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1. Información del sector: 

Es una zona de meseta aledaña a una pequeña  ladera  de montaña, situada en la 

margen izquierda de la quebrada La Honda, con pendiente baja; en este sector se 

encuentran predios con áreas no muy grandes pero que aprovechan el terreno de 

pendiente baja para implementar cabañas  o pequeñas parcelas para cultivo,  el sector  

presenta buena proyección mobiliaria principalmente en el área que ha sido 

característica en gran parte de la zona rural cercana al casco urbano de Chinácota 

como es la venta de lotes para establecimiento de cabañas. 

 Descripción física del predio 

1.1 Ubicación  

Predio rural ubicado en la vereda Orozco, perteneciente a la jurisdicción municipal de 

Chinácota ; para acceder al predio se parte de la cabecera municipal de Chinácota por 

la vía que de este municipio conecta a la vía Pamplona Cúcuta por el sector de la 

Donjuana ,se recorren aproximadamente 6.9 kilómetros por esta vía, luego se toma 

ramal veredal hacia la derecha recorriendo aproximadamente 3.3 kilómetros  aquí se 

entra a la urbanización girando a la derecha y continuando por vía interna en una 

longitud de 230 metros llegando al predio por su costado sur. 

1.2 Vías de acceso: 

La vía de acceso al predio es el carreteable veredal, con gran parte de su recorrido con 

pendiente baja solo un pequeño sector con pendiente media; vía con sectores en placa 

huella en perfecto estado y gran parte del recorrido en rasante mejorada con recebo y 

en aceptable estado, la vía interna tiene como capa de rodadura la rasante mejorada 

con capa de recebo y con pendiente baja 

1.3 Características generales del predio 

• Forma: El predio es de forma algo irregular semejándose a un rectángulo, pero sus 

ángulos no son rectos y sus lados paralelos no tienen exactamente la misma 

medida  

• Topografía:   El predio se ubica en meseta, con terreno de pendiente baja de 

aproximadamente 3%, la pendiente está orientada en sur a norte y con cota del 

terreno que desciende en la misma dirección.  
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• Estabilidad del suelo: en el predio no se observa problemas de estabilidad de 

suelo. 

• Drenaje: el drenaje natural del suelo se clasifica en muy pobremente drenado, 

permaneciendo saturado el suelo de agua en gran parte del terreno  

 

• Clima: El predio tiene una altura promedio de 1147 metros sobre el nivel del mar, 

presentando consecuentemente clima medio,  

• Tipo de alinderamiento: Por el costado sur y oriente, sur con vallado y cerca de púa 

y horcón de madera y adicionalmente con vías internas, por el costado norte con 

cerca de horcón de madera y alambre de púa más cerca viva y por el costado 

occidental con cerca de horcón de madera y alambre de púa y adicionalmente con 

pequeña escorrentía superficial natural 

• Construcciones:  En el predio se encuentra una vivienda conformada por muros en 

ladrillo a la vista confinados por columnas y vigas en concreto reforzado, cubierta 

en teja de fibrocemento sobre perfil metálico, piso en mortero de cemento con 

color y esmaltado , puertas y ventanas en carpintería metálica; tiene como 

dependencias tres cuartos, cocina y  baño; se estima la edad de la construcción en 

aproximadamente 5 años, el estado de conservación es regular, presentando 

agrietamientos en el piso, oxidación en la carpintería metálica y manchas en 

muros, todo esto atribuible al deterioro por falta de mantenimiento al estar 

deshabitada la vivienda  desde su construcción  

 

• Cobertura vegetal: en su totalidad con potrero en pasto y algunos barzales 

• Clase de Suelo: La clasificación agrologica del suelo del predio se puede establecer 

en la clase II para aproximadamente el 100% del área del predio con suelos de 

pendiente baja sin riesgo de erosión, aunque mal drenados 

 

• Aspecto hídrico: alinderado por el costado occidental por la quebrada La 

Orosquera y afloramiento del nivel freatico en la superficie de gran parte del 

predio 

• Servicios: tiene disponibilidad de servicios de energía eléctrica y acueducto 

veredal, pero no se encuentran instalados 

• Servidumbres: ninguna 

 

2. Explotación económica 
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La explotación económica del predio es netamente residencial 

3. Área del predio 

El área del predio es de 1006 metros cuadrados según el levantamiento efectuado en 

el terreno y según IGAC el área del predio es de 1032 metros cuadrados. 

4. Linderos generales 

NORTE: Con LOTE 45 

ORIENTE: VIA INTERNA AL MEDIO CON LOTE 43 

SUR: VIA AL MEDIO CON LOTE 34 

OCCIDENTE: QUEBRADA LA OROZQUERA AL MEDIO CON HACIENDA APOSENTOS 

 

5. Información legal y jurídica 
• Numero predial nuevo:54172000000020199000 

• Matricula inmobiliaria: 264-8545 de la oficina de instrumentos públicos de 

Chinácota 

• Poseedores del predio:  KC LOG COLOMBIA SAS con hipoteca a favor de Leticia 

Peñaranda Hernández 

• Titulo escriturario: Compraventa a favor de KC LOG COLOMBIA SAS escritura 844 

del 6 de mayo de 2016 notaria 6 de Cúcuta. 

 

6. Consideraciones generales 

Para el presente avalúo se han tenido en cuenta características relevantes del predio 

como son 

• Ubicación del predio: se encuentra algo alejado del casco urbano 

• Accesibilidad: Un buen porcentaje de la vía se encuentra destapada y en 

algunos sectores con bastantes irregularidades para el tránsito vehicular, 

aunque algunos tramos cuentan con placa huella en excelente condición  

• Topografía del predio: baja pendiente, óptima para el desarrollo inmobiliario  

• Proyección del sector: buena 

• Área del predio: tomándose para el avalúo la resultante del levantamiento 

realizado por el valuador 
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• Suelo: el suelo presenta drenaje insuficiente con encharcamientos en gran  

parte de su área, lo que amerita obras civiles para drenar el predio 

• Disponibilidad de servicios públicos: Que, aunque en el predio no se encuentran 

instalados si se tiene la disponibilidad para fácil conexión a la red de 

electrificación y al acueducto veredal. 

 

7. Consideraciones especiales 
• El valuador no tiene interés alguno en el predio  

• El valuador no tiene vínculos de ningún tipo con los propietarios del predio  

• La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y norma de 

conducta. 

• El valuador realizo visita personal al bien objeto de avalúo. 

• Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta 

donde el valuador alcanza a conocer. 

 

8. Avalúo 

Para la realización del presente avalúo se utilizó el método comparativo para el 

terreno, considerando ofertas   de inmuebles en la zona y realizando su respectiva 

homogenización; en cuanto a la construcción se realiza el avalúo mediante el método 

de reposición  

8.1.  investigación económica para el terreno 
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8.2. Homogenización de ofertas para el terreno 

  

 

 

8.3 Avalúo final  

Se asume al valor máximo como avalúo del predio  

 

Son ochenta y tres millones cuatrocientos noventa y siete mil sesenta y 

cinco pesos Colombia. 

 

 

 

 

 

 

 

1 36,828$                  150,000,000$          4073 1.3 buena 0.95 si 0.9 40,934.20$                

2 35,714$                  125,000,000$          3500 1.3 regular 1 si 0.9 41,785.71$                

3 40,323$                  90,000,000$             1860 1.2 buena 0.95 si 0.9 41,370.97$                

4 67,797$                  80,000,000$             1180 1 regular 1 0.8 54,237.29$                

avaluo final
promedio 37,622$                  44,582$                      44,849,535.01$      

desviacion 2,404$                    6,446$                        6,484,889.85$        

coeficiente 6% 14%

valor maximo 40,026$                  51,028$                      51,334,424.86$      

valor mimimo 35,217$                  38,136$                      38,364,645.16$      

desviacion

coeficiente

valor maximo

valor mimimo

m2homogenizadoubicación factor negociacion factor

promedio

valor hect 

neto(descontand

o construcciones muestra valor total area factor

DESCRIPCION AREA (M2) COEFICIENTE VALOR UNIT VALOR PARC

vivienda 48 1 670,055$        32,162,640$               

Terreno 1006 1 51,028$           51,334,425$               

83,497,065$         VALOR TOTAL AVALUO
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9.  Medios utilizados para elaboración del informe  

Para la elaboración del presente informe, se visita el predio realizando levantamiento 

con geoposicionador satelital recorriendo el perímetro del predio en compañía del 

poseedor y con apoyo en los documentos del mismo; se utilizó software como 

AutoCAD, Base camp, Bloc de notas, Mapsource, Word y Excel para generar el 

informe. La metodología desarrollada para la elaboración del presente informe es 

similar a la usada en peritajes anteriores. 

 

 

 

 

Ing. Luis Fernel Viracachá Quintero 
Auxiliar de la justicia 

M.P. 6820256367STD 

R.A.A. AVAL 91237545 
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Registro fotográfico
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Imagen satelital con ubicación del predio respecto a la cabecera municipal de Chinácota 

 

Chinácota 

Predio 

Via a vía 

Pamplona 

Cúcuta 
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Imagen satelital del predio

vivienda 
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Vista desde el costado sur hacia el norte  

 

Vista del lindero sur y la vivienda del predio 
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Vivienda del predio  

 

Costado sur de la vivienda 
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Fisuras en el piso de la vivienda  

 

cuarto 
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Cocina  

 

baño 
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Anexos 
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Imagen del predio en el   geoportal IGAC 
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Matricula inmobiliaria pagina uno  
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Certificado catastral 
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Soportes idoneidad  
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Idoneidad como perito 

Yo, Luis Fernel Viracachá Quintero identificado con la cedula de ciudadanía 91237545 

expedida en Bucaramanga y de profesión ingeniero civil con matrícula profesional 6820256367STD; 

expongo mis estudios y experiencia que me facultan para ejercer el cargo de auxiliar de la justicia, 

de todo lo cual declaro su veracidad. 

1. Ingeniero civil graduado en la universidad industrial de Santander 

2. Maestría en ingeniería ambiental universidad de Pamplona 

3.  Seminario de avalúos de la lonja de norte de Santander 

4. Auxiliar de la justicia desde el año 2007 ejerciendo como perito de la rama judicial  

5. Técnico avalúos lonja nacional de propiedad raíz de Colombia  

Mi experiencia como auxiliar de la justicia, la he desarrollado como perito nombrado en diferentes 

procesos en los juzgados civiles municipales, civiles del circuito y de familia de Pamplona, y en los 

juzgados promiscuos municipales de Pamplonita, Chitaga, Silos, Mutiscua, Cucutilla, Labateca, 

Chinácota y Cacota; también como perito contratado por abogados de la ciudad de Pamplona y de 

municipios aledaños 

Dentro de los diferentes tipos de procesos en los que he participado como perito se encuentran   

pertenencias agrarias, reivindicatorios, deslindes y amojonamientos, ejecutivos y simulaciones 

entre otros, en los cuales se han hecho tareas como levantamientos topográficos, digitación de 

planos, avalúos de bienes inmuebles, avalúo de daños y perjuicios, divisiones de predios y asesorías 

como ingeniero civil a diferentes juzgados. 

Declaro que no me encuentro en ninguna causal de inhabilidad para realizar este informe pericial. 

 No me encuentro incurso en las causales contenidas en el artículo 50 del código general del 

proceso en lo pertinente. 
 

Mi dirección de notificación es carrera 6 # 0-14 barrio Galán o carrera 11 # 11C -05 edificio Julieth 

apto 201 Madrigal de la ciudad de Pamplona, celular 3153842551 y correo electrónico 

lufernel@hotmail.com 

 

 

Ing. Luis Fernel Viracachá Quintero 
CC. 91237545 Bucaramanga 

Auxiliar de la justicia  

Ingeniero civil M.P 6820256367STD 

Correo electrónico: lufernel@hotmail.com 

Pamplona, enero de 2022 
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