
 
 
 
 
 
 

 
JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL 

Rionegro,  Antioquia, agosto veintisiete (27) de dos mil veinte (2020)  
 

PROCESO: SERVIDUMBRE   
DEMANDANTE  HIDRALPOR 
DEMANDADO  JHON HECTOR GIRALDO HOYOS 
RADICADO:        05 615 40 03 002 2018 00503 00 
Sustanciatorio   899 
ASUNTO:                          No accede a lo solicitado y traslado 

dictamen pericial  
 

 
 
El Juzgado no accede a decretar una nueva inspección ocular al predio objeto 
de demanda, en virtud a que esta se efectuó en debida forma en los términos 
del Decreto 1075 de 2015 y la Ley 56 de 1981, el día 25 de septiembre de 
2018; además, nótese que la Juez que asistió a dicha diligencia, es la misma 
que ostenta el cargo en la actualidad.  
 
Por otra parte, se corre traslado a las partes, del dictamen presentado de 
manera conjunta por los peritos WILSON QUIROGA ORJUELA y PEDRO NEL 
PEREZ RIVILLAS, por el término de diez (10) días.  
 
 

                                              
 
 



INFORME DE AVALÜO COMERCIAL RURAL 
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Pecdo bl fre 2 
1S42q 522 

FRANJA DE TERRENO 
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RIONEGRO ANTIOQUIA 

SOLICITADO POR: 
JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE RIONEGRO 

Rad OlE 503 Bogotá, octubre 18 de 2.019. 
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1. INFORMACIÓN BÁSICA. 

Civil Municipal de Rionegro, 

1.1. sOLICITANTE: Solicitado por el Juzgado Segundo Civil M Antioquia. 
1.2 TIPO DE INMUEBLE: Fracción de mayor extensión. terreno que hace parte de un predio e en 1.3 TIPO DE AVALUO: Comercial rural. 
1.4 DEPARTAMENTO: Antioquia. 

1.5 MUNICIPIO: Rionegro. 

1.6 VEREDA: La Laja. 
1.7 1.7 NOMBRE DEL PREDIO: Predio "Lote # 1". 1.8 1.8 PLANCHA IGAC: 147 IV-A, escala 1:25.000. 1.9 DESTINACIÓN ACTUAL: Vvienda campestrel. 1.10 FECHA DE VISITA: Septiembre 24 de 2.019. 
1.11 FECHA DE INFORME: Octubre 18 de 2.019. 2. INFORMACIÓN CATASTRAL. 

2.1. NUMERO PREDIAL: 615200100000190067600 010000019006760000000 
2.2. AREA DE TERRENO: 1 Hectárea 0,390 m" rea 0,390 m2 (10.390,00 m). 
2.3. ÁREA 

CONSTRUIDA: 00,00 m 
2.4. AVALUO 

CATASTRAL (Vigencia 2.018) ia 2.018): $59.271.063. Nota: La información catastral correspona 
Cual hace parte el área en estudio. encia 2.018 yal predio en mayor extensión del 



3. DOCUMENTOS SUMINISTRADos: 

Plano a escala 1:1.000, Proyecto Hidroeléctrico Escuela de Minas, EDM- 

GP-LT 131. 
Copia cetificado de tradición matricula No. 020 101535, de la oficina de 

instrumentos püblicos de Rionegro - Antioquia, con fecha de impresión 31 

de octubre de 2.018. 
Copia simple Escritura Pública N° 3470 de diciembre 27 de 2.016, Notaria 
Segunda del Circulo de Rionegro - Antioquia. 

4. TITULACIÓN E INFORMACIÓN JURÍDICA. 

4.1. PROPIETARIO: John Héctor Giraldo Hoyos. 
TITULO DE ADQUIsICIÓN: Compra venta, mediante Escritura Pública N° 3470 
de diciembre 27 de 2.016, Notaria Segunda del Circulo de Rionegro - Antioquia 

4.2. 

4.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 020- 101535. 

OBSERVACIONES JURIDICAS: Es importante precisar que en el certificado de 
tradición suministrado se encuentra inscrita la siguiente limitación al dominio de 
propiedad del predio en mayor extensión del cual hace parte el área objeto de 
estudio: 

4.4. 

Anotación N° 8: Demanda en proceso de imposición de senvidumbre eléctrica. 

Nota: La anterior información no constituye estudio jurídico de titulos 

5. INFORMACION DEL SECTOR. 

5.1. DESARROLLO: En el sector se observa una clara tendencia 5.1. endencia a la actividad 
tales residencial campestre, además de una amplia área destinada a usos forestae 

de tipo protector. y en menor proporción áreas destinas a usos agropecues 
estos usos se desarrollan en predios con topografia ondulada co en lotes Superiores al 12%, los usos campestres se desarrollan principaarredores de terreno no mayores a una hectárea, adicionalmente soo a como so Viales principales del sector se presentan usos propios 0c comercios y algunos predios de usos dotacionales. 

5.2. NIVEL SOCIO ECONÓMIcO: La tenencia de la tiema 7a se 

encuentra 

distibuida 

en manos de minifundistas que mantienen un nive oun 
nivel de 

ingresos 

medio 
- alto 



principalmente representados en predios de uso de vivienda tipo campestre 
ademas de otros dedicados a explotaciones agropecuarias 
VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: El sector cuenta con dos 
vias de acceso; la primera es la via veredal paviementada y en buen estado que 
comunica la Autopista Medellin- Bogota, con la vereda La Laja, la segunda via 
paviemnta y en buen estado, comunica el casco urbano del municipio de 
Rionegro, con la vereda La Laja, estas vias hacen parte de la malla vial rural del 

municipio de Rionegro. 

5.3. 

SERVICIOs cOMUNALES: Por su cercania y colindancia con el perímetro 5.4 
urbano de Rionegro, el predio en mayor externsión del cual hace parte el área 

objeto de estudio, cuenta con la disponibilidad de servicios de educación, salud 
tecnificación de cultivos, administración municipal y servicios bancarios entre 

otros. 

SERVICIOS PUBLICOS: La zona cuenta con los servicios de red eléctrica, 
acueducto veredal, telefonía móvil y transporte público que circula sobre los 

principales ejes viales del sector. 

5.5. 

SITUACIÓN DE ORDEN PUBLICO: En el sector hay presencia de fuerza 

pública debido principalmente por su cercania al casco urbano del municipio de 

Rionegro. Actualmente no se conoce de la existencia de grupos violentos ni de 

problemas de orden público, esto gracias a la política de seguridad 

implementada por el gobiern0 municipal y nacional. 

5.6. 

5.7. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Las perspectivas de valorización del 
sector se consideran altas en el corto y mediano plazo, teniendo en cuenta que 

en el sector particularmente en predios donde los usos de vivienda campestre y 

el desarrollo urbanistico son permitidos actualmente se desarrollan proyectos de 

este tipo principalmente viviendas unifamiliares; situación que genera unas 

expectativas en general para el sector. 

6. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA.

Según el Acuerdo 002 de enero 25 de 2.018 "Por medio del cual se modificarn 

excepcionalmente unas normas urbanisticas del Plan de Ordenamiento 

Teritorial del Municipio de Rionegro - Antioquia aporvado mediante Acuerdo 

056 de 2.011, el predio en mayor extencIon del cual nace parte el area objeto de 

avalúo. se encuentra loclaizado en suelo rural, en un área catalogada como 
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GEORIO 

Fuente: Acuerdo 002 de enero 25 de 2.018 

htups:mgeorio.rionegro.gov.co.144 mapgis mapa. isp?apicacion= 

7. DESCRIPCION DEL INMUBLE. 

7.1. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO 

7.1.1. UBICACION: 

El predio en mayor extensión del cual hace parte el área objeto de estudio, 
encuentra ubicado en la vereda La Laja, en una zona contigua al peiu an 
urbano del municipio de Rionegro; a la cual se accede partiendo de e 
dirección a la vereda La Laja, por la carrera 54 y posteriormente p0 
veredal pavimentada que con duce hacia la Autopista Medellin - Bogot s 

altura de kilómetro 1,8 se continua a mano derecha, se continúan 700 Te 
más hasta encontrar un bifurcación a mano derecha, donde después de rc 

800 metros más se encuentra el accesa al nradin a mana 

en 

Va 



7.1.2. ÁREA: 

FUENTE 
AREA/m 

Certificado de tradición matricula No. 020 101535 (predio en 10. 000, 00 

mayor extensión) 
Información catastral 
Plano a escala 1:1.000, Proyecto Hidroeléctrico Escuela de Minas, 

EDM-GP-LT 1331 
Area Requerida para Imposición de Servidumbre 

10.000, 00 

10.390,00 
2.891,00O 

2.891,0O 
2.891,000 

AREA ADOPTADA 
Nota: El área adoptada corresponde a la reportada en el Plano a escala 1:1.000, Proyecto 
Hidroeléctrico Escuela de Minas, EDM GP - LT 131, el cual hace parte del expediente de 

proceso 2018 00503 y en el cual, se identifica el área requerida sobre la cual se instauro el 

proceso judicial dentro del que se ordenó, el presente encargo valuatorio. 

7.1.3. LINDEROS Y DIMENSIONES: 

Los linderos del área requerida se encuentran reportados gráficamente en el 

Plano a escala 1:1.000, Proyecto Hidroeléctico Escuela de Minas, EDM- GP- 

LT 131, suministrado por el solicitante, en el cual no se observa claramente la 

medida de los linderos, adicionalmente verificados los otros documentos 

suministrados, tampoco se encontró la descripción de las medidas específicas 

de los linderos que enmarcan el área requerida para la imposición de 
servidumbre dentro del proceso judicial que se ordenó el presente encargo 

valuatorio. 

7.1.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: 

2.108 m.s. n.m. ALTURA: 
TEMPERATURA: 20 °C 

PISO TERMICO: Cálido 
FACTORES CLIMÁTICOS LIMITANTES: Ninguno 
DISTRIBUCIÓN DE LLUVIAS: Bimodal. 

VEGETACION NATURAL: Bosques premontanos. 

7.2 CARACTERIS TICAS DEL PREDIO. 

7.2.1 RELIEVE Y PENDIENTES: EI predio en mayor extensión del cual hace parto. 

área objeto del presente informe presenta topografia fuertemente ondulada 

pendientes que varían entre 12% y 25%. 
con 
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estos fueron tomados de estudios económicos 
rivados 

realizados 

y algunos 
en el sector 

realizados 
y en ctor y en 

ns aledañas para avalúos comerciales privados y algunos realizados 
valor de la franja de terreno se debe hacera la fecha de la diligencia de entrega 

por el lGAC, lo anterior teniendo en cuenta que la estimación del valor ntrega de 

dnucipada del área obieto de imposición de servidumbre, y la 
corresponde a septiembre de 2.018, según acta que reposa en el 
expediente del proceso 2018- 00503, con folio N° 116. 

cual 

Deniro de la investigación de mercado, se lograron determinar 4 ofertas de 
predios rurales, cuya norma de uso coresponde a áreas protegidas 
especificamente a Zona de Producción Agropecuania - 2PA , Con areas que 
Van desde 8.100 m2 hasta 13.000 m?, realizando un análisis más detallado de la 
normaCIón se logró determinar que estas áreas son comercializadas sobre 
Valores que se encontraban en un rango que va desde $56.262 hasta $66.000 
donde los valores más altos corresponden a predios cercanos al casco urbano y a la autopista Medellin- Bogotá, y donde las variaciones de valor 
corespondian a características físicas como topografía, área, coberturas y tipo de suelos. 

Realizado el procesamiento estadistico de los cuatro datos de mercado 
incluidos dentro del estudio se puede concluir que los valores de terreno para 
predios localizados sobre ejes viales rurales pavimentados en el sector rural de 
La Laja y en zonas aledañas del municipio de Rionegro, con áreas que van 
entre 8.100 m2 hasta 13.000 m, se encuentran en un rango de valor que va 

desde $56.442 m* como limite inferior hasta S65.000 m2 de limite superior, con 
un valor promedio de $60.721 m, de acuerdo a lo anterior, y teniendo en cuenta 
orincipalmente la norma de uso del predlo, las condiciones fisicas del mismo, el 

obieto de estudio, la afectación causada al mismo y principalmente su 
cercanía al casco urbano del municipio de Rionegro, se asume un valor de 

$65.000 m2 para la Unidad Fisiográfica N° 1, O, Se aSume un valor de 

iendo del valor antes definco para la U. N° 1, y teniendo como referente la 
da 1uSo de la Unidad FisIOgrafica N 2, la cual según el POT Vigente 

corresponde 
norma 

a una Zona de Protección por cuerpo de agua, se asume un valor 

del $15.000 m, para la Unidad Fisiográfica N° 2 
de agua, se 

.2. VALORES ADOPTADOS 

CANTIDAD 
2 098.90 

792, 10 

VALOR UNITARIO 
S65 000 
S15 000 

UNIDAD 
ITEM m 

m Terreno (U.F N° 1 

Terreno 
(U.F N° 2) 



11. RESULTADO DEL AVALUO A 2.018. 

ITEM 
Terreno (U.F. N° 1) 
Terreno (U.F. N° 2) 

UNIDAD CANTIDADVALOR UNITARIO TOTAL 
m 2098 90 

792, 10 
65 000 $136 428.500 

$ 15.000 $11881 500 
$148.310.000 

m 

AVALUO TO0TAL 

AVALUO cOMERCIAL: $148'310.000 

Son: CIENTO CUARENTA Y oCHO MILLONES TRESCIENTOS 
DIEZ MIL PESOS MONEDA CORRIENTE. 

Bogotá, octubre 18 de 2.019. 

Atentamente, 

ING WIb`ÓN AÚRõG� ORJUELA 

Angeniero Catastral y Geodesta. 
Matricula Profesional/25222128131CND 

Perito Avaluador. 

R.A.A. 96123903. 

PEDRO NEL PÉREZ RIVILLAS 
Abogado 
Tarjeta Profesional N° 153.962 

Com. Sup. de lá Judicatura 

C.C. 15429.522 de Rionegro. 



12. ANEXOS. 

12.1. FOTOGRAFIcos: Estúdio fotográfico. 

12.2. DOcUMENTOS. 

Plano a escala 1:1.000, Proyecto Hidroeléctrico Escuela de Minas, EDW 

GP-LT 131. 

Copia certificado de tradición matricula No. 020- 101535, de la oficina de 

instrumentos públicos de Rionegro Antioquia, con fecha de impresion 

de octubre de 2.018. 

Copia simple Escritura Pública N° 3470 de diciembre 27 de 2.016, Notarna 

Segunda del Circulo de Rionegro-Antioquia. 



ANEXO FOTOGRAFICO 

VIA DE ACCESO DESDE RIONEGRO CARRETEABLE DE ACCESO 

VIA INTERNA PREDIO MAYOR EXTENCION FRANJA DE TERRENO 

COBERTURA ACTUAL FRANJA VISTA PARCIAL FRANJA DE TERRENO 
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