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INFORME PERICIAL SERVIDUMBRE.
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JURAMENTO

En cumplimiento de los requisitos previstos en el articulo 226 del Codigo General
del Proceso.

El suscrito ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO, manifiesta bajo la
gravedad de juramento que se rinde el presente dictamen, de manera independiente
y corresponde al conocimiento profesional como arquitecto y perito.
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GENERALIDADES DE LA PARCELACION
LOCALIZACION DENTRO DEL MUNICIPIO

~ PARCELACION
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Linderos Parcelacion rural EL MACAJO.

NORTE. Fincala Arboleda

SUR. Via de acceso Urbanizacién Fernando Botero
ORIENTE. Carrera52 A

OCCIDENTE. Fincala ARBOLEDA
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FOTOGRAFIA ISOMETRICA

Fotografia fuente: acervo documental juzgado

NORMATIVIDAD URBANISTICA
Resolucion No 289 de abril 08 de 2013, aprobada por la Oficina de Planeacion

Municipal.
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AREAS GENERALES DE LOS INMUBELES.

[_AREA VIAS: 2440 mts Cuadrados. |
Lote # 1: Area de 9.000 mts Cuadrados.
Lote # 2: Area de 7.060 mts Cuadrados.
Lote # 3: Area de 9.000 mts Cuadrados.
Lote # 4: Area de 9.000 mts Cuadrados.
Lote # S: Area de 9.800 mts Cuadrados.
Lote # 6: Area de 9.850 mts Cuadrados.
Lote # 7: Area de 9.800 mts Cuadrados,
Lote # 8: Area de 10.800 mts Cuadrados.
Lote # 9: Area de 15.800 mts Cuadrados.

Nota El presente estudio se realizara, Unicamente a la servidumbre, parallegar

a su valor real, teniendo en cuenta todos los factores normativos

planimétricos y econémicos.
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PROPOSITO DEL INFORME

Dada la designacion del suscrito, para apoyo de la labor judicial, cuya finalidad
especificamente es caracterizar y cuantificar el bien inmueble identificado con
matricula inmueble No 382-26502, de la Oficina de Registro e Instrumentos Publicos

de la Ciudad de Seuvilla,
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ASPECTOS JURIDICOS.

e Matricula Inmobiliaria.

e 382-26502.

e Escritura principal

e No 238 de abril 30 /2013

e Numero Catastral

e (000100020316000

e Gravamenes.

e El estado de los gravamenes o deudas actuales del predio no son de
responsabilidad de este estudio.
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METODOLOGIA

Un avallo es un proceso técnico, l6gico y coherente que permite
analizar, procesar e interpretar informacién inmobiliaria, obtenida
mediante investigaciones directas e indirectas, para determinar el valor
comercial mas probable de un bien, en términos monetarios, en un

mercado abierto y en condiciones normales.

Para el presente avalu6 se ha decidido aplicar en el estudio la
metodologia potencial de desarrollo.

Potencial de Desarrollo: Esta metodologia fue desarrollada por el
Ingeniero WILLIAM ROBLEDO GIRALDO, para su aplicacion, es
fundamental entender el Concepto de Potencial de Desarrollo y Derecho

de Superficie.

Se entiende por potencial, la capacidad que el suelo tiene de soportar
accidentes constructivos. Las metodologias tradicionales no han
cuantificado el Potencial de Desarrollo, olvidando la premisa
generalmente aceptada que dice “La tierra vale por su posibilidad

presente o futura como lugar de construccion”.
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CARACTERISTICAS GENERALES DE LA SERVIDUMBRE.

DEL LOTE
o Forma: irregular
o Topografia: levemente inclinada
DESCRIPCION AREA DEL LOTE DE | AREA DEL LOTE DE | AREA DEL LOTE DE TERRENO
TERRENO SEGUN | TERRENO SEGUN | SEGUN RESOLUCION
CERTIFICADO DE | ESCRITURA.
TRADICION
LOTE  COMUN __ ViA 2470 M2 2.470 2.440 M2
INTERNA Y DE INGRESO

Fuente: acervo documental juzgado

Nota. La linea color azul representa el trazado de la servidumbre
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El presente estudio se proyectara utilizando la medida de 2440
m2, que se refleja tanto en la planimetria suministrada, como en

la resoluciéon aprobatoria y en el recibo predial.

MUNI

NRt. 800.100. scnl-oplo DE SEVILLA FACTURA No
Direccidn: Calle 51 No. 50-10 640170
Uinea de atencidn: (57 2) 219 6903 - Fax: (57-2) 219 6903

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO

Tipo Sector  Manzana  Predio Parte U Estrat

No. Predial 00 01 0002 0316 000 PREDIOS RURALES
Feo
Matricula Estaco Juridico : ACTIVO Area Terreno Mis 2440  Areo "
Nt o CC Propietario: 20813648 No. Progietarios 1 Um " P ‘
Nombre Propletario:  PELAEZ RESTREPO BEATRIZ Avaluo Actual $1,240 : A :
Direcaon de Preok MACAO En :
OCtor o €

CcoD CONCEPTO Vig. Ant. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 TOTAL

1005 Prodial Unificado ol 0 0 0

1008 Sobretasa Bomber 0 0 :_; ? < X e |

v ) 0 0 806 ) —,:

En el momento de realizar el presente estudio, no se logré evidenciar
otro tipo de inmueble con caracteristicas similares, para efecto de
analisis o comparaciones, pero se pudo encontrar un dato histérico de
compra en el sector del afio 2016, el cual se proyecta a precios del afo

2022.

Para hallar el valor del m2 en el afio 2022. se hace la extrapolacion del
valor de m2 en el afio 2016, teniendo en cuenta el IPC de cada afio asi,
iniciando en el 2.017 hasta llegar al 2.022.

Valor m2 ABRIL 2022 =

Valor m2 afio 2016 * (100%+IPC del afio siguiente)
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A continuacion, se muestran las tablas de los valores anuales de
crecimiento del IPC en Colombia, los cuales son tomados de la pagina
del DANE.

AHD IPC % niciarual
1.998 | 16,70% IPC General [+] 9,2% [
1.999 9.23%
2 000 8 759 Alimentos y bebidas no alcohdlicas  26,2% _ 1
2001 | 7.65% -
2002 £.99% Bebidas alcohdlicas y tabaco [+] 6,2% [ ]
2.003 | 5,49% Vestido y calzado [+] 2.2% |
2.004 5E50%

Vivienda [+] 48% B
2005 4.85%
2.006 | 4,48% Menaje [+] 11,8% ]
2007 | 5.69% Medicina [+] 6.5% [ ]
2.008 7.67%

- il i 77%

2009 | 2.00% L ]
2010 3.17% Comunicaciones [+] -10,0% N
2.011 3.73% Ocio y Cultura [+] 4,2% [ |
2012 2.44%
2013 1 94% Ensefianza [+] 2 9% l
2014 3,66% Holeles, cafes y restaurantes [+] 14 4% I
2015 6.77% Otros bienes y senvicios [+] T 4% -
2016 5, 75%
2 017 4 09% = |IPC General 2022-03
2018 3.18%
2.019 3.80%

5 020 161% Dato venta encontrado inicio 2016
2.021 5.62% 17.000 pesos *m2
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Valor m2 afo 2016* (100%+IPC afo 2017)
ARo 2017 IPC = 4.09

17.000* 104.9% =17.695.30
Ano 2018 IPC = 3.18

17.695.30* 103.18% =18.258.01
ARo 2019 IPC = 3.80

18.258.01* 103.80% =18.951.81
ARo 2020 IPC = 1.61

18.951.81* 101.61% =19.256.93
ARo 2021 IPC = 5.62

19.256.93* 105.62% =20.339.16
Ano 2022 hasta abril IPC = 9.2%
20.339.16%*109.2% =22.210.36

Teniendo en cuenta el proceso de extrapolacion, el valor del m2 para
el ano 2022 es de veintiddés mil doscientos diez pesos, con treinta y

seis, centavos moneda corriente. ($22.210.36).

Nota: en el siguiente cuadro de analisis, para el valor de desarrollo se
tomara en cuenta el valor catastral como guia del desarrollo actual del
predio catalogado como servidumbre, ya que a este no se le han
realizado trabajos constructivos como pavimentos, alumbrados o

cualquier otro tipo de mejora constructiva.
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CUADRO DE VALORES, ANALISIS COMERCIAL.

o AreaTotal Lote (ATL) 2.440 M2

. Area construida actual (ACA) 0.0 M2

o Areaposible a intervenir (APC) 2.440m2

. indice de construccion (1C) (APC)Y/(ATL) 100%

o indice de Ocupacion (10) 1

. indice Maximo Ocupacion (IMQ) (I0)*(ATL) = 2440M2

. indice Maximo construccion (IMC) (IC)*(ATL) = 2440M2

e  Valoractual $54.193.278

¢ Valor M2 actual lote (VM2AL) $54.193.278/2440M2=
$22.210.36M2

. Presupuesto actual construccién $0.0

. Valor M2 Construido Actual (VM2AC) $00

¢  ValorLote (VL) = (VM2AL) * (ATL) = $54.193.278

. Valor Construccion (VC) = (VM2AC) * (ACA)=  $0.0
¢  Valor Real del Predio

o (VL) + (VC) + desarrollo

o (54.193.278) + ($0) + ($1.240.000)
= (55.433.278), avaluo final

e Valor M2 Real = $ 55.433.278 / 2.440M2 = $ 22.718,55 /M2

El valor probable por el cual se transaria en el mercado la servidumbre
es de, cincuenta y cinco millones, cuatrocientos treinta y tres mil,

doscientos setenta y ocho pesos moneda corriente. ($55.433.278),
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Para el sefior juez es determinante saber con exactitud el area desde el
acceso principal, hasta el acceso del predio lote 1, y posteriormente
averiguar el costo de esta fraccion de la servidumbre. Para ello la
medicidn se realiz6, utilizando el plano suministrado por el Juzgado,

dicho plano fue realizado por el Topografo German Cuartas.

-Imagen 1-plano topogréfico

Una vez realizada dicha medicion se pudo determinar que el area del
acceso principal hasta acceso predio lote 1, es de 648,82m2, como se
evidencia en la zona punteada del plano anterior.

Dicho esto, y como se determind anteriormente el precio del m2 de la
servidumbre es de veinte dos mil setecientos dieciocho pesos con
cincuenta y cinco centavos moneda corriente ($22.718,55).

Ahora multiplicamos 648.82* 22.718.55 = ($14.740.249),

Catorce  Millones Setecientos Cuarenta  Mil Doscientos Cuarenta 'y
Nueve, pesos moneda corriente ($14.740.249), seria este el precio final

de la fraccion de la servidumbre anteriormente citada.
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FOTOGRAFIAS
ACCESO PRINCIPAL- INICIO CAMINO

AVALUADOR - ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO | REGISTRO s
MATRICULA ANA AVAL-1115183500


http://www.facebook.com/photo.php?pid=4936634&id=673717198

servidumbre MACAJO 7 de junio de 2022

-Imagen 2.-foto aérea

-Como se observa laimagen 1y la imagen 2, son coincidentes
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Acreditaciones

1. Identidad del perito
ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO
C.C. 1.115.183.500
RESIDENCIA/ CAICEDONIA- VALLE
CALLE 3 No 10-47. B EL SURCO
Teléfono 3148214252.

ARQUITECTO DE PROFESION CON MATRICULA A233172010-
1115183500.

PERITO CON AVAL ANA. CORPORACION NACIONAL DE
AVALUADORES. |.D AVAL-1115183500.

OTRA CERTIFICACION.

CORPOLONJAS DE COLOMBIA

SEMINARIO INTEGRAL DE AVALUOS-2015.

2. En el momento no cuento con publicaciones relacionadas con la materia de
peritaje, de igual forma en el numeral 4 del articulo 226, se refiere a este item
como opcional.

3. Lista de casos en los que he participado como perito en los ultimos afios con
su debida descripcion, juzgado, nombre de las partes, certificaciones anexas

a continuacion.
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4. No he sido designado en procesos periciales anteriores o en curso de las
mismas partes y /o apoderados.
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5. Yo, ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO, no me encuentro en las
causales de exclusion contenidas en el articulo 50 del codigo general del
proceso.

6. Yo, ESTEBAN ALEJANDRO VELAQUEZ COBO, declaro que los métodos
utilizados para elaboracion pericial utilizados siempre he utilizado los mismos
métodos, de acuerdo a lo establecido en la resolucion No 620 de 2008,
expedida por el INSTITUTO DE AGUSTIN CODAZZI, POR EL CUAL SE
ESTABLECEN LOS PROCEDIMIENTOS PARA AVALUOS ORDENADOS
DENTRO DEL MARCO DE LA LEY 388 DE 1997.
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’ ; CONSEJO PROFESIONAL i
NACIONAL DE ARQUITECTURA l\ '
Y SUS PROFESIONES AUXILIARES | o™ '
COLOMBIA ’
Arquitecto
VELASQUEZ COBO
ESTEBAN ALEJANDRO
C.C. 1.115.183.500 de Caicedonia
Universidad La Gran Colombia
Armenia
Matricula profesional
A233172010-1115183500 '
mm
| JJ
e S — ——
Esta tarjeta es el (nico documento idoneo que autoriza a
su titular para ejercer la profesion de dentro
parametros establecidos la Ley 435 de 1998
rd&smmwmwmhm Este
documento es intransferible.
Agradecemos a quien encuentre esta taneta devolverla al
W Nacional de Arquitectura y sus
Auxiliares.
WWW.CPNAa.gov.co
08068
= I o

AVALUADOR - ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO | REGISTRO k]
MATRICULA ANA AVAL-1115183500


http://www.facebook.com/photo.php?pid=4936634&id=673717198

<ol iR

servidumbre MACAJO 7 de junio de 2022

RAA

Reghine Ablsric de Avoladeres

Corporeclén Autorregulador MNaclonal de Avaluadores - ANA
MIT: BO0796E14-2

Entidad Reconocida de Automegulacion medliante la Resolucion 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

Bl safiorja) ESTEBAM ALEJAMDRO VELASQUEZ COBO, identficado(g) con la Cédula de ciudadania Mo
1115183500, 38 encusntra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avalusdonss, desds & 22 de Junio de 2018 v 52 ke ha

asignado el nimerno de avalusdor AVAL-1115183500.

Al momento de expedicitn de este cenificado el registro del sefion(a) ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO
g8 encusnita Activo y s& encuentra inscrito en las siguientss categorias y slcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

« Casnas, aparismentos, edificies, ofidnas, locsles comerciales, femence y bodeges siuados totel o
parcialments en &reas whanss, lotes no clasificados en la estructura ecoltgice principal, I0tes en suelo de
expansiin con plan parcial adoptado.

Facha do insoripoitn Fagiman
232 Jun 208 Ragimen Académica

Categoria 2 Inmuebles Rursles

Alcance

= Termenos nurakes con o sin construccionss, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuaciin de suslos, pozos, cultives, plartaciones, lotes en suelo de expanaitn sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamisnio agropecusno vy demés infrasstructura de explotacidn
situados totalmenie en &reas rurales.

24 Sop D021 Rogimen Académica

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: GAICEDOMIA, VALLE DEL CALCA

Direccidn: CALLE 3 #10-47
Telédono: 3148214252
Correo Electirbnico: estebanvelasquezcobo@hotmail.com
Pégina 1 de 2
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RAA

Reghire Ablerio de Avolocores

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formaciin:
Arguitecto - Universidad la Gran Colombia.
Especislista en gestitin de Proyecios y Desarrollo-Universidad la Gran Colombia

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinaric de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Awaluadores - ANA; no aparece sanclén disciplinaria alguna contra elila)
sefior(a) ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO, identificado{a) con la Cédula de cludadania Moo
1115183500,

El{la) sefion(a) ESTEBAMN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporaclén Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con & fin de que el destinatario pueds verificar este cerificado se le asignd el siguiente cidigo de OR, y puede
escansario con un dizpositive mdwil u oiro dispositivo lector con acceso 8 intemet, descangando previaments una
eplicacion de digitalizacidn de cidigo OR gue son gratuitas. La werficecidn también pusde efectuarse ingresando &
FIM directaments en la péging de AAA hitpoiwwwrasorg.co. Cualquier inconsistencia entre [a informacion acs
contenida ¥ la gue reporte la verficacidn con el cidigo debe ser inmediatamenis reportada a Corporacién
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA.

FIN DE VALIDACION

bATdOb24

B presente cerificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacitn que reposa en &
Registro Abierio de Avaluadores RAA., & los dos (02) dias del mes de Junio del 2022 y tiens vigencia de 30 dias
calendario, contados a pariir de la fecha de expedicidn.

Firma:

Alexandra Suarez
Representants Legal
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ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO
C.C. 1.115.183500 de CAICEDONIA -VALLE
ANA AVAL-1115183500.

El perito designado para la realizacion del anterior estudio valuatorio deja constancia que no tiene
interés actual en la persona solicitante de este avallo, ni en el inmueble avaluado.
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DOCTOR

OSCAR CAMACHO CARTAGENA

JUEZ-SEVILLA

Mediante la presente, me dirijo a despacho para hacer entrega del informe pericial

del proceso citado a continuacion

PROCESO ROCESO DE IMPOSICION DE SERVIDUMBRE

DEMANDANTES_JORGE ENRIQUE PELAEZ RESTREPO
MARGARITA PELAEZ RESTREPO Y OTROS

DEMANDADOS BEATRIZ PELAEZ RESTREPO Y OTRO
RADICADO RADICADO: 2019-00260-00

Sin otro en particular.

ARQ
ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO

AVALUADOR - ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO | REGISTRO i3]
MATRICULA ANA AVAL-1115183500


http://www.facebook.com/photo.php?pid=4936634&id=673717198

