.000      45.000.000        

MANIZALES LUZ M. LEAL MAZENE CASA 57 550.000      31.350.000        

MANIZALES CUBIERTA BACADILLA 166 100.000      16.600.000        

MANIZALES ZONA BIOSEGURIDAD 9 444.444      4.000.000          

MANIZALES ZONA POZO PROFUN 6 166.667      1.000.000          

MANIZALES JULIANA LEAL M. CASA 32,85 550.000      18.067.500        

MANIZALES MERLY LEAL M. CASA 60 400.000      24.000.000        

TANIA ZEA NATALY BARRO VILLA CASA-BODEGA 54          700.000      

TANIA ZEA BACADI-PLANTILLA 84          250              

TANIA ZEA ALBERCA 44          350.000      

TANIA ZEA CUBIERTA 128       150.000      

TANIA ZEA ZONA BIOSEGURIDAD 9            -                   

TOTALES 232.257.500      

CUADRO DE LAS MEJORAS Y SUS VALORES PECUNIARIOS
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Por tal razón sus predios no se tendrán en cuenta en este dictamen. 

 

3. DETERMINAR LOS FRUTOS PROMEDIOS QUE, DE ACUERDO CON SU 

FORMACIÓN Y EXPERIENCIA, GENERE EL INMUEBLE EN SITUACIÓN 

DE NORMALIDAD CON MEDIANA INTELIGENCIA Y DEDICACIÓN.  

 

Para desarrollar este punto, es necesario apelar al buen sentido común, al 

sentido de pertenencia y a lo que se pueda llevar a la realidad, teniendo en 

cuenta la información disponible del inmueble en el campo productivo en el 

orden natural. 

Lo ideal sería desarrollar un estado productivo, teniendo en cuenta la 

actividad bananera, palma de aceite y otros, pero para la finca en referencia 

no se podría aplicar, debido a que no hay un estado contable o movimiento 

de caja, que nos permitan hacerle un seguimiento histórico y sacar resultados 

reales y concretos. 

Teniendo en cuenta lo anterior, lo más viable es aplicarle una generación de 

ingresos mediante la modalidad de arrendamiento del predio denominado 

“MANIZALES” ubicado en el sector de “LA AGUSTINA”. 

 

Las razones sobran, ya que además que no hay libros contables que nos 

puedan dar una información de generación de ingresos, también hay que 

tener en cuenta que la actividad productiva la han generado los demandados, 

esto es: implantaron los cultivos y hasta ahora son quienes tienen la 

propiedad sobre los mismos. 

La mediana inteligencia la considero viable, en la medida que quede claro 

que una de las partes es propietaria del terreno (finca) y la otra parte es dueña 

de los cultivos, fuerza de trabajo, entre otros. 

Además de lo anterior le sumamos que la naturaleza como tal en estos 

aspectos es impredecible, es decir que no es posible saber en qué año o 

tiempo habrá sequias, inundaciones, enfermedades de los cultivos, vientos 

de frente a los cultivos, entre otros. Hay suficiente información respecto a los 

vientos que son muy frecuente en ciertas épocas del año, los cuales han 

dejado grandes daños a los productores, al igual que las enfermedades como 

las siguientes:  

 

“Entre las patologías tradicionales del banano en Colombia se menciona 

Sigatoka negra, el llamado Moko y la enfermedad de poscosecha llamada 

Pudrición de la corona. Entre las plagas se cuenta la cochinilla y la arañita 

roja”. 
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De tal manera que hay razones suficientes para determina un valor comercial 

al terreno (16.7220 hectáreas), para posteriormente determinar el porcentaje 

legal de arrendamiento. Este porcentaje debe considerarse como el más 

adecuado, legalmente establecido en estos casos. 

En otros procesos judiciales, con el mismo orden jurídico, he actuado en 

consecuencia con la misma orientación, incluso ya vienen como pretensión 

de la parte afectada. Estos dictámenes los referenciare a manera de 

experiencia en este trabajo.  

 

*AVALUO COMERCIAL DEL PREDIO MANIZALES. 

 

MÉTODO VALUATORIO 

A manera de información, manifiesto a este despacho que en las dos visitas 

(días 12 y 18 de noviembre) que hice al predio en referencia, se hizo un 

estudio de mercado en el sector la agustina, incluso en toda la región de 

GUACAMAYAL y sus alrededores, y no fue posible encontrar ventas u ofertas 

de predios similares al de Manizales. La razón es porque ahora mismo la 

actividad bananera está en gran auge por sus precios internacionales (el 

valor del dólar alto), esto hace que se tengan buenos ingresos y no hay 

motivo alguno para vender, antes, por el contrario, algunos en la región están 

reemplazando algunos cultivos de palmas de aceite, por los de banano. Esto 

hace un mercado sin ofertas. 

De acuerdo a lo anteriormente anotado el presente Avalúo se ha practicado 

mediante encuestas realizadas a peritos de las lonjas propiedad raíz, 

vinculados al RAA legalmente, auxiliares de la justicia, y otros profesionales 

afines a la actividad valuatoria ingenieros agrónomos, vinculados al sector 

bananero de la zona bananera del Magdalena. 

Para la fijación de nuestro avalúo se tienen en cuenta los siguientes 

conceptos, criterios y principios generales de valuación: 

 Tierra, propiedad y bienes. 

 Mayor y mejor uso. 

 Principio de sustitución. 

 Precio, costo, mercado y valor. 

 Valor de mercado. 

 Enfoques o métodos de 
valuación. 
 

    Objetividad. 

   Certeza de fuentes. 

   Transparencia. 

   Integridad y   

suficiencia. 

   Independencia. 

   Profesionalidad. 
   Utilidad 
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MEMORIA DE CÁLCULO 

Para efecto de esta Investigación, fueron consultados varios Profesionales 

pertenecientes al gremio de peritos avaluadores INGENIEROS 

AGRONOMOS, vinculados a los procesos productivos (BANANO Y PALMA), 

en EL MUNICIPIO ZONA BANANERA, actualmente vinculados laboralmente 

en ese sector. 

Estos profesionales algunos son emprendedores de cultivos de plántulas, 

propietarios de los viveros “AGROSOSA”, profesionales en agronomía con 

experiencia en proyectos constructivos de bananos y palmas del sector, a 

estos valores se les aplicaron las fórmulas estadísticas establecidas en la 

Resolución Nº 620 del 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. 

Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) o 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 (+) o a menos 

(-) 7,5%; no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es 

necesario reforzar el número de puntos de investigación con el fin de mejorar 

la representatividad del valor medio encontrado. 
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 TERRENO: 

PROFESION NOMBRE VALOR POR 
HECTAREA 

Ingeniero Agrónomo YAIRTON MUÑOZ 
CABANA 

$40.000.000  

Administrador de 
Empresas 

MANUEL GOMEZ S.       $35.000.000 

Ingeniero Agrónomo JOSE BOOT ESLAIT            $40.000.000 

Ingeniero Agrónomo DALGUIS SOSSA             $40.000.000 

Total valor 
encuestas 

      $155.000.000 
 

Valor promedio $155.000.000/4 = $38.000.000 
 

Valor adoptado $38.000.000 

         

LIQUIDACION DEL AVALUO   

Este valor adoptado en las encuestas es la base para determinar       cuál 

sería el ingreso por hectárea mensual. 

Tenemos: Valor hectárea $38´000.000 x 1% = $380.000 mensual 

Es decir que anualmente el predio estaría recibiendo un total de $4´560.000 

hectárea por año, pero como son 16,7220 hectáreas entonces tendríamos 

16.7220 x 4´560.000 = $76´252.320 anual.  

Este valor encontrado ($76´252.320 anual) corresponde los frutos 

promedios que, de acuerdo con mi formación y experiencia, genera el 

inmueble en situación de normalidad con mediana inteligencia y 

dedicación.  

CONSIDERACIONES: para llegar a la cifra anteriormente expresada se tuvo 

en cuenta: 

La ubicación del Inmueble, su uso (el sector es bananero y productor de palma 

de aceite, entre otros), los servicios públicos de que dispone, Estado actual 

entre otros. 

NOTA. Cabe señalar, que no fue posible determinar una indemnización 

adecuada en cuanto a los años, debido a que desconozco las fechas legales 

para tal fin. 
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CONCLUSIONES: 

De acuerdo a la solicitud del interesado, se verificaron las inquietudes del mismo, 

y en el orden solicitado, por lo que puedo manifestar lo siguiente: 

1. Los linderos tienen relación con respecto a los encontrados en los hechos 

de la demanda. Las mejoras encontradas mediante las visitas realizadas 

en el inmueble en referencia están construidas en el mismo predio y son 

habitadas por ellos mismos (poseedores).   

 

2. Estas obras y mejoramientos de las mismas, fueron construida por la 

familia poseedora, según información recogida en la misma diligencia. 

Igualmente relaciono área de las mismas. 

 

  

3. Las medidas del terreno son iguales a las encontradas por el perito. 

 

4. Al momento de la visita fui atendido por el señor JORGE SARMIENTO 

FANDIÑO y su familia (actuales poseedores). 

 

5. Las mejoras encontradas (viviendas) son seis (6), de las cuales una de 

ellas está ubicada en la Finca “Tania Zea”, a nombre de NATALY 

BARROS VILLA Y ARGELYBARROS VILLA, pero sus propietarios no 

hacen parte de este proceso, razón por la cual no se tendrán en cuenta 

para este trabajo (solo como referencia). 

 

6. El valor encontrado de las mejoras de acuerdo a su tamaño, estado actual 

y uso, es de………………………..$232´257.500 

 

7. El valor determinado de acuerdo al estudio de mercado, de los frutos 

promedios que generaría el inmueble anualmente a mediana inteligencia, 

teniendo en cuenta las consideraciones del caso, es 

de……………………………$76´252.320 anual.   

 

De esta forma dejo rendido este informe de acuerdo a los puntos señalados y de 

acuerdo a lo encontrado en la visita al inmueble en referencia. 

Anexos. Documentación cedula de ciudadanía, tarjeta profesional, documento 

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES (RAA), licencia como auxiliar de la 
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justicia No 0011 del C.S J.  Planos y registro fotográfico del inmueble. Recibos De 

Servicios Publico Documentos. Dictámenes periciales que acreditan o versen la 

experiencia en los mismos temas judiciales, para la idoneidad del perito en otros 

despachos o particulares. 

 

Cordialmente: 

 

 

MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO 

C.C. Nº 12.558.797 de STA MTA 

ECONOMISTA AGRÍCOLA MAT. PROF. 16.666 

Certificación RAA N° 12.558.797 ANAV 

AUXILIAR DE LA JUSTICIA licencia No 0011 del CSJ. 

Perito Avaluador. 



                                   MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO 
                              ECONOMISTA AGRICOLA 

                                  AUXILIAR DE LA JUSTICIA. PERITO AVALUADOR   
 

CONCEPCIÓN 2 manzana Y casa 1 Celular: 315 683 70 59 

Email:    miguel_dazar@hotmail.com 

 

17 

 



                                   MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO 
                              ECONOMISTA AGRICOLA 

                                  AUXILIAR DE LA JUSTICIA. PERITO AVALUADOR   
 

CONCEPCIÓN 2 manzana Y casa 1 Celular: 315 683 70 59 

Email:    miguel_dazar@hotmail.com 

 

18 

DECLARACION JURADA 

MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO, de nacionalidad colombiana, identificado con documento 

de identidad número 12558797 de esta ciudad, Economista de profesión Auxiliar de Justicia 

en la modalidad de Perito Avaluador, con domicilio en Santa Marta, manifiesto bajo 

juramento que: 

 Al momento de realizar las visitas al sector de LA AGUSTINA, con el propósito 

de adelantar un estudio de mercado sobre predios (con similares características al 
del avalúo comercial) esta no fue posible por la escasez de ofertas en el sector.   

 Por esta razón, declaro que el dictamen Pericial se vio limitado para aplicar esta 

metodología de estudio de mercado (de bienes inmuebles semejantes).  

 El presente informe fue realizado de manera imparcial independiente sin coacción 

alguna.  Es mi real convicción profesional, por lo cual estoy en condiciones de 

ratificar o ampliar cuando me sea requerido. El presente informe ha sido elaborado 

de conformidad con el código general del proceso y sus normas concordantes. 

 No me encuentro incurso en ninguna de las causales contenidas en el artículo 50 

del código general del proceso para los auxiliares de la justicia. 

 Sobre el bien avaluado no tengo interés financiero alguno. 

 No he sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o 

apoderado de la parte. 

 Los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas en el presente 

informe no son diferentes, respecto de los he utilizado en peritazgos anteriores que 

versen sobre la misma materia. 

 Los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones en el presente informe no 

son diferentes, respecto de aquellos que uso en el ejercicio de mi profesión. 

Me afirmo y ratifico en lo expresado, en señal de lo cual firmo el presente documento en la 

ciudad de Santa Marta, a los 19 días del mes de noviembre 2020. 

Cordialmente. 

         

MIGUEL DAZA ROMERO 

C.C. Nº 12.552.184 DE STA MTA 

MAT. PROF.16.666 

Certificación RAA 12558797 

Registro Matricula No R.N.A./C.C.-14-2205 
Auxiliar de la Justicia. 
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Santa Marta Noviembre 2020 

 

Referencia: Relación de documentos aportados para subsanar lo manifestado 

por el artículo 226 del código general del proceso 

 

MIGUEL ANGEL DAZA ROMERO identificado como aparece al pie de mi firma, economista 
de profesión, tarjeta profesional No 16.666 del concejo nacional de economistas, perito 
asignado por la parte demandante, auxiliar de la justicia, con licencia N° 011 del CONCEJO 
SUPERIOR DE LA JUDICATURA, perito Avaluador vinculado al RAA N°12558797, (Registro 
Abierto De AVALUADORES) y CORPOLONJAS. Registro  Matricula No RNA/CC-14-2205 con 
el debido respeto allego a su despacho los documentos que acreditan mi idoneidad como 
auxiliar de la justicia, los nombramientos de los respectivos despachos de la rama judicial y 
otros, con el ánimo de sustentarlos en la oportunidad indicada por su despacho. 
 

  
LISTA DE CASOS EN QUE HE SIDO ASIGNADO O HAYA PARTICIPADO EN LA 
ELABORACION DE UN DICTAMEN PERICIAL COMO  PERITO EN LOS ULTIMOS CUATRO 
(4) AÑOS. 

 

 JUEZGADO NOVENO CIVIL MUNICIPAL. SANTA MARTA: PROCESO REIVINDICATORIO 

SEGUIDO POR LUIS ROBLES contra, ANA MENDEZ BLANCO.  Radicación: 00873-

2.015. 

 JUEZ NOVENO CIVIL MUNICIPAL. SANTA MARTA: Proceso verbal especial de 

titulación de la propiedad al poseedor seguido por NOHEMY RAMOS PEREZ, Contra 

JUAN A CUENTAS y Personas Indeterminadas Radicación: 222-2.015 

 JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO SANTA MARTA, proceso de pertenencia, 
seguido por EDGARDO DE JESUS CAMPO MONTERO, contra RUBÍS MARIA FAJARDO 
CANTILLO, apoderado CIRO CARBONO, avalúo de, mejoras, linderos, obras nuevas, 
entre otros 

 JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO SANTA MARTA, proceso verbal seguido por 
MIGUEL ANGEL POLO CAMPO Y MIGUEL SCAFF JALLER, contra CONCRETOS Y 
CONCRETOS S.A.S.  Apoderado MIGUEL PIÑA VEGA, DICTAMEN PERICIAL SOBRE 
AVALUO COMERCIAL DE UN PREDIO. 

 JUZGADO CUARTO DE FAMILIA SANTA MARTA, proceso de sucesión intestada 
seguido por HANS JURGEN MUDRICH Radicado. 47001-31-10-004-2005-00619-00, 
avalúos de bienes inmuebles 
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 JUZGADO CUARTO DE FAMILIA SANTA MARTA, proceso de sucesión intestada 
seguido por HANS JURGEN MUDRICH Radicado. 47001-31-10-004-2005-00619-00 
avalúos de bienes inmuebles y frutos civiles. Apoderado JOSE OCTAVIO DE LA ROSA 
NORIEGA 

 TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DEL MAGDALENA. Proceso ACCION popular seguido 
por JOSE MARIO ROMERO SOLANO Contra el distrito de Santa Marta, avaluar estado 
de los de inmuebles. Radicación No 47-001-2333-000-2010-00520-00 

 JUZGADO CUARTO DE PEQUEÑAS CAUSAS Y COMPETENCIA MÚLTIPLE. Referencia: 

Proceso Verbal Reivindicatorio seguido por MIGUEL ANGEL GUTIERREZ MARTINEZ.  

Contra EVA MARIA PACHECO ARREGOCES. Radicación: 2017-412, apoderado 

ALEJANDRO SIRTORI GUAL, Identificación del inmueble y sus colindancias en la 

ciudad de Santa Marta. Avalúo comercial de las mejoras, frutos Civiles e 

indemnizaciones 

 JUZGADO OCTAVO ADMINISTRATIVO DE SANTA MARTA, Reparación directa 

seguido por RAUL BAYTER JELKH, contra PROMIGAS S.A. Radicación 47-001-3331-

008-2013-00282-00 avalúo comercial, servidumbre, frutos civiles. Apoderado 

BIBIANA ORLANDO  

 JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE REMOLINO MAGDALENA, PROCESO DE 

PERTENENCIA DE DEYANIRA CHARRIS LARA, contra Herederos Determinados Y 

Otros, Radicado 2017-00070 acciones de pertenencia. 

 JUZGADO SEXTO ADMINISTRATIVO DEL CIRCUITO DEL SANTA MARTA. 

 Referencia: Proceso de reparación directa, seguido por MANUEL GREGORIO 

CANCHANO NIEBLES, contra NACION – DIRECCCION EJECUTIVA DE 

ADMINISTRACION JUDICIAL - RAMA JUDICIAL.  

Anexo: Relación de Documentos nombramientos y otros, documentos peritos.  
 
Cordialmente. 

 

MIGUEL DAZA ROMERO 

C.C. Nº 12.558.797 DE STA MTA 

ECONOMISTA T.P No 16.666 CNE 

Certificación RAA No 12.558.797 

Auxiliar de la Justicia. 
Perito Avaluador. 
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AREA AGRICOLA PRODUCTIVA 
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VIAS DE ACCESO AL SECTOR DE LA AGUSTINA 
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AREA DE EMPACADORA 
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AREAS CONSTRUCTIVAS (MEJORAS) 
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MAPAS DEL SECTOR 
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