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DEL NORDESTE b M oo

Bogotd, D.C., 3 0 DIC 2024—

Seriores:

ESPINOSA DAVID Y CIA S. EN. C (NIT. No. 900171206-8)
Atn. José Humberto Espinosa Madrid (CC N° 15.316.878)
Predio: LOTE DOS HACIENDA EL MAN

Barrio El Man

Caucasia, Antioquia.

REF: CONTRATO 009 del 10 de diciembre de 2014, bajo el esquema de Asociacién Ptiblico
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, gestién ambiental, predial
y social, construccién, mejoramiento, rehabilitacidn, operacién, mantenimiento y reversién
de la Concesién Autopista Conexién Norte, del proyecto “Autopistas para la Prosperidad”.
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Asunto: NOTIFICACION POR AVISO de la Oferta Formal de Compra A
16 de diciembre de 2024. Predio: ACN-02-0446. /.
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Respetado Sefior,

De conformidad con lo establecido en el articulo 69 del Cédigo de
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo que textualmente dispone:
NOTIFICACION POR AVISO. “Si no pudiere hacerse la notificacién personal al cabo de los
cinco (5) dias del envio de la citacion, esta se hard por medio de aviso que se remitird a la direccion, al
niimero de fax o al correo electrénico que figuren en el expediente o puedan obtenerse del registro
mercantil, acompariado 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
notificacion 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 acto
administrativo, se publicard en la pdgina electrénica y en todo caso en un lugar de acceso al piiblico
de la respectiva entidad por el término de cinco (5) dias, con la advertencia de que la notificacién se
considerard surtida al finalizar el dia siquiente al retiro del aviso.

En el expediente se dejard constancia de la remision o publicacién del aviso y de la fecha en que por
este medio quedard surtida la notificacién personal.”
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DEL NORDESTE

Teniendo en cuenta que, el oficio de citacion ADN-GP-4301 del 16 de diciembre de 2024, fue
enviado a la direccién del predio ACN-02-0446, LOTE DOS HACIENDA EL MAN, ubicado
en el Barrio El Man, jurisdiccién del Municipio de Caucasia, Departamento de Antioquia,
mediante guia No. CU004984852CO 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 instd a comparecer para notificarse personalmente de la Oferta
Formal de Compra ADN-GP-4300 del 16 de diciembre de 2024, con asunto “Oficio por el cual
se dispone la adquisicion de una franja de terreno del predio denominado LOTE DOS HACIENDA
EL MAN, ubicado en el Barrio EI Man, jurisdiccion del Municipio de Caucasia, Departamento de
Antioquia, identificado con la Cédula Catastral No. 05 154 01 00 00 01 0002 0015 0 00 00 0000,
Matricula Inmobiliaria No. 015-66636 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Caucasia y Ficha Predial No. ACN-02-0446”, y a la fecha no se ha podido surtir la notificacion
personal del mencionado acto.

Se procede a efectuar la notificacién por aviso dando aplicabilidad al inciso 1* del articulo
69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo asi:

AVISO

El Concesionario Autopistas de Nordeste S.A.S., expidi6 la Oferta Formal de Compra
ADN-GP-4300 del 16 de diciembre de 2024, con asunto “Oficio por el cual se dispone la
adquisicion de una franja de terreno del predio denominado LOTE DOS HACIENDA EL MAN,
ubicado en el Barrio El Man, jurisdiccion del Municipio de Caucasia, Departamento de Antioquia,
identificado con la Cédula Catastral No. 05 154 01 00 00 01 0002 0015 0 00 00 0000, Matricula
Inmobiliaria No. 015-66636 de la Oficina de Registro de Instrumentos Piiblicos de Caucasia y Ficha
Predial No. ACN-02-0446".

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

Es de indicar que en la comunicacién de citacién con consecutivo ADN-GP-4301 del 16 de
diciembre de 2024, se le informé las condiciones de modo, tiempo y lugar para efectuar la
respectiva notificacion personal.

De igual manera se le advierte que la notificacion se considerara surtida al finalizar
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Acompafio para su conocimiento copia de la Oferta Formal de Compra ADN-GP-4300 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  1436:08-05100
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-4300 del 16 de diciembre de 2024, Copia de la Ficha Predial y Plane Predial, Avalio comercial corporativo y
Certificado del Uso del Suelo expedido por la Oficina de Plancacién del Municipio de Caucasia.

Elaboré: Abogada de Sancamiento Area Predial (K. Barén)
Revisé: Coord. Predial (J. Mercado)
Aprobg: Dir. Predial (C. Salamanca)
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ADN-GP-4300

Bogota, D.C., ﬂﬁ DIC 2024

Senores:

ESPINOSA DAVID Y CIA S. EN. C (NIT. No. 900171206-8)
Atn. José Humberto Espinosa Madrid (CC N° 15.316.878)
Predio: LOTE DOS HACIENDA EL MAN

Barrio El Man

Caucasia, Antioquia.

REF: CONTRATO 009 del 10 de diciembre de 2014, bajo el esquema de Asociacion Publico
Privada No. 009 en los términos de la Ley 1508 del 2012. Otorgamiento de la Concesion para la
elaboracion de los estudios y disefios definitivos, financiacion, gestion ambiental, predial y
social, construccion, 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 adquisiciéon de una franja de terreno del predio
denominado LOTE DOS HACIENDA EL MAN, ubicado en el Barrio El Man, jurisdiccion del
Municipio de Caucasia, Departamento de Antioquia, identificado con la Cédula Catastral No.
05 154 01 00 00 01 0002 0015 0 00 00 0000, Matricula Inmobiliaria No. 015-66636 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Ptiblicos de Caucasia y Ficha Predial No. ACN-02-0446.

Respetados senores,

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI
identificada con Nit. 830.125.996.9, en coordinacién 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 Conexién Norte, “Autopistas para la
Prosperidad”, como parte de la modernizacion de la Red Vial Nacional.

De acuerdo con el mencionado Contrato de Concesidn 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 5.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 S.A.S., en nombre de
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, de conformidad con lo establecido
en el Articulo 13 de la Ley 92 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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ADN-GP-4300

(IGAC), Resolucion No. 898 de 2014 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC),
Resolucion 1044 de 2014 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), Ia Resolucion 316 del
18 de marzo de 2015 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), requiere comprar por
motivo de utilidad pablica e interés social y de conformidad con los estudios de viabilidad
técnica un area de QUINIENTOS SESENTA Y OCHO PUNTO VEINTIDOS METROS
CUADRADOS (568,22 m?) del inmueble en referencia, incluidas las construcciones principales
y anexas que alli se encuentren, drea debidamente delimitada y alinderada dentro de las
Abscisas Inicial 82+920. Km- Abscisa Final 82+945. Km conforme al requerimiento contenido en
la ficha predial No. ACN-02-0446 de fecha 21 de noviembre de 2017, copia que se acompana.

El valor total de la oferta de compra es la suma de SETENTA Y CINCO MILLONES
NOVECIENTOS SESENTA Y SEIS MIL NOVENTA Y SIETE PESOS CON CUARENTA Y
CUATRO CENTAVOS MONEDA CORRIENTE ($ 75.966.097,44 M/CTE), SEGUN AVALUO
Comercial Corporativo elaborado por la Corporacion Registro de Avaluadores y Lonja
Colombiana de la Propiedad Raiz, de fecha 30 de julio de 2024, el cual se discrimina asi.

VALOR e
~ 75.660.123,79
660.123,79 |

Total Cult]vos y[o Elementos Permanentes — $ 305.973 65'
TOTAL A\ DE LA FRANJA AFECIADA

En ese orden de ideas, nos permitimos comunicarle que de confermidad 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 Avaltio Comercial Corporativo, se encuentra incluida la valoracién de la indemnizacién por
concepto de dano 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 resolucién, toda vez que tales valores
seran cancelados directamente por La Concesion a las entidades correspondientes.
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Segtn 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. No. 900171206-8, quien lo adquirié a titulo de
Loteo a través de la Escritura Pablica No. 1547 del 24 de junio de 2011 otorgada por la Notaria
Tercera de Medellin, acto inscrito en la anotacién No. 1 del folio de matricula inmobiliaria No.
015-66636 de la Oficina de Registro de Instrumentos Ptiblicos de Caucasia.

En caso de que se llegare a una enajenacién voluntaria en los precisos términos de Ley, el método
para cuantificar el valor que se cancelara a cada propietario, sera la formula aritmética mas
expedita para distribuir el pago a cada beneficiario segtin su participacion en el dominio o
posesion regular inscrita, y el plazo para entregarlo se pactara de comtin acuerdo en la Promesa
de Compraventa o Escritura Ptblica respectiva. En todo caso, el precio total se cancelard sélo
cuando se verifique la inscripcion del acto de Compraventa en el Folio de Matricula Inmobiliaria
en favor de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI.

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 comunicacion 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 rechazéndola, 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 negociaciéon 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 suscribirda Escritura Pablica de Compraventa o la Promesa de
Compraventa dentro de los diez (10) dias hébiles siguientes a la aceptacion.

2. Expropiacion Judicial: En caso de no llegar a un acuerdo de enajenacién voluntaria durante el
término establecido anteriormente, sera obligatorio iniciar el proceso de expropiacion judicial si
transcurridos treinta (30) dias habiles 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.

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
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delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, lleguen a un
acuerdo para la enajenacion voluntaria, caso en el cual se pondra fin al proceso.

Con el objeto de facilitar la 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 sera 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 comunicaciéon 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- Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

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

Cordialmente,

DONCL

Juan Daniel Sanchez Rodriguez
erente General
AUTOPISTAS DEL NORDESTE §.A.S
Firma delegataria de la Agencia Nadional de Infraestructura — ANI

Anexo: Copia de la Ficha Predial, Plano téenico predial, copia del Avaliio Comercial Corporativo practicado y Cerlificado del uso del suelo expedido por la Oficina de
Planeacidn.

Elaboré: Abogada de Saneamiento Area Predial (K. Barén)
Reviso: Coord. Predial (J. Mercado)
Aprobé: Dir. Predial (C. Salamanca)

FR-AD-13 Ver.04 Pdg.4de 4
Tv 22 # 98 -82/26 Edificio Porta 100 Oficina 1002, Bogoté D.C. - Colombia
Centro de Control de Operaciones (CCO) Km 21+100, via Zaragoza- Caucasia- Antioquia.
contactenos@autopistasdelnordeste.com.co .
o
,@

F Lalate Auto"p‘nsﬁis ANI

" SuperTransporte
SR SN L DEL NORDESTE



avALUO ACN-02-0446

Avallo Comercial Corporativo
Urbano.

Lote.
Ficha Predial ACN-02-0446.

Julio de
2024

Autopistas del Nordeste S.A.S, Autopista Conexion

Norte.

Nombre del Predio: Lote Dos Hacienda El Man

Barrio: El Man.
Municipio: Caucasia.
Departamento: Antioquia.



avALUO ACN-02-0446
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CAPITULOS

. Informacion General

. Documentos

. Informacion Juridica

. Descripcion Del Sector

. Reglamentacién Urbanistica

. Descripcion Del Inmueble O Predio

. Métodos Valuatorios

. Investigacion Econdmica Indirecta (Ofertas)

. Investigacion Directa (Encuestas)

10. Calculos Valor Terreno

1

1

1. Calculos Valor Construccion

2. Calculos Valor Anexos

13. Consideraciones

14. Resultado De Avallo

15. Fotografias.

16. Documentos o informacion anexa.
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avALUO ACN-02-0446

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 avaluo.

2. DOCUMENTOS

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. Propietario

3.2. Titulo de adquisicion
3.3. Folio de Matricula

3.4. Observaciones juridicas

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
4.1. Delimitacion del sector

4.2. Actividad predominante

4.3. Estratificacién socioecondmica
4.4. Vias importantes

4.5. Topografia

4.6. Servicios publicos

4.7. Servicios comunales

4.8. Transporte

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

6. DESCRIPCIC')N 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. Estratificacion

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 (Investigacion 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.




avALUO ACN-02-0446

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.
1.3. Tipo de avalio: 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, Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, Resolucién 898 de 2014 del IGAC, Resolucion 1044 de 2014 del
IGAC. Resolucién 2684 de 2015 del Ministerio de Transporte.

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

1.7. Barrio: El Man.

1.8. Direccion del predio: Lote Dos Hacienda El Man

1.9. Abscisado de area requerida:

Abscisa Inicial: 82+920,00 Km.
Abscisa Final: 82+945,00 Km.
Margen: DereCha

1.10.Uso actual del inmueble: Lote

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

Departamento: 05 - ANTIOQUIA

Municipio: 154 - CAUCASIA

Cedula Catastral: 051540100000100020015000000000
Matricula Inmobiliaria: 015-66636

Zona Fisica: - 26

Zona Geoeconodmica: - 23

Area de terreno: 1.254,00 m?2

Area construida: 0 m?

IMAGEN DEL PREDICO

Fuente: Certificado Catastral Suministrado por la direccion de Sistemas de Informacion y Catastro de la
Gobernacion de Antioquia.

1.13. Fecha de la visita al predio: 01 de julio de 2024.

1.14. Fecha del informe de aval(o: 30 de julio de 2024
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2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

A. Certificado catastral:

- Certificado catastral suministrado por la direccién de Sistemas de Informacion
y Catastro de la Gobernacién de Antioquia.

B. Norma de usos del suelo:
Certificados de Uso del Suelo expedido por Planeacion Municipal de Caucasia
del predio con ficha catastral 051540100000100020015000000000,
firmado por Diego Alejandro Mora Zapata, secretario de planeacion, dada el 31
de agosto de 2017.

C. Folio de Matricula:
Folio 015-66636 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Caucasia

impreso el 23 de Noviembre de 2017.

Fuente: Certificado de Tradicién y Libertad N° 015-66636 de la oficina de registro de instrumentos publicos
de Caucasia impreso el 23 de noviembre del 2017.

D. Ficha Predial:
- ACN-02-0446.

E. Planos topograficos:
- Ficha Grafica ACN-02-0446.

3. INFORMACION JURIDICA

—

3.1. Propietario:

- Espinosa David Y CIA S. EN C.
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3.2. Titulo de adquisicion:

- Especificacidon Otro: 0920 Loteo, mediante Escritura 1547 del 24 de junio
del 2011 de la Notaria tercera de Medellin, radicacion 2011-015-6-1624 con
fecha de radicacion del 5 de julio del 2011, personas que intervienen en el
acto DE: Espinosa David Y CIA S. EN C.

Fuente: Certificado de Tradicion y Libertad N° 015-66636 de la oficina de registro de instrumentos publicos de
Caucasia impreso el 23 de noviembre del 2017.

3.3. Matricula inmobiliaria:

- 015-66636 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Caucasia impreso
el 23 de noviembre del 2017

3.4. Observaciones juridicas:

e Anotacion Nro. 1: Radicaciéon 2011-015-6-1624 del 5 de julio de 2011,
mediante escritura 1547 del 24 de junio de 2011 de la Notaria Tercera de
Medellin, Otro 0920 Lote, Personas que intervienen en el acto: A: Espinosa
David y CIA S. EN C.

Fuente: Certificado de Tradicidn y Libertad N° 015-66636 de la oficina de registro de instrumentos publicos de
Caucasia impreso el 23 de noviembre del 2017.
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4. DESCRIPCION DEL SECTOR —

Nomenclatura del Predio Barrio
LOTE DOS HACIENDA EL MAN EL MAN
Municipio Departamento
CAUCASIA ANTIOQUIA

El municipio de Caucasia se encuentra localizado al norte de Antioquia, en los limites
con el departamento de Cérdoba y en la subregidon antioquefia del Bajo Cauca. Es
uno de los municipios mas importantes de la zona debido a su privilegiada ubicacion
geografica, cerca de la confluencia de importantes afluentes colombianos como el
rio Cauca y el rio Nechi. El area rural de Caucasia, hace parte de la sabana de
Cérdoba y Sucre, en el lugar de confluencia de las subculturas paisa y sabanera
(costeio).

Fuente: http://www.caucasia-antioguia.gov.co/informacion_general.shtml

4.1. Delimitacion del sector: El barrio El Man hace parte de la zona occidente
Z0, limitando espacialmente con los barrios El Lago, Buenos Aires I, Asovivienda,
Nueva Estrella, Villa Arabia, presenta area de actividad mdltiple destacando de esta
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forma el sector como referente en la consolidacion de usos educativos, de
transporte y de comercio y de servicios.

Fuente: Link Descarga de Informacion Geografica Catastro Antioguia.
https: //catastro.antioquia.gov.co/web/guest/inicio?p_p_state=maximized&p_p_mode=view&savelastPath=false
&_58_struts_action=%2Flogin%2Flogin&p_p_id=58&p_p_lifecycle=0&_58_redirect=%2Fweb%2Fguest%2Fdesc
arga-geografica e Inspeccién Ocular.

4.2. Actividad predominante: Caucasia es el mayor productor de ganado de la
subregién, es considerada como centro comercial del Bajo Cauca, puesto que
abastece de viveres, abarrotes e insumos a los demas municipios de la regién. Se
destaca el comercio informal o rebusque; gracias a su ubicacion 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-antioguia.gov.co/informacion general.shtml e Inspeccidn Ocular.

4.3. Estratificacion socioecondmica: No presenta

4.4. Vias importantes: La Troncal de Occidente — Carrera 20, por donde se
conectan las Calle 5, 11 y 15.

4.5. Topografia: Plana ¢ Ligeramente Plana entre el 0% vy el 7%.

4.6. Servicios publicos: El sector cuenta con servicios de energia eléctrica por
parte de empresas publicas de Medellin - EPM, acueducto y alcantarillado por parte
de Aguascol cercano y domiciliario, gas natural hoy surtido mediante pipetas
domiciliarias, aseo, television e internet prestado por las Empresas Privadas en
Caucasia, que satisfacen las necesidades del Departamento de Antioquia.

4.7. Servicios comunales: Dada la configuracién de la urbanizacion en el casco
urbano de Caucasia, se satisfacen en parte las necesidades de servicios comunales
de la zona, entre las se encuentra el Terminal de Transporte de Caucasia, varias
iglesias Evangélicas, Institucién Educativa Nuevo Horizonte, Subcentral Eléctrica de
E.P.M., Cementerio Nuestra Sefiora de la Misericordia, Catedral La Sagrada Familia
de Caucasia, Iglesia de la Inmaculada Concepcidn, Estadios Orlando Anibal Monroy,
Puente Carlos Lleras Restrepo con 1064 metros de longitud, sede Universidad de
Antioquia entre otras.
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4.8. Transporte:

Actualmente se encuentran 4 vias principales con tres de origenes de paso
diferentes, por el casco urbano:

La Troncal de  Via nacional, autopista de doble calzada con dos

Occidente (La Paz) — carriles en ambos sentidos, pavimentada y en buen

Carrera 20 estado de mantenimiento, por donde transita gran
parte del parque automotor pesado y liviano.

Carretera La  Via nacional, autopista de una calzada con dos

Apartada — Caucasia  carriles en ambos sentidos, pavimentada y en buen

— Calle 30 estado de mantenimiento, que direcciona el
transito hacia Monteria. (Hoy vias de la
Prosperidad)

Vias Zaragoza y Vias departamentales, de una calzada con dos
Caceres: carriles a doble sentido, en buen estado de
mantenimiento, que conectan departamentos de
Santander y los que conformaron el viejo Caldas.

Via Monteria —  Autopista de una calzada con dos carriles en ambos
Caucasia sentidos, Monteria- Planeta Rica — La Apartada -
Caucasia

El servicio de transporte es bueno sobre las transversales de la via Caucasia — La
Apartada — Troncal de Occidente, prestado por buses interdepartamentales,
intermunicipales, taxis y moto — taxis del servicio publico dentro del municipio de
Caucasia.

11
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA -

Que, en el Barrio el Man, del municipio de Caucasia Antioquia, se encuentra ubicado
el predio con cddigo catastral No 051541001001000200015000000000,
segun el plan de ordenamiento territorial (POT), aprobado por el Honorable Concejo
Municipal mediante el acuerdo No 019 del 24 de Diciembre de 2015 con algunas
modificaciones segin acuerdo 028 de 2016, esta zonificado para los siguientes
usos.

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 80%

Dado en Caucasia, a los 31 dias del mes de agosto de 2017

ACN-02-0446

= NURVA'

Fuente : Mapa 8 — Formulacion — Usos del Suelo Urbano — Tratamientos del Suelo urbano propuestos para el
suelo urbano y de expansion de la cabecera Municipal. Formulacion — Revision y Ajuste POT 2.016
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TITULO II — TRATAMIENTOS URBANOS.
Articulo 183. Codificacion de los poligonos de tratamiento.

Para la asignacion de los codigos de tratamiento de delimitada en primera instancia el area
urbana en Zonas geograficas, las cuales a su vez se relacionan a caracteristicas de
homogeneidad en cuanto a morfologia y usos, asi:

ZONA CcODIGO BARRIOS
ZONA OCCIDENTE 20 Barrio El Triangulo
Barrio Asovivivenda
Barrio Buenos Aires 1
Barrio Buenos Aires 2
Barrio Nueva Estrella
Barrio El Lago

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

TRATAMIENTO cODIGO AREA (HA) BARRIOS

CONSOLIDACION NIVEL1 | ZN1_CN1 20,97 Barrio La Troncal (Zona Educativa)
ZN2_CN1_1 18,98 Santo Domingo
Pedro Valdivia
El Palmar
ZN2 CN1.2 7,58 Parte de Barrio San Miguel
Parte de Barrio El Ferri
ZC1_CN1 31,76 Barrio Kennedy

Barrio Loma Fresca

Parte de Barrlo Villa Granda
Parte de Barrio San Rafael
Parte de Barrio El Pajonal
Parte de Barrio Centenario

ZC2 CN1 40,65 Barrio Pueblo Nuevo
ZO_CN1_1 68,71 Barrio £l Tridngulo
Z0 _CN1.2 34,67 Barrio £l Lago

Barrio Nueva Estrella

13
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TITULO III — APROVECHAMIENTOS Y OBLIGACIONES URBANOS

Articulo 188. Tabla de aprovechamiento y obligaciones.

mis
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Articulo 189. Disposiciones sobre la aplicacion de la tabla de aprovechamiento
y obligaciones

Se establecen las siguientes disposiciones complementadas a la tabla del articulo anterior:

1. El pago de las obligaciones definidas para espacio publico y equipamiento podran
pagarse en dinero o en suelo, para esto se definen como principales zonas receptora
de este pago de obligaciones los predios donde se localizan los espacios publicos y
equipamientos definidos por el presente Acuerdo.

2. Las obligaciones tienen aplicacién en proyectos que generen mas de 4 destinaciones.

3. Los poligonos de desarrollo estan sujetos a la formulacion del Plan Parcial.

4. Los proyectos para la generacion de vivienda de interés social VIS o vivienda de interés
prioritario VIP, se regiran por las mismas normas nacionales.
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5. Todos los lotes y construcciones deberan garantizar acceso desde via publica ya sea
vehicular o peatonal.

6. Las construcciones no podran sobrepasar la altura maxima definida en la tabla de
aprovechamientos del presente documento, esta altura incluye las mansardas
integradas a la vivienda y los sotanos y semisétanos. Todas deberan cumplir con los
requerimientos de iluminacién y ventilacion natural, ademas con los requerimientos de
la norma técnica sismo resistente.

7. Todas las construcciones que se localicen en el suelo urbano deberan respetar los
retiros a las fuentes de agua, no podran localizarse en zonas de amenaza alta y deberan
velar por ocasionar un impacto minimo sobre los recursos naturales.
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREi_

6.1. Ubicacion:

Nomenclatura del Predio Nombre Del Barrio
LOTE DOS HACIENDA EL MAN EL MAN
Municipio Departamento
CAUCASIA ANTIOQUIA

El predio se ubica sobre la via que comunica al municipio de Caucasia con el
municipio de Zaragoza, en el Barrio el Man, cerca a la terminal de transportes de

Caucasia.
6.2. Area del terreno:

Area total del terreno: 1.250,00 m?

Area requerida: 568,22 m?
Area Remanente: 0m?
Area Sobrante: 681,78 m?

Fuente: Ficha Predial ACN-02-0446.
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6.3. Linderos:
Norte: En 25,04 m (1-6) Predio de mayor extension
Sur: En 25,00 m (7-9) Via Caucasia-Zaragoza
Este: En 22,15m (6-7) Hacienda el Man
Oeste: En 23,14 m (9-1) Lote uno Hacienda el Man

Fuente: Ficha Predial ACN-02-0446.
6.4. Forma del Lote: Regular.
6.5. Frente: En 25,00 m
6.6 Fondo: En 22,64 m.

6.7. Relacion Frente / Fondo: 1: 1
6.8. Vias de acceso al predio:

Via Caucasia-Zaragoza: Via intermunicipal calzada de dos carriles en
ambos sentidos, pavimentada y en regular
estado de mantenimiento, por donde transita
gran parte del parque automotor pesado vy
liviano.

6.9. Servicios publicos: El predio cuenta con acceso a servicios basicos

esenciales como energia eléctrica y acueducto.

6.10. Unidades de Norma y Fisiograficas: Si presento cuando este fue suelo
rural, ahora presenta unidades de normas por ser suelo urbano.

Unidad Fisiografica Topografia Uso Actual Norma Area
1 0-7% Plana Lote Residencial 568,22 m?2

AREA TOTAL REQUERIDA 568,22 m?2

6.11. Estratificacion: No Aplica
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6.12. Areas Construidas:
- El predio no posee construcciones.

6.13. Caracteristicas Constructivas:
- El predio no posee construcciones.

6.14. Construcciones anexas:
- El predio no posee construcciones.

6.15. Cultivos, especies:

CULTIVO Y/O ESPECIE CANTIDAD UND Estado
Fitosanitario

CARBONERO 20<0<40CM 1 Und. Optimo

GUACIMO10<0=<20CM 2 Und. Bueno

PASTO BRACHIARIA HUMIDICULA 420,15 Und. Bueno

7. METODOS VALUATORIOS
4
Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se aplicé el Método de

Mercado o Comparacion, tal como lo estipula la Resolucion 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
avaldo.

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
avallo.

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

8.1. Relacion de investigacion obtenida:

Unidad Fisiografica 1:

I N S

ftem| Barrio | Municipio r:;r; :00 Telefono | Nombre Valor %de Neg. | Valor Negociado | Area (m2) | Valorm2 | Area(m2) | Valorm2 |Area (m2)

t | Vi Aveba | Caucasi Rl(:s?ja:r?ci-al 3137379618|  Abeto | $  75.00000000| 5% | § 7125000000 100 | 20250000 100 | 42000000 o0 |3
2 |ViArba1| Caucasi Rg:;ia::ci-al gig‘;g?ggg Rp',lg:rz::; § 3000000000 5% | § 33250000000 165 |$ 3i5.5152| 4125 | $660.00000| 0 |8
3 |ViaAvbia2 | Caucesa R‘;:.:jae”n“c;al 3103752608 Judth | $ 4000000000 5% | § 3800000000 40 | 32000000 36 | $70000000| o0 |8
4 |Vioabo2| Caasa | o0 ﬁ?fgfggj Jﬁfmﬁa § 500000000 5% | § 5225000000 %0 |¢ 264111 80 | $3000000 0 |3

X Valor Total Detalles de la Oferta

Mmm Descripcion del Inmueble Fotografia Fuente Internet

Bodega Esquinera sobre via comercial en el barrio Villa
1 $ 42.000.000,00 | $ - |Arabia, cuenta con un solo espaco para bodega y un
bafio.

En Campo

Casa de 3 pisos, el tercero construido a la mitad, uenta
con 2 apartamentos en el primer piso, 4 apartaestudios
2 $ 280.500.000,00 | $ - |en el segundo piso y 2 apartaestudios en el tercer piso,
con remodelaciones recientes. Cuenta con todos los
servicios publicos

En Campo

La sefiora Judith esta encargada de mostrar el predio,
dice que tiene 4m2 de frente por 10 de fondo y
3 $ 25.200.000,00 | $ - |construidos 36 m2, porque hay un area libre para
construir, tiene 2 habitaciones, sala-comedor, 1 bafio y
cocina.

En Campo

Casa de 90 m2 de terreno, construidos 80m2, cuenta
con 3 habitaciones y dos bafios, la casa se encuentra
actualmente en construccidon con un porcentaje de obra
del 60%.

4 $ 25.600.000 | $ - En Campo

19



avALUO ACN-02-0446

8.2. Depuracion del mercado:
« [ "

ftem| Barrio | Municipio r:«:;:: :00 Telefono | Nombre Valor %de Neg. | Valor Negociado | Area (m2) | Valorm2 | Area(m2) | Valorm2 |Area (m2)

Urbano -
Residencial

1 | VilaArabia | Caucasia 313-7379618|  Abeto | $  75.000.000,00 5% $  71.250.000,00 100

prs

292.500,00 100 $420.000,00 0 $

Urbano - (310-4394170|  Rigoberto

2 |ViaArbia | Caucas | poiioncel (3146915690 Martnez

$ 350.000.000,00 5% $ 332.500.000,00 165 $ 31515152 4125 $ 680.000,00 0 $

3 |VilaArabia 2 | Caucasia Urt_aano_— 3103752608 Judith $  40.000.000,00 5% $ 38.000.000,00 40
Residencial

“

320.000,00 36 $700.000,00 0 $

Urbano - {313-6354701|  José Marla

4 |Viahrba2 | Caucasd | pocienci ((4) 4817204  Muioz

$  55.000.000,00 5% $ 52.250.000,00 90 $ 296.111,11 80 $ 320.000,00 0 $

X Valor Total Detalles de la Oferta

Mmm Descripcion del Inmueble Fotografia Fuente Internet

Bodega Esquinera sobre via comercial en el barrio Villa
1 $ 42.000.000,00 | $ - |Arabia, cuenta con un solo espaco para bodega y un
bafio.

En Campo

Casa de 3 pisos, el tercero construido a la mitad, uenta
con 2 apartamentos en el primer piso, 4 apartaestudios
2 $ 280.500.000,00 | $ - |en el segundo piso y 2 apartaestudios en el tercer piso,
con remodelaciones recientes. Cuenta con todos los
servicios publicos

En Campo

La sefiora Judith esta encargada de mostrar el predio,
dice que tiene 4m2 de frente por 10 de fondo y
3 $ 25.200.000,00 | $ - |construidos 36 m2, porque hay un area libre para
construir, tiene 2 habitaciones, sala-comedor, 1 bafo y
cocina.

En Campo

Casa de 90 m2 de terreno, construidos 80m2, cuenta
con 3 habitaciones y dos bafios, la casa se encuentra
actualmente en construccidon con un porcentaje de obra
del 60%.

4 $ 25.600.000 | $ - En Campo
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9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTASi -

9.1 Procesamiento Estadistico (Investigacion Directa)

Dado que la investigacién de mercado sustenta el valor no fue necesario aplicar
esta consulta.

10. CALCULOS DEL VALOR DEL TERRENO -

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion).

Datos

S 300.000,00

S 336.363,64

S 330.000,00

$ 302.222,22

Promedio S 317.146,46
Desviacion Estandar 18719,39566
Coeficiente de Variacion 5,90%
Coeficiente de Asimetria 0,086923151

Limite Superior S 335.865,86

Limite Inferior S 298.427,07

Valor Adoptado S 335.866,00

Nota: El coeficiente variacion para el ejercicio es de 5.90% el cual es inferior al
que indica la resolucion 620 del 2008 del IGAC, dado que el coeficiente de asimetria
es positivo se toma el limite superior como valor adoptado, teniendo en cuenta que
le predio se encuentra mas cercano al eje comercial de la avenida la troncal y a un
sector con un desarrollo consolidado.

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente.
Oferta 1: Bodega Esquinera sobre via comercial en el barrio Villa Arabia, cuenta
con un solo espaco para bodega y un bafio.

Oferta 2: Casa de 3 pisos, el tercero construido a la mitad, venta con 2
apartamentos en el primer piso, 4 aparta estudios en el segundo piso y 2 aparta
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estudios en el tercer piso, con remodelaciones recientes. Cuenta con todos los
servicios publicos

Oferta 3: La sefiora Judith estd encargada de mostrar el predio, dice que tiene
4m?2 de frente por 10 de fondo y construidos 36 m2, porque hay un area libre para
construir, tiene 2 habitaciones, sala-comedor, 1 bafio y cocina.

Oferta 4: Casa de 90 m2 de terreno, construidos 80m2, cuenta con 3 habitaciones
y dos bafios, la casa se encuentra actualmente en construccion con un porcentaje
de obra del 60%.

10.3. Ejercicios residuales.

V.T.B
EJERCICIO PARA LOTEO - SUELO URBANO

V.T.B=%AU { Vtu - Cu}
1+g

% ocupacion (AREA UTIL VENDIBLE) 0,7
Valor terreno urbanizado (m2) $ 335.866
Costos de urbanismo $ 101.839
Ganancia 15%

FORMULA
Vtu/ 1+ G $ 292.057,39
(Vtu/1+G)-CU $ 190.218,39
V.T.B (VALOR TERRENO EN BRUTO M2 $ 133.152,87
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URBANISMO
. utbasm |

PRESUPUESTO URBANISTICO (100%) CUMPLIMIENTO :
Actividad -Preliminares __V.unitario | _UM.__| Cantidad | ___Subtotal | Rendim. | __Pag.__
$

Cerca Ala. P. H=2.50 - 5 Hilos 31.931 m 400,00 $ 12.772.400 0,45 192
Local.Trazado y Replanteo $ 2.008 m.2 10000,00 $ 20.080.000 0,60 192
Replanteo General $ 10.964 m.2 10000,00 $ 109.640.000 0,02 192

Subtotal Actividad -Preliminares $ 142.492.400,00

Actividad-Red H. Alcantarillado __V.unitario | _UM.__| Cantidad |____Subtotal ___| Rendim. | __Pag. |

Descapote $ 7.848 m2 60,37 $ 473.783,76 0,25 199
Excacion Mecénica $ 34.001 m.3 986,40 $ 33.538.586,40 0,15 199
Entibado Tipo 2 (1 a 7 Utiizaciones) $ 28.784 m.2 986,40 $ 28.392.537,60 0,73 194

seria PVC alcantarilado reforzado 24" $ 558.517 m.1 548,16 $ 306.156.678,72 0,25 196
Sumidero en Ladrilo SL-100 $ 1.159.082 Und. 26,00 $ 30.136.132,00 6,00 195
Relleno Tipo 2 B-Gra B-200 $ 25.322 m.3 986,40 $ 24.977.620,80 0,13 194
Ciindro Pozo Inspeccion E=0.37 h=1M $ 5.168.531 Und. 5,00 $ 25.842.655,00 7,83 194
Canal Drenaje M-R-RD100V F900 $ 995.509 m.1 20,59 $ 20.497.530,31 0,17 194

Subtotal Actividad-Red H. Alcantarillado $ 470.015.524,59
Actividad-Red H. Acueducto | V.Unitario | __U.M. | Cantidad | Subtotal | Rendim._| _Pag. |

Descapote $ 7.848 m2 604,76 $ 4.746.156,48 0,25 199
Excacion Mecénica $ 34.001 m.3 604,76 $ 20.562.444,76 0,15 199
Tuberia PVC Union Mecénica 4" RDE 32.5 $ 33.317 m.1 604,76 $ 20.148.788,92 0,20 193
2 Unidn Mecanica PVC 4" $ 226.832 Und. 2,00 $ 453.664,00 0,25 193
10 90° PVC Unidn Mecanica 4" $ 155.606 Und. 9,00 $ 1.400.454,00 0,25 193
Collar Derv. PVC UM 4"x1/2" $ 34.746 Und. 3,00 $ 104.238,00 0,20 193
Releno Tipo 2 B-Gra B-200 $ 25.322 m.3 680,96 $ 17.243.269,12 0,13 194
$ 64.659.015,28
Actividad-Red Electrica __V.Unitario | UM. | ad | Subtotal | Rendim. | \
Local.Trazado y Replanteo $ 2.008 m.2 479,97 $ 963.779,76 0,60 192
Descapote $ 7.848 m2 11,11 $ 87.191,28 0,25 199
Excacion Mecénica $ 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. CS450 $ 20.637.377 Und. 1,00 $ 20.637.377,00 5,00 168
»m.Cir.CU3x4+1x6AWG@1-1/2"EMT $ 120.118 m.1 568,20 $ 68.251.047,60 1,50 168
Grupo de Medida AE319 $ 7.562.113 Und. 1,00 $ 7.562.113,00 6,00 169
$ 112.285.855,32
$ 789.452.795,19
$ 94.734.335,42
$ 39.472.639,76
$ 94.734.335,42
$ 1.018.394.105,80
$ 1.018.394.105,80
$ 101.839,41
$ 101.839,00

Nota (1): Costos calculados con base a la revista construdata No. 211 del 2.024

Nota (2): Se retomaron los distintos criterios tecnicos y juridicos, hasta el rechequeo de las formulas de la Resolucion No. 620 del
23 de Septiembre del 2.008, Articulo 15

Nota (3): El ejercicio es realzado partiendo de un lote de 1 Ha
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11. CALCULOS VALOR CONSTRuccii’ M

11.1. Costos de reposicion.
No posee construcciones

11.2. Depreciacion (fitto y corvini)

No Aplica
12. CALCULOS VALOR CULTIM

12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies

¢ = ==
LI LA TASULL DELEII FRALA FESINA Ade COUTUI AN T EIRE TTY AL AN 23 -

1y R 1y A A 398 Akee YR Ake | WAk de ® Zhes
45 A A
PR PTRAN AL AN TN SeeA s e M) e nis wiral - v L LU ) o N

CUhom Wow) | (Tl 40 omm] (00 owe 55 e}

o
WAL 4 MM 3 L LA LX) [FED N ) f LKA 108 1 MMM e SN 3 LW AN 4 et |
ravmes Sl ™ ) Mege } NN B AIAR § MM N TOeN00 R DIMEE 3 () MMM BAF B DNZE S AYAD 9 TIMMRR | NI ) MIEZ B woon

AL TR ] LT o ) ma . e TR L F W W TRA % e

JESCRIPCION VALOR TOTAL

CARBONERO 20=@=40cm $91.118,97 1,00 $ 91.119,00
GUACIMO 10=@<20cm | $ 21.563,94 0,80 $  17.251,00  $ 34.502,00
PASTO HUMIDICOLA O BRACHIARIA [IZPIBES $ 738,48 0,80 $ 591,00 $ 248.308,65

VALOR TOTAL NTOS PERMA NENTES | $  373.929,65
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13.CONSIDERACIONES GENERALES.
—

El predio tiene frente sobre Via Intermunicipal Caucasia — Zaragoza a unos 500
metros de la Carrera 20 de Caucasia.

Actualmente el predio presenta uso Lote.

La informacidn juridica, de areas, anexos y elementos permanentes fueron
tomados de la ficha predial ACN-02-0446.

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 produccién 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 BUENO 0,8 PR2 BUENO 0,8
EF3 BAJO 0,5 PR3 BAJO 0,5
EF4 MALO 0,3 PR4 MALO 0,3
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14.RESULTADO DEL AVALUO. —

DEPARTAMENTO:  Antioquia.

MUNICIPIO: Caucsia.

BARRIO: HMan

FICHA PREDIAL:  ACN-02-0446.
DIRECCION: Lote Dos Hadenda H Man

PROPIETARIO: Espinosa David YA S. EN. C

2 AREA VALOR
DESCRIPCION m AFECTADA | UNITARIO VALOR TOTAL

1 UF1 m?2 568,22 $ 133.152,87 $ 75.660.123,79
Total Terreno $ 75.660.123,79
CONSTRUCCIONES
NO PRESENTA
Total Construcciones $ 0,00

ANEXOS
NO PRESENTA $ -
Total Anexos $ 0,00
CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES
Elementos permanentes $ 305.973,65

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes $ 305.973,65
TOTAL AVALUO DE LA FRANJA AFECTADA $ 75.966.097,44
Son: Setenta Y Cinco Millones Novecientos Sesenta Y Seis Mil Noventa Y
Siete Pesos Con Cuarenta Y Cuatro Centavos M.L.

D|rector de Avallos
R.A.A N° AVAL-19114869

/ o
1 L E a naVane as
~/ Comité Técnico “ Avaluador
R.A.A: N° AVAL-1010188840 R.A.A. N¥ AVAL-1032435523
!
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15.FOTOGRAFIAS

Lindero Inicial

Campano Guacimo
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16.DOCUMENTOS O INFORMACION ANEXA.
4

16.1 Fuentes Valores de Cultivos.
Calendario Siembra De Hortalizas En Huertos Urbanos Ecologicos ,Afio 2014 www.huertoen Casa.Net/Manual-
Del-Cultivador/Calendario-Desiembrra
Boletin Mensual Insumos Y Factores Asociados Ala Produccion Agropecuaria, Produccion Limpia De Hortalizas,
2014 Por Dane www.dane.gov.co
Cultivo De Hortalizas En Invernadero Por Matterhew Wilson,Ano 2014 Planta.Facilicimo.Com
Manual Basico Produccion De Hortalizas Por Ing. Juan Carlos Alcazar Ocampo.2013
Anuario Estadistico Agropecuario De Antioquia, Afo 2013
Modelo Productivo Del Pimento En El Oriente Antioquefio, Gobernacion De Antioquia 2014
Produccion De Uchuva, Disponible En: Www.Agronet.Gov.Co
Sistema De Informacion De Precios Del Sector Agropecuario 2014, Disponible En: Www.Agronet.Gov.Co
Yacon, Disponible En: Http://Repository.Javeriana.Edu.Co/Bitstream/10554/8868/1/Tesis807.Pdf
Costos Establecimientos De Cultivos, 2013 Disponible En:
Http://Www.Valledelcauca.Gov.Co/Agricultura/Publicaciones. Php?1d =966
Cultivos Transitorios, Corpoica 2004 Disponible En:
Http://Www.Corpoica.Org.Co/Sitioweb/Archivos/Publicaciones/
Cultivo De Cafia Ica 2011, Disponible En:Http://Www.Ica.Gov.Co
Sistema De Informacion De Precios De La Bolsa Mercantil De Colombia 2015,Disponible En :
Http://Www.Bna.Com.Co/Index.Php?Option=Com_Content&View =
Lista De Precios 2105 Central Mayorista De Antioquia, Disponible En:
Http://Www.Lamayorista.Com.Co/Site/Esp/Lista_Sipsa.Php?Urlamigable =Lista_De_ Precios_Sipsa
Cultivo Del Bore 1995, Disponible En: Http://Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/19912/19912.Pdf
Guia De Costos De Produccion Agropecuaria 2014, Gobernacion De Antioquia
Anuario Estadistico Agropecurio Del Huila, 2009
La Achlra 2004 Disponible En:

W

Slstema De Informaaon De Precios De Insumo Y Factores Asociado A La Produccion, Afio 2014
Central Mayorista De Antioqua, 2015

Www.Federacionde Caferteros.Org

Cultivode Frutas Tropicales,2014 Www.Encolombia.Com/Economia/Agroindustriacultivo/

Calendario Siembra De Hortalizas En Huertos Urbanos Ecologicos ,Afio 2014 W.W.Whuertoen Casa.Net/Manual-
Del-Cultivador/Calendario-Desiembrra

Boletin Mensual Insumos Y Factores Asociados Ala Produccion Agropecuaria, Produccion Limpia De Hortalizas,
2014 Por Dane W.W.Wdane.Gov.Co

Cultivo De Hortalizas En Invernadero Por Matterhew Wilson,Afo 2014 Planta.Facilicimo.Com

Manual Basico Produccion De Hortalizas Por Ing. Juan Carlos Alcazar Ocampo.2013

Anuario Estadistico Agropecuario De Antioquia, Afio 2013

Modelo Productivo Del Pimento En El Oriente Antioquefio, Gobernacion De Antioquia 2014
Produccion De Uchuva, Disponoble En: Www.Agronet.Gov.Co

Sistema De Informacion De Precios Del Sector Agropecuario, Www.Agronet.Gov.Co

Yacon, Http://Repository.Javeriana.Edu.Co/Bitstream/10554/8868/1/Tesis807.Pdf

Costos Establecimientos De Cultivos, 2013 Disponible En:
Http://Www.Valledelcauca.Gov.Co/Agricultura/Publicaciones. Php?Id =966

Sistema De Informacion De Precios De La Bolsa Mercantil De Colombia 2015,Disponible En :
Http://Www.Bna.Com.Co/Index.Php?Option=Com_Content&View =

Manual Tecnico De La Pitaya Amarilla, Corpoica 2103, Disponible En:Http://People.Scalenet.Info/Wp-
Content/Uploads/2009/11/Manual-Manejo-Pitaya-Amarilla_2013. Pdf

Producion De Frutales De Clima Frio, Corpoica 2008, Disponible En:
Http://Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/55401/55401.Pdf

Faostat, 2014 Www.Faodirecciondeestadistica

Modelo Tecnologico Para El Cultivo De Mango Corpoica 2013, Disponible En:
Http://Www.Asohofrucol.Com.Co/Archivos/Biblioteca/Biblioteca_264_Mp_Mango.Pdf
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Manual De Maracuya, Corpoica 2008, Disponible En:
Http://Www.Corpoica.Org.Co/Sitioweb/Archivos/Publicaciones/Manual _Maracuya.Pdf

Cultivo Y Costos De Establecimiento De La Granadilla, 2006, Disponible
En:Http://Www.Huila.Gov.Co/Documentos/M/Manual%?2 0tecnico%?2 0del%?20cultivo%20de%?20granadilla% 20en
%?20el%?20huila.Pdf

Manual De Manejo Del Tomate De Arbol, Corpoica 2008; Disponible En:
Http://Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/54 898/ 54898.Pdf

Manual Tecnico De La Uva, 2006; Disponible En:
Http://Huila.Gov.Co/Documentos/M/Manual%?20tecnic0%20de%20la% 20uva%20en%?20el%?20huila.Pdf
Manual De La Chirimolla, 2005; Dispionible
En:Http://Www.Asohofrucol.Com.Co/Archivos/Biblioteca/Biblioteca_24_Cultivo%?20de%?20la%20chirimoya.Pdf
Rendimento De Frutas Exoticas, 2013; Disponible En:
Http://Www.Legiscomex.Com/Bancomedios/Documentos% 20pdf/Produccion-Estudio-Frutas-Exoticas. Pdf
Marafion; Corpoica 2007; Disponible En:Http: //Corpomail.Corpoica.Org.Co/Bacfiles/Bacdigital/56274/56274.Pdf
La Higuerilla, 2008; Disponible En:

Http://Www.Cadenahortofruticola.Org/Admin/Bibli/29 1higuerilla_Alternativa_Poductiva...... Pdf

La Gulupa, 2010; Disponible En: Http://Www.Huila.Gov.Co/Documentos/A/Analisis%20com parativo%20cholupa-
Gulupa.Pdf

Produccion Y Comercializacion De La Gulupa, 2011; Disponible En: Http://Pro-
Desarrollo.Com/Sites/Default/Files/Estudio%?2 0de %2 Opreinversion% 20maracuya%?20morada. Pdf

Manual Del Borojo, 2002; Disponible En: Http://Www.Nutriward.Com/Images/Borojo_Manuall.Pdf

La Vainilla, 2012; Disponible En: Http://Www.Agenciadenoticias.Unal.Edu.Co/Detalle/Article/Colombia-Podria-
Convertirse-En-El-Pais-De-La-Vainilla.Html

Cultivos De Clima Calida; Universidad Nacional 2013; Disponible En:
Http://Datateca.Unad.Edu.Co/Contenidos/303021 /Modulo%?20calido 2013.Pdf
Http://Aprendeenlinea.Udea.Edu.Co/Ova/?Q=Node/538

Vivero Tierra Negra 4440855

Jardin Botanico 4445500

Vivero Al Solar 4442464

Vivero Sol Rojo 4488815

Vivero La Vitrina Suroeste 3122596349

Vivero Santa Cruz Uraba 3136042664

Bio-Organicos Vivero Tel: 366 3682 Cel: 310 447 6619

El Semillero De Antioquia, Comercializadora De Planta Tu Jardin Y Vivero Tierranegra Medellin - Poblado
Estudio De Costo De La Especies Forestales, Por Coorporacion Nacional De Investigacion Y Fomento Forestal
Conif, Afo 2014

Tesis De Grado, Valoracion Economica De Los Arboles De La Universida Nacional Por Shirley Orosco, Afio 2010
Guias Silviculturales Para El Manejo De Especies Forestales Con Mira A La Produccion De Madera, Por Carlos
Mario Ospina Penagos, Afio 2013.

Vivero Tierra Negra, Tel. 5420844

Estudio De Costos De Maderables 2013 Disponible En : Vuf.Minagricultura.Gov.Co/Documents/Informacion
Forestal/Estudio De Costos Especie Region.Pdf

Anuario Estadistico Agropecuario De Antioquia, Afo 2013

Rendiemiento, Turno Optimo Foretal Y Rentabilidad De Plantaciones De Teca Y Pino Patula En Colombia, Hector
Ivan Restrepo, 2102; Dis "Ponible En: Http://Www.Redalyc.Org/Articulo.Oa?ld=33922709003

Maderas Camilo C, Disponible En: Http://Sites.Amarillasinternet.Com/Maderascamiloc/Listado_De_Precios.Html
Http://Aplicaciones2.Colombiaaprende.Edu.Co/Concursos/Expediciones_Botanicas/Ver_Herbarios

_P.Php?ld=257&Id_P=1205
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ACTA DE COMITE TECNICO
AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO URBANO
ACN-02-0446
En la ciudad de Bogota D.C. a los treinta (30) dias del mes de julio de 2.024 se reunieron
en las oficinas de la Corporacion Registro de Avaluadores y Lonja Colombianadela
Propiedad Raiz, los miembros del Comité Técnico para aprobar el avallo comercial
solicitado por la Concesion Autopistas del Nordeste S.A.S, del predio denominado
Sector LOTE DOS HACIENDA EL MAN en el Municipio de Caucasia (Antioquia), elaborado
y presentado por el avaluador Luis Fernando Vanegas

< AREA VALOR
DESCRIPCION m AFECTADA | UNITARIO VALOR TOTAL

1 UF1 m? 568,22 $ 133.152,87 $ 75.660.123,79
Total Terreno $ 75.660.123,79
CONSTRUCCIONES
NO PRESENTA
Total Construcciones $ 0,00
ANEXOS
NO PRESENTA $ -

Total Anexos $ 0,00

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES
Elementos permanentes $ 305.973,65

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes $ 305.973,65
TOTAL AVALUO DE LA FRANJA AFECTADA $ 75.966.097,44
El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de: Setenta Y Cinco

Millones Novecientos Sesenta Y Seis Mil Noventa Y Siete Pesos Con Cuarenta Y

Cuatro Centavos M.L.
Se firma en Bogota D.C. a los treinta (30) dias del mes de julio de 2.024.

éctor’Barahona Guerr&o

Director de Avallios
R A.A N° AVAL-19114869

/('
, am Lulwzm Vanega
__/ Comité Técnico Avaluador
R.A.A: N° AVAL-1010188840 R.A.A. N‘; AVAL 1032435523
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A SISTEMA INTEGRADO DE GESTION €6DIGO GCSP-F-185
TION CONT LY SEGUI E PRO NF E
I Auto Istas PROCESO GESTION RACTUA GUIMIENTO D YECTOS DE INFRAESTRUCTURA D VERSION o0
TRANSPORTE
Inﬁ’aostructura DEL TE FORMATO FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015
PROYECTO DE CONCESION | AUTOPISTA CONEXION NORTE —[ UNIDAD FUNCIONAL 2 |
CONTRATO No.: | 009 DEL 10 DE DICIEMBRE DE 2014 ]
O TRAMO
PREDIO No. [ ACN-02-0446 | SECTOR 1
ABSC. NICIAL [ 824920, Km ]
ABSC. FINAL [ 82+945, Km | MARGEN Derecha
LONGITUD EFECTIVA 25,00
NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO CEDULA [ 900171206-8 | MATRICULA INMOBILIARIA
DIRECCION / EMAIL. 015-66636
ESPINOSA DAVID Y CIAS. EN C. / [ I
DIRECCION DEL PREDIO [ LOTE DOS HACIENDA EL MAN | CEDULA CATASTRAL
051540100000100020015000000000
VEREDA/BARRIO: [ EL MAN CLASIFICACION DEL SUELO URBANG LINDEROS [ LONGITUD COLINDANTES ]
MUNICIPIO: [ CAUCASIA | NORTE 25,04 (1-6) PREDIO DE MAYOR EXTENSION
DPTO: | ANTIOQUIA | LOTE SUR 2500 7 (7-9) VIAZARAGOZA - CAUCASIA
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO ORIENTE 22,15 . (6-7) HACIENDA EL MAN i
Predio requerido para: [ MEIORAMIENTO  |TOPOGRAFIA 0-7% Plana OCCIDENTE 23,14 -~ (9-1) LOTE UNO HACIENDA ELMAN _——
INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNID
DESCRIPCION CANT DENS _ UN 3
CARBONERO 20s@<40 cm 1,00 0,00 und. 2
GUACIMO 10<@s20 cm 2,00 0,00 <| und, 3
PASTO BRACHIARIA-HUMIDICU LA 420,15 0,00 - m? 4
TOTAL AREA CONSTRUIDA [ M2
ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
TOTAL AREA CONSTRUIDA 0
SI/NO
Tiene el inmueble licencia urbanistica, Urbanizacion, parcelacion, subdivision, construccion, Intervencion, Espacio Publico? NO
Tiene el ir { de Propiedad Hori | LEY 675 DE 20017 NO
Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial? NO
Aplica Informe de analisis de Area Rer 7 NO
De acuerdo al estudio de titulos, la franja que estipula el decreto 2770 debe adquirirse?
FECHA DE ELABORACION: AREA TOTAL TERRENO m’ OBSERVACIONES:
Elaboré: AREA REQUERIDA mz LA LONGITUD EFECTIVA CALCULADA ES COMPLEMENTARIA DEBIDO A QUE EL PREDIO
) ACN-02-0383 YA ESTA SUMANDO LA LONGITUD EFECTIVA DE ESTE TRAMO.
CAROLINA TORRES TORO AREA REMANENTE 0,00 m
MP 25222-276478 CND
Revisé y Aprobé: AREA SOBRANTE [ 681758 |m?
‘ “E AREA TOTAL REQUERIDA [ 56822 |m’
M e orO.
V
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— MATRICULA INMOBILIARIA: 015-86636 || Faiss Easting: 10000000000 b it % ety
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Latkude Of Origin: 4,5962 RUTA PR ==s= EIEVIA EXISTENTE
DEL NORDESTE AREATOTAL 1250,00m2 || gnits: Moter INICIO: K 82+920,00 | ~—— CORREDOR VIAL EXISTENTE
25AN13 : .
l AUTOPISTA CONEXION I AREA REQUERIDA 568,22 m2 FINAL : K 82+945,00 |
NORFE AREA REMANENTE om2 FECHA: ESCALA: ARCHIVO; CODIG0: FR-PR.04
| UF2zARAGOZA-CAUCASIA || AREACONSTRUGCIONES| om2 21 DE NOVIEMBRE DE 2017 1:500 ACN-02-0446 | PLANO No.1 DE 2 | pechia: 260118
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CUADRO DE COORDENADAS
D]  ESTE NORTE__|DISTANCIA
1| 876497,75| 137373666
2| 87es01,85] 137373602 4,15
3| 87650673 137373517 4,9
4| 876512,55| 1373734,15] 5,91
5 | 87651914 1373732,9| 6,69
6| 87652240 1373732,29] 3,34
7| 87651983 137371029 22,15
8| 876512,43] 1373711,30] 7,46
9 | 876495,06] 137371368 17,54
10]  876496,69] 1373727,62] 14,04
1]  876497,75] 137373666 9,10
AREA REQUERIDA= 568,22 m2
- PROPIETARIO: INFORMACION DE CONVENCIONES LEYENDA
A NI Agencia Nacional de ESPINOSADAVID Y CIAS. EN C. REFERENCIA X = CERCAS — = CaMiNOS CARRETEABLES| | R punos e inrexion - FUEARCHANENTE
N e e oo || st | B, || S
— MATRICULA INMOBILIARIA: 015-66636 | | Fajes £activg 1.000.000,0000 s gx;zm’“
Autopistas CUADRO DE AREAS coie e e [ PUNTOS DEREFERENGI || mapmcnms 7o
NORD AREA TOTAL 125000 m2 || Latkude Of rigin: 45062 RUTA e ok b ol
l 250, Urits: Meter osants | INICIO: K 824920,001 CORREDOR VIAL EXISTENTE
I AUTOPISTA CONEXION | AREA REQUERIDA 568,22 m2 FINAL: K 82+945,00 |
HOWTE AREA REMANENTE om2 FECHA: ESCALA: ARCHIVO: CODIS0. FRPR-04 VID ']0 i
[ UF2zARAGOZA- CAUCASIA || AREA CONSTRUCCIONES| 0m2 21 DE NOVIEMBRE DE 2017 N/A ACN-02-0446 | PLANC N0.2 DE 2 | feciia 26.01-16 Mon  [orres 1oV

ina Torres/Toro. M.P. 25222-276478 CND



=cime Mumcsplo de Caucasia
 Fhst Alcaldia
e GES ON GESTION
= AVANZAR —
CERTIFICADO DE USO DEL SUELO URBANO .l
EL SECRETARIO DE PLANEACION MUNICIPAL
CAUCASIA - ANTIOQUIA

CERTIFICA:

Que en el barrio: El Man, area urbana del municipio del municipio de Caucasia Antioquia,
se encuentra ubicado el predio identificado con cedula catastral No.
051541001001000200015000000000, segun el Plan de Ordenamiento Territorial (POT),
aprobado por el Honorable Concejo Municipal mediante acuerdo No 019 del 24 de
diciembre de 2015 con algunas modificaciones segun acuerdo 028 de 2016, esta
zonificado para los siguientes usos.

Usos: Residencial

Uso Principal: Residencial. El 80 % del indice de Construccién 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, a los 31 dias del mes de agosto de 2017.

Nuestra Preocupacion es Servir.

Atentamente,

Je. 4
DIEG ALEJANDRO MORA ZAPATA
Secretario de Planeacion

ALCALDIA MUNICIPAL DE CAUCASIA (
NIT 890906445.2

Email. alcaldfa@caucasia-antioquia.gov.co
Teléfono (+57)(+4) 8391595 Ext 104 Fax(+57)(+4) 8396286 w

Y -~ -~




	Page 1
	Page 1
	Page 2
	Page 1

