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Chameza, 13 de Julio de 2022 

 

 

Doctora 

YEYNY LISBETH BALLESTEROS GARCÍA 

Apoderada demandante 

 

 

 

PROCESO:   REIVINDICATORIO  

JUZGADO:   PROMISCUO MUNICIPAL DE CHAMEZA 

RADICADO:  850154089001520210006600 

DEMANDANTE: PASTOR PIÑEROS PINZÓN 

DEMANDADO:  MISAEL GUERRERO ESPINOSA 

 

 

 

RENE HERNÁNDEZ ARANGUREN, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadanía 

N° 86.047.120 de Villavicencio, obrando como Perito Avaluador, con registro AVAL-86047120 

del Registro Abierto de avaluadores RAA; de manera muy respetuosa y dando cumplimiento 

al trabajo encomendado, me permito hacer entrega del dictamen pericial y Avalúo N° 023 

en forma física impresa, cd y digital, el cual fue enviado a su correo electrónico. 

 

Respetuosamente, 

 

 

 

 

 

_____________________________________ 

FIRMA: RENE HERNÁNDEZ ARANGUREN 

C.C. 86.047.120 de Villavicencio 

RAA. AVAL – 86047120 

TELÉFONO: 311 232 26 59 

DIRECCIÓN: Carrera 15 N° 17-65 

CIUDAD: YOPAL 
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CUESTIONARIO 

 

 

 

Es necesario para dar respuesta a este cuestionario que formula el despacho, individualizar 

una por una cada interrogante de la siguiente forma: 

 

 

PRIMERA PREGUNTA:  

(en primer lugar) 

 

1. El perito debería incluir linderos áreas y colindancias 

2. Que se especifique si este predio o esta parte del predio, hace o esta contenida en un 

predio de mayor extensión,  

3. de ser así de que predio o de que predios, hace parte esa porción de terreno 

4.  y si esta porción de terreno corresponde a algunos de los títulos de propiedad, que 

fueron allegados por la parte demandante, que dentro de la demanda que fue puesta, 

fue radicada en este despacho. 

 

 

SEGUNDA PREGUNTA:  

(en segundo lugar) 

 

1. que se establezca las mejoras que se han practicado sobre este inmueble durante los 

últimos 10 años. 

 

 

CUARTA PREGUNTA:  

(tercero) 

 

1. Se determine si existen plantaciones,  

2. cercas anteriores o posteriores a esa fecha de diez años,   

3. se verifique la antigüedad de estas cercas,  

4. se establezca el avaluó del predio a revindicar,  

5. se determine quién viene ejerciendo la posesión y explotación económica de este 

predio y desde que fecha viene ejerciendo esta posesión,  

6. que se determine quién figura como propietario de los predios LA GRANADA Y LA 

ESPERANZA,  

7. y si el predio a revindicar corresponde a alguno de estos predios antes mencionados, 
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8. igualmente se tenga en cuenta, para efectos de estas actividades que usted va a 

realizar los documentos que fueron allegados en la demanda, y los demás que usted 

considere pertinentes para efectos de esclarecer las dudas que se tengan dentro del 

presente proceso. 

 

 

QUINTA PREGUNTA DE LA PARTE DEMANDANTE: 

 

1. La parte demandante, solicito en audiencia anterior, también ponerle de presente a 

usted, si es posible realizar algunas entrevistas, que usted pueda evacuar con algunas 

personas aledañas al predio, a fin de que usted pueda dar consistencia a su dictamen 

que queden incluidas, dentro de este informe pericial que debe presentar. 

 

 

SEXTA PREGUNTA DE LA PARTE DEMANDADA: 

 

Que, de ser posible, se pueda ubicar el área exacta del terreno, teniendo en cuenta que, al 

parecer dentro de las diligencias, se habla de dos hectáreas de terreno, para que se 

verifique efectivamente la ubicación, y delimitación exacta con puntos de colindancia y 

área, por todos los costados de dicho predio para poder identificar efectivamente ese 

inmueble. 

 

 

PREGUNTA ADICIONAL POR LA PARTE DEMANDADA: 

 

1. Considero que es necesario que la perito, también se refiera a la existencia de las 

coordenadas del predio LA ESPERANZA y el PREDIO LA GRANADA,  

2. de acuerdo a los títulos de propiedad, específicamente a la resolución de adjudicación. 

 

 

Nota: Este cuestionario, fue allegado por la parte solicitante a través de medio magnético 

audio, el cual fue trascrito de la diligencia de inspección judicial realizada el día 9 de junio 

de 2022, para poder desarrollarlo conforme a los requerimientos del despacho, dentro del 

proceso de la referencia. 
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DESARROLLO DEL CUESTIONARIO 

 

 

La apoderada de la parte demandante  Dra.  YEYNY LISBETH BALLESTEROS GARCÍA, me 

solicita la realización de esta experticia, consistente en resolver y despejar el cuestionario 

formulado por el juzgado promiscuo municipal de Chameza, en diligencia de inspección 

judicial al área objeto de la litis el día 9 de junio de 2022, para lo cual me traslada copia de 

todo lo actuado, dentro del proceso de la referencia. 

 

Para realizar la tarea encomendada, realice visita al área objeto de la litis el día 09 de Junio 

de 2022 y posteriormente realizo trabajo de campo el día 13 de julio de 2022, con el fin de 

verificar la información. Para lo anterior se tomó como base de información toda la 

documentación que hace parte del expediente y de las entidades competentes, como lo 

es  LA SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO Y EL INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN 

CODAZZI, y que regulan todo lo correspondiente a la ubicación y georreferenciación de 

bines inmuebles así como también se tuvo el apoyo técnico de un topógrafo, el cual se 

identificara en los anexos y de esta forma dar respuesta de la siguiente manera: 

 

 

RESPUESTA A LA PRIMERA PREGUNTA:  

-(en primer lugar) 

 

1. ¿El perito debería incluir linderos, áreas y colindancias? 

 

Respuesta: 

 

A. PREDIO LA ESPERANZA: 

 

 Se toman y verifican en primer lugar según como se evidencia en la escritura pública 

N° 3395 de fecha 21 de diciembre de 2012 otorgada en la Notaria del círculo de 

Aguazul. 

Punto de partida, se tomó como tal el punto No. 1, en el cual concurren las 

colindancias de ANSELMO GONZALEZ, LUIS GAMBA. 

 

Colinda así:  

SUROESTE: En 89.00 metros con Luis Gamba, puntos 1 al 2. 

NOROESTE: En 69.00 metros con Guillermo Castañeda, puntos 2 al 3.  

NORESTE: En 109.00 metros con José Epifanio Martínez, puntos 3 al 4. 

SURESTE: En 85.00 metros con Anselmo González, puntos 4 al 1 y encierra; 
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 Se realizo la consulta al geoportal del IGAC y sobre el mismo se levantaron las 

siguientes coordenadas: 

 

 
 

  
             

Nota: Ver plano anexo al presente escrito 
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B. PREDIO LA GRANADA: 

 

 Se toman y verifican en primer lugar según como se evidencia en la escritura pública 

No 163 del 26 de Abril de 1984 otorgada por la Notaria Única de Miraflores  (Boyacá). 

 

Predio que cuenta con los siguientes linderos:  

 

NORTE: en 159,00 mtrs, con Guillermo Castañeda, (puntos 1 al 12) .  

SURESTE: en 109,00 mtrs con Pedro Gonzalez, (2 al 2) en 174,00 mtrs con Juan Moreno 

(puntos 2 al 4)  

NORESTE: en 115,00 mtrs colinda con Luis Gamba (puntos 4 al 1) y encierra. 

 

 Se realizo la consulta al geoportal del IGAC y sobre el mismo se levantaron las 

siguientes coordenadas: 
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Nota: Ver plano anexo al presente escrito 

 

 

 El área objeto de la litis es de una extensión de 1HAS + 3.258,008 M2 y se encuentra con 

las siguientes colindancias y coordenadas. 
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Observación: Se pudo obtener información de los predios LA ESPERANZA, LA 

GRANADA y en consecuencia el área objeto de la litis, que dicho sector es conocido 

desde hace más de 40 años, como el MANGON de propiedad de PASTOR PIÑEROS 

PINZÓN. 

 

Nota: Ver plano anexo al presente escrito 

 

 

2. ¿Que se especifique si este predio o esta parte del predio, hace o está contenida en un 

predio de mayor extensión?  

 

Respuesta: 

 

Como resultas del trabajo de campo y verificación de información consignada en toda la 

documentación que reposa en el expediente, verificación de medidas y confirmación de la 

misma, en entidades del estado encargadas del registro y de la cedulación catastral como 

los son LA SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO Y EL INSTITUTO GEOGRÁFICO 

AGUSTÍN CODAZZI, se pudo observar,  establecer, verificar y confirmar que el área objeto de 

la litis que es de 1HAS + 3.258,008 M2, se encuentra inmersa entre los predios de mayor 

extensión, es decir se ubica dentro de los precios LA ESPERANZA Y LA GRANADA y que es la 
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misma área de posesión del demandado señor MISAEL GUERRERO ESPINOSA, identificado 

con cedula de ciudadanía No. 1.118.537.767 expedida en Yopal – Casanare Lo anterior se 

puede evidenciar en el plano y fotoplano que se allega con esta experticia, lo anterior 

debido a que el área objeto de la litis en una extensión de 6.887,710 M2, que  hace parte del 

predio LA ESPERANZA, y en una extensión de 6.378,285 M2, que hace parte del predio LA 

GRANADA. 

 

Nota: Ver plano anexo al presente escrito 

 

 

3. ¿de ser así de que predio o de que predios, hace parte esa porción de terreno? 

 

Respuesta: 

 

Para dar respuesta a esta pregunta es necesario remitirnos a la respuesta de la pregunta 

inmediatamente anterior, es decir la respuesta de la pregunta numero 2 donde se 

especifica claramente, que se trata de una porción de terreno o área objeto de la litis de 1 

HAS + 3.258,008 M2, la cual se encuentra inmersa entre los predios de mayor extensión, es 

decir se ubica dentro de los precios LA ESPERANZA Y LA GRANADA y que es la misma área 

de posesión del demandado señor MISAEL GUERRERO ESPINOSA, identificado con cedula de 

ciudadanía No. 1.118.537.767 expedida en Yopal – Casanare Lo anterior se puede 

evidenciar en el plano y fotoplano que se allega con esta experticia, lo anterior debido a 

que el área objeto de la litis en una extensión de 6.887,710 M2, que  hace parte del predio LA 

ESPERANZA, y en una extensión de 6.378,285 M2, que hace parte del predio LA GRANADA. 

 

Nota: Ver plano anexo al presente escrito 

 

 

4. ¿y si esta porción de terreno corresponde a algunos de los títulos de propiedad, que 

fueron allegados por la parte demandante, que dentro de la demanda que fue puesta, 

fue radicada en este despacho? 

 

Respuesta: 

 

Si forman parte de los predios y por ende de los títulos de propiedad que se encuentran 

presentados en el escrito y sus anexos del expediente correspondiente a este proceso. Para 

establecer dicha respuesta se realizó el estudio de títulos y el trabajo de campo consistente 

en:  
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 Se tomo y se verifico en primer lugar, según como se evidencia en la escritura pública 

No. 3395 de fecha 21 de diciembre de 2012 otorgada en la Notaria del círculo de 

Aguazul, bajo la matricula inmobiliaria No. 470-3983. 

 

 Se tomo y se verifico en segundo lugar, según como se evidencia en la escritura pública 

No. 163 del 26 de abril de 1984 otorgada por la Notaria Única de Miraflores (Boyacá), 

bajo matricula inmobiliaria No 470-4856. 

 

 Una vez verificada y confrontada con la información que reposa dentro del expediente 

de esta demanda, así como en las entidades del estado encargadas del registro y de la 

cedulación catastral como los son LA SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO Y EL 

INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI; de igual forma se realizo el trabajo de campo 

consistente en medición y levantamiento topográfico y fotoplano, se confirma que dicha 

área objeto de la litis hace parte de dos predios, los cuales se encuentran con título de 

propiedad. 

 

Nota:  Ver plano anexo al presente escrito 

 

 

RESPUESTA A LA SEGUNDA PREGUNTA:  

-(en segundo lugar) 

 

1. ¿que se establezca las mejoras que se han practicado sobre este inmueble durante los 

últimos 10 años? 

 

Respuesta: 

 

De acuerdo a lo observado, se pudo establecer que existen las siguientes mejoras y/o 

construcciones, teniendo en cuenta que se entiende como mejora 

 

- Cubierta en plástico sostenida en postes de madera, sin paredes, como invernadero, en 

un área aproximada de 1.300 m2, deteriorado en tiempo y uso, en mal estado de 

conservación. Con una vetustez aproximada de 3 años. 

- Cerca en alambre de púas de dos, tres y cuatro hiladas, en mal estado de conservación 

y/o caídas, deterioradas, las hebras de alambre oxidadas y postes de madera con 

deterioro en gran parte. Con una vetustez aproximada de 13 años, en un extensión 

aproximada de 175 metros lineales. Lo anterior, en lo que corresponde  a las colindancias 

de la callejuela – vía veredal Brisas del Tonce y los predios LA ESMERALDA y LA BONANZA, 

de propiedad del Señor PASTOR PIÑEROS PINZÓN. 
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- Cerca en alambre de púas de dos, tres y cuatro hiladas, en mal estado de conservación 

y/o caídas, deterioradas, las hebras de alambre oxidadas y postes de madera con 

deterioro en gran parte. Con una vetustez aproximada de 3 años, en un extensión 

aproximada de 96 metros lineales. Lo anterior, en lo que corresponde  a las colindancias 

con el predio LA GRANADA de propiedad del Señor PASTOR PIÑEROS PINZÓN y CLAUDIA 

PATRICIA VANEGAS. 

- Un área cubierta con techo de teja de zinc con cerchas en madera, con cerca en 

madera y alambre, piso natural, con puerta del mismo material, usada para cría y 

levante de porcinos y aves de corral, en un área aproximada de 25 m2, con una vetustez 

de 3 años aproximadamente. En mal estado de conservación y deteriorado. 

- Una construcción conformada por habitación y cocina, con cubierta en techo con teja 

de zinc y cercha en madera, con paredes, puertas, vigas y columnas en madera, piso 

natural. Con un área aproximada de 140 m2, con una vetustez de 3 años 

aproximadamente. En mal estado de conservación y deteriorado. 

- Una construcción con baño (inodoro-ducha) con cubierta en techo con teja de zinc y 

cercha en madera, con paredes, puertas, vigas y columnas en madera, piso natural. 

Con un área aproximada de 5 m2, con una vetustez de 3 años aproximadamente. En 

mal estado de conservación y deteriorado. 

- Un área de tanque – lavadero en concreto y cemento, con cubierta en techo con teja 

de zinc y cercha en madera, vigas y columnas en madera y piso natural. Con un área 

aproximada de 15 m2, con una vetustez de 3 años aproximadamente. En mal estado de 

conservación y deteriorado. 

 

 

RESPUESTA A LA TERCERA PREGUNTA:  

-(tercero) 

 

1. ¿Se determine si existen plantaciones? 

 

Respuesta: 

 

Se evidencia que dentro del área objeto de la litis, hay plantaciones de productos agrícolas 

o llamados de pan coger, como:  

- área de siembra de yuca, en un área no superior a 20 m2, con un tiempo de cultivo no 

superior a 6 meses 

- área de siembra de plátano, en un área no superior a 20 m2, con un tiempo de cultivo 

no superior a 6 meses 

- área de siembra de maíz, en un área no superior a 20 m2, con un tiempo de cultivo no 

superior a 6 meses 
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- área de cultivo de habichuela y ahuyama, en un área aproximada de 1.300 m2, con un 

tiempo de cultivo no superior a 8 meses. 

- arboles frutales de diferentes clases, no superiores a 50 unidades. 

- plantas ornamentales y de jardinería de diferentes clases, tamaños y edades. 

- elementos arbóreos maderables y no maderables con edades entre 5 y 30 años 

- área de pasto natural, en un área no superior a 3.000 m2, con un tiempo de cultivo no 

superior a 8 meses. 

- área de pastos mejorados, en un área no superior a 3.000 m2, con un tiempo de cultivo 

no superior a 8 meses. 

- área de maleza y/o diferentes especies de vegetación, en un área no superior a 5.000 

m2, con un tiempo de cultivo no superior a 8 meses. 

 

Nota: Ver registro fotográfico anexo. 

 

  

2. ¿cercas anteriores o posteriores a esa fecha de diez años?  

  

Respuesta: 

 

Las cercas de alambre de púas son las más utilizadas, en las unidades de producción 

agropecuaria, y para encerramientos de áreas y terrenos, a través del tiempo su instalación 

es sencilla y su durabilidad a través del tiempo es moderada dependiendo de los factores 

del clima, uso, el deterioro puede ser lento o rápido; como regla general una cerca de 

alambre está constituida y conformada por un numero variado entre 2 a  5 y más  hebras de 

alambre horizontales donde sobre salen puntas cortantes  del mismo material se instalan 

horizontales sostenidas en postes de  madera, concreto y metálicos  

 
Por lo que se establece que hay cercas que encierran e individualizan el área de la litis, de 

diferentes estados de deterioro por el tiempo y uso. Se encuentran de dos y tres hiladas 

oxidadas y sostenidas en listones de madera recortada en mal estado y deteriorados por el 

tiempo y el uso, en general en mal estado de conservación y de servicio.  Lo anterior indica 

que se encuentran algunas, como las colindantes con la vía carreteable veredal de mas de 

13 años aproximadamente de instalada, estas son las del predio la esperanza así mismo las 

que individualizan las colindancias de la callejuela y predios de la esmeralda y bonanza; las 

cercas que individualizan en área objeto de la litis del predio la granada con el mismo, no 

tienen una antigüedad aproximada a superior a los 8 años.   
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NOTA: Ver registro fotográfico nexo al presente escrito 

 

3. ¿se verifique la antigüedad de estas cercas? 

 

Respuesta: 

 

Para dar respuesta a esta pregunta es necesario remitirnos a la respuesta de la pregunta 

inmediatamente anterior, donde se especifica que existen antigüedades de más de 13 años 

aproximadamente y menores de 8 años  de instalación.   

 

4. ¿se establezca el avaluó del predio a revindicar? 

 

Respuesta: 

 

Por tratarse de una experticia y/o avaluó comercial del área objeto de la litis o predio a 

revindicar, es necesario remitirnos al anexo avaluó comercial, en el cual se encuentra todo 

el contenido en 39 folios 

 

Nota:  Ver avaluó comercial anexo al presente escrito 

 

 

5. ¿se determine quién viene ejerciendo la posesión y explotación económica de este 

predio y desde que fecha viene ejerciendo esta posesión?  

 

Respuesta: 

 

Se puede establecer mediante el estudio de toda la información que reposa en el 

expediente del proceso referenciado, trabajo de campo realizado y verificación del área 

objeto de la litis antes identificada plenamente, así mismo la información recolectada a 

través de las entrevistas a los vecinos aledaños al predio,  que actualmente quien ejerce 

posesión y una mínima explotación económica en los últimos 3 años es el señor MISAEL 

GUERRERO ESPINOSA. 

 

6. ¿que se determine quién figura como propietario de los predios LA GRANADA Y LA 

ESPERANZA?  

 

Respuesta: 

 

El señor PASTOR PIÑEROS PINZÓN, identificado con cedula de ciudadanía No 1.087.757 

expedida en Miraflores (Boyacá), figura como propietario inscrito de los predios LA 
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GRANADA Y LA ESPERANZA. Una vez verificada y confrontada la información que reposa 

dentro del expediente del proceso de la referencia, así como en las entidades del estado 

encargadas del registro y de la cedulación catastral como los son LA SUPERINTENDENCIA DE 

NOTARIADO Y REGISTRO Y EL INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI; así mismo realizado 

el trabajo de campo consistente en medición y levantamiento topográfico y fotoplano. 

 

7. ¿y si el predio a revindicar corresponde a alguno de estos predios antes mencionados? 

 

Respuesta: 

 

Si forman parte de los predios LA GRANADA y LA ESPERANZA y por ende de los títulos de 

propiedad que se encuentran presentados en el escrito de la demanda y anexos, los que se 

encuentran en el expediente correspondiente a este proceso. Para establecer dicha 

respuesta se logro realizar el estudio de títulos y el trabajo de campo, consistente en:  

 

 Se tomo y verifico en primer lugar, la escritura pública No. 3395 de fecha 21 de diciembre 

de 2012 otorgada en la Notaria del círculo de Aguazul.  

 Se tomo y verifico la matrícula inmobiliaria No 470-3983 de la oficina de registro de 

instrumentos públicos  

 Se tomo y verifico la escritura pública No 163 del 26 de abril de 1984 otorgada por la 

Notaria Única de Miraflores (Boyacá), 

 Se tomo y verifico el Certificado de tradición y libertad de la de matrícula inmobiliaria No 

470-4856 de la oficina de registro de instrumentos públicos. 

 Se hizo uso del Geoportal del IGAC 

 Trabajo de campo consistente en medición y levantamiento topográfico y fotoplano.  

 

Nota: Ver anexos al presente escrito 

 

8.  ¿igualmente se tenga en cuenta, para efectos de estas actividades que usted va a 

realizar, los documentos que fueron allegados en la demanda, y los demás que usted 

considere pertinentes para efectos de esclarecer las dudas que se tengan dentro del 

presente proceso? 

 

Respuesta: 

 

Para efectos de resolver el correspondiente cuestionario y realizar la experticia ordenada 

por este despacho, se dio cumplimiento a lo ordenado, teniendo en cuenta toda la 

documentación aportada por la apoderada de la parte demandante y la que reposa en el 

expediente, así mismo las que estimé convenientes y pertinentes directamente relacionadas 

con el desarrollo del presente cuestionario. 
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RESPUESTA A LA QUINTA PREGUNTA DE LA PARTE DEMANDANTE: 

 

1. ¿La parte demandante, solicito en audiencia anterior, también ponerle de presente a 

usted, si es posible realizar algunas entrevistas, que usted pueda evacuar con algunas 

personas aledañas al predio, a fin de que usted pueda dar consistencia a su dictamen 

que queden incluidas, dentro de este informe pericial que debe presentar? 

 

Respuesta: 

 

Se realizo entrevista a los señores HENRY ALBERTO ACOSTA ALFONSO, JOHN EVERTH  ACOSTA 

HUERTAS, LUIS ARTURO JIMÉNEZ MEDINA, ISRAEL ROA LAVERDE y YEISON DÍAZ ORTIZ quienes se 

identifican plenamente en cada una de las actas que se anexan a esta experticia cada 

una en tres folios incluyendo la copia de la cedula de ciudadanía de cada uno. 

 

Nota: Ver actas de entrevistas anexas al presente escrito, cada una consta de 3 folios. 

 

 

RESPUESTA A LA SEXTA PREGUNTA DE LA PARTE DEMANDADA: 

 

1. ¿Que, de ser posible, se pueda ubicar el área exacta del terreno, teniendo en cuenta 

que, al parecer dentro de las diligencias, se habla de dos hectáreas de terreno, para 

que se verifique efectivamente la ubicación, y delimitación exacta con puntos de 

colindancia y área, por todos los costados de dicho predio para poder identificar 

efectivamente ese inmueble? 

 

Respuesta: 

 

Para dar respuesta a esta pregunta, debemos remitirnos a las respuestas que anteceden, 

por lo que en los planos topográficos y fotoplanos, se ubico el área exacta de la litis y su 

ubicación dentro de los predios de mayor extensión, con sus respectivas áreas, 

coordenadas y colindancias. 

 

Nota: Ver planos anexos al presente escrito. 

 

PREGUNTA ADICIONAL POR LA PARTE DEMANDADA: 

 

1. ¿Considero que es necesario que la perito, también se refiera a la existencia de las 

coordenadas del predio LA ESPERANZA y el predio LA GRANADA?  
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Respuesta: 

 

Para dar respuesta a esta pregunta es necesario remitirnos a la respuesta dada en la 

pregunta N° 1, donde se encuentran los cuadros de coordenadas de cada predio y donde 

se identifican plenamente, (ver planos anexos). 

 

2. ¿de acuerdo a los títulos de propiedad, específicamente a la resolución de 

adjudicación? 

 

Respuesta: 

 

Los predios LA ESPERANZA y el predio LA GRANADA, fueron adquiridos por el señor PASTOR 

PIÑEROS PINZÓN, mediante acto de compraventa y no mediante adjudicación, razón por la 

cual nos hemos remitido a las escrituras públicas, certificados de tradición, certificados del 

IGAC y verificación personal como se muestra en la respuesta dada a la pregunta N° 1. 

 

Respetuosamente, 

 

 

 

 

 

 

_____________________________________ 

FIRMA: RENE HERNÁNDEZ ARANGUREN 

C.C. 86.047.120 de Villavicencio 

RAA. AVAL – 86047120 

TELÉFONO: 311 232 26 59 

DIRECCIÓN: Carrera 15 N° 17-65 

CIUDAD: YOPAL 
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CERTIFICADO DE VIGENCIA No: 290722/2022

EL DIRECTOR EJECUTIVO DEL CONSEJO PROFESIONAL NACIONAL DE TOPOGRAFÍA

HACE CONSTAR

Que el(la) Señor(a)  , identificado(a) con cédula de ciudadanía JOSE ABSALON LEGUIZAMON DIAZ No.
 , se encuentra inscrito(a) en el Registro Único de Topógrafos RUTOPO del CPNT como 74860754

 de la Institución de Educación Superior , bajo la LicenciaTECNÓLOGO EN TOPOGRAFÍA SENA 
Profesional  con fecha de expedición del  No. 01-11617 24 de Mayo de 2006.

Que el(la) Señor(a) , tiene vigente su Licencia Profesional No. JOSE ABSALON LEGUIZAMON DIAZ
 y a la fecha  , que lo (la) inhabiliten en el01-11617 NO REGISTRA ANTECEDENTES DISCIPLINARIOS

ejercicio de su profesión.

Dada en Bogotá, D.C. a los 7 días del mes de Marzo de 2022.

 LUIS ALEJANDRO ZAFRA JARAMILLO
Director Ejecutivo

________________________
*Firma del profesional

*La firma del profesional es requerida para comprobar la anuencia de su participación en procesos contractuales. La falta de la firma del profesional NO invalida el
certificado.

Notas 1- El anterior certificado no suple la Licencia Profesional para ejercer un cargo.
          2- La validez del documento se puede verificar en la página web www.cpnt.gov.co a través del número de certificado de Vigencia.
          3- Este certificado digital tiene plena validez de conformidad con lo establecido en el Art. 2 de la Ley 527 de 1999, decreto 1747 de 2000 y Art. 6 Parágrafo 3          
              de la Ley 962 de 2005.



































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

AVALÚO COMERCIAL 
 INMUEBLES LA GRANADA Y LA ESPERANZA  

CHAMEZA 

Se dará respuesta a las preguntas realizadas por las 

partes en la diligencia de inspección judicial y se 

proyectará el valor comercial de los inmuebles de 

acuerdo a sus construcciones, entorno y demás 

características que tengan incidencia. 

RENE HERNANDEZ ARANGUREN 
AVALUADOR PROFESIONAL 
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1. INFORMACIÓN GENERAL. 

 

 

 
 

1.1. SOLICITANTE:    YEYNY LISBETH BALLESTEROS GARCÍA 

 

 

1.2. IDENTIFICACIÓN:    C.C. 47.441.887 / T.P. 232.844 

 

 

1.2.1. OBJETO DEL AVALÚO:   Desarrollar el cuestionario del dictamen pericial 

     y determinar el valor comercial de los   

     inmuebles  

 

1.2.2. DESTINATARIO AVALUACIÓN:  JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE   

     CHAMEZA N° 2021-00066 

 

 

1.3. FECHA DE VISITA:    09 de Junio de 2022 – 13 de Julio de 2022 

 

 

1.4. FECHA DE INFORME:   13 de Julio de 2022  

 

 

1.5. FECHA DE APLICACIÓN:   13 de Julio de 2022 

 

 

1.6. BASES DE LA AVALUACIÓN:  Método de Comparación de Mercado 

 

 

1.7. TIPO Y DEFINICIÓN DE VALOR: Valor de mercado: La cuantía estimada por la que 

un bien podría intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador 

dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción 

libre, tras una comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado 

con la información suficiente de manera prudente y sin coacción.  
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1.8. NORMATIVIDAD Y TÉCNICAS DE LA VALUACIÓN  

 

1.8.1. Normas y guías. 

  

 Ley 57 de 1887. Código Civil. 

 Ley 9 de 1989. “Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo 

municipal, compraventa y expropiación de bienes y se dictan otras 

disposiciones”. 

 Constitución política de Colombia de 1991. 

 Ley 388 de 1997. “Por la cual se modifica la ley 9a. de 1989, y la ley 3a. de 

1991 y se dictan otras disposiciones”. 

 Decreto número 1420 de 1998. “Por el cual se reglamentan parcialmente 

el artículo 37 de la Ley 9ª de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 

1995, los artículos 56, 61,62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 

1997 y, el artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia 

al tema de avalúos”. 

 Decreto número 1504 de 1998. “Por el cual se reglamenta el manejo del 

espacio público en los planes de ordenamiento territorial”. 

 Decreto número 1507 de 1998. “Por el cual se reglamentan las 

disposiciones referentes a planes parciales y a unidades de actuación 

urbanística contenidas en la Ley 388 de 1997”. 

 Decreto número 151 de 1998. “Por el cual se dictan reglas relativas a los 

mecanismos que hacen viable la compensación en tratamiento de 

conservación mediante la transferencia de derechos de construcción y 

desarrollo”. 

 Decreto número 1599 de 1998. “Por el cual se reglamentan las 

disposiciones referentes a la participación en plusvalía de que trata la 

Ley 388 de 1997”. 

 Ley 546 de 1999. “Por la cual se dictan normas en materia de vivienda, se 

señalan los objetivos y criterios generales a los cuales debe sujetarse el 

Gobierno Nacional para regular un sistema especializado para su 

financiación, se crean instrumentos de ahorro destinado a dicha 

financiación, se dictan medidas relacionadas con los impuestos y otros 

costos vinculados a la construcción y negociación de vivienda y se 

expiden otras disposiciones. Artículo 50. Avalúos y avaluadores”. 

 Decreto número 297 de 1999. “por el cual se modifica el decreto 1052 de 

1998, en lo relacionado con la prórroga de licencias de construcción y 

urbanismo”. 

 Ley 675 de 2001. “Por medio de la cual se expide el régimen de 

propiedad horizontal” 
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 Norma y Guías de la Unidad Sectorial de Normalización de la Actividad 

Valuatoria y del Servicio de Avalúos – USN AVSA del ICONTEC – R.N.A., así:  

 

- Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS M 01 “Procedimiento y 

metodologías para la realización de avalúos urbanos a valor de mercado” 

de febrero 12 de 2016.  

 

- Guía Técnica Sectorial Colombiana GTS E 01 “Valuación de Bienes 

Inmuebles”, de septiembre 17 de 2010. Adopción modificada (MOD) 

respecto a la Nota de Guía de Valuación de Bienes Inmuebles del 

documento de referencia, Normas Internacionales de Valuación Séptima 

edición 2005, 175-194 p.  

 

- Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS I 01 “Contenido de Informes de 

Valuación de Inmuebles Urbanos” de noviembre 17 de 2009.  

 

- Guía Técnica Sectorial Colombiana GTS G 02 “Conceptos y Principios 

Generales de Valuación” de septiembre 10 de 2009.  

 

- Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS S 01 “Bases para la determinación 

del valor de mercado”. Noviembre 29 de 2010. Adopción modificada (MOD) 

respecto al documento de referencia, Normas Internacionales de Valuación. 

IVS 1 El Valor de Mercado como Base para la Valuación. Edición en español: 

Séptima Edición 2005, 99-110 p.  

 

- Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS S 04 “Código de Conducta del 

Valuador”. Septiembre 10 de 2009. Adopción modificada (MOD) respecto al 

documento de referencia, Normas Internacionales de Valuación del IVSC. 

Código de Conducta. Edición en español: Séptima Edición 2005, 57-65 p.  
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RURAL CLASIFICACIÓN DEL SUELO: 

1. INFORMACIÓN BÁSICA 

2. AVALÚO COMERCIAL 

 
 

 

 
DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN REGIONAL: OFICINA: 

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE 
CHAMEZA 

  

NOMBRE SOLICITANTE: PRIMER APELLIDO: SEGUNDO APELLIDO: NUMERO DE IDENTIFICACIÓN: TELÉFONO: 

YEYNY LISBETH BALLESTEROS GARCÍA 47.441.887  

NOMBRE DEL PREDIO O DIRECCIÓN: VEREDA: MUNICIPIO: DEPARTAMENTO: 

PARTE DE LOS PREDIOS LA 
GRANADA Y LA ESPERANZA 

EL CENTRO  CHAMEZA CASANARE 

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

ESTRATO SOCIO-ECONÓMICO: 

RURAL FINCA ESTRATO 1 

DATOS DE LOS PROPIETARIOS 

PRIMER NOMBRE: SEGUNDO 
NOMBRE: 

PRIMER APELLIDO: SEGUNDO APELLIDO: NUMERO DE IDENTIFICACIÓN: TELÉFONO: 

PASTOR PIÑEROS PINZÓN 1.087.757  

 
REGISTRO CATASTRAL NRO 

MATRICULA 
INMOBILIARIA 

ESCRITURA DE 

ADQUISICIÓN No 

FECHA DE LA 

ESCRITURA 
NOTARIA No CIUDAD DE LA NOTARIA 

85015000100020131000 475-4856 639  y 
 163 

27-11-1969 /     
26-04/1984 

ÚNICA MIRAFLORES 

85015000100020132000 475-3983 3395 12-12-2012 ÚNICA AGUAZUL 

TERRENO  COORDENADAS GEOGRÁFICAS: Ver cuadro  item 3.5 

LATITUD LONGITUD TIPIFICACIÓN  

 
Ligeramente Plano 

  ACCESO  

  LINDERO 1  

  LINDERO 2  

  CONSTRUCCIÓN U OTROS  

FECHA VISITA: FECHA INFORME: FECHA APLICACIÓN: 

09-06-2022 
13-07-2022 

13-07-2022 13-07-2022 

 

2. INFORMACIÓN DEL SECTOR 

2.1 ACTIVIDAD ECONÓMICA Y PRODUCCIÓN PREDOMINANTE DEL SECTOR: 

TIPO DE ACTIVIDAD DESCRIPCIÓN DE LA ACTIVIDAD ECONÓMICA Y PRODUCCIÓN 

AGROPECUARIA Ganadera y Agrícola 

2.2 CARACTERÍSTICAS SOCIOECONÓMICAS: 

La ganadería y agricultura son las actividades principales que se desarrollan en Chameza, es de bajo nivel tecnológico, pero con mínimas cantidades de productos agroquímicos, lo que las hace 
gustosa, de sabor particular y lo que la hace factible para la producción ecológica de carne bovina, que a su vez ofrece las posibilidades de participación en mercados que  se proyectan, a su vez, la 
baja tecnología implica que se requieran grandes cantidades de tierra y existen predios de más de 1.000 ha, sin em bargo, los entes administrativos departamentales y municipales han impulsado y 
direccionado programas y proyectos tendientes a la modernización ganadera y a la intensificación de la tecnología, con lo cua l en el largo plazo pretende disminuir el tamaño requerido para el hato 
bovino. También se cultiva Cítricos, tomate, Plátano, Yuca, entre otros. La actividad comercial predominante son las tiendas y almacenes de víveres, seguido de los establecimientos de venta de licores 
como los bares, discotecas, cantinas y estaderos, como se puede apreciar el sector comercial se encuentra representado por la venta de víveres y la prestación de servicios, a pesar de la consolidación 
de nuevos establecimientos continua predominado el comercio de servicios. 

2.3 CARACTERIZACIÓN FÍSICA DE LA REGIÓN: 

Chameza se considera de clima cálido, las temperaturas, oscilan entre los 18° y 20°. Se localiza en la zona de vida denominada piedemonte llanero, la cual corresponde a áreas con altitudes 
inferiores a 1.1000 msnm de precipitación anual. 

2.4 SERVICIOS COMUNALES: 

En el casco urbano, no más de 900 metros de distancia se encuentran escuela, iglesia, parque, etc 

 
 

2.5 MEDIO DE TRANSPORTE Y VÍAS DE ACCESO AL SECTOR: 
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MEDIO DE TRANSPORTE PRINCIPAL AL 
SECTOR 

SI EXISTE VÍA TERRESTRE SELECCIONE EL TIPO DE VÍA 

TERRESTRE  ACCESO CON VEHÍCULO LIVIANO, DE CARGA, ETC 

2.6 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 

MODERADA 

2.7 REDES DE SERVICIOS PÚBLICOS EN EL SECTOR: 

ACUEDUCTO ALCANTARILLADO LUZ 
TELEFONÍA 

CELULAR 
GAS DOMICILIARIO OBSERVACIONES 

si si SI SI si  

 
 

3. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS GENERALES DEL BIEN INMUEBLE 

3.1 DESCRIPCIÓN DE ACCESO AL PREDIO 

Partiendo del casco urbano del municipio de Chameza por vía secundaria veredal que conduce a la vereda Brisas del Tonce y se conecta con callejuela con ingreso a los 

predios la sabana, la esperanza y la granada. Aproximadamente 900 metros y llega al predio. 

3.2 DESCRIPCIÓN VÍAS DE ACCESO 

EL PREDIO TIENE ACCESO VEHICULAR 
SI QUE TIPO DE 

ACCESO  ES 

VEHÍCULO 
CUALQUIER 
TIPO   

CONDICIÓN 

DEL ACCESO 

BUENOS 

 

3.3 UBICACIÓN Y DESCRIPCIÓN CON RESPECTO AL MUNICIPIO MAS CERCANO 

 

Departamento 

 

Municipio Cercano 

Medio de 

Transporte de 

acceso principal a 

la finca: 

 
Medio de Transporte 

secundario a la finca: 

 
Distancia en 

m.: 

Tiempo 

Recorrido: 

Horas 

Tiempo 

Recorrido: 

Minutos 

Casanare Chameza Terrestre Terrestre 900 0 15 

       
 
 

3.4 DESCRIPCIÓN DE LA EXPLOTACIÓN ECONÓMICA ACTUAL DEL BIEN INMUEBLE 

TIPO DE EXPLOTACIÓN DESCRIPCIÓN DE LA EXPLOTACIÓN O DESTINACIÓN ECONÓMICA DEL BIEN INMUEBLE 
POSIBILIDADES DE 

MECANIZACIÓN 

  Total 

 

3.5 LINDEROS DEL ÁREA OBJETO DE LA LITIS 
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3.6 SERVICIOS PÚBLICOS PRESENTES EN EL PREDIO: 

ACUEDUCTO ALCANTARILLADO LUZ 
TELEFONÍA 
CELULAR 

GAS DOMICILIARIO OBSERVACIONES 

SI NO SI SI NO  

 

EL PREDIO TIENE VÍAS INTERNAS SI OBSERVACIONES  

 

4. CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 

4.1 ÁREA 

Área total (M2): Fuente: 

13.258,00 Plano topográfico 

 

4.2 REGLAMENTACIÓN SOBRE USO DEL SUELO: 

CLASE DE SUELO DETALLE REGLAMENTACIÓN FUENTE: 

RURAL SUELO RURAL Plan de Ordenamiento Territorial 

 

4.3 TIPOLOGÍA DE RELIEVES Y/O SUELOS EN EL PREDIO 

CLASES AGROLÓGICAS RELIEVE PENDIENTE AREA (HA) FUENTE LIMITANTES 

 
 

II 

 

 
plana 

 

 
0 - 3 

 

 
 

 

 
IGAC 

presentan limitaciones ligeras que pueden reducir la 

posibilidad de elección de plantas para cultivo y 

requieren prácticas de manejo fáciles de aplicar, 

incluyendo las de conservación, para prevenir su 

degradación o para mejorar la relación agua-aire. 

4.4 RECURSOS HÍDRICOS 

TIPO DE FUENTE CALIDAD PERIODICIDAD RESTRICCIONES PARA SU USO 

NATURALES:  

    

ARTIFICIALES:  

    

 

4.5 COMPARATIVO DE LAS CONDICIONES DEL TERRENO CON RESPECTO AL SECTOR 

SELECCIONE CON RESPECTO AL SECTOR LAS CONDICIONES 
DEL TERRENO 

INFORME EL POR QUE 

IGUALES Predios planos con actividad agropecuaria 

 

4.6 SERVIDUMBRES 

¿TIENE AFECTACIÓN POR SERVIDUMBRE EL PREDIO? NO  

CLASE AGROLOGICA 
AFECTADA 

ÁREA AFECTADA (HA) 
TIPO DE 

SERVIDUMBRE 
FUENTE FUE PAGA? AFECTACIÓN 

% DE 
AFECTACIÓN 

OBSERVACIÓN 
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4.7 DESCRIPCIÓN DE SERVIDUMBRE O AFECTACIÓN 
 

 

5. MEJORAS 

5.1. JAGÜEYES 

Descripción y Uso Área Profundidad (mts) Mano de obra empleada $ Unidad Valor total 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

5.2 CULTIVOS 

Cultivo Tipo de cultivo Estado Edad (Años) Área has No Plantulas $ por ha $ Cultivo 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

5.3 CONSTRUCCIONES 

Destinación Materiales Edad 
Estado y 

conservación Unidad de medida Cantidad Valor unidad Valor Total 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

5.4 CERCAS 

Clase Metros Materiales Estado actual $ Metro lineal Valor total 

En Postes de Madera 2000.0 Cerca en alambre de púa de 3 hilos con horcones en madera. Bueno $0 $0 

 

6. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA Y CÁLCULOS 

6.1 METODOLOGÍAS DE VALORACIÓN UTILIZADA 

Justificación de la Metodología: 
Se realizo comparación con predios de la zona con condiciones 

homogéneas. Se homologaron valores por condiciones de acceso y 
ubicación respecto al casco urbano. Se calculo el valor de 

construcciones por costo de reposición depreciado. 

SI COMPARACIÓN O DE MERCADO 

SI COSTO DE REPOSICIÓN 

NO RESIDUAL 

         NO CAPITALIZACIÓN DE RENTAS O INGRESOS 

OTRO ------ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MEDIDAS DE DISPERSIÓN 

 

Xi (Xi-X) (Xi-X)^2 (Xi-X) 

 

475 38,33333333 1469,444444 38,33333333 

 

475 38,33333333 1469,444444 38,33333333 

 

360 -76,66666667 5877,777778 76,6666667 

 

 
1310   8816,666667 153,3333334 
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OFERTAS: Las oferta obtenidas y que se relacionan en el cuadro de comparación de 

mercado siguiente, corresponden a bienes inmuebles con una distancia al casco de 

urbano de una hora aproximada, teniendo en cuenta que bienes homogéneos al aquí 

avaluado y con la misma cercanía al casco urbano, son ofertados como lotes de 

terreno y no como fincas. las anteriores circunstancias afectan directamente el precio 

del metro cuadrado como lo veremos a continuación: 

 

6.3 MAQUINARIA Y EQUIPOS FIJOS INSTALADOS 

TIPO DE MAQUINARIA MARCA MODELO SERIAL 
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN 

VIDA ÚTIL 

REMANENTE 

CAPACIDAD 

OPERACIONAL 
VALOR 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 SUBTOTAL MAQUINARIA ------ 

 

6.4 POSIBILIDAD DE COMERCIALIZACIÓN DEL PREDIO OBJETO DE AVALÚO 

COMERCIALIZACIÓN TIEMPO DE COMERCIALIZACIÓN OBSERVACIONES DE COMERCIALIZACIÓN 

Moderada 

comercialización 

De seis (06) meses a un (1) año  Predio con aptitud agropecuaria, vías de acceso, fuentes hídricas 

disponibles. 

 

 

 

 

3. CERTIFICACIÓN DE VALUACIÓN COMERCIAL 
 

 

AVALÚO NUMERO:  023 

FECHA:    13 de Julio de 2022   

PROPIETARIO:   PASTOR PIÑEROS PINZÓN 

CLASE:    Judicial - Comercial 

DIRECCIÓN:    La Granada y La Esperanza - Vereda Centro  

MUNICIPIO:    Chameza - Casanare. 

6.2 COMPARACIÓN DE MERCADO 

# 
OFER

TA 
FUENTE VALOR OFERTA 

VALOR DEPURADO 
0% - 5% 

 
ÁREA M² 

VALOR M²  

1 GERMAN ALFONSO $ 50.000.000 $ 47.500.000 100.000 $      475 

2 GERMAN ALFONSO $ 15.000.000 $ 14.250.000 30.000 $      475 

3 ÁLVARO RAMÍREZ $ 54.000.000 $ 3.600.000 150.000 $      360 

Rango  $     115 

Media Aritmética 
$     437 

Límite inferior 
$     370 

Límite superior 
$     503 
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Se toma como base el sondeo realizado en la zona, de valor del terreno y construcción 

de los predios denominados La Granada y La Esperanza del Municipio de Chameza - 

Departamento del Casanare, que se identificó plenamente por su ubicación, tanto en 

la visita realizada y con los documentos aportados para el presente dictamen, por eso 

se ajustan los valores dentro de los rangos permitidos. 

 

COMPENSACIÓN DEL PRECIO: Teniendo en cuenta los diferentes factores analizados en 

el presente avalúo, entre ellos la distancia mínima de 900 metros del cascos urbano, 

que en su entorno se encuentran predios de áreas homogéneas loteados, es decir 

vendidos por lotes de terreno, tipo campestre y estilo urbano, los cuales se encuentran 

con vías internas de acceso, servicio de transporte de todo tipo, con acceso a todos 

los servicios que ofrece el casco urbano municipal (salud, educación, 

aprovisionamiento, transporte, etc), el suscrito avaluador en mi criterio profesional y 

tomando como referencia la compraventa que ya obra dentro del expediente que 

data del año 2016, y adoptan como valores los siguientes: 

 
VALUACIÓN 

 

TERRENO DESCRIPCIÓN UNIDAD ÁREA PRECIO 

M2 

VALOR 

Lote ÁREA OBJETO REIVINDICACIÓN M2 13.258,00 5.000 $66´290.000 

SUBTOTAL TERRENO $66´290.000 

      

CONSTRUCCIÓN DESCRIPCIÓN UNIDAD ÁREA PRECIO 

M2 

VALOR 

  M2 - - $- 

SUBTOTAL CONSTRUCCIÓN $- 

TOTAL $66´290.00 

 

 

VALOR COMERCIAL ÁREA INMUEBLES AVALUADOS: 

SESENTA Y SEIS MILLONES DOSCIENTOS NOVENTA MIL PESOS M/CTE 

($66´290.000) 
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4. C E R T I F I C O 
 

 

El valor comercial de los inmuebles es su valor más probable en el mercado, es decir, el 

precio que se obtendría en una operación normal de compraventa, en que ninguna 

de las partes esté obligada o apremiada. No se ha intentado rendir una opinión sobre 

los títulos observados, ni cualquier otra materia de carácter legal. He asumido que los 

datos suministrados y su área corresponden a la realidad.  

 

De igual manera el valor calculado se entiende actual, por consiguiente, factores 

como nuevas obras, mejoras o cambios, desgaste natural y fluctuaciones del mercado 

hacen que el avalúo pueda perder vigencia con el tiempo. El presente avalúo tiene 

una vigencia de un (1) año.  

 

 

5. CLAUSULA DE PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME 

 

 
Queda terminantemente prohibida la publicación parcial o total del presente informe, 

cualquier referencia al mismo, a sus cifras de valuación, al nombre y afiliaciones 

profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo, a excepción para el 

cual está destinado.  

 

 

6. DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO 

 

 
Bajo la presente declaración se deja constancia que:  

 

a. Las descripciones de los hechos presentes en este informe son correctas hasta 

donde el valuador alcanza a conocer.  

b. Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones 

restrictivas que se describen en el informe.  

c. El valuador no tiene intereses en los bienes objeto de estudio.  

d. Los honorarios del valuador no dependen en aspecto alguno del informe.  
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e. La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 

conducta.  

f. El valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión y actividad.  

g. El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se 

está valorando.  

h. El valuador ha realizado una visita personal a los bienes objeto de valoración.   

i. Nadie, con excepción de las personas especificadas en el informe, ha 

proporcionado asistencia profesional en la preparación del informe.  

j. Esta valuación es realizada por RENE HERNANDEZ ARANGUREN, identificado con la 

cédula de ciudadanía No. 86´047.120 de Villavicencio, de profesión Abogado de la 

Universidad Autónoma de Bucaramanga, en calidad de Valuador con registro RAA 

AVAL-86047120.  

 

 

 

7. INDEPENDENCIA, IMPARCIALIDAD, CONFIDENCIALIDAD Y 

RESPONSABILIDAD 

 

 
El valuador declara que no tiene parentesco alguno de consanguinidad o afinidad 

con el solicitante del encargo valuatorio, y demás, que no tiene interés actual, 

conflicto de intereses, inhabilidad o incompatibilidad que le impida desarrollar de 

manera autónoma, idónea y confiable el presente avalúo. 

 

El valuador confirma que el presente informe de valuación es confidencial para las 

partes, está dirigido al JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE CHAMEZA - PROCESO 

REIVINDICATORIO N° 2021-00066, con el propósito de dar respuesta a las preguntas de 

las parte realizadas en diligencia de inspección judicial y conocer el valor comercial. 

Además, el valuador no acepta responsabilidad algún ante tercera parte, ni por la 

utilización inadecuada del informe. 

 

El valuador no será responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten los 

bienes, a la propiedad valuada o el título legal del mismo.  

 

El valuador no revelará información sobre la valuación a nadie distinto de la persona 

natural o jurídica que solicitó el encargo valuatorio y solo lo hará con autorización 

escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad 

competente. 

 

mailto:reneha2011@gmail.com


 

  
 
RENE HERNÁNDEZ ARANGUREN 
RAA AVAL – 86047120 / R.LINAP N° 781 
        AVALUADOR PROFESIONAL 

 

 
AVALUOS URBANOS, RURALES, MAQUINARIA MOVIL, MAQUINARIA Y EQUIPO, COMERCIALES, SERVIDUMBRES, DE RENTA, EMPRESAS EN MARCHA, CULTIVOS, AVALUOS PARA GARANTIAS HIPOTECARIAS, LEASING, AVALUOS NIIF 

 
 

Carrera 15 N° 17-65 La Esperanza de Yopal – Casanare 
Tel. 634 3482 / Cel. 311 232 2659 

email: reneha2011@gmail.com  

 

AVALÚO COMERCIAL N° 023-2022 
INMUEBLES RURALES  
LA GRANADA Y LA ESPERANZA 

13 de Julio de 2022 

Pá
gi

n
a1

3
 

 

8. DECLARACIÓN 

 

 
Declaro bajo gravedad de juramento que: PRIMERO: Me identifico personalmente y 

profesionalmente como aparece al pie de mi correspondiente firma. SEGUNDO: Bajo la 

gravedad de juramento y de conformidad con el inciso cuarto del artículo 226 de la 

ley 1.564 de 2015, de manera libre, espontánea que mi opinión es independiente y 

corresponde a mi real convicción profesional. TERCERO: Que como declarante no 

tengo ninguna clase de impedimento legal o moral para rendir esta declaración, asi 

mismo no estoy en curso de las causales contenidas en el artículo 50 de la misma ley. 

CUARTO: Que conozco la responsabilidad que implica jurar en falso de conformidad 

con el Código Penal. QUINTO: Que el dictamen rendido por el suscrito de fecha 13 de 

Julio de 2022 es la evidencia fidedigna del valor comercial (de mercado) de los bienes 

avaluados, ubicados en la Vereda Centro del Municipio de Chameza e identificados 

con FMI: 470-4856 y 470-3983. SEXTO: Que las publicaciones relacionadas con la 

materia de peritaje que he realizado en los últimos diez (10) años son: 

 
PUBLICACIÓN TEMA 

No he realizado publicaciones en tema de avalúos  

 

N/A 

 

SEPTIMO: Que la lista de algunos casos en la que he sido asignado como perito para la 

elaboración de Dictamen pericial – Avalúos en los últimos cuatro (4) años son: 

 
JUZGADO O 

DESPACHO 

RADICADO PARTES DESIGNADO / 

CONTRATADO 

TEMA DEL 

PERITAZGO 

Juzgado tercero Civil 

del Circuito de Yopal 

2019-0063 Dte: Ángela Marcela 

Toro Galeano 

Apoderada 

demandante 

 

Perjuicios 

Ddo: Seguros 

Comerciales Bolívar y 

otros 

 

Juzgado civil del 

circuito de Yopal - 

reparto 

 Dte: Anyy Vanessa 

Caviedes Reyes 

 Avalúo 

comercial y 

División 

material 
Dda: María Lucia Boada 

Chaparro 

Juzgado Primero Civil 

Municipal en 

Descongestión de 

Yopal 

2017-00297 Dte: Néstor Armando 

Solano Chaparro  

Guillermo Velasco 

Tovar 

Perjuicios 

Ddo: Luis Alfonso Aguirre 

y Roberto Antonio Niño 
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Juzgado Promiscuo 

Municipal de Maní 

2020-0022 Dte: Elkin García 

Gutiérrez  

Cristian Alexander 

Chacón Trochez 

Perjuicios 

Ddo: Junta de Acción 

Comunal, Vereda 

Belgrado de Maní 

Casanare 

Juzgado Promiscuo del 

Circuito de Paz de 

Ariporo Casanare 

2013-00155 Dte: Mayra Forero 

Saravia 

Elkin Abdenago 

Riaño Abril 

Perjuicios 

Causante: Libardo Forero 

Saravia 

Dirección de 

Impuestos y Aduanas 

Nacionales – DIAN  

 

2012-01815  

 

Dte: Gestión de 

Recaudo y Cobranzas  

Alexander Ríos 

Rodríguez  

 

Avalúo 

Comercial  

 Ddo: García e Hijos S.A 

Juzgado Promiscuo del 

Circuito de Orocue 

2018-00051 Dte: Banco Agrario de 

Colombia  

Cristian Alexander 

Chacón Trochez 

Avalúo 

Comercial  

 Ddo: Diana Mauren 

Hernández Pérez y otro 

Juzgado Quinto Civil 

del Circuito de 

Villavicencio 

2021-00096 Dte: ANI Fredy Ricardo 

Iregui Aguirre 

Avalúo 

perjuicios 

expropiación 
Ddo: Moralva Inversiones 

PARTICULAR:  

Calle 24 N° 29-03 / Mz J 

casa 10 de Yopal 

 Marcos Julio Velasco 

Barrera 

 Avalúo 

Comercial 

PARTICULAR: Carrera 

29 N° 23-38 / Mz J casa 

6 de Yopal 

 Marcos Julio Velasco 

Barrera 

 Avalúo 

Comercial 

Juzgado Tercero de 

Ejecución Civil 

Municipal de Bogotá 

1100140 

030672016 

0010000 

Dte: JOSE REYES 

SANCHEZ ROA 

Alfonso Humberto 

Cruz Urrea 

Avalúo 

Comercial 

Dda: BLANCA LUCIA 

MAHECHA DAZA 

Juzgado Segundo Civil 

del Circuito de 

Villavicencio 

2021-00248 Dte: ANI Fredy Ricardo 

Iregui Aguirre 

Avalúo 

perjuicios 

expropiación  
Ddo: Estacion de servicio 

brisas del upin sas 

Juzgado Promiscuo 

Municipal de Hato 

Corozal 

2019-00011 Dte: CESAR LEONARDO 

MEDINA ARBOLEDA 

Designado por el 

Juzgado 

Pertenencia 

Ddo: ALVARO HUMBERTO 

CORREAL ROMERO Y 

OTROS 

Juzgado Promiscuo 

Municipal de Hato 

Corozal 

2019-00012 Dte: FREDY YECID OJEDA 

SERRANO 

Designado por el 

Juzgado 

Pertenencia 

Ddo: OMAIRA LUCIA 
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DELGADO HERNANDEZ Y 

OTROS 

Juzgado Promiscuo 

Municipal de Hato 

Corozal 

2018-00043 Dte: SIERVO AVENDAÑO 

VARGAS 

Designado por el 

Juzgado 

Pertenencia 

Ddo: ALVARO HUMBERTO 

CORREAL ROMERO, Y 

OTROS 

Juzgado Promiscuo 

Municipal de Hato 

Corozal 

2016-00054 Dte: PEDRO RAMÓN 

DELGADO HEREGUA 

Designado por el 

Juzgado 

Pertenencia 

Ddo: PERSONAS 

INDETERMINADAS Y 

DETERMINADAS 

Juzgado Promiscuo 

Municipal de Hato 

Corozal 

2016-00055 Dte: PEDRO RAMÓN 

DELGADO HEREGUA 

Designado por el 

Juzgado 

Pertenencia 

Ddo: PERSONAS 

INDETERMINADAS Y 

DETERMINADAS 

Juzgado Primero Civil 

Municipal de Yopal 

2018-00466  Designado por el 

Juzgado 

Daños y 

Perjuicios - 

RCE 
 

Juzgado segundo de 

familia de Yopal 

2021-00240 LUIS HERNANDO 

RODRÍGUEZ PEDRAZA 

RUTH NELLY PÉREZ 

COLMENARES 

Avalúo 

Comercial 

RUTH NELLY PÉREZ 

COLMENARES 

 

OCTAVA: Que no he sido designado en avalúos anteriores del propietario de los 

predios, ni por encargo de la apoderada solicitante del presente dictamen.  

 

NOVENA1: Que el dictamen que acompaña la presente declaración en cuanto a los 

exámenes, métodos, experimentos e investigaciones empleados se diferencian 

respecto a peritajes rendidos en anteriores procesos por el suscrito en: NO EXISTE 

DIFERENCIA, EN TODOS LOS PROCESOS DONDE EL ESTADO HACE PARTE, SE HA DADO 

APLICACIÓN A LOS MÉTODOS ESTABLECIDOS EN LA RESOLUCION 620 DEL 23 DE 

SEPTIEMBRE DE 2008.  

 

DECIMA2: Que el dictamen que acompaña la presente declaración en cuanto a los 

exámenes, métodos, experimentos e investigaciones empleados se diferencian del 

ejercicio regular de mi profesión u oficio en: EN LA REALIZACION DE AVALUOS PARA 

PARTICULARES, NO ES OBLIGATORIA LA APLICACIÓN DE LOS PROCEDIMIENTOS 

                                                             
1 En caso que los Dictámenes realizados sean diferentes explicar la justificación de la variación.   
2 En caso que los Dictámenes realizados sean diferentes explicar la justificación de la variación.   
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ESTABLECIDOS EN LA RESOLUCION 620 DE SEPTIEMBRE 23 DE 2008, EN ESE CASO SE DA 

APLICACIÓN A NORMAS INTERNACIONALES DE VALUACION.  

 

PARA CONFIRMAR EL CONTENIDO DEL PRESENTE DOCUMENTO SE ADJUNTA HOJA DE 

VIDA ACOMPAÑADO DE LAS RESPECTIVAS CERTIFICACIONES ACADEMICAS Y 

LABORALES, IGUALMENTE SE INCLUYE DOCUMENTOS E INFORMACIÓN BASE DEL 

DICTAMEN RENDIDO.  

 

Manifiesto, que todo lo declarado anteriormente es verdadero y para tal efecto firmo, 

este documento. 

 

 

 

 

_____________________________________ 

FIRMA: RENE HERNANDEZ ARANGUREN 

C.C. 86.047.120 de Villavicencio 

RAA. AVAL – 86047120 

TELÉFONO: 311 232 2659 

DIRECCIÓN: CARRERA 15 N° 17-65 

CIUDAD: YOPAL 
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9. ANEXO No. 01 Plano de localización del predio - Google Earth y Maps. 
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COLINDANCIA CON CALLEJUELA 

 

 
 

 

 
 

 

 

10. ANEXO No. 02 Registro Fotográfico 
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COLINDANCIA CON VÍA SECUNDARIA VEREDAL A BRISAS DEL TONCE 
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CERCAS QUE INDIVIDUALIZAN LOS PREDIOS Y EL ÁREA OBJETO DE LA LITIS 
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PLANTACIONES DE CULTIVOS 
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ÁREA INTERNA OBJETO DE LA LITIS 
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CERCAS  DE COLINDANCIAS ÁREA OBJETO DE LA LITIS CON EL PREDIO LA GRANADA 
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MEJORAS 
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HOJA DE VIDA 
 

 

 

 

 

NOMBRE    RENE HERNANDEZ ARANGUREN 

DOCUMENTO DE IDENTIDAD 86.047.120 de Villavicencio 

FECHA DE NACIMIENTO  8 de Julio de 1975 

LUGAR DE NACIMIENTO  Zipaquirá, Cundinamarca 

ESTADO CIVIL   Casado 

CIUDAD    Yopal - Casanare 

DIRECCIÓN    Carrera 15 N° 17-65 Barrio La Esperanza 

TELÉFONO    3112322659 

E-MAIL    reneha2011@gmail.com 

Datos Personales 

11. ANEXO No. 03 Acreditación del Avaluador 
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 Me caracterizo por ser responsable en las labores encomendadas, dando cumplimiento 

con dinamismo e integridad; aplicando la experiencia tanto personal como laboral. 

 Actualmente con base en mi profesión como Administrador Financiero, aunado con la 

carrera de Derecho, ejerzo mi actividad como Perito Avaluador de bienes muebles e 

inmuebles, automotores, aeronaves, equipo e instalaciones industriales, experto ganadero 

y en contabilidad y finanzas, maquinaria pesada y agrícola y secuestre. 

 A lo largo de 15 años aproximadamente, he realizado numerosos avalúos de las diferentes 

especialidades de mínimo impacto hasta avalúos a nivel macro de altas dimensiones, 

obteniendo un resultado positivo para quienes han sido los solicitantes y beneficiarios de 

los mismos, avalúos que han sido presentados ante altos Tribunales, Jueces de Circuito, 

Particulares y entidades administrativas y particulares al gremio empresarial en Colombia. 

 Perito Avaluador con Registro Nacional numero R.N.A. / C.C.32-3724 de La 

Superintendencia de industria y Comercio según Decreto 2150 de 1995 y Decreto 1420 de 

1998. 

 Auxiliar de Justicia Perito Avaluador inscrito ante el Consejo Superior de la Judicatura de 

Tunja – Boyacá, Distrito judicial de Yopal – Casanare, 2011-2021. 

 Perito Avaluador profesional con Registro AVAL-86047120 

 

 

 

 

 

Universitarios: ABOGADO  

                                             UNIVERSIDAD AUTONOMA DE BUCARAMANGA 

     Direccion: sede Yopal 

     Pregrado en Derecho-Abogado  

                                                    2011-2016  

 

Perfil 

Formación Académica 
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Técnico: INSTITUTO POLITECNICO AGROINDUSTRIAL 

     Direccion: sede Villavicencio 

     Administración Financiera y Auditoria 

     2000 

 

CORPORACIÓN TECNOLÓGICA EMPRESARIAL 

 Dirección: Bogotá 

 Técnico Laboral por Competencias en avavlúos 

 2020                                                      

 

Estudios Secundarios:  ICFES 

     Direccion: Bogota D.C. 

     1996 

Estudios Primarios:   Institucion Educativa Antonio Nariño 

     Direccion: Villavicencio. 

 

 

 

DIPLOMADO:   ORGANIZACIÓN Y GESTIÓN EMPRESARIAL  

   2000 

 

SEMINARIO:  SEMINARIO INTEGRAL DE AVALUOS CORPOLONJAS DE COLOMBIA  

 2014 

 

Talleres y Cursos 
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CONGRESO:  PRIMER CONGRESO DE DERECHO PROCESAL CAPITULO 

CASANARE.  

 23° CONGRESO DE PERITOS AVALUADORES 

 

 

 

 

NOMBRE DE LA EMPRESA 

 

RECUPERACION DE CARTERA Y ASESORIAS JURIDICAS LTDA 

CARGO:    GERENTE 

FUNCIONES:  ASESORIAS JURIDICAS Y DICTAMENES PERICIALES: 

COMERCIALES, SERVIDUMBRES PETROLERAS. 

JEFE INMEDIATO:   DRA. KAROL AURORA GONZALEZ PARRA 

TELEFONO:    3132199652 

CREACIÓN :    2008- ACTUALMENTE 

 

 

NOMBRE DE LA EMPRESA 

 

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO: 

DISTRITO JUDICIAL DE VILLAVICENCIO - META - AÑOS: 2000 - 2010 

DISTRITO JUDICIAL YOPAL - CASANARE - AÑOS: 2011 – 2021 

 

 

Experiencia Laboral 
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DRA. KAROL A. GONZALEZ PARRA 

ABOGADA – CIVILISTA 

YOPAL - CASANARE 

MOVIL- 313-2199652 

 

WILSON ANDRES GONZALEZ QUIMBAYO  

ABOGADO - PENALISTA 

YOPAL CASANARE 

MOVIL- 311-7561952 

 

LUIS ALBERTO GONZALEZ MARIN 

ABOGADO-CIVILISTA-PENALISTA   

VILLAVICENCIO - META 

MOVIL- 310-2267086 

 

 

 

_____________________________________ 

FIRMA: RENE HERNANDEZ ARANGUREN 

C.C. 86.047.120 de Villavicencio 

RAA. AVAL – 86047120 
 

 

Referencias  
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