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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 Agronomo desde el afio 1984, es decir mas de 35 afos de
experiencia Profesional, con conocimientos y bases topograficas, obras y construcciones civiles para el
sector agroindustrial, dentro del pensum académico, Administrador general finca Bananera en el Uraba
para la exportacién de Banano por dos afios, Gerente de la Cooperativa de Caficultores de Anserma
Caldas, por 8 afios, Copropietario y Gerente de la sociedad de Radiodifusion de Anserma Caldas, Radio
Regional Independiente- La Voz de Anserma Caldas , por mas de 20 afios, fundacién mixta apoyo a la
educacion superior Univalle, sede Anserma, Cargo: Director y docente hora catedra (Comunicacién
Organizacional). Director de la UMATA de Anserma Caldas por 18 meses, también desde hace mas o
menos 20 afios administro propiedades, y actualmente, hace unos 8 afios, administro un edificio de
tres pisos, con tres apartamentos y parqueadero para 8 carros, ademas de una casa, todos en Anserma
Caldas, a los cuales les hago mantenimiento, mejoras, adecuaciones, y reparacion de dafios que
resulten, por lo cual, debo contratar y averiguar precios, sobre materiales, contratos de mano de obra,
y demas, lo cual me ha dado una experiencia practica en el calculo econdmico de mejoras y ejerzo
como profesional como Perito, de acuerdo a lo dispuesto al “numeral 2 del Art. 48 del Cédigo General
del Proceso, tal y como lo sefiala el articulo 14 del Acuerdo PSAA15-10448 de 2015.”, en procesos de ,
Ubicacién, Areas, servidumbres, alinderamientos y amojonamientos, divisorios, y divisorios de grandes
comunidades. Peritajes y avallos judiciales especiales (Estacidon de Gasolina, Hotel, Mina en Marmato
Caldas), mejoras y frutos civiles y naturales, y medicién satelital de predios con GPSgarmin, desde el
ano 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 Ubicacidn, identificacidn, Areas, Linderos, Mejoras y peritajes tanto
en el drea Urbana como Rural, actualmente, apoyo técnico en la Inspeccidén de Policia 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 Organico, platano, banano, morera, pastos, y
frutales de los diferentes climas.

El dia 12 de Diciembre de 2020 recibi la tarjeta como técnico Avaluador, de la Corporacién Lonja
Nacional de Evaluadores. Expertos en Bienes Raices. “CORPOANEX”, con registro Nacional Especialista
en Avaltos 2001-1030, en las trece (13) categorias.

[.LA. JUAN DAVID GIRALDO RAMIREZ
Tarjeta Profesional N 6835 del Ministerio de Agricultura
Cel. 3108316792

Correo: jalkar52@hotmail.com
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OBJETO DEL INFORME

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

1) Identificacién plena del predio, en base a las piezas procesales, a los documentos del certificado de
tradicion, al mapa catastral del IGAC, y a la inspeccion judicial, es decir, identificar el predio, en
cuerpo cierto, su ubicacion dentro del Municipio de Salamina Caldas, identificarlo plenamente, area,
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 segun validaciones en el sitio, los
eventuales.

a) Actos de Mejoras.
b) Frutos, producidos, e identificando, valor, clase, edad, y demas pertinente.
1) Identificacion plena del predio.

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

- Identificacidn, del predio por documentos, o piezas procesales, mapa catastral, matricula y ficha
catastral

- Identificacién fisica del bien, sus coordenadas y Ubicacién practicando su respectiva inspeccién
ocular., y el reconocimiento con GPSgarmin, para encontrar su ubicacion geografica, 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 drea Rural del Municipio de Salamina Caldas, Vereda La Palma, A este
predio se llega por la via que de Salamina se sale por el lado Sur, por los lados de la estacion de policia, , la
Galeria, tomando segun el mapa, por las carreras 7 y 8, via que conduce de Salamina a San Félix y a
Marulanda, pasando por el Templo de el Carmen, siguiendo por la via 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 via a mano izquierda, hasta llegar a un cerco de postes de madera, con punta
verde, y una portada metalica, un poco mds adentro, donde se lee, Hogar Proteccién Nifiez, se llega a la
casa del predio, y el cual queda a bordo de dicha via, al lado izquierdo.
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Ya en este predio, se procedié a realizar todo el recorrido por sus linderos, bien demarcados y definidos, en
compainiia de los sefiores Rogelio Arias Trujillo, Luis Eduardo Castafieda Cano, y la funcionaria de la alcaldia
Municipal de Salamina Lorena Alejandra Giraldo Alvarez, los dos primeros, muy conocedores del predio
denominado Puerto Arturo, y sus linderos, los cuales me fueron mostrando, segun lo indicado por ambos, y
gue 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 ubicacién.

Puntos de las coordenadas:

1 5°23'8,70" N 75°29'2,50"0 2 5°23'8,50"N 75°29'2,20"0

3 5°23'11,80"N 75°29'1,40"0 33” 5°23'12,40"N 75°29'00,50"0
4 5°23'12,10"N 75°28'59,90"0 5 5°23'14,80"N 75°28' 58,40"0
6 5°23'14,90"N 75°28'56,30"0 7 5°23'15,10"N 75°28'52,20"

8 5°23'11,40"N 75°28'50,30"0 9 5°23'10,10"N 75°28'49,20"0
10 5°23'6,20"N 75°28'48,90"0 11 5°23'1,60"N 75°28'47,80"0
12 5°23'00,80"N 75°28'57,90"0 13 5°23'2,40"N 75°29'3,40"0

Con un area aproximada de 173.000 m2, como esta en el mapa catastral del IGAC.
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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 Castafio, 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 pua, de alli al punto 3, por cercas vivas y alambre de pua, pasando por detras de las
viviendas, de los predios 60339, 60338, y 60337, pasando por un poste de aluminio de la Chec, que hay
cuerdas de energia eléctrica, hasta llegar al predio 60336, en la parte de atr3s, lindero con el predio 60335,
de Empocaldas, que hace una especie de comba al punto 33”, de alli 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 pua y postes de cemento por el cerco de Empocaldas, que hay una parte muy caidos, 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 Cardenas), que es el punto 5-, de aqui
hacia abajo al Oriente, por lo que antes era una chamba, y siempre por cerco de alambre de pua, 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 pua,
con sus grapas, para tenerlas en su sitio, porque lo que es en posteria, si se ve que no hay reposicidon 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 arbol medio caido, y una lata de zinc, como una especie de letrero, y
de alli gira a la derecha como hacia el Sur, por un cerco de alambre de pua, que se ve que es mds nuevo, y
lindero con el predio 60811, que segun 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 estd en uso, pero ya en predio 60348, de la Familia Quintero (Edgar
Quintero), que es el punto 8-, de aqui un poco de travesia, hacia el lado izquierdo, como hacia el suroriente,
al punto 9-, ya a lindar con el predio 60347, hoy de Alberto Arias (antes Herndn Bernal), de aqui hacia abajo,
hacia el Sur, siempre por cerco de alambre de pua, pasando por otro poste de aluminio que conduce
cuerdas de energia de la Chec, y al frente de la casa del predio del sefior Alberto Arias, que es el punto 10-,
y se sigue hacia abajo, al sur, hasta el cafio profundo, donde tomo la coordenada lo mas cerca posible, y la
cual se calcula en la plataforma, y es el punto 11-, ya por este cafio hacia arriba, al Occidente, lindero con
otra parte del predio 60811, en un pequeno trayecto, y se sigue por este cafio profundo arriba, lindero con
el predio 60346 de Emilio Murillo (antes Emilio Grisales), pasando por donde hay un arbol grande, ya de
facil acceso, que es el punto 12-, y se sigue por un pequeiio cause de agua, y cercas vivas, hacia arriba al
Occidente, hasta la via, que va de Salamina hacia San Feliz y Marulanda, y de alli se gira, al norte, por el
cerco de madera, inmunizada, de color negro, y las puntas verdes, hasta el punto 1-, donde esta 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 sefior Luis Eduardo Castaieda Cano, y técnicamente, es el predio, que
se tiene como Cuerpo Cierto. El predio en su gran mayoria, por no decir que casi todo, esta en potreros, en
buen estado de manejo, para mantener el ganado, con divisién de potreros, en ganaderia extensiva, es
decir potreros grandes, con sus cercas de alambre de pua, hay una parte en zonas de bosques, para la
proteccion de aguas, y de reserva forestal, y por ser zonas mas pendientes, asi mismo se vio varios,
derrumbes grandes, unos mas resientes, otros mucho mas antiguo, asi mismo, un gran socavdn, por la
parte que baja unos tubos de aguas servidas, de alcantarillado, que esta en mal estado, perjudicando el
predio, y con mucho riesgo, para los animales vacunos.
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Por su ubicacion, 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 Agustin Codazzi, el predio
corresponde al predio con ficha catastral 176530002000000060340000000000, misma ficha que aparece en
el certificado de tradicion 118-3344, denominado Puerto Arturo, con un area de 173.000 metros cuadrados
(17 Has. 3.000 m2), segun el certificado Catastral Nacional, y segin el Certificado de tradicién con una
cabida de 21 hectdreas, y de acuerdo al cuerpo cierto, por los puntos con GPS, de aproximadamente 17
Has. 3.000 m2.

CERTIFICADO CATASTRAL NACIONAL

CERTIFICA F013-126280-44848-0

EIHSTITUTO GEOSRAFICO AGUSTIMN CODAZZ cartifica que ol aigulents predie se encuantra inserits on la base de datos catastral del
IGAC:

DEPARTAMENTO:17-CALDAD MATRICULA:T18-3344
MUNICIPFIO: B53-SALAMINA AREA TERRENO:17 Ha 3000.00m*
HUOMERO PREDIAL:O0-02-0000-0000= 034 0:0-00-00-0000 AREA CONSTRUIDA:4G1.0 m®
HUMERC PREDIAL ANTERIOR:00-02-0008-0340-000 AVALUOD:S 51,167,000

DIRECCION:PUERTO ARTURD

LISTA DE PROPIETARIOS

Tipo de documaento NdOmero de documento Mombre
MNIT - . [H) L _ HOGAR PROTECCION LA NIMEZ SALAMIMN
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Certificado generado con el Pin No: 210723951745564669 Nro Matricula: 118-3344
Pagina 1 TURNO: 2021-118-1-3848

Impreso el 23 de Julio de 2021 a las 02:57:24 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma de! registrador en la ulima pagina
CIRCULO REGISTRAL 118« SALAMINA DEPTO: CALDAS MUNICIPIO: SALAMINA VEREDA' LA PALMA
FECHA APERTURA 21:07-1380 RADICACION. POR OFICIO CON: ESCRITURA DE: 17.07.1980
CODIGO CATASTRAL 176530002000000060340000000000C00 CATASTRAL ANT: 00-2:000-340
NUPRE:

" es1ap0 0EL Fouo ACTIVO
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DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN LOTE DE TERRENO DE UNA CABIDAD DE VEINTIUNA HECTAREAS MEJORADO CON CASA DE HABITACION CAFE PASTOS SOMBRIO Y DEMAS
MEJORAS Y ANEXIDADES CUYOS LINDERQS SE ENCUENTRAN RELACIONADOS EN LA ESCRITURA NJMERO 459 DEL 17.07-80 NOTARIA UNICA DE
SALAVINA. SIN UINDEROS SEGUN DECRETO 1711 DEL 06-07-84 \ { ' n\. TR

Consulta Catastral

Namero predial: |176530002000000060340000000000
Namero predial (anterior): 17653000200060340000
Municipio: Salamina, Caldas

Direccién: PUERTO ARTURO

Area del terreno: 173000 m2

Area de construccién: 46| m2

Destino econémico: AGROPECUARIO

Ndmero de construcciones: 3

Construcciones:

-~




Cuyos linderos de acuerdo al Agustin 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
pequefia darea, por la parte de abajo separados por el cafio profundo, y con el predio
176530002000000060346000000000. OCCIDENTE: con la via en huellas que de Salamina va hacia San
Félix, con el predio 176530002000000060339000000000, el 176530002000000060338000000000, con una
pequeiia muela que sale a la via, porcién pequefia 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.
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En las escrituras aparece una descripcion de linderos asi:

{78530002000000060240000000000, Y CUYOS LINDEROS SON:4# EN DONDE DESPUNTA UNA CHAMBA EN LA CARRETERA QUE OE
ESTA CIUDAD CONDUCE A SAN FELIX, DE AQUI POR LA CARRETERA ARRIBA EN DIRECCION A SAN FELIX A DONDE EMPIEZA UNA
CHAMBA LINDERO CON TERRENO DE EMILIO GRISALES: DE AQUI POR ESTA ULTIMA CHAVBA ABAJO, LINDANDO CON EL MISHO AL
NACIMIENTO DE UN AGUA, LINDERO CON EL MISMO; DE AQUI POR EL AGUA ABAJO, LINDANDO CON EL MISMO, A LA
DESEMBOCADURA DEL AGUA EN UNA CHAMBA, LINDERO CON TERRENOS DE HEREDEROS DE HERNAN BERNAL , DE AQUI POR LA
CHAMBA ARRIBA LINDANDO CON LOS MISMOS, AL LINDERO CON TERRENO DEL SENOR EDGAR QUINTERO, DE AQUI CONTINUANDO
CON LA CHAMBA ARRIBA, LINDANDO CON EL MISMO A LINDERQ DE TERRENO DE LA SENORA FABIOLA OCHOA DE CARDENAS, Y DE
AQUI CONTINUANDO POR LA CHAMBA ARRIBA, LINDANDO CON LA MISMA A DONDE LA CHAMBA TERMINA EN LA CARRETERA QUE OE
£STA CIUDAD CONDUCE A SAN FELIX, PRIMER PUNTO DE PARTIDA# DESCRIPCION, CABIDA Y LINDEROS TOMADOS DE LA
ESCRITURA PUBLICA N* 459 DE 17 OE JULIO DE 1980 NOTARIA DEL CIRCUITO DE SALAMINA-CALDAS

Es decir, interpretando técnicamente, esta descripcion de linderos, se tiene que, esa chamba es por el
predio o finca CIBELES, antes de Fabiola Ochoa de Cardenas, pero sale a la carretera, es decir no existia
Empocaldas, y se va por la via 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 inspeccidon, 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 sefior Herndn Bernal, hoy Alberto Arias,
predio 60347, para arriba con el mismo, al lindero con el sefior Edgar Quintero, hoy los mismos Familia
Quintero, predio 60348, y se continua hacia arriba con lindero de la sefiora Fabiola Ochoa de Cardenas,
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 segun esa descripcidn no existen los predios 60335 de
Empocaldas, 60333,60334,60588,60827, 60336,60337, 60338,y 60339, pero por su ubicacion y descripcidon
de linderos y sus colindante, técnicamente, se trata del mismo predio, del Agustin Codazzi, en su mapa
catastral, técnicamente, del mismo predio del certificado de tradicidn, técnicamente, del mismo predio que
se pretende en las Pertenencias, en la reconvencién, y en el proceso de restitucidn, y, técnicamente, es el
mismo que se visitd, con el despacho, con todas las partes involucradas, y el mismo predio que se verifico,
en el recorrido, con GPSgarmin, en compafia del sefior Rogelio Arias Trujillo, el sefior Luis Eduardo
Castafieda Cano, la funcionaria Lorena Alejandra Giraldo Alvarez, y el Perito Juan David Giraldo Ramirez, y
gue se verifico, el Cuerpo Cierto, del predio como esta hoy, que es la misma ubicacion, del predio con ficha
catastral 176530002000000060340000000000, y Matricula 118-3344, denominado Puerto Arturo, con un
area de 173.000 metros cuadrados (17 Has. 3.000 m2).

La descripcion de linderos de la escritura 459, técnicamente, coincide con la descripcién, de linderos
actualizada, que esta en un aparte de la pieza procesal.




Inderos actuales asl: #### Por el costacd oocidental, que e el frenfe o cabecera del inmuebl,
asa la carretera que de Salaming conduce al comegimiento de San Felix - Salamina; partiendo
ena cabecera, en el indero que esta a bordo de fa cametera con a finca denominada CIBELES
de propiedad e a familia de Omaira Munil, girando porel costadozquierad indando, por detras,
oon el precio de EMPOCALDAS, siguiendo con linderos e a propiedad de Afonso, sequida de
herederos de Osiel Muril, y propiedad oe a famila Castaro, al pasar ésta propiedad se gir al
00stado derecho a encontrar a carrefera anfes mencionada, continuando por ésta en dreccion &l
comegimiento de San Félx Salaming, hasta donde despunta una chamba que fambién sive o
Indero con propiedad oel seior Marino Murlo, chamba abajo en direccion l orente, indero con
¢l mismo, af nacimiento de aqua; por este vertedero de agua abajo hasta la desembocadura de
Una chamba, indero con fereno del mismo seror Marino Muril; dé aqui por una chamba girando
al costado izquierdo el inmueble, que es Su fondo 0 ¢ol lindando con el mismo, hasta encontrar
el ndero con erreno de Alfonso Arigs; de aqui qirando al costado izquiera, continuando hacia
amba indando con el mismo, hasta encontrar el indero con tereno de a finca de fa familia de
Omaira Murilo (Antes Fabiola Ochoa de Céroenas), de aqui continuando por este lindero hacia
arrba a donde teming el mismo en a carrefera que de Salamina que conduoe @ San Féll, primer
punto 0e partida w# ...

Y la descripcidn de linderos actualizada, en otro aparte de las piezas procesales, técnicamente, es la misma
descripcién de linderos del mapa catastral del IGAC, l6gicamente, con mas detalles de los colindantes, la
cual es:




servicios instalaciones, anexidades y cuyos linderos actualizados
son los siguientes: ####H#H#H#H## Por el Norte, Partiendo de la
Propiedad de EMPOCALDAS, predio distinguido con la ficha Nro.
00-02-0006-0335-000 y en direccion al ORIENTE lindando con
propiedad de SERGIO RAMIREZ MURILLO, predio distinguido
con la ficha catastral Nro. 00-02-0006-0812-000, por todo este
lindero y de para abajo hasta encontrar el predio denominado
ENCIMADAS de propiedad del Municipio de Salamina, en el
ORIENTE con ficha catastral Nro. 00- 02-0006-0811-000 lindero
con este y en direccion SUR, hasta encontrar predio de EDGAR
QUINTERO MEJIA distinguido con la ficha catastral Nro. 00-02-
0006-0348-000, se sigue en lindero con este por el ORIENTE hasta
encontrar la finca denominada LOS SAUCES de propiedad de
ALBERTO ARIAS TRUJILLO con ficha catastral Nro. 00-02-0006-
0347-000 se voltea a la derecha por el linero SUR con predio
denominado ENCIMADAS de propiedad del Municipio de Salamina,
distinguido con ficha catastral Nro. 00- 02-0006-0811-000 se sigue
de para arriba lindero por el SUR con propiedad del senor MARINO
MURILLO, predio distinguido con la ficha catastral Nro. 00-02-
0006-0346-000, siempre por el sur hasta llegar a la Carretera que
de Salamina conduce a San Félix se Voltea a la derecha por el
OCCIDENTE vy por la carretera en direccion NORTE, hasta
encontrar predio de propiedad de ALFONSO HINCAPIE
distinguido con las fichas catastrales Nro. 00-02- 0006-0339,
0337,0335-000, se voltea a la derecha por los linderos de este

predio, luego se voltea a la izquierda siempre lindado con este en
direccion SUR - NORTE, se voltea a la izquierda en lindero con
este y en direccion OCCIDENTE, hasta salir o encontrar la
carretera que de Salamina Conduce a San Félix, por esta en
direccion NORTE hasta llegar a la propiedad de la senora OMAIRA
MURILLO predio conocido con la ficha catastral Nro. 00-02-0006-
0336, 0827-000 por este lindero y direccion SUR ORIENTE se
voltea a la izquierda en direccion ORIENTE hasta encontrar el
lindero con EMPOCALDAS, predio conocido con el Nro. 00-0006-
0335-000 por este y en direccion ORIENTE, siempre con linderos
de EMPOCALDAS se voltea a la izquierda en direccion NORTE vy
lindando con este hasta encontrar lindero propiedad de SERGIO
RAMIREZ MURILLO, distinguida con la ficha catastral Nro. 00-02-
0006-0812-000, primer lindero, punto de partida y encierra.
HHEHBHBHTHTEH




El predio, en cuerpo cierto, técnicamente, esta 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 Agustin Codazzi, que es el mismo predio, con ficha catastral
176530002000000060340000000000, y Matricula 118-3344, denominado Puerto Arturo, con un darea 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
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3) ANALICIS Y VEREFICACION DE
a) Actos de Mejoras.
b) Frutos, producidos, identificando, valor, clase, edad, y demas factores pertinente.

En mi evaluacién técnica, debo tener en cuenta varios aspectos como son:
¢ Qué es una mejora segun el Codigo Civil? ¢

ARTICULO 967.

Se entienden por mejoras voluptuarias las que sélo consisten en objetos de lujo y recreo,
como jardines, miradores, fuentes, cascadas artificiales y generalmente aquellas que no
aumentan el valor venal de la cosa, en el mercado general, o sélo lo aumentan en una
proporcion insignificante.

; QUE son las mejoras seqn el Cadigo Civil? A

Las mejoras son aquellas obras que importan la modificacion de la cosa, con el
consecuente aumento de su valor economico y que conforme los clasifica el art. 916° del
Codigo civil pueden ser Utiles, necesarias o de recreo (...)". aguellas que tienen por objeto
Impedir [a destruccion o el deterioro del bien (art,

. Como se clasifican las mejoras??

Mejoras Necesarias: Aquellas que tienen por objeto
impedir la destruccion o deterioro del bien. Mejoras
Utiles: Las que sin pertenecer a la categoria de las
necesarias, aumentan el valor y la renta del bien.
Mejoras de Recreo: Aquellas que sin ser necesarias
ni utiles, sirven para ornato, lucimiento o mayor
comodidad. hace 6 dias



¢ Qué son las mejoras de un inmueble? ~

Se entiende por reparaciones o mejoras locativas aquellas obras que tienen como finalidad
mantener el inmueble en las debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar su
estructura portante, su distribucion interior, sus caracteristicas funcionales, formales y/o

volumeétricas.» 15072021

Mejoras necesarias: Aquellas invertidas en la cosa para su adecuada conservacion, o para
que el inmueble permanezca en un adecuado estado de uso. Mejoras Utiles: Las que
aumentan el valor econdmico del inmueble, una vez realizadas, aunque no son necesarias
0 Imprescindibles para el funcionamiento del mismo. 13022012

— Niejoras

MMMM.IMM
(arrendatario) tendientes a aumentan el valor o utilidad del bien del poseedor
‘mediato (arrendador o dueiio). Teniendo tales mejoras las caracteristicas de
mmdu‘nmduﬂamydﬁm

Mejoras necesarias D €S N €

Las mejoras utiles hacen referencia a las adiciones que se hacen al inmueble a fin de
incrementar su utilidad, como construir un bafio adicional, ampliar la cocina, construir un
balcon, etc. Este tipo de mejoras no las puede hacer el arrendatario, sino con la
autorizacion expresa del arrendador. 15 jul 2021



¢, Qué es una mejora de un inmueble?

Las mejoras necesarias, son aquellas sin cuales el inmueble no podria ser conservado;
las utiles, son cuales no siendo indispensables para la conservacion del inmueble, sin
embargo resultan provechosas para el locatario o el locador; las de recreo o suntuarias,
son las realizadas en beneficio exclusivo de quien las ... 16 mar 2018

¢, Cuales son las mejoras de mero mantenimiento? A

la mejora de mero mantenimiento, que es la reparacion de deterioros menores originados
por el uso ordinario de la cosa (art. 1934, inc. ¢); ii. lamejora necesaria, es decir, la
reparacion cuya realizacion es indispensable para la conservacion de la cosa (art.

Y como es claro un perito da herramientas técnicas, sobre lo que se solicita, con visita reconocimiento
recorrido observacion consulta sobre lo que se pretende, ademads de consultar documentos inherentes a lo
gue se pretende, y por su conocimiento, profesién y experiencia dar un dictamen Técnico, ajustado a lo real
y sobre el terreno, es decir en lo fisico y material, y determinar en lo técnico, si hay o no mejoras, utiles, asi
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 agrondmico, para lograr los buenos frutos, ya que “La tierra es un recurso escaso, por lo cual es
limitado, inmavil, 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 agricolas y de infraestructura”.

2.1. mejoras en infraestructura. como datos tenemos, escritura N2 459, del 17 de Julio de 1980, fecha en
que adquirié la propiedad, el “Hogar de proteccion de la nifiez de Salamina Caldas, por cesion de la
“Asociacién de desarrollo comunal Central”, quien lo habia adquirido, con recursos propios, recursos de la
Gobernacién de Caldas y del Municipio de Salamina Caldas, es decir ya existia la infraestructura, para la,
institucion sin animo 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 afio 1986.

TERCERO: DE ACUERDO A SU TRADICION, EL INMUEBLE FUE ADQUIRIDO POR LA ASOCIACION DE DESARROLLO COMUNAL
CENTRAL, ENTIDAD CON PERSONERIA JURIDICA QUE LE FUE CONCEDIDA POR LA RESOLUCION N° 1387 DE 31/12/1970
PROCEDENTE DE LA GOBERNACION DEL DEPARTAMENTO DE CALDAS. LA COMPRAVENTA FUE REALIZADA CON APORTES DE LA
ASOCIACION DE DESARROLLO COMUNAL CENTRAL, EL DEPARTAMENTO DE CALDAS Y EL MUNICIPIO DE SALAMINA-CALDAS.

CUARTO: DE ACUERDO A SU TRADICION, EL INMUEBLE FUE ADQUIRIDO POR EL HOGAR DE PROTECCION DE LA NINEZ DE
SALAMINA-CALDAS, (CENTRO QUE FUE CREADO A TRAVES DE LA ORDENANZA N* 13 DE 15 DE NOVIEMBRE DE 1966 PROVENIENTE
DEL DEPARTAMENTO DE CALDAS), POR CESION REALIZADA POR LA ASOCIACION DE DESARROLLO COMUNAL, DE CONFORMIDAD A LA
ESCRITURA PUBLICA N° 459 DE 17 DE JULIO DE 1980 NOTARIA UNICA DE SALAMINA-CALDAS. LA CESION FUE REALIZADA CON

UN FIN ESPECIAL.
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Como vemos, la infraestructura de la propiedad tiene mas de 40 afios, y la escuela Hogar mas de 35 afios, y
como se pudo observar, el estado de la casa, con un area aproximada a los 320 metros cuadrados, casa
mixta, pero en su gran mayoria, en bahareque, con un pafiete en cemento, puertas y ventanas en madera,
pisos, en baldosa, y tabla, techos en guadua, listones de madera, cielo raso en cartdn, y techo de teja de
barro, con corredores al frente, con chambrana en macana, como se pudo observar con la inspeccion
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.

Lw.v.‘w ﬁw‘w.cv.
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Como se ve en las fotos, la casa que actualmente, habita el sefior Rogelio Arias Trujillo, con su esposa,
técnicamente, estd en muy mal estado, no se visualiza ningln tipo de mejora Utiles, que valoricen la casa,
es mas se comentd que por parte del Alcalde de Salamina, iba a solicitar una visita, del comité de riesgos,
por la situacion de la casa, ademas se puede ver que la casa ha desmejorado, si la comparamos con una
foto antigua, de cdémo 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 estdn cediendo,
sobre el piso, y los prados de los jardines de la entrada, a la casa del predio, es decir desde que estan los
tenedores, poseedores o encargados, a partir de los hechos de la demanda y sus contestaciones, la casa no
ha tenido ningun tipo de mejoras Utiles.



Wil
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En los alrededores de la casa, hay zonas con cemento, como andenes, dos jardines al lado del callejon
central para llegar a la casa que estd en cemento, una cancha de recreo, para la escuela hogar, y como se
pudo observar, estdan en el estado, original, desde que se construyd, es decir no se ve ningln 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 Unica parte que hay en techo de Eternit, por el lado
de la casa, por politicas de la federacién Nacional de Cafeteros, en escuelas rurales, donde se ve
claramente el deterioro, y que desde hace muy buen tiempo, no estan en uso, ya que las canecas de agua
que estan en la plancha de cemento encima, estan hasta con maleza, las paredes con musgo, como si nunca
se le hubiera hecho una lavada o limpieza, y en la parte de la construccién 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. Evaluacion en otras infraestructuras: esta 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, ningun tipo de mejora, o
mantenimiento, un galpon para pollos, aproximadamente 66 metros cuadrados, en material, en su parte
baja del encerramiento, y una bodega en ladrillo, con su puerta metalica, techo en Eternit, soportado, en
unas pequefias columnas y en guadua, el techo en guadua y algunos listones de madera, que soportan el
techo de Eternit, galpdn que actualmente, se utiliza como establo, para el ordefio 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 esta en funcionamiento, de aproximadamente 45 metros
cuadrados, esta 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

Conclusion: En cuanto a mejoras, utiles, en infraestructura, no se evidencia, como se ve en el registro
fotografico, y como se pudo ver claramente, en la visita de inspeccion judicial, no existe, ningun 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 util, solamente una mejora, necesaria, para que no se
danen totalmente, y para el manejo del ganado, en los diferentes tiempos de los hechos de la demanda y
sus contestaciones, pero estan 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

A pesar de lo anterior, es claro que la posesion a la cual se hace referencia, debe contarse a
partir del 05 de diciembre de 2008, tal afirmacion se hace en virtud al Acta de Conciliacion
laboral Nro. 40 de fecha 04 de diciembre de 2008, llevada a cabo en la Inspeccion de Trabajo
y Seguridad Social de Salamina, Caldas, por medio de la cual el sefior ROGELIO ARIAS
TRUJILLO pretendia realizar reclamacion laboral al Hogar de Proteccion de la Nifiez en la que

De la demanda reinvicatoria

OCTAVO: Mi representado LUIS EDUARDO CASTANEDA CANO, le propuso al sefior ROGELIO
ARIAS TRUJILLO, demandado en la presente accion reivindicatoria, que con el fin de que el
predio no quedara sin personas a cargo y en contra prestacion por el uso o usufructo del mismo,
se quedara alli y realizara labores de cuidado y preservacion de los suelos para proveerse de su
manutencion en calidad de tenedor, reconociendo en todo caso el dominio que ejerce sobre el
inmueble el HOGAR DE PROTECCION DE LA NINEZ.

salﬂm‘ﬂ';' Abril 4 de 2008

S;sﬁj.;'- ALBERTO LOPEZ GALVIS
;ecrcta rin General

Alcaidia Municipal
Salamlna - Caldas

para fines pertinentes, me permito hacerie entrega de |la  siguiente
documentacion carrespondiente al Hogar Proteccidan de la Nifiez:

Inventario de animales
13 animales entre ( un toro, vacas, terneros , terneras y novillas).

Cuenta de ROGELIO ARIAS
cuenta de GLORIA MIRYAM CHICA VARGAS



El sefior Rogelio Arias Trujillo vendio la posesion y mejoras que tenia sobre el bien inmueble
identificado con folio de matricula inmobiliaria 118-3344 de la Oficina de Instrumentos Publicos
de Salamina Caldas, al sefior JOSE DUVAN GALLEGO GUTIERREZ identificado con la C.C.
1.0246.056 de Manizales, mediante escritura publica nimero 6832 del 30 de septiembre de
2017, otorgada por la Notaria Segunda de Manizales Caldas.

El Sefior Joseé Duvan Gallego Gutiérrez, inicio actos de posesion desde el 01 de octubre de
2017, consistentes en: labores de reparacion y reposicion de cableado de redes eléctricas,
instalacion de lampara frente a la entrada al predio, reparacion de cercas, empradizada y
limpieza de prados aledafios a la vivienda, desmalezado con guadafiadora y fumigacion de
todos los potreros, limpieza de los mismos, y en general dispuso las labores de mantenimiento

El sefior José Duvan Gallego Gutiérrez ejercio la posesion de manera quieta, publica, pacifica
e ininterrumpida desde el 30 de septiembre de 2017 hasta el 02 de enero de 2020, lo cual
hacia con la ayuda del sefior HERNANDO CARDONA GALLEGO.

La primera posesion ejercida por el sefior Rogelio Arias Trujillo desde el 05 de diciembre de
2008 hasta el 30 de septiembre de 2017, la Segunda posesion ejercida por el sefior José
Duvan Gallego Gutiérrez desde el 01 de octubre de 2017 hasta el dia 02 de enero de
2020cuando le vendio la posesion al sefior Hernando Cardona Gallego y este Ultimo siguié
gjerciendo la posesion con animo de sefior y duefio hasta la fecha de radicacion de la presente
demanda.

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 segun lo manifestado por el sefior Rogelio Arias Trujillo, a los cercos, mas o menos, cada 4 afios,
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, anadir,
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 segun 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 guadafia, o machete, pero hoy en dia se hace con guadaia, y en
este predio de acuerdo a lo manifestado por el sefior Rogelio Arias Trujillo, se gasta en tre 10 y 12 jornales,
a $100.000.00 el jornal, es decir entre $1.000.000.00 y $1.200.000.00, 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
$50.000.00, el jornal, lo que equivale a $750.000.00, las dos limpias, una con guadafia, y otra con el
herbicida, y unos 4 jornales, en un mantenimiento del cercos, lo que seria mas o menos unos $2.500.000.00
(incluyendo, mano de obra, insumos y materiales), en el afio, 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, segln
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
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3. Con respecto al café, platano y algunos frutales. de acuerdo a lo manifestado por el sefior Rogelio
Arias Trujillo, y lo obsevado, actualmente posee 200 arboles de café, de 9 afios 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.

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
UN LOTE DE TERRENO DE UNA CABIOAD DE VEINTIUNA HECTAREAS MELORADO CON CASA DE HABITACION CAFE PASTOS SOMBRIO Y DENAS
MEJORAS Y ANEHADES GUYOS UNDEROS S NCLENTRANRELACIONADOS N LA ESCRTURA NUMERO 453 DEL 174740 NOTARIA UNECA D
SALAVINA, 51N LINDEROS SEGUN DECRETO 1711 DEL 060744 fm;,«" 2




De acuerdo a la informacién , la cual se toma de buena fe, existen 200 arboles de café, los cuales tienen
una edad de siembra de hace 9 anos, segun 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 arbol de cualquier cultivo, su produccion 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 aflos empieza su produccion, a los 3,4, y 5 afios, sus mejores cosechas y despues del 6 afo, empieza
a disminuir, y por eso al 7 afo, 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, inmdvil,
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 agricolas y de infraestructura. Y no solo plantarlas, sino su mantenimiento he
inversién permanente para que sea productiva y adquiera un mayor valor por su estado y su tecnificacién.
(Queda una duda, tecnica, en el cafe, si tiene 9 afios 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,
ahi, 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 citricos, se tienen unos parametros por arbol, ya en produccién, de entre 40 y 50 mil
pesos por arbol, lo que en este caso son $200.000.00

Los 2 Nisperos, se puede tener un parametro de $30.000.00, por arbol. Lo que seria un total de $60.000.00

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 imdgenes, muestran el estado, de los cultivos, y sus frutos, frutales de muchos afios, cafeto, ya en mal
estado de productividad, y mala calidad, al igual que el platano.

4. otras referencias de mejoras

@ 8] @
El Sefor José Duvan Gallego Gutiérrez, inicio actos de posesion desde el 01 de octubre de
2017, consistentes en: labores de reparacion y reposicion de cableado de redes eléctricas,
instalacion de lampara frente a la entrada al predio, reparacion de cercas, empradizada y

=limpieza de prados aledaiios a la vivienda, desmalezado con guadafiadora y fumigacion de=
todos los potreros, limpieza de los mismos, y en general dispuso las labores de mantenimiento

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 Ia
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 $3.000.000.00, solamente, me queda una duda
tecnica, si se utilizo, la madera de los Eucaliptos que se aserraron del predio Puerto Arturo, en afios atras
(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 sefior
Rogelio Arias Trujillo, tiene 18 vacas y terneros, vacas de leche, que le dan unos 15 litros diarios, segun lo
manifestado por don Rogelio Arias Trujillo, y lo tomo de buena fe, 12 semovientes, son en compaiiia con el
sefior 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, segun 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

© 2022 Google

Google Earth

Fechas de imagenes: 12/2021 . 5°23!09:40" Ny 75229'01.60" O elevacion 2062 m  alt. ojo 2.04 km

S

©12022:Google

Google Eart

Fechas!delimagenes: 12/2021 = 5°23!07.91% N 75°29'00.02" O elevacion 2056 mu. . alt. 0jo 2.04 km




©2022'Google

"y .

-

o
= e

Fechas delimagenes:#12/2021 5023'06.27" N/ 75°28'59.71% 0 elevacion'2054im




Hay que tener en cuenta que en este informe técnico, se han utilizado como insumos, mapas del Agustin
Codazzi, demas de utilizar la pagina del IGAC en el internet, mapa y fotos, de Geogle Earth, y demas
documentos, lo cual en ninglin momento esta demostrando ninguna posesion legal o juridica de ninguna de
las partes, sino elementos técnicos, como herramienta técnica. Este es un informe técnico, sobre lo
solicitado, en cuanto a la identificacién plena del predio, y una valoracién técnica de mejoras, Utiles,
posibles frutos, y posibles valoraciones, por labores desarrolladas dentro del predio, y en ningiin momento
es un avalué comercial, de dicha propiedad, lo cual se realizé, con documentos suministrados, los
consultados con diferentes entidades, y personas, via directa o por medios electréonicos y se presumen con
la buena fe de su veracidad, ademas 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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[.A. JUAN DAVID GIRALDO RAMIREZ

C.c. 4.343.938 de Anserma Caldas Cel. 3108316792

Tarjeta Profesional N° 6835 del Ministerio de Agricultura

Técnico Avaluador, de la Corporaciéon Lonja Nacional de Evaluadores. Expertos en Bienes Raices.
“CORPOANEX”, con registro Nacional Especialista en Avaltios 2001-1030, en las trece (13) categorias.



