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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 15 de marzo de 2023. 

 

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Franja de terreno con construcciones.  

 
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 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, 

Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 556 de 

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

IGAC 1044 de 2014, Resolución IGAC 316 de 2015 y demás normatividad legal 

vigente en materia de avalúos. 

 
1.5. DEPARTAMENTO: Antioquia. 

 
1.6. MUNICIPIO: Dabeiba. 

 
1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO: Pegadó. 

 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: PALMITAS LOTE DOS. 

 
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial K23+541,64 I-D y abscisa 

final K25+055,92 I-D. 

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

encontró que tiene uso AGRÍCOLA-GANADERA.  

 
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", El Acuerdo 002 del 2019 “Por medio del cual se aclara y se 
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modifica el Acuerdo 01 de 2017 y se dictan otras disposiciones” y el certificado 

de uso del suelo expedido por la Secretaría de Planeación del municipio de 

Dabeiba – Antioquia, el predio se encuentra en una zona rural y como uso 

principal tiene  AGRÍCOLA -GANADERO.  

 
1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL DEL PREDIO: 

Fuente: Certificado catastral de la ficha predial N° 2901076 

 

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 17 de abril de 2023. Solamente a esta fecha son 

válidas las consideraciones presentadas. 

 

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 26 de abril de 2023. 

2. DOCUMENTOS 

- Ficha y plano Predial del predio CAM2-UF4-CDA-265, del 20 de enero de 

2023. 

- Certificado Uso del Suelo del predio CAM2-UF4-CDA-265 del 24 de marzo 

de 2021. 

- Inventario predial del predio CAM2-UF4-CDA-265 del 21 de abril de 2022. 

- Actualización Estudio de Títulos del predio CAM2-UF4-CDA-265 del 20 de 

enero de 2023. 

- Certificado catastral de la ficha predial N° 2901076 del 11 de marzo de 

2021. 

- Informe de confrontación predial CAM2-UF4-CDA-265 del 20 de enero de 

2023. 

- Informe de actualización predial CAM2-UF4-CDA-265 del 20 de enero de 

2023. 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

 

3.1. PROPIETARIOS: LUIS EDUARDO CORREA VARGAS C.C 8.412.445.  

 

Cédula Catastral actual  234-2-001-000-0036-00058-0000-00000 

Área terreno 106,6064  Ha 

Área construida 30,34 m2 

Área anexos 0 m2 

Avalúo $45.345.928 
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3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: El actual titular del derecho real de dominio sobre el 

100% del predio objeto de estudio es LUIS EDUARDO CORREA VARGAS 

(Causante), quien lo adquirió con ocasión a la liquidación de la comunidad que 

mantenía con MIGUEL ANTONIO CORREA VARGAS, acto jurídico realizado 

mediante Escritura Pública No. 336 del 19 de octubre de 1987, de la Notaría 

Única del Círculo de Dabeiba, debidamente registrada el 26 de octubre de 1987 

en la Anotación No. 001 del Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007-10533 

(objeto de estudio) de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de 

Dabeiba (Antioquia). 

 

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 007-10533. 

 

3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS:  

De conformidad con el estudio de títulos del predio CAM2-UF4-CDA-265 y el folio 

de matrícula inmobiliaria 007-10533 del 20 de enero de 2023, se puede determinar 

que sobre el inmueble objeto del presente estudio existen los siguientes 

gravámenes o limitaciones que afecten la disposición del mismo. 

 Anotación 002 

OFERTA DE COMPRA EN BIEN RURAL No. 03-03-20200708002843 del 

ocho (08) de julio de 2020, constituida por la AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA-ANI a través de la CONCESIÓN AUTOPISTAS 

URABÁ S.A.S., registrada en la Anotación 002 el día veintitrés (23) de julio 

de 2020 en el Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 007-10533 de la Oficina 

de Registro de Instrumentos Públicos de Dabeiba. 

 

 Anotación 003 

ALCANCE A LA OFERTA FORMAL DE COMPRA EN BIEN RURAL No. 

03-03-20210206000498 del seis (06) de febrero de 2021, constituida por la 

AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI a través de la 

CONCESIÓN AUTOPISTAS URABÁ S.A.S., registrada en la Anotación 

003 el día quince (15) de febrero de 2021 en el Folio de Matrícula 

Inmobiliaria No. 007-10533 de la Oficina de Registro de Instrumentos 

Públicos de Dabeiba. 

 

 Anotación 004 
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ALCANCE A LA OFERTA FORMAL DE COMPRA EN BIEN RURAL No. 

03-03-20210823003210 del veintitrés (23) de agosto de 2021, constituida 

por la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI a través de la 

CONCESIÓN AUTOPISTAS URABÁ S.A.S., registrada en la Anotación 

004 el día ocho (08) de septiembre de 2021 en el Folio de Matrícula 

Inmobiliaria No. 007-10533 de la Oficina de Registro de Instrumentos 

Públicos de Dabeiba. 

 

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

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 

 

4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: La vereda Pegadó se localiza al noroccidente del 

perímetro urbano del municipio de Dabeiba y delimita de la siguiente manera: al 

norte con las veredas Amparrado y Chever, al oriente con la vereda Quiparadó, al 

sur con la vereda Chichiridó y al occidente con la vereda Tascón.1 

 
 

LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE DABEIBA – ANTIOQUIA 

 

 

 
VEREDA PEGADÓ  

 
 

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

_Dabeiba.svg 
Consulta: 26 de abril de 2023. 

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

 

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Económicamente el sector es de vocación 

agroforestal, agrícola y ganadero, con presencia de cultivos semipermanentes; no 

se evidencia ningún otro tipo de actividad. 

                                                           
1 Página oficial del municipio, http://www.Dabeiba-Antioquia.gov.co. 
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4.3. TOPOGRAFÍA: La superficie del área requerida objeto de avaluó es de topografía 

fuertemente quebrada del 26-50 %.  

 

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 las Unidades 

Cartográfica TRa y DMe, que cuenta con las siguientes características2: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 

                                                           
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 

TRa 
Cálido 
seco 

Depósitos aluviales 
mixtos 

Typic Ustorthents, Entic 
Haplustolls 

Superficial y 
moderadamente profundo 

No aplica 

DMe 
Cálido 
seco 

Rocas sedimentarias 
(areniscas, arcillolitas, 

calizas y 
conglomerados) 

Typic Haplustepts, 
Typic Haplustolls, Lithic 

Usthorthents 

Ligeramente escarpados, 
bien drenados, 

moderadamente profundos 
y profundos. 

Baja a 
media 
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Acuerdo No 024 del 2012 expedido por el Concejo Municipal de Dabeiba - 

Antioquia " por medio del cual se adopta el Plan Básico de Ordenamiento Territorial 

del Municipio de Dabeiba ', modificado en los acuerdo 001 del 2017, acuerdo 002 

del 2019 y de acuerdo al certificado de uso del suelo expedido por la secretaria de 

planeación y desarrollo municipal , el predio con cédula catastral N° 

2342001000003600058000000000 y matricula inmobiliaria 007-10533, en 

concordancia con lo dispuesto en el mapa N° 01-"MAPA DE CLASIFICACIÓN DEL 

SUELO MUNICIPAL Y BASE CARTOGRÁFICA." Es de clasificación SUELO 

RURAL y en el mapa N° 04 "MAPA DE USO DEL SUELO" es de uso AGRÍCOLA 

Y GANADERO. 

El predio cuenta con ronda de río de conformidad con la información contenida en 

la ficha predial.  

 

 

 

 

 VÍA NACIONAL DE PRIMER ORDEN 
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Fuente: Clasificación de uso de suelo Rural – Municipio de Dabeiba 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE  

 

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

encuentra aproximadamente a 24,6 Km del perímetro urbano del municipio de 

Dabeiba - Antioquia.  

 

UBICACIÓN DEL ÁREA REQUERIDA DEL PREDIO 

 
Fuente: Google Earth, Consulta: 26 de abril de 2023. 

 

6.2. ÁREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes 

dimensiones respecto a su terreno: 

 

ÁREA TOTAL TERRENO:  1.300.000,00 m2 

ÁREA REQUERIDA: 112.561,23 m2 

ÁREA REMANENTE:   0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE: 1.187.438,77 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 112.561,23 m2 

 
Fuente: Ficha predial CAM2-UF4-CDA-265 

 

6.3. LINDEROS: Los linderos del área de adquisición se relacionan a continuación: 
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ÁREA REQUERIDA 1: 93.992,03 m2 
ABSCISA INICIAL: K23+541,64 
ABSCISA FINAL: K23+561,67 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

461,88 m 
LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 

(MISMO PREDIO) (P1 AL P14) 

ORIENTE   506,42 m VÍA AL MAR (P14 AL P37) 

SUR 
284,22 m 

LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO)  
(MISMO PREDIO) (P37 AL P51) 

OCCIDENTE 
385,13 m 

LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 
(MISMO PREDIO) (P51 AL P55) / RÍO SUCIO(P55 

AL P1) 
 

ÁREA REQUERIDA 2: 958,40 m2 
ABSCISA INICIAL: K24+148,56 
ABSCISA FINAL: K24+266,33  

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

29,53 m 
LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO)  

(MISMO PREDIO) (P56 AL P59)  
ORIENTE   117,23 m VÍA AL MAR (P59 AL P66) 

SUR 
1,64 m 

LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 
(MISMO PREDIO) (P66 AL P67) 

OCCIDENTE 
105,62 m 

LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 
(MISMO PREDIO) (P67 AL P56) 

 

ÁREA REQUERIDA 3: 13.253,41 m2 
ABSCISA INICIAL: K24+734,00 
ABSCISA FINAL: K24+788,11 

 
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

47,04 m 
LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 

(MISMO PREDIO) (P74 AL P76)  

ORIENTE 
  

247,30 m 
LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 

(MISMO PREDIO) (P76 AL P87) 

SUR 33,47 m ARBEY CORREA VARGAS Y OTRO (P87 AL P89)  

OCCIDENTE 197,33 m VÍA AL MAR (P89 AL P74) 

 

ÁREA REQUERIDA 4: 4.357,39 m2 
ABSCISA INICIAL: K25+008,62 
ABSCISA FINAL: K25+055,92  
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LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
  

18,09 m 
CANDIDA ALINA MOSQUERA GIRALDO Y OTRO 

(P98 AL P99)  

ORIENTE 
  

170,62 m 
LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 

(MISMO PREDIO) (P99 AL P106) 

SUR 
0,00 m 

LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) 
(MISMO PREDIO) (P106)  

OCCIDENTE 96,30 m VÍA AL MAR (P106 AL P98) 

 
Fuente: Ficha Predial del predio CAM2-UF4-CDA-265 

 

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

de la vía Nacional - Ruta 62, que conecta con el perímetro urbano del municipio 

de Dabeiba. Esta vía se encuentra en buen estado, con una calzada de dos 

sentidos.  

 

6.5. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: La franja del área requerida presenta las siguientes 

unidades fisiográficas: 
 

Unidad Fisiográfica 1 (U.F.1): Área: 6 Ha 9.657,72 m². Correspondiente a suelos 

con unidad climática Templado Húmedo, con pendiente entre el 26% y 50%, uso 

actual Agrícola y ganadero, con disponibilidad de aguas suficientes y cuya norma 

de uso del suelo es Agrícola. 

 

Unidad Fisiográfica 2 (U.F.2): Área: 1 Ha 885,63 m². Correspondiente a suelos 

con unidad climática Templado Húmedo, con pendiente entre el 26% y 50%, uso 

actual Agrícola y ganadero, con disponibilidad de aguas suficientes y cuya norma 

de uso del suelo es ganadero.  

 

Unidad Fisiográfica 3 (U.F.3): Área: 3 Ha 2.017,88 m². Correspondiente a suelos 

con unidad climática Templado húmedo, con pendiente entre el 26 al 50% uso 

actual protección, con disponibilidad de aguas suficientes. Se considera de 

conformidad con la ficha predial suministrada, tal que esta área cuenta con ronda 

hídrica. 

 

6.6. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial presenta las 

siguientes construcciones principales:   
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CONSTRUCCIONES PERTENECIENTES A LA MEJORATARIA NURY CORREA 

MANCO 

CONSTRUCCIÓN USO 
ÁREA 
(m²) 

EDAD 
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN 
VIDA 
ÚTIL 

(C1) Vivienda con piso en tabla sobre 
estructura en madera, muros en tabla y 
estructura en madera, puerta y ventana 
en madera, cubierta en lámina de zinc y 
teja de fibrocemento sobre estructura en 
madera.  

Habitacional 26,78 15 Bueno a Regular 50 

(C2) Construcción con piso en concreto 
esmaltado (e: 0,10 m), baño con piso en 
concreto esmaltado, tasa sanitaria y 
muros en adobe pañetado (3,00 m2); 
tanque con piso en concreto (e: 0,10 m), 
muros en adobe pañetado (0,75 m3); 
lavadero en concreto (e: 0,08 m) sobre 
muros en adobe (0,90 m2); mesón en 
concreto terminado en cerámica, sobre 
muros en adobe pañetado (1,65 m2); 
cerramiento en parrilla metálica y poli 
sombra.  

Habitacional 22,37 15 Bueno a regular  70 

  

6.7. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones principales: 

 

ÍTEM 
CARAC. CARAC. 

C1 C2 

CIMENTACIÓN Madera Ciclópea 

ESTRUCTURA Madera 
Mampostería 

estructural  

ENTREPISO No presenta No presenta 

FACHADA Tabla de madera Mampostería 

CUBIERTA 
Teja de zinc y 

Fibrocemento 

Teja de Zinc 

CIELO RASO No presenta No presenta 

PISOS Madera 
Concreto 

esmaltado 

COCINA No presenta 
Mesón en 

concreto 

BAÑOS No presenta Inodoro 

ACABADOS BAÑO No presenta Pañete  

ACABADOS MUROS No presenta Pañete 

OTROS No presenta No presenta 

VETUSTEZ 15 años aprox. 15 años aprox. 

ESTADO DE CONSERVACIÓN Bueno a regular Bueno a regular 
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6.8. CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisición predial presenta 

las siguientes construcciones tipificadas como anexos: 

 

 

CONSTRUCCIONES ANEXAS PERTENECIENTES A LA MEJORATARIA NURY 

CORREA MANCO 

 

 
DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD EDAD  

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA ÚTIL 

CA1: Saladero en canoa 
plástica sobre dos columnas de 
madera aserrada, cubierta en 
lámina de zinc sobre estructura 
en madera (1,40 m * 1,30 m).  

1,00 Un 10 Bueno a Regular 50 

CA2: Saladero con canoa en 
llanta, cubierta en lámina de 
zinc sobre estructura en madera 
y columna en madera aserrada.  

1,00 Un 10 Bueno 50 

CA3: Cerca eléctrica en postes 
de madera aserrada, separados 
a 4,00 m entre sí, dos hilos de 
alambre liso galvanizado.  

103,50 m 10 Bueno  30 

CA4: Enramada con piso en 
tierra, cubierta en lámina zinc 
sobre estructura en madera y 
seis columnas en madera 
aserrada.  

15,60 m2 10 Bueno a Regular 50 

 
DESCRIPCIÓN CANTIDAD UNIDAD EDAD  

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA ÚTIL 

CA5: Enramada con piso en 
tierra, cubierta en lámina de zinc 
sobre estructura en madera y 
columnas en madera, 
cerramiento en parrilla metálica.  

12,75 m² 15 Bueno  50 

CA6: Gallinero con piso en 
tierra, cerramiento en tabla, 
polisombra, parilla metálica y 
malla plástica, cubierta en iraca, 
plástico y eternit sobre 
estructura en madera y 
columnas en madera.  

72,46 m2 15 Bueno 50 

CA7: Galpón con piso en tierra, 
cubierta en paja y plástico sobre 
estructura en madera y cuatro 
columnas en madera. 

24,36 m2 15 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: 

 

CULTIVOS Y/O ESPECIES CANTIDAD UNIDAD 

MATARRATÓN (DAP: 0,22 M  h= 6,00 M) 1 UN 

NACEDERO (DAP: 0,25 M  h= 6,00 M) 4 UN 

YARUMO (DAP: 0,80 M  h= 12,00 M) 1 UN 

LECHUDO (DAP: 0,25 M  h= 7,00 M) 1 UN 

LECHUDO (DAP: 0,70 M  h= 12,00 M) 2 UN 

MARUCHO (DAP: 0,57 M  h= 13,00 M) 1 UN 

TECA (DAP: 0,28 M  h= 6,00 M) 1 UN 

MARUCHO (DAP: 0,24 M  h= 6,00 M) 11 UN 

TECA (DAP: 0,13 M  h= 5,00 M) 1 UN 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,18 M  h=  5,00 M) 72 UN 

CARATE (DAP: 0,18 M  h= 5,00 M) 6 UN 

LECHUDO (DAP: 0,73 M  h= 12,00 M) 1 UN 

HOJA DULCE (DAP: 1,27 M  h= 16,00 M) 1 UN 

LECHUDO (DAP: 0,57 M  h= 13,00 M) 3 UN 

HOBO (DAP: 0,20 M  h= 8,00 M) 1 UN 

LAUREL (DAP: 0,24 M  h= 8,00 M) 7 UN 

MARUCHO (DAP: 0,31 M  h= 10,00 M) 5 UN 

GUAYABO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,03 M  h= 1,50 M) 5 UN 

CARACOL (DAP: 0,18 M  h= 5,00 M) 1 UN 

HOJA DULCE (DAP: 0,35 M  h= 12,00 M) 5 UN 

TACHUELO (DAP: 0,33 M  h= 13,00 M) 3 UN 

GUALANDAY (DAP: 0,21 M  h= 6,00 M) 1 UN 

LIMÓN (CRECIMIENTO) (DAP: 0,02 M  h= 1,20 M) 1 UN 

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 M  h= 7,00 M) 1 UN 

YARUMO (DAP: 0,17 M  h= 9,00 M) 1 UN 

LECHUDO (DAP: 0,92 M  h= 13,00 M) 1 UN 

CARACOL (DAP: 0,35 M  h= 11,00 M) 1 UN 

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 M  h= 5,00 M) 26 UN 

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 M  h= 2,00 M) 7 UN 

ZAPOTE (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 M  h= 2,50 M) 1 UN 

MARUCHO (DAP: 0,43 M  h= 8,00 M) 1 UN 

NACEDERO (DAP: 0,14 M   h= 6,00 M) 1 UN 

CEDRO CAQUETEÑO (DAP: 0,20 M  h= 8,00 M) 2 UN 

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 M  h= 7,00 M) 5 UN 
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PALMA ORNAMENTAL (DAP: 0,05 M  h= 1,50 M) 15 UN 

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,22 M  h= 7,00 M) 4 UN 

PLANTAS ORNAMENTALES 128 UN 

PALMA DE CHONTADURO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 
M  h= 3,50 M) 

1 UN 

GUAMO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 M  h= 11,00 M) 2 UN 

MARUCHO (DAP: 0,15 M  h= 6,00 M) 4 UN 

TECA (DAP: 0,25 M  h= 10,00 M) 3 UN 

PASTO PANAMEÑA 56.121,15 M2 

MARUCHO (DAP: 0,64 M  h= 13,00 M) 2 UN 

ATENO (DAP: 0,25 M  h= 11,00 M) 1 UN 

CIRUELO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,24 M   h= 5,00 M) 1 UN 

LECHUDO (DAP: 0,54 M  h= 15,00 M) 1 UN 

 
 

CULTIVOS Y/O ESPECIES PERTENECIENTES A LA MEJORATARIA NURY 

CORREA MANCO 

CULTIVOS Y/O ESPECIES CANTIDAD UNIDAD 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,13 M  h= 4,00 M) 8 UN 

SIETECUEROS (ORNAMENTAL) 3 UN 

GUANÁBANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 M  h= 4,00 M) 2 UN 

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 M  h= 3,50 M) 1 UN 

PALMA DE COCO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 M  h=  
5,00 M) 

3 UN 

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,11 M  h= 6,00 M) 2 UN 

CARACOL (DAP: 0,35 m h=8,00 m) 2 UN 

 
Fuente: Ficha predial CAM2-UF4-CDA-265. 

7. MÉTODOS VALUATORIOS 

Para la determinación del valor comercial de la franja objeto de adquisición predial 

y de acuerdo a lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, 

expedido por la Presidencia de la Repúb l ica , M in is te r ios  de Hac ienda  y  

Desar ro l lo  y  su cor respond ien te  Reso luc ión  Reglamentaria No. 0620 del 

23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, 

se utilizarán 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 
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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 (OFERTAS) 

 

8.1. RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS:  

 

Unidad fisiográfica 1 y 2 

Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el régimen normativo 

AGRÍCOLA Y GANADERO se encontró las siguientes ofertas. 
 

 
 

8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  
 
Unidad fisiográfica 1 y 2 

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: 

 

 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA  

 

9.1. PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO ENCUESTAS:  

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

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
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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. 

10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 
 

Unidad Fisiográfica 1 y 2 

MERCADO  

ÍTEM SECTOR - VEREDA 
TIPO DE 

INMUEBLE 

VALOR 

TERRENO/M2 

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 

COEF DE VARIACIÓN 7,46 

LÍMITE SUPERIOR  $             7.082.920  

LÍMITE 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 y U.F.2 Hectárea Ha  $    6.591.000  

 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 

Unidad Fisiográfica 1 y 2 

 

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.  
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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 casco urbano 

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

Oferta 3: Finca ganadera a 15 minutos del casco 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. 

 

10.3. EJERCICIOS RESIDUALES: Para la determinación del valor de metro cuadrado 

de terreno del predio objeto de estudio no se consideró necesario realizar un 

ejercicio por medio del método (técnica) residual. 

 

10.4. SERVIDUMBRES: De acuerdo con el folio de matrícula inmobiliaria 007-10533 y 

la ficha predial CAM2-UF4-CDA-265 no existen servidumbres aparentes y/o 

continuas sobre el bien objeto de estudio. 

 
10.5. ZONAS DE PROTECCIÓN (RONDAS DE RÍO, RONDAS DE NACEDEROS): 

 
UNIDAD FISIOGRÁFICA 3-RONDA DE RÍO 

 

Para determinar el valor por hectárea de terreno para las áreas denominadas como 

rondas de río, de conformidad con la ficha predial suministrada y que está 

representado por la Unidad Fisiográfica 3, 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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DEPURACIÓN DEL 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: 

 
 

 
 

PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 
 

MERCADO  

ÍTEM SECTOR - VEREDA 
TIPO DE 

INMUEBLE 

VALOR 

TERRENO/HA 

1 Antado Finca  $             4.975.000  

2 Antado 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 

LÍMITE SUPERIOR  $             4.969.132  

LÍMITE 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 

 
ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 
 

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
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Unidad Fisiográfica 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. 

 

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 CONSTRUCCIÓN Y ANEXOS  

 

11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN: La determinación del costo de la construcción se 

realiza mediante la metodología de costo de reposición teniendo en cuenta el tipo 

de los materiales y la tipología constructiva, aplicando depreciación según formula 

de depreciación basada en Fitto y Corvini, lo que produce como resultado el valor 

final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron en cuenta los costos descritos en la 

revista Construdata 206. 

 

11.2. DEPRECIACIÓN (FITTO Y CORVINI): La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones.  

 

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES  

 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA ESTADO DE CONSERVACIÓN DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

C1 15 50 30,00% 2,5 25,99% $ 224.796 $58.424 $166.372 $ 166.000

C2 15 70 21,43% 2,5 20,04% $ 760.740 $152.418 $608.322 $ 608.000
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CONSTRUCCIONES ANEXAS  

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

 

12.1. 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 15.3. Presupuesto Cultivos Y Especies):  
 

CULTIVOS Y/O ESPECIES PRECIO 

MATARRATÓN (DAP: 0,22 M  h= 6,00 M) $ 89.064  

NACEDERO (DAP: 0,25 M  h= 6,00 M) $ 98.960  

YARUMO (DAP: 0,80 M  h= 12,00 M) $ 346.361 

LECHUDO (DAP: 0,25 M  h= 7,00 M) $ 98.960 

LECHUDO (DAP: 0,70 M  h= 12,00 M) $ 384.846 

MARUCHO (DAP: 0,57 M  h= 13,00 M)  $ 219.912 

TECA (DAP: 0,28 M  h= 6,00 M) $ 269.664 

MARUCHO (DAP: 0,24 M  h= 6,00 M) $ 79.168 

TECA (DAP: 0,13 M  h= 5,00 M) $ 37.453 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,18 M  h=  5,00 M) $ 154.327 

CARATE (DAP: 0,18 M  h= 5,00 M) $ 16.700 

LECHUDO (DAP: 0,73 M  h= 12,00 M) $ 384.846 

HOJA DULCE (DAP: 1,27 M  h= 16,00 M) $ 222.991 

LECHUDO (DAP: 0,57 M  h= 13,00 M) $ 274.890 

HOBO (DAP: 0,20 M  h= 8,00 M) $ 7.422 

LAUREL (DAP: 0,24 M  h= 8,00 M) $ 149.814 

MARUCHO (DAP: 0,31 M  h= 10,00 M) $ 79.168 

GUAYABO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,03 M  h= 1,50 M) $ 74.413 

CARACOL (DAP: 0,18 M  h= 5,00 M) $ 37.453 

HOJA DULCE (DAP: 0,35 M  h= 12,00 M) $ 23.750 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

CA1 10 50 20,00% 2,5 19,11% $ 250.428 $47.854 $202.574 $ 203.000

CA2 10 50 20,00% 2 14,22% $ 230.309 $32.756 $197.553 $ 198.000

CA3 10 30 33,33% 2 24,19% $ 12.714 $3.075 $9.639 $ 10.000

CA4 10 50 20,00% 2,5 19,11% $ 95.178 $18.187 $76.991 $ 77.000

CA5 15 50 30,00% 2 21,53% $ 134.928 $29.055 $105.873 $ 106.000

CA6 15 50 30,00% 2 21,53% $ 101.623 $21.883 $79.740 $ 80.000

CA7 15 50 30,00% 2,5 25,99% $ 142.096 $36.930 $105.166 $ 105.000
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TACHUELO (DAP: 0,33 M  h= 13,00 M) $ 89.064 

GUALANDAY (DAP: 0,21 M  h= 6,00 M) $ 59.376 

LIMÓN (CRECIMIENTO) (DAP: 0,02 M  h= 1,20 M) $ 84.462 

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 M  h= 7,00 M) $ 76.678  

YARUMO (DAP: 0,17 M  h= 9,00 M) $ 32.162  

LECHUDO (DAP: 0,92 M  h= 13,00 M) $ 445.322  

CARACOL (DAP: 0,35 M  h= 11,00 M) $ 299.627  

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 M  h= 5,00 M) $ 37.924  

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 M  h= 2,00 M) $ 127.547  

ZAPOTE (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 M  h= 2,50 M) $ 69.430  

MARUCHO (DAP: 0,43 M  h= 8,00 M) $ 219.912  

NACEDERO (DAP: 0,14 M   h= 6,00 M) $ 12.370  

CEDRO CAQUETEÑO (DAP: 0,20 M  h= 8,00 M) $ 67.416  

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 M  h= 7,00 M) $ 268.140  

PALMA ORNAMENTAL (DAP: 0,05 M  h= 1,50 M) $ 6.500  

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,22 M  h= 7,00 M) $ 108.096  

PLANTAS ORNAMENTALES  $ 6.500  

PALMA DE CHONTADURO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 M  h= 3,50 M) $ 89.020  

GUAMO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 M  h= 11,00 M) $ 98.960  

MARUCHO (DAP: 0,15 M  h= 6,00 M) $ 7.422  

TECA (DAP: 0,25 M  h= 10,00 M) $ 269.664  

PASTO PANAMEÑA $ 572  

MARUCHO (DAP: 0,64 M  h= 13,00 M) $ 307.877  

ATENO (DAP: 0,25 M  h= 11,00 M) $ 98.960  

CIRUELO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,24 M   h= 5,00 M) $ 49.480  

LECHUDO (DAP: 0,54 M  h= 15,00 M) $ 274.890  

 

CULTIVOS Y/O ESPECIES PERTENECIENTES A LA MEJORATARIA NURY CORREA MANCO 

 

CULTIVOS Y/O ESPECIES PRECIO 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,13 M  h= 4,00 M) $ 154.327  

SIETECUEROS (ORNAMENTAL) $ 16.700  

GUANÁBANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 M  h= 4,00 M) $ 155.947  

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 M  h= 3,50 M) $ 127.547  

PALMA DE COCO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 M  h=  5,00 M) $ 99.298  

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,11 M  h= 6,00 M) $ 108.096  

CARACOL (DAP: 0,35 m h=8,00 m)  $ 299.627  
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13. CONSIDERACIONES GENERALES.  

 

 El predio presenta acceso por la vía Nacional – Ruta 62, que se encuentra en buen 

estado de conservación y mantenimiento. 

 El predio presenta dos (2) construcciones principales y siete (7) construcciones 

anexas. 

 El predio cuenta con área afectada por ronda de río de 32.017,88 m2, de 

conformidad con la ficha predial CAM2-UF4-CDA-265. 

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

ganadera y agrícola con presencia de cultivos semipermanentes y permanentes. 

 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.  
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14. RESULTADO DE AVALÚO. 

 
 

 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL

U.F.1 Ha 6,965772 $ 6.591.000 $ 45.911.403

U.F.2 Ha 1,088563 $ 6.591.000 $ 7.174.719

U.F.3 Ha 3,201788 $ 4.396.000 $ 14.075.060

$ 67.161.182

C1 m2 26,78 $ 166.000 $ 4.445.480

C2 m2 22,37 $ 608.000 $ 13.600.960

$ 18.046.440 

CA1 un 1,00 $ 203.000 $ 203.000

CA2 un 1,00 $ 198.000 $ 198.000

CA3 m 103,50 $ 10.000 $ 1.035.000

CA4 m2 15,60 $ 77.000 $ 1.201.200

CA5 m2 12,75 $ 106.000 $ 1.351.500

CA6 m2 72,46 $ 80.000 $ 5.796.800

CA7 m2 24,36 $ 105.000 $ 2.557.800

$ 12.343.300 

MATARRATÓN (DAP: 0,22 MTS  h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 89.064 $ 89.064

NACEDERO (DAP: 0,25 MTS  h= 6,00 MTS) un 4,00 $ 98.960 $ 395.840

YARUMO (DAP: 0,80 MTS  h= 12,00 MTS) un 1,00 $ 346.361 $ 346.361

LECHUDO (DAP: 0,25 MTS  h= 7,00 MTS) un 1,00 $ 98.960 $ 98.960

LECHUDO (DAP: 0,70 MTS  h= 12,00 MTS) un 2,00 $ 384.846 $ 769.692

MARUCHO (DAP: 0,57 MTS  h= 13,00 MTS) un 1,00 $ 219.912 $ 219.912

TECA (DAP: 0,28 MTS  h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 269.664 $ 269.664

MARUCHO (DAP: 0,24 MTS  h= 6,00 MTS) un 11,00 $ 79.168 $ 870.848

TECA (DAP: 0,13 MTS  h= 5,00 MTS) un 1,00 $ 37.453 $ 37.453

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,18 MTS  h=  5,00 MTS) un 72,00 $ 154.327 $ 11.111.544

CARATE (DAP: 0,18 MTS  h= 5,00 MTS) un 6,00 $ 16.700 $ 100.200

LECHUDO (DAP: 0,73 MTS  h= 12,00 MTS) un 1,00 $ 384.846 $ 384.846

HOJA DULCE (DAP: 1,27 MTS  h= 16,00 MTS) un 1,00 $ 222.991 $ 222.991

LECHUDO (DAP: 0,57 MTS  h= 13,00 MTS) un 3,00 $ 274.890 $ 824.670

HOBO (DAP: 0,20 MTS  h= 8,00 MTS) un 1,00 $ 7.422 $ 7.422

LAUREL (DAP: 0,24 MTS  h= 8,00 MTS) un 7,00 $ 149.814 $ 1.048.698

MARUCHO (DAP: 0,31 MTS  h= 10,00 MTS) un 5,00 $ 79.168 $ 395.840

GUAYABO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,03 MTS  h= 1,50 MTS) un 5,00 $ 74.413 $ 372.065

CARACOL (DAP: 0,18 MTS  h= 5,00 MTS) un 1,00 $ 37.453 $ 37.453

HOJA DULCE (DAP: 0,35 MTS  h= 12,00 MTS) un 5,00 $ 23.750 $ 118.750

TACHUELO (DAP: 0,33 MTS  h= 13,00 MTS) un 3,00 $ 89.064 $ 267.192

GUALANDAY (DAP: 0,21 MTS  h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 59.376 $ 59.376

LIMÓN (CRECIMIENTO) (DAP: 0,02 MTS  h= 1,20 MTS) un 1,00 $ 84.462 $ 84.462

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 MTS  h= 7,00 MTS) un 1,00 $ 76.678 $ 76.678

YARUMO (DAP: 0,17 MTS  h= 9,00 MTS) un 1,00 $ 32.162 $ 32.162

LECHUDO (DAP: 0,92 MTS  h= 13,00 MTS) un 1,00 $ 445.322 $ 445.322

CARACOL (DAP: 0,35 MTS  h= 11,00 MTS) un 1,00 $ 299.627 $ 299.627

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 MTS  h= 5,00 MTS) un 26,00 $ 37.924 $ 986.024

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 MTS  h= 2,00 MTS) un 7,00 $ 127.547 $ 892.829

ZAPOTE (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 MTS  h= 2,50 MTS) un 1,00 $ 69.430 $ 69.430

MARUCHO (DAP: 0,43 MTS  h= 8,00 MTS) un 1,00 $ 219.912 $ 219.912

NACEDERO (DAP: 0,14 MTS   h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 12.370 $ 12.370

CEDRO CAQUETEÑO (DAP: 0,20 MTS  h= 8,00 MTS) un 2,00 $ 67.416 $ 134.832

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 MTS  h= 7,00 MTS) un 5,00 $ 268.140 $ 1.340.700

CULTIVOS Y ESPECIES

TERRENO

TOTAL TERRENO

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
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TOTAL AVALÚO: CIENTO CINCUENTA Y OCHO MILLONES OCHOCIENTOS 
DOCE MIL CUATROCIENTOS NOVENTA PESOS MONEDA CORRIENTE 
($158.812.490,00).   

 

 

Bogotá, D.C., 26 de abril de 2023. 

 

Cordialmente,   

 
 

 
 

 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ   OMAR PINZON RODRIGUEZ  

Representante Legal    Perito Avaluador  

 RAA AVAL-1014242133  

 

 

 

 

 

PALMA ORNAMENTAL (DAP: 0,05 MTS  h= 1,50 MTS) un 15,00 $ 6.500 $ 97.500

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,22 MTS  h= 7,00 MTS) un 4,00 $ 108.096 $ 432.384

PLANTAS ORNAMENTALES un 128,00 $ 6.500 $ 832.000

PALMA DE CHONTADURO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 MTS  h= 3,50 MTS) un 1,00 $ 89.020 $ 89.020

GUAMO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 MTS  h= 11,00 MTS) un 2,00 $ 98.960 $ 197.920

MARUCHO (DAP: 0,15 MTS  h= 6,00 MTS) un 4,00 $ 7.422 $ 29.688

TECA (DAP: 0,25 MTS  h= 10,00 MTS) un 3,00 $ 269.664 $ 808.992

PASTO PANAMEÑA m2 56.121,15 $ 572 $ 32.101.298

MARUCHO (DAP: 0,64 MTS  h= 13,00 MTS un 2,00 $ 307.877 $ 615.754

ATENO (DAP: 0,25 MTS  h= 11,00 MTS) un 1,00 $ 98.960 $ 98.960

CIRUELO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,24 MTS   h= 5,00 MTS) un 1,00 $ 49.480 $ 49.480

LECHUDO (DAP: 0,54 MTS  h= 15,00 MTS) un 1,00 $ 274.890 $ 274.890

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,13 MTS  h= 4,00 MTS) un 8,00 $ 154.327 $ 1.234.616

SIETECUEROS (ORNAMENTAL) un 3,00 $ 16.700 $ 50.100

GUANÁBANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 MTS  h= 4,00 MTS) un 2,00 $ 155.947 $ 311.894

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 MTS  h= 3,50 MTS) un 1,00 $ 127.547 $ 127.547

PALMA DE COCO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 MTS  h=  5,00 MTS) un 3,00 $ 99.298 $ 297.894

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,11 MTS  h= 6,00 MTS) un 2,00 $ 108.096 $ 216.192

CARACOL (DAP: 0,35 m h=8,00 m) un 2,00 $ 376.125 $ 752.250

$ 61.261.568

$ 91.651.308

$ 158.812.490

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL MEJORAS

TOTAL AVALUO
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14.1. RESULTADO DE AVALÚO PROPIETARIO (LUIS EDUARDO CORREA 

VARGAS-FALLECIDO). 

 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL

U.F.1 Ha 6,965772 $ 6.591.000 $ 45.911.403

U.F.2 Ha 1,088563 $ 6.591.000 $ 7.174.719

U.F.3 Ha 3,201788 $ 4.396.000 $ 14.075.060

$ 67.161.182

CA1 un 1,00 $ 203.000 $ 203.000

CA2 un 1,00 $ 198.000 $ 198.000

CA3 m 103,50 $ 10.000 $ 1.035.000

CA4 m2 15,60 $ 77.000 $ 1.201.200

$ 2.637.200 

MATARRATÓN (DAP: 0,22 MTS  h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 89.064 $ 89.064

NACEDERO (DAP: 0,25 MTS  h= 6,00 MTS) un 4,00 $ 98.960 $ 395.840

YARUMO (DAP: 0,80 MTS  h= 12,00 MTS) un 1,00 $ 346.361 $ 346.361

LECHUDO (DAP: 0,25 MTS  h= 7,00 MTS) un 1,00 $ 98.960 $ 98.960

LECHUDO (DAP: 0,70 MTS  h= 12,00 MTS) un 2,00 $ 384.846 $ 769.692

MARUCHO (DAP: 0,57 MTS  h= 13,00 MTS) un 1,00 $ 219.912 $ 219.912

TECA (DAP: 0,28 MTS  h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 269.664 $ 269.664

MARUCHO (DAP: 0,24 MTS  h= 6,00 MTS) un 11,00 $ 79.168 $ 870.848

TECA (DAP: 0,13 MTS  h= 5,00 MTS) un 1,00 $ 37.453 $ 37.453

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,18 MTS  h=  5,00 MTS) un 72,00 $ 154.327 $ 11.111.544

CARATE (DAP: 0,18 MTS  h= 5,00 MTS) un 6,00 $ 16.700 $ 100.200

LECHUDO (DAP: 0,73 MTS  h= 12,00 MTS) un 1,00 $ 384.846 $ 384.846

HOJA DULCE (DAP: 1,27 MTS  h= 16,00 MTS) un 1,00 $ 222.991 $ 222.991

LECHUDO (DAP: 0,57 MTS  h= 13,00 MTS) un 3,00 $ 274.890 $ 824.670

HOBO (DAP: 0,20 MTS  h= 8,00 MTS) un 1,00 $ 7.422 $ 7.422

LAUREL (DAP: 0,24 MTS  h= 8,00 MTS) un 7,00 $ 149.814 $ 1.048.698

MARUCHO (DAP: 0,31 MTS  h= 10,00 MTS) un 5,00 $ 79.168 $ 395.840

GUAYABO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,03 MTS  h= 1,50 MTS) un 5,00 $ 74.413 $ 372.065

CARACOL (DAP: 0,18 MTS  h= 5,00 MTS) un 1,00 $ 37.453 $ 37.453

HOJA DULCE (DAP: 0,35 MTS  h= 12,00 MTS) un 5,00 $ 23.750 $ 118.750

TACHUELO (DAP: 0,33 MTS  h= 13,00 MTS) un 3,00 $ 89.064 $ 267.192

GUALANDAY (DAP: 0,21 MTS  h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 59.376 $ 59.376

LIMÓN (CRECIMIENTO) (DAP: 0,02 MTS  h= 1,20 MTS) un 1,00 $ 84.462 $ 84.462

PAPAYO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,25 MTS  h= 7,00 MTS) un 1,00 $ 76.678 $ 76.678

YARUMO (DAP: 0,17 MTS  h= 9,00 MTS) un 1,00 $ 32.162 $ 32.162

LECHUDO (DAP: 0,92 MTS  h= 13,00 MTS) un 1,00 $ 445.322 $ 445.322

CARACOL (DAP: 0,35 MTS  h= 11,00 MTS) un 1,00 $ 299.627 $ 299.627

PLÁTANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 MTS  h= 5,00 MTS) un 26,00 $ 37.924 $ 986.024

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 MTS  h= 2,00 MTS) un 7,00 $ 127.547 $ 892.829

ZAPOTE (CRECIMIENTO) (DAP: 0,04 MTS  h= 2,50 MTS) un 1,00 $ 69.430 $ 69.430

MARUCHO (DAP: 0,43 MTS  h= 8,00 MTS) un 1,00 $ 219.912 $ 219.912

NACEDERO (DAP: 0,14 MTS   h= 6,00 MTS) un 1,00 $ 12.370 $ 12.370

CEDRO CAQUETEÑO (DAP: 0,20 MTS  h= 8,00 MTS) un 2,00 $ 67.416 $ 134.832

AGUACATE (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,21 MTS  h= 7,00 MTS) un 5,00 $ 268.140 $ 1.340.700

PALMA ORNAMENTAL (DAP: 0,05 MTS  h= 1,50 MTS) un 15,00 $ 6.500 $ 97.500

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,22 MTS  h= 7,00 MTS) un 4,00 $ 108.096 $ 432.384

PLANTAS ORNAMENTALES un 128,00 $ 6.500 $ 832.000

PALMA DE CHONTADURO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 MTS  h= 3,50 MTS) un 1,00 $ 89.020 $ 89.020

GUAMO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 MTS  h= 11,00 MTS) un 2,00 $ 98.960 $ 197.920

MARUCHO (DAP: 0,15 MTS  h= 6,00 MTS) un 4,00 $ 7.422 $ 29.688

TECA (DAP: 0,25 MTS  h= 10,00 MTS) un 3,00 $ 269.664 $ 808.992

PASTO PANAMEÑA m2 56.121,15 $ 572 $ 32.101.298

MARUCHO (DAP: 0,64 MTS  h= 13,00 MTS un 2,00 $ 307.877 $ 615.754

ATENO (DAP: 0,25 MTS  h= 11,00 MTS) un 1,00 $ 98.960 $ 98.960

CIRUELO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,24 MTS   h= 5,00 MTS) un 1,00 $ 49.480 $ 49.480

LECHUDO (DAP: 0,54 MTS  h= 15,00 MTS) un 1,00 $ 274.890 $ 274.890

$ 58.271.075

$ 60.908.275

$ 128.069.457

CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL MEJORAS

TOTAL AVALUO

TERRENO

TOTAL TERRENO

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
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TOTAL AVALÚO: CIENTO VEINTIOCHO MILLONES SESENTA Y NUEVE MIL 
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y SIETE PESOS MONEDA CORRIENTE 
($128.069.457,00).   

 

Bogotá, D.C., 26 de abril de 2023. 

 

Cordialmente,   

 
 

 
 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ   OMAR PINZON RODRIGUEZ  

Representante Legal    Perito Avaluador  

 RAA AVAL-1014242133  
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14.2. RESULTADO DE AVALÚO MEJORATARIA NURY CORREA MANCO.  

 

 
 

TOTAL AVALÚO: TREINTA MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y TRES 
MIL TREINTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($30.743.033,00).  

 

 

Bogotá, D.C., 26 de abril de 2023. 

 

Cordialmente,   

 
 

 
 

 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ   OMAR PINZON RODRIGUEZ  

Representante Legal    Perito Avaluador  

 RAA AVAL-1014242133  

 

 

 

 

 

 

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL

C1 m2 26,78 $ 166.000 $ 4.445.480

C2 m2 22,37 $ 608.000 $ 13.600.960

$ 18.046.440 

CA5 m2 12,75 $ 106.000 $ 1.351.500

CA6 m2 72,46 $ 80.000 $ 5.796.800

CA7 m2 24,36 $ 105.000 $ 2.557.800

$ 9.706.100 

GUAYABO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,13 MTS  h= 4,00 MTS) un 8,00 $ 154.327 $ 1.234.616

SIETECUEROS (ORNAMENTAL) un 3,00 $ 16.700 $ 50.100

GUANÁBANO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,14 MTS  h= 4,00 MTS) un 2,00 $ 155.947 $ 311.894

GUANÁBANO (CRECIMIENTO) (DAP: 0,12 MTS  h= 3,50 MTS) un 1,00 $ 127.547 $ 127.547

PALMA DE COCO (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,32 MTS  h=  5,00 MTS) un 3,00 $ 99.298 $ 297.894

LIMÓN (PRODUCCIÓN) (DAP: 0,11 MTS  h= 6,00 MTS) un 2,00 $ 108.096 $ 216.192

CARACOL (DAP: 0,35 m h=8,00 m) un 2,00 $ 376.125 $ 752.250

$ 2.990.493

$ 30.743.033

$ 30.743.033

CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

TOTAL MEJORAS

TOTAL AVALUO

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 

 

15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 

  
ENTORNO ENTORNO 

  
C1 C1 

  
C1 C1 
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C1 C1 

  
C1 C1 

  
C1 C1 
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C2 C2 

  
C2 C2 

  
C2 C2 
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C2 C2 

  
CA1 CA2 

  

CA3 CA4 
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CA5 CA6 

  
CA6 CA6 

  
CA6 CA7 
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CA7 MATARRATÓN 

  
MARUCHO GUAYABO  

  
NACEDERO LIMÓN 
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MARUCHO PALMA DE COCO 

  
GUANÁBANO SIETECUEROS 

  
GUANÁBANO CIRUELO 
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YARUMO PAPAYO 

  
HOBO LECHUDO 

  
MARUCHO CARACOL 
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HOJA DULCE MATARRATÓN 

  
YARUMO LECHUDO 

  
MARUCHO TECA 
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PLÁTANO ORNAMENTALES 

  
PALMA ORNAMENTAL LIMÓN  

  
ORNAMENTALES GUAMO 
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CARATE LAUREL 

  
TACHUELO CARACOL 

  
GUAYABO AGUACATE 
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LIMÓN (PRODUCCIÓN) CARACOL 
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15.2. CERTIFICADO USO DE SUELO 
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15.3. PRESUPUESTO CULTIVOS Y ESPECIES 

 

 

 
 

 
 

 

Especie Rango DAP m

Volúmen 

adoptado 

m³

$/m³
 Valor por 

planta 

Mataratón 0,21 - 0,40 0,44532076 200.000     89.064$       

Yarumo ≤ 0,20 0,16081027 200.000     32.162$       

Yarumo 0,61 - 0,80 1,731807 200.000     346.361$     

Lechudo 0,21 - 0,40 0,494802 200.000     98.960$       

Lechudo 0,41 - 0,60 1,37445 200.000     274.890$     

Lechudo 0,61 - 0,80 1,92423 200.000     384.846$     

Lechudo 0,81 - 1 2,226609 200.000     445.322$     

Marucho ≤ 0,20 0,03711015 200.000     7.422$         

Marucho 0,21 - 0,40 0,3958416 200.000     79.168$       

Marucho 0,41 - 0,60 1,09956 200.000     219.912$     

Marucho 0,61 - 0,80 1,539384 200.000     307.877$     

Teca ≤ 0,20 0,06185025 605.550     37.453$       

Teca 0,21 - 0,40 0,44532076 605.550     269.664$     

Karate/Carate ≤ 0,20 0,03711015 450.000     16.700$       

Hobo ≤ 0,20 0,03711015 200.000     7.422$         

Laurel 0,21 - 0,40 0,247401 605.550     149.814$     

Caracolí/Caracol ≤ 0,20 0,06185025 605.550     37.453$       

Caracolí/Caracol 0,21 - 0,39 0,494802 605.550     299.627$     

Tachuelo 0,21 - 0,40 0,1979208 450.000     89.064$       

Gualanday / Jacaranda 0,21 - 0,40 0,2968812 200.000     59.376$       

Cedro ≤ 0,20 0,11133019 605.550     67.416$       

Guama/Guamo 0,21 - 0,40 0,49480084 200.000     98.960$       

Ateno 0,21 - 0,40 0,494802 200.000     98.960$       

Ciruelo 0,21 - 0,40 0,247401 200.000     49.480$       

Nacedero ≤ 0,20 0,06185025 200.000     12.370$       

Nacedero 0,21 - 0,40 0,494802 200.000     98.960$       

Sietecueros ≤ 0,20 0,03711015 450.000     16.700$       

Hoja Dulce 0,21 - 0,40 0,2968812 80.000       23.750$       

Hoja Dulce 1,21 - 1,4 2,7873846 80.000       222.991$     

COSTO ESTABLECIMIENTO

POR ha

PASTO PANAMEÑA $ 1.906.194 $ 3.812.444 $ 572 

ESPECIE DE PASTO

COSTO DE 

ESTABLECIMIENTO + 

VALOR DE 

VALOR POR 

(m
2
)

NOMBRE DE LA ESPECIE VALOR MINIMO POR PLANTA

VALOR 

INTERMEDIO 

POR PLANTA

VALOR 

MAXIMO POR 

PLANTA

VALOR 

ADOPTADO

ORNAMENTALES $ 5.000,00 $ 6.500,00 $ 8.000,00 $ 6.500,00

NOMBRE DE LA ESPECIE
VALOR MINIMO POR 

PLANTA

VALOR INTERMEDIO 

POR PLANTA

VALOR MAXIMO 

POR PLANTA
VALOR ADOPTADO

ORNAMENTALES (IRACA) $ 5.000,00 $ 6.500,00 $ 8.000,00 $ 6.500,00
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15.4. PRESUPUESTOS 

 

15.4.1. PRESUPUESTOS CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

VIDA UTIL

COSTO DE 

ESTABLECIMIE

NTO /Ha

COSTO DE 

MANTENIMIEN

TO/Ha

AÑOS /Ha AÑO

GUAYABO (PRODUCCIÓN) GUAYABO (PRODUCCIÓN) 20 $ 16.942 $ 16.218 $ 154.327

GUAYABO (CRECIMIENTO) GUAYABO (CRECIMIENTO) 20 $ 16.942 $ 16.218 $ 74.413

LIMÓN (CRECIMIENTO) LIMÓN (CRECIMIENTO) 15 $ 4.631.745 - $ 84.462

PAPAYA (PRODUCCIÓN) PAPAYA (PRODUCCIÓN) 15 $ 7.638.237 $ 3.414.130 $ 76.678

PLATANO (PRODUCCIÓN) PLATANO (PRODUCCIÓN) 5 A 10 $ 8.806.514 $ 7.859.236 $ 37.924

GUANABANO (CRECIMIENTO) GUANABANO (CRECIMIENTO) 10 $ 6.957.744 $ 10.371.541 $ 127.547

ZAPOTE (CRECIMIENTO) ZAPOTE (CRECIMIENTO) 20 $ 16.942 $ 16.218 $ 69.430

LIMÓN (PRODUCCIÓN) LIMÓN (PRODUCCIÓN) 15 $ 4.631.745 $ 5.181.156 $ 108.096

AGUACATE (PRODUCCIÓN) AGUACATE (PRODUCCIÓN) 5 A 10 $ 10.505.260 $ 7.642.000 $ 268.140

GUANABANO (PRODUCCIÓN) GUANABANO (PRODUCCIÓN) 10 $ 6.957.744 $ 10.371.541 $ 155.947

GUAYABO (PRODUCCIÓN) GUAYABO (PRODUCCIÓN) 20 $ 16.942 $ 16.218 $ 154.327

PALMA DE COCO (PRODUCCIÓN) PALMA DE COCO (PRODUCCIÓN) 20 $ 4.380.826 $ 3.268.227 $ 99.298

PALMA DE CHONTADURO CHONTADURO (CRECIMIENTO) $ 5.500.000 $ 4.500.000 $ 89.020

VALOR 

ADOPTADO
ESPECIE FILTRO ESPECIE

ÍTEM
Página Construdata 

193
UNIDAD CANTIDAD 

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Replanteo 149 m2 26,78         2.633,00$             70.511,74$             

Excavación manual 0,60MX1,00M 149 m3 5,36           20.119,00$           107.837,84$          

Columna en madera 0,08X0,18X5,9M Sapán 108 un 2,00           458.388,00$         916.776,00$          

Puntilla con Cabeza 1" 127 lb 6,00           3.900,00$             23.400,00$             

Tabla Chapa 10X1,8-2CM X2,9M -ORDINARIO 109 un 275,00 6.747,00$             1.855.425,00$       

Cubierta Sencilla Teja Aluzinc Cal 24 168 m2 20,00         53.452,00$           1.069.040,00$       

Teja Fibrocemento No. 4 168 m2 6,78           34.077,00$           231.042,06$          

Tabla Burra 10X2,2 A 2,7CMX2,9M -Ordinario 109 un 25,00         9.167,00$             229.175,00$          

Hora cuadrilla AA con prestaciones 49 Hc 40,00         18.290,00$           731.600,00$          

5.234.807,64$       

261.740,38$          

157.044,23$          

366.436,53$          

785.221,15$          

6.020.028,79$       

26,78                       

224.796$                VALOR UNITARIO

Utilidad 7%

Total AIU 15%

VALOR TOTAL 

TOTAL CANTIDAD

(C1) Vivienda con piso en tabla sobre estructura en madera, muros en tabla y estructura en madera, puerta y ventana en madera, 

cubierta en lámina de zinc y teja de fibrocemento sobre estructura en madera. 

Total Costo Directo 

Administracion 5%

Imprevistos 3%
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ITEM

PAGINA 

CONSTRUDATA 

193

UNIDAD
VALOR 

UNITARIO
CANTIDAD VALOR

Descapote a maquina 149 m3 9.825,00$        0,67                    6.582,75$                      

Replanteo 149 m2 2.633,00$        22,37                  58.900,21$                    

Relleno Material en sitio 149 m3 24.514,00$      4,47                    109.577,58$                  

Placa concreto 1500 PSI 10cm Malla Electrosoldada - m 92.546,00$      22,37                  2.070.254,02$               

Alistado de piso 2CM 182 m2 10.888,00$      22,37                  243.564,56$                  

Inodoro Tipo I 214 un 314.303,00$    1,00                    314.303,00$                  

Muro Ladrillo Estructural P.V. Pared Sencilla 179 m2 106.556,00$    63,00                  6.713.028,00$               

Pañete Liso Muros 1:3 167 m2 23.736,00$      94,50                  2.243.052,00$               

Concreto corriente grava común 1500 PSI (Lavadero) 84 m3 268.886,00$    0,75                    201.664,50$                  

Mesón en concreto 180 m2 116.901,00$    1,65                    192.886,65$                  

Cerámica Pared Albani Beige 25X75CM 91 m2 36.500,00$      1,65                    60.225,00$                    

Reja Bancaria 163 m2 91.745,00$      5,00                    458.725,00$                  

Polisombra Negra 1X4 (1000 M2) 122 m 975,00$           15,00                  14.625,00$                    

Cubierta Sencilla Teja Aluzinc Cal 24 168 m2 53.452,00$      22,37                  1.195.721,24$               

Tabla Burra 10X2,2 A 2,7CMX2,9M -Ordinario 109 un 9.167,00$        20,00                  183.340,00$                  

Hora Cuadrilla AA - Con prestaciones 49 hc 18.290,00$      40,00                  731.600,00$                  

14.798.049,51$             

739.902,48$                  

443.941,49$                  

1.035.863,47$               

2.219.707,43$               

17.017.756,94$             

22,37                             

760.740$                       Valor adoptado

Cantidad

(C2) Construcción con piso en concreto esmaltado (e: 0,10 mts), baño con piso en concreto esmaltado, tasa sanitaria y muros en adobe pañetado (3,00 m2); 

tanque con piso en concreto (e: 0,10 mts), muros en adobe pañetado (0,75 m3); lavadero en concreto (e: 0,08 mts) sobre muros en adobe (0,90 m2); mesón en 

concreto terminado en cerámica, sobre muros en adobe pañetado (1,65 m2); cerramiento en parrilla metálica y polisombra. 

Total Costo Directo 

Administracion 5%

Imprevistos 3%

Utilidad 7%

Total AIU 15%

Total 

UNIDAD: m2

ÍTEM

PÁGINA 

CONSTRUDATA 

193

CANTIDA

D
UNIDAD

PRECIO POR 

UNIDAD
SUBTOTAL

Acero corr. Fig. 1/4" - 1" 60,000 PSI 67 2,35 kg 2.618,00$           6.152,30$                      

Alambre negro en rollo (25Kg) CAL 17 67 0,5 kg 3.768,00$           1.884,00$                      

Concreto Cte. Grava común 1500 PSI 84 0,11 m3 268.886,00$       29.577,46$                    

Desencofrante emulsionado desmoldatoc (16 Kg) 67 0,03 un 283.315,00$       8.499,45$                      

Distanciador CP-30 C.M. Pinza 1/4" - 4 un 335,00$              1.340,00$                      

Herramienta menor - 2 % 907,320$            1.814,64$                      

Hora cuadrilla AA Prestaciones 49 1 hc 18.290,00$         18.290,00$                    

Malla electrosoldada XX-159 6 X 2,35m 67 0,08 un 129.182,00$       10.334,56$                    

Membrana curadora curaseal 20Kg Transparente 128 0,1 kg 5.254,00$           525,40$                         

Puntilla con cabeza 2" 127 0,2 lb 2.900,00$           580,00$                         

Repisa 8 x 4cm x 2,9 m - Ordinario 109 0,2 un 11.459,00$         2.291,80$                      

Tabla chapa 30x1,8-2 Cm x 2,9 m - Ordinario 109 0,4 un 22.906,00$         9.162,40$                      

Vibrador concreto gasolina 3-4 m 25-40 mm 94 0,08 d 26.180,00$         2.094,40$                      

92.546,41$                    

1

92.546$                         

Placa concreto 1500 PSI 10cm Malla Electrosoldada

TOTAL

CANTIDAD

PRECIO POR UNIDAD
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15.4.2. PRESUPUESTOS CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 

 

 

 

ÍTEM

Página 

Construdata 

193

UNIDAD CANTIDAD 
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Replanteo 149 m2 1,82           2.633,00$        4.792,06$           

Excavación manual 0,60MX1,00M 149 m3 0,36           20.119,00$     7.242,84$           

Cerco 8X8CMX2.9M-Ordinario 108 un 1,00           22.906,00$     22.906,00$        

Puntilla con Cabeza 1" 127 lb 1,00           3.900,00$        3.900,00$           

Cubierta Sencilla Teja Aluzinc Cal 24 168 m2 1,82 53.452,00$     97.282,64$        

Tabla Burra 10X2,2 A 2,7CMX2,9M -Ordinario 109 un 4,00           9.167,00$        36.668,00$        

Hora cuadrilla HH con prestaciones 49 Hc 3,00           18.290,00$     54.870,00$        

Imprevistos - % 22.766,15$        

250.427,69$      

1,00                     

250.428$            

CA1. Saladero en canoa plástica sobre dos columnas de madera aserrada, cubierta en lámina de zinc sobre estructura en 

madera (1,40 mts * 1,30 mts). 

                                         10,00 

VALOR TOTAL 

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO

ÍTEM

Página 

Construdata 

193

UNIDAD CANTIDAD 
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Replanteo 149 m2 1,82           2.633,00$        4.792,06$           

Excavación manual 0,60MX1,00M 149 m3 0,36           20.119,00$     7.242,84$           

Cerco 8X8CMX2.9M-Ordinario 108 un 1,00           22.906,00$     22.906,00$        

Puntilla con Cabeza 1" 127 lb 1,00           3.900,00$        3.900,00$           

Cubierta Sencilla Teja Aluzinc Cal 24 168 m2 1,82 53.452,00$     97.282,64$        

Tabla Burra 10X2,2 A 2,7CMX2,9M -Ordinario 109 un 4,00           9.167,00$        36.668,00$        

Hora cuadrilla AA con prestaciones 49 Hc 2,00           18.290,00$     36.580,00$        

Imprevistos - % 20.937,15$        

230.308,69$      

1,00                     

230.309$            

CA2. Saladero con canoa en llanta, cubierta en lámina de zinc sobre estructura en madera y columna en madera aserrada. 

                                         10,00 

VALOR TOTAL 

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO

ÍTEM
Página 

Construdata 193
UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Cerco 8 x 8 cm x 2.9 m - Ordinario 108 un 26,00 22.906$                       595.556,00$                      

Cable aluminio desnudo ACSR N°2 84 m 207,00 1.450$                         300.150,00$                      

Grapa Cerca 1 X 12 1000g Puma - Kg 1,00 7.900$                         7.900,00$                           

Hora cuadrilla AA con prestaciones 49 hc 16,00 18.290$                       292.640,00$                      

Imprevistos - % 10,00 11.962,460$              119.624,60$                      

1.315.870,60$                  

103,50

12.714$                              

CA3. Cerca eléctrica en postes de madera aserrada, separados a 4,00 mts entre sí, dos hilos de alambre liso galvanizado. 

VALOR TOTAL

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO

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

Especie
Rango 

DAP m
DAP adoptado m Altura comercial m Factor de forma Volúmen m³

Volúmen 

adoptado m³
$/m³

 Valor por 

planta 

Mataratón ≤ 0,20 0,15 5 0,7 0,061850105 0,061850105 200.000     12.370$       
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ÍTEM
Página 

Construdata 193
UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Replanteo 149 m2 15,60                     2.633,00$                   41.074,80$                        

Excavación manual 0,60MX1,00M 149 m3 3,12                        20.119,00$                 62.771,28$                        

Cubierta Sencilla Teja Aluzinc Cal 24 168 m2 15,60                     53.452,00$                 833.851,20$                      

Tabla Burra 10X2,2 A 2,7CMX2,9M -Ordinario 109 un 14,00                     9.167,00$                   128.338,00$                      

Cerco 8 x 8 cm x 2.9 m - Ordinario 108 un 6,00 22.906$                       137.436,00$                      

Hora cuadrilla AA con prestaciones 49 hc 8,00 18.290$                       146.320,00$                      

Imprevistos - % 134.979,13$                      

1.484.770,41$                  

15,60

95.178$                              

CA4. Enramada con piso en tierra, cubierta en lámina zinc sobre estructura en madera y seis columnas en madera aserrada. 

10,00

VALOR TOTAL

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO

ÍTEM
Página 

Construdata 193
UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Replanteo 149 m2 12,75                     2.633,00$                   33.570,75$                        

Excavación manual 0,60MX1,00M 149 m3 2,55                        20.119,00$                 51.303,45$                        

Cubierta Sencilla Teja Aluzinc Cal 24 168 m2 12,75                     53.452,00$                 681.513,00$                      

Tabla Burra 10X2,2 A 2,7CMX2,9M -Ordinario 109 un 13,00                     9.167,00$                   119.171,00$                      

Cerco 8 x 8 cm x 2.9 m - Ordinario 108 un 4,00 22.906$                       91.624,00$                        

Reja Bancaria 163 m2 5,00                        91.745,00$                 458.725,00$                      

Hora cuadrilla AA con prestaciones 49 hc 7,00 18.290,00$                 128.030,00$                      

Imprevistos - % 156.393,72$                      

1.720.330,92$                  

12,75

134.928$                            

CA5. Enramada con piso en tierra, cubierta en lámina de zinc sobre estructura en madera y columnas en madera, cerramiento en 

parrilla metálica. 

10,00

VALOR TOTAL

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO

ÍTEM
Página 

Construdata 193
UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Replanteo 149 m2 72,46               2.633,00$                   190.787,18$                      

Excavación manual 0,60MX1,00M 149 m3 14,49               20.119,00$                 291.524,31$                      

Tabla Chapa 10X1,8-2CM X2,9M -ORDINARIO 109 un 175,00             6.747,00$                   1.180.725,00$                  

Polisombra Negra 1X4M (Rollo 1000 M2) 122 m 45,00               975,00$                       43.875,00$                        

Reja Bancaria 163 m2 8,00                 91.745,00$                 733.960,00$                      

Malla Plastificada H=2M CAL. 10 81 m2 8,00                 6.965,00$                   55.720,00$                        

Planta Ornamental (Iraca) - un 200,00 6.500,00$                   1.300.000,00$                  

Teja Fibrocemento No. 4 168 m2 52,46               34.077,00$                 1.787.679,42$                  

Tabla Burra 10X2,2 A 2,7CMX2,9M -Ordinario 109 un 59,00               9.167,00$                   540.853,00$                      

Puntilla con Cabeza 1" 127 lb 4,00                 3.900,00$                   15.600,00$                        

Cerco 8 x 8 cm x 2.9 m - Ordinario 108 un 5,00 22.906$                       114.530,00$                      

Hora cuadrilla AA con prestaciones 49 hc 24,00               18.290$                       438.960,00$                      

Imprevistos - % 669.421,39$                      

7.363.635,30$                  

72,46

101.623$                            

CA6. Gallinero con piso en tierra, cerramiento en tabla, polisombra, parilla metálica y malla plástica, cubierta en iraca, plástico y 

eternit sobre estructura en madera y columnas en madera. 

10,00

VALOR TOTAL

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO
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ÍTEM

Página 

Construdata 

206

UNIDA

D

CANTIDA

D 

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

Replanteo 192 m2 24,36 2.942$             71.667,12$                

Excavacion Manual General 125 m3 4,87 25.998$           126.612,26$              

Cerco 8 X 8CM X 2.9M - Ordinario 92 un 4,00 47.171$           188.684,00$              

Puntilla con Cabeza 1" 110 lb 2,00 3.400$             6.800,00$                  

Estructura de Madera para teja 142 m 19,74 44.875$           885.832,50$              

Palma amarga Kioskos Web un 1462,00 1.000$             1.462.000,00$           

Plastico Agrolene uv 1 metros x 10 metros ancho cal 7 Web m2 24,36 4.190$             102.068,40$              

Hora cuadrilla AA con prestaciones 8 hc 24,00 25.741$           617.784,00$              

Imprevistos - % 10,00 34.614,483$    346.144,83$              

3.461.448,28$           

24,36

142.096$                   

CA7. Galpón con piso en tierra, cubierta en paja y plástico sobre estructura en madera y cuatro columnas en madera.

VALOR TOTAL

TOTAL CANTIDAD

VALOR UNITARIO

FUENTE PAJA: https://articulo.mercadolibre.com.co/MCO-481092503-palma-amarga-kioscos-maloca-fincas-islas-playa-vendi-aguja-_JM

FUENTE PLASTICO: https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/142932/agrolene-uv-1-metros-x-10-metros-ancho-cal-7-

invernadero/142932/?kid=goosho_1161562&shop=googleShopping&gclid=EAIaIQobChMI_dLT8ObH_gIVnO_jBx0I1gqJEAYYASABEgICCfD_BwE
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INDEMNIZACIONES RESOLUCIONES 898 Y 1044 DE 2014 

 

I. IDENTIFICACIÓN DEL PREDIO CAM2-UF4-CDA-265. 

 

Tipo de Inmueble: LOTE DE TERRENO.  

Dirección: PALMITAS LOTE DOS. 

Vereda/Barrio: PEGADÓ. 

Municipio: DABEIBA. 

Departamento: ANTIOQUIA 

Cédula catastral: 234-2-001-000-0036-00058-0000-00000 

Títulos de adquisición: Liquidación de la comunidad mediante Escritura 

Pública No. 336 del 19 de octubre de 1987 protocolizada en la Notaría Única 

de Dabeiba.  

Matricula Inmobiliaria: 007-10533. 

Propietario: LUIS EDUARDO CORREA VARGAS (FALLECIDO) C.C. 

8.412.445. 

 

II. CALCULO 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.  

- Para efectos del presente avalúo comercial corporativo no se liquidará lucro 

cesante POR CONCEPTO DE PERDIDA DE UTILIDAD POR ACTIVIDAD 

ECONÓMICA, toda vez que la documentación suministrada por el Concesionario 

no se considera como suficiente, debido a que no se remite soporte de estado de 

pérdidas y ganancias y balance general, ni la información tributaria 

correspondiente, de conformidad con lo estipulado en la Resolución IGAC 898 de 

2014. 
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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 (Escritura 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., 26 de abril de 2023. 

 

Cordialmente,   

 
 

 
 

 

DIEGO MONROY RODRIGUEZ   OMAR PINZON RODRIGUEZ  

Representante Legal    Perito Avaluador  

                                                                RAA AVAL-1014242133 

 








































