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COMUNICACIONES ENVIADAS 

Radicado: 03-03-20240205000697 

Fecha: 05/02/2024 09:56:27 a. m. 

Usuario: evargas 

Fecha impresión: 05/02/2024 9:58:33 a. m. 

Al contestar cite el número de radicado de este documento 

Bogotá D.C., 05  de febrero de 2024 

Requiere respuesta:  SI X NO  

Señores 
EFRAÍN GONZÁLEZ LOAIZA 
ELIZABETH GONZÁLEZ LOAIZA 
ALEXANDRA PATRICIA GONZÁLEZ LOAIZA 
FRANCIA ELENA GONZÁLEZ ECHEVERRY 
DORIAN EDUARDO GONZÁLEZ ECHEVERRI 
CAMILO ANDRÉS GONZÁLEZ VIVARES  
NORMA LUZ GONZÁLEZ VELÁSQUEZ 
MAURICIO LEÓN GONZÁLEZ VELÁSQUEZ 
CLAUDIA ESTHER GONZÁLEZ VELÁSQUEZ   
JOSÉ IGNACIO GUTIÉRREZ BARRERA  
NATALIA ANDREA GRAJALES SALAZAR  
ALEJANDRA MARÍA GONZÁLEZ CASTAÑO 
DIOMAR CARDONA SEPÚLVEDA  
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA 
PREDIO LA REINA 
Vereda El Chino1 - El Pital2  
Abscisa Inicial: K09+480,25 
Abscisa Final: K10+498,47 
Margen Izquierda - Derecha 
Municipio de Dabeiba 
Departamento Antioquia 
 
Contrato:            De Concesión No. 018 de 2015.  Autopista al Mar 2 
 
Referencia: Realización de los estudios y diseños definitivos, financiación, gestión ambiental, predial y social, 

construcción, mejoramiento, rehabilitación, operación, mantenimiento y reversión de la Concesión 
Autopista para la Prosperidad al Mar 2. 

 
Asunto: OFICIO DE ALCANCE A LA OFERTA FORMAL DE COMPRA No. 03-03-20210125000249 

FECHADA DE 25 DE ENERO DE 2021, POR EL CUAL SE DISPONE LA ADQUISICIÓN DE UN 
ÁREA DE TERRENO Y SUS MEJORAS UBICADAS EN LAS SIGUIENTES ABSCISAS INICIAL: 
K09+480,25- ABSCISA FINAL: K10+498,47; LOCALIZADO EN LA MARGEN IZQUIERDA - 
DERECHA; DEL PROYECTO VIAL CONCESIÓN AUTOPISTA AL MAR 2, UNIDAD FUNCIONAL 
2, PREDIO DENOMINADO LA REINA, VEREDA EL CHINO – EL PITAL, MUNICIPIO DE 
DABEIBA, DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA, IDENTIFICADO CON CÉDULA CATASTRAL 
234-2-001-000-0019-00040-0000-00000, NÚMERO PREDIAL NACIONAL 05-234-00-01-00-00-
0019-0040-0-00-00-0000 Y FOLIO DE MATRÍCULA INMOBILIARIA No. 007- 3944 DE LA 
OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PÚBLICOS DE DABEIBA. FICHA PREDIAL 
CAM2-UF2-CDA-216. 

 
Respetados Señores:   
 

 
1 Según Folio de Matricula Inmobiliaria No. 007-3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba.  
2 Según uso del suelo  
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Teniendo en cuenta que con posterioridad a la notificación del Alcance a la Oferta Formal de Compa No. 03-03-
20210125000249 fechada de 25 de enero de 2021, se justificó inicialmente el cambio en el diseño de talud de corte 
K10+200 – K10+250 de la Unidad Funcional Dos (2) y seguidamente el cambio de diseño geotécnico y estructural – 
Talud y Pantalla localizado en las Abscisas K10+360 al K10+460 ubicado en la Unidad Funcional Dos (2), 
generándose de esta manera la necesidad de requerir áreas adicionales pasando de un área requerida inicial de 
67.490.79 m2 a 84.015,32 m2., motivo por el cual se evidenció la necesidad de modificar el insumo jurídico, técnico y 
de avalúo siendo por ello procedente dar Alcance a la Oferta Formal de Compra, en los siguientes términos 
 
La concesión AUTOPISTAS URABÁ S.A.S. sociedad comercial identificada con NIT 900.902.591-7, adquirió la 
obligación contractual de realizar la adquisición predial bajo delegación, en nombre y representación de la AGENCIA 
NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA –ANI–, con ocasión del CONTRATO DE CONCESIÓN BAJO EL ESQUEMA 
APP No. 018 de noviembre de 2015. El proyecto fue declarado de Utilidad Pública mediante Resolución Nro. 380 del 
10 de febrero de 2015 modificada por la Resolución No. 1213 del 09 de julio de 2018 de la AGENCIA NACIONAL 
DE INFRAESTRUCTURA -ANI. 
 
En virtud de lo anterior, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI a través de este Concesionario 
requiere un área de terreno a segregarse del predio identificado en el asunto, conforme a la descripción de la ficha 
predial No. CAM2-UF2-CDA-216, de la cual se anexa copia; área de terreno de un predio denominado La Reina, 
vereda El Chino – El Pital, municipio de Dabeiba, departamento de Antioquia, identificado con cédula catastral 
234-2-001-000-0019-00040-0000-00000, número predial nacional 05-234-00-01-00-00-0019-0040-0-00-00-0000 y 
Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007- 3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba; dicho 
terreno cuenta con un área total requerida de OCHENTA Y CUATRO MIL QUINCE COMA TREINTA Y DOS METROS 
CUADRADOS (84.015,32 m2), la cual comprende construcciones anexas, cultivos y especies discriminados de la 
siguiente manera: 
 

 
PROPIETARIOS EN COMÚN Y PROINDIVISO 

 
ÁREA DE TERRENO:  
 

DESCRIPCIÓN CANT UN 

OCHENTA Y CUATRO MIL QUINCE COMA TREINTA Y DOS METROS 
CUADRADOS (TERRENO UF1) (TERRENO UF2) (TERRENO UF3) 

84.015,32  M2 

 
 

 
CULTIVOS Y ESPECIES:  

 

DESCRIPCIÓN CANT UN 

BOSQUE SECUNDARIO 40.576,00  M2 

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,27 m h= 6,00 m) 3 UN 

TOTUMO (DAP: 0,37 m h= 6,00 m) 2 UN 

MANGO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,48 m h= 8,00 m) 2 UN 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,16 m h= 2,00 m) 5 UN 

GUANABANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 m h= 5,00 m) 3 UN 
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Corresponde a los propietarios en común y proindiviso, la suma de SESENTA Y SEIS MILLONES SETENTA Y UN 
MIL CUATROCIENTOS VEINTITRÉS PESOS MONEDA CORRIENTE ($66.071.423,00), por concepto de área de 
terreno, cultivos y especies.   

 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA  
(Propietario dueño de las mejoras) 

 
 
CULTIVOS Y ESPECIES:  

 

DESCRIPCIÓN CANT DENS UN 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (CRECIMIENTO) (TECNIFICADO) 755,10  6 m * 7 m M2 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCION) (TECNIFICADO) 11.845,22 6 m * 7 m M2 

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 m h= 3,50 m) 10  UN 

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,20 m h= 5,00 m) 5  UN 

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,07 m h= 2,50 m) 1  UN 

 
Corresponde al propietario MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA, la suma de DOCE MILLONES OCHOCIENTOS 
SESENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS VEINTISIETE PESOS MONEDA CORRIENTE ($12.867.927,00), por 
concepto de cultivos y especies. 

 
 

JUAN FERNANDO ECHAVARRÍA HIGUITA  
(Mejoratario) 

 
CULTIVOS Y ESPECIES: 
 
 

DESCRIPCIÓN CANT UN 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCIÓN) (TECNIFICADO) 6.423,00  M2 

 
 
 
CONSTRUCCIONES ANEXAS: 
 

DESCRIPCIÓN CANT UN 

(CA1) ESTRUCTURA PARA CULTIVO DE MARACUYÁ, CON COLUMNAS 
EN MADERA ASERRADA (ASTILLA) Y ÁRBOLES DE MATARRATÓN 
(3,00 m * 3,00 m) Y ALAMBRE LISO GALVANIZADO CALIBRE 12 

 
 

10.302,90 

 
 

m2 

 
Corresponde al mejoratario JUAN FERNANDO ECHAVARRÍA HIGUITA, la suma de DIECIOCHO MILLONES 
SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y TRES PESOS MONEDA 
CORRIENTE ($18.664.443,00), por concepto de construcciones anexas, cultivos y especies. 
 
Así las cosas, el valor único y total del Avalúo Comercial Corporativo elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE 
BOGOTA D.C. el 03 de enero de 2024 es por la suma de NOVENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS TRES MIL 
SETECIENTOS NOVENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($97.603.793,00), correspondiente al avalúo 
comercial del área de terreno, cultivos y especies plantadas en el área de terreno objeto de oferta.  
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De conformidad con lo dispuesto en la normatividad colombiana vigente, me permito informarle que el Avalúo 
Comercial Corporativo mediante el cual se obtiene el valor de adquisición, se elaboró con fundamento en lo 
consagrado en el Decreto 422 de 2000, y en desarrollo de los métodos valuatorio previstos por la Resolución 620 de 
2008, el Decreto Reglamentario 1420 del 24 de julio de 1998, los artículos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, 
modificada por la Ley 1742 del 26 de diciembre de 2014. El mismo, tendrá una vigencia de un (1) año, contado 
desde la fecha de su comunicación o desde la fecha en que fue decidida y notificada la revisión y/o impugnación de 
este, según lo dispuesto en el parágrafo 2° del artículo 24 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el artículo 9 de la 
Ley 1882 de 2018.  
  
De acuerdo con lo establecido en el artículo 25 de la ley 1682 de 2013 modificado por el artículo 10 de la Ley 1882 
de 2018, a partir de la notificación de la presente Oferta de Compra, se entenderá iniciada la etapa de enajenación 
voluntaria, en la cual, el propietario, tendrá un término de quince (15) días hábiles para manifestar su voluntad en 
relación con la misma, bien sea aceptándola o rechazándola.  
  
Por otra parte, según el artículo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el artículo 10 de la Ley 1882 de 2018, 
será obligatorio iniciar el proceso de expropiación si transcurridos quince (15) días hábiles después de la 
notificación de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la enajenación voluntaria, contenido 
en un contrato de promesa de compraventa y/o escritura pública; en estos mismos términos, se entenderá que el 
propietario del predio renuncia a la negociación cuando: a) Guarde silencio sobre la oferta de negociación directa; b) 
Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo; ó c) No suscriba la escritura o la promesa de 
compraventa respectiva en los plazos fijados en la presente Ley por causas imputables a él mismo. 
 
El ingreso obtenido por la enajenación de los inmuebles requeridos por motivos de utilidad pública no constituye, 
para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando la negociación se produzca por la vía 
de la enajenación voluntaria, de acuerdo con lo dispuesto por el inciso 4º del artículo 15 de la ley 9ª de 1989. 
Según, el artículo 27 de la ley 1682 de 2013, modificado por el artículo 11 de la Ley 1882 de 2018 establece la figura 
del “Permiso de Intervención Voluntario”, según la cual: “Mediante documento escrito suscrito por la entidad y el 
titular inscrito en el folio de matrícula el poseedor regular o los herederos determinados del bien, podrá pactarse un 
permiso de intervención voluntario del inmueble objeto de adquisición o expropiación. El permiso será irrevocable 
una vez se pacte. Con base en el acuerdo de intervención suscrito, la entidad deberá iniciar el proyecto de 
infraestructura de transporte. Lo anterior, sin perjuicio de los derechos de terceros sobre el inmueble los cuales no 
surtirán afectación o detrimento alguno con el permiso de intervención voluntaria, así como el deber del responsable 
del proyecto de infraestructura de transporte de continuar con el proceso de enajenación voluntaria, expropiación 
administrativa o judicial, según corresponda. Parágrafo. En el proceso administrativo, en caso de no haberse pactado 
el permiso de intervención voluntario del inmueble objeto de adquisición o expropiación, dentro de los quince (15) 
días siguientes a la ejecutoria del acto administrativo que la dispuso, la entidad interesada solicitará a la respectiva 
autoridad de policía, la práctica de la diligencia de desalojo, que deberá realizarse con el concurso de esta última y 
con el acompañamiento de la Defensoría del Pueblo y/o el personero municipal quien deberá garantizar la protección 
de los Derechos Humanos, dentro de un término perentorio de cinco (5) días, de la diligencia, se levantará un acta y 
en ella no procederá oposición alguna”. 
 
Por lo anterior, y atendiendo a lo establecido en el numeral 5.5 (a) del Apéndice 7 Gestión Predial del Contrato de 
Concesión APP No. 018 de noviembre de 2015, mediante el presente escrito solicitamos a la vez su aceptación para 
suscribir un permiso de intervención voluntaria que facilite la ejecución de las obras civiles propias del proceso 
constructivo del proyecto, conforme a lo establecido por el artículo 27 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el 
artículo 11 de la Ley 1882 de 2018.  
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Igualmente, para dar cumplimiento al mismo artículo 13 de la ley 9ª de 1989, el presente oficio quedará inscrito en el 
correspondiente Folio de Matrícula Inmobiliaria dentro de los cinco (5) días hábiles siguientes a su notificación; a 
partir de entonces el bien quedará fuera del comercio y ninguna autoridad podrá conceder licencia de construcción, 
de urbanización, o permiso de funcionamiento por primera vez para cualquier establecimiento industrial o comercial 
sobre el inmueble objeto de la oferta de compra. Los que se expidan no obstante esta prohibición, serán nulos de 
pleno derecho. Una vez efectuado el registro, le será comunicado por un medio idóneo conforme a lo señalado en el 
artículo 70 Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo. 
 
De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4º del artículo 61 de la ley 388 de 1997, en concordancia con el artículo 
13 de la ley 9ª de 1989, la notificación del presente acto se hará con sujeción a las reglas del Código de 
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, y no dará lugar a recursos en la vía gubernativa. 
 
Contra el presente comunicado no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto en los artículos 61 de la 
Ley 388 de 1997 en concordancia con el inciso primero del artículo 13 de la Ley 9 de 1989 y artículo 75 del Código 
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.  
 
Esperamos contar con su aceptación dentro del término legal contemplado, para lo cual podrá dirigir su respuesta a 
la Oficina de Gestión Predial de la Concesión Autopistas Urabá S.A.S. ubicada en la Carrera 11 No. 11-43 del 
Municipio de Dabeiba, Antioquia, o contactar a nuestra Abogada Yessica Ospina Calderón en el teléfono 311 351 04 
47 o al correo yessica.ospina@chec.bj.cn y atencion@autopistasuraba.com  
 
Acompaño para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial No. CAM2-UF2-CDA-216 de fecha 07 de julio de 
2023, copia del Avalúo Comercial Corporativo elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. de fecha 03 
de enero de 2024, copia del plano topográfico de la faja de terreno a adquirir y la normatividad vigente que rige la materia.   
 
Agradezco la atención que le brinden a la presente.  
 
 
Cordialmente, 
 
 
  
KELLY ANDREA PULIDO GUEVARA 
Apoderada  
AUTOPISTAS URABÁ S.A.S.  
En delegación de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI 

 
Anexos: Copia Ficha predial 
              Copia Plano Predial 
              Copia Avalúo área requerida 
              Copia Uso de Suelo 
              Copia Normas que regulan la adquisición predial por motivos de utilidad publica 
 
Copias: Archivo Concesión Autopistas Urabá S.A.S. 
  
Proyectó: YO- Coord. Jurídica Predial/ AN- Directora Predial 

Revisó: JPC-GJ 

Aprobó: KAP-A 

 

KELLY ANDREA PULIDO GUEVARA
Firmado digitalmente por KELLY ANDREA PULIDO 
GUEVARA 
Fecha: 2024.02.05 09:58:55 -05'00'

mailto:yessica.ospina@chec.bj.cn
mailto:atencion@autopistasuraba.com
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Bogotá, 19 de febrero de 2024 

Requiere respuesta:  SI X NO  

 
Señor 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA  
Mejoratario 
Predio La Reina 
Vereda El Chino1 - El Pital2  
Abscisa Inicial: K09+480,25 
Abscisa Final: K10+498,47 
Margen Izquierda - Derecha 
Municipio de Dabeiba 
Departamento Antioquia 
 
 
Contrato:            De Concesión No. 018 de 2015.  Autopista al Mar 2 
 
Referencia: Realización de los estudios y diseños definitivos, financiación, gestión ambiental, predial 

y social, construcción, mejoramiento, rehabilitación, operación, mantenimiento y 
reversión de la Concesión Autopista para la Prosperidad al Mar 2. 

 
Asunto: OFICIO COMUNICACIÓN DE VALOR DE MEJORAS, POR EL CUAL SE DISPONE LA 

ADQUISICIÓN DE UN MEJORAS CONSISTENTES EN CULTIVOS Y ESPECIES, DE 
PROPIEDAD  DE MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA, EN ÁREA DE TERRENO DE 
PROPIEDAD DE EFRAÍN GONZÁLEZ LOAIZA, ELIZABETH GONZÁLEZ LOAIZA, 
ALEXANDRA PATRICIA GONZÁLEZ LOAIZA, FRANCIA ELENA GONZÁLEZ 
ECHEVERRY, DORIAN EDUARDO GONZÁLEZ ECHEVERRI, CAMILO ANDRÉS 
GONZÁLEZ VIVARES, NORMA LUZ GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, MAURICIO LEÓN 
GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, CLAUDIA ESTHER GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, JOSÉ 
IGNACIO GUTIÉRREZ BARRERA, NATALIA ANDREA GRAJALES SALAZAR, 
ALEJANDRA MARÍA GONZÁLEZ CASTAÑO, DIOMAR CARDONA SEPÚLVEDA, 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA, UBICADAS EN LAS SIGUIENTES ABSCISAS 
INICIAL: K09+480,25- ABSCISA FINAL: K10+498,47; LOCALIZADO EN LA MARGEN 
IZQUIERDA - DERECHA; DEL PROYECTO VIAL CONCESIÓN AUTOPISTA AL MAR 2, 
UNIDAD FUNCIONAL 2, PREDIO DENOMINADO LA REINA, VEREDA EL CHINO – EL 
PITAL, MUNICIPIO DE DABEIBA, DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA, IDENTIFICADO 
CON CÉDULA CATASTRAL 234-2-001-000-0019-00040-0000-00000, NÚMERO 
PREDIAL NACIONAL 05-234-00-01-00-00-0019-0040-0-00-00-0000 Y FOLIO DE 
MATRÍCULA INMOBILIARIA No. 007- 3944 DE LA OFICINA DE REGISTRO DE 

INSTRUMENTOS PÚBLICOS DE DABEIBA. FICHA PREDIAL CAM2-UF2-CDA-216. 

 

 
1 Según Folio de Matricula Inmobiliaria No. 007-3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba.  
2 Según uso del suelo  
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Respetado señor: 
 
La CONCESIÓN AUTOPISTAS URABÁ S.A.S. sociedad comercial identificada con NIT 900.902.591-7, 
adquirió la obligación contractual de realizar la adquisición predial bajo delegación, en nombre y 
representación de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA –ANI–, con ocasión del 
CONTRATO DE CONCESIÓN BAJO EL ESQUEMA APP No. 018 de noviembre de 2015. El proyecto fue 
declarado de Utilidad Pública mediante Resolución Nro. 380 del 10 de febrero de 2015 de la AGENCIA 
NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI. 
 
En virtud de lo anterior, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI a través de este 
Concesionario requiere un área de terreno a segregarse del predio identificado en el asunto, conforme a la 
descripción de la ficha predial No. CAM2-UF2-CDA-216, de la cual se anexa copia; área de terreno de un 
predio denominado La Reina, vereda El Chino – El Pital, municipio de Dabeiba, departamento de 
Antioquia, identificado con cédula catastral 234-2-001-000-0019-00040-0000-00000, número predial 
nacional 05-234-00-01-00-00-0019-0040-0-00-00-0000 y Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007- 3944 de 
la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba; dicho terreno cuenta con un área total 
requerida de OCHENTA Y CUATRO MIL QUINCE COMA TREINTA Y DOS METROS CUADRADOS 
(84.015,32 m2) junto con sus cultivos y especies, discriminadas de la forma siguiente: 
 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA  
(Propietario dueño de las mejoras) 

 
CULTIVOS Y ESPECIES:  

 

DESCRIPCIÓN CANT DENS UN 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (CRECIMIENTO) (TECNIFICADO) 755,10  6 m * 7 m M2 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCION) (TECNIFICADO) 11.845,22 6 m * 7 m M2 

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 m h= 3,50 m) 10  UN 

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,20 m h= 5,00 m) 5  UN 

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,07 m h= 2,50 m) 1  UN 

 
Corresponde al mejoratario MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA, la suma de DOCE MILLONES 
OCHOCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS VEINTISIETE PESOS MONEDA CORRIENTE 
($12.867.927,00), por concepto de cultivos y especies. 
 
Así las cosas, el valor único y total del Avalúo Comercial Corporativo elaborado por la LONJA 
INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C. del 03 de enero de 2024, es por la suma de DOCE MILLONES 
OCHOCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS VEINTISIETE PESOS MONEDA CORRIENTE 
($12.867.927,00), correspondiente al avalúo comercial de los cultivos y especies plantadas en el área de 
terreno objeto de esta comunicación. 
 
De conformidad con lo dispuesto en la normatividad colombiana vigente, me permito informarle que el 
Avalúo Comercial Corporativo mediante el cual se obtiene el valor de adquisición de los cultivos y 
especies, se elaboró con fundamento en lo consagrado en el Decreto 422 de 2000, y en desarrollo de los 



 

 

 

              NIT.: 900.902.591-7                                                                                                        
 

EDICION_17 

Carepa, Antioquia: Vía Nacional PR 52+200 de la Ruta Nacional 6201. En sentido Carepa a Chigorodó. 
 Bogotá, DC: Calle 100 N° 8A – 37, Torre A, Oficina 605; Edificio World Trade Center. 

www.autopistasuraba.com 
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COMUNICACIONES ENVIADAS 

Radicado: 03-03-20240219000857 

Fecha: 19/02/2024 11:39:31 a. m. 

Usuario: evargas 

Fecha impresión: 19/02/2024 11:40:47 a. m. 

Al contestar cite el número de radicado de este documento 

métodos valuatorio previstos por la Resolución 620 de 2008, el Decreto Reglamentario 1420 del 24 de 
julio de 1998, los artículos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, modificada por la Ley 1742 del 26 de 
diciembre de 2014. El mismo, tendrá una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su 
comunicación, según lo dispuesto en el parágrafo 2° del artículo 24 de la Ley 1682 de 2013, modificado 
por el artículo 9 de la Ley 1882 de 2018.  
 
Contra el presente comunicado no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto en los 
artículos 61 de la Ley 388 de 1997 en concordancia con el inciso primero del artículo 13 de la Ley 9 de 
1989 y artículo 75 del Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.  

Esperamos contar con su aceptación, para lo cual podrá dirigir su respuesta a la Oficina de Gestión 
Predial de la Concesión Autopistas Urabá S.A.S. ubicada en la Carrera 11 # 11-43, del Municipio de 
Dabeiba, Antioquia, o contactar a nuestra Abogada Yessica Ospina Calderón en el teléfono 311 351 04 

47.  

Acompaño para su conocimiento copia de la Ficha Técnica y Plano Predial No. CAM2-UF2-CDA-216 de 
fecha 07 de julio de 2023, copia del Avalúo Comercial Corporativo elaborado por la LONJA INMOBILIARIA 
DE BOGOTÁ D.C. el 03 de enero de 2024.  
 
Agradezco la atención que le brinden a la presente.  
 
 
Cordialmente, 
 
 
 
 
JUAN PABLO ROSAS RAMÍREZ 
Representante Legal 
AUTOPISTAS URABÁ S.A.S.  
En delegación de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI 

Anexos: Copia Ficha predial 
              Copia Plano Predial 
              Copia Avalúo Comercial Corporativo  
              
Copias: Archivo Concesión Autopistas Urabá S.A.S. 

  

Proyectó: ANM - CHEC 

Revisó: JPC-GJ 

Aprobó: JPR-Ger Gen 

 

 

JUAN PABLO 
ROSAS RAMIREZ

Firmado digitalmente por JUAN 
PABLO ROSAS RAMIREZ 
Fecha: 2024.02.19 11:41:13 -05'00'



ANi'tffiE- *
ALJTOP15TA5 UFtAE)A i

SISTEM^\ GRADO DE GEST16N GCSP-F-185

PROCESO
N CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE

TRANSPORTE
VERS16N

FORMATO FICHA PREDIAL T&|On.|2!OH5

pRO`rECTO D[ cONcfslaN

CONTRATO N®.:

PREDIO No.

Aesc. IN[aAL

Aesc. FINAL

CAM2-UF2-CDA-216

KO9+480,25

KIO+498,47

UNIDAD FUNCIONAl

VARIANTE DE FUEMIA

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEI PREDIO

MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS

CEDULA/NIT

DiREcaoN / EMAli.

DiREcaoN DEL PREDIO

MATRICulJ` lNIVIOBILIARI^

VEREDA/BARRIO:

MUNlapIO:
DPTO:

Predlo requerldo para:

ANTIOQulA

PUENTE ~/A CIEIO ABIERTO

cLAsil:icAaoN DEL SUELO

ACIT\/IDAD ECONOMICA DEl

PREDIO

TOPOGRAFIA OCCIDENTE

LONGITUD (in) COuNIIANTES

VERANEXO VERANEXO

VERANEXO VERANEXO

VERANEXO VERANEXO

VER ANEXO VERANEXO

iNVENTAR]o DE CuLTrvos v ESpECIES
DEscRi paoN                                             CANT             DENs            uN

BOSQu E SECuN DARIO 40.576,00 M2

AGUACATE (PRODUCC16N)  (DAP: 0,27 in h= 6,00 in) 3 uN

TOTUMO (OAP: 0,37 in h= 6,00 in) 2 UN

MANGO (PRODUCC16N) (DAP: 0,48 in  h= 8,00 in) 2 UN

GUAYABO (PRODuCC16N) (OAP: 0,16 in  h= 2,00 in) 5 UN

GUAr\IABANO (PRODUCC16N) (OAP: a,14 in  h= 5,00 in) 3 UN

FEci+A OE ELABORAaoN :

Elabor6: Jonge A. Narifio Jlm6nez

M.P 222022118080 COR

:,=eei

iTEivi                                                                   DEscRi paoN DE LAs cONSTRuccloN Es
N/A N/A

TOTAL AREA consTRuiDA

ITEIVI                                                                  DESCRIPCION I)i LAS CONSTRUCCIONES AN EXAS
N/A N/A

Tiene el lnmueble llcencla u Iba nlstlca, urbanlzacl6n, pa rcelacl6n, su bdivisl6n, constmuccl6n, Intervenci6n, Espaclo Pd blico?

"ene el lnmueble re8lamento de Propledad Horlzontal LEY 675 DE 2001?

Tlene el lnmueble aprobado plan parcl.al en el memento del levantamlento de la Flcha Predlal?

Apllca lnforme de anallsls de Area Remanente?

De acuerdo al est`Jdio de titulos, Ia franja qu® estlpula el decreto 2770/1953 debe adqulrlrse?

AREA TOTAL TERRENO

AREA REQUERIDA

AREA REIVIAN ENTE

AREASOBRANTE                     I        9o2.5o8,68        I       m2

AREA TOTAL REQU ERIDA

OBSERVAaoNEs:
EI predlo hace parte de la Unldad Funcion3I No. 2,

Dentro del area total requerida,10.469,45 m2 se encuentran en ronda de n'o.
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lNTEGRADO DE GEST16N GCSP-F-185

PROCESO
N CONTRACTUAL Y SEGUIMIENT0 DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE

TRANSPORTE
vlrsl6N

roRMATo FICHA PREDIAL ttN2nfw5

PROYECTO DE CONCESION

conTRATO N®.:

PREDIO N®.

ADsc. iN[aAL

Aesc. FiNAL

CAM2-uF2{DA-216

KO9+480,25

K10"98,47

uNiDAD FUNaoNAL

VARIANTE DE FUEMIA

NOIVIBRE DEI PROPIETARlo(S) DEI PREDIO

MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS

CEDULA/NIT

DIREcaoN / EMAiL.

DIREcaoN DEL pREDio CEDulA CATASTRAl

VEREDA/BARRIO:

MUNICIPIO:
DPTO:

Predlo requerldo para:

ANTIOQUIA

PUENTE rvrA ciELO ABiERTO

cLAslFlcAaoN DEL suEio

AC"\/lDAD EcONOIVIICA DEl
PRED'O

TOPOGRAFIA

ORIENTE

SUB

OCCIDENTE

LONGITUD (in) coLiNDAms
VER ANEXO VERANEXO

VER ANEXO VER ANEXO

VER ANEXO V€k MEXO

VER ANEXO VIR ANEXO

INVENTARlo DE CuLTi\ros y ESpEaES
DESCRI PCION                                                                 CANT               DENS              U N

cuLTrvo DE iiMaN TAii in (pRODuca6N) rTECNIFicADO) 6.423,00 M2

FECHA DE Elju3ORAa6N:

Elabor6: Jorge A. NarlRo Jlmenez

M.P 222022118080 COR

•z5Zi

7-jul.-2023

iTElvi                                                                DEscRipaoN DE IAs cONSTRucaoN Es
N/A N/A

TorAL AREA cONSTRulD^

lTEIVI                                                                  DESCRI PCION DE IAS CONSTRuCCIO NES AN EXAS

1
(CAl|  ESTRuCTURA PARA CuLTIVO DE MARACuYA, CON COIUMNAS EN MADERA ASERRADA (ASTILIA) Y ^RBOLES t)E
MATARRATON   (3,00 in . 3,00 in) Y ALAMBRE IJS0 GAIVANIZADO CALIBRE 12

"ene ®1 lnmueble llcencla u rbanfst]ca, Urba nizacJ6n, parcelack}n, subdivisl6n, construed6n, I ntervencl6n, Espaclo Pd bllco?

Tlene el lnmueble reglamento de Propledad Horizontal lEY 675 DE 2001?

Tiene el lnmueble aprobado plan parclal en el memento del levantamlento de fa Flcha Predbl?

Apllca lnforme de an51lsls de Area Remanente?

De acuerdo al estudlo de tit`Jlos, la franja que estlpula el decreto 2770/1953 debe adqulrirse?

AREA TOTAL TERRENO

AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE

AREA SOBRANTE

AREA TOTAl. REQU ERIDA

I         986.52.,oo        I        m2

I            84.015,32           I

I          902.508,68         I

84.015,3Z

OBSERVAaoNEs:
EI predlo liace parte de la Unldad Funcional No. 2.

Dentro del area total requerida, 10.469,45 m2 se encuentran en ronda de rfo.
Las mejoras aquf relaclonadas, pertenecean el sef`or Juan Femando Echavarrfa Higuita
ldentlflcado con C.C. 8.431.050
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PROYECTO DE CONCESION                                        I                                                                 AUTOPISTA AL MAR 2                                                                  I                                                                 U N IDAD FU NCIONAL                   I                                                                               U F2

CONTRATO Ne.:                                                                                                                         ale DE120rs                                                                      I

pRID|oNo.                                                                                                              I              CAM2-UF2-C|)A-216             I                                                      S[CT°R°`"°                                                                           vARiANIEDEfu[M|A

ABEL INICIAL I                      KO9uto,25                     I
ABSC. FINAL K10+498,47                         I                                                                                                                                  MARGEN                                        I               lzq-Der              I

LONGITUD EFECTIVA                   I               1.018,22              I

NOIVIBRE DEL PROPIETARIO|S) DEL PREDIO                                                                                                           CEDULA/NIT                                           I                                          8.416.802                                          I     I                MA"ICUIJ` lNMOBILIARIA

MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS
DIRECCION / EWIAll.                          I                                             sin info                                            I                                         cO7-3944

I)lRECCION DEL PREDIO LA REi NA                                                                        cEDulA col.ASTRAL

I        2342cO10000019cO040000000000       I

VER[DA/BARRIO:                                                            I                                 EL PITAL                                 I CLASI FICACION DEL SUELO                                          RU RAL                        LI N DEROS I        LONGITUD (in)                                                                        COLINDAl\lTES                                                                I

M UNICIPIO:                                                                             I                                  DABEI BA                                 I                                                                                                                                                       NORTE VCR ANEXO                                                                                                           VER ANEXo

D Pta:                                                                                                                ANTIOQu lA                            I ACTIVI DAD ECO MOM ICA DEL                                    FORESTAL                        ORIEI`lTE VER ANEX0                                                                                                        VtR ANEXO

PREDIO                                                                                       GANADERO                      SuR VER ANEX0                                                                                                      VER ANExo

Pred]O requerldo pare:                                                I            PUENTErv/A CIELOABIERTO           |TOPOGRAF|A                                                       26-5096Fuertenentequcbr.do      OCCIDENTE VER ANEXO                                                                                                          VER ANEXo

I
INVENTARIO DE CuLTIVOS Y ESPECIES ITEIVI                                                                                DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCION ES                                                                                     CANTI DAD

DESCRI PCION                                                                  CAI\lT                DENS              UN N/A N/A N/A                                             N/A0m2Sl/NONONONONOS'

cuLTrvo DE LiM6N TAHITI (cREciM[ENTo) oECNIFicADo) 755'10 6m.7m M2

cul."O DE iiMON TAHm tpRODuccioNi qECNiFlcADoi 11,84S,22 6m.7m M2

PIATANO (PRODUCC16N) (OAP: a,25 in  h= 3,50 in) 10 UN

PAPAVO (PRODIJCC16N) (OAP: 0,20 in h= 5,00 in) 5 uN TOTAL AREA CONSTRUID^

GUANABANO (CRECIMIENTO) (DAl': 0,07 in h= 2,50 in) 1 UN

lTEIVI                                                                    DESCRI PCION DE LAS CONSTRuCCION ES ANEXAS
N/A N/A

-
Tlene el lnmueble lk:encia urban lstica, Urban bacl6n, parcelaci6n, subd ivisi6n, con5truccl6n, Intervencl6n, Especk) Pt)bllco?

Tien® el lnmueble reglamento de Propledad Horlzontal lEY 675 DE 2001?

Tleno el [nmu®ble aprobado plan parclal en el memento del levantamiento de la Flcha Predlal?

Apllca lnforme de an51lsls de Area Remanente?

De acuerdo al estudlo de titulos, Ia fanja que estlpub el deercto 2770/1953 debe adqulrlrse?

FECNA DE ELAeoRAa6N:                                                                                                               I             7-jul.-2023            I
t'oj, 3 de 3

AREA TOTAL TERRENO                      986.524,oo               m2                      0BSERVACIONES:

Elabor6: Jonge A. Narlflo J]menez AREA REQUERIDA                   I         8..oi5,32                m] El predlo hace parte de la unldad Funclonal No. 2.
Dentro del area total requerida  10.469 45 m2 se e ncuentran en ronda de rfo.

M.P 222022118080 COR

AREA

feEAREMANENTE              I          0,cO          I     m2To:AlIAR:QBUTR::i=.2o5L::6382i:: Las mejoras aquf relacionadas, pertenecean el sehor Miguel Aivelro Guarln Sema ldentlflcado

towls.yA.rob6:                                               \         't
con C.C. 8.416.802
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PROYECTO                                                                                        FICHA PREDIAL

AUTOPISTA AL MAR 2                                                CAM2-UF2-CDA-216

ANEXO FICHA PREDIAL:  AREAS Y LINDEROS

DETERMINACION DEL AREA REQUERIDA -AREA 1

LINDERO COIINDANTE LONGITUD (in)

AREA REQUERIDA209,07m2
NORTE: MIGUEL ALVEIRO GUARIN SERNA Y OTROS (MISMO PREDIO) (PI AL P3) 24,19 in

ABSCISA IN ICIAL
ORIENTE: MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO  PREDIO) (P3 AL P4) 6,36 in

KO9+480,25ABSCISAFINAL
SuR: QUEBRADA SABALO -CALICHE (P4 AL P6) 22,92 in

KO9+492,97
OCCIDENI: VfA EL REVENIDERO (P6 AL P1) 14,57 in

DETERMINACION DEL AREA REQUERIDA -AREA 2

LINDERO COuNDANI LONGmuD (in)

AREA REQUERIDA22.421,61m2
NORTE: MIGUEL AIVEIRO GUARIN SERNA Y OTROS (MISMO PREDIO) (Plo) 0'00 in

ABSCISA INICIAL
ORIENTE: V`A EL REVENIDERO (Plo AL P30) 380,56 in

KO9+497,33ABSCISAFINAL
SUR: QUEBRADA SABAIO -CAIICHE (P30 AL P35) 49,24 in

KO9+815,04
OCCIDENI: MIGUEL ALVEiRO GUARrN SERNA y OTROs (MisMO pREDio) (p35 AL plo) 375,96 in

DETERMINACION DEL AREA REQUERIDA -AREA 3

UNDERO COuNDANTE LONGITUD (in)

AREA REQUERIDA149,64m2
NORTE: MIGUEL ALVEIRO GUAR'N SERNA Y OTROS (MISMO  PREDIO) (P51) 0,00 in

ABSCISA INICIAL
ORIEfITE: MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO  PREDIO) (P51 AL P56) 52'64 in

KO9+654,40ABSCISAFINAL
SuR: MIGUEI ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO  PREDIO) (P56) 0,00 in

KO9+704,92
OCCIDENTE: V'A EL REVENIDERO (P56 AL P51) 52,67 in

DETERMINACION DEL AREA REQUERIDA -AREA 4

LINDERO COLINDANI LONGmuD (in)

AREA REQUERIDA73,82m2
NORTE: MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO PREDIO) (P61) a,00 in

ABSCISA INICIAL
ORIENTE: MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO  PREDIO) (P61 AL P67) 61,87 in

KO9+717,69ABSCISAFINAL
SUR: MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO PREDIO) (P67) 0,00 in

Vlf JR/ +]77 ,3;]
OCCIDEIITE: VfA EL REVENIDERO (P67 AL P61) 61,69 in

REVISO Y APROBO ELABORO                                                                                                                          OBSERVACION ES

Elabor6: Jorge A. Narifio Jime

M.P Z22022118080

FECHA: FECHA DE EIABORAC16N: 07-iu,-202y           .

P5gina 1 de 2
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PROYECTO FICHA PREDIAL

AUTOPISTA AL MAR 2 CAM2-UF2-CDA-216

ANEXO FICHA PREDIAL:  AREAS Y LINDEROS

DETERMINACION DEL AREA REQUERIDA -AREA 5

UNDERO COIINDANTE loNGmuD (in)

AREA REQUERIDA
NORTE:

MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO PREDIO) (P153 AL P62 y P63 AL P67) 123,82 in

20.129,78 m2 Rfo SUCIO (P62 AL P63) 15'77 in

ABSCISA I N ICIAl
ORIENTE: MIGUEL ALVEIRO GUARfN SERNA Y OTROS (MISMO PREDIO) (P67 AL P95) 657,53 in

KO9+853,01ABSCISAFINAL
SuR: VfA EL REVENIDERO (P95) 0,00 in

K10+498,47
OCCIDENTE: vrA EL REVENiDERO (p95 AL pi53) 664,19 in

DETERIVIINACION DEL AREA REQUERIDA -AREA 6

LINDERO COLINDANTE LONGmuD (in)

AREA REQUERIDA41.031,4om2
NORTE: vrA EL REVENiDERO (pi57) 0,00 in

ABSCISA I NICIAL
ORIENTE: VfA EL REVENIDERO (P157 AL P202) 584,92 in

KO9+892,60ABSCISAFINAL
SUR: MiGUEL ALVEiRO GUARrN SERNA y OTROs (MisMO pREDio) (p202 AL p2i3) 197,36 in

KIO+482,31
OCCIDENTE: MIGUEL ALVEIRO GUARIN SERNA Y OTROS (MISMO PREDIO) (P213 AL P157) 525,39 in

REVIS0 Y APROBO ELABORO OBSERVACIONES

Elabor6: Jorge A. Nariho Jim

Ivl. P 222022118080                           i

FECHA: FECHA DE EIJ\BORAC16N:  07-iul-20Z3           /

®

P5glna 2 de 2 /@
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CUADRO DE AREA 1 CUADRO DE AREA 2 CUADRO DE AREA 3

PU NTOS             NORTE                 ESTE           DISTANCIA ( in ) PUNTOS NORTE ESTE DISTANCIA(in) PU NTOS            NO RTE                ESTE          DISTA NCIA (in)
P|        1263106,851091812,21         1,75ii:i¥i;:i:iI:6:aPlrmio6.85iogi8i2.212,46 Plo 1263395,88 1091634,11 44,32 P51           1263312,601091758,22            io,40

Pll 1263379,78 1091675,40 14,0024,1021,3528,128,cO14,1110,4426,3224,4215,6730,2012,3724'5730,3811,95

:::::::::::
P12 1263372,36 1091687,28
P13 1263355,78 1091704,76
P14 1263340,52 1091719,69
P15 1263320,68 1091739,62
P16 1263315,50 1091745,71
P17 1263303,00 1091752,24
Pae 1263293,00 1091755,25
P19 RE270,28 1091768,53

AREA TOTAL : 209,07 mz P20 12632sO,31 1091782,58 P51          RE3B,601091758.22            7.32
P21 1263236,59 1091790,14

AREA TOTAL : 149,64 m2CUADRODEAREA4P22 1263211,27 1091806,60
P23 i263ee,35 1091809,90
P24 rmi75,o2 1091813,25
P25 RE144,82 iogmi6,54
P26 1263132,93 1091815,30

6,81 PuNTOS            NORTE                ESTE          DISTA N CIA ( mlP27 1263u6 59 1091812 81
P28 i263ca2o 1091809,13

5,0019,099,3413,2412,838,907,027,259,6729,1929,95 P6|     u63366,451091706,43      u,78:::::::::::::
P29 1263105,54 109",88
P30 -,511091799,50
Pal re63og5,76 1091786,29
P32 i263ce5,34 1091773,46
P33 i263a9i,75 1091765,31
P34 1263088,91 1091758,89
P35 1263087,17 1091751,86
P36 1263094,49 1091745,54
P37 i263ca,59 1091747,80
P38 1263152,55 1091740,18 26,1511,9928,5823,5428,57n,1934,9528,6822,9723,478,7426,6626'66

-- 1 ---' -rT,P61u63366.451091706,43            10.59AREATOTAL:73,82m2

P39 RE178,37 1091736,04
P40 1263190,22 1091734,23
P41 1263217,26 1091724,97
P42 1263239,46 1091717,15
P43 1263265,20 1091704,75
P44 1263274,37 1091698,33
P45 1263301,21 1091675,94
P46 RE318,28 1091652,89
P47 1263323,93 1091630,62
P48 ne339,31 1091612,90
P49 1263350,89 iogi6a5,51
P50 1263373,38 1091619,81
Plo 1263395.88 1091634.11

AREA TOTAL : 22.421,61 m2
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CUADR0 DE AREA 5 CUADRO DE AREA 5

PUNTOS NORTE ESTE DISTANCIA (in) PUNTOS NORTE ESTE DISTANCIA (in)

P62 1263951,11 io9rm,35 15,77 P103 1263433,16 1091600,55 7,61
P63 126sO57,02 1091364,96 P104 1263438,63 1091595,26

26,84 7,92
P64 u63936,45 1091382,20 P105 1263443,93 1091589,37

10,62 10,38
P65 1263943,57 icei39o,og P106 n63449,99 1091580,95

23,06 11,93
P66 u63925,50 1091404 41 P107 1263457,47 1091571.65

1020 7.90
P67 P108 1263463.211263928,63 1co1414.12

13.13
1091566.23

9,02
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18,30 7,27
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P71 1263873,28 1091434,46 P112 i26349ipe 1091539 63

24,10 17,07
P72 .... 1091445,75 P113 1263504,64 iogrs28,31

35.63 13,47
P73 u63820,cO 1091461,44 P114 1263515,14 1091519,87

1756 13.56
P74 P115 1091512.31.      :      .    ,, .,:

3116
I.EH

9.Z4
P75 P116 1263534,19 1091S07,35"   `.'  "

3392 12,74
P76 P117 1263544,50 1091499,85I."

20.74 14,93
P77 1263734.Z1 P118 1263556,73 1091491,29.,:

46,26 6,45
P78 u63687,96 icei5oi 77 P119 1263562 10 1091487 72

37,83 5,69
P79 1263650,13 1091502, 14 P120 1263567 08 1091484 96

60,43 4,8Z
P80 fl63590,07 ieei508,82 P121 1263571,60 1091483jo

9,08 8,16
P81 1263585,66 1091500,88 P122 •,.:

.      ,:            :

3725
..

7.67
P82 Pin •, 1091479.81'j:,

3725
I+.     ,

8.19
P83 P124 1263595,19 1091479,07.L€

5,04 13,78
P84 12635u 43 ieei534 49 P125 1263608 93 1091477 95

17'94 21,32
P85 n63502,54 1091546,98 P126 1263630,12 1091475 65

21.13 21,26
P86 P127 1263651,27 1091473,48•        `:`      , I.

371 15,62
P87 n6348i,99 icers55,17 P128 1263666,79 1091471,68

29, 13 12,87
P88 ra63460,96 1091575,32 P129 •... .,,

27,72 20,23
P89 1263443 n 1cO1596 54 P130 •   ,,,  " .      .  ..

1835 11,42
P90 P131 1263711.14 1091467.88I.I

1,22 11,82
P91 icei6io 71 P132 1263722,54 1091464,74

39,111,25 13,9018,69
P92 1263409 29 1091643 08 P133 1263735,73 1091460,34

P93 1263410,36 1091643,73 P134 1263753,67 1091455 11
24,3513.cers,3215,4112,245,8710,355,857,25rs,82 18,849,6112,835,628j210,218,9714,7916,0317,9212,7014.60

P135P94 1263396 79 1091663 95 1263769,53 1091444,94

P95 n63389.18 1091674.57 P136 1263776,67 1091438,51
P137P96 1263394 74 1091660 30 1263786,68 1091430,48

P97 u63400,23 icei645,9o P138 1263791.71 1091427,98
P139P98 1263404 81 1091634 55 1263799,63 1091425,42

P99 1263407 05 1091629 13 P140 1263809,39 1091422,40

P100 1263412 26 io9i6ae 18 P141 1263817,72 1091419,06

P101 1263415, 53 1091615,34 P142 1263830,06 1091410,92
P143P102 1263420 56 1091610 11 1263843,62 109140Z,37
P144 1263857,94 1091391,60P103 ra63433.16 1091600.55
P145 1263867,13 1091382,83
P146 1263877.25 109137231

S.979,325,869,016,3211,679,643,n22,1022,105,77
P147 1263880,75 109867,47
P148 1263884,98 109us9,16
P149 1263887,64 1091353,95
P150 1263892,39 1091346,29
P151 1263896,23 1091341,28
P152 1263903,73 1091332,33
P153 1263909,62 1091324,70
P154 1263912.37 1091326,20
P155 1263929,53 1091340,13
P156 1263946,69 1091354,05
P62 1263951.11 iesi35o.35

AFtEA TOTAL : 20.129,78 m2
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SOLICITUD:    El siguiente avalúo comercial 

corporativo se realiza en desarrollo del 
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1. INFORMACIÓN GENERAL 
 

1.1. SOLICITANTE: El siguiente avalúo comercial corporativo se realiza en desarrollo 

del contrato de prestación de servicios celebrado entre Concesión Autopistas 

Urabá S.A.S. y Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.C; De conformidad con el oficio 

de solicitud de avalúos comerciales del día 29 de Diciembre de 2023. 

 

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Franja de terreno. 

 
1.3. TIPO DE AVALÚO: Avalúo comercial corporativo. 

 
1.4. MARCO JURÍDICO: En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los 

parámetros establecidos en la Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998, 

Resolución 620 de 2008 del IGAC, Resolución 898 de 2014 del IGAC, Resolución 

1044 de 2014 del IGAC y demás normatividad legal vigente en materia de 

avalúos. 

 
1.5. DEPARTAMENTO: Antioquia. 

 
1.6. MUNICIPIO: Dabeiba. 

 
1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO: El Pital. 

 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: La Reina. 

 
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial K09+480,25 y abscisa final 

K10+498,47 ID. 

 
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

encontró que tiene uso FORESTAL GANADERO. 

 
1.11. USO POR NORMA: De conformidad con el ACUERDO No. 012 DEL 9 DE JULIO 

DE 2000 por medio del cual se adopta el Plan básico de Ordenamiento Territorial 

para el Municipio de Dabeiba, ajustado mediante el ACUERDO No. 024 DEL 2012 

“Revisión y Ajuste del Plan Básico de Ordenamiento Territorial - PBOT - Dabeiba” 

y el ACUERDO No. 001 DEL 03  de MARZO DE 2017 "Por medio del cual se 

incorporan al perímetro urbano suelos rurales y de expansión y se dictan otras 

disposiciones" y el certificado de uso del suelo expedido por la Secretaría de 
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Planeación del municipio de Dabeiba – Antioquia, el predio se encuentra en una 

zona rural y como uso principal tiene  FORESTAL – GANADERO. 

 
1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 

 
 

Fuente: Certificado catastral No.8303084. 
 

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 30 de diciembre de 2023. Solamente a esta fecha 
son válidas las consideraciones presentadas. 
 

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 03 de enero de 2024. 
 

2. DOCUMENTOS CONSULTADOS 

 
2.1. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 

 

- Ficha Predial del predio CAM2-UF2-CDA-216 del 07 de julio de 2023. 

- Plano Predial del predio CAM2-UF2-CDA-216 del 07 de julio de 2023. 

- Certificado Uso del Suelo del 31 de agosto de 2021. 

- Estudio de Títulos del predio CAM2-UF2-CDA-216 del 08 de agosto de 2023. 

- Certificado catastral No. 8303084 sin fecha de expedición. 

- Certificado de tradición y libertad del 13 de julio de 2023. 

- Informe de confrontación del 07 de julio de 2023. 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

 

3.1. PROPIETARIOS:  

 

NOMBRE IDENTIFICACIÓN PORCENTAJE 

EFRAÍN GONZÁLEZ LOAIZA C.C. 8.166.927 3,34% 

ELIZABETH GONZÁLEZ LOAIZA C.C. 43.111.687 3,34% 

ALEXANDRA PATRICIA GONZÁLEZ 

LOAIZA 

C.C. 39.159.959 

 
3,33% 

Cedula. Catastral actual  234-2-001-000-0019-00040-0000-00000 

Área de terreno 92,24 Ha 

Área construcción 191,10 m2 

Área anexos 0 m2 

Avalúo $54.486.960 
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FRANCIA ELENA GONZÁLEZ 

ECHEVERRY 
C.C. 21.693.439 3,33% 

DORIAN EDUARDO GONZÁLEZ 

ECHEVERRI 
C.C. 71.742.590 3,33% 

CAMILO ANDRÉS GONZÁLEZ 

VIVARES 
C.C. 1.037.599.888 10% 

NORMA LUZ GONZALEZ VELÁSQUEZ C.C.21.383.531 10% 

MAURICIO LEÓN GONZÁLEZ 

VELÁSQUEZ 
C.C.  71.596.902 10% 

CLAUDIA ESTHER GONZÁLEZ 

VELÁSQUEZ 
C.C.  32.502.564 10% 

JOSÉ IGNACIO GUTIERREZ BARRERA C.C.  71.335.222 10% 

NATALIA ANDREA GRAJALES 

SALAZAR 
C.C. 1.128.278.827 3,33% 

ALEJANDRA MARÍA GONZALEZ 

CASTAÑO 
CC.  43.153.084 10% 

DIOMAR CARDONA SEPÚLVEDA C.C.  43.417.287 10% 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA C.C.   8.416.802 10% 

 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: Los actuales propietarios del inmueble son los 

señores EFRAÍN GONZÁLEZ LOAIZA, ELIZABETH, GONZÁLEZ LOAIZA, 

ALEXANDRA PATRICIA GONZÁLEZ LOAIZA, FRANCIA ELENA GONZÁLEZ 

ECHEVERRI, DORIAN EDUARDO GONZÁLEZ ECHEVERRI, CAMILO 

ANDRÉS GONZÁLEZ VIVARES NORMA LUZ GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, 

MAURICIO LEÓN GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, CLAUDIA ESTHER GONZÁLEZ 

VELÁSQUEZ, JOSÉ IGNACIO GUTIÉRREZ BARRERA, NATALIA ANDREA 

GRAJALES SALAZAR, ALEJANDRA MARÍA GONZÁLEZ CASTAÑO, 

DIOMAR CARDONA SEPÚLVEDA y MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA 

quienes adquirieron el Derecho Real y Dominio del predio objeto de estudio 

de la siguiente manera: 

 

La señora NATALIA ANDREA GRAJALES SALAZAR, mediante compraventa 

en común y proindiviso sobre derechos de cuota al señor WILMAR DARÍO 

GONZÁLEZ ECHEVERRI, a través de Escritura Pública No. 967 del 31 de 

marzo de 2008 de la Notaría Diecinueve del Círculo Notarial de Medellín 

(Antioquia), acto registrado el día 26 de junio de 2008 en la anotación No. 008 
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del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007- 3944 de la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos de Dabeiba (Antioquia). 

 

La señora ALEJANDRA MARÍA GONZÁLEZ CASTAÑO, mediante 

compraventa en común y proindiviso sobre derechos de cuota al señor 

ÁNGEL AUGUSTO GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, a través de Escritura Pública 

No.1050 del 07 de mayo de 2010 de la Notaría Primera del Círculo Notarial de 

Medellín (Antioquia), acto registrado el día 21 de mayo de 2010 en la 

anotación No. 009 del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007- 3944 de la 

Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba (Antioquía). 

 

El señor DIOMAR CARDONA SEPÚLVEDA, mediante compraventa en común 

y proindiviso sobre derechos de cuota a la señora ANA GLADYS QUIROZ 

GOEZ, a través de Escritura Pública No. 30 del 31 de enero de 2013 de la 

Notaría Única del Círculo Notarial de Dabeiba (Antioquia), acto registrado el 

día 04 de febrero de 2013 en la anotación No. 011 del Folio de Matrícula 

Inmobiliaria No. 007- 3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos 

de Dabeiba (Antioquía). 

 

El señor MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA, mediante compraventa en 

común y proindiviso sobre derechos de cuota al señor CARLOS MARIO 

GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, a través de Escritura Pública No.117 del 17 de 

abril de 2018 de la Notaría Única del Círculo Notarial de Dabeiba (Antioquia), 

acto registrado el día 19 de abril de 2018 en la anotación No. 017 del Folio de 

Matrícula Inmobiliaria No. 007- 3944 de la Oficina de Registro de 

Instrumentos Públicos de Dabeiba (Antioquía). 

 

3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 007-3944. 

 

3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: 

Revisado el Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007-3944 de la Oficina de Registro 

de Instrumentos Públicos de Dabeiba, se encontraron los siguientes gravámenes 

y medidas cautelares vigentes: 

 

Anotación 003. HIPOTECA ABIERTA, constituida mediante Escritura Pública No. 

260 del 31 de julio de 1983 de la Notaría Única del Círculo de Dabeiba a favor de 
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la CAJA DE CREDITO AGRARIO INDUSTRIAL Y MINERO, acto registrado el 04 

de agosto de 1983 en la anotación No. 003 del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 

007-3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba 

(Antioquia). 

 

Anotación 004. AMPLIACIÓN DE HIPOTECA ABIERTA A HIPOTECA ABIERTA 

DE CUANTÍA INDETERMINADA, constituida mediante Escritura Pública No. 346 

del 06 de agosto de 1995 de la Notaría Única del Círculo-de Dabeiba a favor de la 

CAJA DE CREDITO AGRARIO INDUSTRIAL Y MINERO, acto registrado el 09 de 

agosto de 1995 en la anotación No. 004 del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 

007-3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba 

(Antioquia). 

 

Anotación 012. EMBARGO EJECUTIVO CON ACCIÓN PERSONAL - sobre 

cuota parte, proceso identificado con número 0500140030172014-00260-00 de 

FERNANDO GONZÁLEZ JARAMILLO en contra de CLAUDIA ESTHER 

GONZÁLEZ VELÁSQUEZ, registrado mediante oficio No. 342 del 24 de abril de 

2014 del Juzgado Diecisiete (17) Civil Municipal de Medellín, acto inscrito el 02 de 

mayo de 2014 en la anotación No. 012 del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007-

3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba (Antioquia). 

 

Anotación 013. EMBARGO EJECUTIVO CON ACCIÓN PERSONAL - sobre 

cuota parte, proceso identificado con número 05001400300820160016800 de 

ANA GLADYS QUIROZ GOEZ en contra de JOSÉ IGNACIO GUTIÉRREZ 

BARRERA, registrado mediante oficio No. 1114 del 01 de junio de 2016 del 

Juzgado Octavo (8) Civil Municipal de Oralidad de Medellín, acto inscrito el 17 de 

junio de 2016 en la anotación No. 013 del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007-

3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba (Antioquia). 

 

Anotación 015. DEMANDA EN PROCESO REIVIDICATORIO, proceso 

identificado con número 05-234-40-89-002-2017-00124-00 de JOSÉ IGNACIO 

GUTIÉRREZ BARRERA en contra de GABRIEL EDUARDO GONZÁLEZ 

VELÁSQUEZ, ANA GLADYS QUIROZ GOEZ Y DIOMAR CARDONA 

SEPÚLVEDA registrado mediante oficio J2PM No. 339 del 30 de noviembre de 

2017 del Juzgado Segundo (2) Promiscuo Municipal de Dabeiba, acto inscrito el 

12 de diciembre de 2017 en la anotación No. 015 del Folio de Matrícula 
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Inmobiliaria No. 007-3944 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de 

Dabeiba (Antioquia). 

 

Anotación 018. OFERTA FORMAL DE COMPRA EN BIEN RURAL, impuesta por 

la Agencia Nacional de Infraestructura- ANI e inscrita mediante Oficio No. 03-03-

20200109000059 del 09 de enero de 2020 en la anotación No. 018 del Folio de 

Matrícula Inmobiliaria No. 007-3944 de la Oficina de Registro de instrumentos 

Públicos de Dabeiba (Antioquia) el día 03 de febrero de 2020 

 

Anotación 019. ALCANCE A LA OFERTA FORMAL DE COMPRA EN BIEN 

RURAL, impuesta por la Agencia Nacional de Infraestructura- ANI e inscrita 

mediante Oficio No. 03-03-20210125000249 del 25 de enero de 2021 en la 

anotación No. 019 del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007-3944 de la Oficina 

de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba (Antioquia) el día 19 de febrero 

de 2021. 

 

NOTA: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

 

4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: La vereda El Pital se localiza al sur del perímetro 

urbano del municipio de Dabeiba, y delimita de la siguiente manera: al norte con 

el perímetro urbano y la vereda La Clara, al oriente con la vereda Lopia y la 

vereda Monos La Horqueta, al sur con la vereda Dadeiba Viejo y la vereda El 

Mohán y al occidente con la vereda Choromandó y Choromandó Alto Medio.1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 Página oficial del municipio, http://www.Dabeiba-Antioquia.gov.co. 
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LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE DABEIBA – ANTIOQUIA 

 

 

           VEREDA El Pital 

 
 

Fuente imagen 1: Wikipedia, https://es.wikipedia.org/wiki/Dabeiba#/media/File:Colombia_-_Antioquia_-_Dabeiba.svg  

Consulta: Diciembre 29 de 2023 

Fuente imagen 2: Elaboración propia con datos del Instituto Geográfico Agustín Codazzi 

 

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Económicamente el sector es de vocación forestal, 

agroforestal y ganadera, con presencia de actividades agrícolas. 

 

4.3. TOPOGRAFÍA: La superficie del predio objeto de avalúo es de topografía 

Fuertemente quebrado, del 26 al 50%.  

 

4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: El clima está clasificado como tropical. La 

temperatura promedio en Dabeiba es 25.6 ° C. El municipio tiene en promedio 

precipitaciones anuales de 3161 mm. 

 

4.5. CONDICIONES AGROLÓGICAS: El área requerida se encuentra en la Unidad 

Cartográfica DMf1 y DMd1, cuenta con las siguientes características2: 

 

 
2 Instituto Geográfico Agustín Codazzi – Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento de 

Antioquia. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso, Bogotá D.C., 1994. 

TIPO DE 

SUELOS 

PISO 

CLIMA 
LITOLOGÍA TAXONOMÍA 

CARACTERÍSTICAS 

SUELOS 
EROSIÓN 

DMf1 Cálido seco 

Rocas sedimentarias 

(areniscas, 

arcillolitas, calizas y 

conglomerados) 

Typic Haplusteps, 

Lithic Usthorsthens 

Moderada a fuertemente 

escarpado, excesivamente 

drenado 

Baja 

https://es.wikipedia.org/wiki/Dabeiba#/media/File:Colombia_-_Antioquia_-_Dabeiba.svg
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4.6. SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios de 

acueducto veredal, la disposición final de aguas negras se realiza en pozo séptico 

individualizado para cada inmueble. 

 

4.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educación, así como los servicios 

básicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la cabecera 

urbana del municipio de Dabeiba. 

 

4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al sur del municipio 

cuenta con acceso tanto vehicular como peatonal de servicio particular, en 

cualquier hora prestado desde el centro del municipio. 

 
5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 
5.1. NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el ACUERDO No. 012 

DEL 9 DE JULIO DE 2000 por medio del cual se adopta el Plan básico de 
Ordenamiento Territorial para el Municipio de Dabeiba, ajustado mediante el 
ACUERDO No. 024 DEL 2012 “Revisión y Ajuste del Plan Básico de Ordenamiento 
Territorial - PBOT - Dabeiba” y el ACUERDO No. 001 DEL 03  de MARZO DE 2017 
"Por medio del cual se incorporan al perímetro urbano suelos rurales y de 
expansión y se dictan otras disposiciones" y de conformidad con el certificado de 
uso del suelo expedido por la Secretaria de Planeación Del Municipio De Dabeiba, 
el predio se encuentra en el sector rural, vereda El Pital en la cual sus usos 
principales son de FORESTAL/ GANADERO/ AGRÍCOLA/ AGROFORESTAL. Para 
la franja objeto de avalúo comercial se evidencia que la norma corresponde a 
FORESTAL Y GANADERO. De conformidad con la ficha predial, el área requerida 
cuenta con un área en ronda de río. 

 

DMd1 Cálido seco  

Rocas sedimentarias 

(areniscas y arcillolitas, 

calizas y 

conglomerados) 

Typic Haplusteps, 

Typic Haplustolls, 

Lithic  Usthorsthens 

Moderada a fuertemente 

escarpado, buen drenaje 
Baja 



                                                          
 

 
 
 
                                                            

PREDIO CAM2-UF2-CDA-216 

                                                                                                                                                                            
Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA                                 Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304 

   DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS                                   e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com 

                           “CORFELONJAS”                                         Bogotá D.C.  Colombia 

                                                                                                                                    

 

12 

 

 
 

Fuente: Clasificación de uso de suelo Rural – Municipio de Dabeiba 

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE 

 
6.1. UBICACIÓN: Se trata de un predio ubicado en la vereda El Pital, el cual se 

encuentra aproximadamente a 2,4 Km del perímetro urbano del municipio de 

Dabeiba - Antioquia. 
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UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
Fuente: Google Earth, Consulta: 29 de diciembre de 2023. 

 
6.2. ÁREA DEL TERRENO: la franja objeto de avalúo presenta las siguientes 

dimensiones respecto a su terreno: 

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 986.524,00 m2 

ÁREA REQUERIDA: 84.015,32m2 

ÁREA REMANENTE:   0.00 m2 

ÁREA SOBRANTE:    902.508,68 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 84.015,32 m2 

Fuente: Ficha predial CAM2-UF2-CDA-216 
 

6.3. LINDEROS: Los linderos del área de adquisición se relacionan a continuación: 
 

ÁREA REQUERIDA 1: 209,07m² 
ABSCISA INICIAL: K09+480,25 
ABSCISA FINAL: K09+492,97 
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LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

24,19 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P1 AL P3) 

ORIENTE 
  

6,36 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P3 AL P4) 

SUR 22,92 m QUEBRADA SABALO - CALICHE (P4 AL P6) 

OCCIDENTE 14,57 m VÍA EL REVENIDERO (P6 AL P1) 

 
ÁREA REQUERIDA 2: 22.421,61m² 

ABSCISA INICIAL: K09+497,33 
ABSCISA FINAL: K09+815,04 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

0,00 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P10) 
ORIENTE   380,56 m VÍA EL REVENIDERO (P10 AL P30) 

SUR 49,24 m QUEBRADA SABALO - CALICHE (P30 AL P35) 

OCCIDENTE 
375,96 m 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 
(MISMO PREDIO) (P35 AL P10) 

 
ÁREA REQUERIDA 3: 149,64 m² 
ABSCISA INICIAL: K09+654,40 
ABSCISA FINAL: K09+704,92 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

0,00 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P51) 

ORIENTE 
  

52,64 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P51 AL P56) 

SUR 
0,00 m 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 
(MISMO PREDIO) (P56) 

OCCIDENTE 52,67 m VÍA EL REVENIDERO (P56 AL P51) 

 
ÁREA REQUERIDA 4: 73,82 m² 
ABSCISA INICIAL: K09+717,69 
ABSCISA FINAL: K09+777,37 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

0,00 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P61) 
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ORIENTE 
  

61,87 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P61 AL P67) 

SUR 
0,00 m 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 
(MISMO PREDIO) (P67) 

OCCIDENTE 61,69 m VÍA EL REVENIDERO (P67 AL P61) 

 
ÁREA REQUERIDA 5: 20.129,78 m² 

ABSCISA INICIAL: K09+853,01 
ABSCISA FINAL: K10+498,47 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 

  

123,82 m 
15,77 m 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 
(MISMO PREDIO) (P153 AL P62 y P63 AL P67) 

  RÍO SUCIO (P62 AL P63) 

ORIENTE 
  

657,53 m 
MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 

(MISMO PREDIO) (P67 AL P95) 

SUR 0,00 m VÍA EL REVENIDERO (P95) 

OCCIDENTE 664,19 m VÍA EL REVENIDERO (P95 AL P153) 

 
ÁREA REQUERIDA 6: 41.031,40 m² 

ABSCISA INICIAL: K09+892,60 
ABSCISA FINAL: K10+482,31 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE   0,00 m VÍA EL REVENIDERO (P157) 
ORIENTE   584,92m VÍA EL REVENIDERO (P157 AL P202) 

SUR 
197,36 m 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 
(MISMO PREDIO) (P202 AL P213) 

OCCIDENTE 
525,39 m 

MIGUEL ALVEIRO GUARÍN SERNA Y OTROS 
(MISMO PREDIO) (P213 AL P157) 

 
Fuente: Ficha predial CAM2-UF2-CDA-216 

 
6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avalúo se accede por medio 

de vía destapada intermunicipal que conecta con el perímetro urbano del municipio 
de Dabeiba. Esta vía se encuentra en regular estado, con una calzada de dos 
sentidos 
 

6.5. SERVICIOS PÚBLICOS: El predio cuenta con disponibilidad de servicio público de 

acueducto veredal. 
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6.6. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: De acuerdo a la ficha predial CAM2-UF2-CDA-216, 

la franja del área requerida presenta las siguientes unidades fisiográficas: 

 

Unidad Fisiográfica 1 (U.F.1): Área: 24.556,00 m². Correspondiente a suelos con 

unidad climática Cálido Seco, con pendiente entre el 26% y 50%, con disponibilidad 

de aguas suficientes y cuya norma de uso del suelo es Ganadero.  

 

Unidad Fisiográfica 2 (U.F.2): Área: 48.989,87 m². Correspondiente a suelos con 

unidad climática Cálido Seco, con pendiente entre el 26% y 50%, con disponibilidad 

de aguas suficientes y cuya norma de uso del suelo es Forestal.  
 

Unidad Fisiográfica 3 (U.F.3): Área: 10.469,45 m².Correspondiente a suelos con 

unidad climática Cálido Seco, con pendiente entre el 26% y 50%, uso actual 

protección y con disponibilidad de aguas suficientes. Se considera según las 

observaciones de la ficha predial CAM2-UF2-CDA-216, tal que esta área pertenece 

a ronda de río. 

 

Nota: El cálculo de las unidades fisiográficas se realizó de por medio de software 

con los insumos suministrados por el solicitante. 

 

6.7. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial no presenta 

construcciones principales. 

 

6.7.1. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 

no presenta construcciones principales. 

 

6.8. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: El predio objeto de avalúo presenta las 

siguientes construcciones tipificadas como anexos: 

 

CONSTRU. CARACTERÍSTICAS MEDIDA 
EDAD 

APROX 
AÑOS 

ESTADO 
DE 

CONSERVA
-CION 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

CA1 

(CA1) Estructura para cultivo de 
maracuyá. Con columnas en 
madera aserrada (astilla) y 
árboles de matarratón (3.00 mts 
* 3,00 mts) y alambre liso 
galvanizado calibre 12. 

10.302,90 m² 18 
Bueno a 
regular 

50 
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6.9. CULTIVOS Y/O ESPECIES: La franja objeto de adquisición predial al momento de 

visita presenta como cultivos y/o especies objeto de avalúo los siguientes: 

 

CULTIVO / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD 

BOSQUE SECUNDARIO 40.576,00  
m2 

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP 0,27 m h= 6,00 m) 3  
Un 

TOTUMO (DAP: 0,37 m; h = 6,00 m) 2  
Un 

MANGO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,48 m h= 8,00 m) 2  
Un 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,16 m h= 2 m) 5  
Un 

GUANABANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 m h= 5,00 m) 3  
Un 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCIÓN) 
(TECNIFICADO) 6.423,00  

m2 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (CRECIMIENTO) 
(TECNIFICADO) 755,1  

m2 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCION) 
(TECNIFICADO) 11.845,22  

m2 

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 m h= 3,50 m) 10  
Un 

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,20 m h= 5,00 m) 5  
Un 

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,07 m h= 2,50 m) 1  
Un  

Fuente: Ficha predial CAM2-UF2-CDA-216. 

7. MÉTODO DE AVALÚO 

 
Para la determinación del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a 

lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la 

Presidencia de la República,  Ministerios  de Hacienda y Desarrollo y su 

correspondiente Resolución Reglamentaria No. 0620 del 23 de Septiembre de 

2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi se utilizaron los 

siguientes métodos: 

 

7.1. MÉTODO COMPARACIÓN 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 avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 

comercial. 

 



                                                          
 

 
 
 
                                                            

PREDIO CAM2-UF2-CDA-216 

                                                                                                                                                                            
Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA                                 Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304 

   DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS                                   e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com 

                           “CORFELONJAS”                                         Bogotá D.C.  Colombia 

                                                                                                                                    

 

18 

7.2.  MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN. 

 

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 avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 

comercial. 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

8.1. RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS :  

 
Unidad fisiográfica 1 
 
Para determinar el valor por hectárea de terreno bajo el régimen normativo 

GANADERO se encontró las siguientes ofertas: 

 

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR - VEREDA

TIPO DE 

INMUEBLE
VALOR OFERTA

AREA 

TERRENO (Ha)

AREA 

CONSTRUIDA 

(M2)

DESCRIPCIÓN

1 316 521 32 51 Ana Lucía Hernández DABEIBA Dabeiba Finca 600.000.000$         100,00 0

Finca en Dabeiba, sobre la carretera principal que conduce 

a Medellín. Apta para ganadería, donde pueden pastar 100 

reces.

2 311 391 83 96 David DABEIBA La Clara Finca 4.000.000.000$      400,00 680,00

Finca en Dabeiba, apta para ganadería y siembra de 

cultivos. Tiene tres casas, una principal, una para 

mayordomo y una para agregado.

3
321 757  55 86  

319 747 24 77
Irma Velásquez URAMITA El Limón Finca 180.000.000$         20,00 80

Finca ganadera a 15 minutos del casco urbano de Uramita, 

vereda el limón. Tiene una construcción en buen estado de 

conservación.

4 321 815 60 64 Laura Arbelaez FRONTINO Nutibara Finca 1.300.000.000$      190,00 80

Finca en Frontino, corregimiento de Nutibara. Apta para el 

ganado y cultivos. Tiene casa de mayordomo, nacimientos 

de agua, corralejas para el ganado, pesebreras, potreros 

de pasto y topografía mixta.

ESTUDIO DE MERCADO DABEIBA - GANADERO Y AGROPECUARIO

 
 

Unidad fisiográfica 2 y 3 
Para determinar el valor por hectárea de terreno bajo el régimen normativo 
FORESTAL y RONDA DE RIO se encontró las siguientes ofertas.  

 

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR - VEREDA

TIPO DE 

INMUEBLE
VALOR OFERTA

AREA 

TERRENO (Ha)

AREA 

CONSTRUIDA 

(M2)

DESCRIPCIÓN

1 574 4482233
Inmb.  Murillo 

Propiedades
DABEIBA Antado Finca 2.400.000.000$      400 200

Finca de 400 hectáreas, con dos casas y acceso a  dos 

quebradas, topografía semiondulada. Localizada en vereda 

Antado,  a 5 km del perímetro urbano de Dabeiba. Cuenta 

con servicios públicos básicos

2 3218514174 Guillermo Tuberqui DABEIBA Antado Finca 350.000.000$         65 0

Finca  ubicada en la  vereda Antado, con topografía 

escarpada y ondulada, el predio cuenta un área de 65 Ha, 

no cuenta con construcciones, el predio cuenta con 

servicio de acueducto veredal y energía eléctrica.

3 3207253461 Andres Gutierrez DABEIBA Llano Grande Finca 1.750.000.000$      400 0

Finca cerca al perímetro urbano, cuenta con vegas, gran 

parte de la finca tiene uso forestal con arboles nativos. 

Cuenta con 400 hectáreas de área de terreno. 

4 3148823380 Luz Helena URAMITA El Oso Finca 110.000.000$         17 0,00

Finca en el municipio de Uramita, 17 Ha carreteables con 

pendiente ondulada su mayoría, el predio cuenta con 

acueducto veredal y una casa en regular estado de 

conservación, zonas boscosas.

ESTUDIO DE MERCADO DABEIBA - AGROFORESTAL
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8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO :  

 
Unidad fisiográfica 1 

Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor de Hectárea de 

terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares al del objeto 

del avalúo, se encontró cuatro ofertas representativas en la zona, las cuales se 

presentan a continuación: 

ÁREA (HA) VALOR (HA) ÁREA (m2) VALOR / m2 VALOR TOTAL

3 316 521 32 51 Ana Lucía Hernández DABEIBA Dabeiba Finca $ 600.000.000,00 594.000.000$                      100,00 5.940.000$            0,00 -$                -$                       

4 311 391 83 96 David DABEIBA La Clara Finca $ 4.000.000.000,00 3.400.000.000$                   400,00 7.055.000$            680,00 850.000$        578.000.000$        

1 321 757  55 86  319 747 24 77 Irma Velásquez URAMITA El Limón Finca $ 180.000.000,00 178.200.000$                      20,00 6.870.000$            80,00 510.000$        40.800.000$          

2 321 815 60 64 Laura Arbelaez FRONTINO Nutibara Finca $ 1.300.000.000,00 1.287.000.000$                   190,00 6.500.000$            80,00 650.000$        52.000.000$          

$ 6.591.250,00

491.670,20 LIMITE SUPERIOR $ 7.082.920,20

7,46% LIMITE INFERIOR $ 6.099.579,80

$6.591.000

MEDIA ARITMETICA

VALOR ADOPTADO / HA

DESVIACION ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACION

ESTUDIO DE MERCADO DABEIBA - GANADERO  Y AGROPECUARIO

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR - VEREDA TIPO DE INMUEBLE VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES

 
 
Unidades fisiográficas 2 y 3 
Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor de Hectárea de 
terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares al del objeto 
del avalúo, se encontró cuatro ofertas representativas en la zona, las cuales se 
presentan a continuación: 

ÁREA (HA) VALOR (HA) ÁREA (m2) VALOR / m2 VALOR TOTAL

1 574 4482233
Inmb.  Murillo 

Propiedades
DABEIBA Antado Finca $ 2.400.000.000,00 2.160.000.000$                   400,00 4.975.000$            200,00 850.000$        170.000.000$        

2 3218514174 Guillermo Tuberqui DABEIBA Antado Finca $ 350.000.000,00 315.000.000$                      65,00 4.846.154$            0,00 -$                -$                       

3 3207253461 Andres Gutierrez DABEIBA Llano Grande Finca $ 1.750.000.000,00 1.732.500.000$                   400,00 4.331.250$            0,00 -$                -$                       

4 3148823380 Luz Helena URAMITA El Oso Finca $ 110.000.000,00 107.800.000$                      17,00 4.576.471$            60,00 500.000$        30.000.000$          

$ 4.682.218,61

286.913,06 LIMITE SUPERIOR $ 4.969.131,67

6,13% LIMITE INFERIOR $ 4.395.305,55

$4.682.000

MEDIA ARITMETICA

VALOR ADOPTADO / HA

DESVIACION ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACION

ESTUDIO DE MERCADO DABEIBA - AGROFORESTAL

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR - VEREDA TIPO DE INMUEBLE VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES

 
 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA  

9.1. PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO ENCUESTAS :  

De acuerdo con el artículo 9 de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, como se 

encontraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores, 

por lo que no es necesario realizar la investigación directa. 

 



                                                          
 

 
 
 
                                                            

PREDIO CAM2-UF2-CDA-216 

                                                                                                                                                                            
Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA                                 Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304 

   DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS                                   e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com 

                           “CORFELONJAS”                                         Bogotá D.C.  Colombia 

                                                                                                                                    

 

20 

10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 

 

Unidad fisiográfica 1 
 

MERCADO  

ÍTEM SECTOR - VEREDA 
TIPO DE 

INMUEBLE 

VALOR 

TERRENO/HA 

3 Dabeiba Finca  $        5.940.000  

4 La Clara Finca  $        7.055.000  

1 El Limón Finca  $        6.870.000  

2 Nutibara Finca  $        6.500.000  

PROMEDIO  $        6.591.250  

DESVIACIÓN ESTÁNDAR 491.670 

COEFICIENTE DE VARIACIÓN 7,46 

LIMITE SUPERIOR  $        7.082.920  

LIMITE INFERIOR  $        6.099.580  
 

De acuerdo al estudio de mercado realizado en el sector donde se localiza el predio 

objeto de avalúo, se adopta el valor de la media del análisis de mercado realizado 

en el sector ya que el predio objeto de avalúo comercial se comporta de manera 

similar que los puntos de investigación. 

 

UNIDAD 

FISIOGRÁFICA 
UNIDAD VALOR 

U.F.1 Hectárea Ha  $6.591.000  

 

Unidad fisiográfica 2 
 

MERCADO  

ITEM SECTOR - VEREDA 
TIPO DE 

INMUEBLE 
VALOR 

TERRENO/M2 

1 Antadó Finca  $        4.975.000  

2 Antadó Finca  $        4.846.154  

3 Llano Grande Finca  $        4.331.250  

4 El oso Finca  $        4.576.471  

PROMEDIO  $        4.682.219  
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DESVIACION ESTÁNDAR 286.913 

COEF DE VARIACION 6,13 

LIMITE SUPERIOR  $        4.969.132  

LIMITE INFERIOR  $        4.395.306  
 

De acuerdo al estudio de mercado realizado en el sector donde se localiza el predio 

objeto de avalúo, se adopta el valor de la media del análisis de mercado realizado 

en el sector ya que el predio objeto de avalúo comercial se comporta de manera 

similar que los puntos de investigación. 

 

UNIDAD 
FISIOGRAFICA 

UNIDAD VALOR 

U.F.2 Hectárea Ha $ 4.682.000  

 

Unidad fisiográfica 3 

MERCADO  

ÍTEM SECTOR - VEREDA 
TIPO DE 

INMUEBLE 

VALOR 

TERRENO/HA 

1 Antadó Finca  $        4.975.000  

2 Antadó Finca  $        4.846.154  

3 Llano Grande Finca  $        4.331.250  

4 El oso Finca  $        4.576.471  

PROMEDIO  $        4.682.219  

DESVIACIÓN ESTÁNDAR 286.913 

COEF DE VARIACIÓN 6,13 

LIMITE SUPERIOR  $        4.969.132  

LIMITE INFERIOR  $        4.395.306  
 

De acuerdo al estudio de mercado realizado en el sector donde se localiza el predio 

objeto de avalúo, se adopta el valor del límite inferior del análisis de mercado 

realizado en el sector, dadas las restricciones normativas que presenta en cuanto 

al aprovechamiento de estas áreas. 
 

UNIDAD 

FISIOGRÁFICA 
UNIDAD VALOR 

U.F.3 Hectárea Ha  $4.396.000 
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10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 

Unidad Fisiográfica 1 

Oferta 1: Finca en Dabeiba de 100 hectáreas, con buenas condiciones de aguas, 

topografía semiplana, a media hora del pueblo sobre la carretera principal que 

conduce a Medellín. Apta para ganadería, donde pueden pastar 100 reses.  

 

Oferta 2: Finca en Dabeiba de 400 hectáreas, apta para ganadería y siembra de 

cultivos. Tiene tres casas, una principal, una para mayordomo y una para 

agregado, cuya sumatoria de áreas es de 680 m2. Queda cerca al perímetro 

urbano del municipio, y tiene presencia de cultivos de maracuyá y fríjol. 

 

Oferta 3: Finca ganadera a 15 minutos del perímetro urbano de Uramita, en la 

vereda El Limón. Consta de 20 hectáreas limitadas con cercas vivas. Posee el 

servicio de energía y cuenta con una carretera desde la vía veredal hasta la finca. 

 

Oferta 4: Finca ubicada en Frontino, apta para ganado de leche, carne, cultivos de 

café, panela de azúcar, maíz, cacao, entre otros. Posee un área de 190 hectáreas 

y cuenta con corralejas para el ganado, pesebreras, potreros sembrados con pasto 

y casa campesina principal, de 80m2. El terreno presenta topografía mixta, con 

secciones montañosas y planas. 

 

Unidad Fisiográfica 2 y 3  
 

Oferta 1: Finca con un área de terreno de 400 hectáreas, cuenta con dos casas 

(200 m2 de construcción) en buen estado de conservación y acceso a dos 

quebradas, se encuentra en una topografía semiondulada, está localizada en la 

vereda de Antadó, aproximadamente a 5 Km del perímetro urbano del municipio de 

Dabeiba y cuenta con servicios públicos básicos. 

 

Oferta 2: Finca apta para explotación forestal, ubicada en la vereda Antadó, con 

topografía mixta, parte escarpada y área ondulada, el predio cuenta un área de 65 

Ha y no cuenta con construcciones. El predio cuenta con servicio de acueducto 

veredal y energía eléctrica. 
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Oferta 3: Finca cercana al perímetro urbano, cuenta con vegas, gran parte de la 

finca tiene uso forestal con árboles nativos. Son 400 hectáreas de área de terreno. 

 

Oferta 4: Finca en el municipio de Uramita, 17 Ha carreteables con pendiente 

ondulada en su mayoría. El predio cuenta con acueducto veredal y una casa en 

regular estado de conservación, zonas boscosas. 

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 

 
11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN: La franja objeto de adquisición predial no presenta 

construcciones principales 
 

11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINI: La franja objeto de adquisición predial no 

presenta construcciones principales.  

12. CÁLCULOS VALOR ANEXOS 

 
12.1. COSTOS DE REPOSICIÓN 

12.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINI: La franja objeto de adquisición predial 

presenta la siguiente construcción anexa: 

CONSTRUCCIONES ANEXAS 

13. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

 
13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 

En el área a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto de 

avalúo (Ver anexo 16.3. Presupuesto Cultivos Y Especies):  

 

CULTIVO / ESPECIES PRECIO UNITARIO 

BOSQUE SECUNDARIO $492 

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP 0,27 m h= 6,00 m) $ 270,541 

TOTUMO (DAP: 0,37 m; H = 6,00 m) $39,584 

MANGO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,48 m h= 8,00 m) $ 121,188 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,16 m h= 2 m) $ 155,709 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN

VALOR 

REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTADO

CA1 18 50 36.00% 2.5 30.56% $ 1,772 $542 $1,230 $ 1,200
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GUANABANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 m h= 5,00 m) $ 157,344 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCIÓN) (TECNIFICADO) $981 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (CRECIMIENTO) (TECNIFICADO) $463 

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCION) (TECNIFICADO) $981 

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 m h= 3,50 m) $ 38,264 

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,20 m h= 5,00 m) $ 77,365 

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,07 m h= 2,50 m) $ 128,690 

Fuente: Ficha predial CAM2-UF2-CDA-216. 
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1 4 .  CONSIDERACIONES GENERALES.  

 

• Al predio objeto de avalúo se accede por medio de vía destapada intermunicipal 

que conecta con el perímetro urbano del municipio de Dabeiba. 

• La zona requerida del predio en cuestion presenta una construcción anexa y no 

presenta construcciones principales. 

• El predio esta ubicado en un sector donde se observa actividad económica forestal 

con presencia de cultivos semipermanentes. 

• El predio cuenta con un área 10.469,45 m² en ronda de río, de conformidad con la 

ficha predial CAM2-UF2-CDA-216 

• El predio cuenta con un área total de 98 Ha 6.524,00 m2; la franja requerida por el 

proyecto es de 8Ha 4.015,32 m2, por lo cual no se afecta productivamente el área 

restante y no se requiere área remanente. 

• El predio presenta un topografía definida como fuertemente quebrada. 

• El presente avalúo comercial tiene una vigencia de un año, contado desde la fecha 

de expedición,  siempre  y cuando las condiciones físicas y normativas del 

inmueble avaluado,  no  sufran cambios significativos,  así  como tampoco se 

presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario 

comparable. 

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal del 

mercado inmobiliario, es decir, donde se presenta interés de compra y venta de un 

bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones típicas de 

transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas. 

• En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos 

de arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del derecho de 

propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste. 

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningún interés financiero, presente ni cercano 

ni de otra índole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés 

personal o sesgo alguno en relación con personas que puedan estar interesadas 

en esta propiedad en la fecha.  

• Debido a que sobre el predio recae una oferta formal de compra, la cual se 

encuentra debidamente inscrita en el certificado de tradición y libertad, 

correspondiente a la adquisición de la franja de terreno objeto del presente avalúo, 

no se realiza actualización de valores del terreno, cultivos y/o especies 
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15. RESULTADO DE AVALÚO. 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO (UF1) Ha 2.455600 6,591,000$                    16,184,860$                

TERRENO (UF2) Ha 4.898987 4,682,000$                    22,937,057$                

TERRENO (UF3) Ha 1.046945 4,396,000$                    4,602,370$                  

$ 43,724,287

CA1 m2 10,302.90 $1,200 12,363,480$                

$ 12,363,480

BOSQUE SECUNDARIO m2 40,576.00 492$                              19,963,392$                

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP 0,27 m h= 6,00 m) Un 3.00 270,541$                       811,623$                     

TOTUMO (DAP: 0,37 m; H = 6,00 m) Un 2.00 39,584$                         79,168$                       

MANGO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,48 m h= 8,00 m) Un 2.00 121,188$                       242,376$                     

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,16 m h= 2,00 m) Un 5.00 155,709$                       778,545$                     

GUANABANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 m h= 5,00 m) Un 3.00 157,344$                       472,032$                     

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCIÓN) (TECNIFICADO) m2 18,268.22 981$                              17,921,124$                

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (CRECIMIENTO) (TECNIFICADO) m2 755.1 463$                              349,611$                     

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 m h= 3,50 m) Un 10.00 38,264$                         382,640$                     

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,20 m h= 5,00 m) Un 5.00 77,365$                         386,825$                     

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,07 m h= 2,50 m) Un 1.00 128,690$                       128,690$                     

$ 41,516,026

$ 53,879,506

$ 97,603,793

TOTAL MEJORAS

TOTAL AVALÚO

TERRENO

TOTAL TERRENO

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

 
 

TOTAL AVALÚO: NOVENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS TRES MIL 
SETECIENTOS NOVENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE 
($97.603.793,00). 
 

 

Bogotá, D.C., 03 de enero de 2024 
 
 
Cordialmente, 

 

 

 

 

 

 
DIEGO MONROY RODRIGUEZ              LISANDRO CASTAÑEDA                         
Representante Legal                                Perito Avaluador  

           Matricula RNAP F-01-96                          RAA: AVAL- 79425497 
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15.1. RESULTADO DE AVALÚO DISCRIMINADO. 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO (UF1) Ha 2.455600 6,591,000$                    16,184,860$                

TERRENO (UF2) Ha 4.898987 4,682,000$                    22,937,057$                

TERRENO (UF3) Ha 1.046945 4,396,000$                    4,602,370$                  

$ 43,724,287

BOSQUE SECUNDARIO m2 40,576.00 492$                              19,963,392$                

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP 0,27 m h= 6,00 m) Un 3.00 270,541$                       811,623$                     

TOTUMO (DAP: 0,37 m; H = 6,00 m) Un 2.00 39,584$                         79,168$                       

MANGO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,48 m h= 8,00 m) Un 2.00 121,188$                       242,376$                     

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,16 m h= 2,00 m) Un 5.00 155,709$                       778,545$                     

GUANABANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 m h= 5,00 m) Un 3.00 157,344$                       472,032$                     

$ 22,347,136

$ 66,071,423TOTAL AVALÚO

TERRENO

TOTAL TERRENO

CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

 
 

TOTAL AVALÚO PROPIETARIOS: SESENTA Y SEIS MILLONES SETENTA 
Y UN MIL CUATROCIENTOS VEINTITRÉS PESOS MONEDA CORRIENTE 
($66.071.423,00). 

 

Bogotá, D.C., 03 de enero de 2024 
 
 
Cordialmente, 

 

 

 

 

 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ              LISANDRO CASTAÑEDA                         
Representante Legal                                Perito Avaluador  

           Matricula RNAP F-01-96                          RAA: AVAL- 79425497 
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15.2. RESULTADO DEL AVALÚO DISCRIMADO. 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL

CA1 m2 10,302.90 $1,200 12,363,480$                

$ 12,363,480

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCIÓN) (TECNIFICADO) m2 6,423.00 981$                              6,300,963$                  

$ 6,300,963

$ 18,664,443

$ 18,664,443

TOTAL MEJORAS

TOTAL AVALÚO

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

 
 

TOTAL AVALÚO MEJORAS PERTENECIENTES A JUAN FERNANDO 
ECHEVARRIA HIGUITA IDENTIFICADO CON CC. 8.431.050: DIECIOCHO 
MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS 
CUARENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($18.664.443,00). 

 

Bogotá, D.C., 03 de enero de 2024 
 

 
Cordialmente, 

 

 

 

 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ              LISANDRO CASTAÑEDA                         
Representante Legal                                Perito Avaluador  

           Matricula RNAP F-01-96                          RAA: AVAL- 79425497 
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15.3. RESULTADO DEL AVALÚO DISCRIMADO. 

 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCIÓN) (TECNIFICADO) m2 11,845.22 981$                              11,620,161$                

CULTIVO DE LIMÓN TAHITÍ (CRECIMIENTO) (TECNIFICADO) m2 755.1 463$                              349,611$                     

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 m h= 3,50 m) Un 10.00 38,264$                         382,640$                     

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,20 m h= 5,00 m) Un 5.00 77,365$                         386,825$                     

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,07 m h= 2,50 m) Un 1.00 128,690$                       128,690$                     

$ 12,867,927

$ 12,867,927TOTAL AVALÚO

CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

 

 
TOTAL AVALÚO MEJORAS PERTENECIENTES A MIGUEL ALVEIRO 
GUARÍN SERNA IDENTIFICADO CON CC. 8.416.802: DOCE MILLONES 
OCHOCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS VEINTISIETE 
PESOS MONEDA CORRIENTE ($12.867.927,00). 

 

Bogotá, D.C., 03 de enero de 2024 
 
 
Cordialmente, 

 

 

 

 

 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ              LISANDRO CASTAÑEDA                         
Representante Legal                                Perito Avaluador  

           Matricula RNAP F-01-96                          RAA: AVAL- 79425497 
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16. DOCUMENTOS ANEXOS 

16.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 

 

  
VISTA GENERAL VISTA GENERAL 

  
BOSQUE SECUNDARIO BOSQUE SECUNDARIO 

  
AGUACATE (PRODUCCIÓN) TOTUMO 
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MANGO (PRODUCCIÓN) GUAYABO (PRODUCCIÓN) 

  
GUANÁBANO (PRODUCCIÓN) PLATANO (PRODUCCIÓN) 

  
PAPAYO (PRODUCCIÓN) LIMÓN TAHITÍ (PRODUCCIÓN) 
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CA1 CA1 
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16.2. CERTIFICADO USO DE SUELO 

 



                                                          
 

 
 
 
                                                            

PREDIO CAM2-UF2-CDA-216 

                                                                                                                                                                            
Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA                                 Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304 

   DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS                                   e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com 

                           “CORFELONJAS”                                         Bogotá D.C.  Colombia 

                                                                                                                                    

 

34 

 

16.3. PRESUPUESTO CULTIVOS Y ESPECIES. 

 

VIDA UTIL
PRECIO DE 

COMPRA
PLANTAS

COSTO DE 

ESTABLECIMIENTO 

/Ha

COSTO DE 

MANTENIMIENTO/

Ha

VALOR 

ADOPTADO 

AÑOS /Kg /Ha /Ha AÑO

MANGO (PRODUCCIÓN) 20 $ 1,070 204 $ 7,380,000 $ 6,209,000 $ 121,188

GUANABANO (PRODUCCIÓN) 10 $ 1,420 204 $ 6,957,744 $ 10,371,541 $ 157,344

GUAYABO (PRODUCCIÓN) 20 $ 1,375 $ 16,942 $ 16,218 $ 155,709

PLATANO (PRODUCCIÓN) 5 A 10 $ 936 1400 $ 8,806,514 $ 7,859,236 $ 38,264

PAPAYA (PRODUCCIÓN) 15 $ 900 1110 $ 7,638,237 $ 3,414,130 $ 77,365

GUANABANO (CRECIMIENTO) 10 $ 1,420 204 $ 6,957,744 $ 10,371,541 $ 128,690

AGUACATE (PRODUCCIÓN) 5 A 10 $ 1,600 285 $ 10,505,260 $ 7,642,000 $ 270,541

ESPECIE

 
 

VIDA UTIL
PRECIO DE 

COMPRA
PLANTAS

COSTO DE 

ESTABLECIMIENTO /Ha

COSTO DE 

MANTENIMIENTO/Ha

LIMÓN (CRECIMIENTO) 15 $ 909 204 $ 4.631.745 - $ 4.631.745

LIMÓN (PRODUCCIÓN) 15 $ 909 204 $ 4.631.745 $ 5.181.156 $ 9.812.901

VALOR CULTIVO POR 

HECTÁREA
ESPECIE

 
 

ESPECIE RANGO DAP
ALTURA 

COMERCIAL (m)

VOLUMEN 

COMERCIAL
VALOR (m3)

VALOR 

UNITARIO

TOTUMO 21 - 40 4 0.1979208 $ 200,000 $ 39,584  
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15.4. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS 
 

ÍTEM
Página 

Construdata 196
UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Listón 8cm x 1,8 cm x2,9 m - Amarillo 109 un 560.00 11,688$                       6,545,280.00$                  

Cable aluminio desnudo ACSR N°2 86 m 3348.54 1,479$                         4,952,490.66$                  

Grapa Cerca 1 X 12 1000g Puma - Kg 45.00 6,900$                         310,500.00$                      

Hora cuadrilla AA con prestaciones 47 hc 233.00 20,561$                       4,790,713.00$                  

Imprevistos - % 10.00 165,989.837$            1,659,898.37$                  

18,258,882.03$                

10302.90

1,772$                                 

Fuente grapas : https ://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/90471/grapa-cerca-1-x-12-1000g

(CA1) ESTRUCTURA PARA CULTIVO DE MARACUYÁ, CON COLUMNAS EN MADERA ASERRADA (ASTILLA) Y ÁRBOLES DE MATARRATÓN  

(3,00 m * 3,00 m) Y ALAMBRE LISO GALVANIZADO CALIBRE 12

VALOR TOTAL

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO
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INDEMNIZACIONES RESOLUCIÓN 898 Y 1044 IGAC, DAÑO EMERGENTE Y 

LUCRO CESANTE. 

 

I. IDENTIFICACIÓN DEL PREDIO CAM2-UF2-CDA-216. 

Tipo de Inmueble: Rural - Franja de terreno con construcción 
Dirección: La Reina. 
Vereda/Barrio: El Pital. 
Municipio: Dabeiba. 
Departamento: Antioquia 
Cédula catastral: 234-2-001-000-0019-00040-0000-00000 
Títulos de adquisición:  

• Compraventa a través de Escritura Pública No. 967 del 31 de marzo 

de 2008 de la Notaría Diecinueve del Círculo Notarial de Medellín 

(Antioquia). 

• Sentencia No 013 del 21 de abril del 2006, proferida por juzgado 

promiscuo de familia de Dabeiba. 

• Compraventa a través de Escritura Pública No. 1050 del 07 de mayo 

de 2010 de la Notaría Primera del Círculo Notarial de Medellín 

(Antioquia). 

• Compraventa a través de Escritura Pública No. 30 del 31 de enero 

de 2013 de la Notaría Única del Círculo Notarial de Dabeiba 

(Antioquia). 

• Compraventa a través de Escritura Pública No. 117 del 17 de abril 

de 2018 de la Notaría Única del Círculo Notarial de Dabeiba 

(Antioquia). 

Matrícula Inmobiliaria: 007-8911 
Propietarios: 
Efraín González Loaiza C.C: 8.166.927 

Elizabeth González Loaiza C.C:43.111.687 

Alexandra Patricia González Loaiza C.C: 39.159.959 

Francia Elena González Echeverri C.C: 21.693.439 

Dorian Eduardo González Echeverry C.C: 71.742.590 

Camilo Andrés González Vivares C.C: 1.037.599.888 

Norma Luz Gonzáles Velásquez C.C:21.383.531 

Mauricio León González Velásquez C.C: 71.596.902 

Claudia Esther Gonzáles Velásquez C.C:32.502.564 

José Ignacio Gutiérrez Barrera C.C: 71.335.222 
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Natalia Andrea Grajales Salazar C.C:1.128.278.827 

Alejandra María González Castaño C.C: 43.153.084 

Diomar Cardona Sepúlveda C.C: 43.417.287 

Miguel Alveiro Guarín Serna C.C: 8.416.802 

 
II. CÁLCULO ESTIMADO DE GASTOS 

Este ítem se determina de conformidad con las disposiciones de las resoluciones 

898 y 1044 de 2014 del IGAC; no obstante dicho valor es determinado 

puntualmente al momento de protocolizar la escritura pública de compra venta  del 

área requerida, por lo cual, cualquier cálculo presentado en un informe de avalúo 

comercial sobre los gastos de notariado y registro, tendría únicamente el carácter 

de ser una estimación de valor, al desconocerse datos exactos como el número de 

hojas a ser protocolizadas. 

 

III. CONSIDERACIONES 

 

- El valor contenido en el presente documento es un estimativo, pues los valores 

pueden sufrir modificaciones dependiendo del número de hojas que contenga 

finalmente la escritura pública de venta. 
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IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 

 

MONTO 

COMPENSADO
OBSERVACIONES

-$                       
No Aplica compensacion por 

este concepto

-$                       
No Aplica compensacion por 

este concepto

-$                       
No Aplica compensacion por 

este concepto

-$                       
No Aplica compensacion por 

este concepto

-$                       Total Indemnizaciones

Total Indemnizaciones Daño Emergente

ITEM

1. Notariado y registro (Esxritura de compraventa y registro).

2.Desmonte, embalaje, traslado y montaje.

3. perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble 

objeto de adquisición.

4. Perdida de utilidad por otras actividades economicas.

 
 

 

Bogotá, D.C.,03 de enero de 2024. 

Cordialmente, 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ              LISANDRO CASTAÑEDA                         
Representante Legal                                Perito Avaluador  

           Matricula RNAP F-01-96                          RAA: AVAL- 79425497 
 








































