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1. INFORMACIÓN BÁSICA O INFORMACIÓN GENERAL 

 
1.1. SOLICITANTE: El presente informe de avalúo se realiza a solicitud 

del Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Bucaramanga. 

 
 

1.2. RADICACIÓN: 6019-2021-00005084-ER-000. 

 
1.3. TIPO DE INMUEBLE: Finca. 

 
1.4. TIPO DE AVALÚO: Comercial Rural. 

 
1.5. DEPARTAMENTO: Santander. 

 
1.6. MUNICIPIO: Santa Bárbara. 

 
1.7. VEREDA: Guayabales. 

 
1.8. NOMBRE DEL PREDIO O MEJORA: EL AZOGUE Y CORRALITOS 

 
1.9. MARCO JURÍDICO: avaluó de bienes inmuebles decreto 2150 

de 1995. 

 
1.10. PLANCHA IGAC: No. 121-I-A-2, 121-I-A-4, 121-I-B-1, 121-I-B-3, 

escala 1:10.000. 

 
1.11. DESTINACIÓN ACTUAL: Agrícola. 

 

1.12. FECHA DE VISITA: 5 de diciembre 2021. 

 
2. INFORMACIÓN CATASTRAL 

 
No Predial: 68-705-00-00-0012-0003-000 

 
Dirección: EL AZOGUE Y CORRALITOS 
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VIGENCIA 

DE LA 
ACTUALIZ 

ACIÓN 

 

ZONA 
HOMOGÉN 
EA FÍSICA 

 
DESCRIPCIÓN 
DE LA ZONA 
HOMOGÉNEA 

FÍSICA 

 

ZONA 
HOMOGÉNE 

A 
GEOECONÓ 

MICA 

VALOR 
ACTUAL DE 

LA ZONA 
HOMOGÉNEA 
GEOECONÓMI 

CA 

 

ÁREA DE 
TERRENO 

(m2) 

ÁRE 
A DE 
CON 
STR 
UCCI 
ÓN 
(m2) 

 

AVALÚO 
CATASTRAL 

VIGENTE 

  Clima:      

  extremadament     

  e frio pluvial;     

  Valor Potencial:     

  6 puntos;     

  Pendiente: (d)     

  12-25 %,     

  Disponibilidad     

 
45 

de Aguas: Sin 
aguas, 13 57.315 

420-5669  

  Influencia de     

  sin Vías,     

  Uso actual del     

  suelo: tierras     

  improductivas     

  Norma de uso:     

  protección     

  Ambiental     

  Clima:      

  extremadament     

  e frio pluvial;     

  Valor Potencial:     

  6 puntos;     

  Pendiente: (e)     

2016 
 25-50 %, 

Disponibilidad 
   

125.862.000 

 
48 

de Aguas: Sin 
aguas, 13 57.315 

781-8783  

  Influencia de     

  sin Vías,     

  Uso actual del     

  suelo: tierras     

  improductivas     

  Norma de uso:     

  protección     

  Ambiental     

  Clima: Muy frio      

  humedo;     

  Valor Potencial:     

  6 puntos;     

  Pendiente: (f) -     

  50-75 %,     

 
50 

Disponibilidad 
de Aguas: Sin 13 57.315 

81-2483  

  aguas,     

  Influencia de     

  sin Vías,     

  Uso actual del     

  suelo: tierras     

  improductivas     
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  Norma de uso: 
protección 
Ambiental 

     

 
 
 
 
 
 
 

51 

Clima: 
extremadament 

e frio pluvial; 
Valor Potencial: 

6 puntos; 
Pendiente: (g) 

<75 %, 
Disponibilidad 
de Aguas: Sin 

aguas, 
Influencia de 

sin Vías, 
Uso actual del 
suelo: tierras 
improductivas 
Norma de uso: 

protección 
Ambiental 

 
 
 
 
 
 
 

14 

 
 
 
 
 
 
 

35,821 

 
 
 
 
 
 

 
179-3454 

 

 
 
 
 
 
 
 

54 

Clima: 
extremadament 

e frio pluvial; 
Valor Potencial: 

6 puntos; 
Pendiente: (g) 

<75 %, 

Disponibilidad 
de Aguas: Sin 

aguas, 
Influencia de 

sin Vías, 
Uso actual del 

suelo: tierras 
improductivas 
Norma de uso: 
protección 
Ambiental 

 
 
 
 
 
 
 

15 

 
 
 
 
 
 
 

28,658 

 
 
 
 
 
 

 
385-9790 

 

 

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 

 
 Orden de práctica de avalúo No 007 de 2021.Oficio de solicitud de avalúo 

con Radicado No. 6019-2021-00005084-ER-000. 
 

 Consulta Ventanilla Única de Registro del Folio de Matricula 
Inmobiliaria No. 314-1526, de la Oficina de Registro de Instrumentos 
Públicos de Piedecuesta, impreso el 17/01/2022. 

 
 Certificación de uso del suelo expedida por la Secretaria de 

Planeación y Obras Públicas del municipio de Santa Bárbara, con 
fecha de expedición 21/01//2022. 
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 Información geográfica en formato SHP, y PDF (Plano general de 
localización, base cartográfica 1:10.000, base catastral. 

 
 Consulta de información catastral. 

 
4. TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA 

 
PROPIETARIOS: 

 
FLÓREZ DE TOLOSA MARÍA DE LA CRUZ 
FLÓREZ PÉREZ LAUREANO 
FLÓREZ VDA DE ARIAS FLOR MARÍA 
VELASCO VILLAMIZAR FACUNDO 
MONTOYA DE SUAREZ FLORENTINA 
VELASCO DE VELÁSQUEZ MIRIAM 
VELASCO MARTÍNEZ CLAUDIA CONSTANZA 
VELASCO MARTÍNEZ PAOLA ANDREA 
VELASCO VILLAMIZAR DORIS CECILIA 
VELASCO VILLAMIZAR FLOR DE MARÍA 
VILLAMIZAR JAMES ANA JOAQUINA 
VILLAMIZAR JAMES AUGUSTO 
VILLAMIZAR JAMES ISMELDA 
VILLAMIZAR JAMES OLGUER 
VILLAMIZAR JAMES YOLANDA 

 
 

4.1. TITULO DE ADQUISICIÓN: adjudicación de sucesión 
sentencia s/n del 09—06-1983 juzgado 2 civil del circuito de 
Bucaramanga, adjudicación de sucesión sentencia s/n del 17- 
09-1987 juzgado 5 civil del circuito de Bucaramanga 

 

4.2. MATRICULA INMOBILIARIA: 314-1526 de la Oficina de 
Registro de Instrumentos Públicos de Piedecuesta. 

 
OBSERVACIONES JURÍDICAS: 

 
Anotación No. 20: Demanda en proceso divisorio. 

Anotación No. 21: Demanda en proceso de pertenencia. 

NOTA: La anterior información no constituye estudio jurídico de 

la Propiedad. 
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5. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

 
5.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: El predio objeto de avalúo se 

ubica al nororiente del municipio de Santa Bárbara, en la 
vereda Guayabales, la cual está delimitada de la siguiente 
manera: 

 
NORTE: Con el municipio de Tona 

ORIENTE: Con el municipio de Silos Norte de Santander. 
SUR: Con el municipio de Guaca y con la vereda vega grande 

OCCIDENTE: Con el municipio de Tona 

. 

 
5.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: el suelo del área del Páramo se 

encuentra en uso actual de vegetación natural de páramo 
(correspondientes pajonales, herbáceas de páramos y 
arbustos), correspondientes Parte del territorio es utilizado en 
actividades agropecuarias, principalmente en cultivos 
transitorios de cebolla, en pastos naturales que soportan una 
capacidad de carga muy baja y unas pequeñas áreas en 
cultivos de papa. 

 

5.3. DESARROLLO: En esta zona la mayoría de los predios se 
encuentran utilizados para explotación agrícola en cultivos de 
cebolla, y papa y suelos de conservación. Los servicios de 
educación, así como los servicios básicos de salud, asistencia 
técnica y financieros se encuentran en el corregimiento de 
Berlín del municipio de Toná, la cual se encuentra a 9 
kilómetros del predio.]El sector presenta esta vocación, se 
evidencia alta tecnificación en las prácticas de estas 
actividades. 

 

5.4. NIVEL SOCIO – ECONÓMICO: La tenencia de la tierra se 
encuentra distribuida en manos de grandes productores, que 
mantienen un nivel de ingresos medio. 

 
5.5. COMERCIALIZACIÓN: la producción agrícola de cebolla y papa 

se comercializan en el casco urbano del municipio de Berlín 
corregimiento de Toná y de ahí las trasladan a Bucaramanga 
y Bogotá 
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5.6. VÍAS DE ACCESO Y CARACTERÍSTICAS: Los principales ejes 
viales de acceso al sector y a los predios son los siguiente: 
Para acceder a la zona donde se localiza el predio se toma la 
vía nacional o troncal del norte o ruta 55 totalmente 
pavimentada que de la ciudad de Bucaramanga comunica a la 
ciudad de Cúcuta capital del departamento de norte de 
Santander hasta encontrar el kilómetro 67, corregimiento de 
Berlín, desde este punto se toma vía a la derecha en la estación 
de policía, por la carretera destapada que conduce a Baraya 
del municipio de Guaca. Se continúa por esa vía. Diez 
kilómetros (10 km), se llega al sitio de ingreso al predio. 

 
 

5.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios básicos de salud, 
comunicación, asistencia técnica, operadores de telefonía 
celular, correo certificado, transporte intermunicipal y 
almacenes agropecuarios se encuentran ubicados en el área 
urbana del corregimiento Berlin, 

 

5.8. SERVICIOS PÚBLICOS: La red de servicios públicos de energía 
y carreterasabastecen parcialmente la necesidad del sector, el 
servicio de agua para consumo doméstico depende de las 
quebradas de la zona, el servicio de transporte lo realizan 
vehículos particulares contratados individualmente. 

 
5.9. SITUACIÓN DE ORDEN PUBLICO: Al momento de la visita no 

se tuvieron contratiempos. Se debe destacar que actualmente 
no se han presentado problemas de orden público en el 
municipio de Santa Bárbara, ni el corregimiento de Berlín, lo 
que ocasiona que la comunidad goce de muy buena 
tranquilidad 

 
5.10. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: Teniendo en cuenta las 

condiciones de accesibilidad, la producción agropecuaria y la 
normatividad aplicable al predio objeto de estudio, se estima 
que una valorización baja. 

 
6. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

De acuerdo con la certificación de uso del suelo expedida por la Ing. 
Pedro Luis Araque Murillo Secretario de Planeación y Obras Públicas 
del municipio de Santa Bárbara, con fecha de expedición 24/01/2022, 
el predio objeto de valuación presenta la siguiente clasificación de uso 
del suelo: Para el Municipio de SANTA BARBARA se definen como 
áreas que merecen ser conservadas o recuperada y protegidas las 
siguientes áreas por su especial significancia ambiental, dada su 
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diversidad biológica y recursos conexos como la flora, la fauna, las 
cuencas hidrográficas y el entorno paisajístico, para lo cual se plantea 
los siguientes usos: 

ZONA DE PÁRAMO Y SUBPARAMO 

USO PRINCIPAL     protección integral de los recursos naturales. 

USOS COMPATIBLES Recreación contemplativa, rehabilitación 
ecológica, e Investigación controlada. 

USOS CONDICIONADOS Agropecuarios tradicionales, bajo régimen de 
gradualidad hasta su prohibición en un máximo de 9 años, 
aprovechamiento persistente de productos forestales segundarios para 
cuya obtención no se requiere cortar los árboles, arbustos o plantas; 
infraestructura básica para usos compatibles, vías y captación de 
acueductos. 

USOS PROHIBIDOS Agropecuarios intensivos, industriales, minería, 
urbanización institucional y otras actividades, como la quema, la tala y 
caza que ocasionen el deterioro ambiental. 
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Comprende las áreas entre los 3.200 a 3.800 m.s.n.m, al nor –occidente 
de la vereda Esparta, que se prolonga al oriente de las veredas Salinas, 
Tope, Barro Tahona, Chácara, y parte de la vereda Apure. Y Las áreas 
por encima de la cota 3800 m.s.n.m. correspondiente a la zona de vida 
de páramo, al norte del municipio, específicamente en el área de la 
vereda Volcanes. 

 

7. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 

 
7.1. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO 

 
UBICACIÓN: Para acceder a la zona donde se localiza el predio se toma 
la vía nacional o troncal del norte o ruta 55 que de la ciudad de 
Bucaramanga comunica a la ciudad de Cúcuta capital del 
departamento de norte de Santander hasta encontrar el kilómetro 67, 
corregimiento de Berlín, desde este punto se toma vía a la derecha en 
la estación de policía, por la carretera destapada que conduce a Baraya 
del municipio de Guaca. Se continúa por esa vía. Diez kilómetros (10 
km), se llega al sitio de ingreso al predio. 

 

El predio objeto de avalúo se ubica en las coordenadas 
geográficas72°50'52.47"W 7° 5'16.21"NN 

 
Localización general del predio. Fuente: 
Elaboración propia con Google Earth. 
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7.1.1 ÁREAS: 
 
 

FUENTE ÁREA (Ha) 

folio de matrícula inmobiliaria 
sin 

Consulta información catastral 2488.000 

levantamiento topográfico 2470,9490 

ÁREA ADOPTADA 2470,9490 

 
NOTA 1: Se adopta el área de 2470,9490 has, información 
suministrada por el levantamiento topográfico. 

NOTA 2: Las áreas están sujetas a verificación por parte de la 

entidadpeticionaria. 

 

7.1.2 LINDEROS Y DIMENSIONES: El predio objeto de avalúo está 
demarcado por los siguientes linderos Partiendo del callejón 
grande que se encuentra en el camino que de Santa Bárbara conduce 
al paramo de este nombre subiendo hacia la derecha por todo el monte 
a dar al Delgado , al pie de la ciénaga de aquí por la derecha de este 
punto en línea recta al borde de piedras negras, tomando aguas abajo, 
a dar a la cueva de mena según la misma corriente , a dar al guayabal 
en donde se reúne con la de Valencia, siguiendo esta arriba a dar a la 
cueva del hueco hoyada abajo a buscar el monte grande y de aquí por 
la izquierda y por la orilla del monte a terminar en el punto del callejón 
grande al primer lindero dentro de todo el terreno se encuentran tres 
casas de bahareque y techo pajizo. 

 
7.1.3 TOPOGRAFÍA Y RELIEVE: El terreno presenta de relieve 

ligeramente ondulado con pendientes del 3% al 7 %. , relieve 
fuertemente ondulado con pendientes del 12%.al 25 %, Relieve 
fuertemente quebrado con pendientes del 25%.al 50 %, y re 
Relieve fuertemente empinado con pendientes mayores del 
75%. 

 

7.1.4 CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: 

 
ALTURA: Media 3400 m.s.n.m. 
TEMPERATURA: Media de 6 a 12C 
PRECIPITACIÓN: un promedio anual de lluvias por 
encima de los 2.000mm hasta precipitaciones de 2.400mm en su sector más 
húmedo. 
PISO TÉRMICO: paramo y sub paramo 
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VEGETACIÓN NATURAL: pajonales, herbáceas de páramos y 

arbustos. 
FACTORES CLIMÁTICOS 
LIMITANTES: zona de paramo 
DISTRIBUCIÓN DE LLUVIAS: Abril a mayo y septiembre a noviembre. 
ZONAS DE VIDA: Páramo Seco. Área del ecosistema 

paramuno Saturaban donde ocurre una alta compactación del suelo y 
bajas precipitaciones; ésta zona bioclimática atmosféricamente seca se localiza 
en el altiplano denominado “Paramo de Berlín” del sistema montañoso de la 
Cordillera Oriental, límites entre los dos Santanderes, comprendiendo 
unidades territoriales de los municipios de Tona y Silos en el departamento 
de Santander. Es de anotar que esta zona es recorrida por la transversal 

de Bucaramanga-Cúcuta, lo cual unido a su alta fragilidad eco 
sistémico agudiza 
la problemática ambiental presente en el área. 

 
 
 

 
7.1.5 SUELOS: 

 
De acuerdo al Estudio de Áreas Homogéneas de Tierras con fines 
multipropósito, los predios objeto de estudio se presentan la 
siguiente clasificación de suelos: 

 

TIERRAS DE CLASE 07 

 
SUBCLASE 07 mFHb-49 area 12,485 has. 

Tierras localizadas en clima muy frio húmedo, de relieve 
ligeramente ondulado con pendientes del 3% al 7 %. Los suelos se 
han derivado de rocas ígneas. Constituidas por granitos y cenizas 
volcánicas, y se caracterizanpor ser de texturas gruesas (A), y bien 
drenados, profundos a superficiales limitados por contacto lítico y 
de fertilidad química baja. 

 

TIERRAS DE CLASE 10 

 
SUBCLASE 10 mFHbhp-30 área 0,013: Tierras localizadas en 
clima muy frio húmedo, de relieveligeramente ondulado con pendientes 
del 3% al 7 %,. Los suelos se han originado a partir de aluviones mixtos 
y se caracterizanpor ser de texturas moderadamente gruesas (F A) 
y medias (F) y medianamente finas (FAr), y pobremente 
drenados, muy superficiales limitados por presencia DE 
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Fluctuaciones de nivel freático y predregosidad en la superficie, y 
de fertilidad química baja a moderada.. 

TIERRAS DE CLASE 13 

 
SUBCLASE 13 EFPdr-6 área 1027,664 

 
Tierras improductivas, , localizadas en clima extremadamente frio pluvial 
de relieve fuertemente ondulado con pendientes del 12%.al 25 %, presentan 

Afloramiento rocoso. 
 

SUBCLASE 13 EFPer-6 área 770,548 
 

Tierras improductivas, localizadas en clima extremadamente frio pluvial de 
Relieve fuertemente quebrado con pendientes del 25%.al 50 %, presentan 
Afloramiento rocoso 

 

 
SUBCLASE 13 EFPg MR-6 área 151,526 

 
Misceláneo rocoso, localizadas en clima extremadamente frio pluvial de 

Relieve fuertemente empinado con pendientes mayores del 75%. 

 
SUBCLASE 13 mFHf-6 área 82,135 

 
Tierras improductivas, localizadas en clima muy frio húmedo de relieve 
Moderadamente empinado con pendientes del 50%.al 75 %, 

 
SUBCLASE 13 mFUgs-6 área 386,520 

Tierras improductivas, localizadas en clima muy frio húmedo y muy 
húmedo de Relieve fuertemente empinado con pendientes mayores del 
75%. 

 
 

7.1.6 RECURSOS HÍDRICOS: Caños de agua, principalmente “la 
quebrada Palencia y la quebrada de Mena 

 
7.1.7 FRENTE A VÍAS, CLASIFICACIÓN Y ESTADO: El predio se 

acede por la vía sin pavimentar a Baraya y se encuentra en 
regular estado. 

 
7.1.8 VÍAS INTERNAS: carreteras, Caminos y senderos que sirven 

para desplazarse por el predio en muy regular y mal estado. 
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7.1.9 CERCAS PERIMETRALES INTERNAS: Cercas naturales y de 
alambre de púa de 3 hilos sobre estacón de madera y arbustos 
en regular estado de conservación, establecidas en el perímetro 
del predio. 

 
7.1.10 EXPLOTACIÓN ECONÓMICA Y POSIBILIDADES DE 

MECANIZACIÓN: Lasuperficie de terreno se encuentra ocupada 
por pajonales, herbáceas de páramos y arbustos.Teniendo en 
cuenta el relieve que presenta el predio y la normatividad 
aplicable el predio no cuenta con posibilidades de mecanización. 

 

 
7.1.11 FORMA GEOMÉTRICA: Irregular 

 

7.1.12 REDES DE SERVICIOS: cuenta con redes de servicio eléctrico 
y para el suministro de agua se abastecen con las quebradas del 
sector que presentan un buen caudal. 

 
7.1.13 IRRIGACIÓN: No presenta equipos de riego y/o infraestructura 

de riego artificial. 

 
7.1.14 UNIDADES FISIOGRÁFICAS: Las unidades fisiográficas 

establecidas, corresponden al área resultante al sobreponer las 
capas de información referentes a las Áreas Homogéneas de 
Tierras según el estudio de zonas homogéneas físicas, al 
estudio de suelos del Instituto Geográfico Agustín Codazzi, las 
coberturas verificadas en campo y a la normatividad aplicable al 
predio. 
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FISIOGRÁFICA DESCRIPCIÓN, CARACTERÍSTICAS 

GENERALES 

ÁREA 

(ha) 

 
 

UF1 

Corresponde a clase agrológica VI, Tierras 
localizadas en clima muy frio húmedo, de relieve 
ligeramente ondulado con pendientes del 3% al 7 %. 
Los suelos se han derivado de rocas ígneas. Constituidas 
por granitos y cenizas volcánicas, y se caracterizanpor 
ser de texturas gruesas (A), y bien drenados, 
profundos a superficiales limitados por contacto 
lítico y de fertilidad química baja, Suelos mejorados 
y con uso actual cebolla y papa al lado de las 
viviendas. Y también Corresponde a suelos clase 
agrológica VII, 

Clima: extremadamente frio pluvial; Valor 

Potencial: 6 puntos; Pendiente: (d) 12-25 %, 

Disponibilidad de Aguas: Sin aguas, Influencia de 

sin Vías, Uso actual del suelo: tierras 

improductivas Norma de uso: protección 

Ambiental. Suelos mejorados y con uso actual 
cebolla y papa al lado de las viviendas. 

 
 

16,2485 

 

UF2 
Corresponde a suelos clase agrológica VIII, 
Clima: extremadamente frio pluvial; Valor 
Potencial: 6 puntos; Pendiente: (d) 12-25 % hasta 
pendientes mayores del 75%., Disponibilidad de 
Aguas: Sin aguas, Influencia de sin Vías, Uso 
actual del suelo: tierras improductivas Norma de 
uso: protección Ambiental. 

 

2454.7005 

 AREA TOTAL 2470.9490 
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7.2. CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 

Casa1 propiedad de Víctor Suarez 
 

7.2.1.1.1 CONSTRUCCION:: Vivienda entrada finca 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de ladrillo 

FACHADA En ladrillo temosa 

CUBIERTA 
Tejas de asbesto   cemento   sobre estructura 
metálica. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo a la vista 

PISOS En cemento pulido 

CARPINTERIA METALICA Puertas exteriores y ventanas. 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS Cuenta con un baño frisado,con mobiliairo sencillo 

COCINA 
Sin Enchapes, mesón rustico en cemento,sin 
pañetes . 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ 26 años sin remodelar. 

DISTRIBUCIÓN INTERNA Primer Piso: un baño,cocina, estar y dos alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 78 M². Medidas tomadas en terreno 

 

7.2.2 ANEXOS: tanques, enramadas propiedad de Víctor Suarez 
 

 

ITEM DESCRIPCIÓN 
VETUSTEZ 

(AÑOS) 
ÁREA 

UNIDAD DE 
MEDIDA 

FUENTE 

 

Enramada 
Estructura 

ladrillo cerchas 
en madera 

 

26 
 

42 
 

M2 
Medición en 

terreno 

 
tanques 

Estructura en 
ladrillo 
reforzado en 
concreto 

 
26 

 
74 

 
M2 

 

Medición en 
terreno 
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Casa 2 propiedad de Víctor Suarez 
 

7.2.3 CONSTRUCCION:: Vivienda parte alta 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de h15 

FACHADA En ladrillo temosa 

CUBIERTA Tejas de asbesto cemento sobre estructura metálica. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo a la vista 

PISOS En cemento pulido 

CARPINTERIA METALICA Puertas exteriores y ventanas. 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS Cuenta con un baño frisado,con mobiliairo sencillo 

COCINA Sin Enchapes, mesón rustico en cemento,sin pañetes. 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ 12 años sin remodelar. 

DISTRIBUCIÓN INTERNA Primer Piso: un baño,cocina, estar y dos alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 25 M². Medidas tomadas en terreno 

 
 

Casa 3 propiedad de FAMILIA VILLAMIZAR VELASCO 

 
 

7.2.4 CONSTRUCCION:: Vivienda al lado rio 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de ladrillo 

FACHADA En ladrillo h15 

CUBIERTA Tejas de asbesto cemento sobre estructura de madera. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo a la vista 

PISOS En cemento pulido 

CARPINTERIA METALICA Puertas exteriores y ventanas. 
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“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS Cuenta con un baño ,con mobiliairo sencillo 

COCINA Sin Enchapes, mesón rustico en cemento,sin pañetes . 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ 25 años sin remodelar. 

DISTRIBUCIÓN INTERNA Primer Piso: un baño,cocina, estar y dos alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 67 M². Medidas tomadas en terreno 
 

Casa 4 propiedad de FLORIANO SUAREZ 

 
 

7.2.5 CONSTRUCCION:: Vivienda sr camión 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de ladrillo 

FACHADA En ladrillo h15 

CUBIERTA Tejas de asbesto cemento sobre estructura de metálica. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo frisado en el interior 

PISOS En baldosin de gress 

CARPINTERIA METALICA Puertas exteriores y ventanas. 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS Cuenta con un baño ,con mobiliairo sencillo 

COCINA Mesón conenchape sencillo sin mobiliairio . 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ 26 años sin remodelar. 

DISTRIBUCIÓN INTERNA Primer Piso: un baño,cocina, estar y dos alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 87 M². Medidas tomadas en terreno 

  

 
 

ANEXOS: enramadas propiedad de FLORIANO SUAREZ 
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ITEM DESCRIPCIÓN 
VETUSTEZ 

(AÑOS) 
ÁREA 

UNIDAD DE 
MEDIDA 

FUENTE 

 
Enramada 

Estructura 
ladrillo cerchas 
en madera piso 

cemento 

 
26 

 
60 

 
M2 

 

Medición en 
terreno 

 
 
 
 

Casa 5 propiedad de ELIZABETH SUAREZ 

 
 

7.2.6 CONSTRUCCION: Vivienda amarilla 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de ladrillo 

FACHADA En ladrillo h15 frisada y pintada. 

CUBIERTA 
Tejas de asbesto cemento sobre estructura de 
metálica. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo frisado pintado en el interior 

PISOS En baldosin de gress 

CARPINTERIA METALICA Puertas exteriores y ventanas. 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS 
Cuenta con un baño con enchape sencillo, con 
mobiliairo sencillo 

COCINA Mesón con enchape sencillo sin mobiliairio . 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ 20 años sin remodelar. 

DISTRIBUCIÓN INTERNA Primer Piso: un baño,cocina, estar y tres alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 81 M². Medidas tomadas en terreno 

 
 

ANEXOS: enramadas propiedad de ELIZABETH SUAREZ 

 

ITEM DESCRIPCIÓN 
VETUSTEZ 

(AÑOS) 
ÁREA 

UNIDAD DE 
MEDIDA 

FUENTE 

Enramada 
Estructura en 

ladrillo cerchas 
20 27 M2 

Medición en 
terreno 



GESTIÓN CATASTRAL FO-GCT-PC09-06 V1. 

 

 

  

INFORME AVALÚO RURAL 

GESTIÓN CATASTRAL 

FECHA DE VISITA 
AL PREDIO 

 
 

 
Página 18 

de 38 
AAAA-MM-DD 

2021-12-15 

  
 

 de madera piso 
de cemento 

    

 
 
 

Casa 6 propiedad de paterna de SUAREZ 

 
 

7.2.7 CONSTRUCCION:: Vivienda antigua 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de ladrillo y tapia pisada 

FACHADA En ladrillo h15 frisado y tapia pisada 

CUBIERTA 
Tejas de asbesto cemento en parte de zinc sobre 
estructura de metálica. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo frisado en el interior 

PISOS En encemento pulido y baldosin gres 

CARPINTERIA Madera Puertas exteriores y ventanas. 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS Cuenta con un baño frisado ,con mobiliairo sencillo 

COCINA Mesón con enchape sencillo sin mobiliairio . 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ 70 años.remodelada hace 10 

DISTRIBUCIÓN INTERNA 
Primer Piso: un baño,cocina, estar y cuatro 
alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 154 M². Medidas tomadas en terreno 

  

 
 

ANEXOS: enramadas propiedad de paterna SUAREZ 
 

 

ITEM DESCRIPCIÓN 
VETUSTEZ 

(AÑOS) 
ÁREA 

UNIDAD DE 
MEDIDA 

FUENTE 

 
Enramada 

Estructura en 
ladrillo cerchas 
de madera piso 

de tierra 

 
65 

 
41 

 
M2 

 

Medición en 
terreno 
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Casa 7 propiedad de ORLANDO SUAREZ 

 
 

CONSTRUCCION:: Vivienda ultima casa 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de ladrillo y tapia pisada 

FACHADA En ladrillo h15 frisado 

CUBIERTA 
Tejas de asbesto cemento sobre estructura de 
metálica. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo frisado en el interior 

PISOS En encemento pulido 

CARPINTERIA Madera Puertas exteriores y ventanas. 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS Cuenta con un baño frisado ,con mobiliairo sencillo 

COCINA Mesón con enchape sencillo sin mobiliairio . 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ 10 años sin remodelar. 

DISTRIBUCIÓN INTERNA Primer Piso: un baño,cocina, estar y tres alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 66 M². Medidas tomadas en terreno 

  

 
 

ANEXOS: enramadas propiedad de ORLANDO SUAREZ 
 
 

 

ITEM DESCRIPCIÓN 
VETUSTEZ 

(AÑOS) 
ÁREA 

UNIDAD DE 
MEDIDA 

FUENTE 

 

Enramada 
tipo galpón 

Estructura en 
ladrillo cerchas 
de madera piso 

de Cemento 

 
10 

 
21 

 
M2 

 

Medición en 
terreno 

 

 
Casa 8 propiedad de paterna de SUAREZ el AZOGUE 
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7.2.8 CONSTRUCCION:: Vivienda 

“EDIFICIO PRINCIPAL” 

ITEM DESCRIPCIÓN 

CIMENTACIÓN En concreto ciclópeo 

ESTRUCTURA Muros de ladrillo y tapia pisada 

FACHADA En ladrillo h15 frisado 

CUBIERTA 
Tejas de asbesto cemento en parte de zinc sobre 
estructura de metálica. 

CIELO RASO sin 

MUROS En ladrillo frisado en el interior 

PISOS En en cemento pulido 

CARPINTERIA Madera Puertas exteriores y ventanas. 

ILUMINACIÓN Bombillos corrientes con plafón 

BAÑOS Cuenta con un baño ,con mobiliairo sencillo 

COCINA sin . 

NÚMERO DE PISOS Un piso 

VETUSTEZ /0 años sin remodelar. 

DISTRIBUCIÓN INTERNA Primer Piso: un baño,cocina, estar y dos alcobas. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN de malo a regular 

USO Residencial 

AREA Y FUENTE 68 M². Medidas tomadas en terreno 

  

 

Nota: Las áreas esta sujetas a verificación por parte de la entidad peticionaria. 

 
 

 
8. MÉTODO DE AVALÚO 

 
Para la determinación de valor comercial del bien inmueble se utilizó el 
siguiente método establecido por la Resolución 620 de fecha 23 de 
septiembre de 2008, expedida por el IGAC: 

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. 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 y 
comparables al del objeto de avalúo. 

 
Artículo 3º- Método de costo de reposición. Es el que busca establecer 
elvalor comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total 
dela construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de 
avalúo,y restarle la depreciación acumulada. Al valor así obtenido se le 
debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 
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9. ANÁLISIS DE ANTECEDENTES 

Consultando el archivo del Grupo Interno de Trabajo Avalúos del instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, se encontraron dos avalúos realizados al 
predio objeto de avalúo, los cuales se describen a continuación: 

 

 
No 

 

RADICACI 
ÓN Y 

FECHA 

PREDIO 
/ 

UBICAC 
IÓN 

ÁREA 
DE 

TERRE 
NO HA 

 
DESCRIPCION DE LAS 

UF 

VALORE 
S 

UNITARI 
OS DE 

UF 

 
AVAÚO 
TOTAL 

 
 
 
 
 

 
1 

 
 
 
 

5682015E 
R12193 

DEL 28 de 
septiembre 

de 2015 

 
 

El 
puente 

Vereda: 
peñas 

Blancas 
el tope 

municip 
io de 
Santa 

Bárbara 
. 

 
 

20.5000 

Clase Agrologica: VIIi 
VP: 23. 
Pendiente: > 75%. 
Cobertura: rastrojos 
medios 

 
 

$3.140.0 
00 

 
 
 
 
 
 

$637.327.0 
00. 

 
194.050 

0 

Clase Agrologica: VIIi 
VP: 23. 
Pendiente: > 75%. 
Cobertura: rastrojos altos 
y bosques 

 
$2740.00 
0 

 
 

20.0000 

Clase Agrologica: VIIi 
VP: 6 
Pendiente: > 75%. 
Cobertura: vegetación de 
paramo 

 
$1.427.1 

30 

 
 
 

 
2 

 

 
5682017E 
R7541 del 

20 de 
Junio de 

2017 

Lomas 
del 
Oriente 
Vereda: 

La 
chorrer 

a 
municip 

io de 
Vetas 

 
 
 

138.500 
0 

 
Clase Agrologica: VIIi 
VP: 6, 13 ,23 
Pendiente: > 75%. 
Cobertura: vegetación de 
paramo 
Norma de uso: Protección 

 
 
 

$1.930.0 
00 

 
 
 

$267.305.0 
000 
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10. CONSIDERACIONES GENERALES 

 
Las consideraciones generales más importantes que se analizaron para 
larealización del avalúo, desde el punto de vista de fortalezas y 
debilidades comerciales son las siguientes: 

 
 

 La localización especifica del predio objeto de valuación, en zona rural 
del municipio de Santa Bárbara en la Vereda Guayabales. 

 
  Las condiciones de accesibilidad al predio, así mismo la distancia a la 

central de Cúcuta Bucaramanga, el cual se ubica aproximadamentea 12 
kilómetros de distancia. 

 
  La actividad económica del sector, donde se evidencian 

pequeñas extensiones de tierra dedicadas a cultivo de 
cebolla y a la preservación del páramo. 

 
 La normatividad que aplica para el predio objeto de estudio 

 
 que lo clasifica en suelos de protección. 

 
 Corresponde a suelos con clase agrológica VIII 

 
 La buena disponibilidad de aguas del predio ya que cuenta quebradas 

permanentes y naturales. 

 
 El estado de conservación y la vetustez de las construcciones. 

 
 El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar 

la información y documentos que sirvieron de base para el análisis, por 
lo tanto, no me responsabilizo de situaciones que no pudieren ser 
verificables en su debido momento. 

 
 El valor comercial asignado se entiende como valor presente del 

inmueble al momento de efectuar la visita técnica. 

 
 El presente avalúo no tiene en cuenta para la determinación del valor, 

aspectos de orden jurídico de ninguna índole. 
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11. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA 

 
11.1. INVESTIGACIÓN INDIRECTA: 

 
Para la determinación del valor unitario de terreno para cada una de las unidades 
fisiográficas establecidas, se aplicó el método de comparación o demercado, por lo 
cual, se buscaron ofertas de fincas con vocación ganadera ubicadas en el sector    
y/o sectores comparables al de localización del predio objeto de estudio. Así las    
cosas, se encontraron los siguientes datos de mercado inmobiliario los cuales 
determinan la tendencia de valor del suelo y la determinación del valor unitario de 
terreno, a continuación, se describen: 

 
 

Estas ofertas se ubican en la Vereda Guayabales y alrededores, cuentan con 
disponibilidad de aguas y se encuentran en el sector del avalúo por vía carreteable 
destapada. 

Para determinar el valor de la unidad fisiográfica 1 se utilizaron las ofertas del estudio 
de mercado las cuales corresponden a predios con similares características de esta 
unidad fisiográfica. 

Para determinar el valor de la unidad fisiográfica 2 se utilizará el valor del avaluó de 
los antecedentes 2 actualizado con el IPC las cuales corresponden a predios con 
similares características de esta unidad fisiográfica, el valor corresponde a 
$1.930.000 para el año 06/2017 actualizado en 17.03% 

113.26-96.23=17.03 

Lo que corresponde a un valor actualizado de 2.258.000 para el presente estudio 
se toma    el    valor   de     $2.300-000 confirmado con las encuestas 
elaborados a los peritos.. 

 
 

 
11.1.1 INVESTIGACIÓN DIRECTA: 

 

Investigación directa: Tal como lo menciona el artículo 9 de la Resolución Nº 620 
de 2008 del IGAC: para la realización del avalúo, se puede recurrir a encuestas, 
teniendo en cuenta que éstas son un apoyo al proceso valuatorio. Para el caso se 
utiliza para determinar él apoya a el valor en la Unidad Fisiográfica N° 2. 
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VALOR TERRENO UF 2 

NOMBRE PROFESIÓN VALOR 

JULIO C. AMAYA A. PERITO AVALUADOR $ 2.300.000 

HUMBERTO MORENO PERITO AVALUADOR $ 2.200.000 

ALVARO ARCHILA PERITO AVALUADOR $ 2.300.000 

GONZALO BAEZ PERITO AVALUADOR $ 2.400.000 

PROMEDIO $ 2.300.000 

DESVIACIÓN ESTÁNDAR $ 81.650 

COEFICIENTE DE VARIACIÓN 3,5% 

LIMITE SUPERIOR $ 2.381.650 

LIMITE INFERIOR $ 2.218.350 

 
 NOTA: EL COEFICIENTE DE VARIACIÓN NUNCA DEBE SER SUPERIOR A 7.5%. 

Yo, Cesar Arias Morales, dejo constancia bajo la gravedad de juramento que la 
utilización de esta modalidad se debe a que en el momento de la realización del 
avalúo no existían ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes 
comparables al del objeto de estimación para la unidad fisiográfica n° 2. 

 

 

Cesar Arias Morales 
 

Para el método de costo de reposición: Para establecer el valor de la construcción 
se utiliza el método de costo de reposición, partiendo de la base del informe 
actualizado de publicaciones especializadas como Construdata N° 201 del 2021 
de acuerdo al tipo de construcción según la ciudad de Bogotá, ajustado así: 

 

 
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI 

 

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACIÓN SEGÚN FITTO Y CORVINI 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL 
EDAD EN % DE 

VIDA 
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN 
DEPRECIACIÓN 

VALOR 
REPOSICIÓN 

VALOR 
DEPRECIADO 

VALOR FINAL VALOR ADOPTADO 

CASA 1 26 70 37,14% 4 64,61% $ 1.168.235 $754.852 $413.383 $ 410.000 

CASA 2 12 70 17,14% 4 57,32% $ 1.168.235 $669.604 $498.631 $ 495.000 

CASA 3 25 70 35,71% 4 64,03% $ 1.168.235 $748.050 $420.185 $ 420.000 

CASA 4 26 70 37,14% 3 38,96% $ 1.168.235 $455.136 $713.099 $ 710.000 

CASA 5 20 70 28,57% 3 33,14% $ 1.168.235 $387.182 $781.053 $ 780.000 

CASA 6 40 70 57,14% 4,5 86,36% $ 1.168.235 $1.008.854 $159.381 $ 155.000 

CASA 7 10 70 14,29% 3,5 38,65% $ 1.168.235 $451.468 $716.767 $ 715.000 

CASA 8 60 70 85,71% 4,5 94,90% $ 1.168.235 $1.108.630 $59.605 $ 55.000 
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11.2. VALORES ADOPTADOS 
 

    

ÍTEM UNIDAD DE MEDIDA MEDIDA VALOR UNITARIO 

TERRENO 

UF 1 HAS 16,2485 $ 7.781.441,03 

UF 2 HAS 2454,9490 $ 2.300.000,00 

SUBTOTAL TERRENO 

CONSTRUCCIÓN 

CASA 1 M² 78 $ 410.000 

CASA 2 M² 25 $ 495.000 

CASA 3 M² 67 $ 420.000 

CASA 4 M² 87 $ 710.000 

CASA 5 M² 81 $ 780.000 

CASA 6 M² 154 $ 155.000 

CASA 7 M² 66 $ 715.000 

CASA 8 M² 68 $ 55.000 

ENRAMADAS TIPO1 M² 191 $ 150.000 

TANQUES M² 74 $ 250.000 

 

 
12. RESULTADO DEL AVALÚO 

ÍTEM UNIDAD DE MEDIDA MEDIDA VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

TERRENO 

UF 1 HAS 16,2485 $ 7.781.441,03 $ 126.436.745 

UF 2 HAS 2454,9490 $ 2.300.000,00 $ 5.646.382.700 

SUBTOTAL TERRENO $ 5.772.819.445 

CONSTRUCCIÓN 

CASA 1 M² 78 $ 410.000 $ 31.980.000 

CASA 2 M² 25 $ 495.000 $ 12.375.000 

CASA 3 M² 67 $ 420.000 $ 28.140.000 

CASA 4 M² 87 $ 710.000 $ 61.770.000 

CASA 5 M² 81 $ 780.000 $ 63.180.000 

CASA 6 M² 154 $ 155.000 $ 23.870.000 

CASA 7 M² 66 $ 715.000 $ 47.190.000 

CASA 8 M² 68 $ 55.000 $ 3.740.000 

ENRAMADAS TIPO1 M² 191 $ 150.000 $ 28.650.000 

TANQUES M² 74 $ 250.000 $ 18.500.000 
     

SUBTOTAL CONSTRUCCION $ 319.395.000 

AVALUO TOTAL $ 6.092.214.445 
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SON:     S E I S     M I L      N O V E N T A      Y      D O S      M I L L O N E S 
D O S C I E N T O S      C A T O R C E      M I L       C U A T R O C I E N T O S 
C U A R E N T A Y C I N C O P E S O S M T E 

 
 
 

 
Atentamente, 

 
 

 

Avaluador. CESAR ARIAS MORALES 
C.C. 91.205.605 DE BUCARAMANGA 
RAA-AVAL – 91.205.605 

 
 

ANEXOS 

 
13.1 DOCUMENTALES 

 

 Orden de práctica de avalúo No 007 de 2021. 

 

 Certificación de uso del suelo expedida por la Ing. Pedro Luis Araque Murillo 
Secretario de Planeación y Obras Públicas del municipio de Santa Bárbara, con 
fecha de expedición 24/01/2022 

 
 Oficio de solicitud de avalúo con Radicado No. 6019-2021-00005084 ER-000. 

 

 Escritura 1595 de l9de mayo de 20219 de la notaria quinta del circulo de 
Bucaramanga, Oficio Radicado No. 6019-2021-00003543 ER-000 de solicitud 
de documentos. 

 

 Escritura 522 de l2 de abril de 20217 de la notaria sexta del circulo de 
Bucaramanga, 
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 Certificado de tradición del folio de matrícula inmobiliaria 314-1526 de la 
Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Piedecuesta, impreso el 
28/10/2021. 

 Información geográfica en formato SHP, y PDF (Plano general de localización, 
base cartográfica 1:10.000 y 1:25.000, base catastral. 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

  

VISTA DEL PREDIO CULTIVO DE CEBOLLA 

 

 

 

 

CULTIVO DE CEBOLLA CULTIVO DE CEBOLLA 

  

VISTA DE ZONA DE PROTECCION AREA PREDOMINANTE DEL PREDIO 
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VISTA DE ZONA DE PROTECCION 

VEGETACION DEPARAMO 

 

 

 

 

CULTIVO DE CEBOLLA CULTIVO DE CEBOLLA 

 

  

PASTOS NATURALES Y CULTIVO DE 
CEBOLLA 
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VIVIENDA DE LOS HERMANOS VILLAMIZAR VELASCO 

  

WC INTEROR CASA 

 

 
 

RAMADA CASA DE 
VICTOR SUAREZ 

CASA DE VICTOR SUAREZ 
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TANQUES DE VICTOR SUAREZ 

 

 

 

 

CASA DE VICTOR SUAREZ 

 

 

 

 

CASA DE VICTOR SUAREZ 
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CASA DE VICTOR SUAREZ PARTE ALTA 

 

 

 

 

RAMADA DE FLORIANO SUAREZ CASA DE FLORIANO SUAREZ 

  

CORREDOR Y COCINA CASA DE FLORIANO SUAREZ 
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CASA DE ELIZABETH SUAREZ 

 

 

 

 

RAMADA CASA PATERNA WC CASA PATERNA 

  

FACHADA Y COCINA CASA PATERNA 
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VIVIENDA DE ORLANDO SUAREZ 

 

 

 

 

SALA CASA DE ORLANDO SUAREZ WC CASA ORLANDO SUAREZ 

  

CASA PATERNA 
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VISTA HACIA ELSUR OCCIDENTE 

 

 

 

 

AREA PASTOS Y CEBOLLA VIVIENDA HERMANOSVILLAMIZAR 

 
 

VIVIENDA PREDIO EL AZOGUE 



GESTIÓN CATASTRAL FO-GCT-PC09-06 V1. 

 

 

  

INFORME AVALÚO RURAL 

GESTIÓN CATASTRAL 

FECHA DE VISITA 
AL PREDIO 

 
 

 
Página 36 

de 38 
AAAA-MM-DD 

2021-12-15 

  
 

ORDEN DE PRACTICA DE AVALUO 
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CERTIFICACION DE USO DEL SUELO 
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Categoría 1 Inmuebles Urbanos 

 
Alcance 

 
Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o 

parcialmente en áreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de 

expansión con plan parcial adoptado. 

Fecha de inscripción 

25 Nov 2019 

Regimen 

Régimen Académico 

Categoría 2 Inmuebles Rurales 

 
Alcance 

 
Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de 

riego, drenaje, vías, adecuación de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin plan 

parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demás infraestructura de explotación 

situados totalmente en áreas rurales. 

Fecha de inscripción 

25 Nov 2019 

Regimen 

Régimen Académico 

Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección 

 
Alcance 

 
Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecológica 

principal, lotes definidos o contemplados en el Código de   recursos   Naturales   Renovables   y 

daños ambientales. 

Fecha de inscripción 

04 Feb 2021 

Regimen 

Régimen Académico 
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Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV 

NIT: 900870027-5 

 
Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 26408 del 19 de Abril de 2018 de la 

Superintendencia de Industria y Comercio 

 

 
El señor(a) CESAR ARIAS MORALES, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 91205605, se encuentra 

inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 25 de Noviembre de 2019 y se le ha asignado el número 

de avaluador AVAL-91205605. 

 
Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) CESAR ARIAS MORALES se encuentra Activo 

y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances: 
 

 

 

 

http://www.raa.org.co/
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Categoría 6 Inmuebles Especiales 

 
Alcance 

 
Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y avance de obras. Incluye todos los 

inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores. 

Fecha de inscripción 

25 Nov 2019 

Regimen 

Régimen Académico 

Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil 

 
Alcance 

 
Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos, 

equipos de generación, subestaciones de transmisión y distribución, equipos e infraestructura de transmisión 

y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de tierra, y maquinaria para producción y proceso. 

Equipos de cómputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, módems y otros accesorios de estos 

equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de 

telefonía, electromedicina y radiocomunicación. Transporte Automotor: vehículos de transporte terrestre 

como automóviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos, 

mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares. 

Fecha de inscripción 

25 Nov 2019 

Regimen 

Régimen Académico 

 
Categoría 8 Maquinaria y Equipos Especiales 

 
Alcance 

 
Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del 

 
 
 

 
 

 

 

Categoría 4 Obras de Infraestructura 

 
Alcance 

 
Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones , Presas , Aeropuertos , Muelles , Demás 

construcciones civiles de infraestructura similar 

Fecha de inscripción 

25 Nov 2019 

Regimen 

Régimen Académico 

Puentes , Túneles 

 
Fecha de inscripción 

04 Feb 2021 

Regimen 

Régimen Académico 
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Categoría 10 Semovientes y Animales 

 
Alcance 

 
Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 

Fecha de inscripción 

25 Nov 2019 

Regimen 

Régimen Académico 

Categoría 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio 

 
Alcance 

 
Revalorización de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado. 

Establecimientos de comercio. 

Fecha de inscripción 

04 Feb 2021 

Regimen 

Régimen Académico 

Categoría 12 Intangibles 

 
Alcance 

 
Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos, 

espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares. 

Fecha de inscripción 

04 Feb 2021 

Regimen 

Régimen Académico 

Categoría 13 Intangibles Especiales 

 
Alcance 

 
Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demás 

derechos de indemnización o cálculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases  

anteriores. 

Fecha de inscripción 

04 Feb 2021 

Regimen 

Régimen Académico 

 
 

 
 

 

 

 

automotor descrito en la clase anterior. 

Fecha de inscripción 

25 Nov 2019 

Regimen 

Régimen Académico 
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Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013 

Los datos de contacto del Avaluador son: 

 
Ciudad: BUCARAMANGA, SANTANDER 

Dirección: CARRERA 28 N° 56 - 24, APTO. 502 

Teléfono: 3046419614 

Correo Electrónico: ariasmoce@hotmail.com 

 
Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 

Técnico laboral por competencias en Avalúos de bienes muebles (maquinaria y equipo) e inmuebles urbanos, rurales 

y especiales - 

Tecni-Incas 

Técnico laboral por competencias en Técnico en avalúos - Incatec 

Constructor en arquitectura e ingeniería - Universidad Santo Tomás 

 
 

 
Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporación Colombiana 

Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la) señor(a) 

CESAR ARIAS MORALES, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 91205605. 

El(la) señor(a) CESAR ARIAS MORALES se encuentra al día con el pago sus derechos de registro, así 

como con la cuota de autorregulación con Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores 

ANAV. 

 
Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede 

escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una 

aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el 

PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá 

contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación Colombiana 

Autorreguladora de Avaluadores ANAV. 

 
 
 

 
PIN DE VALIDACIÓN 

 
abfd0a2a 

 
 

 

El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el 

Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los nueve (09) días del mes de Marzo del 2022 y tiene vigencia de 30 días 

calendario, contados a partir de la fecha de expedición. 

http://www.raa.org.co/
mailto:ariasmoce@hotmail.com
http://www.raa.org.co/
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Firma:  

Antonio Heriberto Salcedo Pizarro 

Representante Legal 

http://www.raa.org.co/
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INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI

TERRITORIAL SANTANDER

JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE

BUCARAMANGA

REFERENCIA: PROCESO ORDINARIO PERTENENCIA

RADICADO: 68001310300620140000701

DEMANDANTE: FLORENTINA MONTOYA DE SUAREZ

DEMANDADO: FLOR DE MARIA VELASCO DE

SEPULVEDA Y OTROS

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO Y CARTOGRAFICO

 + INVENTARIO INMOBILIARIO

PREDIO CORRALITOS Y AZOGUE

 VEREDA GUAYABALITO

 MUNICIPIO DE SANTA BARBARA

CEDULA CATASTRAL 68-705-00-00-0012-0003-000

EXTENSION DEL TERRENO: 2471Has + 0200m2
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INFORMACIÓN DE REFERENCIA

DATUM: MAGNA - SIRGAS

PROYECCIÓN: CONFORME DE GAUSS

ORIGEN: CENTRAL (OBSERVATORIO 

ASTRONÓMICO DE BOGOTÁ)

LATITUD: 7° 15' 42.90913" N

LONGITUD: 73° 08' 46.29039" W

FALSO NORTE: 1 000 000 m.N.

FALSO ESTE: 1 000 000 m.E

JOSE ENRIQUE MOLANO ORTIZ

Topografo IGAC

Mat 01 - 2083 del C.P.N.T.

Escala 1:25000

Bucaramanga, Marzo de 2022

CUADRO DE AREAS E INVENTARIO INMOBILIARIO

EXTENCIONES (HECTAREAS) AREA

TOTAL TERRENO 2470,9490

ZONAS DE CULTIVOS (HECTAREAS)

SECTOR VICTOR SUAREZ

1-CULTIVO CEBOLLA 00,3472

2-CULTIVO CEBOLLA 00,0458

3-CULTIVO CEBOLLA 00,0956

SECTOR CASA LOS SUAREZ

4-VARIOS LOS SUAREZ 16,4275

5-VARIOS LOS SUAREZ 01,3418

EL AZOGUE

6-POTRERO EL AZOGUE 02,3494

CONSTRUCCIONES (METROS CUADRADOS)

 VICTOR SUAREZ

7-CASA 43

8-ANEXO 06

9-POZO 34

10-CASA 49

11-CASA 25

FAMILIA VILLAMIZAR VELAZCO

12-CASA 68

ELIZABETH SUAREZ

13-CASA 154

14-ANEXO 18

FLORIANO SUAREZ

15-CASA 152

16-ANEXO 15

CASA SUAREZ

17-CASA 220

ORLANDO SUAREZ

18-CASA 98

19-ANEXO 67

EL AZOGUE

20-CASA 126

00-00-0012-0043-000

DETALLE 3

Esc_1:5000

El Azogue

Ver Detalle 3

Ver Detalle 2

CUADRO DE COORDENADAS

ID ESTE(m) NORTE(m)

1 1135502.15 1277037.55

2 1135558.40 1277028.06

3 1135610.79 1276781.38

4 1136260.27 1276790.39

5 1136806.50 1276841.20

6 1136912.71 1276743.69

7 1136942.53 1276545.95

8 1136985.16 1275850.92

9 1136936.12 1275655.22

10 1136877.18 1275293.08

11 1136822.76 1274640.26

12 1136813.82 1273958.03

13 1136799.27 1273712.05

14 1136540.94 1272944.32

15 1135468.96 1271836.92

16 1133735.21 1270028.54

17 1131717.97 1270333.11

18 1132236.08 1273456.40

LOCALIZACION

sin Escala

2500500

0

ESCALA GRAFICA

250

ESCALA 1:25000

1250

1 centímetro en el plano es igual a 250 metros en el terreno

Ver Detalle 1
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