PERITAJES
HUGO ORDONEZ — INGENIERO CIVIL-UNICAUCA
AUXILIAR DE JUSTICIA

Popayén, diciembre de 2020

Sefiores

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE POPAYAN
SALA CIVIL-FAMILIA

E. S. D.

REFERENCIA: Proceso - Division material-Apelacion del Auto.
Demandante : Fundacién Carvajal y Otros
Demandados : Carlos Arturo Ramirez Cuartas y Otros.
Radicado No. : 19-573-31-03-001-2011-00102-04

Comedidamente en calidad de perito, pongo a su disposicion la complementacion del dictamen
pericial, CONFORME A LO SOLICITADO:

Q) Las posibles razones a las que obedece la discrepancia en el drea del

predio objeto de la division, anotada en el certificado de tradicion, los titulos de
dominio, el plano aportado por los demandantes, y el levantamiento topografico

por €l readlizado, segun lo consignado en los puntos 2.1., 2.2, v 2.3. de su

experﬂciow.

Segun mi punto de vista, la discrepancia en el area del terreno, se debe posiblemente a:

e La falta de ACTUALIZACION del area de terreno de los inmuebles y del Sistema Catastral.

e Lafalta de claridad en la correcta ubicacion de los inmuebles.

e La falta de total IDENTIDAD del predio materia del proceso, ya que en el plano aportado, en el
reconocimiento del terreno indicado y en el levantamiento realizado, se involucra el area
catastral de terreno del actual predio 00.01.0007.0072.000, el cual catastralmente no entraria a
formar parte del anterior predio 00.01.0007.0073.000, materia de la division material (Ver
anexos: aerofotografia y sistema catastral).

Lo anterior ademas se deduce del siguiente analisis:
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Certificado de Tradicion | Plano aportado por los | Plano del levantamiento
130-10952 demandantes para el dictamen
3 Ha 666m2 2 Ha 7.102m2 2 Ha 5.272m2
30.666m2 27.102m2 25.272m2

A. En la matricula inmobiliaria 130-2494 (apertura 24/10/1.980 y cddigo catastral sin
informacion), anotacion 001 del 19 de abril de 1.956, se evidencia que mediante escritura 112 del
13/04/ 1.956, Vicente Ramirez vendi6 a Plutarco Zdfiga Ramirez una plaza o sea 6.400m2.

Segln este certificado, en la complementacion se verifica: “De la tradicion: adquirié Ramirez
Vicente, asi:”

Y2 de plaza por compra a Tejada | ESCritura 149 del 20/05/1.947, Notaria Puerto Tejada,

D. Purificacion. ( 1.600m2). registrada.
Y, de plaza por permuta con | ESCritura 5 del 8/01/1.931, Notaria Puerto Tejada, cuyo
Vargas Eliecer. (4.800m2). registro no se encontro. (Corr. Esc. No. 6 del 8/01/1.931)

B. De la matricula inmobiliaria 130-4946, (apertura 5/09/1.984, codigo catastral 00.01.0007
.0073. 000 y abierta con base en la matricula 130-8208), se obtiene que el area correspondiente al
inmueble “La Ceibita” es de 2 Ha 2.400m2.

Segun este certificado, en la complementacion se verifica: “De la tradicion: adquirio el causante
Ramirez Vicente, asi:”

) 0 . Escritura 118 del 5/04/1.929, Notaria Puerto Tejada,
1 | Por compra a Sanchez Angel Maria. .
registrada
. Escritura 6 del 8/01/1.932, Notaria. Puerto Tejada,
2 | Por permuta con Vargas Eliecer. :
registrada

Sequn escritura 483 del 27/06/ 1.991, Notaria Unica de Puerto Tejada, consta gue segun certificado
catastral del | G A C, el area de este lote es de 4 Ha 6.000m2.

En la anotacion 008 del 2/10/ 1.992, segun la Esc.903 del 23/10/1.991, el inmueble es adjudicado
en sucesion en comun y proindiviso de Laura Medina Vda de Ramirez a:

e Maradiago Ever (Heberth), (derecho que adquirié de Ramirez Medina Luz Marina).
e Ramirez Medina Carlos Arturo.
e Ramirez Medina Antonio.

C. De la matricula 130-10952, (apertura 29/04/1994, cédigo catastral 00.01.0007 .0073. 000 y se
deduce abierta con base en la matricula 130-4946). Se abre con las dos terceras partes de 4Ha
6.000m2, correspondientes a la matricula 130-4946, segun escritura 379 del 28/04/1.994.
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NOTA 1. El certificado de tradicion de “La matricula Inmobiliaria matriz” de la matricula
Inmobiliaria 130-2494 vy el certificado catastral especial del predio 00.01.0007 .0072. 000, podria
contribuir a dar claridad a este asunto.

b)

identificacion de los lindergs generales del inmueble, vy en caso afirmativo, si fue

Indicara si esa diferencia en el drea tuvo incidencia o no en la

necesario o no, actualizar o correqir esas colindancics.

El inmueble general, fue indicado por la parte interesada que aportd el plano al proceso y presto el
acompafiamiento durante el nuevo levantamiento que realizd el topografo por los linderos
generales, los cuales en la actualidad son fisicos, representados en alambre de pua y/o muros en
ladrillo, tal como se puede apreciar en la aerofotografia, por tanto la diferencia en el area no
incidié en la identificacion de los linderos generales actualmente existentes.

Los linderos segun la escritura 379 del 28/04/1994 son:

PREDIO MAYOR
EXTENSION
4 HAS 6000M2

PARTE ADJUDICADA
A EVER MARADIAGO
1HA 5333M2

PARTE ADJUDICADA A
ANTONIO Y CARLOS
RAMIREZ MEDINA
3HA 666M2

Pedio Central Castillay

Parte adjudicada a

Tejada -Cali

NORTE pr_edlo de Desiderio Luz Marina Ramirez Ever Maradiago
Giraldo Restrepo
Carretera vieja Puerto Antonio y Carlos .
SUR Tejada -Cali Ramirez Medina Central Castilla
ORIENTE Central Castilla Central Castilla Central Castilla
OCCIDENTE | Luz Marina Ramirez* Carretera Vieja Puerto | Carretera Vieja Puerto

Tejada -Cali

NOTA 2: Se observa una rotacion en la orientacion de los lotes adjudicados, con respecto al lote de
mayor extension, pero segun mi apreciacion esta accion no desvirtda la ubicacion.

Los linderos para el predio con matricula inmobiliaria 130-2494, segun la escritura 112 del

13/04/1956 son:
PREDIO PARTE ADJUDICADA A
Matricula inmobiliaria 130-2494 ANTONIO ¥ CARLOS RAMIREZ
MEDINA 130-10952
Purificacién Tejada y propiedad de Tulio - .
NORTE Enrigue Sanchez Parte adjudicada a Ever Maradiago
Con propiedades de Sebastian Faraday y .
SUR del mismo vendedor Central Castilla
ORIENTE Con propiedades del mismo vendedor Central Castilla
OCCIDENTE | Con propiedades de Purificacion Tejada | Carretera Vieja Puerto Tejada -Cali
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NOTA 3: Segln esto, el resto del predio de mayor extension del vendedor, quedd ubicado al
oriente, con lo cual segiin mi punto de vista, se podria estar desvirtuando la posicion intermedia
actual del predio con matricula inmobiliaria 130-2494, representada actualmente en el sistema
catastral con el nimero 01.00.0436.0004.000.

C) Explicard las posibles razones a las que obedece la existencia de tres
numeros prediales 01-00-0436-0002-000, 01-000436-0004-000 vy 01-00-0436-0003-000,

resbec’ro del mismo inmueble distinguido con matricula inmobiliaria N° 130-10952,

segun lo indicado en el punto 1.2.2. del dictamen °.

Esta situacion obedece segln lo consultado en el IGAC, a la presencia de la matricula inmobiliaria
No. 130-2494 para el predio 01.00.0436.0004.000, separando por este motivo los predios con
cedulas catastrales 01.00.0436.0003.000 y 01.00.0436.0002.000, los cuales en su base de datos
tienen la matricula inmobiliaria 130-4946.

d) Manifestard si la division material sugerida en el dictamen pericial, de
alguna manera comprende, afecta o involucra, parte o la totaiidad del terreno
correspondiente al inmueble distinguido con matricula inmobiliaria N° 130-2494 de
la Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos de Puerto Tejada, y niUmero predial
573010004360004000, de propiedad de MARGARITA RAMIREZ DE ZUNIGA,

PLUTARCO ELIAS ZUNIGA RAMIREZ, y VICENTE EDUARDO ZUNIGA RAMIREZ °, asi

Comao:

El area general indicada y sobre la cual se considerd la division material, si involucra el actual
predio 19.573.01.00.0436.0004.000, pues el anterior predio 00.01.0007.0073.000, materia de la
division, segun el sistema catastral actual, esta representado por los predios 01.00.0436.0004.000,
01.00.0436.0003.000 y 01.00.0436.0002.000 y cuya sumatoria de areas seria la siguiente:

Lote 01.00.0436.0002.000 10.911m2
Lote 01.00.0436.0004.000 4.530m2
Lote 01.00.0436.0003.000 10.884m2
AREA TOTAL CATASTRAL | 26.325M2

NOTA 4. La divisién sugerida involucra parte del area del inmueble con matricula 130-2494, pues
el predio 00.01.0009.0003.000 con area catastral de 1.870m2, ubicado al lado opuesto de la via,
tiene la misma matricula inmobiliaria, confirmando de alguna manera por este motivo lo
manifestado en la descripcion de cabida y linderos, que este inmueble estaria dividido por la
carretera central que de Puerto Tejada conduce al puente de el Hormiguero.
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d.1. Las posibles razones por las cuales uno de ios 3 numeros predialies que existen
respecto del inmueble VUELTA LARGA identificado con FMI. N° 130-10952 (el 01-
000436-0004-000) resulta ser el mismo del inmueble "VUELTA LARGA identificado con

FMI, N° 130-2494" (2]

Segun mi punto de vista, seria la misma cedula catastral, pero no totalmente el mismo inmueble
por las siguientes razones:

a. Segun el certificado de tradicion 130-2494, en la parte de Cabida y linderos, el predio estaria
atravesado por la carretera Puerto Tejada —Puente El Hormiguero, lo cual no es el caso por la
posicion actual que presenta el predio 01.00.0436.0004.000. De igual manera esta informacion se
encuentra en la escritura 112 del 13 de abril de 1956 con la cual se abre el folio de matricula
inmobiliaria 130-2494.

b. Catastralmente el area actual del predio 01.00.0436.0004.000 es 4.530m2 y en el certificado de
tradicion 130-2494, en “Cabida y linderos ", el area del inmueble es 1 plaza o sea 6.400m2.

c. Profundizando la consulta en el IGAC, Territorial Santander de Quilichao, aparece con la
misma matricula inmobiliaria 130-2494 el predio 00.01.0009.0003.000 con é&rea catastral de
1.870m2, ubicado al lado opuesto de la via, pero no correspondiendo en su posicion como para ser
el complemento del actual predio 01.00.0436.0004.000, pues se encuentra en una ubicacion
diferente que no permite establecer una continuidad de linderos, que nos lleve a deducir y
manifestar que se encuentra atravesado por la via Puerto Tejada-Puente EI Hormiguero (ver
imagen de la carta del Sistema Catastral Nacional ).

d. Segun los linderos del predio con matricula inmobiliaria 130-2494, descritos en la escritura 112
del 13/04/1956, se deduce que este lote quedaria al occidente del resto del predio de mayor
extension del vendedor y no enclavado en el sector central.

d.2. indicara expresamente si el lote identificado con el N° "004™ de varios de [os
croquis anexos a cartas catastrales y fichas prediales, entre ellos el del folio 98 del
cuaderno de segunda instancia (126 del cuaderno de primerd) corresponde © No

por su ubicacion, caracteristicas y linderos al inmueble “VUELTA LARGA

identificado con FMI. N° 130-2494.

Segun lo manifestado, especialmente en el punto inmediatamente anterior, se esta presentando una
inconsistencia catastral y una falta de plena identidad de los inmuebles, por tanto, considero no se
debe hacer en este momento ninguna aseveracion al respecto, hasta tanto se adelante una
actualizacién catastral con estudio minucioso de titulos, pues como consta en el certificado de
tradicion del predio con matricula inmobiliaria  130-2494, este tendria las siguientes
caracteristicas:
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a. Esatravesado por la carretera Puerto Tejada- Puente el Hormiguero.
b. Tendria una extension de 1 plaza o 6.400mz2.
c. Se ubicaria al occidente del resto predio de mayor extensién del vendedor.

NOTA 5. Segun esto y mi punto de vista, se estd presentando una falta de plena identidad de los
inmuebles y como consecuencia una inconsistencia catastral.

e) Explicard si realizd o no la confrontacién y corroboracion de los resultados

de esa experticia, en cuanto a la medicién del drea y los linderos generales del
bien objeto de la division, con la informacién que se lleva en el Instituto
Geogrdafico Agustin Codazzi (carta catastral, certificado actualizado de drea y
linderos, ficha predial, etc.). En caso afimativo, deberd exponer las conclusiones

gue arrojé ese cotejo.

En el evento de no naber redlizado la confrontacion a que se hace alusion, el
perito queda facultado para solicitar a la auteridad competente y a costa de la
parte recurrente, la documentacién adicional que resulte indispensable para

proceder a dicha verificacién, y luego de ello, deberd presentar a este Despacho

los resultados que se obtengan.

Se realiz6 confrontacion entre la sumatoria de areas que reporta el IGAC (26.325m2) y que
representan el anterior predio 00.01.0007.0073.000, con la reportada en el plano aportado
(27.172m2), encontrandose una diferencia de 847m2, motivo por el cual se tomo la decision de
realizar nuevamente el levantamiento con equipo de precision.

El levantamiento del area para el dictamen, se realizo con estacion total, GOWIN TOPCON TKS-
202 - 8E1459, equipo que reporta medidas aproximadas al milimetro. Se realiz6 el reconocimiento
con base en el plano aportado y la indicacion dada por la parte interesada.

No se tiene informacion del equipo utilizado en el levantamiento planimétrico aportado por la parte
interesada.

El 21 de octubre de 2019, procedi a adelantar consultas en el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC), territorial Santander de Quilichao, llegando a una conclusion CONJUNTA, que se
requieren los certificados de tradicion de los cuales se derivan los folios 130-2494, 130-4946 y
130-10952 o estudio de los titulos relacionados con los folios mencionados para profundizar en el
tema, tal como lo informo el IGAC vy fue solicitado por el suscrito.
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OBSERVACIONES:

a. En la ficha predial del lote 00.01.0007.0073.000, la cual fue cancelada al pasar el predio de
rural a urbano, no se encontré dentro de los propietarios al Sefior Plutarco Elias Zufiiga Ramirez
y/o Vicente Eduardo Zufiiga Ramirez y/o Margarita Ramirez de Zufiiga.

b. En el certificado catastral especial del predio 00.01.0009.0003.000 y matricula Inmobiliaria
130-2494, figura en la lista de propietarios Plutarco Elias Zafiiga Ramirez y Vicente Eduardo
ZUfiga Ramirez

c. En el certificado de tradicion de la matricula 130-8747, correspondiente al predio
00.01.0007.0072.000, figura folio cerrado por englobe segin la Anotacién 015 del 19/05/2010,
escritura 1162 del 14/04/2010.

No obstante lo dicho anteriormente, en la escritura 1162 del 14/04/2010, se manifiesta que se
engloban entre otros los siguientes inmuebles:

En el literal b) de la mencionada escritura, el predio 00.01.0007.0072.000 con M.l No0.130-10953
y area 1Ha 5.333m2. Esta area es igual a la del lote que le correspondié a Ever Maradiago (1/3
parte de 46.000m2) y que form¢é parte del predio 00.01.0007.0073.000 de mayor extension materia
de la division.

En el literal c) de la mencionada escritura, el predio 00.01.0007.0073.000 con M.l N0.130-8747 y
area 1Ha 2.800m2. Aqui segun mi punto de vista, se presenta inconsistencia con lo manifestado en
el certificado de tradicién M.I. 130-8747, cuyo folio figura cerrado (literal C anterior).

f) Teniendo en cuenta gue en el punto "V" de la experticia se menciona que
“la ubicacion y cuantificacion de cada mejora queda plasmada en el plano
general”, pero verificado éste Ultimo se observa gque no contiene dicha
informacion, deberd el auxiliar de la justicia proporcionar esos datos de manera

precisa y detallada, incluyendo, de ser posible:

- El nombre de lals) personals) que plantaron cada una de esas mejoras y si se
han transferido o no a otro fitular

- Estimacion de la antigledaa de las mismas,

- El valor discriminado de cada una de ellas

-y cualquier otro aspecto que haya advertide al respecto.
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Para complementar este aspecto, procedi a desplazame a Puerto Tejada el dia 11 de octubre de
2019 y posteriormente el 21 de octubre de 2019, por no haber conseguido en la visita anterior la
debida colaboracion.

En estas circunstancias con la informacion a 21/10/2019, se procede a adelantar la siguiente labor:

e Identificacion y cuantificacion de las mejoras méas representativas, con medidas tomadas con
mayor aproximacion, cuya informacion queda plasmada en el cuadro o tabla que se anexa a la
presente.

e Respecto al valor discriminado de cada una de las mejoras (avallo), teniendo en cuenta la ley
1673 de 2013, la cual obliga a los avaluadores a estar inscritos en el Registro Abierto de
Avaluadores (RAA), con todo respeto me permito informar, que por no cumplir en el momento
con dicho requisito, desde mi punto de vista, no es procedente conceptuar al respecto.

En el escrito de la Oficina de Registro fechado del 13 de noviembre de 2020, aportado al despacho,
se puede verificar que se han realizado transacciones posteriores a la fecha de entrega del estudio
de la division material (7 de marzo de 2019), con lo cual figuran ademas con derechos inscritos las
siguientes personas (ver recuadro):

SUPERINTENDENCIA
RIADO o
& REGlSTRO
Lo gorda de lo fe piblica
‘{{}} 1% il

Ramirez Rodriguez Carlos Arturo

El futuro
. es de todos.

¢ Mediante Escritura Publica N° 445 del 19/06/2019 Notaria Unica de Puerto
Tejada:
Otero Alvarez .Jesus Albeiro

e -Mediante Escritura Publica N° 1051 del 27/11/2019 Notaria Unica de Puerto:
Tejada:

Zuniga Ramirez Vicente Eduardo

Zuniga Ramirez Plutarco Elias

e Mediante Escrltura Publlca N° 403 del 09/09!2020 Notaria Unica de Puerto
Tejada:
Carabali Villegas Maria Mercedes.

Teniendo en cuenta que son derechos, no se tienen en cuenta linderos ni areas
dadas en posesion (Codigo Civil Colombiano Articulos 2322, 2323, 2340, 1401 y
demas normas concordantes).

E! folio presenta demanda de division material inscrita en anotacién N° 18.
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Finalmente con todo respeto me permito manifestar como conclusion del estudio lo siguiente:

1. En las actuales circunstancias de falta de claridad y plena identidad del inmueble a dividir,
NO ES PROCEDENTE LA DIVISION MATERIAL PLANTEADA.

2. Se debe adelantar la definicion fisica o establecimiento de los linderos definitivos del
inmueble.

3. Se debe adelantar una actualizacion catastral de los inmuebles.

Atentamente,

HUGO ORDONEZ GOMEZ

CC. No. 4°755.758

Ingeniero Civil Unicauca

M.P. No. 19202 — 22936 C.P. Cauca

Se anexa:
e Tabla de cuantificacion de mejoras.

e Registro fotografico
o Aecrofotografia y carta S. C. actual.
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