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PRESENTACION 

 

JUAN DAVID GIRALDO RAMIREZ con c.c. 4.343.938 de Anserma , Tarjeta Profesional N° 6835 del 

Ministerio de Agricultura, Ingeniero Agrónomo desde el año 1984, es decir más de 35 años de 

experiencia Profesional, con conocimientos y bases topográficas, obras y construcciones civiles para el 

sector agroindustrial, dentro del pensum académico, Administrador general finca Bananera en el Urabá 

para la exportación de Banano por dos años, Gerente de la Cooperativa de Caficultores de Anserma 

Caldas, por 8 años, Copropietario y Gerente de la sociedad de Radiodifusión de Anserma Caldas, Radio 

Regional Independiente- La Voz de Anserma Caldas , por más de 20 años, fundación mixta apoyo a la 

educación superior Univalle, sede Anserma, Cargo: Director y docente hora cátedra (Comunicación 

Organizacional). Director de la UMATA de Anserma Caldas por 18 meses, también desde hace más o 

menos 20 años administro propiedades, y actualmente, hace unos 8 años, administro un edificio de 

tres pisos, con tres apartamentos y parqueadero para 8 carros, además de una casa, todos en Anserma 

Caldas, a los cuales les hago mantenimiento, mejoras, adecuaciones, y reparación de daños que 

resulten, por lo cual, debo contratar y averiguar precios, sobre materiales, contratos de mano de obra, 

y demás, lo cual me ha dado una experiencia práctica en el cálculo económico de mejoras y ejerzo 

como profesional como Perito, de acuerdo a lo dispuesto al “numeral 2 del Art. 48 del Código General 

del Proceso, tal y como lo señala el artículo 14 del Acuerdo PSAA15-10448 de 2015.”, en procesos de , 

Ubicación, Áreas, servidumbres, alinderamientos y amojonamientos, divisorios, y divisorios de grandes 

comunidades. Peritajes y avalúos judiciales especiales (Estación de Gasolina, Hotel, Mina en Marmato 

Caldas), mejoras y frutos civiles y naturales, y medición satelital de predios con GPSgarmin, desde el 

año 2007 en los Juzgados de Anserma Caldas, en los Juzgados Civil del Circuito, primero y segundo 

promiscuo Municipal de Anserma Caldas, Juzgado de Familia de Anserma Caldas, Juzgado Municipal de 

Supia Caldas, Juzgado Municipal de Belalcazar Caldas, Juzgados primero y segundo promiscuo 

Municipal de Salamina Caldas, Juzgado Promiscuo Municipal de Viterbo Caldas, Juzgado Promiscuo 

Municipal de La Merced Caldas, en Ubicación, identificación, Áreas, Linderos, Mejoras y peritajes tanto 

en el área Urbana como Rural, actualmente, apoyo técnico en la Inspección de Policía de Anserma 

Caldas. Y como independiente he sido cultivador, productor, y Asistente técnico en Vivero de flores 

para mercado Nacional, asesor en cultivos de café, Café Orgánico, plátano, banano, morera, pastos, y 

frutales de los diferentes climas. 

El día 12 de Diciembre de 2020 recibí la tarjeta como técnico Avaluador, de la Corporación Lonja 

Nacional de Evaluadores. Expertos en Bienes Raíces. “CORPOANEX”, con registro Nacional Especialista 

en Avalúos 2001-1030, en las trece (13) categorías. 

I.A. JUAN DAVID GIRALDO RAMIREZ 

Tarjeta Profesional N 6835 del Ministerio de Agricultura 

Cel. 3108316792 

Correo: jalkar52@hotmail.com 



 

    

 

 

    

 

 

    



OBJETO DEL INFORME 

De acuerdo a lo solicitado, el objeto del presente informe es: 

1) Identificación plena del predio, en base a las piezas procesales, a los documentos del certificado de 

tradición, al mapa catastral del IGAC, y a la inspección judicial, es decir, identificar el predio, en 

cuerpo cierto, su ubicación dentro del Municipio de Salamina Caldas, identificarlo plenamente, área, 

su estado, y Linderos, y que corresponda o no al mismo del proceso, y del que se pretende por los 

diferentes actores del proceso 

2) A partir de los hechos de la demanda y las contestaciones, y según validaciones en el sitio, los 

eventuales. 

a) Actos de Mejoras. 

b) Frutos, producidos, e identificando, valor, clase, edad, y demás pertinente.  

1) Identificación plena del predio. 

METODOLOGIA 

Para efecto de determinar el bien, en cuerpo cierto, aplicamos la siguiente metodología. 

- Identificación, del predio por documentos, o piezas procesales, mapa catastral, matrícula y ficha 
catastral 

- Identificación física del bien, sus coordenadas y Ubicación practicando su respectiva inspección 
ocular., y el reconocimiento con GPSgarmin, para encontrar su ubicación geográfica, y ubicarlo con  en la 
plataforma de mapas del Google Earth, y que corresponda al predio de ficha catastral  
176530002000000060340000000000 

TIPO DE PREDIO  

El predio se encuentra ubicado en el área Rural   del Municipio de Salamina Caldas, Vereda La Palma,  A este 
predio se llega por la vía que de Salamina se sale por el lado Sur, por los lados de la estación de policía, , la 
Galería, tomando según el mapa, por las carreras 7 y 8, vía que conduce de Salamina a San Félix y a 
Marulanda, pasando por el Templo de el Carmen, siguiendo por la vía que va en parte en huellas de 
cemento, pasando  por un predio que tiene un letrero “Finca CIBELES”, sigue  Empocaldas, y varias 
propiedades, al borde de la vía a mano izquierda, hasta llegar a un cerco de postes de madera, con punta 
verde, y una portada metálica, un poco más adentro, donde se lee, Hogar Protección Niñez, se llega a la 
casa  del  predio, y el cual queda a bordo de dicha vía, al lado izquierdo. 

   



 

Ya en este predio, se procedió a realizar todo el recorrido por sus linderos, bien demarcados y definidos, en 

compañía de los señores Rogelio Arias Trujillo,  Luis Eduardo Castañeda Cano, y la funcionaria de la alcaldía 

Municipal de Salamina Lorena Alejandra Giraldo Álvarez, los dos primeros, muy conocedores del predio 

denominado Puerto Arturo, y sus linderos, los cuales me fueron mostrando, según lo indicado por ambos, y 

que tomo de buena fe, y la funcionaria, que conoce el sector y los predios, ya que vive por dicho sector,  y 

de acuerda a las coordenadas tomadas directamente en el campo con un GPSmap 62s Garmin, se detallan 

el mapa que se monta en la plataforma de Google Earth, dando de la siguiente forma y ubicación. 

Puntos de las coordenadas: 

1   5° 23' 8,70" N  75° 29' 2,50"O     2  5°23' 8,50"N    75°29' 2,20"O 

3   5° 23' 11,80"N   75°29' 1,40"O   33”         5° 23' 12,40"N   75°29' 00,50"O 

4 5° 23' 12,10"N              75°28' 59,90"O  5 5°23' 14,80"N              75°28' 58,40"O 

6 5°23' 14,90"N              75°28' 56,30"O  7 5°23' 15,10"N              75°28'52,20" 

8 5°23' 11,40"N              75°28' 50,30"O  9 5°23' 10,10"N              75°28' 49,20"O 

10 5°23' 6,20"N              75°28' 48,90"O  11   5°23' 1,60"N           75°28' 47,80"O 

12 5°23' 00,80"N              75°28' 57,90"O  13   5°23' 2,40"N           75°29' 3,40"O 

Con un área aproximada de 173.000 m2, como esta en el mapa catastral del IGAC. 



 

 



Como vemos es un recorrido, por los puntos indicados, por el cuerpo cierto,  con dos personas conocedoras 

del predio, don Rogelio Arias, y don Luis Eduardo Castaño, el punto 1- donde hay un pino, al pie de una casa 

predio vecino ficha 60339, se va hacia el Oriente, bordeando la casa hasta el punto 2- y se gira al Norte, por 

cerca de alambre de púa, de allí al punto 3, por cercas vivas y alambre de púa, pasando por detrás de las 

viviendas, de los predios 60339, 60338, y 60337, pasando por un poste de aluminio de la Chec, que hay 

cuerdas de energía eléctrica, hasta llegar al predio 60336, en la parte de atrás, lindero con el predio 60335, 

de Empocaldas, que hace una especie de comba al punto 33”, de allí hacia abajo al Oriente, bordeando el 

predio 60335, de Empocaldas, hasta el punto 4- que se gira a la izquierda, siempre por cercas vivas y 

alambre de púa y postes de cemento por el cerco de Empocaldas, que hay una parte muy caídos, y se va 

hacia el Norte por la parte baja del predio de Empocaldas hasta llegar a una esquina en lindero con el 

predio 60812, propiedad de CIBELES  (antes de Fabiola Ochoa de Cárdenas), que es el punto 5-, de aquí 

hacia abajo al Oriente, por lo que antes era una chamba, y siempre por cerco de alambre de púa, cerco que 

aunque es viejo, se ve que ha tenido su cuidado, y sostenimiento, para el mantenimiento del ganado, es 

decir las labores normales, de un predio ganadero, lo que es en la parte de las cuerdas de alambre de púa, 

con sus grapas, para tenerlas en su sitio, porque lo que es en postería, si se ve que no hay reposición de 

estacones o postes , del cerco, se  sigue de para abajo, pasando por el punto 6, hasta llegar al punto 7-, por 

el predio finca CIBELES,  donde hay un árbol medio caído, y una lata de zinc, como una especie de letrero, y 

de allí gira a la derecha como hacia el Sur,  por un cerco de  alambre de púa, que se ve que es más nuevo, y 

lindero con el predio 60811, que según don Rogelio Arias, también actualmente es de la misma finca 

CIBELES, este cerco hace una especie de comba a la izquierda, hasta llegar a un tanque redondo de 

almacenamiento de agua, que no está en uso, pero ya en predio 60348, de la Familia Quintero (Edgar 

Quintero), que es el punto 8-, de aquí un poco de travesía, hacia el lado izquierdo, como hacia el suroriente, 

al punto 9-, ya a lindar con el predio 60347, hoy de Alberto Arias (antes Hernán Bernal), de aquí hacia abajo, 

hacia el Sur, siempre por cerco de alambre de púa, pasando por otro poste de aluminio que conduce 

cuerdas de energía de la Chec, y al frente de la casa del predio del señor Alberto Arias, que es el punto 10-, 

y se sigue hacia abajo, al sur, hasta el caño profundo, donde tomo la coordenada lo más cerca posible, y la 

cual se calcula en la plataforma, y es el punto 11-, ya por este caño hacia arriba, al Occidente, lindero con 

otra parte del predio 60811, en un pequeño trayecto, y se sigue por este caño profundo  arriba, lindero con 

el predio 60346 de Emilio Murillo (antes Emilio Grisales), pasando por donde hay un árbol grande, ya de 

fácil acceso, que es el punto 12-, y se sigue por un pequeño cause de agua, y cercas vivas, hacia arriba al 

Occidente, hasta la vía, que va de Salamina hacia San Feliz y Marulanda, y de allí se gira, al norte, por el 

cerco de madera, inmunizada, de color negro, y las puntas verdes, hasta el punto 1-, donde está el pino , 

punto de partida. Este fue el recorrido, por los puntos indicados por las dos personas conocedoras del 

predio, don Rogelio Arias Trujillo y el señor Luis Eduardo Castañeda Cano, y técnicamente, es el predio, que 

se tiene como Cuerpo Cierto. El predio en su gran mayoría, por no decir que casi todo, está en potreros, en 

buen estado de manejo, para mantener el ganado, con división de potreros, en ganadería extensiva, es 

decir potreros grandes, con sus cercas de alambre de púa, hay una parte en zonas de bosques, para la 

protección de aguas, y de reserva forestal, y por ser zonas más pendientes, así mismo se vio varios, 

derrumbes grandes, unos más resientes, otros mucho más antiguo, así mismo, un gran socavón, por la 

parte que baja unos tubos de aguas servidas, de alcantarillado, que está en mal estado, perjudicando el 

predio, y con mucho riesgo, para los animales vacunos. 

 



Punto 1-   Punto 2-   Punto 3-  Punto 4- P-5- Empocaldas y Cibeles 

     
Punto 6-      Punto 7-        Punto 8-    Punto 9-  Punto 10- 

     
                        Punto 11- caño profundo    P-12- viene del caño  Punto 13 

                            

Por su ubicación, Geo referenciada, de acuerdo a las coordenadas tomadas directamente, en el predio, con 

GPSgarmin, y su georeferenciacion, con Google Earth, y con el plano catastral, del Agustín Codazzi, el predio 

corresponde al predio con ficha catastral 176530002000000060340000000000, misma ficha que aparece en 

el certificado de tradición 118-3344, denominado Puerto Arturo, con un área de 173.000 metros cuadrados 

(17 Has. 3.000 m2), según el certificado Catastral Nacional, y según el Certificado de tradición con una 

cabida de 21 hectáreas, y de acuerdo al cuerpo cierto, por los puntos con GPS, de aproximadamente 17 

Has. 3.000 m2. 

 



 

 

 

 



Cuyos linderos de acuerdo al Agustín Codazzi, son: 

NORTE: con el predio 176530002000000060812000000000, Finca CIBELES. ORIENTE: con el predio 

176530002000000060811000000000, con el predio 176530002000000060348000000000, y con el predio 

176530002000000060347000000000    SUR: con el predio 176530002000000060811000000000, en una 

pequeña área, por la parte de abajo separados por el caño profundo, y con el predio 

176530002000000060346000000000.   OCCIDENTE: con la vía en huellas que de Salamina va hacia San 

Félix, con el predio 176530002000000060339000000000, el 176530002000000060338000000000, con una 

pequeña muela que sale a la vía, porción pequeña de terreno, que en el cuerpo cierto no la hay, sigue con 

el predio 176530002000000060336000000000, y con el predio 176530002000000060335000000000, que 

es el de Empocaldas. 

 



En las escrituras aparece una descripción de linderos asi: 

 

 

Es decir, interpretando técnicamente, esta descripción de linderos, se tiene que, esa chamba es por el 

predio o finca CIBELES, antes de Fabiola Ochoa de Cárdenas, pero sale a la carretera, es decir no existía 

Empocaldas, y se va por la vía a San Félix, hasta otra chamba , que en mi recorrido es el punto 13, es decir 

este recorrido, es al contrario del que se hizo, en la inspección, chamba abajo, con Emilio Grisales, hoy de 

Marino Murillo, predio 60346, pasando por el nacimiento de agua, se sigue por el mismo lindero, hasta la 

desembocadura del agua en una chamba, lindero con terreno del señor Hernán Bernal, hoy Alberto Arias, 

predio 60347, para arriba con el mismo, al lindero con el señor Edgar Quintero, hoy los mismos Familia 

Quintero, predio 60348, y se continua hacia arriba con lindero de la señora Fabiola Ochoa de Cárdenas, 

predio 60811, y se continua chamba arriba lindando con la misma , hoy finca CIBELES, donde termina la 

chamba en la carretera, punto de partida, es decir según esa descripción no existen los predios 60335 de 

Empocaldas, 60333,60334,60588,60827, 60336,60337, 60338,y 60339, pero por su ubicación y descripción 

de linderos y sus colindante, técnicamente, se trata del mismo predio, del Agustín Codazzi, en su mapa 

catastral, técnicamente, del mismo predio del certificado de tradición, técnicamente, del mismo predio que 

se pretende en las Pertenencias, en la reconvención, y en el proceso de restitución, y, técnicamente, es el 

mismo que se visitó, con el despacho, con todas las partes involucradas, y el mismo predio que se verifico, 

en el recorrido, con GPSgarmin, en compañía del señor Rogelio Arias Trujillo, el señor Luis Eduardo 

Castañeda Cano, la funcionaria Lorena Alejandra Giraldo Álvarez, y el Perito Juan David Giraldo Ramírez, y 

que se verifico, el Cuerpo Cierto, del predio como está hoy, que es la misma ubicación, del predio con ficha 

catastral  176530002000000060340000000000, y Matricula  118-3344,  denominado Puerto Arturo, con un 

área de 173.000 metros cuadrados (17 Has. 3.000 m2). 

 

 

La descripción de linderos de la escritura 459, técnicamente, coincide con la descripción, de linderos 

actualizada, que está en un aparte de la pieza procesal. 



 

 

 

 

 

Y la descripción de linderos actualizada, en otro aparte de las piezas procesales, técnicamente, es la misma 

descripción de linderos del mapa catastral del IGAC, lógicamente, con más detalles de los colindantes, la 

cual es: 



 

 

 

 



 El predio, en cuerpo cierto, técnicamente, está plenamente identificado, por los puntos que se me 
indicaron, los cuales los tomo con la buena fe, de que son los reales, y que coinciden técnicamente, con el 
mapa catastral del Agustín Codazzi, que es el mismo predio, con ficha catastral 
176530002000000060340000000000, y Matricula 118-3344, denominado Puerto Arturo, con un área de 
173.000 metros cuadrados (17 Has. 3.000 m2), y es el mismo predio que describen en las piezas procesales, 
de todas las partes del proceso. 

 

 

PANORAMICA DEL PREDIO EN EL 2004, EN GOOGLE EARTH 

 

 

 

 

 



PANORAMICA DEL PREDIO EN EL 2009, EN GOOGLE EARTH 

 

PANORAMICA DEL PREDIO EN EL 2014, EN GOOGLE EARTH. 

 



3) ANALICIS Y VEREFICACION DE 

a) Actos de Mejoras. 

b) Frutos, producidos,  identificando, valor, clase, edad, y demás factores pertinente. 

En mi evaluación técnica, debo tener en cuenta varios aspectos como son: 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

Y como es claro un perito da herramientas técnicas, sobre lo que se solicita, con visita reconocimiento 
recorrido observación consulta sobre lo que se pretende, además de consultar documentos inherentes a lo 
que se pretende, y por su conocimiento, profesión y experiencia dar un dictamen Técnico, ajustado a lo real 
y sobre el terreno , es decir en lo físico y material, y determinar en lo técnico, si hay o no mejoras, útiles, así 
como frutos, a futuro, si los hay, y para las fechas de los hechos de la demanda y sus contestaciones, es 
bueno aclarar que hay frutos naturales y civiles, de los naturales lo que dan los cultivos, pero en agricultura 
y técnicamente, estos son buenos o muy malos, y solamente depende del buen manejo administrativo, 
técnico y agronómico, para lograr los buenos frutos, ya que  “La tierra es un recurso escaso, por lo cual es 
limitado, inmóvil, irreproducible, que se hace diferente uno de otro, por su riqueza y accesibilidad, donde se 
da renta por el pago, del uso de la tierra, en su estado natural, y la mayor renta es la que se produce por lo 
invertido en ella, es decir todas las mejoras agrícolas y de infraestructura”. 

2.1.  mejoras en infraestructura.  como datos tenemos, escritura Nª 459, del 17 de Julio de 1980, fecha en 
que  adquirió la propiedad, el “Hogar de protección de la niñez de Salamina Caldas, por cesion de la 
“Asociación de desarrollo comunal Central”, quien lo había adquirido, con recursos propios, recursos de la 
Gobernación de Caldas y del Municipio de Salamina Caldas, es decir ya existía la infraestructura, para la, 
institución sin ánimo de lucro, poder operar, y cumplir su objetivo, y luego, en el mismo predio el Comité de 
Cafeteros, con el 70% de sus recursos, y el 30%,  de recursos de la Junta Administradora,  construyeron una 
“Escuela Hogar”, en el año 1986. 

 



   

 

Como vemos, la infraestructura de la propiedad tiene más de 40 años, y la escuela Hogar más de 35 años, y 
como se pudo observar, el estado de la casa, con un área aproximada a los 320 metros cuadrados, casa 
mixta, pero en su gran mayoría, en bahareque, con un pañete en cemento, puertas y ventanas en madera, 
pisos, en baldosa, y tabla, techos en guadua, listones de madera, cielo raso en cartón, y techo de teja de 
barro, con corredores al frente, con chambrana en macana, como se pudo observar con la inspección 
judicial, con el despacho, y todas las partes involucradas, que la casa esta, en muy mal estado, con guaduas, 
apuntalando el techo, para que no se caiga. 

  

    



 

    

    

    

 

Como se ve en las fotos, la casa que actualmente, habita el señor Rogelio Arias Trujillo, con su esposa, 
técnicamente, está en muy mal estado, no se visualiza ningún tipo de mejora Útiles, que valoricen la casa, 
es más se comentó que por parte del Alcalde de Salamina, iba a solicitar una visita, del comité de riesgos, 
por la situación de la casa, además se puede ver que la casa ha desmejorado, si la comparamos con una 
foto antigua, de cómo estaba la casa, solamente se ve un mantenimiento normal, es decir mejoras 
necesarias y de recreo,  a la pieza donde duermen los residentes, el sitio donde tienen el comedor, y el sitio 
donde hay como una sala, pero el piso que es en madera, hay tablas hundidas, es decir están cediendo, 
sobre el piso, y los prados de los jardines de la entrada, a la casa del predio, es decir desde que están los 
tenedores, poseedores o encargados, a partir de los hechos de la demanda y sus contestaciones, la casa no 
ha tenido ningún tipo de mejoras Útiles. 

 



 

 

 

Foto aérea de la casa en el 2014, y 2009, Geogle Earth, donde se ve la forma de la casa, y los arboles de pino 

                    



              

 

En los alrededores de la casa, hay zonas con cemento, como andenes, dos jardines al lado del callejón 
central para llegar a la casa que está en cemento, una cancha de recreo, para la escuela hogar, y como se 
pudo observar, están en el estado, original, desde que se construyó, es decir no se ve ningún tipo de 
mejora,   lo que es en la parte de prados y jardines, al igual, que la Escuela Hogar, que construyo el Comité 
de Cafeteros, la parte de unidades sanitarias, que es la única parte que hay en techo de Eternit, por el lado 
de la casa, por políticas de la federación Nacional de Cafeteros, en escuelas rurales,  donde se ve 
claramente el deterioro, y que desde hace muy buen tiempo, no están en uso, ya que las canecas de agua 
que están en la plancha de cemento encima, están hasta con maleza, las paredes con musgo, como si nunca 
se le hubiera hecho una lavada o limpieza, y en la parte de la construcción donde funciono, la Escuela 
Hogar, por la calidad de materiales, esta se ve mejor, pero solo el mantenimiento, o mejora necesaria, pero 
de todos modos, se ve principalmente, el deterioro generalizado, en pisos, techo, cielorrasos. 

 

FOTO ANTIGUA DEL JARDIN     ESTADO ACTUAL DEL JARDIN 

  

 

 



UNIDADES SANITARIAS DE LA ESCUELA HOGAR 

     

     

ESCUELA HOGAR o centro educativo, aproximadamente 115 metros cuadrados. 

         

 

2.2. Evaluación en  otras infraestructuras:  está el corral, con el embudo, en madera, para manejo de 
ganado, que se ve claramente, que hace mucho tiempo no se usa, ni ha tenido, ningún tipo de mejora, o 
mantenimiento,  un galpón para pollos, aproximadamente 66 metros cuadrados, en material, en su parte 
baja del encerramiento, y una bodega en ladrillo, con su puerta metálica, techo en Eternit, soportado, en 
unas pequeñas columnas y en guadua, el techo en guadua y algunos listones de madera, que soportan el 
techo de Eternit, galpón  que actualmente, se utiliza como establo, para el ordeño de las vacas, se nota un 
leve mantenimiento, pero muy reciente, pero no para las fechas de los hechos de la demanda y sus 
contestaciones, y consiste en unos pocos soportes de guadua, para sostener el techo, es decir, 
técnicamente, unas mejoras necesarias, para poderlo usar, y una porqueriza, que actualmente, no se utiliza, 
y se observa que desde hace mucho tiempo, no está en funcionamiento, de aproximadamente 45 metros 
cuadrados, está en 3 compartimientos a cada lado y un pasadizo, en el centro, en material, la parte baja, 
como hasta 1,20 metros, de altura, en la entrada dos columnas de material, y el resto en listones de 
madera, para soportar el techo que esta en Eternit, y otra gran parte en hojas de zinc. 



EMBUDO EN MADERA            GALPON 

   

               PORQUERIZA 

   

   

 

Conclusión: En cuanto a mejoras, útiles, en infraestructura, no se evidencia, como se ve en el registro 
fotográfico, y como se pudo ver claramente, en la visita de inspección judicial, no existe, ningún tipo de 
agregado, que de un mayor o mejor valor.   



En cuanto los tanques o abrevaderos, para el ganado, los que se vieron en el recorrido y reconocimiento del 
predio, se observa, que técnicamente, no hay mejora útil, solamente una mejora, necesaria, para que no se 
dañen totalmente, y para el manejo del ganado, en los diferentes tiempos de los hechos de la demanda y 
sus contestaciones, pero están en regular estado, el segundo, esta sin poder usarse, no sirve.  

     

 

Para seguir, analizando tecnicamente, otros aspectos, es muy claro tener en cuenta las fechas de lo hechos 
de la demanda y sus contestaciones, como son los siguientes: extractados de la contextacion a la demanda 
de pertenencia de reconvencion y de la demanda excluyente con algunos soportes 

 

De la demanda reinvicatoria 

 

 

 

 



 

 

 

 

 A partir de lo anterio se hara un unico analisis tecnico, para efecto de posible identificacion de mejoras, asi. 

2.3.   Presunta plantacion de mejoras: 

2.3.1.  Respecto a los cercos perimetrales, y de los potreros, para el mantenimiento del ganado: 
tecnicamente, son unas mejoras necesarias, para dicho mantenimiento del ganado en el predio, para su 
beneficio, y según lo manifestado por el señor Rogelio Arias Trujillo, a los cercos, mas o menos, cada 4 años, 
se le hace su mantenimiento, si es en la periferia, lo normal, es que se hace con los vecinos, que tengan 
predio, tambien con ganado, ya que es compartido, muy raras exepciones, se hace un trabajo extra, por 
que se cayo, o lo tumbo el ganado, es decir mantenimientos (antes del 2017, y despues del 30 de 
septiembre de 2017).  En el recorrido, se observo, que lo que son los estacones, en su gran mayoria, son 
viejos, el alambrado, esta bien, es decir se ha realizado la mejora necesaria, de poner grapas, añadir, 
alambre de pua, donde se requiere, y lo demas para mantener en pie, el alambrado perimetral, y 
logicamente, los cercos de los potreros, todo esto dentro de las fechas de los hechos de la demanda y las 
contestaciones, ((antes del 2017, y despues del 30 de septiembre de 2017, hasta diciembre de 2020, fechas 
de los hechos de la demanda y sus contestaciones)).  Es importante tener en cuenta, que según los hechos 
de la demanda y sus contestaciones (compraventa en el 2017, de Rogelio Arias a Jose Duvan Gallego), este 
ultimo, se hubiera encargado de reparacion de cercas, empradizada y limpieza de prados. 



    

2.3.2.  En cuanto a la limpia o mantenimiento de los potreros, es una labor que normalmente, se debe 

realizar cada seis (6) meses, una vez con guadaña, o machete, pero hoy en dia se hace con guadaña, y en 

este predio de acuerdo a lo manifestado por el señor Rogelio Arias Trujillo, se gasta en tre 10 y 12 jornales, 

a $100.000.oo el jornal, es decir entre $1.000.000.oo y $1.200.000.oo, y a los 6 meses, se rota, con un 

herbicida, que es el Tordon, y como este se aplica, solamente, en las malezas de hoja ancha, no en el pasto, 

se gasta una garrafa de 4 litros, en el predio, y se requiere mas o menos 15 jornales, que estan a 

$50.000.oo, el jornal, lo que equivale a $750.000.oo, las dos limpias, una con guadaña, y otra con el 

herbicida, y unos 4 jornales, en un mantenimiento del cercos, lo que seria mas o menos unos $2.500.000.oo 

( incluyendo, mano de obra, insumos y materiales), en el año, todo esto, tecnicamente, se puede en parte 

considerar una mejora Util, por que el predio, tecnicamente, no se desmejora, mantiene su valor, mas la 

valorizacion del mercado, y del sector, pero tambien hay que tener en cuenta, que el poseedor, o tenedor, 

o encargado, tambien se esta beneficiando, es decir una mejora necesaria, para su propio beneficio, según 

las fechas de la demanda y sus contestaciones, ((antes del 2017, y despues del 30 de septiembre de 2017, 

hasta diciembre de 2020, fechas de los hechos de la demanda y sus contestaciones)). 

PANORAMICAS DEL ESTADO DE LOS POTREROS 

   

   



REGISTRO FOTOGRAFICO DEL PREDIO DONDE SE VISUALIZA LOS CERCOS PERIMETRALES, Y EL ESTADO DEL 

PREDIO, EN LOS AÑOS 2004, 2009, Y 2014, FOTOS SATELITAL DE LA PLATAFORMA GOOGLE EARTH. 

 

 



 

 

 

3. Con respecto al café, platano y algunos frutales. de acuerdo a lo manifestado por el señor Rogelio 

Arias Trujillo,  y lo obsevado, actualmente posee 200 arboles de café, de 9 años de sembrado, y ya los esta 

derramando para soquear, es decir un proceso de renovacion, ademas que tiene 12 matas de platano, 2 

Naranjos, 2 limones, 2 Nisperos. Hay que tener en cuenta que el predio tecnicamente, tenia tambien una 

vocacion de café, como se ve en el certificado y en la escritura. 

 



 De acuerdo a la información , la cual se toma de buena fe, existen 200 árboles de café, los cuales tienen 

una edad de siembra de hace 9 años, según lo manifestado, por el, y se han cogido sus cosechas, es decir ya 

se han beneficiado de sus frutos, actualmente, dicho café se encuentra en un proceso de renovacion, y 

técnicamente, un árbol de cualquier cultivo, su producción depende de su manejo, es decir, un buen 

manejo técnico, y fitosanitario, cumplen su ciclo de vida, normal, y se puede soquear, en café 

tecnicamente, los parametros de la federacion Nacional de Cafeteros, es de que despues de sembrado, a 

los dos años empieza su produccion, a los 3,4, y 5 años, sus mejores cosechas y despues del 6 año, empieza 

a disminuir, y por eso al 7 año, lo recomendado, tecnicamente, es de que se realice su renovacion, ya se por 

soca o por siembra nueva, pero se inicia un nuevo ciclo del cafeto, es decir a partir de la renovacion, los 

frutos, dependen solamente, del manejo, tecnico, que se le de a la nueva renovacion (zoca, o nuevo colino), 

hay que tener muy presente que La tierra es un recurso escaso, por lo cual es limitado, inmóvil, 

irreproducible, que se hace diferente uno de otro, por su riqueza y accesibilidad, donde se da renta por el 

pago, del uso de la tierra, en su estado natural, y la mayor renta es la que se produce por lo invertido en 

ella, es decir todas las mejoras agrícolas y de infraestructura. Y no solo plantarlas, sino su mantenimiento he 

inversión permanente para que sea productiva y adquiera un mayor valor por su estado y su tecnificación. 

(Queda una duda, tecnica, en el cafe, si tiene 9 años de sembrado, en  su manejo, y frutos, antes de 2017, y 

su manejo, y frutos, a partir del 1 de Octubre de 2017, hasta el 2020). 

Es decir, este cultivo, que  ya cumplio su ciclo, es decir, al arbol de café en su estado por ciclo, ya dio sus 

frutos, y ya se recibio, el beneficio, del arbol, y se arranca otro nuevo, ciclo, muy independiente, uno del 

otro, y este nuevo ciclo, solo depende del manejo tecnico, que se le de, otra cosa, es si existiera, un arbol de 

café ya para produccion, donde ya se le invirtio, en insumos, mano de obra, buen manejo tecnico, y demas, 

ahí, si se puede valorar los frutos a futuro, pero en este caso, es un nuevo ciclo, como si se iniciara, un 

nuevo cultivo, los frutos, solo dependen del manejo que se le siga dando al cultivo, ya renovado. 

Sobre el platano, cada mata, da un razimo y desaparece, sigue, lo que tecnicamente, se llama el retorno, y 

tambien depende del manejo tecnico, que se le de, ya que es una nueva mata, o renovacion, y para las 

fechas de los hechos de la demanda, ya se ha beneficiado, de sus frutos y de sus retornos. 

Sobre los frutos, a futuro, en estos dos cultivos, no los hay, ya que todo depende, de, si a partir de la fecha 

se le invierte, buena cantidad de insumos, y mano de obra, ya que se empieza nuevamente, el ciclo de 

productividad, con una zoca del cafetal, o con el nuevo retorno, o hijos, de las matas de platano. 

Con respecto a los cítricos, se tienen unos parámetros por árbol, ya en producción, de entre 40 y 50 mil 

pesos por árbol, lo que en este caso son $200.000.oo 

Los 2 Nisperos, se puede tener un parametro de $30.000.oo, por arbol. Lo que seria un total de $60.000.oo 

Con respecto a los arboles frutales, que no es un cultivo comercial, se tienen como arboles o cultivo, para el 

consumo, familiar, o para su propio aprovechamiento, frutos naturales, al igual, que las poco, matas de 

platano, para el autoconsumo, pero de todos modos, se le dio un valor, como mejora, pero no se considera 

tecnicamente, como mejora Util, ya que no es un cultivo comercial, que valorice, la propiedad. 



    

     

Las imágenes, muestran el estado, de los cultivos, y sus frutos, frutales de muchos años, cafeto, ya en mal 

estado de productividad, y mala calidad, al igual que el platano. 

 

 

4.  otras referencias de mejoras 

 

Actos que se ponen en la demanda excluyente  

Se manifiesta en hechos relevantes, sobre otro tipo de mejora, como es instalacion de lampara frente a la 

entrada al predio, y labores de reparacion, y reposicion, de cableado de redes electricas, esto tecnicamente, 

son mejoras de Recreo, y necesarias, y no mejoras Utiles, que tecnicamente, valoricen la propiedad, 

ademas una lampara de este tipo, tecnicamente, se puedo desintalar, y llevarsela. 

 



 

LAMPARA Y SU CABLEADO     DIFERENTES REDES ELECTRICAS dentro de la casa 

    

Como dice en los hechos, del texto, arreglos que fueron despues del 1 de Octubre de 2017, para el dia de la 

visita, ya se ven deteriorados, y asi se ven en las fotos. 

 

4.1. En cuanto la construccion del cerco, que esta sobre la via de Salamina a San Felix, tecnicamente, se 

puede considerar una mejora Util, que aunque no es en infraestrucctura, es una mejora, que da buena 

apariencia visual, a la propiedad, esta en el frente, en todo el largo, que la propiedad linda con la via 

Salamina-San Felix, y puede dar un incremento economico a la propiedad, esta mejora consiste, en unos 86 

postes de madera fina, inmunizados, con pintura asfaltica negra, y pintura verde en la punta de arriba, con 

buen encordado (5) de alambre de puas, para impedir, la entrada facil de personas, esta mejora,puede 

tener un valor total entre estacones, pintura inmunizante, alambre de puas, mano de obra (jornales), y 

demas imprevistos (grapas), un valor aproximado a los $3.000.000.oo, solamente, me queda una duda 

tecnica, si se utilizo, la madera de los Eucaliptos que se aserraron del predio Puerto Arturo, en años atrás 

(entre 2015 al 2020), o si se trata, de obras muy resientes, ya que el dia de la inspeccion judicial, se vio 

trabajadores, en el sitio, objeto de la demanda y sus contestaciones. 

   

 



En conclucion. Como vemos, tecnicamente, sobre las mejoras, en su gran mayoria, son mejoras necesarias, 

y de recreo, tecnicamente, en mejoras Utiles, en infraestructura, no se visualizo, ni se encontro ninguna, 

como se puede ver en las fotos, ya que una imagen dice mas que mil palabras, ademas en los hechos de la 

demanda y sus contestaciones, no se habla de mejoras estructurales, en la infraestructura, que valoricen la 

propiedad. 

5.  referencia adicional a frutos: Referencia explotacion ganadera: En el predio, actualmente, el señor 

Rogelio Arias Trujillo, tiene 18 vacas y terneros, vacas de leche, que le dan unos 15 litros diarios, según lo 

manifestado por don Rogelio Arias Trujillo, y lo tomo de buena fe, 12 semovientes, son en compañía con el 

señor Dario Acevedo, y las otra son de su propiedad, (Informacion que tomo de buena fe, o son parte del 

inventario, renovado, que se tenia para la fecha de entrega en encargo, 13 animales), ademas es de anotar 

que en el proceso, no obran, o no encontre contratos de sobre los ganados, lo que dificulta la valoracion de 

frutos;  y claramente, sobre la explotacion ganadera, su poseedor o tenedor  se beneficia de su produccion, 

y asi mismo mantiene los potreros y cercos, para su propio mantenimiento, y usufructo, al igual, que los 

demas actores, según las fechas, dentro del proceso, que en los hechos de la demanda y las contestaciones, 

manifestaron sus actuaciones, y labores dentro del predio, en las fechas que estuvieron, como tenedores, 

poseedores, o encargados ((antes del 2017, y despues del 30 de septiembre de 2017, hasta diciembre de 

2020, fechas de los hechos de la demanda y sus contestaciones)), del predio Puerto Arturo, predio con ficha 

catastral 176530002000000060340000000000, y Matricual 118-3344. 

  

  

Nota Final:  Las valoraciones corresponden al cuestionario de valores posibles, mejoras plantadas y frutos 

producidos, con respaldo, con lo indicado, con los hechos de la demanda y sus contestaciones, contrastado 

con lo que se pudo observar en la inspeccion judicial y el trabajo de campo del perito; una valoracion mas 

completa dependeria de otros datos que aun no aparecen en el proceso. (antes del 2017, y despues del 30 

de septiembre de 2017, hasta diciembre de 2020, fechas de los hechos de la demanda y sus contestaciones) 



FOTOS DEL PREDIO EN DICIEMBRE DE 2021 

 

 



 

 



 

Hay que tener en cuenta que en este informe técnico, se han utilizado como insumos, mapas del Agustin 
Codazzi, demás de utilizar la página del IGAC en el internet,  mapa y fotos, de Geogle Earth, y demás 
documentos, lo cual en ningún momento está demostrando ninguna posesión legal o jurídica de ninguna de 
las partes, sino elementos técnicos, como herramienta técnica.    Este es un informe técnico, sobre lo 
solicitado, en cuanto a la identificación plena del predio, y una valoración técnica de mejoras, Útiles, 
posibles frutos, y posibles valoraciones, por labores desarrolladas dentro del predio, y en ningún momento 
es un avaluó comercial, de dicha propiedad, lo cual se realizó, con documentos suministrados, los 
consultados con diferentes entidades, y personas, vía directa o por medios electrónicos y se presumen con 
la buena fe de su veracidad, además de lo analizado y visto directamente en el predio motivo de este 
informe técnico.  

Este es mi informe técnico, a lo visto, analizado, observado y averiguado. 
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