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Bogotd, D.C., 3 U DIC ?024

Senores:

ESPINOSA DAVID Y CIA S. EN. C (Nit. 900171206-8)

Atn. José Humberto Espinosa Madrid (CC No. 15.316.878)

Predio: CR 20 N 3-10 (segun certificado Catastral) HACIENDA El MAN (segan FMI)
Barrio Villa Arabia

Caucasia, Antioquia.

REF: CONTRATO 009 del 10 de diciembre de 2014, bajo el esquema de Asociacién Publico
Privada No. 009 en los términos de la Ley 1508 del 2012. Otorgamiento de la Concesién para
la elaboracién de los estudios y disefios definitivos, financiacién, gestion ambiental, predial
y social, construccién, mejoramiento, rehabilitacién, operacion, mantenimiento y reversién
de la Concesién Autopista Conexién Norte, del proyecto “Autopistas para la Prosperidad”.

Asunto: NOTIFICACION POR AVISO de la Oferta Formal de Compra ADN-GP-4288 del
16 de diciembre de 2024. Predio: ACN-02-0383A.

Respetado Sefior,

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Cddigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo que textualmente dispone:
NOTIFICACION POR AVISO. “Si no pudiere hacerse la notificacion personal al cabo de los
cineo (5) dias del envio de la citacion, esta se hari por medio de aviso que se remitird a la direccion, al
niumero de fax o al correo electrénico que figuren en el expediente o puedan obtenerse del registro
mercantil, acompafiado de copia integra del acto administrativo. El aviso deberd indicar la fecha y la
del acto que se notifica, la autoridad que lo expidid, los recursos que legalmente proceden, las
autoridades ante quienes deben interponerse, los plazos respectivos y la advertencia de que la
notificacién se considerard surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar de
destino.

Cuando se desconozca la informacién sobre el destinatario, el aviso, con copia integra del a
administrativo, se publicard en la pagina electrénica y en todo caso en un lugar de acceso al
de la respectiva entidad por el término de cinco (5) dias, con la advertencia de que la notifi
considerard surtida al finalizar el dia siguiente al retiro del aviso.
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Teniendo en cuenta que, el oficio de citaciéon ADN-GP-4289 del 16 de diciembre de 2024, fue
enviado a la direccién del predio ACN-02-0383A, CR 20 N 3-10 (segumn certificado Catastral)
HACIENDA El MAN (segin FMI), ubicado en el Barrio Villa Arabia, jurisdiccion del
Municipio de Caucasia, Departamento de Antioquia, mediante guia No. CU004984870C0O de
la empresa de Servicios Postales Nacionales S.A. 472, con constancia de recibo del 19 de
diciembre de 2024, en el cual el Concesionario Autopistas de Nordeste S.A.S., le inst6 a
comparecer para notificarse personalmente de la Oferta Formal de Compra ADN-GP-4288
del 16 de diciembre de 2024, con asunto “Oficio por el cual se dispone la adquisicion de una franja
de terreno del predio denominado: CR 20 N 3-10 (segiin certificado Catastral) HACIENDA EI MAN
(segiin FMI), ubicado en el Barrio Villa Arabia, jurisdiccién del Municipio de Caucasia,
Departamento de Antioquia, identificado con la Cédula Catastral No. 05 154 01 00 00 01 0001 0002
0 00 00 0000, Matricula Inmobiliaria No. 015 — 66959 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Piiblicos de Caucasia y Ficha Predial No. ACN-02-0383A", y a la fecha no se ha podido surtir la
notificacién personal del mencionado acto.

Se procede a efectuar la notificacion por aviso dando aplicabilidad al inciso 1° del articulo
69 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo asi:

AVISO

El Concesionario Autopistas de Nordeste S.A.S., expidio la Oferta Formal de Compra
ADN-GP-4288 del 16 de diciembre de 2024, con asunto “Oficio por el cual se dispone la
adquisicion de una franja de terreno del predio denominado: CR 20 N 3-10 (segiin certificado
Catastral) HACIENDA El MAN (segiin FMI), ubicado en el Barrio Villa Arabia, jurisdiccion del
Municipio de Caucasia, Departamento de Antioquia, identificado con la Cédula Catastral No. 05 154
01 00 00 01 0001 0002 0 00 00 0000, Matricula Inmobiliaria No. 015 — 66959 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Piiblicos de Caucasia y Ficha Predial No. ACN-02-0383A".

Contra la Oferta Formal de compra anteriormente enunciada NO procede ningtn recurso
de conformidad con el articulo 61 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Es de indicar que en la comunicacién de citacion con consecutivo ADN-GP-4289 del
diciembre de 2024, se le informé las condiciones de modo, tiempo y lugar para efe
respectiva notificacion personal.

De igual manera se le advierte que la notificacién se considerara surtida al finaliz
siguiente al de la entrega de este aviso en el lugar de destino.
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Acompafio para su conocimiento copia de la Oferta Formal de Compra ADN-GP-4288 del
16 de diciembre de 2024, objeto de notificacién, con sus respectivos anexos.

Cordialmente,

JUAN DANIEL Firmado digitalmente

por JUAN DANIEL

SANCHEZ SANCHEZ RODRIGUEZ

Fecha:2024.12.26

RODRIGUEZ 144643 0500

Juan Daniel Sanchez Rodriguez

Gerente General

AUTOPISTAS DEL NORDESTE S.A.S

Firma delegataria de la Agencia Nacional de Infraestructura — ANI

Anexo: Copia de la Oferta Formal de Compra ADN-GP-4288 del 16 de diciembre de 2024, Copia de la Ficha Predial y Plano Predial, Avalio comercial corporativo y
Certificado del Uso del Suelo expedido por la Oficina de Planeacién del Municipio de Caucasia.

Elabord: Abogada de Saneamiento Arca Predial (K. Bardn)
Revisé: Coord. Predial (J. Mercado)
Aprobo: Dir. Predial (C. Salamanca)
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Obscrvaciones defclionte :

N

Dice Contener :ACN-02-0383A NOT. POR AVISO

Teléfono: 98477446
. ESPINOSADAVID Y CIA S EN ATN. JOSE HUMREQT) ESDINOSA MANRIN ' 1Direccién emade

- 10 HACIENDA EL MAN BARRIO VILLA ARABIA

Nombre/ Razén Social AUTOPISTAS DEL NORDESTE
Nombre! Razdn
Direccién:CRA20# 3

Direccién:KM 21 VIA ZARADZA - CAUCASIA

Peso Volum étrico(grs):0
i Peso Fecturado(grs). 100
Sl Valor Declarado:$0

Valor Totak: $4.875 COP

Costo de manejo:$0

Valor Flete:$9.750
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Peso Fisico{grs):100

/-

e L Ll Tl Rl Ll ———— L ?‘

021./8€66900N2 snu gy BCOZ:60 VZOZ/ZI/OC  UPIS|upe eyoey .."“

jeisod oBpod A

VINDOIANY :oweweuedeg YIND OILNY ouewsuedsq >

wWIiIsSYw O Mo O ppnd| WISYWYW O MeD pepnio oo
YISYONVD “vZOVMVYIVIA I A ugeoed)g IIYTACNMINA OGN IRy upIoDedIQ

FLISIQUONTZO SYLSIJOLNY (epog uptey miquoy  DAYKESILEDINET UCind i Mg 171004 Ppiey Miquey

CRIAOD S VMYITSD MO SV
PSR PRSI RSIRIAIEA - QLY 111 0008 40 DOOETRLY (1 L0 Inpienan (v uppeunrY
SIVH0 O STOO0 G LIUTRCOUSHN V'S SHEUSIBRN SRR oy asisi/uen



https://v3.camscanner.com/user/download

Autﬁ/sﬁs

ADN-GP-4288
DEL NORDESTE ADN-GP-428!

Bogotd, D.C., ﬂ E_ DIC 202[;

Senores:

ESPINOSA DAVID Y CIA S. EN. C (Nit. 900171206-8)

Atn. José Humberto Espinosa Madrid (CC N° 15.316.878)

Predio: CR 20 N 3-10 (seguin certificado Catastral) HACIENDA El MAN (segtiin FMI)
Barrio Villa Arabia

Caucasia, Antioquia.

REF: CONTRATO 009 del 10 de diciembre de 2014, bajo el esquema de Asociacién Publico
Privada No. 009 en los términos de la Ley 1508 del 2012. Otorgamiento de la Concesién para la
elaboracion de los estudios y disefios definitivos, financiacion, gestion ambiental, predial y
social, construccién, mejoramiento, rehabilitacion, operacion, mantenimiento y reversion de la
Concesion Autopista Conexion Norte, del proyecto “Autopistas para la Prosperidad”.

Asunto: Oficio por el cual se dispone la adquisicion de una franja de terreno del predio
denominado: CR 20 N 3-10 (segun certificado Catastral) HACIENDA El MAN (segun FMI),
ubicado en el Barrio Villa Arabia, jurisdiccion del Municipio de Caucasia, Departamento de
Antioquia, identificado con la Cédula Catastral No. 05 154 01 00 00 01 0001 0002 0 00 00 0000,
Matricula Inmobiliaria No. 015 — 66959 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Caucasia y Ficha Predial No. ACN-02-0383A.

Respetados senores,

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI
identificada con Nit. 830.125.996.9, en coordinacion con el Concesionario AUTOPISTAS DEL
NORDESTE S.A.S., identificado con Nit. 900.793.991-0, en virtud del Contrato de Concesion
No. 009 de 2014, adelanta el Proyecto vial Autopista Conexion Norte, “Autopistas para la
Prosperidad”, como parte de la modernizacion de la Red Vial Nacional.

De acuerdo con el mencionado Contrato de Concesién y con fundamento en el articulo 34 de la
Ley 105 de 1993, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI ha delegado a
AUTOPISTAS DEL NORDESTE S.A.S., la totalidad del proceso de adquisicion predial de los
inmuebles necesarios para la ejecucion del mencionado Proyecto Vial.

En virtud de lo anteriormente expuesto, AUTOPISTAS DEL NORDESTE S5.A.S., en nombre de
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, de conformidad con lo establecido
en el Articulo 13 de la Ley 9* de 1989, el articulo 61 de la Ley 388 de 1997, articulo 23 y 37 de la
Ley 1682 de 2013, modificada por la Ley 1742 de 2014, Decreto Reglamentario 1420 de Julio 24
de 1998, Resolucién No. 620 de septiembre 23 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi
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(IGAC), Resolucién No. 898 de 2014 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC),
Resolucién 1044 de 2014 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), la Resolucion 316 del
18 de marzo de 2015 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), requiere comprar por
motivo de utilidad puiblica e interés social y de conformidad con los estudios de viabilidad
técnica un area de SIETE PUNTO NOVENTA Y SIETE METROS CUADRADOS (7,97 m?) del
inmueble en referencia, incluida las construcciones anexas que alli se encuentren, area
debidamente delimitada y alinderada dentro de las Abscisas Inicial K 82+727,78 1 - Abscisa Final
K 82+733,02 1 conforme al requerimiento contenido en la ficha predial No. ACN-02-0383A de
fecha 18 de febrero de 2022, modificada el 29 de febrero de 2024, copia que se acompana.

El valor total de la oferta de compra es la suma de QUINIENTOS OCHENTA Y DOS MIL
NOVECIENTOS VEINTIOCHO PESOS CON TRECE CENTAVOS MONEDA CORRIENTE
($582.928,13 M/CTE), segin Avaltio Comercial Corporativo elaborado por la Corporacion
Registro de Avaluadores y Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz, de fecha 15 de julio de 2024,
el cual se discrimina asi.

VALOR TOTAL

1 UF1 m 7,97  $ 45.829,00 $ 365.257,13 |
365.257,13

Cal: Cerca m 19,61 § 11100 $ 217.671,00
$ 217.671,00

50,00
) 582.928,13

TOTAL AVALUO DE LAFRANJAAFECTADA

En ese orden de ideas, nos permitimos comunicarle que de conformidad con lo estipulado en los
articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, el articulo 6 de la Ley 1742 de 2014 y la Resolucion 898
de 2014 del IGAC, modificada parcialmente por la Resolucion 1044 de 2014 del IGAC, dentro
del Avaliio Comercial Corporativo, se encuentra incluida la valoracion de la indemnizacion por
concepto de dafio emergente y lucro cesante. Sin embargo, el valor que se notifica por medio de
esta oferta formal de compra es el resultante luego de haber sido excluidos previamente los
derechos notariales y de registro contemplados en la citada resolucion, toda vez que tales valores
seran cancelados directamente por la Concesion a las entidades correspondientes.
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Segtin el estudio de titulos, la zona de terreno que se requiere pertenece a la sociedad
ESPINOSA DAVID Y CIA S. EN. C., identificada con Nit. 900171206-8, quien lo adquiri¢ a
titulo de Divisién material a través de la Escritura Publica No. 1651 del 21 de diciembre de 2023
de la Notaria Unica de Caucasia, acto inscrito en la anotacién No. 23 del folio de matricula
inmobiliaria No. 015-66959 de la Oficina de Registro de Instrumentos Ptblicos de Caucasia.

En caso de que se llegare a una enajenacién voluntaria en los precisos terminos de Ley, el metodo
para cuantificar el valor que se cancelara a cada propietario, serd la formula aritmética mas
expedita para distribuir el pago a cada beneficiario segin su participacion en el dominio o
posesion regular inscrita, y el plazo para entregarlo se pactara de comtn acuerdo en la Promesa
de Compraventa o Escritura Publica respectiva. En todo caso, el precio total se cancelara solo
cuando se verifique la inscripcién del acto de Compraventa en el Folio de Matricula Inmobiliaria
en favor de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANIL

Le informamos, ademas, de manera completa, para su conocimiento, los posibles procesos que
se pueden presentar como son:

1. Enajenacion Voluntaria: A partir de la comunicacién de la presente oferta de compra, cuentan
ustedes con un plazo de quince (15) dias habiles para manifestar su voluntad sobre esta oferta,
bien sea aceptandola o rechazandola, mediante oficio dirigido a las oficinas de AUTOPISTAS
DEL NORDESTE S5.A.S., ubicadas en en el Centro de Control de Operaciones (CCO) Km 21+100,
via Zaragoza-Caucasia-Antioquia, teléfono: 3223446047,

Se entendera que el propietario o poseedor regular del predio renuncia a la negociacion cuando:
a. Guarden silencio sobre la oferta de negociacion directa,

b. Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo,

c. No suscriban la Escritura o la Promesa de Compraventa respectiva en los plazos fijados en la
presente por causas imputables a ellos mismos.

En caso de aceptarla, se suscribird Escritura Ptblica de Compraventa o la Promesa de
Compraventa dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la aceptacion.

2. Expropiacidn Judicial: En caso de no llegar a un acuerdo de enajenacién voluntaria durante el
término establecido anteriormente, serd obligatorio iniciar el proceso de expropiacién judicial si
transcurridos treinta (30) dias héabiles después de la comunicacion de esta oferta de compra, no
se haya llegado a un acuerdo formal contenido en un contrato de promesa de compraventa y/o
escritura publica; conforme lo establecido en el articulo 4° de Ley 1742 del 26 de diciembre de
2014 que adoptd medidas y disposiciones para los proyectos de infraestructura de que trata la
Ley 1682 de 2013.
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No obstante, durante el proceso de expropiacion y siempre y cuando no se haya dictado
sentencia, serd posible que los propietarios y AUTOPISTAS DEL NORDESTE S.A.S., firma
delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, lleguen a un
acuerdo para la enajenacién voluntaria, caso en el cual se pondra fin al proceso.

Con el objeto de facilitar ]Ja comunicacién entre usted y la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA-ANI, puede dirigirse a las oficinas de la sociedad AUTOPISTAS DEL
NORDESTE S.A.S., ubicadas en el Centro de Control de Operaciones (CCO) Km 21+100, via
Zaragoza-Caucasia-Antioquia, teléfono: 3223446047

Esta Oferta formal de Compra serd inscrita en el respectivo Folio de Matricula Inmobiliaria,
seguidamente de su notificacién, en consecuencia, el Registrador se abstendra de efectuar la
inscripcion de actos, limitaciones, gravamenes, medidas cautelares o afectaciones al dominio
sobre el inmueble,

Contra la presente comunicacién no procede ningtin recurso en la via gubernativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 61 de la ley 388 de 1997 y 75 de la Ley 1437 de
2011- Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Acompano para su conocimiento, copias de la Ficha y Plano Predial, Avalio Comercial
Corporativo y Certificado del Uso del Suelo. Asi mismo, le indicamos en el cuerpo de este oficio
las normas relativas a la enajenacién voluntaria y a la expropiacioén por via judicial.

Cordialmente,

JuAn Daniel Sanchez Rodriguez
Gerente General

AUTOPISTAS DEL NORDESTE S}A.S
Firma delegataria de la Agencia Nadional de Infraestructura — ANI

Anexo: Copia de la Ficha Predial, Plano técnico predial, copia del Avaltio Comercial Corporativo practicado y Certificado del uso del suelo expedido por la Oficina de
Planeacion.

Elaboré: Abogada de Saneamientos Area Predial (K. Baron)
Revisd: Coord. Predial (J. Mercado)
Aprobd: Dir. Predial (C. Salamanca)

FR-AD-13 Ver.04 Pig. 4 ded
Tv 22 # 98 -82/26 Edificio Porta 100 Oficina 1002, Bogota D.C. — Colombia
Centro de Control de Operaciones (CCO) Km 21+100, via Zaragoza- Caucasia- Antioquia.

contactenos@autopistasdelnordeste.com.co -
X

e -
“doe Vigilad
W oo AutOpiStas AN



AVALUO ACN-02-0383A

Avaluo Comercial Corporativo |Julio de

Urbano. 2024

Lote y Anexos.
Ficha Predial ACN-02-0383A

Autopistas del Nordeste S.A.S, Autopista Conexion
Norte.

Direccion del Predio: CR 20 N 3 - 10

Barrio: Villa Arabia.

Municipio: Caucasia.

Departamento: Antioquia.
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10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

CAPITULOS

. Informacion General

. Documentos

. Informacién Juridica

. Descripcion Del Sector

. Reglamentacion Urbanistica

. Descripcion Del Inmueble O Predio

. Métodos Valuatorios

. Investigacion Econdmica Indirecta (Ofertas)

. Investigacion Directa (Encuestas)

Calculos Valor Terreno

. Cdlculos Valor Construccién y Anexos
Calculos Valor Especies y Cultivos
Consideraciones

Resultado De Avaltio

Fotografias.

Documentos o informacion anexa.

—




AVALUO ACN-02-0383A

CONTENIDO POR CAPITULOS

1. INFORMACION GENERAL

1.1. Solicitante.

1.2. Tipo de inmueble.

1.3. Tipo de avalto.

1.4. Marco Normativo.

1.5. Departamento.

1.6. Municipio.

1.7. Barrio.

1.8. Direccion del inmueble.

1.9. Abscisado de area Requerida.
1.10 Uso Actual Del Inmueble.
1.11 Uso Por Norma.

1.12. Informacion Catastral.

1.13. Fecha visita al predio.

1.14. Fecha del informe de avalulo.

2. DOCUMENTOS

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. Propietario

3.2. Titulo de adquisicién
3.3. Folio de Matricula

3.4. Observaciones juridicas

4, DESCRIPCION DEL SECTOR
4.1. Delimitacion del sector

4.2. Actividad predominante

4.3. Estratificacion socioecondmica
4.4. Vias importantes

4.5. Topografia

4.6. Servicios publicos

4.7. Servicios comunales

4.8. Vias de acceso y Transporte
4.9. Caracteristicas climaticas

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
6.1. Ubicacion
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6.2. Area del terreno

6.3. Linderos

6.4. Forma del Lote

6.5. Frente

6.6. Fondo

6.7. Relacion Frente / Fondo
6.8. Vias de acceso al predio
6.9. Servicios publicos

6.10. Unidades fisiograficas
6.11. Estratificacién

6.12. Areas construidas

6.13. Caracteristicas constructivas
6.14. Construcciones anexas
6.15. Cultivos y especies

7. METODOS VALUATORIOS

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)
8.1. Relacion de ofertas obtenidas
8.2. Depuracion del mercado

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
9.1 Procesamiento Estadistico (Investigacidn Directa)

10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion)
10.1.1. Andlisis de datos obtenidos descriptivamente

10.2. Ejercicios residuales. Método (técnica) residual

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS
11.1. Costos de reposicion.
11.2. Depreciacion (Fitto y Corvini)

12. CONSIDERACIONES GENERALES
13. RESULTADO DE AVALUO

14. DOCUMENTOS E INFORMACION ANEXA.
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1. INFORMACION GENERAL.

1.1. Solicitud: El presente informe de avallo comercial se realiza en desarrollo del
contrato de prestacion de servicios para elaboracion de avallos comerciales
corporativos N°060-DP-2023 celebrado entre Autopistas del Nordeste S.AS y la
Corporacion Registro de Avaluadores Y Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz.

1.2. Tipo de inmueble: Lote y Anexos.
1.3. Tipo de avalto: Comercial Corporativo Urbano.

1.4. Marco Juridico: El avalio comercial se realiza en el marco de la Ley 388 de
1997, Decreto 1420 de 1998, Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, Resolucion 898 de 2014 del IGAC, Resolucion 1044 de 2014 del
IGAC.

1.5. Departamento: Antioquia.
1.6. Municipio: Caucasia.

1.7. Vereda o Barrio: Villa Arabia.
1.8. Direccion del predio: CR 20 N 3 — 10.

1.9. Abscisado de area requerida:

Abscisa Inicial: K 82+727,78 1.
Abscisa Final: K 82+733,02 1.
Margen: DereCha

1.10.Uso actual del inmueble: Comercial.

1.11.Uso por norma: Residencial.
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1.12. Informacion Catastral:
Departamento:

Municipio:

Cedula Catastral:
Matricula Inmobiliaria:
Zona Fisica:

Zona Geoecondmica:
Area de terreno:

Area construida:

05 - ANTIOQUIA

154 - CAUCASIA
051540100000100010002000000000
015-66959

- 1,4,5,7,13,16,18,19,26,33,40,87
- 2,3,10,13,14,16,19,21,23

Sin informacion

1941,71 m?

IMAGEN DEL PREDIO

Fuente: Certificado Catastral Suministrado por la direcciéon de Sistemas de Informaciéon y Catastro de la

gobernacién de Antioquia.

1.13. Fecha de la visita al predio: 03 de julio de 2024.

1.14. Fecha del informe de avalto: 15 de julio de 2024.
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2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

—

. Certificado catastral:

- Informacidon Suministrada por la direccién de Sistemas de Informacion y
Catastro de la gobernacidn de Antioquia.

. Norma de usos del suelo:

- Certificados de Uso del Suelo expedido por Planeacion Municipal del predio
con numero catastral 051540100000100010002000000000, Barrio:
EL MAN, CR 20 N 3 - 10, firmado Jorge Alejandro Suarez Gomez
Secretario de Planeacion del Municipio de Caucasia, con fecha del 17 de abril
de 2024.

. Ficha Predial:

ACN-02-0383A.

. Folio de Matricula:

- Folio 015-66959 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Caucasia impreso el 5 de marzo de 2024.

. Planos topograficos:
- Ficha Grafica ACN-02-0383A.
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3. INFORMACION JURIDICA

3.1. Propietario:
- Espinosa David y Cia S. En C.

3.2. Titulo de adquisicion:
- Escritura Publica N° 1192 del 13 de septiembre de 2016 de la Notaria Unica de

Caucasia, inscrita debidamente en la anotacion No. 8

Fuente: Certificado de Tradicion y Libertad N° 015-66959 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Caucasia impreso el 5 de marzo de 2024.

3.3. Matricula inmobiliaria:

- 015-66959 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Caucasia

impreso el 5 de marzo de 2024.
Fuente: Certificado de Tradicion y Libertad N° 015-66959 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Caucasia impreso el 5 de marzo de 2024.

3.4. Observaciones juridicas:
El predio no cuenta con observaciones juridicas.
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4. DESCRIPCION DEL SECTOR .

Nomenclatura del Predio Nombre del Barrio
CR20N3-10 VILLA ARABIA
Municipio Departamento

CAUCASIA ANTIOQUIA
El Municipio de Caucasia presenta en promedio una altura sobre el nivel del mar de
50 metros; un clima cdlido himedo, una temperatura media entre 26 y 29 grados
centigrados. En cuanto al relieve, es montanoso y quebrado, sin embargo, la zona
urbana estd ubicada en suelos de pendientes minimas que a futuro se hacen
propicias para el desarrollo urbanistico del Municipio, los suelos que se ubican a
orillas del rio Nechi son altamente vulnerables por su propension a las inundaciones,
caracteristica esta que debe ser tenida en cuenta en la planificacion y desarrollo
futuro.

Fuente: http://www.caucasia-antioquia.gov.co/tema/municipio e inspeccién ocular
4.1. Delimitacion del sector:
El barrio Villa Arabia limita al oriente con el Rio Cauca; al occidente con el

aeropuerto, al norte Las Malvinas, al sur el Rio Cauca.
Fuente: Inspeccién Ocular.

4.2. Actividad predominante:
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Caucasia es el mayor productor de ganado de la subregion, es considerada como
centro comercial del Bajo Cauca, puesto que abastece de viveres, abarrotes e
insumos a los demas municipios de la regidén. Se destaca el comercio informal o
rebusque; gracias a su ubicacidn a orillas del rio Cauca y junto a las troncales de la
Paz y de Occidente se convierte en el punto de unién entre la Costa Atlantica y
Antioquia. Las fuentes de empleo a nivel municipal se centran en los sectores de
servicios, comercio, agricultura e industrial.

Fuente http://www.caucasia-antioquia.gov.co/tema/municipio e inspeccion ocular

4.3. Estratificacion socioeconémica: Estrato 1.

4.4. Vias importantes: Via Caucasia Zaragoza.

4.5. Topografia: Plana con pendientes entre 0% y el 7%

4.6. Servicios publicos: de Medellin - EPM, acueducto y alcantarillado por parte
de Aguascol cercano y domiciliario, aseo, television e internet prestado por las
Empresas Privadas en Caucasia, que satisfacen las necesidades del Departamento

de Antioquia.
Fuente: http://www.caucasia-antioquia.gov.co/municipio/informacion-general e inspeccién ocular

4.7. Servicios comunales: Dada su cercania al casco urbano de Caucasia, este
satisface todas las necesidades de servicios comunales a la zona, entre ellas se
encuentra el Terminal de Transporte de Caucasia, Catedral La Sagrada Familia de
Caucasia, Iglesia de la Inmaculada Concepcion, Estadios Orlando Anibal Monroy,
Puente Carlos Lleras Restrepo con 1064 metros de longitud, sede Universidad de
Antioquia entre otras.

4.8. Vias de acceso y transporte:
Actualmente se encuentran 5 vias principales con tres de origenes de paso
diferentes, por el casco urbano:

Vias desde Medellin | Via nacional, de una calzada con dos carriles en
ambos sentidos, pavimentada y en regular estado
de mantenimiento hasta Remedios y sin Pavimentar
y en mal estado de mantenimiento desde Remedios
hasta Zaragoza, Recorre la ruta que conecta
Medellin — Barbosa — Antioquia — Yolombo — Yali _
Vegachi — Remedios — Segovia — Zaragoza —
Caucasia.
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Vias desde Medellin | Via nacional, de una calzada con dos carriles en
ambos sentidos, pavimentada y en buen estado de
mantenimiento Medellin — Don Matias — Santa Rosa
de Osos — Yarumal — Valdivia — Taraza y Caucasia.
Desde Bogota. Via nacional, de una y dos calzadas con dos carriles
en ambos sentidos, pavimentada y en buen estado
de mantenimiento. Recorre la ruta Bogota — Honda
— La Dorada - Doradal — El Santuario — Marinilla —
Guarne _Medellin — Caucasia
Desde la Costa Via nacional, de una y dos calzadas con dos carriles
Atlantica. en ambos sentidos, pavimentada y en buen estado
de mantenimiento, Recorre desde la Costa Atlantica
hasta Caucasia.
Monteria-Caucasia | Via nacional, de una y dos calzadas con dos carriles
en ambos sentidos, pavimentada y en buen estado
de mantenimiento, recorre Monteria- Planeta Rica-
Buena Vista- La apartada- Caucasia

La via Caucasia — Zaragoza: via pavimentada de primer orden, en buen estado, de
una calzada de dos carriles, el servicio de transporte es bueno presta servicio por
buses intermunicipales, camionetas particulares y mototaxis del municipio de
Caucasia.

4.9. Caracteristicas Climaticas:

Item Descripcion
Temperatura: 28 °C (Promedio)
Precipitacion: 2.530 mm (Promedio)
Altura sobre el nivel del mar: 50 msnm (Cabecera Municipal)

Fuente: http://www.caucasia-antioguia.gov.co/informacion_general.shtml y http://es.climate-
data.org/location/50344/
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

CERTIFICADO DE USO DEL SUELO URBANO
EL SECRETARIO DE PLANEACION MUNICIPAL CAUCASIA ANTIOQUIA,
CERTIFICA:

Que de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Caucasia
Antioquia, Aprobado mediante acuerdo No 019 de 2015 con algunas modificaciones
segun acuerdo 028 de 2016 y acuerdo 006 de 2019, el siguiente predio esta
zonificado para los siguientes usos.

Barrio: EL MAN, CR 20 N 3- 10 con identificacion o Cddigo Catastral
051540100000100010002000000000 y de propiedad del sefior (a) DAVID &
CIA S EN C ESPINOSA, con matricula inmobiliaria 015-66959

Area de Actividad Multiple: ZAM_3 Centralidad de Servicios Urbanos EI Man.

Uso Principal: Actividad Muiltiple. El 20% del indice de Construccién IC o
edificabilidad es para usos residenciales y el 80% para usos diferentes al residencial.

Uso Complementario: Consolidar el Uso Dotacional Educativo y de
Servicios asociados al Transporte Urbano y Vehiculos Automotores.
Comercio y Servicios en el Zécalo Urbano o primer piso tipo C-2 y C-3 comercio
suntuario y especializado de exhibicion Servicios Personales y Profesionales,
Oficinas y Consultorios S-2 y Servicios Personales, Profesionales y Tecnoldgicos S-
4 tipo 1 de bajo impacto como S4_T1. 1 y S4 T1.2 sobre el costado oriental del
Man, S4 T1.3: S4_T1.4: S4_T1.5; S4_T1 6 y S4_T1 7 hacia el costado occidental
donde se ubica la Terminal de Transporte Urbano; S4 T1.8; S4 T1.9y S4_T1 14
S-4 tipo 2 de alto impacto como S4_T2.1, S4 T2.6; S4_T2.7, 54 T2.8.54T29y
S4 T2.10.

Uso Restringido: Nueva vivienda RUF; RBF, RTF; Uni Bi y Trifamiliar, la
Multifamiliar RMf a partir del 2° piso o nivel, Residencial en la Tipologia de
apartaestudio RMap maximo el 5% de las nuevas destinaciones residenciales
Consolidar el Zécalo urbano con Comercio Minorista Basico C-1, Establecimientos
con venta y consumo de licor S-3.4 solo sobre la via arterial y a 200 mts de
establecimientos educativos, Servicios Personales, Profesionales y Tecnoldgicos S-
4 tipo 2 de alto impacto como 54-T2 10 Famiindustria (1-1) e Industria artesanal o
MICRO Empresa (1-2) y artesanos
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Uso Prohibido: Residencial, Comercio Servicios principales condicionados
complementarios y Gran Industria (1-4). (Que no estén especificados en los
usos permitidos y nombrados inicialmente del sector.)

Usos: Residencial.

Uso Principal: Residencial. El 80% del indice de Construccion IC o edificabilidad
es para usos residenciales y el otro 20% es para otros usos diferentes al residencial
(Comercial) en C-1

Uso Prohibido: Todos los demas usos diferentes al residencial en un 80%.

Dado en Caucasia, para dar respuesta a solicitud al correo electrénico del caso ACN-
02-0383A a los 08 dias del mes de marzo de 2022.

TITULO II —- TRATAMIENTOS URBANOS
Articulo 188 Tabla de aprovechamientos y obligaciones.

En total en el suelo urbano y de expansion se definieron 32 poligonos de tratamiento
que se presentan a continuacion:

13
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CONSOLIDACION NIVEL 2 ZN1_CN2_1 30,01 Barrio El Camello
Barrio Santa Elena
Parte de Barrio La ¥
ZN1_CN2_2 17,18 Barrio Los Almendros
ZN2 CN2 1 9,24 Parte de Barrio La ¥
- - Parte de Barrio Las Gaviotas
Parte de Barrio Paraiso
ZN2_CN2_2 11,74 Parte de Barrio El Bosque
Parte de Barrio Correa Garzdn
Parte de Barrio El Ferri
ZC1_CN2 3,61 Parte de Barrio El Aguila
ZC2_CN2 4,28 Parte de Pueblo Nuevo (Parte baja)
Z0 CM2 34,14 Barrio Asovivivenda
- Barrio Buenos Aires 1
Barrio Buenos Aires 2
ZS_CN2_1 15,64 Barrio Villarabia
Barrio Brisas del Cauca
ZS CN2_2 8,52 Barrio Caracoli
- Barrio El Poblado
Barrio La Paz
ZS_CN2_3 62,95 Las Malvinas

Articulo 190. Concepto

La capacidad de acogida de un piso como el residencial y en particular las areas de
oportunidad para el desarrollo y localizacién de proyectos de Vivienda de Interés
Social VIS, depende de factores como el suelo con aptitud para la urbanizacién en
suelo seguro libre de riesgos para el asentamiento humano, como la inundacion, de
alli la importancia de identificar las tierras altas o que estan por encima de la cota
56 m.s.n.m. en la zona urbana y de expansién de Caucasia.

Por lo anterior, la zona de las Malvinas; Santa Helena; Los Camellos; El Triangulo y
Buenos Aires que actualmente son receptores de proyectos de vivienda de interés
social VIS vy prioritaria VIP; se perfilan como zonas residenciales de oportunidad
para consolidar la VIS, a menores costos de localizacion, para crear condiciones
para la mezcla o participacion de otros proyectos residenciales No VIS. Igualmente
la zona central puede redes arrollarse y configurar una sana mezcla de usos en
centralidades y corredores, con un zdcalo de actividades comerciales y de servicios
complementarios y compatibles y en pisos superiores vivienda multifamiliar VIS y
NO VIS.

Acuerdo No. 028 del 20 de diciembre de 2016 “por medio del cual se
realizan algunas modificaciones al plan de ordenamiento territorial del
municipio de Caucasia, establecido mediante acuerdo 019 del 24 de
diciembre de 2.015”
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Articulo 7 Suelo urbano

Se considera suelo urbano la cabecera municipal con caracteristicas propias del
suelo urbano, a la cual se adicionan los suelos urbanizados con viviendas de interés
social prioritaria en los sectores Malvinas, Buenos Aires y los Camellos, producto de
la ejecucion de Macro proyectos Nacionales destinados a generar soluciones de
vivienda producto de la emergencia invernal de los afios 2010 y 2011,
correspondiendo a una superficie aproximada de 1260 ha para la cabecera
municipal.

Igualmente se establece como suelo urbano la cabecera corregimiento de Cuturd y
la cabecera central del sector Malvinas, correspondientes a asentamientos aislados
del centro urbano principal, con altas densidades habitacionales, trama urbana
definida, producto de una consolidacion de areas antes denominadas como
suburbanas donde se han perdido las condiciones rurales, primando las condiciones
urbanas, con una superficie aproximada de 374 ha en el caso de Cuturd y 61.73 ha
en el caso de Malvinas.

Articulo 162. Tipologias de Vivienda Urbana.

Vivienda Unifamiliar: cuando se corresponde (1) una destinacion residencial o
vivienda por (1) una unidad predial, esta puede desarrollarse en uno o varios niveles
0 pisos, pude ser continua o aislada. Lote de terreno de area minima de 40 m2 sin
antejardin y 70 m2 con antejardin. La unidad de vivienda tendra como minimo 50
m2 construidos con (2) dos cuartos de habitacién, (1) area de cocina y ropas, (1)
servicio sanitario y (1) ambiente social.

Vivienda Familiar: cuando en (1) una unidad predial se desarrolla dos destinaciones
residenciales o viviendas con un acceso comun; estas también pueden desarrollarse
en varios niveles. Lote minimo de 7.00 metros de frente y area minima de 90 m2
sin antejardin y 98 con antejardin. Cada unidad de vivienda tendra como minimo
los 54 m2 y las areas estimadas para la vivienda unifamiliar.

Vivienda Trifamiliar: cuando en una unidad se desarrolla tres destinaciones
residenciales o viviendas con un acceso comun; estas también pueden desarrollarse
en varios niveles. Lote minimo de 7.00 metros de frente y area de 90 m2 sin
antejardin y 98 con antejardin. Cada unidad de vivienda tendrd como minimo los
54 m2 y las areas estimadas para la vivienda unifamiliar.

Vivienda Multifamiliar: cuando en una unidad predial se desarrolla cuatro o mas
destinaciones residenciales o viviendas con un acceso comun o punto fijo y
comparten otras areas y estructuras, estas se desarrollan en varios niveles o pisos
y estan sometidas al régimen de propiedad horizontal o copropiedad. Lote minimo
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8.00 metros de frente y area minima de 90 m2 sin antejardin y 120 m2 con
antejardin. Cada unidad de vivienda tendrd como minimo los 54 m2 y las areas
estimadas para la vivienda unifamiliar.

Apartaestudio: es una vivienda de dos ambientes uno social y de servicios (cocina
y bafio) con un solo cuarto de habitacion. Cada unidad de apartamento tendra como
minimo 36 m2 y se puede generar o derivar de cualquiera de las anteriores
tipologias, pero solo se permiten en las centralidades o areas de actividad multiple.

Unidad Basica de Desarrollo Progresivo: es la unidad basica de vivienda en un
predio con posibilidades de ampliacién para configurar la vivienda con el espacio
privado adecuado en la tipologia prevista, la Unidad Basica tendra un area minima
construida de 36 m2.

Vivienda Compartida o Inquilinato: es la vivienda que comparte servicios o areas
comunales como la cocina, las areas de ropas o lavanderia, areas sociales y/o
servicios sanitarios: dispone de cuartos en arriendo por persona o por hogar y son
reguladas por autoridades de vivienda, sanidad o ambientales y gobierno en
asuntos de convivencia; solo se permiten en la Zona de Actividad Mdltiple (ZAM -5)
de Centro Tradicional y Representativo (CTR) y con caracter de restringida en otras

areas centrales de barrios tradicionales.
Fuente: Acuerdo No. 019 del 24 de diciembre de 2015 con algunas modificaciones seguin acuerdo 028 de 2016 y
acuerdo 006 de 2019 “Por Medio del Cual se Aprueba El Plan de Ordenamiento Territorial Del Municipio de Caucasia.
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO -

6.1. Ubicacion:

Nomenclatura del Preio ' Nombre del Barrio
CR20N3-10 VILLA ARABIA

Departamento

Municipio

CAUCASIA ANTIOQUIA
El predio se ubica al costado Sur de la via que comunica al municipio de Caucasia
con el municipio de Zaragoza, en el sector de Villa Arabia.

6.2. Area del terreno:

Area total del terreno:  1.245.624,08 m?

Area requerida: 7,97 m?
Area Remanente: 0,00 m?
Area Sobrante: 1.245.616,11 m?

Area Total Requerida: 7,97 m?
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0383A.

6.3. Linderos:
Norte: En 7,15 m, (P3-P1) MISMO PREDIO
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Sur: En 5,56 m, (P1-P2) VIA PUBLICA
Este: En 0,00 m, (P1) VIA PUBLICA
Oeste: En 3,17 m, (P2-P3) ASOCIACION DE IGLESIAS EVANGELICAS

INTERAMERICANA DE COLOMBIA ASODIEICO ACN-02-0382.
Fuente: Ficha Predial ACN-02-0383A.

6.4. Forma del Lote: Irregular.
6.5. Frente: En 5,56 m.

6.6. Fondo: En 6,35

6.7. Relacion Frente / Fondo: 0,87 m

6.8. Vias de acceso al predio:

Via Intermunicipal  Via intermunicipal, pavimentada y en regular estado de
Caucasia — Zaragoza: mantenimiento.

6.9. Servicios publicos: El predio cuenta con servicios basicos esenciales como
energia eléctrica, acueducto y alcantarillado.

6.10. Unidades Fisiograficas:
Unidad

e g Topografia  Uso Actual Norma Area
Fisiografica

-70 i
1 0-7% Comercial Proteccion 7,97 m?

Fuente: Ficha Predial ACN-02-0383A
El predio tiene ronda hidrica de la ciénaga El Silencio en 7,97 m2
6.11. Estratificacion: Estrato 1.

6.12. Areas construidas:
No presenta construcciones.

6.13. Caracteristicas constructivas:
No presenta construcciones.

18



AVALUO ACN-02-0383A

6.14. Anexos, otras construcciones:

o — . *Edad
N Anexo Descripcion Cantidad Und o
(Anos)
CERCA CON 6 HILOS DE
ALAMBRE DE PUA Y POSTES
CAl CERCA EN MADERA ASERRADA 5,56 m 10 Bueno
CADA 3,00 M CON UN
ALTURA DE 1,50M

6.15. Cultivos, especies:
El predio no presenta cultivos ni especies.
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7. METODOS VALUATORIOS

BEEN——————— 4
Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se aplicd el Método de Mercado o
Comparacion, tal como lo estipula la Resolucién 620 de 2.008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, norma que rige este tipo de avallos. Los datos de las ofertas obtenidos se
sometieron a un proceso estadistico cuyo resultado se observa en el cuadro de
Procesamientos Estadisticos que forma parte del presente avalto.

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

Articulo 10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la realizacion del
avallo se acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la
presentacion del avallo se haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la
informacion y la fecha de publicacion, ademas de otros factores que permitan su
identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos
obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al
régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de area
privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccion sean coherentes. En los
eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los
que se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

Para la determinacion de los valores de los elementos permanentes se tuvo en cuenta la
variedad, edad, densidad, estado fitosanitario y se consulté a profesionales especializados
en este tipo de elementos. El resultado se aprecia en el Cuadro respectivo.
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIREC

8.1. Relacion de investigacion obtenida:

Unidad Fisiografica 1

Coordenad:

del Predio

Terreno

Oferta | Lat. | Long. Fecha| Vereda | Mun Telefono | Nombre valor % de Neg.

lo | Area (Ha) = Area (m2) Valor Ha Valor m2

= 3 8 § Somredor Vel Amparo Gi -
1 0z & : Coucasia  deBxpansén 3124010111 ATPEOC g gnopooooge  10% 5 25200000000 2 W00 5 4660000000 5 4.860,00
£ R 3 3 Urbana
:
e ¢ :
z 5 g % Carredor Vial
2 o 2 = _ Caucasia  de Expansdn  310-5107757 Bemardo Cale| §  600.000.000,00 5% §  570.000.000,00 13 130000 § 4384615385 § 4.384,62
Bon & i Urbana

m Valor Total Detalles de la Oferta

m Area (m2) Valor m2 Area (m2) Valor m2 Descripcion del Inmueble Fotografia EF:tZ::fa

Finca de 2 Has, con frente sobre la via que de
Caucasia conduce a Zaragoza, cercana a la
quebrada Agua Bonita, con topografia
mayormente plana. Cuenta con viviendas cuya
1 360 $ 430.000,00 0 $ - '$ 154.800.000,00 $ - drea suma 360 m2, segln informacion
suministrada por el informante John Pacheco,
las cuales fueron vistadas y se encontraban
en regulr estado de conservacion.
actuaimente presenta uso residencial con

En Campo

Finca de 13 Has, en zona de Expansion
Malvinas - Los Mangos, cuenta con topografia
mixta, mayormente plana, no cuenta con
construcciones, cuenta con faci acceso.

En Campo

8.2. Depuracion Mercado:

Unidad Fisiografica 1

Fecha

on del Predio

Terreno

Vereda Muni

Nombre

Telefono % de Neg.  Valor Neg Area (m2) Valor Ha Valor m2

= 2 B [ Corredor Vial PR
' g s 2 : Cocasa  deBagonsdn 3124019111 MTPEEE- g gnonoomnoe 1% § 25200000000 2 0000 | §  49.600000,00 § 486000
£ k& i Urbana
:
£ e E
2 3 ] % Corredor Vil
2 o 2 8 S Caucasia  de Expansén | 310-5107757 Bemardo Cale §  600.000.000,00 5% $  570.000.000,00 13 130000 § 4384615385 § 438462
Bon oa 8 Urbana
£
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-mm— Detalles de Ia Oferta

Finca de 2 Has, con frente sobre la via que de

Caucasia conduce a Zaragoza, cercana a la

quebrada Agua Bonita, con topografia

mayormente plana. Cuenta con viviendas cuya

1 360 $ 430.000,00 0 $ - |$ 154.800.000,00 $ - lérea suma 360 m2, segin informacion
suministrada por el informante John Pacheco,

las cuales fueron vistadas y se encontraban

en regulr estado de conservacion.

actualmente presenta uso residencial con

En Campo

Finca de 13 Has, en zona de Expansion
2 0 s _ 0 s S s S s _Malvinas - Los Mangos, cuenta con topografia

mixta, mayormente plna, no cuenta con

construcciones, cuenta con faci acceso.

En Campo

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUEST_

9.1 Procesamiento Estadistico (Investigacion Directa)
-No Aplica.

10. CALCULOS DEL VALOR DEL TERREH-

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion).
Valor (Ha)

§  48.600.000,00

§  43.846.153,85

Promedio $ 46.223.076,92

Desviacion Estandar s 3.361.476,85
Coeficiente de Variacién 7,27%

Limite Inferior S 42.861.600,07

Limite Superior $ 49.584.553,78

Valor Adoptado Ha $ 46.223.076,92

Valor Adoptado M2 $ 4.622,00

Nota: Dentro del corredor vial Malvinas mangos zona de expansion urbana, no se encuentran mas
ofertas comparables, motivo por el cual, se adopta el valor mas alto de aquellas encontradas.

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente.

Oferta 1: Finca de 2 Has, con frente sobre la via que de Caucasia conduce a
Zaragoza, cercana a la quebrada Agua Bonita, con topografia mayormente plana.
Cuenta con viviendas cuya area suma 360 m2, seguin informacion suministrada por
el informante John Pacheco, las cuales fueron visitadas y se encontraban en regular

22



AvALUO ACN-02-0383A

estado de conservacion. actualmente presenta uso residencial con siembra de
arboles frutales.

Oferta 2: Finca de 13 Has, en zona de Expansiéon Malvinas - Los Mangos, cuenta
con topografia mixta, mayormente plana, no cuenta con construcciones, cuenta con
facil acceso.

10.3 Otros Ejercicios.

Dado que el area requerida se encuentra en suelo urbano pero con uso de
proteccién por la ronda hidrica, el calculo del valor comercial corresponde en
sumarle al valor rural mas cercano ($4.622)los costos de urbanismo con los que
cuenta la zona, para lo que se utiliza el siguiente presupuesto de obra.

Urbanismo
PRESUPUESTO URBANISTICO (100%) CUMPLIMIENTO

Actividad -Preliminares | V.Unitario | _UM__| Cantidad ___Subtotal | Rendim._| _Pag__|

Cerca Ala. P. H=2.50 - 5 Hilos g 31.931 m 400,00 % 12.772.400 0,45 192
Local. Trazado y Replanteo % 2.008 m.2 10000,00 3% 20.080.000 0,60 192
Replanteo General H 10.964 m.2 10000,00 % 100.640.000 0,02 192

$ 142.492.400,00
| Actividad-Red H. Acueducto | V.Unitario | U.M. | Cantidad ____ Subtotal |

Descapote g 7.848 m2 604,76 § 4.746.156,48 0,25 199
Excacidn Mecinica 5 34.001 m.3 604,76 § 20.562.444,76 0,15 199
Tuberia PVC Unién Mecinica 4" RDE 32.5 S 33.317 m.1 604,76 % 20.148.788,92 0,20 193
Tee Unidn Mecdnica PVC 4" 5 226.832 Und. 2,00 % 452.664,00 0,25 193
Codo 90° PVC Unidn Mecdnica 4" 4§ 155.606 Und. 9,00 % 1.400.454,00 0,25 193
Collar Derv. PVC UM 4"x1/2" g 34.746 Und. 3,00 § 104.238,00 0,20 193
Relleno Tipo 2 B-Gra B-200 5 25.322 m.3 680,96 § 17.243.2689,12 0,13 194

$ 64.659.015,28

; | V.unitaro | um. | Cantided  Subiotal _ Rendm. | Pas. |

Local. Trazado y Replanteo % 2.008 m.2 479,97 § 963.779,76 0,60 192
Descapote 5 7.848 m2 11,11 % 87.191,28 0,25 199
Excacidn Mecanica % 34.001 m.3 16,68 % 567.136,68 0,15 199
Poste concreto 12m 1050kg $  1.421.721 Und. 10,00 % 14.217.210,00 5,00 172
Aliment.Cir.Sec. Transf. C5450 $  20.637.377 Und. 1,00 % 20.637.377,00 5,00 168
Acom.Cir.CU3x4+1x6AWG@1-1/2"EMT % 120.118 m.1 568,20 3§ 68.251.047,60 1,50 168
Grupo de Medida AE319 $  7.562.113 Und. 1,00 § 7.562.113,00 6,00 169
s 112.285.855,32
S 319.437.270,60
$  383nan47

IMPREVISTOS 5% $ 15.971.863,53

UTILIDADES 12% 3 38.332.472,47
s 412.074.079,07
S 412.074.079,07
s 41.207,41
s 41.207,00

Mota (1): Costos calculados con base 2 Iz revista construdata No. 211 del 2.024

Nota (2): Se retormaron los distintos criterios tecnicos y juridicos, hasta el rechegqueo de las formulas de 2 Resoludidn No.
620 del 23 de Septiembre del 2.008, Articulo 15

Nota (3): El ejercicio es realzado partiendo de un lote de 1 Ha

Conforme lo anterior, se adopta un valor de $45.829
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11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIi' M

11.1. Costos de reposicion.
CA1

Cal: Cerca
Valor

Materiales Und Medida Valor Pag

Unitario
Cerca

PUNTILLA CON CABEZA 2" $ 900 $ 180,00
\ACERCI Wl el CR NI '@ 0] @]yl Und | $ 27.000 | 2,00 | $ 54.000,00 **
Cuadrilla Albahileria - AA Hc ¢ 28539 1,00 $ 28.539,00 135
ALAMBRE DE PUAS (400M) CAL.16.5 $ 480 22,24 $ 10.675,20 | 69
TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA $ 93.394,20
TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA x M 16.797,52

Dato tomado de la revista Construdata N° 211
**Viga en pino de 10cm x 10cm x 3m https://acortar.link/ISM7jp

11.2. Depreciacion (Fitto y Corvini

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
TIPO DE VIDA EDAD EN % ESTADO DE VALOR VALOR VALOR VALOR
CONSTRUCCION UTIL DE VIDA CONSERVACION REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO

DEPRECIACION

Cal: Cerca 10 25 40% 255 33,79% $ 16.797,52 $5.676,02 = $11.121,50 $11.100,00

12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Yii_

12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies
No aplica.

12.2 Valores de cultivos y/o especies
No aplica.
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13.CONSIDERACIONES GENERALES.
4

El predio tiene ronda hidrica de la ciénaga El Silencio en 7,97 m2
Eje de referenciacion de las abscisas (calzada izquierda)

La informacién juridica, de areas, anexos y elementos permanentes fueron
tomados de la ficha predial ACN-02-0383A.

Los valores empleados para el costo de reposicion de construcciones y anexos
fueron tomados de la Construdata No. 210, con valores de referencia de
Medellin.

Para el célculo del valor de los elementos permanentes fue necesario tener en
cuenta la densidad de los cultivos, el estado Fito sanitario y la produccion de los
mismos, por tal motivo los valores fueron Ajustados teniendo en cuenta la
siguiente tabla y el estado fitosanitario observado en campo.

EF ESTADO FITOSANITARIO PR PRODUCTIVIDAD

EF1 OPTIMO 1 PR1 OPTIMO 1
EF2 BUENOC 0,5 PR2 BLUENO 0,8
EF3 BAIO 0,5 PR3 BAIO 0,5
EF4 MALOD 0,3 PR4 MALD 0,3
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14.RESULTADO DEL AVALUO.

DEPARTAMENTO: Antioquia.

MUNICIPIO: Caucasia.
BARRIO: Vila Arabia

FICHAPREDIAL:  ACN-02-0383A
DIRECCION: CR20N3-10

PROPIETARIO: ESPINOSADAVID Y CIAS. ENC.

= AREA VALOR
m DESCRIPCION m AFECTADA | UNITARIO VALOR TOTAL

1 UFL e 7,97 § 45.820,00 % 365.257,13
Total Terreno s 365.257,13

Mo posee construcciones 5 -
50,00
Cal: Cerca me 19,61 £ 11.100 % 217.671,00
Total Anexos §217.671,00
CULTIVOS Y/ 0O ELEMENTOS PERMANENTES
Elernentos permanentes g -
Total Cultivos y/o Elementos Permanentes % 0,00

TOTAL AVALUO DE LA FRANJA AFECTADA $ 582.928,13

Son: Quinientos Ochenta Y Dos Mil Novecientos Veintiocho Pesos Con
Trece Centavos M.L.

Héctor Barahona Guerrero

Representante Legal Director de Avaltios.
R.A.A N° AVAL-19163731 R.A.A N° AVAL-19114869
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz N° 001
Raiz N° 001
t f . - -
/ /'/J P < — > 7
m' ' o o
ohanna Ramirez:Beltran uis F. Sanabria Vanegas
" / Comité Técnico p Avaluador
R.A.A: N° AVAL- 1010188840 R.A.A. N° AVAL-1032435523
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz
N°038
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15. FOTOGRAFIAS _

VISTA FINAL DEL PREDIO

VISTA CA1 CERRAMIENTO
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16.Informacio

- No aplica.
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ACTA DE COMITE TECNICO
AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO URBANO
ACN-02-0383A

En la ciudad de Bogot3a, D.C. a los quince (15) dias del mes julio de 2024, se reunieron en las
oficinas de la Corporacion Registro de Avaluadores y Lonja Colombiana de la
Propiedad Raiz, los miembros del Comité Técnico para aprobar el avalio comercial
solicitado por la Concesion Autopistas del Nordeste S. A. S., del predio CR20N 3 — 10
en el Municipio de Caucasia (Antioquia), elaborado y presentado por el avaluador Luis
Fernando Sanabria Vanegas.

= AREA VALOR
m DESCRIPCION m AFECTADA | UNITARIO VALOR TOTAL

1 UF1 e 7,97 % 45.829,00 % 365.257,13
Total Terreno g 365.257,13
Mo posee construcciones & -
50,00
ANEXOS

Cal: Cerca I 19,61 3 11.100 % 217.671,00
Total Anexos $ 217.671,00
CULTIVOS Y /O ELEMENTOS PERMANENTES
Elementos permanentes 5 -
Total Cultivos y/o Elementos Permanentes % 0,00
TOTAL AVALUO DE LA FRANJA AFECTADA

El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de: Quinientos Ochenta Y
Dos Mil Novecientos Veintiocho Pesos Con Trece Centavos M.L

Se firma en Bogota D.C. a los quince (15) dias del mes julio de 2024.

Héctor Barahona mro

Director de Avaltios

RA. A R.A.A N° AVAL-19114869
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz Miembro Lgp' biana de la Prgpiedad Raiz
: )Drl S~ 2002 >
{ / Z AT P -

mié"ﬂ?’ eltrar Luis F. Sanabria Vanegas
Comité Técnico Avaluador

R.A.A: N° AVAL-1010188840 R.A.A. N° AVAL-1032435523
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz
N° 038
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CERTIFICADO DE USO DEL SUELO URBANO

EL SECRETARIO DE PLANEACION MUNICIPAL DE CAUCASIA
CERTIFICA:

le de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Municipio de Caucasia
tioguia, Aprobado mediante acuerdo No 019 de 2015 con algunas modificaciones segun
uerdo 028 de 2016 y acuerdo 006 de 2019, el siguiente predio esta zonificado para los
uientes usos.

7 s Va
rrio EL MAN: CR 20 N 3-10, con matricula inmolaria 015-66959,/con
entificacion o Codigo Catastral:  051540100000100010002000000000 < de
opiedad de DAVID & CIA S EN C ESPINOSA. .-

sidencial: 80% en uso Residencial.

0s: Residencial.
o Principal: Residencial. EL 80% del indice de Construccion IC o edificabilidad

para usos residenciales y el otro 20% es para otros usos diferentes al residencial
omercial) en C-1.

o Prohibido: Todos los demas usos diferentes al residencial en un 80%.

do en,Caucasia, para dar respuesta a solicitud al correo electrénico del caso ACN-02-
33A alos, a los 17 d?éel mes de abril de 2024,

V4

-

RGE’/ALEJANDRO SUAREZ GOMEZ.
rio de Planeacion Municipal.

NOMBRE FIRMA | FECHA
aboro y Reviso Oscar Santana V) _ | 17/04/2024

robd Jorge Alejandro Suarez G. N | 17/04/2024 \
s arriba firmantes hemos declarado que revisamos el documento y y /o e Contramos a]ustados a las normas y W
posiciones legales pendientes y por lo tanto bajo nuestra responsabili ad los presentamos para fi rma. |

Nit.890.906.445-2

. Email: obraspublicas@caucasia-antioquia.gov.co ;
ok Tel:(604) 8149140 Ext. 120 |
" Direccion: Calle 21 Avenida pajonal - Codigo Postal 052410 G

Este documento es fiel copia del original, su impresién se considera goms




