JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PAMPLONA
TRASLADO DICTAMEN PERICIAL

JULIO GELVEZ CARRILLO y LUIS ANGEL

GELVEZ CARRILLO

RADICADO CLASE DE DEMANDANTES DEMANDADQOS
PROCESO
2022-00012 DIVISORIO ROSA ELENA GELVEZ CARRILLO, OSCAR ALEXIS GELVEZ CARRILLO, JOSE

GELVEZ CARRILLO y PEDRO JULIO
GELVEZ CARRILLO

Con el fin de dar cumplimiento a lo ordenado en auto de fecha 08 de agosto de 2022., se fija el presente traslado en la pagina web
de la Rama Judicial, en el micrositio de este despacho por el término legal de un (1) dia, hoy VEINTITRES (23) DE AGOSTO DE
DOS MIL VEINTIDOS (2022) a las 8:00 a.m.

ROSA MARGARI

Secretaria

BOADA RIVERA

En obedecimiento a lo consagrado en el articulo 231 del C.G.P., en concordancia con el articulo 9 de la ley 2213 de 2022, se mantiene el presente
traslado virtual en linea para consulta permanente a los interesados, especialmente a disposicién de la parte contraria.

CLASE DE DEMANDANTE DEMANDADO TERMINO INICIA VENCE

PROCESO

DIVISORIO ROSA ELENA GELVEZ ALEXIS GELVEZ DIEZ (10) | VEINTICUATRO | SEIS (06) DE
CARRILLO, OSCAR JULIO CARRILLO, JOSE
GELVEZ CARRILLOy LUIS | GELVEZ CARRILLOY DIAS (24) DE AGOSTO | SEPTIEMBRE
ANGEL GELVEZ CARRILLO | PEDRO JULIO GELVEZ DE 2022 DE 2022

_CARRILLO

ROSA MARéAgITA BOADA RIVERA

Secretaria




22/8/22,14:13 Correo: Juzgado 01 Civil Circuito - N. De Santander - Pamplona - Outlook

PROCESO 012/2022- ALLEGO DE DICTAMEN PERICIAL

JAVIER VILLASMIL MUNAR <javiervillasmilmunar9@hotmail.com>

Lun 22/08/2022 11:16

Para: Juzgado 01 Civil Circuito - N. De Santander - Pamplona <j01cctopam@cendoj.ramajudicial.gov.co>

CC: eduardoj0930@hotmail.com <eduardoj0930@hotmail.com>;naty_342010@hotmail.com
<naty_342010@hotmail.com>;pgelvez69@gmail.com <pgelvez69@gmail.com>;alexisgelvez7@gmail.com
<alexisgelvez7@gmail.com>;rosalgelves15111956@gmail.com
<rosalgelves15111956@gmail.com>;luisnagelvcar@gmail.com
<luisnagelvcar@gmail.com>;oscargelves@hotmail.com <oscargelves@hotmail.com>;pgelves69@gmail.com
<pgelves69@gmail.com>

mJ 3 archivos adjuntos (7 MB)

AVALUO INDIVIDUAL PREDIO EL QUINDIO Y FAISAN.pdf; PLANOS PREDIO QUINDIO Y FAISAN.pdf; ALLEGO DE DICTAMEN
PERICIAL INDIVIDUAL .pdf;

San José de Cucuta, agosto de 2022

Doctor:
JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO CON CONOCIMIENO EN ASUNTOS LABORES
PAMPLONA (NORTE DE SANTANDER)

E. S. D.

Referencia: Proceso Declarativo Especial de Division Material

Radicado: 012/2022

Demandante: Rosa Elena Gelves Carrillo, Oscar Julio Gelves Carrillo y Luis Angel Gelves Carrillo.
Demandado: Alexis Gelves Carrillo, José Gelves Carrillo y Pedro Julio Gelves Carrillo.

Referencia: allego de dictamen pericial predios El Quindio y faisan

JAVIER VILLASMIL MUNAR

Abogado

Especialista Relaciones internacionales y Fronteras
Derecho Constitucional, Procesal, Civil y Familia
Cel: 317 392 1147

@abgvillasmil

https://outlook.office.com/mail/deeplink?Print



JAVIER LEONARDO VILLASMIL MUNAR & &
Abogado Universidad Libre ;‘,_{S;,‘L

San José de Cucuta, agosto de 2022

Doctor:
JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO CON CONOCIMIENO EN ASUNTOS LABORES
PAMPLONA (NORTE DE SANTANDER)
j01lcctopam@cendoj.ramajudicial.gov.co
E. S. D.

Referencia: Proceso Declarativo Especial de Divisién Material

Radicado: 012/2022

Demandante: Rosa Elena Gelves Carrillo, Oscar Julio Gelves Carrillo y Luis Angel Gelves Carrillo.
Demandado: Alexis Gelves Carrillo, José Gelves Carrillo y Pedro Julio Gelves Carrillo.

Referencia: allego de dictamen pericial predios El Quindio y faisdn

JAVIER LEONARDO VILLASMIL MUNAR, Abogado en ejercicio, identificado conforme al piede
mi correspondiente firma, con tarjeta profesional nimero 145.575 del C.S.J, obrando como
apoderado judicial de la parte demandada sefior JOSE GELVES, identificado con cedula de
numero 13.236.731, por medio de la presente se remite del dictamen pericial solicitado por
este despacho por medio de auto de fecha 08 de agosto de 2022, notificado el dia 09 de agosto,
encontrandonos dentro del término oportuno me permito presentar el dictamen en el cual se
individualiza cada uno de los valores de los predios objeto del presente proceso, lo anterior de
acuerdo a lo planteado por esta respetada unidad judicial y conforme al articulo 231 del CGP.

Agradeciendo la atencidén y presto para cualquier requerimiento

:

-y 4

JAVIER LEONARDO VILLASMIL MUNAR
C.C. No. 88.244.558 Exp. En Cucuta (N. de S.)
T.P. No. 145.575 del C.S. de la Judicatura.
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LUIS ANTONIO BARRIGA VERGEL

—7% INGENIERO CIVIL

DISENO — CONSTRUCCION - INTERVENTORIA — AVALUOS
AFILIADO AL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RAA-ANA -13 CATEGORIAS

Pamplona, 22 de agosto de 2022

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PAMPLONA

L.C.

RADICADO :00012-2022

PROCESO: DIVISORIO

DEMANDANTE: LUIS ANGEL GELVES CARRILLO Y OTROS
DEMANDADO: ALEXIS GELVES CARRILLO Y OTROS

Honorable Juez:

La presente es con el fin de hacer llegar a Ud. Dictamen pericial del proceso de la
referencia, que fue solicitado por el sefior JOSE GELVEZ CARRILLO de la
siguiente manera

LUIS ANTONIO BARRIGA VERGEL, mayor de edad, identificado con la cédula de
ciudania nimero 13.256.959 de Cucuta, en calidad de Ingeniero Civil, RAA AVAL
13256959, (13 categorias) me permito manifestar que en el presente dictamen
gue mi opinion es independiente y corresponde a mi real conviccion profesional.

Adjunto informe del avallio de la siguiente manera, sin otro particular se suscribe
de usted:

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

1.1.  SOLICITANTE: El presente Avaltio fue requerido por propietario JOSE GELVEZ C
1.2.  ALCANCE DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO
-Determinar valor comercial de los dos predios EL FAISAN Y EL QUINDIO estimados desde
una perspectiva econémica, por enfoque del mercado de los inmuebles objeto de avallios,
como también la relacion estrecha de los cultivos, bajo las normas de valuacion y la
metodologia establecida por el IGAC, Resolucion 620 del 23 de septiembre-2008.
-Identificacion de los inmuebles PREDIOS RURALES EL FAISAN Y EL QUINDIO por su
ubicacion cabida y linderos particulares, colindantes, mejoras existentes, area de extension
superficial de los inmuebles, avaltio comercial de los dos
-Si son divisibles materialmente los dos inmuebles
i Solicitud de la Honorable Juez.
1249), siendo que, para efectos de poder ser tenido en cuenta al momento de resolver
sobre el precio de los bienes para una eventual venta, dicho experticio debe ser
allegado discriminando de forma individual el valor de cada uno de los inmuebles, razon
por la cual se requiere a este extremo procesal para que, aporte uno nuevo en el
término de ocho dias. Una vez sea allegado este nuevo dictamen, de este corrasele
traslado a las demas partes, por el término de 10 dias (art 231 del CGP). —
1.3.  TIPO DE INMUEBLES: Predios rurales EL FAISAN Y EL QUINDIO
1.4.  TIPO DE AVALUO: Comercial.
1.5. DEPARTAMENTO: Norte de Santander.
1.6.  MUNICIPIO: BOCHALEMA.
1.7.  VEREDA: El talco, jurisdiccién de Bochalema, Departamento Norte de Santander

1.8.  BARRIO O URBANIZACION: No aplica.

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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1.9. NOMBRE DE LOS PREDIOS: PREDIO EL FAISAN Y EL QUINDIO
1.10. MARCO JURIDICO:

Ley 9 de 1989 modificada por Ley 388 de 1997, reglamentada parcialmente Decreto 1420 de
1998, Decreto 466 del 2000, Resolucion No 620 del 26 de septiembre de 2008 del IGAC.
Resolucion 898 del 19 de agosto de 2014, del IGAC. Por medio de la cual se fijan normas,
métodos, parametros, criterios y procedimientos para la elaboracion de avaltios comerciales.
Ley 1673 del 19 de julio del 2013, modificado parcialmente Decreto 556, del 14 de marzo del
2014.

1.11.  DESTINACION ACTUAL: Predios en transicion comercial, por oferta. Provisto de frutales
perennes. Y pastos.

1.12.  FECHA DE ASIGNACION Y VISITA: mayo 08 de 2022.
1.13. FECHA DEL INFORME DE AVALUO: mayo 18 de 2022. y agosto 22 de 2018

NOTA: El presente avalio tendra vigencia de un (1) afio, contado a la fecha de su
comunicacion al interesado solicitante tal y como lo menciona el articulo 9 de la Ley 1882 del
15 de enero de 2018.

2. INFORMACION CATASTRAL

TITULACION E INFORMACION CATASTRAL YJURIDICA: PROPIETARIOS
PROPIETARIOS DE LOS INMUEBLES: EL FAISAN Y EL QUINDIO

INFORMACION JURIDICA
NUMERO DE PROPIETARIO NOMBRE DE LOS PROPIETARIOS TIPO DE DOCUMENTO | NUMERO DE DOCUMENTO
1 GELVEZ CARRILLO LUIS CEDULA DE CIUDADANIA 000013462803
2 GELVEZ CARRILLO JOSE CEDULA DE CIUDADANIA 000013236371
3 GELVEZ CARRILLO ALEXIS CEDULA DE CIUDADANIA 000005415377
4 GELVEZ CARRILLO ELENA CEDULA DE CIUDADANIA 000027632716
5 GELVEZ CARRILLO OSCAR-JULIO CEDULA DE CIUDADANIA 000017162072
6 GELVES CARRILLO PEDROJULIO CEDULA DE CIUDADANIA 000013251302
TOTAL DE PROPIETARIOS: 6

Fuente: Certificado catastral a la fecha

PARTE Y AREA DE TERRENO DE ACUERDO A LA DISTRIBUCION
Segun MATRICULA INMOBILIARIA: PREDIO EL FAISAN Y EL QUINDIO

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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-PREDIO RURAL EL QUINDIO (Fuente : CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION)
-UBICACION O DIRECCION, LINDEROS

COMPLEMENTACION:

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: RURAL
1) PREDIO RURAL QUINDIO

PREDIO EL QUINDIO con 46 Has + 67,00 m?

Lot VBRI U B0 UULUIISI I PULEE VEIGEESE 1110 JRIGH 123 GE UIGHUUS SURRST U RGO UV GU

s"n oty ) OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE PAMPLONA

L REGI3TROD

—— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 220818307963660511 Nro Matricula: 272-1249

Pagina 1 TURNO: 2022-14892
Impreso el 18 de Agosto de 2022 a las 01:18:34 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 272 - PAMPLONA DEPTO: NORTE DE SANTANDER MUNICIPIO: BOCHALEMA VEREDA: EL TALCO
FECHA APERTURA: 02-04-1979 RADICACION: 0447 CON: ESCRITURA DE: 26-03-1979
CODIGO CATASTRAL: 540990003000000010005000000000COD CATASTRAL ANT: 54099000300010005000
NUPRE:

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

CABIDA Y LINDEROS

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN PREDIO RURAL COMPRENDIDO DENTRO DE LOS SIGUIENTES LINDEROS: "DE UNA PIEDRA GRANDE QUE SE ENCUENTRA EN LA ESQUINA
IZUQIERDA DEL POTRERO LAS PAVAS, MARCADO CON EL N.1. EN LINEA RECTA AL OCCIDENTE, A ENCONTRAR OTRA PIEDRA GRANDE MARCADA
CON EL N.2, DE AQUI DIAGONAL A LA DERECHA A ENCONTRAR UNA PIEDRA GRANDE QUE SE ENCUENTRA-ALPIE DE UN CACHO GRANDE
MARCADO CON UNA CRUZ (+). Y EL N.3, PIEDRA Y ARBOL DE CACHO QUE SE ENCUENTRA SOBRE UNA CUCHILLA, DE ALLI CUCHILLA ARRIBA A
DAR A UN PATIO DE TIERRA EN DONDE SE HALLA UNA PIEDRA MARCADA CON EL'N.4, DE AHI LINEA RECTA AL PRIMER LINDERO UN GUAYABO
QUE SE ENCUENTRA AL NOTE Y SUR MARCADO CON UNA CRUZ (+)¢+DE AHI AL'CAMINO.DE UN POZO, DE DONDE SIRVEN:LOS RANCHOS DE
MARTIN ANGARITA, Y VENTURA PELAYO, DE ESTE PASO A ENCONTRAR UN VALLADO QUE SIGUE HACIA EL NORTE, HASTA SU TERMINACION DE
LA TERMINACION DEL VALLADO, VIOLVIENDO A LA IZQUIERDA POR EL OCCIDENTE, EN LINEA RECTA A ENCONTRAR UN MOJON QUE SE
ENCUENTRA EN MEDIO DE DOS MATAS DE FIQUE QUE SE TUSARQN, DE ESTE MOJON A UN ARBOL DE HOBO,DE MONTA\A DE AQUI AL
OCCIDEBTE POR UNA MONTA\A ARRIBA A DAR A UN MOJON MARCADO CON UNA‘CRUZ(+) DE'AHI CUCHILLA ARRIBA A ENCONTRAR UN ARBOL
AMARILLO, EN DONDE HAY OTRO MOJON DE AHI HACIA EL SUR, EN LINRE RECTA A ENCONTRAR EL LINDERO DE LOS ALPES, DE AHI TODO EL
LINDERO LOS ALPES O LLANADA, A ENCONTRAR LOS TERRENOS DE ESPIRITU TARAZIBAM ANTONIO GARCIA, Y OTROS DONDE SE ENCUENTRA
UN BOQUERON, DE AHI BUSCANDO EL ORIENTE, POR TODO EL DERRAME QUE SE HACE ZANJON ABAJO POR TODO EL CHORRO A DAR AL PIE DE
UNA LOMA, DE AHI A BUSCAR EL ORIENTE, A ENCONTRAR UNA ROSA EN UNA CUCHILLA SIGUIENDO UNA CERCA DE ALAMBRE RECIENTE DE
CONSTRUCCION DE AHI CUCHILLA ABAJO A ENCONTRAR LA ESQUINA DERECHA DEL POTRERO LAS PAVAS Y DE AHI HACIA LA DERECHA A
ENCONTRAR UNA PIEDRA GRANDE PUNTO DE PARTIDA".- MODIFICACION DEL LINDERO VEASE SENTENCIA DEL 12-08-97 JUZ. PROMISCUO DE
BOCHALEMA. CON BASE EN LA SIGUIENTE MATRICULA 242-244-1.

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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ANOTACION: Nro 014 Fecha: 14-03-2022 Radicacion: 2022-895
Doc: OFICIO 0447 del 11-03-2022 JUZGADO 01 CIVIL DE CIRCUITO de PAMPLONA

DE: GELVES CARRILLO ANGEL MARIA Y/O LUIS ANGEL
DE: GELVES CARRILLO OSCAR JULIO

VALOR ACTO: $
ESPECIFICACION: DEMANDA EN PROCESO DIVISORIO: 0415 DEMANDA EN PROCESO DIVISORIO RAD. 2022-00012
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)

CC# 13462803
CC# 17162072

DE: GELVEZ ELENA CC# 27632716

A: GELVES CARRILLO ALEXIS CC# 5415377

A: GELVEZ CARRILLO JOSE CC# 13236731
CC# 13251302

A: GELVEZ CARRILLO PEDRO JULIO

- PREDIO RURAL EL FAISAN: (Fuente: CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION)
-UBICACION O DIRECCION, LINDEROS

COMPLEMENTACION:

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: RURAL
1) PREDIO RURAL FAISAN

La validez de este podra en la pagina 1ado.gov.co
SH Inem———. OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE PAMPLONA
& REGISTRD

CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 220818204263660749 Nro Matricula: 272-1238
Pagina 1 TURNO: 2022-14893
Impreso el 18 de Agosto de 2022 a las 01:22:16 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 272 - PAMPLONA DEPTO: NORTE DE SANTANDER MUNICIPIO: BOCHALEMA VEREDA: EL TALCO
FECHA APERTURA: 02-04-1979 RADICACION: 0447 CON: ESCRITURA DE: 26-03-1979
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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-Cabida y linderos

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN PREDIO RURAL COMPRENDIDO DENTRO DE LOS SIGUIENTES LINDEROS: "PARTIENDO DEL MOJON N.1, SITUADO AL LADO IZQUIERDO DEL
CAMINO QUE CONDUCE A LOS PREDIOS FAISAN Y QUINDIO, EN LINEA RECTA AL OCCIDENTE. A ENCONTRAR EL MOJON N.2 SITUADO A 25 MTS.
SE SIGUE EN LA MISMA DIRECCION A ENCONTRAR EL MOJON N.3, SITUADO A 25 MTS. EN UNA‘HONDONADA, Y CERCA ARRIBA A BUSCAR EL
MOJON 5 LOCALIZADO AL PIE DE UNA PIEDRA LARGA DE CAL NATURAL, DE AHI SE SIGUE A BUSCAR EL MOJON N.6 SIGUIENDO POR LA
HONDONADA Y CERCAS DE ALAMBRE MENCIONADA A ENCONTRAR UN ARBOL DE TOTOCQ, O MINIGO DE AHI A BUSCAR EL MOJON N.7, SITUADO
EN 25 MTS. DE AHI AL MOJON N.8, SITUADO A 17 MTS. DEL ANTERIOR DE'-ESTE EN'DIRECCION DIAGONAL A LA'DERECHAEN LINEA RECTA, AL
MOJON 8, DISTANCIA DE 17 MTS. SIGUIENDO LA MISMA DIRECCION, AL MOJON 10 DISTNACIA DE 25 MTX. Y SIGUIENDO LA MISMA DIRECCION AL
MOJON 11, QUE SE ENCUENTRA EN TODO EL FILO DE LA CUCHILLA QUE PASA POR LA CASA, EN DONDEVIVIO ANTONIO JIMENEZ, Y QUE ESTA
MARCADO EN LA PUNTA SUPERIOR DE UNA PIEDRA EN FORMA DE LAJA, DE ESTE PUNTO SE SIGUE CUCHILLA ARRIBA, HASTA ENCONTRAR EL
MOJON 2, MARCADO EN UNA PIEDRA GRANDE AL PIE DE UN PATIO'DE ITERRA DE AHI SE'SIGUE A LA ORILLA, HACIA LA DERECHA DEL PATIO A
UN ARBOL DE LOTO, DE DOS GAJOS SIGUIENDO EN LA MISMA DIRECCION POR UNA CERCA DE ALAMBRE A ENCONTRAR UN GUAYABO Y ADAR A
UN MOJON MARCADO CON UNA CRUZ (+) Y DOS CEROS, QUE SE ENCUENTRA CERCA DEL CAMINC QUE VA FAISAN SIGUIENDO LA MISMA
DIRECCION AL MOJON 13 SITUADO A LA ORILLA DEL CAMING Y SIGUIENDO A DAR A UN TANQUE DE AGUA, JUNTO AL MOJON N.14, DE AHI A
ENCONTRAR EL COMIENZO DE UN VALLADO Y SIGUIENDO AL NORTE ATERMINAR EN EL MOJON 15 DE ESTE VOLVIENDO A LA IZQUIERDA Y AL
OCCIDENTE, EN LINRE RECTA POR UNA CERCA DE ALAMBRE AL MOJON MARCADO CON UNA CRUZ (+) Y DOS CEROS SOBRE UN PLANCITO Y
SIGUIENDO LA MISMA DIRECCION ARRIBA A ENCONTRAR EL MOJON N. 16 SITUADO AL PIE DE UN ARBOL DE CHAMIZO SE SIGUE POR TODA LA
CERCA AL MOJON 17, SITUADO EN EL DERRAME DE LAS AGUAS, Y EN CRUCE DE UN CAMINO QUE VA AL QUINDIO, DE ESTE PUNTUO CUCHILLA
ARRIBA PASANDO POR UN ARBOL DE MONTEREY POR TODO UN FILO ARRIBA, A ENCONTRAR UN ARBOL DE LORO AMARILLO DE AHI VOLVIENDO
AL SUR Y A LA IZQUIERDA EN LINEA RECTA A ENCONTRA LA LINEA DE LOS ALPES, DE ESTE PUNTO AL ORIENTE CUCHILLA ABAJO A BUSCAR EL
LINDERO CON EL PREDIO, DE JOAQUIN REY Y PEDRO MORA, DE AHI POR TODA LA CUCHILLA A ENCONTRAR LA PROLONGACION DE UNA RECTA
QUE PASA LA PEVTA DEL TRIANGULO BLANCO, Y DE AHI EN LINEA RECTA POR UNA CERCA DE ALAMBRE AL PUNTC DE PARTIDA".- CON BASE EN
LA SIGUIENTE MATRICULA 243-245-1.

ANOTACION: Nro 011 Fecha: 14-03-2022 Radicacion: 2022-895

Doc: OFICIO 0447 del 11-03-2022 JUZGADO 01 CIVIL DE CIRCUITO de PAMPLONA VALOR ACTO: §
ESPECIFICACION: DEMANDA EN PROCESO DIVISORIO: 0415 DEMANDA EN PROCESO DIVISORIO RAD. 2022-00012
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominie incompleto)

DE: GELVES CARRILLO ANGEL MARIA Y/O LUIS ANGEL CC# 13462803
DE: GELVES CARRILLO OSCAR JULIO CC# 17162072
DE: GELVEZ ELENA CC# 27632716
A: GELVES CARRILLO ALEXIS CC# 5415377

A: GELVEZ CARRILLO JOSE CC# 13236731
A: GELVEZ CARRILLO PEDRO JULIO CC# 13251302

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *11*

La validez de este documento podra verificarse en |a pagina certificados.supernotariado.gov.co

L REGISTRD
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Pagina 5 TURNO: 2022-14893

Impreso el 18 de Agosto de 2022 a las 01:22:16 PM
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AREAS DE CADA UNO DE LOS PREDIOS
PREDIO EL FAISAN con 31.00 Has y
PREDIO EL QUINDIO con 100 Has

para un area Total de 131 Has

=131 HA / 9 =14.55 HA, EQUIVALE A UNA PARTE DE PROPIEDAD DE TERRENO del total de cada uno
de los dos predios o parte de cada uno de los predios EL FAISAN Y EL QUINDIO

DISTRIBUCION POR AREA TOTAL DE TERRENO DE LOS DOS PREDIOS EL FAISAN Y EL

QUINDIO

PROPIETARIO PARTDE PROP PARTE EN %
LUIS GELVEZ C 1 1/9
JOSE GELVEZ C. 2 2/9
ALEXIS GELVEZ C 1 1/9
ELENA GELVEZ C. 1 1/9
OSCAR JULIO GELVES C 2 2/9
PEDRO JULIO GELVES C 2 2/9

Estas areas se tienen en cuenta de acuerdo a documentacion que reposa dentro del proceso de la
referencia asi: PREDIO EL QUINDIO

AN

I\
3

Pl

HOTARIA

A

Avalué realizado por perito que nombro el juzgado de la epoca para la liquidacion de la sucesion
este documento reposa dentro de los archivos del proceso de la referencia
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3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL SOLICITANTE:

a) Copia del certificado de tradicion matricula inmobiliaria 272- 1249 predio el Quindio y la 272-
1238 del predio el Faisan, englobados en un solo numero de Certificado catastral y
fisicamente, se avaluan independientes cada uno.

b) Copia del certificado Catastral —.00-03-00-0001-0005-000-00-0000 unificado

c¢) Copia de escrituras publicas, copia del proceso de la referencia

4. TITULACION -TITULO DE ADQUISICION:
Escritura Publica No. 1218 del 23 de agosto de 1976, Not. 3% de Cucta
oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Pamplona, certificado de tradicion matricula
inmobiliaria 272- 1249 predio el Quindio y la 272-1238 del predio el Faisan

4.1.  MATRICULA INMOBILIARIA:

matricula inmobiliaria 272- 1249 predio el Quindio y la 272-1238 del predio el Faisan
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5. DESCRIPCION DEL SECTOR

El municipio de Bochalema esta ubicado en la Region Sur-Occidental del Departamento Norte
de Santander. La cabecera municipal se encuentra ubicada a 72° 46’ al oeste del meridiano de
Greenwich (longitud) y a 7° 13’ al norte del paralelo ecuatorial (latitud).

El municipio se ubica sobre la cordillera oriental, se acentiua en medio de la zona de clima
medio, destacandose su oferta hidrica. En su cabecera municipal de Bochalema se encuentra
Su centro administrativo, Banco Agrario, Centro de Salud, Centros educativos y de
comunicaciones. El corregimiento de Bochalema, ubicado sobre la ruta Cucuta — Pamplona, se
caracteriza por su actividad comercial y Turistica, con una dinamica de crecimiento relacionada
con acceso a servicios educativos, salud e intercambio en productos agricolas, es estratégico
para la oferta de servicios a los viajeros. Bochalema es un municipio colombiano ubicado en
el departamento de Norte de Santander. Es catalogado como uno de los municipios mas
hermosos y turisticos de este Departamento. Los turistas nacionales y extranjeros lo prefieren
por su tranquilidad, su exquisito clima, por la belleza de sus paisajes con una arquitectura
colonial y por su cercania con la capital del Departamento, Cucuta, ubicado a tan solo 35
minutos.

Ademas de su clima y sus personas agradables, en el municipio de Bochalema también tiene
diversas atracciones y sitios turisticos con mucho potencial para asombrar a los amantes del
turismo ecoldgico, religioso e historico

Alrededor del parque hay una oferta gastronomica deliciosa. Puedes encontrar desde platos
nortesantandereanos preparados con amor. Hasta helados, dulces de leche, obleas, solteritas,
café, bebidas frias y/o calientes.
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Ademads, con la construccion de la doble calzada Cucuta-Pamplona, Bochalema quedara
mucho mas cerca de las ciudades principales del departamento, por ende es el lugar perfecto
para visitar los fines de semana, y para la construcciéon de cabafias y casas de habitacion,
cuenta con buenas carreteras, buen alumbrado publico, red de gas domiciliario, diferentes
empresas de Internet y Television para tu hogar, variedad de tiendas y mercados, amplia
oferta gastronémica y lo mejor, 0 hurtos, 0 Homicidios, 0 Inseguridad, 0 Contaminaciéon y un

excelente clima y ambiente para descansar del trabajo y de la ciudad
Bochalema NS, Colombia.

Produccion agricola: Café, frutas, cafia panelera y pancoger.
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5.1.

5.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

e Produccion pecuaria en bovinos, porcinos y aves de corral.

e Comercio

e Turismo

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: La via de acceso al Centro Poblado de Bochalema,
se realiza por carreteable el cual se puede realizar desde el Casco urbano de Cucuta, como
también, desde el municipio de Pamplona, el transporte es prestado a través de vehiculos
particulares y el servicio Interdepartamental, la cual cubre la ruta Cucuta- Bochalema y
retorno.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: La actividad predominante para el desarrollo econémico de
la zona se basa principalmente en la agricultura, sobre saliendo los cultivos de frutales
permanentes cultivos de pastos de corte, café, cafia, platano y ganaderia.

DESARROLLO: En esta zona la mayoria de los predios se encuentran destinados a cultivos
en gran escala y ganaderia, y cultivos intermedios en legumbres.

NIVEL SOCIO - ECONOMICO: La tenencia de la tierra se encuentra distribuida en manos
de pequerios y medianos comerciantes dedicados a la produccion de frutales; ganado en su
gran mayoria, naranjas, platanos, café, en escala baja, y productos variados.

COMERCIALIZACION: Comercializacién de los productos producidos en esta regién son
comercializados en diferentes centrales de Abastos del Departamento, sobre salen, Cucuta,
pamplona.  Predomina el constante intercambio entre los municipios de la region;
Bochalema y Pamplona.

VIAS DE ACCESO Y CARACTERISTICAS: El predio ostenta acceso directo a la via
Bochalema- Durania, en parte destapada con buen mantenimiento.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la cobertura de servicios piblicos. E hidricos

SITUACION DE ORDEN PUBLICO: Sector tranquilo. Durante la tltima década no hay
registros.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: La zona no ha presentado incidencias de orden
ambiental, dadas la ola invernar del afio, por la cual, se incrementd el desinterés de la zona.
Por la misma razbn, se ha buscado la opcion de restablecer a la poblacion, en zonas
aledafias al mismo poblado, de acuerdo con lo establecido en el Esquema de Ordenamiento
Territorial, EOT del Municipio, se ha establecido como area de expansion urbana las zonas
cerca a Bochalema, sector cerca de la finca ubicada a 4.5 km del casco urbano a
20 minutos donde se ubica el “PREDIO RURAL EL FAISAN Y EL QUINDIO
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5.10.

” Englobados forman un solo cuerpo fisicamente y catastralmente, dadas las
condiciones de localizacion, vias de acceso, servicios publicos (acueducto,(Naciente)
alcantarillado ( 2 pozos sépticos), energia eléctrica, u otros). Por lo anterior, el predio presta
interés dada la demanda de terreno con el fin del crecimiento urbano. La finca tiene una
quebrada llamada el Talco nace alli y esta area colinda con el lindero de la finca, esta como
reserva hidrica. Para mayor claridad se avaltan los dos predios individualmente.

La Explotacion econémica del Inmueble, también presta atencion al tema de valoracion. El
predio cuenta con cultivos tipicos de la zona en los cuales es de gran potencial econémico
para la region

LIMITANTES EN EL USO: Los limitantes de uso del suelo son la menor capacidad de
explotacion que puede tener un terreno por inconvenientes fisicos, ambientales o privados.

Limitante fisica, puede ser la topografia, la falta de vias, la carencia de mercados accesibles.

Limitante ambiental, la necesidad de proteccion de los recursos naturales, las imposiciones
de sanidad humana y animal y los factores extrinsecos, el clima y demas.

Limitantes privadas, segun el uso potencial del terreno, las servidumbres, zonas de
fumigacion.

Limitantes del uso del suelo, afectan el valor del mismo, si se pretende una explotacion
determinada, o puede no ocasionar desvalorizacion si el uso se adapta a las circunstancias
limitantes.

Estos predios, NO presenta limitante en el uso, por el contrario, dentro del E.O.T. y segun
certificado de uso del suelo, por lo cual el mismo presenta interés dentro del contexto de la
demanda y oferta presente y futuro.

6. DESCRIPCION DE LOS INMUEBLES EL FAISAN Y EL QUINDIO

6.1.

TIPO DE INMUEBLE

Predios rurales. Terreno montafioso hasta con pendientes entre un 40% a un 60% muy
cerca al casco urbano de Bochalema, ambos son colindantes area de desarrollo turistico y
de viviendas de recreacion.

Comprende dos areas o predios que colindan y son el predio el Quindio y el predio el
Faisan englobados en un solo numero de Certificado catastral —.00-03-00-0001-0005-000-
00-0000 Catastralmente y fisicamente. (FUENTE: CARTA CATASTRAL- CERTIFICADO
IGAC)
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6.2. VETUZTES
No aplica.

6.3. CLASE DE AVALUO
Comercial

6.4. ESTADO DE CONSERVACION
Bueno

6.5. SERVIDUMBRES
No se evidencio servidumbre de aguas, existe una tuberia PVC de 2”de una toma de la quebrada el
talco perteneciente a un sistema de riego interno, por otra parte, el predio es atravesado por una red
de electrificacion que viene del trasformador a la casa principal gestionado y realizado por el sefior
JOSE GELVEZ C. asi como la via interna hasta la casa (150 metros de longitud)

7.1.1  AREAS:

o AREA TOTAL DE LOS PREDIOS Y CONSTRUCCIONES:

Segun Escrituras dentro del proceso de la referencia EL PREDIO QUINDIO con 100
Hectéareas y EL FAISAN con 31 Has para un area total de 131 Has
Construcciones solo en el predio EL QUINDIO

1-PREDIO EL QUINDIO
AREAS:

Area de Terreno segun Escritura Publica un total de 100 Has.

Area construida entre casa y galpones: 453 metros cuadrado
o AREA CONSTRUIDA PREDIO EL QUINDIO: CASA PRINCIPAL Y GALPONES

Son 453,00 m2. Se trata de una casa compuesta por cuatro habitaciones, construida
con cimientos, mamposteria en adobe, provista de cubierta en madera y cafia brava y
teja de barro parte en (albesto-cemento) cocina y otras partes en zinc, Frente a la
vivienda una construccion tipo Galpdn, donde se encentra un Vivero ,una porqueriza,
un area para el café, y otra para el tratamiento de cafia de azticar, en el momento de
la inspeccion y un cuarto de herramienta, area de parqueo techado para vehiculo,
esta area estaba sin trabajar alli tres tanques en tierra y un patio para el café. Anexo
fotos
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7.1.2

7.1.3

7.14

7.1.5

7.1.6

TOPOGRAFIA Y RELIEVE DEL PREDIO EL QUINDIO:

El predio tiene una topografia con areas pendientes 60% y otras mas planas entre 0% - 5%
Plana. Cerca a la finca existe una escuela, encerrada en malla, con construccion moderna y
canchas deportivas. A un kildmetro frente a la via.

FORMA GEOMETRICA:
La forma del predio es irreqular. (VER CARTA CATASTRAL).
CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

ALTURA: 1500-1800 m.s.n.m.
TEMPERATURA: 18°C
PRECIPITACION: 1.000 a 2.000 m.m.
CLIMA; MEDIO-TEMPLADO-HUMEDO

FRENTE A VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO:

Entrada frente al predio el QUINDIO, costado sur del inmueble, posee frente sobre la
carretera Bochalema- Durania esta parte con pavimento en concreto y placa huella, via de
acceso al predio destapado en tierra y en la entrada se observa una quebrada que viene de
una toma o naciente cerca al predio, esta quebrada (el talco) sirve de lindero a la finca. y
esa 4rea de finca esta como Area de reserva forestal e hidrica para proteccion del naciente
aproximadamente 31 hectareas segun el Sefior José Gelvez C. ya que no se encontrd plano
topogréfico.

EXPLOTACION ECONOMICA:
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Al momento de la visita, en el predio existen cultivos de frutales permanentes, Tierra
cultivable en frutales permanentes, naranjas. café, pastos, banano, cafia, pastos al momento
de la visita no se observd ganado, los cultivos estan en etapa productiva. Las actuales
siembras y cultivos fueron realizadas por el sefior José Gelvez quien vive en la finca con su
mayordomo.

El predio el Quindio presenta cultivos como frutales como los que estan en
la tabla a continuacion:

Fueron cultivados por el sefior José Gelvez
Inventario realizado de cultivos encontrados en la finca, no se realizé la valorizacién de los mismos.

.ITEM DESCRIPCION CANTIDAD

1 frutales como Naranja Tangelo | 20 arboles
2 Naranja Valenciana 15 arboles
3 Café % de hectarea
4 Platano banano Arton y |4 hectreas
Dominico Chocheco y gineo
negro
7 Maracuya 30
8 Aguacate 30 arboles
8 Pasto de Corte 1 Hectarea
9 Pasto brecharia 93 hectareas
10 Cafia panelera 1 Hectarea

Se ha realizado mantenimiento y mejoramiento por el sefior José Gelvez

ITEM | DESCRIPCION

1 8 potreros cercados y adecuados
2 Construccion y adecuacion via interna de la entrada a la casa
3 Construccion y adecuacion via externa, concreto, placa huella, obra

comunidad, gobierno.

Un naciente de agua, con reserva forestal e hidroldgica

Cambio de tuberia e instalacion dentro de la casa

Tuberia de riego plantaciones

Colacion y suministro acometida la parte eléctrica desde la parte externa
hasta la casa con su contador. desde el trasformador

Construccién de dos pozos sépticos para la casa con sus acometidas
Construccion de una bateria sanitaria nueva en la parte externa de la
casa

N[O OV AN
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10 Construccién de una estufa para cocinar con madera con horno en
ladrillo y un comedor en concreto

11 Enchape con tableta de gres en un corredor frente a la casa y a la cocina.

12 Ampliacion de un corredor en la casa frente a la vivienda.

13 Mantenimiento a la vivienda en cuanto a pintura y reparaciones en

cubierta las que actualmente estan en buen estado de conservacion y
mantenimiento.

14 Suministro e instalacién de un lavadero nuevo.

15 Cambio de tuberia hacia los bafios exteriores

16 Instalacién de tuberia PVC 4 para recoger aguas de los patios frente a
la casa

17 Encerramientos en madera enramado del trapiche y patios

18 Picadora de pasto nueva

19 Construccion y adecuacion de parqueadero vehicular en madera y
cubierta en zinc.

20 Cercas en alambre pua y horcones por todos los linderos. Y otras en

madera como en los corrales

Dentro de la finca el Quindio se encontré una casa o vivienda con paredes o muros en
bahareque, cubierta en madera cafia brava y teja de barro alli vive el poseedor el sefior José
galviz y el capataz con su familia, puertas en madera, bafios y cocina externa pisos parte en
cemento y parte en tableta de gres, con electricidad, casa con todos los servicios, luz, agua
y alcantarillado hacia pozo séptico consta de 3 amplias habitaciones y dos pequefias para
herramienta frente al vivienda se encuentra una construccion tipo galpén con cubierta en
zinc donde se localiza un érea con maquina deseresadora antigua 3 tanques de lavado, un
motor antigua tolva de madera y amplio patio como beneficiadero de café con su cuarto de
herramientas construccion con columnas en concreto, todo en buen estado de conservacion
y mantenimiento. Anexo fotos.

Segun escritura publica la finca tiene un area de 100 hectareas que estarian divididas de la
siguiente manera sequn consulta e inspeccion con el sefior José Gelves c.

ITEM DESCRIPCION AREA DE TERRENO / Ha
1 Area de potreros adecuados 62
2 Area de plantaciones 7
3 Area de reserva hidrica (Naciente de Agua) ) 31
TOTAL 100.00 ha
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El predio es administrado por el sefior José Gelves C. y su Mayordomo. Quienes viven en la casa de
la finca.

7. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron métodos establecidos
en la Resolucion N° 620 del 23 de septiembre de 2008, norma que reglamenta la elaboracion de
avaluos.

Método de Comparacion 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
avallio, o sea el valor de averiguar los precios de venta de terrenos similares en los ultimos
afos. Tales ofertas o transacciones deberan se clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion de valor comercial.

Método del Rentabilidad.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalio a partir de estimar el
costo total de la productividad dado el potencial agricola que ostente el inmueble a precios del
momento, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion por la etapa del
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cultivo, dados los ciclos vegetativos. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

8. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a los aspectos relacionados en los capitulos anteriores, para la determinacion
del valor comercial del inmueble, objeto del presente informe, se ha analizado y considerado lo
Siguiente:

El valor asignado corresponde al comercial, entendiendo por valor comercial, aquel que un
comprador y un vendedor estan dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos
razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal y abierto,
existiendo alternativas de negociacion.

El valor del predio al que pertenece el terreno se obtiene por investigacion del Mercado del
sector, teniéndose en cuenta los factores relevantes como ubicacion, accesibilidad, fuentes
hidricas, topografia, disponibilidad de servicios publicos, condiciones normativas y explotacion
econdémica entre otros, propias del predio con cultivos frutales, asi como también, las
condiciones particulares de suelos y de areas homogéneas a las que pertenece el predio.

Los aspectos relevantes para la valoracion del predio e influyentes en el valor final, segun el
comportamiento del mercado, la productividad economica del sector, la ubicacion geogréfica, la
cercania a centros urbanos, disponibilidad y calidad de servicios y la normatividad del uso del
suelo en el Esquema Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bochalema.

Las condiciones de sequridad que presenta la zona de ubicacion, son favorables, tanto para el
trénsito normal, como para el traslado y comercializacion de sus productos. El uso potencial
actual y futuro, y la parte turistica.

Servicios Publicos: en cuanto a los servicios publicos, el predio cuenta con servicios de
energia eléctrica de la red de electrificacion rural,hasta la vivienda colocada por el poseedor del
inmueble, como alcantarillado sanitario, se utiliza pozo séptico y para el suministro del agua se
realiza de un naciente de agua dentro del predio. Para regadios, se utiliza agua de los
afloramientos hidricos localizados en el predio.

DETALLES DE LA CONSTRUCCION:

La construccion de la vivienda, esta sobre bases en los que descansan los muros que son en
bahareque y parte en ladrillo y pintados en vinilo, Las viviendas son de un piso, fachada con
antejardin descubierto, fachada pafietada y pintada, puerta y ventanas madera asi como la cubierta
en madera, cafia brava y teja de barro otra parte zinc y cerchas en madera, con pisos en cemento,

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com



mailto:anton.barry@hotmail.com

LUIS ANTONIO BARRIGA VERGEL

—7% INGENIERO CIVIL

DISENO — CONSTRUCCION - INTERVENTORIA — AVALUOS
AFILIADO AL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RAA-ANA -13 CATEGORIAS

Utilizada para residencia con sus respectivos bafios exteriores comunes puerta entrada y ventanas
en madera en buen estado de conservacion, sala, comedor, cocina, tanque de agua, patio de ropas
y lavadero, anexo fotos

El area construida de 453 mts cuadrados (IGAG) dos areas construidas, area de vivienda y galpon
ambas con construccion antigua casa con materiales muros en bareque una mediana y otro tipo
galpon un poco mas grande en sitios cercanos frente a la vivienda, con materiales antiguos, en buen
estado de conservacion y mantenimiento

Utilizacion Econémica Actual: La finca es utilizada para la explotacion agricola o cultivos de cafe,
algunas matas de platano, arboles frutales con terrenos productivos con alinderamiento y potreros
en madera y alambre de pua, alli nunca falta el recursos hidricos, la topografia es pendiente
montafiosa, en general con muchos arboles en la reserva hidrica como bosque natural algunos
pueden ser utilizados para madera y algunas partes semiplanas, cuenta con un clima medio
agradable, la finca el quindio, se encuentra siendo explotada, cuenta con un nacimientos de agua,
por lo que alli nunca falta como recursos hidricos, la topografia es quebrada y montafiosa pero bien
mantenida en general y algunas partes semiplanas cuenta con electricidad hasta la vivienda y agua
con la del naciente, cuenta con un buen clima medio, la finca no posee vias internas, solo se llega a
la casa .

9. INVESTIGACION ECONOMICA

Ubicacion de Ia finca :Buena

Calidad de la Construccién: Buena pero antigua

Valorizacion de la Zona : Buena
Estado de Conservacion : buena
Recursos hidricos: Bueno

Cultivos: café, banano, frutales y cafia, apta para ganado

10. VALORACION DE LOS CULTIVOS FRUTALES

EL CAFE
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Detallo lo siguiente, en relacién a la parte del café es la que se explota o produce la finca como
actividad agricola, en el punto primero de las mejoras habla % de hectarea matas de unos dos afios
de sembrada en % de Hectarea matas sembradas de hace varios afios, esa es la densificacion,
dentro de la inspeccion se observo los cultivos de café en la finca mas en relacion a la cantidad se
toman las cantidades aportadas por la parte demandada en el informe.

El café por durar varios afios dando cosechas se clasifica como cultivo permanente, segun
investigaciones en la federacion de cafeteros, un excelente café puede durar hasta 8 afios, con dos
cosechas al afio, la tecnificada, tabulando por hectarea y por arbol hasta unas 5000 colinas por
hectarea, asi se puede calcular el valor de una finca por su rentabilidad, normalmente se cotiza la
limpieza o mantenimiento por hectarea a un valor de dos (2) millones, una carga equivale a 125
kilos, una carga son dos sacos de 62.5 kilos, en este caso no se calcula la produccion por que se no
tienen datos aportados por las partes, y los valores los consultados en la regién y en la federacion
de cafeteros, el valor del café no es constante varia de acuerdo al mercado, a la demanda y a la
oferta.

lgual informe se menciona que entre café y tipico como cultivo permanente y se encuentran
cultivadas cafias paneleras una hectarea pastos para un total de 7 hectareas en un terreno ondulado
— Quebrado con una pendiente entre el 10% a 50% (anexo fotocopia).

El banano se cultiva, porque el sombrio principal del café que son los guamos no permite el
desarrollo de las plantas de banano dentro del cafetal, por ello no hay lotes de banano tecnificado en
la finca

con recursos hidricos, a través de un naciente la topografia es pendiente e inclinada, montafiosa en
general con muchos potreros y bosque natural y alguna parte semiplana como el area de la casa,
cuenta con electricidad, con un clima fresco.

Una finca no se valora por su extension sino por la calidad de sus tierras, por su productividad, por
sus aguas, los nacimientos de agua sus caminos y carreteras al sitio de acopio mas cercano, y las
construcciones que alli se encuentren, adecuacion de potreros, asi como los servicios con que
cuenta como son servicio Red electricidad, agua.

En el presente avaluo nos limitamos a dar el valor del terreno por hectérea por ser de tipo rural y
valorar las viviendas y cultivos efc.
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Se tuvo en cuenta para el avalué comercial de la finca, las fincas en areas proximas, la comparacion
directa con otros inmuebles.

CONSIDERACIONES PARA DETERMINACION DEL AVALUO.

El valor del terreno se establece con base al valor del mercado (Método de oferta y Demanda),
(Estadistico) sobre el valor del suelo.

Para determinar el valor del inmueble dentro del predio, se aplica el método comparativo, teniendo
en cuenta las caracteristicas del inmueble, en cuanto a tamafio del Predio, forma geométrica, frente,
fondo (1:2) y perimetro, asi mismo, como, ubicacion, dotacion y entorno y expectativa de
valorizacion.

El inmueble ubicado dentro del perimetro rural de Bochalema Igual se realizé anélisis de mercado en
el sector para establecer un promedio del valor de la hectarea, método de mercadeo, oferta y
demanda. Se tuvo en cuenta para el avalué comercial del predio, los predios en areas proximas, la
comparacion directa con otros inmuebles.

Son incidentes del valor, asi como el mayor y mejor uso, que es la agricultura, la estratificacion que
es rural y el entorno netamente agricola.

En el presente avalud nos limitamos a dar el valor del terreno por hectarea por ser de tipo rural y
valorar los inmuebles

SUSTENTACION DEL AVALUO

Para la determinacion del justo precio, ademas de todo lo anteriormente descrito en el presente
avaluo comercial, se han tenido en cuenta las siguientes variables enddgenas y exdgenas que
influyen directamente sobre el precio y para su calificacion; estos son los siguientes:

Oferta y demanda del inmueble en el sector especifico o con otros sectores similares.
Localizacion dentro del sector

La reglamentacion de la zona y del predio particularmente

Servicios publicos y privados

Posibilidades de valorizacion

Las condiciones actuales de oferta y demanda de la zona de inmuebles de alguna manera
comparable con el que es objeto del presente avalto.

Posibilidades de valorizacion, no se realizaron estudios de titulos, solo el avalué comercial
Nivel socioeconémico de los pobladores del sector o sus alrededores.

Estudio de planos, normas y demas. (Potencial de Desarrollo).

Vetustez y calidad de la construccion y su estado de conservacion (estado de habitabilidad).
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METODOS Y CRITERIOS APLICADOS

El valor de las mejoras se establece con base al valor suministrado, asi como valores establecidos
en el mercado Una finca no se valora por su extension sino por la calidad de sus tierras, por su
productividad, por sus aguas, cuenta con nacimientos de agua, sus caminos y carreteras al sitio de
acopio mas cercano, y las construcciones que alli se encuentren, adecuacion de potreros, asi como
los servicios con que cuenta como son servicio para uso de celular, Red electricidad, en la

inspeccion a la finca no se observé ganado ni produccién lechera ni lactea.

El predio se caracteriza por ser quebrado tipo montafioso, teniendo en cuenta su posible utilizacion

agricola que tiene el terreno, con muchas hectareas en pasto y como potreros. Ver foto

12.RESULTADO DEL AVALUO DEL TERRENO

VALORES DEL TERRENO

Area de lote segtin escritura ptiblica No. 1218 del 23 de agosto de 1976, Not. 3a de Clicuta

Segun escritura publica la finca el Quindio tiene un area de 100 hectéreas que estarian

divididas de la siguiente.

ITEM DESCRIPCION AREA DE TERRENO / Ha

1 potreros adecuados 62

2 Area de plantaciones 7

3 Area de reserva hidrica (Naciente de Agua) ) 31

TOTAL 100.00 ha
VALOR DEL TERRENO FINCA QUINDIO
DESCRIPCION AREA Ha VALOR Ha VALOR TOTAL
TERRENO

potreros adecuados 62 $ 18.000.000 = $1.116.000.000 =
Area de plantaciones 7 $20.000.000 = $ 140.000.000 =
Area de reserva hidrica (Naciente de | 31 $ 1.000.000 = $ 31.000.000 =
Agua)
TOTAL $ 1.287.000.000 =

Son: Mil Doscientos ochenta y siete millones pesos M/C.
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Teniendo en cuenta que la finca el Quindio tiene una construccion (Casa-
Galpén y varios Patios) que no es nueva y es usada con unos 35 afios de
antigledad y una vida util de 100 afios, con ciertas reformas con buen
mantenimiento y conservacion lo depreciamos, se tuvo en cuenta su
vetustez, su estado de conservacién y mantenimiento asi como su ubicacién
en la entrada de la finca asi como que la vivienda cuenta con todos los
servicios, luz, agua alcantarillado hacia el pozo séptico y via interna cerca a
la via principal (150 metros) que va de Bochalema a Durania asi:

-VALORES DEL AREA CONSTRUIDA

VALOR DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION Y DE LOTE

Area construida entre casa y galpones: 453 metros cuadrados
(fuente de informacion certificado catastral IGAC)

Area construida de la vivienda mas la cocina = 235.00 m2
Area construida Galpén = 218.00 m2
Area Construida = 453.00 m2

sin depreciar este es el valor de reposicion, por la casa y el Galpén entonces
procedo a depreciarlos por vetustez y estado de conservacion (Fito y Corvini) en un 35%.

Construcciones con depreciacion

ITEM EDAD | VIDA EDAD | DEPRECIACION | VALOR Valor Valor final
UTIL % DE FITO CORVINI | REPOSICION | depreciado | Construcio
VIDA M2
1-CASA 35 100 65% 35% $400.000 $140.000= | § 260.000
2-GALPON 35 100 65% 35 % $.300.000 $105.000= | $ 195.000
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VALOR AREA CONSTRUIDA

ITEM AREA VALOR METRO 2 VALOR DE LA
CONSTRUIDA CONSTRUCCION

CONSTRUCCION CASA 235.00 $ 260.000 = $ 61.100.000 =

CONSTRUCION GALPON 218.00 $  195.000 = $ 42.510.000 =

VALOR TOTAL 453.00 $ 103.610.000 =

Son: ciento tres millones seiscientos diez mil pesos

VALOR TOTAL DEL AVALUO DEL PREDIO EL QUINDIO

DESCRIPCION VALOR TOTAL

1- TERRENO $ 1.287.000.000 =
2-AREA TOTAL CONSTRUIDA $ 103.610.000 =
VALOR TOTAL DEL INVUEBLE $ 1.390.610.000

Son: Mil trecientos noventa millones seiscientos diez mil pesos M/C.

OBSERVACIONES

En el presente avaludé no se encontr6 Ganado dentro de la finca por eso este no
se da, ni el valor de los cultivos, solo me limito a mencionarlos, teniendo en cuenta
lo siguiente, segun charla con el sefior JOSE GELVEZ C. los cultivos el, los
realizo, asi como reformas a la vivienda a los galpones y a la finca en general ya
gue hace afios la administra y la mantiene, nunca la ha abandonado, y que por
ello no se estos se mencionan dentro del avalu6

-Si es divisible materialmente o no la finca el Quindio.

El presente predio no es susceptible de division material por su forma fisica irreqular, por su

topografia pendiente, por los servicios de agua y luz solo llegan hasta la vivienda ya que tiene unas
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fuentes hidricas y el agua natural es propia, la energia eléctrica solo llega hasta la casa hacen que el

predio no se pueda dividir sin que los coduefios desmerezcan por el fraccionamiento,

No es divisible porque cualquier particion en varios lotes no tendria una via de acceso interna, las
que Se tendrian que construir y eso es costoso se deberia para su particion tener un plano
topografico con niveles ya que la finca no es plana entonces estos predios partidos tendrian que
tener vias como especie de servidumbres para cada uno ya que la unica via que existe es la que

llega a la casa y esta en la entrada de la finca.

Igual no es divisible porque cada particion o lote de terreno estaria sin servicios de agua luz y

alcantarillado y via de acceso.

Igual no es divisible porque la casa o vivienda de la finca no se puede dividir en 9 partes, su disefio
arquitectonico y los servicios no estarian independizados para cada coduefio. Igual la casa tiene un

pozo séptico que tocaria construir otros, asi como mas bafios y mas cocinas.

No se puede dividir por que la finca tiene areas diferentes areas de cultivo, areas de potreros, area
de reserva forestal y area de vivienda que no pueden dividirse sin que afecte a los coduefios, con
areas planas y pendientes y de reserva forestal, a todos no se les podria dar partecitas de diferentes
partes de la finca, como es el area de reserva forestal del naciente del agua esta tendria que

repartirse entre los coduefios, ya que la quebrada sirve de lindero para la finca.
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2-PREDIO ELFAISAN

AREAS:
Area de Terreno: seguin Escritura Publica un total de 31 Hectéreas.

Area construida: solo se encontré una construccién pequefiita de un cuarto en mal

estado.

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
UN PREDIO RURAL COMPRENDIDO DENTRO DE LOS SIGUIENTES LINDEROS: "PARTIENDO DEL MOJON N.1, SITUADO AL LADO IZOUIERDO DEL
CAMINO QUE CONDUCE A LOS PREDIOS FAISAN Y QUINDIO. EN LINEA RECTA AL OCCIDENTE. A ENCONTRAR EL MOJON N.2 SITUADO A 25 MTS.
SE SIGUE EN LA MISMA DIRECCION A ENCONTRAR EL MOJON N.3, s«mmoazsws EN UNA HONDONADA Y CERCA ARRIBA A BUSCAR EL
MOJON 5 LOCALIZADO AL PIE DE UNA PIEDRA LARGA DE CAL NATURAL, DE AHI S€ SIGUE A BUSCAR EL MBJON NESIGUIENDO POR LA
HONOONADA Y CERCAS DE ALAMBRE MENCIONADA A ENCONTRAR UN ARBOLDE TOTOCT[ © MiNIGOIOE AHLA BUSCAREL MOJON N.7, SITUADO
EN 25 MTS. DE AHI AL MOJON & 8. SITUADO A 17 MTS. DEL ANTERIOR OE ESTE EN DIRECCION DIAGONAL A TADERECHAEN LINEA RECTA, AL
MOJON 8, DISTANCIA DE 17 MTS. SIGUIENDO LA MISMA DIRECCION. AL MOJON 10 OISTNACIA DE 25 MTX. Y SIGUIENDO LA MISMA DIRECCION AL
MOJON 11, QUE SE ENCUENTRA EN TOOO EL FILO DE LA CUCHILLA QUE PASA POR LA CASA, EN DONDEVIVIO ANTONIO JIMENEZ, Y QUE ESTA
MARCADO EN LA PUNTA SUPERIOR DE UNA PIEORA EN FORMA DE LAJA, DE ESTE PUNTO.SE SIGUE CUCHILLA ARRIBA. HASTA ENCONTRAR EL
MOJON 2, MARCADO EN UNA PIEDRA GRANDE AL PIE DE UN PATIO OE (TERRA DE AHI SE SIGUE A LA ORILLA! HACIA LA DERECHA DEL PATIO A
UN ARBOL DE LOTO, DE DOS GAJOS SIGUIENDO EN LA MISMA DIRECCION POR UNA CERCA DE ALAMERE A ENCONTRAR UN GUAYABO Y A DAR A
UN MOJON MARCADO CON UNA CRUZ (+) Y DOS CEROS. QUE SE ENCUENTRA CERCA DEL CAMINO QUE VA FAISAN SIGUIENDO LA MISMA
DIRECCION AL MOJON 13 SITUADO A LA ORILLA DEL CAMINO Y SIGUIENDO A DAR A UN TANQUE DE AGUA, JUNTO AL MOJON N, 14, DE AHI A
ENCONTRAR EL COMIENZO DE UN VALLADO Y SIGUIENDO AL NORTE ATERMINAR EN EL MOJON 15 DE ESTE VOLVIENDO A LA IZQUIERDA Y AL
OCCIDENTE, EN LINRE RECTA POR UNA CERCA DE ALAMBRE AL MOJON MARCADO CON UNA CRUZ (+) Y DOS CEROS SOBRE UN PLANCITO ¥
SIGUIENDO LA MISMA DIRECCION ARRIBA A ENCONTRAR EL MOJON N. 16 SITUADO AL PIE DE UN ARBOL DE CHAMIZO SE SIGUE POR TODA LA
CERCA AL MOJON 17, SITUADO EN EL DERRAME DE LAS AGUAS, Y EN CRUCE DE UN CAMING QUE VA AL QUINDIO, DE ESTE PUNTUO CUCHILLA
ARRIBA PASANDO POR UN ARBOL DE MONTEREY POR TODO UN FILC ARRIBA. A ENCONTRAR UN ARBOL DE LORO AMARILLO DE AM| VOLVIENDO
AL SUR Y A LA IZOUIERDA EN LINEA RECTA A ENCONTRA LA LINEA DE LOS ALPES, DE ESTE PUNTO AL ORIENTE CUCHILLA ABAJO A BUSCAR EL
LINDERO CON EL PREDIQ, DE JOAQUIN REY Y PEDRO MORA, DE AHI POR TODA LA CUCHILLA A ENCONTRAR LA PROLONGACION DE UNA RECTA
QUE PASA LA PEUTA DEL TRIANGULO BLANCO. Y DE AHI EN LINEA RECTA POR UNA CERCA DE ALAMBRE AL PUNTO DE PARTIDA" - CON BASE EN
LA SIGUIENTE MATRICULA 243-245-1
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TOPOGRAFIA Y RELIEVE DEL PREDIO:

El predio tiene una topografia con areas pendientes 60% y otras mas planas entre 0% - 5%
Plana.

FORMA GEOMETRICA:
La forma del predio es irreqular. (VER CARTA CATASTRAL).
CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

ALTURA: 1500-1800 m.s.n.m.
TEMPERATURA: 18°C
PRECIPITACION: 1.000 a 2.000 m.m.
CLIMA; MEDIO-TEMPLADO-HUMEDO

VIAS: no existen, entrada solo por la finca el Quindio
EXPLOTACION ECONOMICA:

Al momento de la visita, en el predio no existen cultivos, solo areas adecuadas para pastos
al momento de la visita no se observo ganado, Los actuales mantenimientos de potreros
fueron realizadas por el sefior José Gelvez quien vive en la finca el Quindio con su
mayordomo.

EXPLOTACION ECONOMICA:

Al momento de la visita, en el predio no existen cultivos ni ganado, solo pastos con buen
mantenimiento, este predio esta unido fisicamente al predio el Quindio.

Segun escritura publica la finca tiene un area de 31 hectareas que estarian divididas de la
Siguiente manera sequn consulta e inspeccion con el sefior José Gelves c.

ITEM DESCRIPCION AREA DE TERRENO / Ha
1 potreros adecuados 31
2 Area de plantaciones 0
3 Area de reserva hidrica (Naciente de Agua) ) 0
TOTAL 31.00 ha

El predio es administrado por el sefior José Gelves C. y su Mayordomo. Quienes viven en la casa de
la finca el Quindio.
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11. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron métodos establecidos
en la Resolucion N° 620 del 23 de septiembre de 2008, norma que reglamenta la elaboracion de
avaluos. Se realizo encuesta de venta de lotes y predios en el sector, se anexan al, presente
avaluo

Método de Comparacion 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
avaluo, o sea el valor de averiguar los precios de venta de terrenos similares en los ultimos
afios. Tales ofertas o transacciones deberan se clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion de valor comercial.

Método del Rentabilidad.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir de estimar el
costo total de la productividad dado el potencial agricola que ostente el inmueble a precios del
momento, un bien semejante al del objeto de avaltio, y restarle la depreciacion por la etapa del
cultivo, dados los ciclos vegetativos. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno.

CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente a los aspectos relacionados en los capitulos anteriores, para la determinacion
del valor comercial del inmueble, objeto del presente informe, se ha analizado y considerado lo
siguiente:

El valor asignado corresponde al comercial, entendiendo por valor comercial, aquel que un
comprador y un vendedor estan dispuestos a pagar y recibir de contado o en términos
razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado normal y abierto,
existiendo alternativas de negociacion.

El valor del predio al que pertenece el terreno se obtiene por investigacion del Mercado del
sector, teniéndose en cuenta los factores relevantes como ubicacion, accesibilidad, fuentes
hidricas, topografia, disponibilidad de servicios publicos, condiciones normativas y explotacion
econémica entre otros, propias del predio con cultivos frutales, asi como también, las
condiciones particulares de suelos y de areas homogéneas a las que pertenece el predio.
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Los aspectos relevantes para la valoracion del predio e influyentes en el valor final, segun el
comportamiento del mercado, la productividad econdmica del sector, la ubicacion geogréfica, la
cercania a centros urbanos, disponibilidad y calidad de servicios y la normatividad del uso del
suelo en el Esquema Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Bochalema.

Las condiciones de seguridad que presenta la zona de ubicacion, son favorables, tanto para el
trénsito normal, como para el traslado y comercializacion de sus productos. El uso potencial
actual y futuro, y la parte turistica.

Servicios Publicos: en cuanto a los servicios publicos, el predio no cuenta con servicios de
energia eléctrica de la red de electrificacion rural solo llega hasta la casa principal de la finca el
quindio, como alcantarillado sanitario, no hay pozo séptico ni suministro del agua se realiza de
un naciente de agua dentro del predio. Para regadios, se utiliza agua de los afloramientos
hidricos localizados en el predio vecino, el quindio. Este predio esta unido fisicamente al predio
el Quindio.

No existe vivienda o construcciones solo un ranchito o cuarto en mal estado por lo que no se avalua.

Utilizacién Econdmica Actual: La finca es terreno limpio con buen mantenimiento se puede
adaptar para potreros o lotear para area turistica por estar cerca a Bochalema, por tener unas vistas
espectaculares, esta depende en todo de la finca el Quindio por estar unida a ella fisicamente, , la
topografia es pendiente montafiosa y en algunas partes semiplanas, cuenta con un clima medio
agradable,, la finca, o esta drea no encuentra siendo explotada, por estar unida a la finca el Quindio
y depender totalmente de ella, el nacimientos de agua, colinda con la finca el Quindio de la que
depende por lo que alli nunca falta como recursos hidricos, la topografia es en parte pendiente pero
bien mantenida en general y algunas partes semiplanas no cuenta con electricidad este predio,
cuenta con un buen clima medio, la finca no posee vias internas, solo se llega a la casa principal de
la finca el Quindio a la que esta unida fisicamente, Anexo fotos del predio el Faisan

12. INVESTIGACION ECONOMICA

Ubicacion de Ia finca :Buena

Calidad de la Construccion: No Aplica

Valorizacion de la Zona : Buena
Estado de Conservacion : buena

Recursos hidricos: no
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Cultivos: apta para potreros o para construcciones de tipo recreacional

CONSIDERACIONES PARA DETERMINACION DEL AVALUO.

El valor del terreno se establece con base al valor del mercado (Método de oferta y Demanda),
(Estadistico) sobre el valor del suelo. Se realizo encuesta sobre venta de lotes y predios cerca en el
mismo sector.

Para determinar el valor del inmueble dentro del predio, se aplica el método comparativo, teniendo
en cuenta las caracteristicas del inmueble, en cuanto a tamafio del Predio, forma geométrica, frente,
fondo (1:2) y perimetro, asi mismo, como, ubicacion, dotacion y entorno y expectativa de
valorizacion.

El inmueble ubicado dentro del perimetro rural de Bochalema Igual se realizé anélisis de mercado en
el sector para establecer un promedio del valor de la hectarea, método de mercadeo, oferta y
demanda. Se tuvo en cuenta para el avalué comercial del predio, los predios en areas proximas, la
comparacion directa con otros inmuebles.

Son incidentes del valor, asi como el mayor y mejor uso, que es la agricultura, la estratificacion que
es rural y el entorno netamente agricola.

En el presente avalud nos limitamos a dar el valor del terreno por hectarea por ser de tipo rural y
valorar los inmuebles

SUSTENTACION DEL AVALUO

Para la determinacion del justo precio, ademas de todo lo anteriormente descrito en el presente
avaluo comercial, se han tenido en cuenta las siguientes variables endégenas y exdgenas que
influyen directamente sobre el precio y para su calificacion; estos son los siguientes:

Oferta y demanda del inmueble en el sector especifico o con otros sectores similares.
Localizacion dentro del sector

La reglamentacion de la zona y del predio particularmente

Servicios publicos y privados

Posibilidades de valorizacion

Las condiciones actuales de oferta y demanda de la zona de inmuebles de alguna manera
comparable con el que es objeto del presente avalto.

Posibilidades de valorizacion, no se realizaron estudios de titulos, solo el avalué comercial
Nivel socioeconémico de los pobladores del sector o sus alrededores.

Estudio de planos, normas y demas. (Potencial de Desarrollo).

Vetustez y calidad de la construccion y su estado de conservacion (estado de habitabilidad).
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RESULTADO DEL AVALUO DEL PREDIO EL FAISAN

VALORES DEL TERRENO

Area de lote seguin escritura piblica

Segun escritura publica la finca el Faisan tiene un area de 31 hectareas que estarian
divididas de la siguiente.
Valor Hectarea de terreno seguin encuesta en el sector y con depreciacion $ 18.000.000 =

VALOR DEL TERRENO FINCA QUINDIO

ITEM DESCRIPCION AREA DE TERRENO / Ha
1 potreros adecuados 31
2 Area de plantaciones 0
3 Area de reserva hidrica (Naciente de Agua) ) 0
TOTAL 31.00 ha

OBSERVACION: En visita de inspeccion se observo que los dos predios estan unidos o englobados
en uno solo, y por lo tanto el valor del terreno por Hectarea se unifica para los dos predios El Quindio
y el faisan.

VALOR DEL TERRENO ESTANDO UNIFICADO EL QUINDIO Y EL FAISAN

DESCRIPCION AREAHa | VALOR Ha VALOR TOTAL
TERRENO
potreros adecuados 31 $18.000.000 = $ 558.000.000 =
TOTAL $ 558.000.000=

Son: Quinientos cincuenta y ocho millones de pesos M/C.

VALOR DE LOS DOS PREDIOS

1-PREDIO EL QUINDIO $1.390.610.000 =
2-PREDIO EL FAISAN $ 558.000.000 =
VALOR TOTAL DE LOS DOS PREDIOS $1.948.610.000 =

SON : Mil Novecientos cuarenta y ocho millones seiscientos diez mil pesos M/C.
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OBSERVACIONES

En el presente avalué no se encontré6 Ganado dentro de la finca por eso este no
se da, teniendo en cuenta lo siguiente, segun charla con el sefior JOSE GELVEZ
C, las mejoras, reformas y mantenimiento del terreno (limpieza de maleza y
pastos) a la finca el Faisan en general, la realizo el ya que hace afos la administra
y la mantiene, nunca la ha abandonado.

-Si es divisible materialmente o no Ia finca el faisan.

El presente predio no es susceptible de division material por su forma fisica irreqular, por su
topografia pendiente, por los servicios de agua y luz no tiene ni vias ni servidumbre.
el predio no se pueda dividir sin que los coduefios desmerezcan por el fraccionamiento, ya que en

actualidad esta fisicamente unida a la finca el Quindio.

No es divisible porque cualquier particion en varios lotes no tendria una via de acceso interna, las
que Se tendrian que construir y eso es costoso se deberia para su particion tener un plano
topografico con niveles ya que la finca no es plana entonces estos predios partidos tendrian que

tener vias como especie de servidumbres para cada uno.

Igual no es divisible porque cada particion o lote de terreno estaria sin servicios de agua luz y

alcantarillado y vias de acceso.

No se puede dividir por que la finca por su topografia tiene areas diferentes areas planas y
pendientes, que no pueden dividirse sin que afecte a los coduerios, con areas planas y pendientes y
a todos no se les podria dar partecitas de diferente topografia, practicamente no existen
construcciones. Anexo ensequida fotos de la finca el Faisan.
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REGISTRO FOTOGRAFICO DE LA FINCA EL FAISAN LA CUAL PRESENTA BUEN
MANTENIMIENTO SIN RASTROJOS O MALEZA LIMPIA CON BUEN MANTENIMIENTO APTA
PARA GANADERIA O PARA AREA TURISTICA POR SUS VISTAS O PANORAMAS ESPECIALES.

CON CERCAS EN HORCONES DE MADERA Y ALAMBRE PUA.
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Atentamente:

O S N/

[KUIS ANTONIO BARRIGA

MP # 12656 NDS. Ing. Civil.
Lic. Auxiliar de la justicia No 0212-2012
Afiliado a CORPOLONJAS DE COLOMBIA-RAA-ANA
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v

REGISTRO FOTOGRAFICO DE LA VIVIENDA PRINCIPAL DEL PREDIO EL QUINDIO
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X !" ‘q'

REGISTRO FOTOGRAFICO DE MUROS, PISOS, CUBIERTA , BANOS, PATIOS
HABITACIONES, COCINA, COMEDOR Y GALPON.
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Via Bochalema Durania entrada a la finca y esta parte pavimentada en concreto placa huella se
encontrén fincas parcelando y vendiendo frente a la via por el aspecto turistico. Bafos casa ppal

Escuela bien construida cerca a la finca a un kilometro por la via ppal.

AREA DE GALPON FRENTE A LA VIVIENDA VIVERO PORQUERISA PATIO CAFE DESERESADORA DE
CAFE- PAILAS DE CANA Y MOTOR.CUARTO DE HERRAMIENTAS Y PARQUEADERO DEL VEHICULO.

s v (LA 5 -
-
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12. LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO- CARTA CATASTRAL- LOCALIZACION GPS
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CARTA CATASTRAL DETALLE Y FORMA PLANIMETRICA DE LA FINCA DE ACUERDO A LA
CARTA CATASTRAL  PREDIO 0005 NORTE

v,

SUR

Fuente: Escritura publica e Informacion de los propietarios. Carta Catastral suministrada

Predio No 0005 alli segun el IGAC unidos fisicamente los dos predios el Quindio y El Faisan

LINDEROS Y DIMENSIONES SEGUN LA CARTA CATASTRAL:

LINDERO COLINDANTE SEGUN CARTA CATASTRAL

NORTE PREDIO No 039 Y 040

SUR PREDIO No 004, 005,062, 065, 066

ORIENTE PREDIO No 018. 037, 038,039, 040

OCCIDENTE | PREDIO No 0003, 0004,0006, 0007,008,0010

PREDIO No CATASTRAL 00-03-00-0001-0005-000-00-0000 EL FAISAN Y EL QUINDIO
NORTE
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INFORMACION CATASTRAL

i El fi oblerno
cacly % ey
CERTIFICADO CATASTRAL NACIONAL

ESTE CERTIFICADD TIENE VALIDEZ DE ACUERDD COM LA LEY 527 DE 1953 (AGOSTO
18] Directiva presidencial NouO2 del 2000, Ley 962 de 2005 (Antrrdmites), aniculo &, pardgrado 3.

CERTIFICADO Mo.: 5844-595451-28861-0
FECHA: 9/5/2022

El INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI certifica que: GELVEZ CARRILLO LUIS identificado(a) con CEDULA DE CIUDADANIA Mo
13462803 se encuentra inscrito en la base de datos catastral del IGAC, con los siguientes predios:

PREDID No_-1
INFORMACION FISICA [NFORMACIGN ECONOMICA |
IDEPARTAMENTO:54-NORTE DE SANTANDER [RVALUO:3 24,362,000 |

UNICIPIO:89-BOCHALEMA,
UMERO PREDIAL :00-03-00-00-0001-0005-0-00-00-0004
UMERO PREDIAL ANTERIOR:00-03-0001-0005-000
IRECCION:EL QUINDIO EL TALCO
ATRICULA:272-1249

AREA TERRENO:46 Ha 67.00m?

|AREA CONSTRUIDA:453.0 m?

INFORMACION JURIDICA
MUMERO DE PROPIETARIO MOMEBRE DE LOS PROPIETARIDS TIPO DE DOCUMENTO | NOUMERO DE DOCUMENTO
1 GELVEZ CARRILLO LUIS CEDULA DE CIUDADANIA 000013462803
Z GELVEZ CARRILLO JOSE CEDULA DE CIUDADANIA 000013236371
3 GELVEZ CARRILLO ALEXIS CEDULA DE CIUDADANIA 000005415377
4 GELVEZ CARRILLO ELEMA CEDULA DE CIUDADANIA 00002TE3ZT 16
3 GELVEZ CARRILLO OSCAR-JULID CEDULA DE CIUDADANIA 000017162072
3 GELVES CARRILLO PEDRO-JULIO CEDULA DE CIUDADANIA 000013251302
TOTAL DE PROPIETARIOS: [

El presente cerfificado se expide para INTERESADO.

Paleai i Ak janichia BFiviwiia Havasad pi
Bl Ol da Mk iin cos il Ciudda daia
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ENCUESTA DE LA VENTA DE TERRENOS O PREDIOS EN VENTA
EN EL SECTOR DE BOCHALEMA

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron métodos establecidos
en la Resolucion N° 620 del 23 de septiembre de 2008, norma que reglamenta la elaboracion de
avaluos.

Método de Comparacion 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
avaluo, o sea el valor de averiguar los precios de venta de terrenos similares en los ultimos
afios. Tales ofertas o transacciones deberan se clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion de valor comercial.

OFERTA No 1

Oferta de terrenos en finca o predio colindante con la finca el Quindio a un kilometro, sobre la vida
principal hacia Bochalema valor m2 $ 48.0000 sefior ramiro Gonzales cel 3132581975 jairo el
administrador

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com



mailto:anton.barry@hotmail.com

LUIS ANTONIO BARRIGA VERGEL

INGENIERO CIVIL

DISENO — CONSTRUCCION — INTERVENTORIA — AVALUOS
AFILIADO AL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RAA-ANA -13 CATEGORIAS

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com



mailto:anton.barry@hotmail.com

LUIS ANTONIO BARRIGA VERGEL

INGENIERO CIVIL

DISENO — CONSTRUCCION — INTERVENTORIA — AVALUOS
AFILIADO AL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RAA-ANA -13 CATEGORIAS

OFERTA No 2 metro cuadrado 70.000 sobre la via principal de Bochalema a Durania via al
talco Omar profe 3107843192 36 frente x 86 fondo frente a la via $ 200 M $ 24000 83 mil m2
Con Willian jaimes lote con casa y con servicios $ 2.400 mts2 valor $300.000.000 =

Lote con servicios area $ 2800 mts2 valor S 200.000.000= valor mts 2 $ 70.000 =
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OFERTA No 3

metro cuadrado a un valor de $ 150.000 M2 en area rural a la salida de
Bochalema lote con servicios cel 3228985996 y 3005510444 ing. oscar Mojica
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OFERTA No 4

FINCA PLANADITAS ADMINISTRADOR JAIME CONTRERAS

VENDE 10 HECTAREAS CEL 3203972753 y 311 4484536

PROPIETARIO JOSE CONTRERAS VALOR $ 100.000.000 = /Ha

VEREDA NARANJALES LA DON JUANA. PARA 13 O 14 1NIMALES POTREROS AGUA DE 172
PULGADA, LUZ, SIN CASA A UN KILOMETRO DE LA DOBLE CALZADA
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OFERTA DE TIERRA O LOTES EN EL SECTOR

ESTUDIO DE MERCADO DE PREDIOS EN LA ZONA

OFERTAS DE LOTES EN EL SECTOR DE BOCHALEMA'Y EL TALCO

ITEMS DESCRIPCION CANTIDAD | NOMBRE VENDEDOR VALOR Hectarea
HA'Y M2

1 TERRENOS O PARCELAS | 5HA o SENOR RAMIRO GONZALEZ O JAIRO | $48.000.000 =
FINCA COLINDANTE CON ADMINISTRADOR VALOR $ 48.000 LA
FINCA EL QUINDIO A UN | XM2 HECTAREACELULAR 3132581975
KILOMETRO, VIA EL TALCO

2 VIA AL TALCO SALIDA DE | LOTES Willian Jaimes- omar 3107843192 area | $ 70.000.000 =
BOCALEMA 2 KM frente via de 2800 m2 a $200.000.000.millones

3 LOTE SALIDA BOCHALEMA LOTES ING OSCAR MOJICA M2 $ 150.000=cel | $150.000.000 =
CON SERVICIOS RURAL 3228985996 y 3005510444

4 FINCA PLANADITAS CERCA A | 10HA ADMINISTRADOR SENOR JAIME | $100.000.000 =
LA DOBLE CALZADA LA DON CONTRERAS CEL 3203972753 Y
JUANAVEREDA NARANJALES 3114484536 (pastos ganadera) sin casa
TOTAL $ 368.000.000 =
TOTAL, PROMEDIO / 4 $ 92.000.000 =

Valor Media aritmética = $ 92.000.000 = LA HECTAREA

Teniendo en cuenta que estos predios (EL QUINDIO y EL FAISAN) tiene
unas limitaciones en cuanto a los servicios de luz, agua, alcantarillado
pozos sépticos, asi como vias internas si se fuera a lotear, su
topografia pendiente, se deprecia en comparaciéon con la encuesta ($
92.000.000 =) se deprecia un 80 % de este valor y promedia un valor
para la Hectarea de $ 18.000.000 = para area de potreros y de §
20.000.000 = para areas de cultivos y de $ 1.000.000 = para areas de
reserva forestal e hidrica.

y se relacionan dentro del presente dictamen sin valoralos.
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GARMIN

PUNTOS DE GPS EN LA FINCA

Punto entrada al predio y la naciente el Talco
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Se tomaron varios puntos uno en cada esquina del lote con el GPS
GARMIN (Geoposcision Satelital) inmueble Ubicado con GPS a través
de estos puntos nos da la imagen de localizacion del lote

Ubicacién con coordenadas satelitales GPS margas-sirgas

CUADRC DE COORDENADAS GPS-CARTA CATASTRAL

DISTANCIA C\?ORDENAD};\{S

1,336,6660 825 606

190.00 1,336 6661 825 506

flemst 1,336,668 1 825,609
175.00 1,336,6664 825,447
QEBRADA  PORTON  1,336,6817 825,370

AREA = 131.00 Hectareas

LOCALIZACION SATELITAL SIRGAS MARGAS
LONG LATITUD 7° 38.15 N 72° 39 31 O FINCA EL QINDIO-FAISAN

SE ANEXA PLANO

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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LUIS ANTONIO BARRIGA VERGEL

INGENIERO CIVIL

DISENO — CONSTRUCCION — INTERVENTORIA — AVALUOS
AFILIADO AL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RAA-ANA -13 CATEGORIAS

FINCA EL QUINDIO Y FAISAN ptos casa papal Quindio

i
CASCO URBANO DE BOCHALEMA
FOTOS SATELITALES CON GPS DENTRO DE LA FINCA EL QUINDIO -FAISAN-bochalema

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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NORTE

2| _. |oo4
FIGURA PARECIDA A LA DE LA CARTA CATASTRAL -ESQUINA.LINDERO SUR- ENTRADA A LA FINCA
No 1190Y 1193 LA VIVIENDA CERCA A ELLA UN POTRERO Y PARTE ALTA OTRO 1192 'Y 1194

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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EN LA FOTO SATELITAL SE OBSERVA LA VIA BOCHALEMA DURANIA, EN FORMA DE CURVA EN PLACA
HUELLA EN CONCRETO Y LA ENTRADA A LA FINCA, EL No 1193-1190 ES LA VIVIENDA 1191 Y 1192
POTREROS, 1189 EN CURVA ALRREDEDOR DE LA CASA LA QUEBRADA O NACIENTE DE AGUA- TALCO Y
1189 SE OBSERVA A SUS LADOS LA RESERVA FORESTAL ESTA EN PARTE SIRVE DE LINDERO A LA FINCA.
3
o ~,
2 \ ‘l‘

»
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© o006 .. X
[LA VIVIENDA Y GALPON CAFECARA |

Ir superposiciones v
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o 006 - X

o1

11
1111193 1194

\;j \}1@)
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e

FOTO DESDE LA VIA ESCUELA A UN KILOMETRO DE LA FINCA CON TODOS LOS SERVICIOS

Cel. 300-5691581 Email: anton.barry@hotmail.com
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300 m Camara: 2,380 m 7°36'58°N 72°38'28°W

Aguas Termales
| Raizon

sscada Bochalema @&

Hotel eden
Barrio La:Granja#
- I o

- ‘\. < 7.'
: A
Hacienda SantJeronimo
" . e
5 ‘_~ - <

Licéres bochalema .

N
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Iglesia movimiento
misionero mundial

@ -, — L

Google O 100 % Maxar Technologies CNES / Air... 400 m Camara: 4,166 m 7°38'15"N 72°39'30"W

PREDIO EL QUINDIO Y FAISAN VIA FRENTE AL PREDIO EL QUINDIO
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-
W

O M 1+

Google | (O 100% Ficha de imagenes: 9/4/19 — Més _. 50 m Camzra: 1,708 m 7°38'17°N 72°39°34°W ..

ENTRADA PREDIO “CASA DE LA FINCA - RESERVA FORESTAL -/ VIA- QUEBRADA
EL TALCO
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824.300 824.400 824.500 824.600 824.700 824.800 824.900 825.000 825.100 825.200 825.300 825.400 825.500 825.600 825.700 825.800
5
N
3 \
| UBICACION SATELITAL
JUAN JOSE LOPEZ ] | "
S PREDIO EL GRANDILLO | RAMON PENALOZA
& O “NAVISTA
- |
. ] . . et
o VF \\ MARIA INES ROZO T e
S ” > ' PARCELA #6 LA ESPERANZA -
o :
:). \ ;
CARTA CATASTRAL
e e
o ) Q(, y {Rpey .
% \eb/‘ade 2 ; ' TR “““ (MY
?8. \ 502% / L. - :mga J 0
. o woss
I Carreteable Entrada a los ~—— 030001
1 predios Quindio y EI Faisan B oo s
o i i ' ; |
8 P RE D I O 003 Vs 2‘“ au_afnn}
s ; A e
D N S N R I . | Quepy., d JUZEABO PRIVIERG GVIL DEL CIRGUITS DE PANPLONA
) . . X 4, 2 & Tare / RADICADO : 00012-2022
PREDIO EL QUINDIO AREA TOTAL X e PROCESO: DIVISORIO
, . ) k\ DEMANDANTE: LUIS ANGEL GELVES CARRILLO Y OTROS
o : : : AN N .
E DIEGO ANI:)RES CARFQILLO : : 1 OO _IeCta reas (JAROLINA ‘GONZALES DEMANDADO: ALEXIS GELVES CARRILLO Y OTROS
: ANTONIO BARRIGA VERGEL
§ s \FDREDIO VI LLACEBAS INGENIERO CIVIL - M.P. 12656 NDES
S CUADRO DE AREAS
/ ‘ LOTE 1 100 Ha
S : LOTE 2 31 Ha
< 1 | AREA TOTAL 131 Ha
N - )
2 : | PREDIO QUINDIO = 100 Ha
} | . 7 PUNTO ESTE NORTE
DIEGO CARRILLO : PREDIO EL QUINDIO 16 824857.00/1336009.00
S T : ; 17 824789.001336040.00
0 ; 18 824753.00 1336046.00
¥ ; 19 824659.00 1336040.00
- ; . 20 824628.00 1336071.00
; 21 824569.00 1336090.00
; — 22 824486.00 1336087.00
__— | 23 824399.00 1336173.00
8 74% 24 824456.00 1336296.00
@ ; . , - . 25 824501.00 1336467.00
& - ; - 27 824529.001336557.00
- PREDIO EL FAISAN 28 824575.00 1336603.00
- I < . 29 824556.00 1336635.00
' } ALVARO CORDERO 30 824574.461336669.28
o : PREDIO LA POPITA 5 825590.00 1336736.00
§ ; 6 825613.00 1336543.00
e z 2 - 7 825733.00 1336538.00
2 EMILIO CACERE } 8 825742.00 1336524.00
PREDIO SANTANA ; 9 825663.74 1336386.30
; 27 824574.46 1336669.28
; 28 824577.00 1336674.00
- PREDIO 039 | 29 824446.00 1337021.00
© ADEA TOTAIL 30 824434.00 1337035.00
3 / ; ANEA TUITAL , 31 824503.00 1337030.00
- s ; . 32 824654.00 1337033.00
] ; 31 H ECTAREAS 33 824640.00 1337075.00
; ; 34 824663.00 1337094.00
; 35 824684.00 1337095.00
8 ; 36 825108.001336970.00
< _ . ; 37 825193.001336910.00
&3 N ~ ; 38 825311.00 1336858.00
Z \ : 39 825342.00 1336821.00
- S 40 825392.00 1336790.00
EMILIO CACERES U ? PEDRO CARRENO 41 825463.42 1336770.52
S PREDIO LA BOTICA L PREDIQ CEILAN PREDIO FAISAN= 31 H
% - \ = a
2 PUNTO ESTE NORTE
- 1 825663.00 1336385.00
2 825647.00 1336186.00
, | 3 825588.00 1335888.00
S NANCY AREVALO ; 4 825420.00 1335868.00
W DRENIN EI Al TN : 5 825377.00 1335883.00
3 PN =R ; /g 6 825330.00 1335904.00
- —~ 7 825271.00 1335935.00
BLANCA ACOSTA = 8 825230.00 1335969.00
9 825163.001336002.00
PREDIO LA POPA DE BUENAVISTA OSAAR MENDOZA 0 525003 0011336022.00
3 11 825076.001336018.00
i 12 825067.001336013.00
S?)_ 824.300 824.400 824.500 824.600 824.700 824.800 824.900 825.000 825.100 825.200 825.300 825.400 825.500 825.600 825.700 825.800 13 824978.00/1336001.00
- 45 825402.741336470.30
46 825472.741336399.30
47 825646.741336389.30
48 825663.741336386.30
LOCALIZACION: PROPIETARIOS: DATOS DEL PREDIO: CONTIENE: SISTEMA DE REFERENCIA: FECHA: PLANO:
MATRICULA INMOBILIARIA: DEMARCACION DE LOTES Magna Sirgas Aosto. 2002
PREDIO RURAL: EL FAISAN, EL QUINDIO | PARIENTES GELVES CARRILLO | NQ 272 -1238 No 272 -1249 CUADRO DE AREAS Origen Bogota - Central g0s19,
VEREDA: EL TALCO CEDULA CATASTRAL: CUADRO DE COLINDANTES COORDENADAS GEOGRAFICAS: ESCALA:
MUNICIPiO: BOCHALEMA, N. DE S. No 00-03-00-00-0001-0025-0-00-00-0000 PLANIMETRIA 07° 37' 23.365" Latitud Norte
No 00-03-00-00-0001-0005-0-00-00-0000 79° 39' 0984" L atitud Oeste 1_7000
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