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INFORME PERICIAL SERVIDUMBRE. 

 

 

 

 

SEVILLA VALLE DEL CAUCA 
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JURAMENTO 

 

 En cumplimiento de los requisitos previstos en el artículo 226 del Código 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 

 

Fuente: https://geoportal.valleavanza.com/ 

 

Linderos Parcelación rural EL MACAJO. 

NORTE.  Finca la Arboleda 

SUR. Vía de acceso Urbanización Fernando Botero 

ORIENTE.  Carrera 52 A 

OCCIDENTE. Finca la ARBOLEDA 

 

 

 

 

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


   servidumbre MACAJO 7 de junio de 2022 

  

AVALUADOR – ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO | REGISTRO 

MATRÍCULA ANA AVAL-1115183500 
4 

 

FOTOGRAFIA   ISOMETRICA  

 

 

Fotografía fuente: acervo documental juzgado 

 

NORMATIVIDAD URBANISTICA  

Resolución No 289 de abril 08 de 2013, aprobada por la Oficina de Planeación 

Municipal. 
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AREAS GENERALES DE LOS INMUBELES. 

 

Nota El presente estudio se realizará, únicamente a la servidumbre, para llegar 

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

planimétricos y económicos.  
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PROPOSITO DEL INFORME 

 

Dada la designación del suscrito, para apoyo de la labor judicial, cuya finalidad 

específicamente es caracterizar y cuantificar el bien inmueble identificado con 

matrícula inmueble No 382-26502, de la Oficina de Registro e Instrumentos Públicos 

de la Ciudad de Sevilla,    
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ASPECTOS JURÍDICOS. 

 

• Matrícula Inmobiliaria.  

• 382-26502. 

• Escritura principal  

• No 238 de abril 30 /2013 

• Numero Catastral  

• 000100020316000 

• Gravámenes. 

• El estado de los gravámenes o deudas actuales del predio no son de 

responsabilidad de este estudio.  
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METODOLOGIA 

 
Un avalúo es un proceso técnico, lógico y coherente que permite 

analizar, procesar e interpretar información inmobiliaria, obtenida 

mediante investigaciones directas e indirectas, para determinar el valor 

comercial más probable de un bien, en términos monetarios, en un 

mercado abierto y en condiciones normales. 

 

Para el presente avaluó se ha decidido aplicar en el estudio la 
metodología potencial de desarrollo. 
 

Potencial de Desarrollo: Esta metodología fue desarrollada por el 

Ingeniero WILLIAM ROBLEDO GIRALDO, para su aplicación, 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 metodologías 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 construcción”. 

 

 

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


   servidumbre MACAJO 7 de junio de 2022 

  

AVALUADOR – ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO | REGISTRO 

MATRÍCULA ANA AVAL-1115183500 
9 

 

CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA SERVIDUMBRE. 

DEL LOTE 

• Forma:      irregular 

• Topografía:              levemente inclinada 

 

Fuente: acervo documental juzgado 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. La línea color azul representa el trazado de la servidumbre 

 

JORGE ENRIQUE PELAEZ RESTRO 
MATRICULA INMOBILIARIA 382-
25611 
LOTE 9-10 

LUZ  EDITH PELAEZ 
RESTREPO 
MATRICULA 
INMOBILIARIA 382-
26510 
LOTE 8 

BEATRIZ PELAEZ 
RESTREPO/LUIS 
GUSTAVO 
VALENCIA 
MATRICULA 
INMOBILIARIA 
382-26509 
LOTE 7 

NANCY PELAEZ 
RESTREPO 
MATRICULA 
INMOBILIARIA 
382-26508 
LOTE 6 

MARGARITA PELAEZ 
RESTREPO 
MATRICULA INMOBILIARIA 
382-26503 
LOTE 1 

BEARTIZ PEALEZ RESTREPO 
MATRICULA INMOBILIARIA 
382-26502 
VIA  

BEARTIZ PEALEZ RESTREPO 
MATRICULA INMOBILIARIA 
382-26504 
LOTE 2 

JAIRO ANTONIO 
GONZALEZ 
MATRICULA 
INMOBILIARIA 
382-26507 
LOTE 5 

ANGEL ALBERTO PELAEZ 
RESTREPO 
MATRICULA INMOBILIARIA 
382-26505 
LOTE 3 

BEATRIZ PELAEZ 
RESTREPO 
MATRICULA 
INMOBILIARIA 
382-26506 
LOTE 4 
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El presente estudio se proyectará utilizando la medida de 2440 

m2, que se refleja tanto en la planimetría suministrada, como en 

la resolución aprobatoria y en el recibo predial. 

 

En el momento de realizar el presente estudio, no se logró evidenciar 

otro tipo de inmueble con características similares, para efecto de 

análisis o comparaciones, pero se pudo encontrar un dato histórico de 

compra en el sector del año 2016, el cual se proyecta a precios del año 

2022.  

 

Para hallar el valor del m2 en el año 2022. se hace la extrapolación del 

valor de m2 en el año 2016, teniendo en cuenta el IPC de cada año así, 

iniciando en el 2.017 hasta llegar al 2.022. 

Valor m2 ABRIL  2022 = 

Valor m2 año 2016 * (100%+IPC del año siguiente) 
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A continuación, se muestran las tablas de los valores anuales de 

crecimiento del IPC en Colombia, los cuales son tomados de la página 

del DANE. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dato venta encontrado inicio 2016  
17.000 pesos *m2 
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Valor m2 año 2016* (100%+IPC año 2017)   

Año 2017 IPC = 4.09 

17.000* 104.9% =17.695.30 

Año 2018 IPC = 3.18 

17.695.30* 103.18% =18.258.01 

Año 2019 IPC = 3.80 

18.258.01* 103.80% =18.951.81 

Año 2020 IPC = 1.61 

18.951.81* 101.61% =19.256.93 

Año 2021 IPC = 5.62 

19.256.93* 105.62% =20.339.16 

Año 2022 hasta abril IPC = 9.2% 

20.339.16*109.2% =22.210.36 

 

Teniendo en cuenta el proceso de extrapolación, el valor del m2 para 

el año 2022 es de veintidós mil doscientos diez pesos, con treinta y 

seis, centavos moneda corriente. ($22.210.36). 

 

Nota: en el siguiente cuadro de análisis, para el valor de desarrollo se 

tomará en cuenta el valor catastral como guía 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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El valor probable por el cual se transaría 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 señor juez es determinante saber con exactitud el área desde el 

acceso principal, hasta el acceso del predio lote 1, y posteriormente 

averiguar el costo de esta fracción de la servidumbre. Para ello la 

medición se realizó, utilizando el plano suministrado por el Juzgado, 

dicho plano fue realizado por el Topógrafo German Cuartas. 

-Imagen 1-plano topográfico 

Una vez realizada dicha medición se pudo determinar que el área 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 determinó 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 fracción de la servidumbre anteriormente citada. 
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FOTOGRAFIAS 

          ACCESO PRINCIPAL- INICIO CAMINO 
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-Imagen 2.-foto aérea 

-Como se observa la imagen 1 y 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.  I.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 artículo 226, se refiere a este ítem 

como opcional. 

3.  Lista de casos en los que he participado como perito en los últimos años con 

su debida descripción, juzgado, nombre de las partes, certificaciones anexas 

a continuación. 
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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 exclusión contenidas en el artículo 50 del código general del 

proceso. 

6. Yo, ESTEBAN ALEJANDRO VELAQUEZ COBO, declaro que los métodos 

utilizados para elaboración pericial utilizados siempre he utilizado los mismos 

métodos, de acuerdo a lo establecido en la resolución 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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_________________________________________ 

ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO 

C.C. 1.115.183500 de CAICEDONIA -VALLE 

ANA AVAL-1115183500. 

 
El perito designado para la realización del anterior estudio valuatorio deja constancia que no tiene 
interés actual en la persona solicitante de este avalúo, 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 continuación  

 

PROCESO ROCESO DE IMPOSICIÓN DE SERVIDUMBRE 

DEMANDANTES JORGE ENRIQUE PELÁEZ RESTREPO  

  MARGARITA PELÁEZ RESTREPO Y OTROS 

DEMANDADOS   BEATRIZ PELÁEZ RESTREPO Y OTRO  

RADICADO          RADICADO: 2019-00260-00 

 

 

Sin otro en particular. 

 

ARQ  

ESTEBAN ALEJANDRO VELASQUEZ COBO 
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